Mitteilung des Senats an die Stadtbiirgerschaft vom 15. November 2022

Bebauungsplan 2427 ,,Osterfeuerberger Ring“ fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil
Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings zwischen FleetstralRe und
Holsteiner StraBe (Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2427 (Bearbeitungsstand: 01.07.2022) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 29. September 2022
den als Anlage beigefluigten Bericht erstattet. Der Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Beschlussempfehlung:

Die Stadtblrgerschaft wird gebeten den Bebauungsplan 2427 fir ein Gebiet in Bremen-
Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings zwischen Fleetstralte und
Holsteiner StralRe (Bearbeitungsstand: 01.07.2022) zu beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

Bebauungsplan 2427

fur ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger
Rings zwischen FleetstralRe und Holsteiner StralRe

(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2427
(Bearbeitungsstand: 01.07.2022) und die entsprechende Begriindung vor.

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

Die seinerzeit zustandige Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat in ihrer Sitzung am 12.01.2012 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans 2427 gefasst. Der Planaufstellungsbeschluss ist am 18.01.2012 amtlich
bekannt gemacht worden.

Im Zuge der Planung wurde eine Anpassung des Geltungsbereichs und eine Prazisierung
der Gebietsbezeichnung vorgenommen und die tUberbaubare Grundstiicksflache deutlich
verkleinert. Daher wird der Bebauungsplan nunmehr als ein Plan der Innenentwicklung

(§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) aufgestellt. Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fur
ein "beschleunigtes Verfahren" liegen vor. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und
berlcksichtigt worden.

Die Deputation far Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat am 13.01.2022 einen Beschluss
zur Anderung des Planaufstellungsbeschlusses vom 12.01.2012 gefasst.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2427 ist am 07. Marz 2013 vom Ortsamt West eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer dffentlichen Einwohner:innenver-
sammlung durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung
eingeflossen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohner:innenversammlung nicht ergeben.

3.  Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

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

4.  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB einschlief3lich
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des Beirates Walle sind fir den Bebauungsplanentwurf 2427 gleichzeitig durchgefihrt
worden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 13.01.2022 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2427 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 08.02.2022 bis 22.03.2022 gemaR § 3 Abs. 2
BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau 6ffentlich ausgelegen. Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange sind Uber die offentliche Auslegung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5.  Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einige Behérden haben Hinweise vorgebracht, die zu Plandnderungen und zu Anderungen in
der Begrindung gefiihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes
verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

6. Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

7.  Plananderungen nach der Auslegung und Anderungen der Begriindung
7.1 Geringflgige Anpassungen des Planentwurfs

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf Gberarbeitet und wie folgt
geringfugig inhaltlich angepasst bzw. prazisiert und redaktionell erganzt worden:

- In den textlichen Festsetzungen Nr. 2, 4, 12, 13 war falschlicherweise die
Formulierung ,in den MU 1 bis MU 4“ enthalten. Die Planzeichnung enthalt
jedoch kein MU 4. Insofern wurden die entsprechenden textlichen
Festsetzungen korrigiert, so dass es hier nunmehr ,in den MU 1 bis MU 3*
heift.

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

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

- Redaktionelle Uberarbeitung des Stempelfelds

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 01.07.2022) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Erganzungen.

Die Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem geringfigig
angepassten Plan zuzustimmen.

7.2 Anderungen in der Begriindung
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Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung ist eine Uberarbeitung der Begriindung erforderlich geworden. Die
Erganzung ist redaktioneller Art und dient der Klarstellung.

- Erganzung in Kapitel C.1: ,Die Stellplatze dirfen hierflir das Erscheinungsbild
zum Osterfeuerberger Ring nicht dominieren, sondern missen in die Gebaude-
und Freiraumplanung integriert werden. Eine Einzelfallentscheidung findet im
Rahmen des entsprechenden Bauantragsverfahrens statt.”

- Die Begrindung wurde geringfligig redaktionell Uberarbeitet.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 01.07.2022) enthalt die vorgenannten Erganzungen
und Anpassungen.

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

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

Nach der o6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2427 geringfligig geandert
worden.

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen die Grundzuge der Planung nicht bertuhrt werden,
kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Plananderungen wurden mit den davon beruhrten Behorden einvernehmlich abgestimmit.

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

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

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

»Der Beirat Walle / Fachausschuss Bau bedankt sich bei SKUMS fiir die Vorstellung des
Bebauungsplans 2427. In Zusammenhang mit der weiteren Planung bzw. deren
Konkretisierung erwartet der Beirat, dass folgendes bertcksichtigt wird:

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

1. Der Beirat Walle begrif3t die geplante Offnung des Plangebiets fir den Wohnungsbau.
Hierbei ist aber ein besonderes Augenmerk auf die Parksituation zu legen. Zum einen
mussen Mobilitatskonzepte in die Planung eingebunden werden, um die Zahl der
zusatzlichen Fahrzeuge zu reduzieren. Zum anderen ist der Bereich bereits jetzt durch den
ruhenden Verkehr stark belastet, was sich unter anderem im Bereich Osterfeuerberg Nord
zeigt. Hier ist ein Parkraumkonzept zu entwickeln und auch an die Anlage einer
Quartiersgarage muss gedacht werden. Hierzu hat der Beirat Walle bereits Vorschlage
(siehe Stellungnahme des Beirats BremenWalle zum VEP 2025, April/Mai 2021) unterbreitet
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und das Grundstiick der ehemaligen Gartnerei am Osterfeuerberger Ring 14 (?) als Standort
vorgeschlagen.

2. Durch die Nahe zum Bahnhof Walle besteht die grof3e Chance, das Plangebiet auf
attraktive Weise an den OPNV mit einem multimodalen Knotenpunkt anzuschlieen. Dieses
korrespondiert mit dem Wunsch, Mobilitdtskonzepte einzubinden und damit den
Individualverkehr im Quartier zu reduzieren. Der Beirat Walle hat auch hierzu bereits
Vorschlage im Rahmen seiner Stellungnahme zum VEP 2025 gemacht, diese beinhalten u.a.
den Ausbau zu einem Haltepunkt flr die Regionalziige von und nach Bremerhaven, die
Eintaktung der Bus- und Stral3enbahnlinien, eine Verbesserung der Abstellmaéglichkeiten flr
Fahrrader und die Verlegung des Taxistands vom Waller Ring an den Bahnhof Walle.

3. Wie in der Prasentation zutreffend dargestellt, wurde der Osterfeuerberger Ring
urspringlich als Zufahrtschneise in den Hafen geplant. Diese Planungen sind durch die
SchlieBung des Hafens und die Entwicklung der Uberseestadt tiberholt. Vor diesem
Hintergrund verlangt der Beirat Walle eine effektive Verkehrsberuhigung flr das Plangebiet.
Dazu gehoren

a. Der Osterfeuerberger Ring ist fur den LKW-Verkehr zu sperren. Ausgenommen hiervon
sind Anlieger- und Lieferverkehre.

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

c. Um Schleichverkehre aus der Waller Feldmark und dem Gewerbegebiet Looseweg zu
verhindern sind Verkehrskonzepte, unter Berticksichtigung der Problematik am Hagenweg,
zu entwickeln.

d. Der Radverkehr ist zu férdern und sicherer zu machen. Hierzu gehdért insbesondere eine
Uberarbeitung der aktuell unbefriedigenden Radspuren und Abbiegespuren.

4. Laut SUBV handelt es sich beim B-Plan 2427 um einen angebotsbezogenen
Bebauungsplan. Dieses berlicksichtigt die Tatsache, dass die Grundstlicke im Plangebiet
mehreren privaten Eigentimern gehéren. Um der Stadt einen gréReren Zugriff auf die
Stadteplanung zu erméglichen, ist zu prifen, ob Vorkaufsrechte wahrgenommen werden
kdénnen.

5. In seiner Stellungnahme zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzepts
vom April 2020 fordert der Beirat Walle, dass im Rahmen des Umbaus und der weiteren
stadtebaulichen Entwicklung attraktive Einzelhandelskonzepte angesiedelt werden sollen.
Vor diesem Hintergrund bitten wir um Uberpriifung der Festlegung auf Einzelhandelsflachen
von maximal 500 gm GréRe. Der Beirat Walle pladiert flr eine weitgehende Partizipation bei
Prozessen der Quartiersentwicklung. SKUMS ist aufgefordert, Vorschlage fur die Blrger-
und Beiratsbeteiligung zu machen. Vorstellbar sind die Formate Planungszelle, Work-Shop
oder Planungswerkstatt.”

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

Der Bebauungsplan bezieht sich ausschlief3lich auf die Bebauungsmaoglichkeiten des
Osterfeuerberger Rings mit dem Ziel der stadtebaulichen Aufwertung des Areals. Der
derzeitige Ruckbau des Osterfeuerberger Rings ist hierfiir eine wichtige Grundlage. Die
entsprechenden Planungen wurden durch das ASV unter Beteiligung des Beirats erstellt und
sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

Zu 1.

