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A)

Landwirtschaft

Sachdarstellung

Problem

Nach dem Versand der Deputationsvorlage zum Bebauungsplan 2370 an die Deputati-
onsmitglieder hat Herr Alexander ILK, wohnhaft Mihlenfeldstr. 25a, 28355 Bremen, per
Niederschrift vom 2. Mai 2018 folgende Stellungnahme mitgeteilt:

»Gegen den Bebauungsplanentwurf 2370 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwi-
schen Rockwinkeler Heerstral3e, MuhlenfeldstraRe und Eisenbahnlinie Bremen-
Hamburg mdchte ich folgende Einwendungen einlegen:

Mit den vorgesehen Anderungen beziiglich Bauzonen und Baurecht des Planentwurfes
2370 hinsichtlich meines Grundstiickes bin ich nicht einverstanden und mdchte, dass
das bestehende Baurecht und Baufenster erhalten bleibt. Einen entsprechenden Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte* habe ich beigefiigt.

Aufgrund eines langeren Krankenhausaufenthaltes war es mir nicht mdglich, wahrend
der Auslegungszeit meine Interessen wahrzunehmen.*



B)

*Auszug aus der Anlage/
Abbildung des Grundstticks

Die Verwaltung gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Der Einwendende ist Teileigentimer des Grundstiicks MihlenfeldstraRe 25a. Er wohnt
im nach Suden zur Bahn gelegenen Grundstticksteil. Hier sind keine Gber den heutigen
Bestand hinausgehenden baulichen Erweiterungen maglich.

Die festgesetzten Bauzonen berticksichtigen den heutigen Geb&udebestand und las-
sen nur im zur MihlenfeldstraRe gelegenen Grundstiickteil Ausbaumdglichkeiten zu.
Um beiden Eigentiimern gleichermalf3en zu erméglichen, den jeweiligen Gebaudebe-
stand baulich zu erweitern, soll hierzu eine geédnderte Ausweisung der Bauzonen erfol-
gen. Eine L6sung hierzu konnte aufgrund der erst am 2. Mai 2018 eingegangenen
Einwendung noch nicht gefunden werden.

LOsung

Beschluss des Berichts zum Bebauungsplanentwurf 2370 (Bearbeitungsstand:
02.03.2018) mit der Maf3gabe, dass eine Weiterleitung an den Senat und die Blrger-
schaft noch nicht erfolgt.

Der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft wird der Planentwurf mit Bericht einschlie3lich der Behandlung der 0.g. Einwen-
dung erneut vorgelegt, wenn fir das Grundstiick Muhlenfeldstr. 25a eine geanderte
Bauzone festgesetzt wird, die beiden Teileigentiimern bauliche Erweiterungen ermég-
licht. Fur das ubrige Plangebiet kann die Planreife festgestellt und der Bericht zum Be-
bauungsplan 2370 beschlossen werden.



Beschlussvorschldge

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-

schaft fasst den Beschluss, dass gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 2370 fir ein Gebiet in Bremen-
Oberneuland zwischen Rockwinkeler HeerstralRe, MuhlenfeldstraRe und Eisen-
bahnlinie Bremen-Hamburg (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) einschlie3lich Be-
grindung abgesehen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschliet in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer emp-
fohlenen Behandlung den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2370 fur
ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler Heerstral3e, Muhlen-
feldstral3e und Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg (Bearbeitungsstand: 02.03.2018).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschliel3t, dass eine Weiterleitung des Bebauungsplanentwurfes 2370 an
den Senat und die Stadtbirgerschaft erst nach erneuter Befassung der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft erfolgen
darf.
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» Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
» Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

[ Sachdarstellung

A)  Problem

Der Sportplatz an der MuhlenfeldstraRe wurde aufgegeben und an den Vinnenweg ver-
legt. Seither liegen die Flachen brach. Zu Beginn der Planung im Jahr 2007 (Planauf-
stellungsbeschluss vom 6.09.2007) war beabsichtigt, diese Flachen einer Wohnbebau-
ung zuzufiihren. Hiervon wurde nach Vorliegen eines Larmgutachtens Abstand ge-
nommen. Planungsziel soll nunmehr die gewerbliche bzw. gemischte Nutzung sein.
Auch erfordert die u.a. durch die Untertunnelung der Bahngleise veréanderte Verkehrs-
situation im Bereich der Mihlenfeldstral3e eine ganzheitliche Betrachtung und Auswei-
tung des Plangebietes.

Das Gebiet um die Mihlenfeldstral3e hat die Funktion eines Nahversorgungszentrums.
Die Flache des ehemaligen Sportplatzes ist bereits seit 2009 als entsprechende Ent-
wicklungsflache im Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept ausgewiesen.
Es ist beabsichtigt, zuséatzliche Einzelhandelsangebote zu realisieren und damit das
vorhandene Nahversorgungsangebot zu erganzen und zu starken.

Das glltige Planungsrecht lasst eine Umsetzung der Planungsziele nicht zu.

B) Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).



C)

-2-

Da die friihzeitige Beteiligung vor dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle im Mai 2017
durchgefuhrt wurde, soll das Verfahren gemaf? 8 245c BauGB nach den zuvor gelten-
den Vorschriften zu Ende gefiihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBung des ehemaligen Sportplatzes fir die Ansiedlung des Nahversor-
gungszentrums erfordert keine Kosten der Stadtgemeinde. Diese erfolgt Gber die
Rockwinkeler HeerstralR3e durch eine neue Planstralie, die vom Investor gebaut und fi-
nanziert wird.

Fur den Ausbau der Mihlenfeldstral3e, der unabhangig von der ErschlieRung des Nah-
versorgungszentrums planungsrechtlich gesichert wird, entstehen der Stadtgemeinde
Kosten:

Als kalkulatorischer Anhalt wurde eine StraRenvorentwurfsplanung aus dem Jahre
2005 zugrunde gelegt, die kostenmaliig aktualisiert wurde.

Der erforderliche Umbaubereich erstreckt sich von der Einmiindung MuhlenfeldstralRe /
Rockwinkeler HeerstralRe bis zum Ausbau des ,Bahniibergangs Muhlenfeldstraf3e“. Die
Umbauflache betragt in etwa 4.700 — 5.000 m2. Die Freilegung von Vorgartenflachen
(hinter der neuen bzw. alten Grundstiickslinie) findet keine kalkulatorische Berticksich-
tigung.

Stral3en- u. Tiefbau, einschl. Nebenkosten: 1,400 Mio. €
Offentliche Beleuchtung 0,075 Mio. €
Begrinung, Kompensation 0,180 Mio. €
Beweissicherungen 0,080 Mio. €
Grunderwerb u. Folgemalinahmen 0,400 Mio. €
BSAG, Versorgung u. Entsorgung 0,115 Mio. €
Investitionskosten 2,250 Mio. €

Zusétzlich zu den Investitionskosten werden ca. 340.000 € Planungskosten bendétigt.
Diese werden erforderlich, um die Vorentwurfsplanung aus dem Jahr 2005 zu aktuali-
sieren.

Ein Teil der Herstellungskosten wird durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
auf die Anlieger umgelegt. Bei der erstmaligen endgultigen Herstellung einer Stral3e
sind u. a. die Herstellungskosten fir eine maximal 10 Meter breite Anlage umlagefahig.
Von den zunachst durch die Stadtgemeinde vorzufinanzierenden Kosten kann der um-
lagefahige ErschlielBungsaufwand nach Eintritt der Beitragspflicht in Hohe von 90% auf
die Anlieger umgelegt werden.

Die Planungs- und Investitionsvorhaben kénnen nach heutigem Stand friihestens in
der Haushaltsaufstellung 2020 / 2021 angemeldet werden.

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde
Bremen weitere Kosten entstehen kénnten. Die hierfur erforderlichen Mittel werden -
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
koénnen - entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber welche die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlie3en hat.

Die Einnahmen aus dem Verkaufserlos des ehemaligen Sportplatzes an der Muhlen-
feldstral3e wurden bereits im Vorgriff zugunsten des Ausbaus der Sportanlage am Vin-
nenweg verwendet. 2009 wurde dort ein neuer Kunstrasenplatz in Betrieb genommen.



D)

E)

Genderprifung

Das Gebiet ist ein fur Frauen und Manner gleichermaf3en genutzter Lebensraum. Unter
dem Aspekt der gleichstellungspolitischen Wirkungen wird durch die Erganzung des
Nahversorgungsangebotes ein Beitrag zur Sicherung der wohngebietsnahen Versor-
gung der Bevolkerung in Oberneuland geleistet. Damit wird ein gewiinschtes wohnort-
nahes Angebot zum Einkaufen in den Stadtteilzentren ermdglicht. So werden kurze
Einkaufswege und Mdglichkeiten der schnellen Erreichbarkeit zu Ful oder per Fahrrad
geschaffen.

Mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfseinrichtung wird ein weiterer Beitrag zur Un-
terstiitzung eines familienfreundlichen Versorgungsangebotes in Oberneuland geschaf-
fen.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der
Offentlichen Auslequng, Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemafn
8 4a Abs. 3 BauGB

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérdenbeteili-
gung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung Uberarbeitet und angepasst
worden.

Die Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der 6ffentlichen Ausle-
gung sind in dem beigefugten Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem Gliederungspunkt A) 8. enthalten;
hierauf wird verwiesen.

Die Planéanderungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplanes 2370 (Bearbeitungs-
stand: 02.03.2018) enthalten.

Da aufgrund der erfolgten Plandnderungen bzw. -ergdnzungen die Grundzige der Pla-
nung nicht berihrt werden, kann gemalf 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit
sowie die beriihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt
werden. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen aus der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die vorgenannten Anderungen/Erganzungen beriicksichtigen die im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und dienen lediglich der Klarstellung. Ab-
wagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.
Daher wird von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB abgesehen.

Abstimmungen

Der Bebauungsplanentwurf ist mit den zustandigen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange abgestimmt worden.

Der Beirat Oberneuland hat dem Bebauungsplanentwurf 2370 zugestimmt. Es wird
aber erwartet, dass der Ausbau der MuhlenfeldstraRe intensiv vorangetrieben wird
(s. anl. Bericht, B) Stellungnahme des Beirats).

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie Uber
die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.



Beschlussvorschlag

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 2370 fir ein Gebiet in Bremen-
Oberneuland zwischen Rockwinkeler HeerstralRe, Muhlenfeldstralle und Eisen-
bahnlinie Bremen-Hamburg (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) einschlief3lich Be-
grindung abgesehen wird.

2. Die Deputation far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschliel3t den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2370 fir ein Ge-
biet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler Heerstralte, Mihlenfeldstralie
und Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg (Bearbeitungsstand: 02.03.2018).

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

Begrindung zum Bebauungsplan 2370 (Bearbeitungsstand: 02.03.2018)
Entwurf des Bebauungsplanes 2370 (Bearbeitungsstand: 02.03.2018)
Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB



Bericht der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 2370

fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler Heerstral3e, Miihlen-
feldstral3e und Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg

(Bearbeitungsstand: 02.03.2018)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2370 (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) und die entsprechende Begriin-
dung vor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Umwelt hat am 06.09.2007 einen Planaufstellungsbe-
schluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 12.09.2007 6ffentlich bekanntgemacht wor-
den. Am 30.11.2017 hat die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft die Ausweitung des Plangebietes beschlossen und der An-
derung der Planziele (Bebauung des ehemaligen Sportplatzes statt mit Wohnbebauung
jetzt mit einem Nahversorgungszentrum) zugestimmt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2370 ist am 02.06.2009 vom Ortsamt Oberneuland eine frihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer offentlichen Einwohner-
versammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit
ist von der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft vor Beschluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

Die Planung, auf dem ehemaligen Sportplatz Miihlenfeldstraf3e ein Nahversorgungs-
zentrum zu realisieren, wurde von Teilen der Bevélkerung Oberneulands abgelehnt.
Daraufhin wurde das Projekt in einer moderierten ,Zukunftswerkstatt Oberneuland” in
offentlichen Burgerbeteiligungsformaten diskutiert. Als Ergebnis des Prozesses wurden
die Grundlagen einer Grundstucksausschreibung fiir den Sportplatz 6ffentlich erdrtert
und verabredet. Die Grundstiicksausschreibung nahm als Resultat des Birgerbeteili-
gungsverfahrens die gewtlinschte stadtebauliche Figur, die mehrere Gebaude um einen
zugéangigen Platz gruppiert, auf.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§84 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2370 ist die friihzeiti-
ge Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (Stand: Januar 2010) durchgefuhrt
worden. Die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen.
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4.  Da die friihzeitige Beteiligung vor dem Inkrafttreten der BauGB-Novelle im Mai 2017
durchgefuhrt wurde, soll das Verfahren gemaf § 245c BauGB nach den zuvor gelten-
den Vorschriften zu Ende gefuhrt werden.

