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Mitteilung des Senats vom 10. April 2007

Bebauungsplan 2296 fir ein Gebiet in Bremen-Hastedt zwischen Georg-Bitter-Stral3e,
Bennigsenstralle, Stresemannstralle, Steubenstralle, Eisenbahnstrecke Bremen-—
Hannover, Neuenweg, Hastedter Heerstralle, Emil-von-Behring-Stralle, Feuerkuhle,
Ehler-Cuno-Weg, Hastedter Dorfstrae und Detmolder StralRe

(Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben ndher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2296 (Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007) vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 8. Marz 2007 den als Anlage bei-
gefugten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefiigt, in der
die eingegangenen datengeschiutzten Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu ab-
gegebenen Stellungnahmen der Deputation fiir Bau und Verkehr enthalten sind.*)

Der Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft hiermit
vorgelegt.

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan
2296 (Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007) in Kenntnis der eingegangenen Stel-
lungnahmen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2296 fiir ein Gebiet in Bremen-Hastedt zwischen Georg-Bitter-Strafie,
Bennigsenstrafie, Stresemannstrafie, Steubenstrafie, Eisenbahnstrecke Bremen-
Hannover, Neuenweg, Hastedter Heerstrafie, Emil-von-Behring-Strafie, Feuerkuhle,
Ehler-Cuno-Weg, Hastedter Doristrafie und Detmolder Strafie

(Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007)

Die Deputation fur Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2296 (Bearbeitungs-
stand: 19. Februar 2007) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2296 (Bearbeitungs-
stand: 19. Februar 2007) vor.

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

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 17. Oktober 2002 einen Plan-
aufstellungsbeschluss gefasst.

2. Frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2296 ist am 4. Juli 2005 vom Ortsamt Hemelingen
eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in ei-
ner offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergeb-
nis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau und
Verkehr vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtburgerschaft zuganglich.
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Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens ist die frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Dabei wurde der erforderliche Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
festgelegt. Das Ergebnis der Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Durchfiihrung der Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Ausle-
gung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nach § 4 a Abs. 2 BauGB ist die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange einschlieBlich des Beirates Hemelingen nach
§ 4 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungs-
planentwurfes 2296 gemal8 § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt worden.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 9. November 2006 beschlos-
sen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung offentlich aus-
zulegen ist. Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 15. Dezember 2006
bis 15. Januar 2007 gemadQB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Bau, Umwelt
und Verkehr offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit
bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt Hemelingen
Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tiber die 6f-
fentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Anhérung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange und der 6ffentlichen Auslegung

Behordenbeteiligung

Einige Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu einer Anderung in der Begriindung geftihrt haben. Hier-
zu wird auf den Gliederungspunkt 6. dieses Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behoérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Offentliche Auslegung

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme eingegan-
gen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebene Stellungnahme der
Deputation fiir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Depu-
tation fiir Bau und Verkehr aufgefiihrt.

Plananderung und Erganzung der Begrindung nach der 6ffentlichen Aus-
legung

Der Rechtschreibfehler ,Benningsenstrae” wurde in ,Bennigsenstrafie”
korrigiert.

Der Punkt B) 2. Geltendes Planungsrecht wurde um den Hinweis erganzt,
dass die Flachen im Osten des Planbereichs Bestandteil des stadtebauli-
chen Untersuchungsgebiets ,Hemelingen* sind.

Die ausgelegene Begriindung enthielt keine Aussagen zu der im Planentwurf
in zwei Bereichen festgesetzten Gebaudehohe von 10 m. Die Begrindung
wurde unter Punkt C) 2. Ma8 der baulichen Nutzung entsprechend erganzt.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007) enthalt
die vorgenannten Erganzungen.

Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemalB § 4 a Abs. 3
BauGB

Durch die nach der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
2296 erfolgte Plananderung sind die Grundzuge der Planung nicht berthrt.
Unter dieser Voraussetzung kann gemadal § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergdnzung
betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstige Tréa-
ger offentlicher Belange beschrankt werden.
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B)

0

Auf die Einholung von Stellungnahmen der Behérden und der Offentlich-
keit kann verzichtet werden, da diese von der Erganzung nicht betroffen
sind.

Die Deputation fir Bau und Verkehr wird hierzu um eine entsprechende
Beschlussfassung gebeten.

8. Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemaB § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt Hemelingen wurde die Deputationsvorlage gemaRB Ziffer 2.4 der
Richtlinie iiber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator
fiir Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tiber-
sandt.

Beschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft,
den Bebauungsplan 2296 fur ein Gebiet in Bremen-Hastedt zwischen Georg-
Bitter-StraBle, Bennigsenstrafle, Stresemannstralle, Steubenstralle, Eisenbahn-
strecke Bremen-Hannover, Neuenwegq, Hastedter Heerstral3e, Emil-von-Behring-
StraBe, Feuerkuhle, Ehler-Cuno-Weg, Hastedter Dorfstra3e und Detmolder Stralle
(Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007) in Kenntnis der eingegangenen Stellung-
nahme und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlie-
Ben.

Ronald-Mike Neumeyer Uta Kummer
(Vorsitzender) (Sprecherin)

Begriindung zum Bebauungsplan 2296 firr ein Gebiet in Bremen-Hastedt, zwischen
Georg-Bitter-Stral3e, Bennigsenstralle, Stresemannstralle, Steubenstralie, Eisenbahn-
strecke Bremen-Hannover, Neuenweg, Hastedter HeerstralRe, Emil-von-Behring-
Stral3e, Feuerkuhle, Ehler-Cuno-Weg, Hastedter Dorfstral’e und Detmolder Stral3e

(Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hemelingen, Ortsteil Hastedt. Seine GroBe be-
tragt rd. 35 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen innenstadtnahen Gewerbe-
bereich, der nach dem Bau der StresemannstraBBe in den 1950/60er Jahren
beidseitig dieses neuen Stralenzuges entstanden ist. Das Gebiet grenzt un-
mittelbar nordlich an den alten Hastedter Ortskern, der gepragt ist von ei-
ner dichten Reihenhausbebauung in den Seitenstraen sowie einer typi-
schen Mischstruktur von Laden, Dienstleistern und Wohnungen entlang der
Hastedter HeerstraBe. Die Hastedter Heerstralle ist der lokale Nahver-
sorgungsschwerpunkt im Ortsteil.

Der Gewerbebereich weist sowohl in Hinblick auf Nutzungen als auch Be-
bauungen eine ausgesprochen heterogene Struktur auf, die keine klaren
Ordnungsprinzipien erkennen lasst. Lediglich in einem Teilabschnitt der
Stresemannstralle, in dem sich mehrere groere Autohauser befinden und
im Bereich der Ludwig-Quidde-StraBle sowie auf der Nordseite der Strese-
mannstralle, mit einer Konzentration von Buiro- und Dienstleistungsnutzun-
gen, haben sich Ansatze einer stadtebaulichen und funktionalen Schwer-
punktbildung entwickelt.



Dartber hinaus verteilen sich im Plangebiet einige Fachmarkte sowie klei-
nere Betriebe, ein GrofBteil davon als Kfz-bezogenes Gewerbe. Der Handels-
sektor, insbesondere der Einzelhandel fur den taglichen Bedarf, konzen-
triert sich ansonsten — mit Ausnahme eines Lebensmitteldiscountmarktes
an der Emil-von-Behring-Stralle — auf den Straenzug der Hastedter Heer-
straBBe. In der KlinkkuhlenstraBe gibt es dariiber hinaus eine kleinraumige
Durchmischung von Wohnnutzungen und Gewerbebetrieben (iberwiegend
Kfz-Werkstatten). Des Weiteren sind einige Flachen im Plangebiet nicht be-
baut, bzw. unter Berticksichtigung der Lagegunst des Gebietes untergenutzt
(Gartnerei, Lagerflachen, Stellplatze).

Der Nutzungsmix findet sich auch in einer vielfaltigen Baukorpergestaltung
und -anordnung wieder. Das Spektrum reicht von grofflachigen einge-
schossigen Hallenbauten in riickwartigen Grundstiickslagen tiber Buiirohoch-
héauser als Solitarbauten (ADAC, Kfz-Zulassungsstelle) bis hin zu kleineren
Werkstatten, die teilweise unmittelbar am Stralenrand liegen. Eine erkenn-
bare weitestgehend durchgangige Straenrandbebauung hat sich — wenn
auch mit sehr unterschiedlichen Gebaudehohen — an der Stresemannstral3e
sowie an der Ludwig-Quidde-StraBe entwickelt, so dass diese Strafen stadt-
raumlich verhaltnismaBig deutlich gefasst sind.

Geltendes Planungsrecht

— Staffelbau- und Gewerbeplan 127, rechtsverbindlich seit dem 16. April
1958. Festgesetzt ist uberwiegend Gewerbeklasse II, Wohnungen sind
nur als Zubehor zulassig. Es gilt durchgangig die Baustaffel 2 in Ver-
bindung mit der so genannten Volumenformel, nach der unter bestimm-
ten Bedingungen auch Baustaffel 3 oder 4, in besonderen Fallen eine
noch hohere Baustaffel zugelassen werden kann.