Die Zulassung von Stellplatzen wird geregelt Uber das Stellplatzortsgesetz bzw. das
Mobilitatsbauortsgesetz, welches zunachst am 01.10 2022 in Kraft treten sollte, nun jedoch
voraussichtlich etwas spater am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft treten wird. Dartber
hinaus wird die Anzahl der Stellplatze gem. Festsetzung Nr. 16 auf das
bauordnungsrechtlich notwendige Mal} begrenzt und ebenerdige Sammel-Stellplatzanlagen
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ausgeschlossen. Quartiersgaragen sind explizit zuldssig und kdnnen von den jeweiligen
Eigentiimer:innen errichtet werden. Eine nahere Auseinandersetzung mit der Frage, ob und
ggf. wo sinnvollerweise Quartiersgaragen entstehen kdnnen, wird stadtischerseits im
Rahmen der Gesamtkonzeption ,Parken in Quartieren® aulerhalb der vorliegenden
Bauleitplanung stattfinden.

Zu 2.
Die Anbindung an den Bahnhof Walle ist nicht Bestandteil dieser Bauleitplanung und steht
auch in keinem engeren Zusammenhang.

Zu 3.

MafRnahmen der Verkehrsberuhigung unterliegen nicht der Regelung durch einen

Bebauungsplan, sondern sind verkehrsrechtliche MalRnahmen des Einzelfalls im Rahmen

der Straflenverkehrsordnung des Bundes (StVO). Dennoch wird rein informatorisch wie folgt

ausgeflhrt:

a) Eine Sperrung des Osterfeuerberger Rings fur Lkw-Verkehre ist nicht vorgesehen. Im
Lkw-Fuhrungsnetz der Stadt Bremen ist der Osterfeuerberger Ring bereits heute nur als
Route fur den Quell- und Zielverkehr ausgewiesen. Als Hauptroute Richtung
Uberseestadt dienen die B6 und die Hansestrale.

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

c) Dieser Punkt besitzt keinen Bezug zu dieser Bauleitplanung. Im Juli wird jedoch eine
Antwort der Verkehrsabteilung auf den Beiratsbeschluss vom 28.03.2022 erfolgen. In
dieser Antwort wird entsprechend Stellung zu diesem Thema bezogen.

d) Die Radverkehrsfiihrung wurde im Zuge der Planungen des Neubaus des
Osterfeuerberger Rings festgelegt. Diesem ging ein umfangreiches
Beteiligungsverfahren voraus, dessen Ergebnisse berlcksichtigt wurde. Der
Knotenpunkt Osterfeuerberger Ring / Holsteiner Straf3e mit den Abbiegespuren liegt
daruber hinaus nicht im Plangebiet dieses Bauleitplanverfahrens.

Zu4.

Die gesetzlichen Vorkaufsrechte sind in § 24 Abs. 1 BauGB geregelt, die einzelnen
Tatbestande des §24 Abs. 1 Nrn. 1 bis 8 BauGB werden im Plangebiet im Regelfall nicht
vorliegen, so dass ein Vorkaufsrecht nach MalRgabe der gesetzlichen Voraussetzungen
schon gar nicht entsteht. Dartber hinaus ist bei der Ausiibung des Vorkaufsrechts
malfdgeblich, dass ein mit einem gesetzlichen Vorkaufsrecht belastetes Grundstiick
tatsachlich wirksam verkauft und der Inhalt des Kaufvertrags der SKUMS fristgerecht
mitgeteilt wird (vgl. § 28 Abs. 2 BauGB). Auch muss als weitere Auslibungsvoraussetzung
der kommunale Grunderwerb u. a. durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt sein (vgl.
§ 24 Abs. 3 BauGB). SKUMS prift daher bei allen Grundstlicksverkaufen, die ihr fristgerecht
mitgeteilt werden, ob ein gesetzliches Vorkaufsrecht i. S. d. § 24 Abs. 1 BauGB entstanden
ist und ob die Ausliibung des Vorkaufsrechts bei Vorliegen der weiteren gesetzlichen
Voraussetzungen gerechtfertigt ware.

Ob die Voraussetzungen fur die Begrindung eines Besonderen Vorkaufsrechts gem. § 25
BauGB durch die Aufstellung einer Vorkaufsrechtssatzung vorliegen, wird seitens SKUMS
zurzeit gepruift.

Zu 5.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen vor, dass Einzelhandel mit einer
Verkaufsflache von bis 200 m? regelmafig zulassig und mit einer Verkaufsflache von bis zu
400 m? ausnahmsweise zugelassen werden kann. Diese Festsetzung dient dem Schutz
insbesondere des Stadtteilzentrums Walle und ist konform mit den Ausflihrungen des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes. Dieses wurde am 23.02.2021 von
der Bremischen Burgerschaft verabschiedet und ist als Stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen.
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Far Abweichungen hinsichtlich der Begrenzung der Verkaufsflachenzahlen bietet das
Zentren- und Nahversorgungskonzept keine Grundlage.

Fur die Umgestaltung des Osterfeuerberger Rings wurde in den Jahren 2012 /13 ein
umfangreiches Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Deren Ergebnisse wurden im Rahmen
der Umbauplanungen fir den Osterfeuerberger Ring sowie in vorliegender Planung
bertcksichtigt.

Bei kunftigen weiteren geeigneten Prozessen der Quartiersentwicklung wird SKUMS
entsprechende Beteiligungsangebote unterbreiten.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus den
vorgenannten Griinden nicht zu &ndern.

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

C) Beschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2427 fir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil
Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger Rings zwischen Fleetstralle und Holsteiner
StralRe (Bearbeitungsstand: 01.07.2022) zu beschlieRen.

Vorsitzender



(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

Begrindung

zum Bebauungsplan 2427

far ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Osterfeuerberg entlang des Osterfeuerberger
Rings zwischen Fleetstral3e und Holsteiner Stral3e

(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

A) Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Walle, Ortsteil Osterfeuerberg, und besteht aus vier
Bereichen nérdlich und sidlich des Osterfeuerberger Rings im Bereich zwischen den StralRen
Fleetstral3e, Glucksburger Stral3e, Holsteiner Stral3e und Auguststrale. Das Plangebiet um-
fasst dabei nicht die gesamten Baubldcke im Bestand, sondern nur die jeweils zum Osterfeu-
erberger Ring zugewandten Bereiche.
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Die Gebietsabgrenzung ergibt sich aus den derzeit verbindlichen Festsetzungen des zu Uber-
planenden Bebauungsplans Nr. 1821 (als Gewerbegebiet festgesetzte Flachen). Die GroRRe
der Baugebiete betragt insgesamt rund 1,8 ha, die 6ffentliche Verkehrsflache umfasst weitere
1,2 ha. Somit ist das Plangebiet insgesamt ca. 3 ha grof3.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1. Entwicklung und Zustand

Entlang des Osterfeuerberger Rings wechseln sich tiberwiegend eingeschossige Gewerbebe-
triebe, Lagerhallen und Wohngebaude ab, die keine ausreichenden Raumkanten bilden. Der
Verkehrsraum ist Uberdimensioniert, insgesamt ergibt sich eine wenig ansprechende stadte-
bauliche Situation.

Der Osterfeuerberger Ring war bisher 4-spurig mit begriintem Mittelstreifen ausgebaut. Die
anliegenden Grundsticke werden von separaten Richtungsfahrbahnen erschlossen. Zwi-
schen Richtungsfahrbahn und Fahrspur sind zu beiden Seiten schmale Grunstreifen mit Bau-
men angeordnet. Insgesamt zeigt sich eine Uberdimensionierte, allein auf den motorisierten



(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

Verkehr ausgerichtete Hauptverkehrsstral3e. Im Frihjahr 2020 begann der Umbau des Oster-
feuerberger Ringes, der eine Neuordnung des StralRenraums zum Ziel hat. U. a. wird die An-
zahl der Fahrbahnen reduziert und die Ortsfahrbahnen entfallen.

Die Bebauung am Osterfeuerberger Ring ist insbesondere bis zur Fiegenstrafl3e durch einge-
schossige Gewerbebauten gepragt, die zum StralRenraum durch ihre geringe Héhe und unru-
hige Staffelung keine raumbildenden Wirkungen entfalten kénnen. Zudem sind viele der
Grundstiicke untergenutzt oder liegen brach. Garagenhdfe, Parkierungsanlagen sowie verein-
zelt bis zu 4-geschossige Wohngebaude sowie Einzelhandelsbetriebe ergédnzen das wenig
attraktive Bild. Die trennende Wirkung der Stral3e, der wenig einladende Charakter fur Ful3-
ganger und Fahrradfahrer wie auch fiir FuRgangerinnen und Fahrradfahrerinnen sowie die
unattraktive Nutzungsstruktur schaden dem umliegenden Wohnquatrtier. Die geringe Bauhthe
der StraRenrandbebauung am Osterfeuerberger Ring ist wenig geeignet, die Gartenseiten der
angrenzenden Grundstticke vor L&rm zu schitzen.

2.  Geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt flir das Plangebiet gemischte Bauflachen dar. Fur den
Bereich des Osterfeuerberger Rings sowie der FleetstraRe wird eine Grinverbindung darge-
stellt.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans 1821 und die des Bebau-
ungsplans 2067, der einen Teilbereich des Bebauungsplans 1821 Uberplant und ersetzt.