5.  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einschlieflich
des Beirates Oberneuland gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB sind fur den Bebauungsplanentwurf 2370 gleichzeitig
durchgefiihrt worden (8§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat am 30.11.2017 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2370
mit Begrindung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 09.01.2018 bis 09.02.2018 gemal § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. In der glei-
chen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im
Ortsamt Oberneuland Kenntnis zu nehmen.

6. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einige Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgetragen, die zu
Anderungen/Ergénzungen des Planentwurfs und der Begrindung gefiihrt haben. Auf
den Gliederungspunkt 8. dieses Berichts wird verwiesen.

7.  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der Einwohnerversammlung und der offentlichen Auslegung sind Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu
abgegebenen Empfehlungen der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zum Bericht der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft aufgefiihrt. Hie-
rauf wird verwiesen.

8.  Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 07.11.2017) und die Begriindung sind nach der
offentlichen Auslegung infolge von Hinweisen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung und
der weiteren stadtebaulichen Bearbeitung wie folgt geadndert bzw. ergénzt worden:

8.1 Planédnderungen/-ergdnzungen

» Aufgrund der Einwendung eines Tragers wird eine planfestgestellte Flache, die im
Bebauungsplanentwurf als ,Private Grinanlage” festgesetzt war, aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen.

» Eine als ,6ffentliche Verkehrsflache” festgesetzte Teilflache des Flurstiicks 303/5
nordlich der Rockwinkeler Heerstral3e wird aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen, weil sie nicht bendtigt wird.



8.2
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» An der Rockwinkeler HeerstralRe wird die Verkehrsflache an der Einmiindung der
Planstral3e in die HeerstralRe geandert.

> Die Gemeinbedarfsflache wird zulasten der Grinflache nach Stiiden um ca. 2 m
vergroRert.

» Die als ,private Verkehrsflache* festgesetzte Straf3e zur ErschlieBung des Son-
dergebietes SO erhdlt als Erganzung die Festsetzung (3) ,Mit dem Anliegerver-
kehr dienenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu
belastende Flachen”.

» Das mit (1) bezeichnete Festsetzung ,Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flachen”
wird erganzt um “Leitungsrechte zugunsten von Versorgungstragern”.

» Die textlichen Festsetzungen 9.7 werden redaktionell prazisiert.

Der beigefugte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) enthalt die vorgenannten
Anderungen bzw. Ergéanzungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen bzw. Ergdnzungen zuzustimmen.

Anderungen/Erganzungen der Begriindung

Infolge der vorgenannten Plananderungen/-ergéanzungen und der Hinweise im Rahmen
der Behordenbeteiligung ist eine Uberarbeitung der Begriindung erforderlich geworden.
Neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen, die der Klarstellung dienen, wurde
die Begrindung insbesondere unter E) Finanzielle Auswirkungen/Gender Prifung pra-
zisiert.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Trager offentlicher Belange gegen
die Planung keine Einwendungen geltend gemacht.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) enthélt die vorgenannten Anderun-
gen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, der gednderten bzw. erganzten Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung geméaR § 4 a Abs. 3 BauGB

Da aufgrund der erfolgten Plandnderungen bzw. -ergdnzungen die Grundzige der Pla-
nung nicht berthrt werden, kann gemalf 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene Offentlichkeit
sowie die berihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt
werden. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen aus der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die Plananderungen/-ergdnzungen wurden mit den davon berihrten Behdrden abge-
stimmt. Die vorgenannten Anderungen/Erganzungen beriicksichtigen die im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und dienen lediglich der Klarstellung.
Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.
Daher wird von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB abgesehen.



B)

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Oberneuland hat in seiner Sitzung am 18.01.2018 zum Bebauungsplanent-
wurf 2370 folgenden Beschluss gefasst:

.Der Beirat Oberneuland stimmt dem Bebauungsplanentwurf 2370 zu. Dieser berick-
sichtigt die wesentlichen Ergebnisse des seit Jahren laufenden Diskussionsprozesses
im Stadtteil. Die Weiterentwicklung des beidseitigen Bereichs um die MihlenfeldstralRe
zu einem Nahversorgungszentrum sowie ein Ausbau der fir diesen Bereich zwingend
erforderlichen Infrastruktur erfordert eine besondere Prioritdtensetzung durch den Se-
nat und seiner nachgeordneten Behdrden. Die Verabschiedung des Bebauungsplanes
2370 durch die Stadtblrgerschaft kann nur ein erster Schritt zur notwendigen stadte-
baulichen Entwicklung des Ortsmittelpunkts Oberneuland sein. Vor diesem Hintergrund
erwartet der Beirat Oberneuland eine entsprechend der Bevolkerungsentwicklung not-
wendige Berlcksichtigung dieser Belange bei der Fortschreibung des kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzepts.

Es muss ein entsprechender Entwicklungsspielraum geschaffen werden, um das An-
gebot fur die ortliche Versorgung zu stabilisieren und zu ergénzen. Der Beirat Ober-
neuland erwartet zudem, dass die stadtebaulichen Entwicklungserfordernisse in die
Beratung der vom Prasidenten des Senats eingesetzten Arbeitsgruppe ,Zukunft Bre-
men 2035" einfliel3en.

Der Ausbau der Mihlenfeldstr. ist, wie in der Begriindung zum Bebauungsplan 2370
dargestellt, zwingende Voraussetzung fur die stadtebauliche Weiterentwicklung des
Areals als Stadtteilzentrum. Unter ,Finanziellen Auswirkungen® wird in der Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf aufgefiihrt, dass die sich aus dem notwendigen Stral3en-
ausbau und Grunderwerb ergebenden Kosten derzeit noch nicht ermittelt werden kon-
nen. Es ist fir den Beirat nicht nachzuvollziehen, dass im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes nicht parallel die Kosten flr den Ausbau dargestellt
wurden. Der Beirat verweist dazu auf seine bereits vor Jahren gefassten Beschliisse
zum Ausbau der Mulhlenfeldstral3e und er erwartet eine Einstellung der Ausbaukosten
in den Doppelhaushalt 2019/2020.

Die Zuganglichkeit der ,privaten Verkehrsflache* fir die Allgemeinheit, auch Gber die
Offnungszeiten der Verkaufsflachen hinaus, soll in einem stadtebaulichen Vertrag ge-
regelt werden. Der Beirat schlagt vor, die Zuganglichkeit fir die Allgemeinheit (Anbin-
dung des Nahversorgungszentrums an die Mihlenfeldstr. als ,private Verkehrsflache*
sowie Geh- und Radfahrrechte entlang des Bahnkorpers bis zum alten Bahnhof) zur
rechtlichen Verbindlichkeit textlich im Bebauungsplan 2370 aufzunehmen. Dazu sind
die Flachen, die mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten zu Gunsten der Stadt-
gemeinde Bremen zu belasten sind, tber die private Verkehrsflache bis zur Mihlen-
feldstral3e und bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu verlangern, Gber die das Nahver-
sorgungszentrum an die Rockwinkeler Heerstral3e angebunden wird.

AulRerdem ist durch Festsetzungen sicherzustellen, dass trotz der im Absatz f des
Umweltberichts beschriebenen Schwierigkeiten (Blatt 19 der Begriindung) die Investo-
ren verpflichtet werden, das anfallende Niederschlagswasser auf den jeweiligen
Grundstucken versickern zu lassen und nicht in den 6ffentlichen Kanal abzufihren®

Auf Seite 9 ist unter Ziffer 3, 4. Absatz folgende Ergdnzung aufzunehmen:

“.....ist Voraussetzung zur Sicherung der Erschlie3ung fur die geplante Kita, ein-
schlieRlich FuRBweqg und fir das geplante Sondergebiet...."
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die Kosten fir den Ausbau der Mihlenfeldstral3e wurden im Rahmen der Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wahrend der 6ffentlichen Auslegung vom
Amt fur Stral3en und Verkehr ermittelt. Danach wurde als kalkulatorischer Anhalt eine
StralRenvorentwurfsplanung aus dem Jahre 2005 zugrunde gelegt, die kostenméafig ak-
tualisiert wurde. Der erforderliche Umbaubereich erstreckt sich von der Einmiindung
MuhlenfeldstralRe / Rockwinkeler Heerstral3e bis zum Ausbau des Bahniibergangs
MuhlenfeldstralRe. Die Umbauflache betragt in etwa 4.700 — 5.000 m2. Die Freilegung
von Vorgartenflachen (hinter der neuen bzw. alten Grundsttickslinie) findet keine kalku-
latorische Berilicksichtigung.

StralRen- u. Tiefbau, einschl. Nebenkosten: 1,400 Mio. €
Offentliche Beleuchtung 0,075 Mio. €
Begriinung, Kompensation 0,180 Mio. €
Beweissicherungen 0,080 Mio. €
Grunderwerb u. FolgemalRnahmen 0,400 Mio. €
BSAG, Versorgung u. Entsorgung 0,115 Mio. €
Investitionskosten 2,250 Mio. €

Zusétzlich zu den Investitionskosten werden ca. 340.000 € Planungskosten benétigt.
Diese werden erforderlich, um die Vorentwurfsplanung aus dem Jahr 2005 zu aktuali-
sieren.

Ein Teil der Herstellungskosten wird durch die Erhebung von Erschliel3ungsbeitragen
auf die Anlieger umgelegt. Bei der erstmaligen endgtiltigen Herstellung einer Stral3e
sind u. a. die Herstellungskosten fur eine maximal 10 Meter breite Anlage umlagefahig.
Von den zunachst durch die Stadtgemeinde vorzufinanzierenden Kosten kann der um-
lagefahige ErschlieBungsaufwand nach Eintritt der Beitragspflicht in Héhe von 90% auf
die Anlieger umgelegt werden.

Die Investitionsvorhaben kdnnen nach heutigem Stand frihestens im Jahr 2020 / 2021
im Haushalt angemeldet werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Zuganglichkeit der privaten Ver-
kehrsflache soll dahingehend gedndert werden, dass diese ,mit dem Anliegerverkehr
dienenden Geh- und Fahrrechten” belastet wird.

Die Entwéasserung des Regenwassers soll im Plangebiet durch Versickerung erfolgen.
Grundsatzlich ist die Bodenbeschaffenheit dazu geeignet. Durch Aufhéhung des Ge-
landes um 0,5 m ist eine Versickerung auch bei einer Erhéhung des Grundwasserspie-
gels gewabhrleistet.

Dem Hinweis zur ErschlieBung der geplanten Kindertagesstatte soll gefolgt werden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf und die Begrindung anzupassen.

Dem Ortsamt Oberneuland wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie Uber
die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern vom 17.11.2016 tibersandt.
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Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2370 fur ein
Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockwinkeler Heerstral3e, Miuhlenfeldstralle
und Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) zu beschlie-
Ren.

Vorsitzender Senator
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Beqgrindung

Bebauungsplan 2370

fur ein Gebiet in Bremen—Oberneuland

zwischen Rockwinkeler Heerstral3e, Muhlenfeldstrale und Eisenbahnlinie
Bremen-Hamburg

(Bearbeitungsstand: 2.03.2018)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberneuland zwischen der Rockwinkeler Heerstralle,
der MuhlenfeldstraRe und der Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungs  planes

1.

Entwicklung und Zustand

Das ca. 8 ha grol3e Plangebiet umfasst Flachen siiddstlich der Rockwinkeler Heer-
stral3e und sudwestlich der Muhlenfeldstral3e. Die Eisenbahnstrecke Bremen-
Hamburg bildet die sudliche Grenze des Plangebietes. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes grenzt an zwei Bahnunterfiihrungen, die sukzessive baulich herge-
stellt werden. Am westlichen Ende des Plangebietes wurde das Trogbauwerk in Ver-
langerung der Franz-Schitte-Allee, das am neuen Knotenpunkt an die Rockwinkeler
HeerstralRe anschlief3t, 2016 dem Verkehr freigegeben. Am dstlichen Ende des Plan-
gebietes wurde ebenfalls ein Trogbauwerk hergestellt, das die Mihlenfeldstral3e mit
der Stral3e Auf der Heide verbindet.

Sudlich der Rockwinkeler Heerstral3e liegt eine Wiese, die zum Stiftungsvermogen
der Lur-Kropp-Stiftung gehdrt. Daran angrenzend stehen an der Rockwinkeler Heer-
stralRe Doppelhduser auf relativ tiefen Grundstiicken. Auf einem Grundsttick (Rock-
winkeler Heerstral3e 18) wurde in der Vergangenheit bereits durch Teilung des
Grundstticks ein weiteres Wohnhaus in zweiter Reihe errichtet.

Im Kreuzungsbereich der Rockwinkeler Heerstral3e zur MihlenfeldstralRe befindet
sich ein dreigeschossiges Gebaude mit Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss und
einem Fitnessstudio im Obergeschol3.