Bebauungsplan 1821

Der Bebauungsplan 1821, bekannt gemacht am 02.12.1992, setzt fiir das Plangebiet Gewer-
begebiet fest. Zugleich wird die Art der Nutzung auf Gewerbe, das die angrenzenden Gebiete
anderer baulicher Nutzung nicht stort, eingeschrankt; es erfolgte also ein teilweiser Nutzungs-
ausschluss. Strafl3enseitig ist eine bis zu 3-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise
maglich. Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke ist eine eingeschossige Bebauung in ge-
schlossener Bauweise mdoglich. Mit Ausnahme einer kleinen nicht Uberbaubaren Vorgarten-
zone, erstreckt sich das Baufenster Uber die gesamte Grundstlckstiefe. Die GRZ ist mit 0,8
und die GFZ mit 2,4 festgesetzt, wobei letztere aufgrund der Vorgaben zur Geschossigkeit im
riickwartigen Bereich nicht ausgeschopft werden kann.

Bebauungsplan 2067

Der Bebauungsplan 2067, bekannt gemacht am 16.02.1995, setzt flir einen Bereich des Plan-
gebietes westlich der FiegenstralRe (Osterfeuerberger Ring 21) ein Gewerbegebiet fest. Ent-
lang der Stral3e ist eine bis zu 3-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise zuldssig,
im hinteren Grundstlicksbereich eine eingeschossige Bebauung. Es sind nur solche Betriebe,
Betriebsteile und Anlagen zuldssig, die benachbarte schitzenswerte Gebiete anderer bauli-
cher Nutzung nicht stéren. Die GRZ ist mit 0,8 festgesetzt.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Schon der Bebauungsplan 1821 hatte zum Ziel, die Wohnfunktion beiderseits des Osterfeuer-
berger Rings zu starken. So hat sich in den angrenzenden NebenstraRen auf Grundlage die-
ses Plans auch ein attraktives Wohnumfeld mit kleinteiliger Wohnbebauung entwickelt. Die mit
dem Plan beabsichtigte Nutzungsintensivierung durch nichtstérendes Gewerbe, Biro- und
Verwaltungsgebaude entlang des Osterfeuerberger Rings setzte jedoch nicht ein. Eine ge-
schlossene Raumkante konnte nicht entwickelt werden. Offensichtlich boten die Planinhalte
und die vorhandene stadtebauliche Situation nicht ausreichend Investitionsanreize zur Aus-
schopfung der vorhandenen Flachenpotenziale.
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Vor dem Hintergrund der beschriebenen unbefriedigenden stadtebaulichen Situation, aber
auch vor dem Hintergrund der verlarmten riickwartigen Bereiche der Wohnbebauung entlang
der Auguststraf3e und der Glicksburger Strafe und nicht zuletzt angesichts des stark ange-
stiegenen Wohnraumbedarfs, sollen nunmehr entlang des Osterfeuerberger Rings gemischte
Strukturen entwickelt werden, die auch Wohnnutzungen beinhalten. Entsprechend der Zielset-
zung der relativ neu eingefuihrten Gebietskategorie des Urbanen Gebietes gem. § 6a Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) soll hier trotz der vorhandenen Larmbelastungen der Rahmen fiir
die Entwicklung eines urbanen lebendigen Milieus gesetzt werden. Hierflr ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans notwendig. Auch soll die Uberplanung des derzeit fast vollstandig ver-
siegelten Plangebietes mittel- bis langfristig zu einer Entsiegelung sowie starkeren Durchgri-
nung des gesamten Quatrtiers fihren.

Zudem wird zurzeit unabhangig von der vorliegenden Planung eine Neugestaltung des Oster-
feuerberger Rings durchgefiihrt, welche eine deutliche Riicknahme der Verkehrsflachen bein-
haltet. Sowohl der ruhende Verkehr als auch der Radverkehr werden in diesem Zusammen-
hang neu geordnet. Ful3- und Radverkehr werden zukinftig deutlich mehr Platz haben. In Ver-
bindung mit den o. g. Planungszielen ist hierdurch eine deutliche Attraktivitatssteigerung des
offentlichen Raums mdoglich.

4, Planverfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwick-
lung handelt und

¢ die Urbanen Gebiete insgesamt nur knapp 18.000 m2 grof3 sind und somit der Schwellen-
wert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB unter-
schritten wird,

¢ durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und

¢ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter bestehen oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung o-
der Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Im-
missionsschutzgesetz zu beachten sind.

C) Planinhalt
1. Artder baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet

Im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung aus Wohnen und gewerblichen sowie ggf. wei-
teren Nutzungen bspw. aus dem sozialen oder kulturellen Sektor, die das Wohnen nicht we-
sentlich stoéren, entwickelt werden. Ziel ist es, durch Erhdhung des Wohnanteils sowie eine
kleinteilige Weiterentwicklung des Gewerbes ein lebendiges Quartier mit Aufenthaltsqualitaten
zu entwickeln. Mit der Planungsrechtsnovelle von 2017 wurde in die BauNVO die neue Ge-
bietskategorie des Urbanen Gebietes eingefiihrt. Ziel ist es, Planen und Bauen in innerstadti-
schen Gebieten zu erleichtern und eine starkere Mischung unterschiedlicher Nutzungen zu
ermdglichen. Das Urbane Gebiet soll dabei insbesondere der Fortentwicklung des nutzungs-
gemischten Bestandes dienen. Vor dem Hintergrund der vorhandenen baulichen Vorpragung
und der stadtraumlichen Lage des Gebietes werden die Bauflachen gem. § 6a BauNVO als
Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt.

Des Weiteren sind gem. textlicher Festsetzung Nr. 2 Tankstellen und Vergnigungsstatten im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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Tankstellen entsprechen aufgrund ihrer baulichen Strukturen und Flachenintensitét nicht der
Zielsetzung der vorliegenden Planung, namlich eine verdichtete straf3enbegleitende Bebau-
ung zu realisieren.

Vergnugungsstatten sind im Plangebiet ebenfalls nicht zulassig. Die an sich nach § 6a Abs. 3
Nr. 1 BauNVO in einem Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassungsféhigen Vergniigungs-
statten (,kdbnnen ausnahmsweise zugelassen werden®) wie z. B. Nachtbars, Striptease-Lokale
und Spielhallen werden hier auf der Rechtsgrundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO als unzulassig
festgesetzt. Es handelt sich dabei um Nutzungen, die vorwiegend oder zumindest auch in den
Nachtstunden aufgesucht werden, so dass Nutzungskonflikte (z. B. Larm, Wohnqualitat und
Image) zwischen der gewunschten Wohnnutzung und den Vergniigungsstatten entstehen
kénnen. Aufgrund des negativen Einflusses von Vergnigungsstatten — auch auf die umge-
bende Wohnnutzung aufRerhalb des Plangebiets - und den offentlichen Raum sowie den dar-
aus resultierenden Konflikten besteht die Gefahr eines Abwertungsprozesses (Trading-Down-
Prozess) in dem neuen Quartier. Vergnugungsstatten wirden also zu einer Niveauabsenkung
der Wohn- und Arbeitsstatten im Plangebiet sowie der ndheren Umgebung flihren. Die mit
dem Betrieb von Vergniigungsstatten erfahrungsgemal einhergehenden Storfaktoren fihren
zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums und I6sen negative Ausstrah-
lungseffekte auf die Umgebung aus.

Mit Blick auf Bordelle und bordellahnliche Nutzungen ist fir den Vollzug des Plans hervorzu-
heben, dass ,sonstige Gewerbebetriebe® im MU (vgl. § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) mit Blick auf
§ 6a Absatz 1 BauNVO nur dann zulassig sind, wenn sie ,die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren“. In einem MU sind daher wie in einem Mischgebiet nur solche ,sonstige Gewerbebe-
triebe” allgemein zulassig (vgl. § 6 Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Das ist bei Bordellen und bordellahnlichen Nutzungen zu verneinen. Sie
werden daher nach der Rechtsprechung zum MI als stérende Nutzungen angesehen, die bei
typisierender Betrachtung die Wohnruhe der Bewohner:innen stéren und daher gebietsunver-
traglich sind. Diese Rechtsprechung wird auf das vorliegende MU (bertragen.

Auch ist es hier so, dass schon im Bebauungsplan (BP) 1821, soweit er ein Gewerbegebiet
festsetzte, eine Einschrankung auf ,nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und damit
eine Einschrankung auf MI-konforme bzw. auch auf MU-konforme Betriebe erfolgte (vgl. § 6a
Abs. 1 BauNVO ,Gewerbebetriebe (...) die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren®). Damit
war mit Blick auf die 0. g. Rechtsprechung zur Unzuléssigkeit von Bordellen im Mischgebiet
ein Nutzungsausschluss von Bordellen im BP 1821, soweit er GE-Flachen festsetzte, bewirkt
worden. Bordelle waren also schon nach BP 1821 unzuléssig.