An der MuhlenfeldstralRe stehen Uberwiegend Wohngebaude, die im Erdgeschol
gewerblich genutzt werden. Hier hat sich im Ortskern von Oberneuland ein kleinteili-
ger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz zu einem Nahversorgungszentrum
herausgebildet. Die relativ tiefen Grundstticke sind durch Teilung in zweiter Reihe
bereits teilweise mit Einzel - und Doppelhdusern bebaut. Diese sind tber private Zu-
fahrten von der Mihlenfeldstral3e aus erschlossen.

Zwischen der Bebauung an der Mihlenfeldstraf3e und dem Grundstiick des alten
Bahnhofsgelandes Oberneuland liegt ein ehemaliger Sportplatz, der von der Muhlen-
feldstral3e zwischen den Hausnummern 17 und 21 erschlossen wurde. Im studwestli-
chen Randbereich des Sportfeldes steht ein Mobilfunkmast.

Parallel zur Eisenbahnstrecke befinden sich Flachen und Gebaude, die friher als
Nebengebaude des Bahnhofs genutzt wurden. Das alte Bahnhofsgebéude (Grand
Zentral) wurde zu einem gewerblich genutzten Veranstaltungs- und Birogebaude
umgebaut. Ostlich davon standen entlang der ehemaligen Ladestrale mehrere Ge-
baude, die gewerblich genutzt werden. Ein Gebaude wurde 2017 als gewerblicher
Neubau mit physiotherapeutischem Angebot und Arztpraxis dreigeschossig errichtet.
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Zwischen diesen Geb&auden und dem Sportplatz befindet sich eine Baumreihe mit
Gehodlzbestand aus standorttypischen Arten.

AulRerhalb des Plangebietes liegt in ¢stlicher Richtung in unmittelbarer Nahe der
neue Bahnhof ,Bremen Oberneuland®, wodurch eine Bahnanbindung an den Haupt-
bahnhof Bremen mit Uberregionaler Anbindung besteht. Des Weiteren ist das Plan-
gebiet Uber die Bushaltestellen der Linien 33 und 34 an der MihlenfeldstraRe an das
Netz des éffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen.

. Geltendes Planungsrecht

Fir die Baugrundstiicke an der Rockwinkeler HeerstralRe und der MihlenfeldstralRe gilt
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes 2373 (rechtsbestandig seit dem 27. November
2008) ausschlie3lich § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Dieses gilt auch fur die StraRenver-
kehrsflachen der Mihlenfeldstral3e.

Fir den Sportplatz und die benachbarte Festwiese gilt der Bebauungsplan 165, der als
Staffelbau- und Gewerbeplan, rechtsverbindlich seit dem 11.11.1958, fUr den Sportplatz
.Flache, die 6ffentlichen Zwecken dienen soll (Sportflache)” und fir die westlich an den
Sportplatz angrenzende Festwiese Bauland mit Gewerbeklasse Il und Baustaffel 2a
festsetzt. Der Bebauungsplan 165 enthalt keine Festsetzungen zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und ist daher gemaf 8 30 Abs. 3 BauGB als ,einfacher” Bebauungsplan zu be-
werten. Bei der Beurteilung von Vorhaben gemal § 30 Abs. 3 BauGB ist fir die nicht
festgesetzten Kriterien 8 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) anzuwenden.

Fur die Flachen, die friiher im Eigentum der Deutschen Bahn als Bahnhof und als Bahn-
flachen genutzt wurden, gilt der Bebauungsplan 2206 vom 22.12.2004. Teilflachen der
Festwiese liegen ebenfalls im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes.

Fur die Flachen, die fur die Aufhebung der héhengleichen Bahniibergange bendtigt wur-
den, wurde ein Planfeststellungsverfahren durchgefihrt. Der Planfeststellungsbeschluss
nach 8 18 Abs. 1 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) des Eisenbahn-Bundesamtes
vom 10.12.2004 (Az: 58111 Pap 02/01) fur die ,Beseitigung der hthengleichen Bahn-
Ubergange in Bremen-Oberneuland in km 251,210, km 251,875 und km 252,132 der

DB Strecke 200 (Wanne-Eickel-Bremen Hbf) und den Bau von Eisenbahniberfihrun-
gen" wurde mit Datum vom 12.12.2007 rechtsbestandig und wird baulich sukzessive
umgesetzt.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir die Festwiese ,Grinflache (Parkanlage)” dar.
Das Grundstick, auf dem sich das alte Bahnwérterhaus befindet, ist ebenfalls als ,Grin-
flache" dargestellt. Die Baulandflachen entlang der Rockwinkeler HeerstralRe und der
MuhlenfeldstralRe sind als gemischte Bauflachen dargestellt. Fur Teilbereiche der ge-
mischten Bauflachen besteht das Erfordernis von zu sichernden Griunfunktionen durch
die Darstellung einer Grunschraffur.

Voraussetzung fur die Umsetzung der Planungsziele des Bebauungsplane 2370 ist die
Anderupg des Flachennutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren (7. Anderungsverfahren) gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB geandert.

. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungs planes

Der Sportplatz an der Miuhlenfeldstral3e wurde aufgegeben und an den Vinnenweg ver-
legt. Seither liegen die Flachen brach.

Die geplante Entwicklung auf dem Gelédnde des ehemaligen Sportplatzes steht in Ver-

bindung mit dem 2009 durch die Bremische Blrgerschaft beschlossenen Zentren- und
Nahversorgungskonzept fiir Bremen. Dieses Konzept soll dazu beitragen, eine positive
und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt
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Bremen zu gewahrleisten, indem die Handelsentwicklung auf bestimmte Standorte und
Standortbereiche gelenkt wird. Neben der Bremer Innenstadt und den Stadtteilzentren
sollen die Nahversorgungszentren in den einzelnen Ortsteilen gesichert und weiterent-
wickelt werden. Die Flache des ehemaligen Sportplatzes ist als mégliche Entwicklungs-
flache des Nahversorgungszentrums Mihlenfeldstral3e bereits 2009 im Kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzept ausgewiesen.

Das Gebiet um die Muahlenfeldstral3e hat die Funktion eines Nahversorgungszentrums
und soll durch ein ergdnzendes Angebot an Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistun-
gen gestarkt werden. Der demographische Wandel fiihrt dazu, dass Blrgerinnen ver-
mehrt auf eine intakte ortliche Versorgung angewiesen sind, die auch mit dem geplanten
Vorhaben mittel- und langfristig gesichert werden soll. Gerade die vergleichbaren, be-
nachbarten Ortsteile im Bremer Osten zeigen, wie sehr Menschen ihre Wohnstandorte
danach aussuchen, ob es ful3- und radlaufige Erreichbarkeiten von Infrastruktureinrich-
tungen und Versorgungsangeboten gibt.

Die Realisierung des geplanten Nahversorgungszentrums soll als weiterer Kundenmag-
net die Frequentierung des Bereichs erhéhen und dazu beitragen, dass sich der beste-
hende Einzelhandelsbereich entlang der MihlenfeldstralRe zusammen mit der bereits
eingeleiteten neuen baulichen Entwicklung auf dem ehemaligen Bahnhofsgelande stad-
tebaulich zu einem zukunftsfahigen, stabilen Zentrum entwickelt.

Die Planung, auf dem ehemaligen Sportplatz MiuhlenfeldstralRe ein Nahversorgungszent-
rum zu realisieren, wurde von Teilen der Bevdlkerung Oberneulands abgelehnt. Darauf-
hin wurde das Projekt u.a. in einer moderierten ,Zukunftswerkstatt Oberneuland” in 6f-
fentlichen Birgerbeteiligungsformaten diskutiert. Als Ergebnis des Prozesses wurden die
Grundlagen einer Grundstucksausschreibung fir den Sportplatz offentlich erdrtert und
verabredet. Die Grundstiicksausschreibung nahm als Resultat des Birgerbeteiligungs-
verfahrens die gewiinschte stadtebauliche Figur, die mehrere Gebaude um einen offent-
lichen Platz gruppiert, auf. Der Hochbauentwurf, der dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
sieht eine eingeschossige Bebauung mit Satteldachern vor.

Einzelheiten zur Umsetzung des Hochbauentwurfes werden in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadtgemeinde und dem Investor, der das Grundstick inzwischen
gekauft hat, geregelt.
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Karte 32: Das Nahversorgungszentrum MiihlenfeldstraBBe
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2015 sind die zentralen Versorgungsbereiche Bremens - im Fall des Nahversorgungs-
zentrums MuhlenfeldstralRe einschlie3lich der Entwicklungsflache - in den Flachennut-
zungsplan aufgenommen worden.

Durch ein erganzendes Angebot an Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen soll
das Nahversorgungszentrum Muhlenfeldstral3e gestarkt und die Zukunftsfahigkeit gesi-
chert werden. Deshalb schafft der Bebauungsplan 2370 die Voraussetzungen fiir ein
zusatzliches Angebot an Einzelhandelseinrichtungen.

Entsprechend dem raumordnerischen Vertrag zum regionalen Zentren- und Einzelhan-
delskonzept Region Bremen wurde dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen

e. V. das geplante Vorhaben fir das IMAGE-Verfahren (Interkommunale Moderation von
Ansiedelungsvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels) gemeldet. Dem Vorhaben
wurde nicht widersprochen, da eine Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen durch
das Vorhaben nicht zu erwarten ist.

Um die Nachbarschaft zwischen den neu entstehenden Baulandflachen und den bereits
bebauten Grundstiicken an der Rockwinkeler Heerstraf3e und der Miihlenfeldstralle
ganzheitlich planerisch neu zu regeln, werden diese Flachen in den Geltungsbereich
einbezogen.

Mit dem Planfeststellungsbeschluss zur Beseitigung der héhengleichen Bahniibergéange
in Oberneuland wurden Festsetzungen des Bebauungsplanes 2206 tberplant; andere
Planungsziele des Bebauungsplanes werden nicht mehr verfolgt. Deshalb sollen die
Teile des Bebauungsplanes 2206, die nicht durch den Planfeststellungsbeschluss tber-
plant wurden, in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2370 einbezogen werden.

Die Muhlenfeldstrafl3e wird in ihrem heutigen Profil nicht den an sie gestellten Anforde-
rungen mit OPNV-Busverkehr gerecht. Es fehlt die hierfiir erforderliche Fahrbahnbreite
fur den Begegnungsverkehr sowie Nebenanlagen und Parkmdglichkeiten. Deshalb wird
die Straf3e in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, um Uber die
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Festsetzung einer entsprechend breiten 6ffentlichen Verkehrsflache die Grundlagen fur
den stadtstrafRengerechten Erstausbau der Stral3e zu sichern.

Planinhalt

Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Sondergebiet (SO)

Zur Schaffung einer attraktiven Zentrumserganzung mit einer Mischung aus Marktplatz
mit kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben sowie einem grof3flachigen Betrieb wird das
Plangebiet gegliedert. Im Interesse der stadtentwicklungspolitischen Ziele des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes Bremen soll fiir den Erweiterungsstandort des Nahver-
sorgungszentrums insgesamt eine entsprechend differenzierte Festsetzung erfolgen.

Fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet ,Einzelhandel mit Erganzungsnut-
zungen* fest. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren und grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig.

Zulassig sind:

a. ein Einzelhandelsbetrieb als Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache bis zu ma-
ximal 1.200 m2 hinter der Kassenvorzone,

b. ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache bis zu maximal 500 m2 hinter der
Kassenvorzone, davon maximal 350 m?2 Verkaufsflache fir Gesundheits- und
Kdrperpflegeprodukte,

c. Betriebe des Lebensmittelhandwerks wie Backerei, Fleischerei etc. sowie
gastronomische Betriebe und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Schlisseldienst, Rei-

nigung).

Die Definition ,Verkaufsflache® im Sinne des Bebauungsplans ergibt sich aus der textli-
chen Festsetzung Nr. 4. Diejenigen Flachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht
direkt einem Betrieb zugeordnet sind (Mall, Windfang), werden grundsatzlich den an-
grenzenden Betrieben anteilig zugeordnet. Da der Bebauungsplan die Zulassigkeit im
Sondergebiet anhand der Verkaufsflache hinter der Kassenvorzone bestimmt, hat dies
fur die Zulassigkeit von Betrieben keine Bedeutung.

Im Stadtteil Oberneuland gibt es ein qualitativ hochwertiges und gut strukturiertes Ein-
zelhandelsangebot, das jedoch deutliche Licken hinsichtlich der quantitativen Ausstat-
tung offenbart. Eine gutachterliche Stellungnahme (Junker und Kruse 2010) hat ange-
sichts der Bevolkerung im Stadtteil und dem Bevolkerungspotential, das dem Nahver-
sorgungszentrum MuhlenfeldstralRe zur Verfiigung steht, ein erhebliches Verkaufsfla-
chen- und Umsatzpotential fir das Nahversorgungszentrum Mihlenfeldstral3e ermittelt.
Demzufolge ist im Bereich der MuhlenfeldstralRe ein Entwicklungsspielraum fir weitere
zentrenvertragliche Einzelhandelsangebote gegeben. Sie sind auch aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll, da das Angebot fur die Ortliche Nahversorgung stabilisiert und erganzt
werden kann.

Fur das Zentrum MihlenfeldstralRe selbst wird die Planung aufgrund der geringen Be-
standsverkaufsflache in jedem Fall zu einem deutlichen Verkaufsflachenzuwachs fuhren,
bei dem auch Betriebsaufgaben innerhalb des Zentrums nicht auszuschliel3en sind. Der
Grad der Beeintrachtigung der bestehenden Betriebe hangt hierbei vor allem von dem
Grad ihrer jeweiligen Angebotstiberschneidung mit dem Vorhaben ab. Jedoch sind in
Folge der relativ kompakten Strukturen des Zentrums und der glinstigen Lage der ge-
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planten Ergdnzung zu den bestehenden Einzelhandelslagen auch relevante Synergie-
effekte zu erwarten. Insgesamt kann das Vorhaben somit als sinnvolle Ergéanzung der
bestehenden, kleinteiligen Strukturen im Zentrum bewertet werden. Es wird zu einer
deutlichen Verbesserung der Angebotssituation im Nahversorgungszentrum Muihlenfeld-
stral3e fihren und dient somit der Sicherung der Zukunftsfahigkeit des Zentrums.

Damit die Entwicklung im Nahversorgungszentrum Muihlenfeldstral3e die Funktionsfahig-
keit und Weiterentwicklung anderer Zentraler Versorgungsbereiche — hier insbesondere
das Nahversorgungszentrum Apfelallee - und der wohnortnahen Grundversorgung nicht
beeintrachtigt, ist das Verkaufsflachenpotential des Nahversorgungszentrums Muhlen-
feldstral3e basierend auf der Nachfrage im Versorgungsbereich bestimmt worden. Die
Verkaufsflachenobergrenzen wurden hieraus abgeleitet.

Hierdurch und durch weitere Festsetzungen, die sich auf die Grol3e der Einzelhandels-
betriebe auswirken (Baufenster / Geschossigkeit) wird sichergestellt, dass die ermittelten
Verkaufsflachenpotenziale des Nahversorgungszentrums Muhlenfeldstraf3e nicht Uber-
schritten werden. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass andere Zentren,
insbesondere das Nahversorgungszentrum Apfelallee, nicht oder jedenfalls nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Die Gultigkeit der Aussagen in der gutachterlichen Kurzstellungnahme sind vor dem Hin-
tergrund der Entwicklungen seit 2010 Uberpriift und ebenso wie die Vereinbarkeit der
Bebauungsplanfestsetzungen mit den Empfehlungen der Kurzstellungnahme bestatigt
worden.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung
mit der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Fur das Sondergebiet wird eine GRZ von 0,5
festgesetzt. Diese ermdglicht einen oder mehrere Baukdrper mit angemessenen Frei-
flachen auf den Grundstiicken. Um eine effektive Grundstiicksanordnung mit den not-
wendigen Stellplatzen baulich umzusetzen, sind im Sondergebiet Stellplatze, deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen nicht auf die GRZ anzurechnen (textliche Festsetzung Nr. 3).
Die eingeschossige Bauweise resultiert aus dem stadtebaulichen Entwurf, der eine Ge-
baudegruppe mit mehreren eingeschossigen Gebauden mit Satteldachern vorsieht, so-
wie zwei weitere Gebaude, die sich zu einem Platz zusammenfiigen.

Bauweise

Es ist keine Bauweise festgesetzt. Damit gelten die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen. Dies entspricht der im Ortsteil Oberneuland Gblichen aufgelockerten Bebauung
mit Gebauden, die grofl3e Abstande zur Nachbarbebauung haben.

Baugrenzen
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen be-

stimmt. Sie wurden so gewahlt, dass die neuen Gebaude eine Abschirmung zu den Gér-
ten der Grundstiicke an der MuhlenfeldstralRe bilden und die tberbaubaren Flachen sich
mit ihren Gebaudevorderseiten zu den nicht Gberbaubaren Freiflachen orientieren.

Gewerbegebiet (GE)

Die ehemals fir die Guterverladung genutzten Flachen 6stlich des alten Bahnhofsge-
baudes sollen als Gewerbegebiete festgesetzt werden. Damit wird der Lage des Gebie-
tes entlang der stark vom Verkehrslarm belasteten Flachen entsprochen. Die Einschrén-
kung, die fir das Gewerbegebiet gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 5 gilt, berick-
sichtigt die eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit des Gebietes sowie die vorhan-
dene Wohnnutzung im angrenzenden Bereich der Mihlenfeldstral3e. Sie soll ein vertrag-
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liches Nebeneinander der gewerblichen Bauflachen mit den nérdlich angrenzenden ge-
mischten Baulandflachen sichern.

Das Grundsttick mit dem Bahnwaérterhaus, das westlich vom neuen Trogbauwerk liegt,
wird ebenfalls als gewerbliche Bauflache festgesetzt. Das ehemalige Bahnwarterhaus
wurde zu einem gastronomischen Betrieb umgebaut.

Da die als stadtebaulich vertraglich ermittelten Verkaufsflachenzuwachse auf Grund
neuen Planungsrechts in den als SO und MI’ (Teil des Flurstiicks 350/2) ausgewiesenen
Gebieten realisiert werden, wird Einzelhandel im GE ausgeschlossen.

Mal der Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,8 fir die gewerblichen Bauflachen entlang der ehemaligen
Ladestral3e und die textliche Festsetzung Nr. 7 berlcksichtigen den beengten Grund-
stuckszuschnitt.

Die Zulassigkeit von drei Geschossen fur den Teil des Gewerbegebietes, der parallel zur
Eisenbahnstrecke verlauft, bietet den Betrieben die Moglichkeit, insbesondere mit Biros
und Nebenrdumen die obere Ebene zu nutzen. Hohere Gebaude an der Larmquelle tra-
gen zur LA&rmminderung der angrenzenden Flachen bei und sind deshalb zul&ssig.

Fir das ehemalige Bahnwarterhaus und die Bauzonen, die auch Erweiterungs- und er-
ganzende Bebauung ermdéglichen, wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dieses
entspricht dem Bestand bzw. lasst moderate Ausbaumdglichkeiten auch in der Hohe zu.

Bauweise und Baugrenzen

Im westlichen Planbereich ist fir das Grundstiick des Bahnwarterhauses die offene
Bauweise festgesetzt. Hiermit soll der landliche Charakter von freistehenden Gebauden
auf dem grol3en, begrinten Grundsttick gewahrt bleiben.

Mit der Festsetzung von abweichender Bauweise (a) im 6stlichen Planbereich (textliche
Festsetzung Nr. 7) werden die schwierigen Bedingungen der Baugrundstiicke beriick-
sichtigt. Sie ermdglicht flachensparendes Bauen. Es sind Geb&udelangen von mehr als
50 m zulassig. AuRerdem darf an eine seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut wer-
den, ohne dass vom Nachbargrundstiick angebaut werden muss (halboffene Bauweise).
Im Ubrigen regeln Baugrenzen die Uberbaubarkeit der Grundstiicke.

Mischgebiet (MI)

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir ein Gebiet, das - bis auf die ehemalige
Sportplatzflache - weitestgehend bebaut ist. An der Mihlenfeldstral3e befindet sich heute
eine gemischte bauliche Nutzung. Neben einzelnen reinen Wohngeb&uden - auch in
zweiter Reihe - sind die Erdgeschosse der Gebaude an der Miuhlenfeldstraf3e tberwie-
gend gewerblich genutzt. Teilweise befinden sich auch in zweiter Reihe kleine Gewer-
bebetriebe und Dienstleister. Die Ausweisung von Mischgebiet entspricht der ausgetb-
ten Nutzung.

An der Rockwinkeler Heerstral3e befinden sich Uberwiegend Wohnnutzungen und kleine
Dienstleister. Wegen der Lage der Gebaude direkt an der ZufahrtsstraRe nach Oberneu-
land ist auch hier eine stadtebauliche Entwicklung in Richtung gemischter Nutzung sinn-
voll.

Die Mischgebietsflache um das alte Bahnhofsgebaude und eine Teilflache des Flur-
stucks 350/2 werden wegen der hohen Larmbelastung als mit MI* gekennzeichneter Teil
des Mischgebietes festgesetzt. Hier sind Wohnnutzungen nicht zulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 6). Zulassig sind hier nur die in 8 6 Abs. 2 Nrn. 2 bis 6 BauNVO genannten
Nutzungen. Diese Teile des Mischgebietes stellen einen in sich geschlossenen Bereich
dar, in dem keine vorhandene Wohnnutzung zu berticksichtigen ist und andere als
Wohnnutzungen gewollt sind.

In dem mit MI* gekennzeichneten Teil des Mischgebietes (Flurstiick 350/2) sind inner-
halb der Baugrenzen und angesichts der Eingeschossigkeit maximal ca. 500 m2 Ver-
kaufsflache realisierbar. Damit werden die in der gutachterlichen Stellungnahme 2010
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ermittelten Grenzen der als stadtebaulich vertraglich ermittelten Verkaufsflachenzu-
wachse auf der Erganzungsflache des Nahversorgungszentrums Muhlenfeldstra3e ein-
gehalten (s. Junker und Kruse 2010 und Uberprifung 2017).

Vergnigungsstéatten werden im Mischgebiet ausgeschlossen. Sie fligen sich nicht in die
Zielstellung eines attraktiven Nahversorgungszentrums ein. In dem gewachsenen Um-
feld Oberneulands und der vorhandenen Einzelhandelsstruktur besteht die Gefahr,
durch die Ansiedlung von Vergniigungsstatten einen Trading-Down-Effekt auszulésen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung
mit der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Fur die bebauten Mischgebietsgrundstiicke an
der Rockwinkeler HeerstraRe und der MihlenfeldstraRe wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Diese ermoglicht angemessene Erweiterungen auf den Grundstticken. Auf den
rickwartigen, nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen (Muhlenfeldstr. 5- 17) sind Fla-
chen, auf denen Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zuldssig sind, besonders fest-
gesetzt. Damit wird erméglicht, dass z.B. Kunden hinter dem Haus parken kénnen.

Die Grundflachenzahl von 0,6 fur das Eckgrundstiick Rockwinkeler Heerstra-

Be / MuhlenfeldstraRe und das alte Bahnhofsgebaude entspricht dem Gebaudebestand
und lasst bauliche Ergdnzungen zu.

Das Eckgrundstiick Rockwinkeler HeerstralRe / Mihlenfeldstral3e und das alte Bahn-
hofsgebaude werden entsprechend der heutigen Bebauung als dreigeschossig bebau-
bar festgesetzt. Alle tibrigen Grundstiicke im Mischgebiet sind zweigeschossig bebau-
bar. Dies entspricht der heute vorhandenen Geschossigkeit und der in Oberneuland vor-
herrschenden Bauweise.

Bauweise

Die festgesetzte offene Bauweise im Mischgebiet entspricht der im Ortsteil Oberneuland
Ublichen aufgelockerten Bebauung mit freistehenden Einzelhausern, Doppelhdusern und
Hausgruppen. Fiur das Mischgebiet* ist keine Bauweise festgesetzt. Hier gelten die bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachen.

Baugrenzen
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie neh-

men Ricksicht auf den vorhandenen Baumbestand. Zur Eisenbahnlinie Bremen — Ham-
burg werden die zur Bahn liegenden Garten dort als nicht Uberbaubare Flachen festge-
setzt, wo durch die Nahe zur Bahntrasse und aufgrund des Larms und der Erschiitterun-
gen keine baulichen Nutzungen vertretbar sind.

An der Mihlenfeldstraf3e sichern die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen das Orts-
bild mit seinen vorhandenen Vorgartenbereichen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

An der Rockwinkeler Heerstral3e und der Mihlenfeldstral3e befinden sich zum Teil sehr
tiefe Grundstiickszuschnitte. Hier wurden in der Vergangenheit durch Teilung bereits
weitere Gebaude in zweiter Reihe errichtet. In den Teilbereichen des Plangebietes, in
denen die Larmwerte weitere Wohnnutzungen zulassen, sind Bauzonen im riickwartigen
Bereich festgesetzt. Die Baugrenzen und die offene Bauweise lassen dort eingeschossi-
ge, freistehende Gebaude mit den notwendigen Grenzabstdnden zu. Die ErschlieRung
ist privat Uber die vorderen Grundsticke zu sichern.
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. Gemeinbedarfsflachen

Die nicht bebaute Flache an der Rockwinkeler Heerstral3e, die zum Stiftungsvermégen
der Lar-Kropp-Stiftung gehort, soll nach dem Wunsch der Erblasserin und der Stiftung
perspektivisch mit einer Einrichtung, die Kindern und Jugendlichen dient, bebaut wer-
den. Sie wird deshalb als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen” festgesetzt.