Darlber hinaus ist gem. textlicher Festsetzung Nr. 3 eine Wohnnutzung im Erdgeschoss an
der StralRenseite nur ausnahmsweise zuléassig. Diese auf der Rechtsgrundlage des § 6a Abs.
4 Nr. 1 BauNVO erfolgte Festsetzung dient der Sicherung der allgemeinen Zweckbestimmung
der urbanen Gebiete, wonach diese neben dem Wohnen auch der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, Geschafts- und Blrogebauden sowie auch von sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen, und damit der Realisierung einer
nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege dienen. Ausnahmsweise kann von dieser Fest-
setzung abgewichen werden, wenn an anderer Stelle auf dem Grundstiick eine Nutzung, die
nicht dem Wohnen dient, nachgewiesen wird. Fir eine gewerbliche Nutzung sind i. d. R. an-
dere bauliche Voraussetzungen zu schaffen, als fir eine Wohnnutzung. Um auch fir die Zu-
kunft, die Mdglichkeiten fiir eine belebte Erdgeschosszone offen zu halten, sind diese im End-
ausbauzustand mit einer lichten Héhe von mindestens 3,50 m zu errichten. Gemeint ist damit
der Abstand zwischen Oberkante FertigfuRboden und abgehangter Decke. Damit es zu keiner
stadtebaulichen Abwertung der Erdgeschosszonen kommt, ist die Errichtung von Garagenge-
schossen hier nicht zulassig. Ausnahmsweise kénnen einzelne Stellplatze in den Erdge-
schosszonen zugelassen werden, wenn diese das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht be-
eintrachtigen. Die Stellplatze durfen hierfir das Erscheinungsbild zum Osterfeuerberger Ring
nicht dominieren, sondern missen in die Gebaude- und Freiraumplanung integriert werden.
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Eine Einzelfallentscheidung findet im Rahmen des entsprechenden Bauantragsverfahrens
statt.

Zwar soll gemaf} Beschluss des Senates vom 03.03.2020 eine Sozialwohnungsquote von 30%
erfullt werden, wenn 20 oder mehr Wohneinheiten (WE) errichtet und neues Planungsrecht
geschaffen wird. Die vorliegende Bebauungsplanung stellt ein Angebot an eine Vielzahl von
Einzeleigentumer:innen dar, auf eigenem Grundstiick eine Nachverdichtung zu realisieren, die
jeweils vermutlich weniger als 20 WE beinhalten wird. In der Summe wird voraussichtlich eine
Anzahl von deutlich mehr als 20 WE entstehen. Da diese aber kleinteilig und sowohl zeitlich
als auch raumlich unabhangig voneinander realisiert werden, wird hier keine Sozialwohnquote
planerisch gefordert (vgl. 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB).

Festsetzungen zum Einzelhandel sowie zum erweiterten Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10
BauNVO

Laut dem ,Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen — Fortschreibung
2020“ (ZNK), das von der Stadtburgerschaft am 23.02.2021 beschlossen wurde und das als
stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Abwagung bericksich-
tigt wird, soll sich die Einzelhandelsentwicklung insbesondere auf die Bremer Innenstadt, die
Stadtteilzentren und die Nahversorgungszentren konzentrieren. Das Stadtteilzentrum Walle
befindet sich an der Waller HeerstralRe im Bereich des Walle-Centers sowie an der Vegesacker
StralRe/Wartburgstral3e, nur ca. 300 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernt.

Zum Schutz des Stadtteilzentrums ist zentrenrelevanter einschlie3lich nahversorgungsrele-
vantem Einzelhandel gem. der Bremer Sortimentsliste (s. informatorischer Anhang zu dieser
Begrindung) mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m? zulassig (,Bagatellgrenze® gem. ZNK
20, Leitsatz 1).

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzung Nr. 4 dieses Bebauungsplans ist diejenige Flache,
auf der Verkauf stattfindet. Zu den Flachen zahlen, ausgehend von den Innenmaf3en des Ge-
baudes, alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden und Kundinnen zugénglichen Flachen,
einschlieB3lich der zugehdrigen Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fur Ein-
richtungsgegensténde, Schaufenster und sonstige Flachen sowie Freiverkaufsflachen, soweit
sie dauerhaft von Betreiber:innen genutzt werden.

Zur Verkaufsflache zahlen auch Thekenbereiche, die vom Kunden und der Kundin nicht be-
treten werden konnen, die Kassenvorzone sowie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum,
einschliel3lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswa-
gen sowie Flachen fir die Entsorgung von Verpackungsmaterial durch die Kunden und Kun-
dinnen und der Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit raumlicher Zuordnung zum Inneren
des Gebaudes). Dariiber hinaus auch Flachen, die der Abholung von Waren dienen, soweit
sie von Kunden und Kundinnen betreten werden kénnen. Eine Definition der Verkaufsflache
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gemal ZNK kénnen auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsbe-
triebe in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen ausnahmsweise in begrenztem Mal3e
und deutlich untergeordnet zuléssig sein, wenn keine negativen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind i. d. R. dann nicht anzunehmen, wenn
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment eine strukturprdgende Gré3en-
ordnung nicht Uberschreiten und tberwiegend das auf die Nahversorgung bezogene Angebot
um weitere Sortimente punktuell im engeren Gebiet begrenzt erganzen. Ziel ist es, dass in
dieser Lage keine Fachmarkte entstehen, die zu einer Beeintrachtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche — hier insbesondere des Stadtteilzentrums Walle — fiihren kénnen. Als Ober-
grenze wird hier eine Grol3enordnung von maximal 200 m? gesehen, die als Grundlage fir die
B-Planfestsetzung dient.

Daruberhinausgehend ist zentrenrelevanter Einzelhandel mit ausschlief3lich nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in Form von Nachbarschaftsladen, Convenience-Store oder Vergleich-
barem ausnahmsweise bis zu einer VerkaufsflachengrofRe bis 400 m2 zuldssig, sofern er der
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Versorgung der engeren Umgebung dient und die bestehende Nahversorgungsstruktur er-
ganzt.

Die vorgenannte Einzelhandelsfestsetzung Nr. 4 fuhrt dazu, dass ein vorhandener Bestands-
betrieb im MU 2 (Osterfeuerberger Ring 15), der bisher planungsrechtlich zulassig war, durch
eben diese Festsetzung unzulassig wird. Daher bedarf es auf der Rechtsgrundlage des 8 1
Abs. 10 BauNVO zur Sicherung des Bestands einer anlagenbezogenen Feinsteuerung (sog.
Fremdkorperfestsetzung): Bei dem zu sichernden Bestandsbetrieb handelt es sich um einen
Lebensmittelmarkt, welcher der Versorgung der Bevilkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs
in unmittelbarer Umgebung dient. Dieser Standort der wohnortnahen Grundversorgung auf3er-
halb der Zentren soll auch zukulnftig in vorhandener Grof3enordnung bestehen bleiben. Ge-
genlber dem jetzigen Bestand mit ca. 500 m2 Verkaufsflache bestehen geringfiigige Erweite-
rungsmaoglichkeiten auf bis zu 525 m? Verkaufsflache. Gemal ZNK soll bestehenden Lebens-
mittelmarkten mit bis zu 800 m2 Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen im Sinne
eines dynamischen Bestandsschutzes zugesprochen werden, Modernisierungen durchzufih-
ren, mit denen eine einmalige, geringfligige Verkaufsflachenerweiterung von max. 5% verbun-
den ist. Vor diesem Hintergrund wird gemaf 8 1 Abs. 10 BauNVO in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 abweichend von der textlichen Festsetzung Nr. 4 festgesetzt, dass bauliche Anderungen
und Erneuerungen sowie geringfligige Erweiterungen des Marktes allgemein zulassig sind.
Zulassig im Hauptsortiment sind nur Nahrungs- und Genussmittel (inklusive Getranke). Ande-
rungen im Hauptsortiment — sofern zentrenrelevant - sind nicht zulassig. Sofern die Nutzung
als Lebensmittelmarkt aufgegeben wird, soll hier keine weitere nahversorgungsrelevante oder
sonstige zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung in vorhandener Gréf3enordnung stattfinden.
In diesem Fall sind in diesem Bereich nur die in einem MU allgemein zulassigen oder aus-
nahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen nach MalRgabe des § 6a BauNVO und dieses Be-
bauungsplanes gerechtfertigt.

Fur den Bestandsbetrieb eines Mobelhauses im MU 3 (Osterfeuerberger Ring 41) gibt es
ebenfalls eine sog. Fremdkorperfestsetzung nach MalRgabe der Rechtsgrundlage des § 1 Abs.
10 BauNVO. Grof¥flachiger Einzelhandel ist nach 8 11 Abs. 3 BauNVO in der Regel nur in
Kerngebieten sowie in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Eine Grofflachigkeit
wird in der Regel ab einer Geschossflache von 1.200 m2 (§ 11 Abs. 3 BauGB) bzw. nach
einschlagiger Rechtsprechung ab einer Verkaufsflache von 800 m2 angenommen. An dem
festgesetzten Standort befindet sich im Bestand ein Mébelhaus, das bisher planungsrechtlich
zulassig war und mit dieser Verkaufsfliche genehmigt wurde. Mit der Festsetzung Nr. 4 wird
es jedoch unzulassig. Daher bedarf es auf der Rechtsgrundlage des 8§ 1 Abs. 10 BauNVO mit
der textlichen Festsetzung Nr. 6 des erweiterten Bestandsschutzes, um diesem Betrieb kinftig
zu ermoglichen, sich in der vorhandenen GréRenordnung zu erneuern und bauliche Anlagen
zu andern. Aufgrund seines eingeschrankten Sortimentszuschnitts (eines Mdbelhauses) sind
auch keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten.