Die neue Zufahrtsstrale zum Gelande des ehemaligen Sportplatzes wird auch als Zu-
fahrt zum Eingang der Kindertagesstatte dienen. Fur die ErschlieBung und den Betrieb
der Kindertagesstatte ist ein ausreichend breiter offentlicher Gehweg erforderlich. Dieser
ca. 2,50 m breite Grundstiicksstreifen, der sich im Eigentum der Lir-Kropp-Stiftung be-
findet, soll als Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache an die Stadtgemeinde Bremen abge-
treten werden. Dazu wird der Stiftung als Entschadigung ein gleich gro3er Grundstiicks-
teil der sudlich angrenzenden stadtischen Flache (Flurstiick 350/2) im Tausch zugespro-
chen. Diese Teilflache ist auRerdem als Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (textliche Festsetzung Nr. 11)
festgesetzt.

. Private und o6ffentliche Verkehrsflachen

Muhlenfeldstral3e

Die Muhlenfeldstral3e wird in der Breite als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, in der
dies fur den stadtstral3engerechten Erstausbau der StralRe erforderlich ist. Die Breite
geht Uber das heute vorhandene Mal} hinaus. Das Mal? fir den Ausbau der Mihlenfeld-
stral3e berlicksichtigt neben einer Fahrbahn im Beidrichtungsverkehr Begegnungsver-
kehre fir Busse, Parkplatze und eine sichere Fuhrung des Ful3- und Radverkehrs.

Die Flachen erfordern auf der Sudseite der Stral3e Eingriffe in Privatbesitz. Am 6stlichen
Ende der MuhlenfeldstralRe bertcksichtigt die hier festgesetzte 6ffentliche Verkehrsfla-
che eine Wendeanlage fiir Busse des OPNV.

PlanstralRe ab Rockwinkeler Heerstralie

Zur ErschlieBung der ehemaligen Sportplatzflachen wird eine neue StralRe als Verkehrs-
flache festgesetzt. Als 6ffentliche Verkehrsflache wird die PlanstraRe von der Rockwin-
keler Heerstral3e bis in Hohe der Funkmastanlage gefiihrt. Die neue Stral3e bindet die
bereits planfestgestellte und gebaute Zufahrtsstrale zum alten Bahnhof Oberneuland
nordlich des vorhandenen Funkmastes an.

Die Stralenanbindung zur Rockwinkeler Heerstral3e ist die Voraussetzung zur Siche-
rung der ErschlieBung fur die geplante Kindertagesstatte einschlie3lich eines FulRweges
und fur das geplante Sondergebiet. Liefer- und sonstige Schwerverkehre fir die Einzel-
handelsnutzungen sollen nicht Uber die Mihlenfeldstral3e, sondern ausschliel3lich Gber
die neue ZufahrtsstralRe von der Rockwinkeler Heerstral3e abgewickelt werden. Damit
diese Stral3e den durch das Bauvorhaben erzeugten zusétzlichen Verkehr aufnehmen
kann, wird sie breiter als die heute bestehende Zufahrt zum alten Bahnhofsgeb&ude
ausgebaut.

Mit der neuen StraRenflihrung besteht riickwartig zur vorhandenen Bebauung eine
durchgangige Verkehrsbeziehung zwischen der Rockwinkeler Heerstral3e und der Muh-
lenfeldstrafl3e zwischen den Hausnummern 17 und 21. Der Teil der Planstral3e, der zwi-
schen dem Funkmast und der Muhlenfeldstrale liegt, dient verkehrlich ausschlief3lich
der Erreichbarkeit des Nahversorgungszentrums. Diese zweigt von der Mihlenfeldstra-
Re an der Stelle ab, an der schon heute die Zufahrt zum Sportplatz liegt. Die Stral3e ver-
lauft an der stdlichen Grundsticksgrenze parallel zur ehemaligen Ladestral3e an der
Bahn.

Dieser Teil der Stral3e bis zu seiner Anbindung an die MihlenfeldstralRe wird als ,private
Verkehrsflache" festgesetzt.
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Einzelheiten zu den Anforderungen an die Strafl3e sowie zur Sicherung der Erschlie3ung
und seiner Nutzung werden fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen in dem abzuschlieRen-
den ErschlieBungsvertrag geregelt.

Die private Verkehrsflache verbleibt im Eigentum des privaten Investors, der das Nah-
versorgungszentrum baut. Um zu gewahrleisten, dass die Privatstrae dauerhaft und
unentgeltlich auch uber die Offnungszeiten der Verkaufsflachen hinaus fiir die Allge-
meinheit zuganglich ist, sind im Bebauungsplan ,mit dem Anliegerverkehr dienende
Geh-und Fahrrechte zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flachen*®
festgesetzt.

Einzelheiten zu den Anforderungen an diese Flachen werden im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

. Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinhe it sowie
Leitungsrechte zugunsten von Versorgungstragern

Geh- und Radfahrrechte sowie Leitungsrechte

Auf den Flachen, die friher zum alten Bahnhof Oberneuland gehdrten und heute im Pri-
vatbesitz sind, gibt es vorhandene Wegebeziehungen parallel zu den Gleisanlagen. Die-
se werden von FuRRgangerinnen und Radfahrerinnen als kurze Wegeverbindung im Orts-
teil genutzt. Sie vernetzen das Gebiet nordlich der Bahnstrecke. Um diese Wegebezie-
hungen zu sichern, wird ein Wegestreifen planungsrechtlich als ,Mit der Allgemeinheit
dienenden Geh- und Radfahrrechten gesichert. Ferner soll die Flache mit Leitungsrech-
ten zugunsten der Versorgungstrager belastet werden.

Mit dieser Festsetzung soll eine 6ffentliche Wegeverbindung parallel zur Bahn sicherge-
stellt und somit eine gute, autoverkehrsfreie Vernetzung erhalten bleiben. Dieser Weg
ermdglicht FuRgangerinnen und Radfahrerinnen, abseits von Stral3en auf direktem Weg
von der Rockwinkeler Heerstral3e zum neuen Bahnhaltepunkt an der Miihlenfeldstral3e
zu gelangen.

Gehrecht

Ein Gehrecht wird dort festgesetzt, wo FuRgangerinnen auf dem Grundstick des Nah-
versorgers auf Privatflachen gehen. Allen Ful3gangerinnen soll ermdéglicht werden, auf
kurzem Wege von der Rockwinkeler Heerstral3e zur Mihlenfeldstral3e zu gelangen,
auch wenn Geschafte geschlossen sind oder das Ziel nicht das Nahversorgungszentrum
ist.

Geh- und Fahrrecht

Dieses wird auf der westlichen, privaten Grundsticksflache des Nahversorgers sowie
auf der ganzen privaten Verkehrsflache festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass
Fahrzeuge, die Uber die 6ffentliche Verkehrsflache der Rockwinkeler Heerstral3e auf das
Grundstiick gelangen, dort jederzeit Uber die private Grundstiickflache fahren kénnen,
ohne dass sie das Nahversorgungszentrum anfahren missen.

Versorgungsanlagen

Neben dem Grundstiick Rockwinkeler HeerstralRe 28 befindet sich eine Energieversor-
gungsanlage (Trafostation); auf den Flachen des ehemaligen Sportplatzes steht ein Mo-
bilfunkmast. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen dstlich des Trogbauwerkes be-
findet sich ein unterirdisches Abwasserpumpwerk. Alle Bauwerke werden planungs-
rechtlich gesichert.
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. Grinflachen

Offentliche Gruinanlage

Der Grunstreifen, der zwischen dem Geléande der Lir-Kropp-Stiftung und dem zukunfti-
gen Nahversorgungszentrums liegt, wird bis auf eine ca. 215 m2 grof3e Teilflache, die
der Stiftung im Tausch Ubertragen wird, in stadtischem Eigentum verbleiben. Diese Fla-
che wird als offentliche Griinanlage festgesetzt. Auf dieser Flache werden MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (B)
durchgefihrt.

Private Griinanlage

Der Gehdlzstreifen, der zwischen dem ehemaligen Gelande der DB und dem Sportplatz
liegt, wird in seinem Bestand als ,private Grinanlage" festgesetzt, um ihn dauerhaft als
optische Begrenzung zwischen den unterschiedlichen Nutzungen zu erhalten.

Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im gesamten Planbereich hat sich im Laufe von Jahrzehnten an den Grundstticksgren-
zen zwischen dem alten Bahnhofsgel&nde parallel zur Eisenbahnstrecke und den nérd-
lich angrenzenden Grundstticksflachen eine durchgangige Baumreihe mit charakteristi-
schem altem Baumbestand (z.B. Eichen, Kastanien) entwickelt. Diese Flachen werden
im Bereich der Grenze zum alten Sportplatz mit Bindungen fur die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Damit soll sichergestellt
werden, dass dieser durchgehende Grinstreifen in seiner Funktion dauerhaft erhalten
bleibt und der ortsbildpragende Charakter um den alten Oberneulander Bahnhof gesi-
chert wird.

Zwischen der Ausfahrt aus dem Trogbauwerk Richtung Rockwinkeler Heerstral3e und
dem Gewerbegebiet sudlich der Rockwinkeler Heerstrale liegt eine stadtische ,Flache
fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®. Die Flache
wurde aufgrund des Planfeststellungsbeschlusses vom 10.12.2004 nach § 18 Abs. 1
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) fur den Bau der héhengleichen Bahniibergénge in
Bremen-Oberneuland (Unterlage 12.3, Landschaftspflegerischer Ma3nahmenplan) mit
standortheimischen Baumen und Strauchern bepflanzt. Die Malinahme dient zum Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch den Bau der Trogbauwerke. Der
Geholzbestand ist durch die Stadtgemeinde Bremen zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

. Flachen zum Schutz-, zur Pflege- und zur Entwick  lung von Boden, Natur und
Landschaft

Die geplante Bebauung der Sportplatzflache fuhrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft,
die Uber das nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan 165 bisher zulassige Maf3 hin-
ausgehen.

Grundlage fur die Berechnung der Kompensationserfordernisse ist die Handlungsanlei-
tung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen.
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Ermittlung des Kompensationserfordernisses fur Eingriffe in Natur und Landschaft

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2370

Auf -
Glti - - , Neue .
Giltige Festset Flache (m?) wert- | 4 [m2?] Wertstufe | FA [m?] bzw.
zung stufe Festsetzung Abwer-
tung
Gewerbeklasse I
0 0 Verkehrsflache 0 0 0
Bebauungsplan 165
21.731
Gewerbeklasse I ] ]
0 0 Mischgebiet 0 0 0
Bebauungsplan 165
Gewerbeklasse Il i -
5.168 0 0 Gemeinbedarfs 1 5168 | 5.168
Bebauungsplan 165 flache
Sportplatz i
10.466 1 10.466 Sondergebiet 0 0 -10.466
Bebauungsplan 165
Sportplatz Private
4.537 1 4.537 0 0 -4.537
Bebauungsplan 165 Verkehrsflache
GE
Bebauungsp]an 648 0 0 Verkehrsflache 0 0 0
2206
GE
Bebauungsp'an 4.487 0 0 MiSChgebiet 0 0 0
2206
GE
Bebauungsp]an 3.664 0 0 Gewerbegebiet 0 0 0
2206
Gewerbeklasse |l Ausgleichsflache A
Bebauungsplan 165 572 0 0 (Baumreihe) 3 1.716 1.716
- bekl i Ausgleichsflache B
ewerbexiasse 1.624 0 0 (Geholzflache und 2 3.248 | 3.248
Bebauungsplan 165 Wiesenbrache)
Offentliche Griinan-
lage (Wanderweg) 1.560 1 1560 Gewerbegebiet 0 0 -1.560
Bebauungsplan
2206
StraRenflache Be- 1189 0 0 Private Griinanla- 5 2378 2378
bauungsplan 2206 ge
Private Sportanlage
Bebauungsplan 1.000 1 1.000 Gewerbegebiet 0 0 -1.000
2206
Private Sportanlage
(Uberbaubare Fla-
che) Bebauungs- 2.039 0 0 Gewerbegebiet 0 0 0
plan 2206
Bilanz 58.685 17.563 12.510 -5.053

Durch die Planung ergibt sich ein Kompensationserfordernis von 5.053 FA (m2?), das

nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kann.
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Ziele fur die Kompensationsflachen

Um die durch die Festsetzungen vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszu-
gleichen, sind die in den textlichen Festsetzungen Nr. 11 und Nr. 13 aufgefihrten Mal3-
nahmen durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten.

Die Durchfiihrung der in den textlichen Festsetzungen Nr. 11 und Nr. 13 genannten
MalRnahmen sind dem Sondergebiet und einem Teil des Flurstiicks 350/2 (MI*) gemalf3
§ 9 Abs.la BauGB zugeordnet.

Die Durchfiihrung der in der textlichen Festsetzung Nr. 12 genannten MalRnahme ist der
Gemeinbedarfsflache gemafl? § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Larm ausgesetzt. Von der Eisenbahnstrecke Bremen—Hamburg sowie
von der Rockwinkeler HeerstralRe und der MihlenfeldstralRe gehen Larmemissionen
aus. Die Belastungen durch StrafRen- und Schienenlarm wurden schalltechnisch unter-
sucht (Lux Planung, Oldenburg 2017). Das Ergebnis und die daraus resultierende Larm-
schutzkonzeption fir das Plangebiet sind unter D) Umweltbericht 2. (b) ,Auswirkungen
auf den Menschen durch Larm*“ dargestellt.

Die entsprechenden Regelungen sind in der textlichen Festsetzung Nr. 9 beschrieben.

Mafnahmen fur die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fest, dass

bei der Errichtung neuer Gebaude die tragende Konstruktion der Déacher der Hauptge-

baude so auszubilden ist, damit die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie moglich ist (textliche Festsetzung Nr. 10).

Ortliche Bauvorschriften

Das Grundsttick, auf dem der groR3flachige Einzelhandelsbetrieb errichtet werden soll, ist
der ehemalige Sportplatz Oberneuland. Dieser Platz ist an seinen Grenzen durch grol3e
Baume und Straucher gepragt. Diese Baume sollen erhalten bleiben. Hierfir gibt es ent-
sprechende Festsetzungen. Die pragende Kulisse des Baumbestandes soll auf das
Nahversorgungszentrum wirken und dieses umschlieRen. Neuanpflanzungen von Bau-
men in den Bereichen, in denen Stellplatze vorgesehen sind, schranken die Wachs-
tumsmaglichkeiten der vorhandenen Baume eher ein. Deshalb ist hier, abweichend von
8§ 10 Abs. 4 des Stellplatzortsgesetzes Bremen, im Sondergebiet zulassig, dass statt
Baumen standortheimische Hecken die Stellplatze einfassen (textliche Festsetzung

Nr. 14).

Hinweise

Im Plangebiet befinden sich nach der Baumschutzverordnung geschiitzte Baume. Die
Bestimmungen der Baumschutzverordnung finden Anwendung.

Das Plangebiet ist als arch&ologisches Fundgebiet bekannt. Damit sie nicht im Zuge von
Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, soll der Landesarchéologie Gelegenheit einge-

raumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatséchlich auf-

tauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Durch entsprechenden Hin-

weis soll die Beteiligung der Landesarch&ologie bei Erdarbeiten sichergestellt werden.
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D.) Umweltbericht

Festlegung des Untersuchungsrahmens

Im Verfahren sind die durch die Neuplanung erzeugten Umweltauswirkungen ermittelt
worden, die nachfolgend beschrieben und bewertet werden.

Die Festlegung des nach 8 2 Abs. 4 BauGB erforderlichen Untersuchungsrahmens fur
die Umweltprifung des Bebauungsplans 2370 erfolgte im Zusammenwirken mit den
bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange.

Unterlagen fur den Umweltbericht

Fur den Umweltbericht wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der
offentlichen Auslegung zuganglich sind und die Grundlage fur die Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht nach § 2a BauGB darstellen:

» Schalltechnische Immissionsprognose zum Bebauungsplan 2370 Verkehrslarm
Lux Planung, Oldenburg Marz 2017

» Schalltechnische Immissionsprognose zum Bebauungsplan 2370 Gewerbelarm
Lux Planung, Oldenburg September 2016

» Verkehrsprognose zum Nahversorgungszentrum Oberneuland Lux Planung, Olden-
burg August 2017

» Elektromagnetische Immissionen in der Umgebung von Mobilfunksendeanlagen EM -
Institut GmbH Regensburg vom 6. Oktober 2017

» Untersuchungen beziiglich schadlicher Bodenverunreinigungen und Altlasten im Be-
reich des erweiterten Bebauungsplans 2370 in Bremen-Oberneuland — Ingenieurbiiro
fur Altlasten und Bodenlasten, ifab, 30.12.2009

» Abschlussdokumentation zur Detailuntersuchung auf Teilflachen des Standortes 5485
Bremen-Oberneuland, Baugrund Stralsund, 15.10.2010

» Geotechnischer Bericht Baugrund Ammerland GmbH, 22.11. 2016

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 2370 setzt Sondergebiet, Gewerbegebiete, Mischgebiete und All-
gemeine Wohngebiete fest. Die Ziele, Planinhalte und Festsetzungen sind unter B) und
C) dieser Begriindung beschrieben. Hierauf wird verwiesen.

2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Grundséatze und Ziele

Gemal 8§ 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefilige zwischen ihnen, sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt zu beriicksichtigen.

Gemalfl Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fir die Erholung in Natur und Land-
schaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Landschaft, auch
begriinte Flachen und deren Bestande, in besonderem Mal3e zu schitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen kdnnen. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen auszugleichen.
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Bestandsdarstellung und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Flachen im Planbereich sind entlang der StraRen bebaut. Nicht bebaut ist die ehe-
malige Festwiese (zukiinftige Gemeinbedarfsflache) an der Rockwinkeler HeerstralRe
und die Sportplatzflache.

Zwischen der Gemeinbedarfsflache und dem ehemaligen Sportplatz hat sich ein Grin-
streifen aus Pappeln und Birken entwickelt. Dieser trennt die verschiedenen Nutzungs-
zwecke der nicht bebauten Flachen und schirmt die Sportplatzflachen von der Stral3e
ab. Der Sportplatz besteht im Wesentlichen aus einem 65m x 100m grofRen Schotter —
FuR3ballfeld, das von Rasen umsdumt ist.

Ein Baumstreifen mit schitzenswertem, grol3en Baumbestand mit Linden und Kastanien
liegt zwischen dem nérdlichen Fahrbahnrand der alten LadestralRe der DB und den
ehemaligen Sportplatzflachen. Dieser hat eine Pufferfunktion gegentber der sidlich ge-
legenen Bahntrasse. Dieser Grunstreifen wird planungsrechtlich durch die Festsetzung
als ,Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
gesichert. Die Festsetzung dient der Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt.

Ausgleichsmalinahmen

Ein Baumstreifen zwischen der Gemeinbedarfsflache und dem ehemaligen Sportplatz
soll erhalten bleiben. Die Flachen werden weitestgehend als 6ffentliche Griinanlage, im
nordlichen Teil wird ein schmaler Grundstticksstreifen als Gemeinbedarfsflache festge-
setzt. Die Flachen sollen aufgewertet und so der Kompensation von Eingriffen in Boden,
Natur und Landschaft dienen. Deshalb sind hier entsprechende Malinahmen festgesetzt.
Im stdlichen Randbereich des Griinstreifens werden Teilflachen fir die neue Verbin-
dungsstral3e zur Rockwinkeler Heerstral3e bendtigt.

Die Flachen im Plangebiet sind - bis auf den Sportplatz - nach geltendem Planungsrecht
Bauland. Durch folgende MaRRnahmen soll ein teilweiser Ausgleich im Plangebiet ge-
schaffen werden:

Die Flache am 6stlichen Rand der Gemeinbedarfsflache (Teilflache A) wird unter den
Baumen der Sukzession Uberlassen. Es soll sich ein Ruderalgebtisch entwickeln. Die
Anpflanzung mit standortheimischen Straucharten ist zulassig. In dem Grinstreifen zwi-
schen Gemeinbedarfsflache und Baugebiet (Teilflache B) wird der vorhandene Geholz-
bestand aus Pappeln und Birken in einen artenreichen Bestand des Eichen-Mischwaldes
umgewandelt.

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit im Umfang von 5.053 Flachendquivalenten (m2),
das nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2370 ausgeglichen werden kann.
Der Ausgleich soll gemaf § 135a Abs. 2 BauGB auf einem Teil des stadtischen Flurstu-
ckes 299 der Flur VR 295 in den Oberneulander Wiesen erfolgen.

Dort ist die vorhandene, durch Gillediingung sehr néhrstoffreiche und als Maisacker
genutzte Flache in eine Wiesenbrache mit rahmengebenden Gehdlzen umzuwandeln.
Auf 60 % der Flache ist eine Gehdlzinitialpflanzung mit Arten des Eichen-Buchenwaldes
vorzunehmen und auf den verbleibenden 40 % der Flache eine Griinlandansaat durch-
zufuihren. Zur Aushagerung des Standortes ist nach der Einsaat fur 10 Jahre eine zwei-
malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes erforderlich. Anschliel3end ist alle 5 Jah-
re eine einmalige Mahd mit Abfuhr des Mahgutes erforderlich, um eine Geholzentwick-
lung zu unterbinden.

Die Finanzierung der Umsetzung dieser Ausgleichsmal3inahmen wurde im Grundstticks-
kaufvertrag der stadtischen Sportplatzflache geregelt.

Diese MaRnahmen sind dem Sondergebiet ( SO ) und dem Mischgebiet (MI"-Teil des
Flurstiicks 350/2) gemal3 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die heutige Festwiese auf Flachen stdlich der Rockwinkeler Heerstral3e wird als Ge-
meinbedarfsflache festgesetzt. Damit ist eine Bebauung der Flache mit Geb&duden und
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Anlagen fir soziale Zwecke planungsrechtlich zuldssig. Das damit verbundene Aus-
gleichserfordernis wird in der textlichen Festsetzung Nr. 12 geregelt.

Erhaltenswerter Baumbestand befindet sich auch in den rickwartigen Garten einzelner
Privatgrundstiicke. Die Flachen, auf denen sich schiitzenswerte Baume befinden, sind
inklusive deren Kronendurchmesser als nicht Giberbaubare Grundstticksflachen festge-
setzt.

Folgende Baume werden zudem aus stadtebaulichen Griinden als ,Baum zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen” festgesetzt:

MuhlenfeldstraRe 23 Flurstiick 338
3 Eichen und 1 Hainbuche

Ruckwartig Mahlenfeldstralle 23  Flurstiick 339
2 Buchen und 1 Eiche

MuhlenfeldstralRe 25a Flurstick 337 /1
1 Buche

1 Eiche an der 6stlichen Grundstiicksgrenze des Sportplatzgelandes

Innerhalb der Bauzonen werden folgende Baume als zu erhalten festgesetzt:
1 Kastanie im Garten des Grundstiicks Rockwinkeler Heerstral3e 18 (Flurstiick 312 / 5)

Sofern nach der Bremischen Baumschutzverordnung geschitzte Baume gefallt werden
mussen, sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Dariiber hinaus sind
Gehdélzrodungen nur zuléssig, wenn vorab durch einen Fachgutachter festgestellt wurde,
dass sie keine Funktion als Lebensstétten fur nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
streng geschitzte Arten haben. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Hinweise.

(b)  Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Grundsatze und Ziele

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt
zu berlcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch
Larm auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden.

Das Gebiet unterliegt einer erheblichen Vorbelastung durch Verkehrslarm (Rockwinkeler
Heerstral3e, Mihlenfeldstralle, Franz-Schitte-Allee und der DB Strecke Bremen-
Hamburg).

Durch die Planung selbst ist insbesondere durch den Liefer- und Kundenverkehr eine
zusatzliche Larmbelastung zu erwarten.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fir die stadtebauliche Planung
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” maRRgeblich. Von
folgenden Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung ausgegangen werden:

tags nachts(J
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55/50 dB(A)
Mischgebiete 60 dB(A) 50/45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) 45/40 dB(A)

(der niedrigere Wert gilt fir Gewerbelarm
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Stralenverkehrslarm, der von der Rockwinkeler Heerstral3e, der Franz-Schiitte-
Allee und der Mihlenfeldstral3e ausgeht und der Schienenverkehrslarm, der von der
Eisenbahnstrecke Bremen — Hamburg ausgeht, wurden schalltechnisch untersucht (Lux
Planung, Oldenburg Marz 2017).

Das Plangebiet ist erheblichen Larmbelastungen vor allem aus der angrenzenden Bahn-
Hauptstrecke ausgesetzt. Die Tages- und Nachtpegel sind — wie bei Bahn-
Hauptstrecken typisch — annahernd gleich hoch. Dies wird in den Empfehlungen des
Gutachtens berucksichtigt. Ma3nahmen des aktiven Schallschutzes konnen in diesem
Bebauungsplan nicht verpflichtend angeordnet werden. Daher wurden auf Grundlage
des Schallgutachtens die Festsetzungen unter Nr. 9 getroffen, die Freibereiche und Auf-
enthaltsraume in Wohngeb&auden durch die Anordnung von SchallschutzmalRnahmen
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fir die Tages- und Nachtzeit besonders schiitzen. Die
Vorgaben gelten fir wesentliche Umbauten und Neubauten, nicht jedoch fur Bestands-
gebaude.

In Bezug auf die Belastung in der Nacht wird dabei angestrebt, dass die zum Schutz des
Schlafenden geforderten Innenpegel auch bei teilgetffnetem (gekipptem) Fenster er-
reicht werden. Sollte dies auf Grund héherer Au3enlarmpegel nachts nicht moglich sein,
ist es nach der planerischen Konzeption auch ausreichend, wenn der geforderte Innen-
pegel bei geschlossenem Fenster erreicht wird, wobei dann jedoch z.B. entsprechende
LiftungsmalRnahmen vorgesehen werden missen. Fir Freibereiche werden ebenfalls
Festsetzungen getroffen, damit auRerhalb der Gebaude Bereiche vorhanden sind, in
denen die dafiir geltenden Larmpegel eingehalten werden.