Festsetzungen zum Larmimmissionsschutz

Mit erh6htem Gewerbelarm ist im Plangebiet nicht zu rechnen. Jedoch wirken auf das Plan-
gebiet in hohem Maf3e Emissionen sowohl des Stral3enverkehrs als auch des Schienenver-
kehrs ein.

Gemalf der im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten schalltechnischen
Untersuchung (Larmkontor, Februar 2021) werden insbesondere auf der der Stral3e zuge-
wandten Seite die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fur Misch-
gebiete zum Teil deutlich Gberschritten. Da es noch keine entsprechenden Werte fiir die neu
in die BauNVO eingefiihrte Kategorie des Urbanen Gebietes gibt, werden diese Werte hilfs-
weise herangezogen.

Um trotzdem gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, werden unter der
Ziffer 14 eine Reihe von Festsetzungen getroffen, die sicherstellen, dass durch Grundrissan-
ordnung und bauliche Vorkehrungen Innenraumpegel eingehalten werden, die gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen. Um diese Anforderungen zu erfiillen, werden
spezielle Gebaudetypologien mit besonderen Grundrissen notwendig.
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Daruber hinaus ist fur die Entwicklung der Wohnfunktion und zum Schutz der angrenzenden
Wohngebiete eine mindestens 3- und hochstens 4-geschossige geschlossene Bauweise ent-
lang des Osterfeuerberger Rings vorgesehen, die den Verkehrslarm von den ruhigen Innen-
bereichen fernhélt. Anders als im BP 1821 wird eine Mindestgeschossigkeit festgesetzt. Von
der Mindestgeschossigkeit kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn das zu errich-
tende Gebaude eine vergleichbare Hohe (Traufhthe zwischen 10 und 14 m) erreicht. Auch
darfen mogliche Neubauten in den riickwartigen Grundstiicksbereichen erst in Nutzung ge-
nommen werden, wenn durch die Larmschutzbebauung entlang des Osterfeuerberger Rings
ein ausreichender Larmschutz gewabhrleistet ist. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12 wird
insoweit auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine sog. bedingte
Festsetzung normiert mit dem Inhalt, dass die tatsachliche Innutzungnahme solange unzu-
lassig ist, bis der vorgenannte Umstand eintritt.

Vor dem Hintergrund der geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen und des hohen Wohn-
raumbedarfs auf gesamtstadtischer Ebene ist die Zulassung von Wohnnutzungen im Rah-
men einer Ausweisung als Urbanes Gebiet auch angesichts der vorhandenen Immissionen
vertretbar.

Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch L&arm sind unter Punkt D) Um-
weltbelange dargestellt.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie
die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Fur die urbanen Gebiete wird eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Der mit der Novellierung des 8 17 Satz 1 BauNVO (durch das Baulandmobilisie-
rungsgesetz vom 14.06.2021 [BGBI. | S. 1802]) nur noch einzuhaltende Orientierungswert fr
Obergrenzen, der da lautet GRZ 0,8, wird damit nicht voll ausgeschdpft. Ziel der Unterschrei-
tung dieses Orientierungswertes ist, ein Mindestmalf? an Durchgriinung zu erreichen und den
Wasserabfluss zu verbessern. Aus gleichem Grund kann auf der Rechtsgrundlage des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO die GRZ fir Nebenanlagen auch nur bis zu einer Kappungsgrenze von
0,7 Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 10). Fur die 30% des Grundsticks, die
nicht Gberbaubar sind, finden die Regelungen des Begriinungsortsgesetzes Anwendung.

Die GFZ wird im gesamten Plangebiet mit 1,8 festgesetzt, um eine dem Plangebiet angemes-
sene Dichte zu erreichen, ohne flr die angrenzenden Wohngebiete ,erdriickend” zu wirken.
Der Orientierungswert fiir Obergrenzen der Geschossflachenzahl von GFZ 3,0 nach § 17 Satz
1 BauNVO wird deutlich unterschritten.

Um einheitliche Raumkanten herauszubilden, wird ein Mindest- und Héchstmald der Vollge-
schosse festgesetzt. Von dieser Geschossigkeit kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn durch die Gebaudehohe sichergestellt ist, dass ein vergleichbarer Eindruck im StralR3en-
raum und damit der o6ffentliche Belang eines einheitlichen Ortsbildes gewahrleistet wird. So
konnen auch Gebaude realisiert werden, deren Geschosshdéhen vom tblichen Mal3 fir Wohn-
und Birogebaude abweichen. Bezugshdhe fur die Hohenfestsetzungen ist dabei Meter tber
Normalhéhennull (NHN). Im Plangebiet ist im Bereich der Gehwege des Osterfeuerberger
Rings von Gelandehthen von ca. 4 m tber NHN auszugehen.

Erganzend hierzu werden in der textlichen Festsetzung Nr. 8 Regelungen fir technische Auf-
bauten getroffen. Damit soll verhindert werden, dass die Vorgaben zu einheitlichen Gebaude-
hoéhen durch Uberdimensionierte Dachaufbauten konterkariert werden und die Qualitat des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes gemindert wird.

3. Bauweise und Baugrenzen
Im Plangebiet ist die abweichende und geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die geschlossene Bauweise wird in den MU-Gebieten straRenbegleitend zum Osterfeuerber-
ger Ring festgesetzt. Hier ist es wie dargelegt aus stadtebaulichen (Bildung von Raumkanten)
und Immissionsschutzgriinden (Gewabhrleistung des Schallschutzes) notwendig, eine ge-
schlossene stral3enbegleitende Bebauung zu realisieren.
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In den rickwartigen Grundstiicksbereichen der urbanen Gebiete wird dagegen eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Hier besteht nach textlicher Festsetzung Nr. 7 die Mdglichkeit,
Gebaude an einer Seite mit Grenzabstand zu errichten. Hierdurch soll eine groRere Flexibilitat
hinsichtlich der Gebaudeformen und Grundrisse erreicht werden. Durch die hohe Larmbelas-
tung entlang des Osterfeuerberger Rings wird bei Wohnbauvorhaben eine Grundrissgestal-
tung notwendig werden, welche die Aufenthaltsraume Uberwiegend auf den Rlckseiten der
Gebéude vorsieht. Durch die Abweichungsmdéglichkeit sind beispielsweise auch L-férmige Ge-
baude mdglich, die eine gewerbliche Nutzung entlang der StraRe und Wohnnutzung im hinte-
ren Bereich vorsehen. Ein Anbau an ggf. schon vorhandene grenzstandige Bebauung auf dem
Nachbargrundstiick ist in diesen Fallen nicht notwendig. Alternativ ist in den rickwartigen Be-
reichen ebenfalls eine geschlossene Bebauung maoglich.

Die Gberbaubaren Grundstiickflichen werden entlang des Osterfeuerberger Rings durch Bau-
linien definiert, um eine moglichst einheitliche Gebaudeflucht zu realisieren. Zudem wird ein-
heitlich eine nicht-Uberbaubare Grundstiicksflache von 3 m festgesetzt, um die traditionelle
Bremer Vorgartenzone zu sichern. Ausnahme ist der westliche Bereich des MU 2, da die hier
befindlichen Wohnhauser Osterfeuerberger Ring 36 und 38 ebenso wie die aulRerhalb des
Plangebietes befindlichen Gebaude 32 und 34 direkt an den offentlichen Verkehrsraum an-
grenzen. Gleiches gilt fiir das Haus mit der Nr. 48, welches ebenfalls direkt an den 6ffentlichen
Verkehrsraum angrenzt.

Die Festsetzung der Baulinie begriindet sich mit dem Bestreben, eine geschlossene Stralen-
flucht zu erreichen. Ein Zuriicktreten der Baukorper um bis zu 2 m kann jedoch ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist. Gleiches gilt fiir
die Uberschreitung der Baulinien bis zu einer Tiefe von 1,50 m durch Balkone, Erker, Loggien
und Sichtschutzwande (textliche Festsetzung Nr. 11).

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes 1821 wird - abgese-
hen von den Vorgartenzonen — die vollstandige Grundstiicksflache als tberbaubare Grund-
stiicksflache festgesetzt, wobei jedoch die 0. g. Hochstgrenzen der GRZ einzuhalten sind.

4, ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber den Osterfeuerberger Ring. Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Da die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sehr grof3 sind, sollen die nicht-tberbaubaren
Grundstticksflachen in den Vorgartenzonen konsequent von Nebenanlagen freigehalten wer-
den. Um die Vorgartenzone nicht durch Grundstickszufahrten zu Gberformen und die Quali-
taten des neu gestalteten Osterfeuerberger Rings zu gefahrden, ist pro Baugrundstiick maxi-
mal eine Grundstickszufahrt zulassig (Textliche Festsetzung Nr. 9).

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

Die fur mégliche Bauvorhaben notwendigen Stellplatze werden im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens einzelfallbezogen auf den einzelnen Baugrundstiicken nachgewiesen. Wer-
den im Rahmen von Bauvorhaben vorhandene Pflichtstellpléatze tberbaut, ist auch hier einzel-
fallbezogen Ersatz zu schaffen. Um eine Uberformung der zum Teil sehr tiefen Baugrundstii-
cke durch Pkw-Stellpléatze zu verhindern, wird Uber eine ortliche Bauvorschrift (textliche Fest-
setzung Nr. 16) geregelt, dass maximal die bauordnungsrechtliche Anzahl von Stellplatzen
errichtet werden darf; die jeweils geltenden kommunalen Regelungen (derzeit Stellplatzorts-
gesetz) sind zu beachten. Dies ist auch notwendig, um gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren
— aufgrund der sehr hohen Larmbelastung in den Bereichen am Osterfeuerberger Ring, ist es
umso dringlicher, die larmabgewandten Seiten von Stérungen maglichst frei zu halten. Sofern
es auf einem separaten Grundstiick ein zentrales Angebot zur Unterbringung von Stellplatzen
in Form einer mehrstockigen Quartiersgarage in einem separaten Baukorper geben soll, ist
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dieses von der Regelung ausgenommen. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Boden und
auch aus stadtebaulichen Griinden, sind ebenerdige Sammel-Stellplatzanlagen jedoch nicht
zulassig.

5. Dachnutzung / Dachbegrinung / Photovoltaik

Im Plangebiet sind auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB bei der Errichtung
von Gebauden (Neubauten) Photovoltaikanlagen nach dem Stand der Technik auf den Dach-
flachen zu errichten (textliche Festsetzung Nr. 13). Der Mindestanteil betragt 50% der Dach-
flachen. Eine Anschlusspflicht, also die tatsachliche Inbetriebnahme, kann mit dieser Festset-
zung nicht verbunden werden. Auch sind Bestandsgebaude im Plangebiet von dieser PV-
Errichtungspflicht ausgenommen, es sei denn, es handelt sich um wesentliche bauliche Er-
weiterungen des Bestands. Dies setzt voraus, dass die tragenden Konstruktionen von Dach-
flachen auf Geb&uden nach Satz 1 der textlichen Festsetzung Nr. 13 so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Photovoltaikanlagen mdglich ist.

Bei der Berechnung des Dachflachenanteils werden die Flachen fir haustechnische Anlagen,
fir Tageslicht-Beleuchtungselemente und Dachterrassen nicht mitgerechnet. Durch die Be-
grenzung des Mindestanteils auf 50% der Dachflachen kann von einer wirtschaftlichen Zumut-
barkeit der Errichtungspflicht ausgegangen werden.

Hintergrund der Festsetzung ist der Beschluss der Bremer Birgerschaft (Landtag) aus dem
Juni 2020 mit dem Inhalt, Bremen zur ,Solar City“ zu machen. Dieser beinhaltet die bauleitpla-
nerische, kommunale Aufgabe, sicherzustellen, dass bei allen kinftigen Neubauten alle ge-
eigneten Dachflachen — unter Bericksichtigung wirtschaftlicher, technischer Mdglichkeiten
und bestehender 6ffentlich-rechtlicher Verpflichtungen - mit Solaranlagen ausgestattet wer-
den.

Ferner ist eine Kombination von Photovoltaik und Dachbegriinung denkbar. Dies wird aber
nicht explizit geregelt. Die Vorschriften des Begriinungsortsgesetzes bleiben von dieser Fest-
setzung unbertihrt; danach besteht etwa bei Dachflachen von Gebauden, die unter das Be-
grunungsortsgesetz fallen, dann eine Begriinungspflicht, sofern es sich um flach geneigte Da-
cher mit einer Neigung bis zu 15 Grad handelt. Darunter fallen dann ggf. auch die Dachflachen,
die nicht durch PV-Anlagen in Anspruch genommen werden.

6. Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BremLBO

Auf der Rechtsgrundlage des § 86 BremLBO werden Festsetzungen fir Werbeanlagen getrof-
fen, da das Erscheinungsbild des gesamten Plangebiets durch die individuelle AuRenwerbung
der Betriebe beeinflusst werden kann. GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 15 sind Werbe-
anlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig und dirfen nur als untergeordnetes Element
ausgefiuihrt werden. Freistehende Werbeanlagen missen sich der Bebauung deutlich unter-
ordnen und durfen nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.
Oberhalb der Gebaudetraufen sind Werbeanlagen unzul&ssig.

Durch Fremdwerbeanlagen wirde das Gebiet in seinem Erscheinungsbild negativ beeinflusst
werden, was dem Ubergeordneten Planungsziel einer Aufwertung des Ortsbildes zuwiderlau-
fen wirde.

Aus gestalterischen Griinden wird zudem ergénzend zu den festgesetzten Gebaudehdhen
die Errichtung eines zweiten Staffelgeschosses ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr.
17). Damit soll ein Beitrag zu einer ruhigeren Dachlandschaft mit vergleichbaren Trauf- und
Firsthohen geleistet werden.

Weitere Ortliche Bauvorschriften werden zu Anzahl und Ausgestaltung von Stellplatzen ge-
troffen und unter Kapitel C) Punkt 4 dieser Begrindung néher erlautert.

7. Altlasten

Im Bereich des Plangebietes wurden flachendeckend historische Recherchen und orientie-
rende Untersuchungen auf den zugénglichen und nicht Gberbauten Flachen durchgefihrt.
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Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass im gesamten Untersuchungsgebiet anthro-
pogene Aufflllungen mit Beimengungen an Bauschutt vorhanden sind. In dieser Auffiillung
kénnen erhdhte Gehalte insbesondere an Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) und Schwermetallen vorkommen. Bei der orientierenden Untersuchung wurden auf
mehreren Grundstiicken erhohte Gehalte an PAK bzw. Schwermetallen festgestellt. Diese
Verunreinigungen sind kleinraumig vorhanden und offenbar auf das Auffillungsmaterial zu-
rick zu fihren. Aufgrund der derzeitigen Nutzung der genannten Grundstticke und der Versie-
gelung bzw. der Tiefenlage der Verunreinigungen geht im Moment keine Gefahrdung davon
aus. Bei kunftigen BaumalRnahmen im Bereich der anthropogenen Auffillungen wird grund-
satzlich empfohlen, dass ausgehobener Boden auf organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Ge-
ruch, Konsistenz) zu betrachten und nach den geltenden Bestimmungen fachgerecht zu be-
proben ist, um gegebenenfalls weitere Malinahmen einzuleiten. Fir das Grundstiick Osterfeu-
erberger Ring 15 wird vermutet, dass unterhalb der Gebaude, aufgrund der friheren Nutzung
als Tankstelle, Verunreinigungen zu finden sein kdnnten. Deshalb ist bei einem zukiinftig ge-
planten Abriss der Gebaude sicherzustellen, dass der Boden und ggf. das Grundwasser auf
organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch, Konsistenz) zu untersuchen und nach den gel-
tenden Bestimmungen fachgerecht zu beproben ist, um gegebenenfalls weitere MalRinahmen
einzuleiten.

Weiterhin wurden auf den Grundstiicken Glicksburger StralRe 49/Osterfeuerberger Ring 12a,
Osterfeuerberger Ring 45/47 und Osterfeuerberger Ring 52 z. T. erhebliche Verunreinigungen
durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) bzw. Mineralélkohlenwasser-
stoffe (MKW) und BTEX (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol) gefunden. Diese Grundstiicke
sind im B-Plan gekennzeichnet. Was dies im Einzelfall fir die Nutzung der jeweiligen Grund-
stiicke bedeutet, istim Rahmen der konkreten Vorhabenplanung mit der Bodenschutzbehérde
abzustimmen.

Im Grundwasserabstrombereich der Fiegenstrale 32 wurde eine Grundwasserverunreinigung
durch LHKW entdeckt, die durch den ehemaligen Betrieb einer chemischen Reinigung auf
diesem Grundstuck verursacht wurde. Wéahrend das Grundstiick selbst aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans liegt, wirkt die Grundwasserverunreinigung
in das Plangebiet ein. Die Nutzung von LHKW-belastetem Grundwasser kann zu Gesundheits-
beeintrachtigungen filhren. Wissenschaftlich belegte Grenzwerte fir eine genaue Geféhr-
dungsabschétzung der Gartenbrunnennutzung gibt es bislang nicht. Es wird daher gemeinsam
mit dem Gesundheitsamt Bremen empfohlen, Wasser aus Gartenbrunnen im verunreinigten
Bereich bis auf weiteres nicht zum Spielen, Beflillen von Planschbecken sowie als Giel3wasser
zu nutzen. Dies ist eine vorsorgliche Empfehlung. Wenn diese beachtet wird, sind gesundheit-
liche Beeintrachtigungen auszuschliel3en. Bewertungsmafistab sind die Prufwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), die Priifwerte fir polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe (PAK) vom 14.12.2016 sowie die Bewertungsgrundlagen fur
~ochadstoffe in Altlasten - Informationsblatt fir den Vollzug“ der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft Bodenschutz (LABO).