Da die Empfehlungen des Schallgutachtens auf der Anwendung der DIN 4109-1 beru-
hen, welche von einer freien Schallausbreitung ausgeht und somit vorhandene oder zu-
kunftige Gebaude nicht berticksichtigt, welche in der Realitat durch ihre abschirmende
Wirkung zu geringeren Larmbelastungen fuhren, ist der Nachweis der konkret erforderli-
chen MalRnahmen durch einen Sachverstandigen im Einzelfall zu erbringen. Bei einem
nachtlichen Mittelungspegel > 60 dB(A) bei freier Schallausbreitung wird eine neue
Wohnnutzung im Regelfall unzul&ssig sein, da sie dann unzumutbaren Bel&stigungen
oder Storungen ausgesetzt ist (§ 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO). Der Nachweis eines nied-
rigeren Mittelungspegels im konkreten Einzelfall ist moglich (Nr. 9.7).

(© Auswirkungen auf den Menschen durch elektrische , magnetische und
elektromagnetische Felder

Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustel-
len, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Emissionen auf Wohn- und sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Dazu gehdren auch
maogliche schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder von
Niederfrequenzanlagen (Trafostationen) und elektromagnetische Felder von Hochfre-
guenzanlagen (Mobilfunksendemastanlagen). Hierbei ist insbesondere die 26. Verord-
nung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 16. Dezember 1996
(26. BImSchV) zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Niederfrequenzanlagen (Trafostationen)

In der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
ordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) sind Grenzwerte zum Schutz
der Bevolkerung vor gesundheitlichen Gefahren durch elektrische, magnetische und
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elektromagnetische Felder von Niederfrequenz- und Hochfrequenzanlagen festgelegt.
Die Durchfihrungsverordnung gilt seit 1997 und beruht auf Empfehlungen der deut-
schen Strahlenschutzkommission (SSK) und der "Internationalen Kommission zum
Schutz vor nichtionisierender Strahlung" (ICNIRP).

Die Grenzwertempfehlungen der genannten Kommissionen beruhen auf wissenschaft-
lich nachgewiesenen, gesundheitlich relevanten biologischen Wirkungen, die durch die
Einwirkung elektromagnetischer Felder ausgelost werden kdnnen.

In der 26. BImSchV sind Grenzwerte fir die elektrische Feldstarke und die magnetische
Flussdichte festgelegt. Im Bereich der niederfrequenten Felder gelten fir ortsfeste
Stromversorgungsanlagen und Bahnstromanlagen folgende Grenzwerte (die Frequenz
der normalen Stromversorgung betragt 50 Hz, Bahnstromanlagen arbeiten mit einer
Frequenz von 16.7 Hz):

Frequenz f Elektrische Feldstarke*) E Magnetische Flussdich-
[Hz] [kV/m] tex)
[Mikrotesla pT]
50 5 100
16 2/3 10 300

*) Effektivwerte

Grenzwerte der 26. BImSchV im niederfrequenten Bereich

Nach dem derzeitigen wissenschaftlichen Kenntnisstand ist bei Einhaltung dieser
Grenzwerte der Schutz der Gesundheit der Bevélkerung auch bei Dauereinwirkung ge-
wahrleistet.

Neben den nachgewiesenen gesundheitlichen Auswirkungen gibt es allerdings wissen-
schaftliche Hinweise auf gesundheitliche Risiken bei niedrigeren Feldstarken. Um diesen
Hinweisen Rechnung zu tragen, wurde in Bremen eine Empfehlung zur Gesundheitsvor-
sorge bei Niederfrequenzanlagen der Senatorin fiir Wissenschaft, Gesundheit und Ver-
braucherschutz vom 09.11.2017 erarbeitet. Diese beriicksichtigt die konsistenten Hin-
weise aus Bevolkerungsstudien auf ein erhdhtes Risiko fir kindliche Leukdmie bei mag-
netischen Flussdichten in Daueraufenthaltsbereichen oberhalb von 0,3 uT.

Die im Plangebiet an der Rockwinkeler HeerstralRe liegende Niederfrequenzanlage hat
eine Nennleistung von 315 kVA. Nach der Bremer Empfehlung der Senatorin fir Wis-
senschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz wird der empfohlene Abstand zum
nachststehenden Wohngebaude von 4m eingehalten.

Hochfrequenzanlagen (Mobilfunksendemastanlagen)

Zur Beurteilung der Belastung im Plangebiet durch hochfrequente elektromagnetische
Felder des vorhandenen Mobilfunksendemastes am Standort Mihlenfeldstra3e wurde
per Gutachten (,Rechnerische Abschéatzung der Immissionswerte in der Umgebung ei-
nes Mobilfunkstandortes® durch das EM Institut GmbH Regensburg EM - vom 6. Oktober
2017) eine Immissionsprognose erstellt. Die maximal auftretenden Immissionen liegen
laut den Berechnungen des Gutachtens beim aktuellen Ausbauzustand des Mobilfunk-
standortes MuhlenfeldstralRe in den potentiellen Aufenthaltsbereichen des gesamten
Plangebietes bei 8,2 % des Grenzwertes der 26. Verordnung zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (26. BImSchV) bezogen auf die elektrische Feldstarke. Bei Umsetzung
eines zukinftig geplanten Endausbaus wird die maximale feldstarkebezogene Grenz-
wertausschopfung bei 20 % liegen.

Alle unter den o0.g. Bedingungen ermittelten Immissionswerte in potenziellen Aufent-
haltsbereichen des B-Plan-Gebietes liegen somit sehr deutlich unter dem Grenzwert der
26. BImSchV. Gleichwohl wurde im Sinne der vorbeugenden Gesundheitsvorsorge un-
tersucht, ob es alternativ zum vorhandenen Standort andere Standorte mit noch niedri-
geren Immissionswerten in der Umgebung gibt. Diese wurden nicht gefunden.
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MalRnahmen
Konkrete Malinahmen zur Minderung der Belastung im Plangebiet durch hochfrequente
elektromagnetische Felder sind nicht erforderlich.

(d)  Auswirkungen auf die Erholung des Menschen

Der ehemalige Sportplatz wurde an den naheliegenden Vinnenweg verlegt. Damit gibt
es Erholungsmaglichkeiten an anderer Stelle im Ortsteil.

(e) Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild

Grundsatze und Ziele

Gemal Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fir die Erholung in Natur und Land-
schaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Landschaft, auch
begriinte Flachen und deren Bestand, in besonderem Mal3e zu schitzen, zu pflegen und
zu entwickeln.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Bebauung des Sportplatzes wird sich das Stadtbild in Oberneuland zukinftig
verandern. Es entsteht um die MihlenfeldstraRe ein kompaktes Nahversorgungszent-
rum. Dieses verandert das heute rAumlich offene Bild in Richtung Stiden. Gleichzeitig
wird durch neue Wegebeziehungen ein Netzschluss mit den umliegenden Quartieren
geschaffen.

() Auswirkungen auf das Wasser durch anfallendes A bwasser

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

Grundsatze und Ziele

Schmutz- und Niederschlagswasser ist gemaf Bremischem Wassergesetz so zu besei-
tigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Eine nachteilige Veran-
derung des Grundwassers ist zu vermeiden. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
insbesondere die Belange des Wassers zu bericksichtigen. Gemald Bremischem Was-
sergesetz und Bremischem Naturschutzgesetz sind Gewasser grundsatzlich zu erhalten,
zu vermehren und mdglichst naturnah auszubauen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das gesamte Plangebiet ist Uberwiegend be-
reits bebaut. Neu errichtete Geb&ude werden an das vorhandene Kanalnetz ange-
schlossen.

(g9) Auswirkungen auf den Untergrund und Boden

Ziele und Bewertungsmalfistabe

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begren-
zen. Gemal Bundes-Bodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind der Boden und Altlasten zu sanieren. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktion so
weit wie maglich vermieden werden. Die Anforderungen richten sich nach der Bun-
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des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Gemal Bremischem Natur-
schutzgesetz ist der Boden zu erhalten; ein Verlust oder eine Verminderung seiner na-
turlichen Fruchtbarkeit und Ertragsfahigkeit ist zu vermeiden.

Bodenbeschaffenheit

Geowissenschaftliche Informationen

Der Geologische Dienst Bremen hat folgendes mitgeteilt:

Die Gelandehthe des Plangebietes liegt bei 3,5 m bis 4 m NN. Unter einer humosen
Schicht (Mutterboden) liegen flachendeckend Fein-, Mittel- und Grobsande vor, die ei-
nen guten Baugrund darstellen. Es sind Griindungen aller Art, bei ausreichender Lage-
rungsdichte auch mit héheren Sohlspannungen mdglich. Diese Sande stellen gleichzei-
tig den oberen Grundwasserleiter dar. Die Grundwassersohle wird ca. -10m NN (ab ca.
14m unter Gelande) durch die feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetrof-
fen.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschiedliche Grundwasser-
standshohen auf, Stichtagsmessungen (7.4.1976) ergaben freie Grundwasserstande um
2m NN (1,5m bis 2m unter Gelande); freie Hochststande sind bei 3m NN (0,5m bis -
1,0m unter Gelandeoberflache) zu erwarten. Das Grundwasser fliel3t nach Nordwesten.
Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend* einzustufen.

Regenwasserversickerung

Es ist aufgrund des Untergrundaufbaues (wasserziigige Sande) moglich, Regenwasser
im Plangebiet zu versickern. Das Niederschlagswasser der Dach- und Grundsttcksfla-
chen kann bei einer Bebauung des ehemaligen Sportplatzes direkt auf dem Grundstiick
zur Versickerung gebracht werden.

Allerdings wird darauf hingewiesen, dass der Grundwasserspiegel zeitweise bis auf

0,5 m unter Gelande ansteigen kann . Eine Aufhéhung des Gelandes um 0,5 m wiirde
die Anforderungen des DVWK-Regelwerkes (Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V.) ,Oberflachenwasser* erfiillen (1 m versickerungsféhige San-
de).

Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung und —kihlung
ist hydrogeologisch vor Ort mdglich.

Altlasten/schadliche Bodenveranderungen

Im Bereich des Plangebietes wurden flachendeckend historische Recherchen und bei
Verdacht auf Verunreinigungen im Boden und Untergrund auch technische Untersu-
chungen durchgefiihrt. Die technischen Untersuchungen im Bereich des Bebauungspla-
nes erfolgten in der Regel auf den zuganglichen und nicht Gberbauten Flachen. Die Er-
gebnisse der Untersuchungen zeigen, dass in mehreren Bodenproben im Bereich des
Bebauungsplanes Verunreinigungen im Boden zu finden sind.

Auf dem ehemaligen Bahnhofsgeléande (im Bebauungsplan mit 1 gekennzeichnete Fla-
che) wurden Verunreinigungen durch Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) in einer Tiefe von ca. 0 — 0,8 m ermittelt, die auf die ehemalige Nutzung Giterum-
schlag und Lagerung zurlckzuftihren sind. Die PAK-Belastungen sind dabei i.d.R. durch
im Boden enthaltene Teer- und Asphaltbestandteile, Aschen und Schlacken deutlich
erkennbar. Die nachgewiesenen Schadstoffe (PAK) liegen in Auffillungen erfahrungs-
gemal gebunden vor und sind weder wasserléslich noch als Partikel mobil. Eine erheb-
liche Beeintrachtigung des Grundwassers wurde nicht ermittelt.

Auf dem Grundstiick Mihlenfeldstral3e 27 (im Bebauungsplan mit 2 gekennzeichnete
Flache) wurde in allen drei Bohransatzpunkten in einer Tiefe von 0,5 bis 0,8 m eine auf-
fallige anthropogene Auffullung mit Beimengungen von Schlacken und moglicherweise
Aschen gefunden. Diese enthélt sehr hohe Konzentrationen des PAK-Einzelstoffes Ben-
zo(a)pyren. Dariiber hinaus wurde in einer Probe eine Uberschreitung der relevanten
Prufwerte fur Blei ermittelt.
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Im direkt westlich an das ehemalige Bahnhofsgeb&ude angrenzenden Fahrrad-/
Lagerschuppen wurde in der dort durchgefihrten Rammkernsondierung eine ca. 4 m
machtige Auffillung festgestellt, die in Tiefen ab 1,5 m unter Geladndeoberkante eben-
falls sehr hohe Gehalte des PAK-Einzelstoffes Benzo(a)pyren enthalt. Diese Verunreini-
gung und eine weitere im Osten des Plangebietes (ehemalige Rampe) wurden im Rah-
men der VerkehrserschlieBung entfernt.

In der angrenzenden Grundwassermessstelle konnten bisher keine Wasserbelastungen
nachgewiesen werden.

Bei den durchgefuhrten Bodenuntersuchungen wurden auf den genannten Flachen z.T.
erhebliche Uberschreitungen der relevanten Priifwerte fiir alle Nutzungsszenarien (Kin-
derspielen, Wohnen, Freizeit, Gewerbe) der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) festgestellt. Dies betrifft insbesondere Polycyclische Aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) und den mafigeblichen PAK-Einzelstoff Benzo(a)pyren (BaP)
und in einer Probe auch Blei.

Unter Kenntlichmachung werden die MaRnahmen benannt, die erforderlich sind, um eine
Gefahrdung durch umweltschadigende Stoffe zu verhindern. Unter diesen Bedingungen
ist ein erheblicher Konflikt mit der geplanten Nutzung nicht zu erwarten.

Auf den anderen Flachen im Bereich des B-Plans wurden keine potenziell altlastenrele-
vanten Nutzungen bzw. Verunreinigungen des Bodens und Untergrunds ermittelt. Die
Auswertung von Luftbildern, die Durchftihrung von Ortsbegehungen und Personenbefra-
gungen ergaben keine weiteren Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder
Altlasten.

Im Plan erfolgt demgemalR die entsprechende Kennzeichnung der Flachen. Die regel-
mafiige Kontrolle erfolgt im Rahmen der Regeltatigkeit des Senators fur Umwelt, Bau,
und Verkehr.

Kampfmittel

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmafig kontrolliert worden. Die
Auswertung hat gezeigt, dass ein Vorhandensein von Kampfmitteln nicht auszuschlie-
Ben ist. Vor Realisierung der Planung sind diese Kampfmittel ggf. zu beseitigen. Zur
Sicherstellung, dass dieses beachtet wird, erfolgt die Aufnahme eines entsprechenden
Hinweises in den Bebauungsplan.

(h)  Auswirkungen auf die Archaologie

Grundséatze und Ziele
Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet sind méglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit
sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstért werden, soll der Landesarchaolo-
gie Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobach-
ten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren.

()  Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u. a. in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und in 8 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Um-
weltbelange werden von der Planung nicht betroffen.
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()  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltb  elangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellun-
gen unter Punkt (a) bis (h) hinaus nicht bekannt.

3.  Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Nutzungsmdglichkeiten im Plangebiet, aul3er der geplanten Realisierung von Einzel-
handelseinrichtungen, die zur Starkung des Einzelhandels in Oberneuland beitragen
sollen, sind wegen der Larmbelastung durch die Franz-Schitte Allee, die Rockwinkeler
HeerstralRe und die Eisenbahnstrecke sehr begrenzt. Grundséatzlich anderweitige Pla-
nungsmoglichkeiten bestehen darum nicht.

4.  Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage der Umweltpriifung ist die ,Arbeitshilfe Umweltpriifung in der Bauleitplanung
der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2007*.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet.
Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf.

5. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Giberwachen (Monitoring).
Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und
gegebenenfalls geeignete MalRinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die regelmafige Kontrolle (Altlasten/schadliche Bodenveranderungen) erfolgt im Rah-
men der Regeltatigkeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr (Referat Boden-
schutz).

Im Rahmen der routinemaRigen Uberwachung durch die Fachbehérden gelangen sons-
tige erhebliche, nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbe-
horden zur Kenntnis.

6.  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die verschiedenen Umweltbereiche mit ihren entsprechenden
Wirkungsfeldern beschrieben und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf
die Schutzguter auf Grund der durch Gesetz und Verordnungen gegebenen Bewer-
tungsmaf3stabe ermittelt.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fuhrt zu
dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan 2370 mdgliche Nutzung (Sonderbau-
flachen, gemischte Nutzungen, gewerbliche Bauflachen und Wohnbauflachen) mit dem
Schutzbedurfnis der umgebenden Nachbarschaft vereinbar ist.

Die sich aus den Larmimmissionen ergebenden Belastungen fiir das Wohnen im Allge-
meinen Wohngebiet und im Mischgebiet kdnnen durch entsprechende MaRnhahmen ge-
mindert werden.

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschatt ist nur in geringfligigem Umfang er-
forderlich und wird sowohl innerhalb des Geltungsbereiches als auch extern umgesetzt.
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E)

Finanzielle Auswirkungen / Gender Prifung
Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBung des ehemaligen Sportplatzes fir die Ansiedlung des Nahversor-
gungszentrums erfordert keine Kosten der Stadtgemeinde. Diese erfolgt Uber die
Rockwinkeler HeerstralRe durch eine neue Planstralie, die vom Investor gebaut
und finanziert wird.

Fur den Ausbau der Mihlenfeldstral3e, der unabhangig von der ErschlieRung des
Nahversorgungszentrums planungsrechtlich gesichert wird, entstehen der Stadt-
gemeinde Kosten:

Als kalkulatorischer Anhalt wurde eine Stral3envorentwurfsplanung aus dem Jahre
2005 zugrunde gelegt, die kostenmaliig aktualisiert wurde.

Der erforderliche Umbaubereich erstreckt sich von der Einmiindung Mihlenfeld-
stral3e / Rockwinkeler Heerstral3e bis zum Ausbau des ,Bahnibergangs Muhlen-
feldstral3e”. Die Umbauflache betragt in etwa 4.700 — 5.000 m2. Die Freilegung von
Vorgartenflachen (hinter der neuen bzw. alten Grundsttickslinie) findet keine kalku-
latorische Berilicksichtigung.

StralRen- u. Tiefbau, einschl. Nebenkosten: 1,400 Mio. €
Offentliche Beleuchtung 0,075 Mio. €
Begriinung, Kompensation 0,180 Mio. €
Beweissicherungen 0,080 Mio. €
Grunderwerb u. FolgemalRnahmen 0,400 Mio. €
BSAG, Versorgung u. Entsorgung 0,115 Mio. €
Investitionskosten 2,250 Mio. €

Zusatzlich zu den Investitionskosten werden ca. 340.000 € Planungskosten bend-
tigt. Diese werden erforderlich, um die Vorentwurfsplanung aus dem Jahr 2005 zu
aktualisieren.

Ein Teil der Herstellungskosten wird durch die Erhebung von Erschliel3ungsbeitra-
gen auf die Anlieger umgelegt. Bei der erstmaligen endgultigen Herstellung einer
Stral3e sind u. a. die Herstellungskosten fur eine maximal 10 Meter breite Anlage
umlagefahig. Von den zunéchst durch die Stadtgemeinde vorzufinanzierenden
Kosten kann der umlagefahige ErschlieBungsaufwand nach Eintritt der Beitrags-
pflicht in H6he von 90% auf die Anlieger umgelegt werden.

Die Planungs- und Investitionsvorhaben kdnnen nach heutigem Stand friihestens
in der Haushaltsaufstellung 2020 / 2021 angemeldet werden.

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass der Stadtge-
meinde Bremen weitere Kosten entstehen konnten. Die hierfir erforderlichen Mittel
werden - soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herange-
zogen werden kénnen - entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmit-
teln in Anspruch genommen, tber welche die Birgerschaft im Rahmen der Haus-
haltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Die Einnahmen aus dem Verkaufserlts des ehemaligen Sportplatzes an der Mih-
lenfeldstralRe wurden bereits im Vorgriff zugunsten des Ausbaus der Sportanlage
am Vinnenweg verwendet. 2009 wurde dort ein heuer Kunstrasenplatz in Betrieb
genommen.
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2. Gender-Prifung

Das Gebiet ist ein fir Frauen und Manner gleichermaf3en genutzter Lebensraum.
Unter dem Aspekt der gleichstellungspolitischen Wirkungen wird durch die Ergan-
zung des Nahversorgungsangebotes ein Beitrag zur Sicherung der wohngebiets-
nahen Versorgung der Bevolkerung in Oberneuland geleistet. Damit wird ein ge-
wiinschtes wohnortnahes Angebot zum Einkaufen in den Stadtteilzentren ermog-
licht. So werden kurze Einkaufswege und Mdglichkeiten der schnellen Erreichbar-
keit zu Ful’ oder per Fahrrad geschaffen.

Mit der Festsetzung einer Gemeinbedarfseinrichtung wird ein weiterer Beitrag zur
Unterstitzung eines familienfreundlichen Versorgungsangebotes in Oberneuland
geschaffen.

Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag

Senatsrat

Bremen,



Zusammenfassende Erklarung gem. 8 10 Abs. 4 BauGB

zum Bebauungsplan 2370

fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Rockw inkeler HeerstralRe, Mihlenfeldstrale
und Eisenbahnlinie Bremen-Hamburg

(Bearbeitungsstand: 02.03.2018)

|. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Bebauungs planaufstellung

Das ca. 8 ha grol3e Plangebiet umfasst Flachen siiddstlich der Rockwinkeler Heerstral3e und stid-
westlich der MihlenfeldstralRe. Die Eisenbahnstrecke Bremen-Hamburg bildet die stdliche Grenze
des Plangebietes.

Der inmitten des Plangebietes liegende Sportplatz an der MuhlenfeldstraRe wurde aufgegeben und
an den Vinnenweg verlegt. Seither liegen die Flachen brach. Zunachst war beabsichtigt, diese Fla-
chen einer Wohnbebauung zuzuftihren. Nach Vorliegen eines Larmgutachtens wurde davon Abstand
genommen. Planungsziel ist nunmehr die gewerbliche bzw. gemischte Nutzung. Auch erfordert die
u.a. durch die Untertunnelung der Bahngleise veranderte Verkehrssituation im Bereich der Miihlen-
feldstral3e eine ganzheitliche Betrachtung und Ausweitung des Plangebietes.

Das Gebiet um die Muhlenfeldstral3e hat die Funktion eines Nahversorgungszentrums. Die Flache
des ehemaligen Sportplatzes ist bereits seit 2009 als entsprechende Entwicklungsflache im Kommu-
nalen Zentren- und Nahversorgungskonzept ausgewiesen. Es ist beabsichtigt, zusatzliche Einzelhan-
delsangebote zu realisieren und damit das vorhandene Nahversorgungsangebot zu erganzen und zu
starken.

Mit der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umsetzung der genannten Planungsziele geschaffen worden.

Il. Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Baugesetzbuch (BauGB) dargelegt und
bewertet. Dieser Umweltbericht ist dem Entwurf des Bebauungsplanes als Teil der Begriindung bei-
geflgt worden.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fuhrt zu dem Ergebnis,
dass die durch den Bebauungsplan 2370 mdgliche Nutzung (Sonderbauflachen, gemischte Nutzun-
gen, gewerbliche Bauflachen und Wohnbauflachen) mit dem Schutzbedurfnis der umgebenden
Nachbarschaft vereinbar ist.

Die sich aus den Larmimmissionen ergebenden Belastungen fur das Wohnen im Allgemeinen Wohn-
gebiet und im Mischgebiet kdnnen durch entsprechende MalRhahmen gemindert werden.

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft ist nur in geringfligigem Umfang erforderlich und
wird sowohl innerhalb des Geltungsbereiches als auch extern (Oberneulander Wiesen) umgesetzt.

I1l. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Nutzungsmdéglichkeiten im Plangebiet, aul3er der geplanten Realisierung von Einzelhandelsein-
richtungen, die zur Starkung des Einzelhandels in Oberneuland beitragen sollen, sind wegen der
Larmbelastung durch die Franz-Schitte Allee, die Rockwinkeler HeerstralRe und die Eisenbahnstre-
cke sehr begrenzt. Grundséatzlich anderweitige Planungsmaglichkeiten bestehen darum nicht.



IV. Verfahrensablauf

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden die allgemei-
nen Planungsziele und -zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes in einer offent-
lichen Einwohnerversammlung am 02.06.2009 dargelegt. Aufgrund des Widerstands der Bevolkerung
Oberneulands gegen die Realisierung eines Nahversorgungszentrums wurden die Grundlagen des
geplanten Projekts in einer ausfuhrlichen Birgerbeteiligung erértert und vereinbart.

In der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, auch zur
AuRerung im Hinblick auf deren Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 und der férmlichen Tréageranhérung nach

8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.01.2018 bis 09.02.2018 hatten die Burgerinnen und Birger so-
wie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf 2370 mit Begriindung und Umweltbericht.

V. Ergebnisse der Behdrden- und Offentlichkeitsbete iligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung haben Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie Privat-
personen Stellungnahmen abgegeben. Diese wurden fachlich gepriift und soweit erforderlich mit den
davon berthrten Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt. Die Prif- und Untersuchungsergebnisse
wurden abgewogen und entsprechend dem Priifergebnis bei der Planung berticksichtigt.

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 2370 erfolgten Planédnderungen

werden die Grundziige der Planung nicht bertihrt. Die Plananderungen sind in dem Bebauungsplan-
entwurf 2370 (Bearbeitungsstand: 02.03.2018) ausgewiesen.

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag

Bremen, Senatsrat
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