Zur Beurteilung der Gefahrdung des Grundwassers wurden die Orientierungswerte der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) herangezogen.

8.  Versickerungsfahigkeit des Untergrundes / Umgang mit Niederschlagswasser

In der Mitte des Stralenzuges ,Osterfeuerberger Ring* verlauft eine geologische Grenze. Der
Bereich westlich der im etwa 90°-Winkel querenden ,Holsteiner Stralke“ wird geologisch gese-
hen der Bremer Diine zugeordnet. Hier stehen oberflachennah bis in Tiefen von mindestens 3
m reine Sande ohne Sperrschichten an.

Die Geléandehdhe des Planungsgebietes liegt bei ca. 3,5 mNN bis 4 mNN (Quelle: Geolnfor-
mation Bremen,; Digitales Hohenmodell). Im Bereich des ersten Meters unter Gelande kénnen
in den aufgeflliten Sanden neben humosen Anteilen (,Mutterboden®) auch Anteile von Bau-
schutt vorliegen. Da diese anthropogenen Veréanderungen allerdings ublicherweise durchaus
auch variieren, ist nichts Genaues Uber den Abgrabungs- und/oder Auffillungszustand des
gesamten Stralenzuges bekannt.
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Als juingste geologische Schicht lagern holozane Dunensande in M&chtigkeiten zwischen 3,5
m und 5,5 m. Lokal kdnnen andere Machtigkeiten erreicht werden. An der Basis dieser Di-
nensande lagern in unterschiedlicher Machtigkeit (um 1 m) Schluffe und Tone, die auch Torf
beinhalten kdnnen. Da diese ,Weichschichtenlage® annahernd flachenhaft auftritt, ist hier von
einer Schicht zu sprechen, die den Fluss des Grundwassers von oben nach unten hemmt. Es
wird sich vermutlich durch einsickerndes Regenwasser auf dieser Weichschichtenlage ein Si-
ckerwasserbereich ausgebildet haben und weiter bilden.

Die Basis der Weichschichten ist ab etwa 0 mNN zu erwarten (entsprechend etwa 3,5 m bis
4 m unter Gelande).

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

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

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschiedliche Grundwasserstands-
hohen auf. Stichtagsmessungen (1976/2014) ergaben freie Grundwasserstande um 0,75 mNN
(entsprechend ca. 3 m unter Geléande); freie Hochststande sind bei 1,5 mNN (entsprechend
ca. 2 m unter Gelande) zu erwarten.

Die oben beschriebenen aufgefiiliten Sande und die Diinensande besitzen als feinsandige
Mittelsande einen Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) von etwa 10 bis 10° m/s (= ,durchlas-
sig®).

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

Da zum Grundwasser ein relativ hoher Flurabstand besteht und die oberflachennahen Sande
relativ machtig sind, ist die Versickerung von Oberflachenwasser aus Dach- und sonstigen
Versickerungsflachen aus hydrogeologischer Sicht im Plangebiet grundséatzlich méglich. Gem.
§ 44 Bremisches Wassergesetz ist bei Grundstiicken, die Gberwiegend der Wohnnutzung die-
nen, eine dezentrale Niederschlagsentwasserung gegeniber einer Abfiihrung in den Misch-
wasserkanal zu bevorzugen. Hierauf ist bei der Errichtung von Vorhaben zu achten. Gleiches
gilt fir die Vorgaben des Ortsgesetzes Uber die Begriinung von Freiflachen und Flachdachfla-
chen in der Stadtgemeinde Bremen. Unter Beriicksichtigung dieser Vorgaben ist es moglich,
die Kanalisation vor dem Hintergrund einer zunehmenden Anzahl von Starkregenvorkomm-
nissen weiter von Niederschlagswasser zu entlasten. Durch die Reduzierung der GRZ auch
fir Nebenanlagen auf 0,7 wird zudem ein weiterer Beitrag zur Verringerung des Oberflachen-
abflusses geleistet.

9.  Ver-und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird — wie bereits im Bestand - an das
bestehende Leitungs- bzw. Kanalnetz angeschlossen. Anpassungen sind im Zusammenhang
mit der Bauleitplanung nicht notwendig.

10. Hinweise
Es wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen:

- Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unbertihrt.

- Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsfla-
chen sind aus Grunden des Artenschutzes ausschlief3lich auf3erhalb der Zeit vom 01. Méarz
bis zum 30. September eines jeden Jahres zulassig. Ausnahmen und Befreiungen sind im
Vorwege bei der Naturschutzbehérde zu beantragen.

- Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme von Bauarbeiten ist in Zu-
sammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicher zu
stellen.
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- Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein arch&ologischer Bodenfunde zu rechnen. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Lan-
desarchéologie erforderlich.

- Der dezentralen Niederschlagsentwéasserung ist gem. 8§ 44 Bremisches Wassergesetz
Vorrang zu gewahren.

D)

Umweltbelange

Wegen der oben erlauterten Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (siehe B) 4.) wird von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § la
BauGB im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und beriicksichtigt.

@)

(b)

Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich
von Eingriffen im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

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

Die Planung hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange von Natur und Land-
schaft. Durch die mittel- bis langfristig zu erwartende Entsiegelung und zunehmende
Durchgriinung des Plangebietes ist vielmehr mit einer Verbesserung gegeniiber dem Ist-
Zustand zu rechnen. Auch die Reduzierung der Uberbaubaren Grundstickflachen inklu-
sive Nebenanlagen auf 0,7 fuhrt langfristig zu einer Verbesserung der naturschutzfach-
lichen Belange.

Belange des Artenschutzes sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Larm

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insge-
samt zu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation werden fiir die stadtebauliche Planung
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen. Von
folgenden Orientierungswerten soll in Bezug auf Verkehr in der Bauleitplanung ausge-
gangen werden (da es noch keine entsprechenden Werte gibt, werden hier hilfsweise
die Werte fur Mischgebiete herangezogen):

tagsuber nachts
(6-22 Uhr) (22-6 Uhr)
Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A)
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Auch die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfuhrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) kén-
nen im Rahmen der Bauleitplanung zur Orientierung herangezogen werden. Unmittelbar
gelten diese Immissionsgrenzwerte jedoch nur beim Bau bzw. bei wesentlicher Ande-
rung von Straf3en und Schienenwegen (auch hier werden hilfsweise die Werte fir Misch-
gebiete herangezogen).

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

Die Orientierungswerte flr Mischgebiete der DIN 18005 werden durch den Verkehrslarm
entlang der Fassaden des Osterfeuerberger Rings tagsiuber z. T. deutlich um bis zu 9
dB(A) uiberschritten. In der Nacht liegt mit Werten von bis zu 62 dB(A) sogar eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte um bis zu 12 dB(A) vor.

Bei Realisierung einer geschlossenen strallenbegleitenden Bebauung werden an den
straRenabgewandten Fassadenseiten die Orientierungswerte der DIN 18005 dagegen
tagsiiber durchweg eingehalten. Nachts kommt es teilweise zu Uberschreitungen von 2
dB(A), die Werte bleiben jedoch weitgehend unter den Werten der 16. BImSchV.

Da es fur das Plangebiet keine sinnvolle stadtebauliche Alternative zur geplanten Wohn-
nutzung gibt, ist es notwendig, eine Reihe von Vorkehrungen zu treffen. So muss sicher-
gestellt werden, dass in Aufenthaltsraumen von Wohnungen nachts ein Mittelungspegel
von 30 dB(A) und 35 dB(A) tagsiiber nicht tiberschritten wird. Hierflr ist in der Regel eine
entsprechende Grundrissanordnung notwendig, in der Wohn-Aufenthaltsraume larmab-
gewandt angeordnet werden.

Im Hinblick auf die hier vorgesehenen Bironutzungen wird auf die DIN 4109 verwiesen,
die Anforderungen zum Schallschutz enthélt und Grundlage fir im bauaufsichtlichen
Verfahren nachzuweisende Schallschutzmal3nahmen ist. Gem. Schallgutachten ist ent-
lang des Osterfeuerberger Rings an den schallzugewandten Seiten mit einem mafgeb-
lichen AuBenlarmpegel von bis zu 69 dB(A) tags zu rechnen. Demnach missen Aul3en-
bauteile ein entsprechendes Schalldamm-Mal3 aufweisen, das gesunde Arbeitsverhalt-
nisse sicherstellt.

Vor diesem Hintergrund werden insbesondere folgende Festsetzungen getroffen:

e Zum Osterfeuerberger Ring ausgerichtete Wohn-Aufenthaltsraume sowie Schlaf-
und Kinderzimmer sind nicht zulassig. Flure, Bader sowie Kiichen (keine Wohnki-
chen) und weitere Bereiche, die nicht zum Daueraufenthalt dienen, kénnen larmzu-
gewandt angeordnet werden. Wohn-Aufenthaltsrdume kénnen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
der AuRenlarmpegel von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. In
diesen Fallen ist sicherzustellen, dass in den Wohn-Aufenthaltsraumen ein Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) tagstiber und 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster
nicht Uberschritten wird. Wohn-Aufenthaltsraume sowie Schlaf- und Kinderzimmer
missen Uber mindestens ein 6ffenbares Fenster verfiigen, das mdglichst larmabge-
wandt auszurichten ist. Die LArmuntersuchung zeigt, dass bei vollstandiger Realisie-
rung der Bebauung eine in der Rechtsprechung entwickelte Uberschreitung der
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (in Wohngebieten etwa bei einer Gesamtlarm-
belastung oberhalb der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht)
tagsuber gar nicht und nachts nur in wenigen Teilbereichen angenommen werden
muss. Da es sich allerdings um einen Angebotsbebauungsplan handelt, bei dem
nicht klar ist, in welcher Reihenfolge eine Bebauung der Grundstlicke stattfindet, wird
von einem Worst Case-Fall ausgegangen, der im Baugenehmigungsverfahren durch
entsprechende Nachweise des Bauherrn oder der Bauherrin widerlegt werden kann.

¢ In den vom Osterfeuerberger Ring abgewandten Gebaudeseiten ist in einem Worst
Case-Szenario von einem Auf3enlarmpegel nachts von >50 dB(A) bis 55 dB(A) aus-
zugehen, welches im Baugenehmigungsverfahren widerlegt werden kann (s. o.).
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E)

Hier ist durch geeignete bauliche Malinahmen (z. B. schallgeddmmte Luftungsoff-
nungen, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienen-
den Aufenthaltsraumen der Innenlarmpegel von 35 dB(A) tagstber und 30 dB(A)
nachts bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.

e Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass an der larmabge-
wandten Seite von einem AulRenlarmpegel von mehr als 45 dB(A) und bis zu 50 dB
(A) nachts auszugehen ist, ist durch geeignete bauliche Malinahmen (z. B. schallab-
sorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in Schlaf- und Kin-
derzimmern der Innenlarmpegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes
Fenster) nicht Gberschritten wird.

¢ Sofern im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass an der larmabge-
wandten Seite der AulRenlarmpegel von 45 dB(A) nachts nicht tberschritten wird,
sind keine weiteren baulichen Vorkehrungen notwendig.

e FUr wenigstens einen hausnahen Freibereich je Wohnung ist durch Orientierung zur
larmabgewandten Seite und / oder durch bauliche MaRnahmen (z. B. verglaste Log-
gien, Wintergarten) sicherzustellen, dass ein Innenlarmpegel von 55 dB(A) tagsiber
eingehalten wird. Bei verglasten Loggien ist dieser Wert bei Teil6ffnung einzuhalten.

Wenn die vorgenannten Voraussetzungen erfiillt werden, ist die Schaffung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéaltnissen entlang des Osterfeuerberger Rings trotz der hohen
Belastungen durch Verkehrslarm maoglich. Daruber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass
mit Blick auf das Larmgutachten durch das Aufbringen von larmarmem Asphalt auf dem
Osterfeuerberger Ring eine Larmminderung von 1 bis 2 dB(A) zu erwarten ist. Insofern
ist die Uberschreitung der in der Rechtsprechung als gesundheitsgefahrdend angesehe-
nen Werte von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht in dem Bereich am Oster-
feuerberger Ring als Worst-Case-Fall anzusehen und es kann davon ausgegangen wer-
den, dass im Vollzug der vorgenannten Festsetzungen Nr. 14 in gro3en Teilbereichen
dieser Wert nicht erreicht werden wird.

Neben den vorgenannten Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden auch
die vom Planvorhaben ausgehenden Immissionen untersucht und prognostiziert (sog.
planbedingte Immissionen, insb. Mehrverkehre). Ergebnis der vorgenannten Gutachten
und schalltechnischen Untersuchungen war, dass eine moégliche planbedingte Verkehrs-
zunahme durch die Schaffung von bis zu 100 Wohneinheiten am Osterfeuerberger Ring
auf die schalltechnische Situation im Plangebiet keinen relevanten Einfluss hat. Der
Grund liegt darin, dass die Grundbelastung mit ca. 15.000 Fahrten auf dem Osterfeuer-
berger Ring bereits hoch ist. Bei den prognostizierten Verkehrszahlen kann zudem von
einer Prognoseungenauigkeit von ca. +/-5% ausgegangen werden, was ca. 750 Fahrten
entspricht. Die durch die 100 Wohneinheiten hervorgerufenen ca. 300 bis 400 Fahrten
entsprechen knapp 3% der Grundbelastung und liegen damit noch im Bereich der Prog-
noseungenauigkeit. Die planbedingte Verkehrszunahme in Form von zusatzlichen Ziel-
und Quellverkehren ist damit im vorgenannten Planverfahren als geringfiigig zu bewer-
ten. Versorgungsverkehre (etwa Mullabfuhr) wurden nicht gesondert gutachterlich be-
ricksichtigt, da sie auch schon nach der derzeitigen Bestandssituation vorhanden sind.

Auch ist zu bertcksichtigen, dass sich durch eine geschlossene Bebauung in angemes-
sener Hohe entlang des Osterfeuerberger Rings fur die Wohngeb&ude entlang der Au-
guststralle und Glicksburger Stral3e die Immissionsbelastung im riickwartigen Bereich
groRtenteils deutlich verbessern wird — in Teilgebieten kann eine Larmpegelreduzierung
von bis zu 10 dB(A) erreicht werden.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

-14 -



(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.

Sollten Kosten aufgrund der Kampfmittelsuche entstehen, sind diese von jeweiligen Ei-
gentimer:innen des Grundstiickes zu Ubernehmen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsu-
che eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel -
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (8§ 8 Abs.
2 des Gesetzes zur Verhutung von Schaden durch Kampfmittel).

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.
Genderprifung

Die mit dem Bebauungsplan 2427 zulassigen im Wesentlichen Wohn- und Gewerbenut-
zungen im Rahmen eines Urbanen Gebiets richten sich gleichermaf3en an alle Ge-
schlechter. Durch die Planung sind daher grundsétzlich keine geschlechterspezifischen
Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der integrierten Lage und der vorgesehenen Nut-
zungsmischung wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Ver-
einbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung der Geschlechter zugutekommit.

Fur Entwurf und Aufstellung

Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau

Bremen, den
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Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschafts-
katasters, insbesondere den Flursticken und Gebauden, und weist im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame
Topografie, wie z.B. Baume, vollstandig nach.
Stand vom: Oktober 2021
Bremen, den 16.12.2021
Landesamt Geolnformation Bremen
Im Auftrag
gez. Wessel
(Abteilungsleiter)
Bebauungsplan 2427 /ﬂ } } } } ‘ I I J } } ' } J } l © GeoBasis-DE / Landesamt Geolnformation Bremen 2021

'_-:I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MU Urbanes Gebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

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

StralRenverkehrsflachen

Straldenbegrenzungslinie

Die StralRenbegrenzungslinie wird nicht dargestellt, wenn sie mit

einer Baugrenze zusammenfallt (ohne Auswirkungen auf den

Festsetzungscharakter)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise
Baulinie
Baugrenze

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Vorhandene Baume

©

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

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

soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs

nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, unzulassig.

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

wandten Seite nur ausnahmsweise zulassig, sofern an anderer Stelle

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

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten sowie zentren- und

nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind im MU 1 bis MU 4

mit einer Verkaufsflache von maximal 200 m? zulassig.

Zentrenrelevant sind folgende Sortimente:

- Augenoptik

- Bekleidung (inkl. Berufsbekleidung, Sportbekleidung)

-  Bettwaren

- Bucher

- Elektrokleingerate

- ElektrogroRgerate

- Glas/Porzellan/Keramik

- Hausrat/Haushaltswaren

- Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

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

- Lederwaren

- Musikinstrumente und Musikalien

- Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

- Medizinische und orthopadische Gerate (inkl. Horgerate)

- Schuhe

- Spielwaren

- Sportartikel und Campingartikel

- Uhren/Schmuck

- Waffen/Jagdbedarf

- Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

- Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

Zentren- und zugleich nahversorgungsrelevant sind folgende
Sortimente:

- Drogeriewaren (inkl. Kosmetika und ParfUmerieartikel)

- Getranke

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

- Papier/Buroartikel/Schreibwaren

- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- (Schnitt-)Blumen

- Zeitungen/Zeitschriften

- Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.

12.

13.

14.

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

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

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

Immissionsschutz

14.1. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen in den MU ist

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

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

14.1.2.

14.2.

14.2.1.

14.2.2.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ortliche Bauvorschriften

15.

16.

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

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

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

KENNZEICHNUNGEN

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

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Landesbauordnung (LBO)

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen
unberuhrt.

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

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

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

Altlasten

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

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

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

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

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

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

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 2427

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

(Bearbeitungsstand: 01.07.2022)

FORTSETZUNG HINWEISE

Beseitigung von Niederschlagswasser

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

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

Bremen, .....coovieiiiiiiin
Im Auftrag

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

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

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

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

Senatorin Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats

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

Bearbeitet: Endrulat

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

Verfahren: Holstein AnoA) 2427
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