Die tiiberbaubaren Flachen reichen in groBen Teilbereichen bis unmit-
telbar an die Straenbegrenzungslinien heran; an der Stresemannstralie,
Steubenstralle, Legienstrafle, Ludwig-Quidde-Strale, Feuerkuhle und
BennigsenstraBe sind Vorgartenflachen von 3 bis 6 m Tiefe festgesetzt.

— Staffelbau- und Gewerbeplan 273, rechtsverbindlich seit dem 25. April
1949. Festgesetzt sind ausschlieflich Gewerbeklassen und zwar im We-
sentlichen Gewerbeklasse IIl und IV an der KirchbachstraBe/Hastedter
HeerstraBBe sowie Gewerbeklasse II an der Stresemannstralie.

— Bebauungsplan 492, rechtsverbindlich seit dem 1. Juli 1969. Festge-
setzt ist Gewerbegebiet.

— Bebauungsplan 2167, rechtsverbindlich seit dem 15. Februar 1999. Fest-
gesetzt ist ausschlieBlich Straenverkehrsflache.

— Bebauungsplan 2243, rechtsverbindlich seit dem 11. April 2003. Fest-
gesetzt ist Straenverkehrsflache.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt uberwiegend gewerbliche Bauflachen dar sowie ge-
mischte Bauflachen an der Hastedter Heerstrale.

Hinweis: Flachen im Osten des Planbereichs stidlich und noérdlich der Stre-
semannstrale sind Bestandteil des stadtebaulichen Untersuchungsgebiets
+Hemelingen" (hier: Teil-Untersuchungsgebiet ,Hastedt").

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Hastedter Gewerbebereich bietet durch seine stadtraumlich integrierte
Lage und seine gute verkehrliche Anbindung tiber die Stresemannstraf3e
und die Georg-Bitter-Strafle guinstige Standortbedingungen fir das Gewer-
be. Diese Lagegunst soll planerisch unterstiutzt und das Gebiet insgesamt
aufgewertet werden. Auf Grundlage der bestehenden Gegebenheiten sol-
len vorhandene Nutzungsschwerpunkte planungsrechtlich gesichert und wei-
terentwickelt werden. Ziel ist es, durch funktionale und stadtebauliche Ak-
zente die AuBlendarstellung des Gebietes zu verbessern und die Rahmen-
bedingungen fir die wirtschaftliche Entwicklung zu starken. Um das Erschei-
nungsbild attraktiver zu gestalten, werden Vorgaben zu Gebaudehohen und
zur Anordnung der Baukorper gemacht. Insbesondere sind dabei die ge-
bietspragenden groBleren Straflenzige (Stresemannstralle, Ludwig-Quidde-
StraBe) durch Baukorper zu begleiten und raumbildend einzufassen.
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Ein weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist die Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung in diesem Bereich. Weitere zusatzliche groBere Fachmarkte
neben den bereits bestehenden sollen nicht zugelassen werden, da sich
kein weiterer Einkaufschwerpunkt entwickeln soll, der dann mit den bereits
bestehenden Einkaufsbereichen an der nahe gelegenen Pfalzburger Straf3e
sowie an der Habenhauser BriickenstraBe konkurrieren und deren bereits
heute problematische Wirtschaftlichkeit weiter schwachen wurde.

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes soll dartuber hin-
aus der Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfs auf den Straflen-
zug der Hastedter HeerstraBe als Nahversorgungsbereich fiir den Ortsteil
beschrankt und der StraBenzug dadurch insgesamt gestarkt werden. Wei-
tere diesbeziigliche Ansiedlungen im tibrigen Gewerbebereich werden ent-
sprechend ausgeschlossen.

Zur Durchsetzung dieser Planungsziele ist die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplanes erforderlich.

C) Planinhalt
1. Artder baulichen Nutzung

Ein GroBteil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet festgesetzt. In zwei
kleineren Teilbereichen ist Mischgebiet vorgesehen.

a) Gewerbegebiet

Das Gewerbegebiet wird nach Nutzungsschwerpunkten gegliedert.
Grundlage der Nutzungsverteilung sind die vorhandenen Gegeben-
heiten sowie die in den Planungszielen dargelegten Entwicklungsab-
sichten. Trotz teilweiser Einschrankungen der gewerblichen Nutzungs-
moglichkeiten bleibt der Charakter eines Gewerbegebietes insgesamt
erhalten, da bei einer Gesamtbetrachtung samtliche in einem Gewer-
begebiet zuldssigen Nutzungen im Plangebiet vertreten sind.

Geregelt wird insbesondere der Einzelhandelssektor, der sich auf den
StraBenzug der Hastedter Heerstrale als Nahversorgungszentrum kon-
zentrieren soll (taglicher Bedarf). Einzelhandelseinrichtungen zur De-
ckung des taglichen Bedarfs werden daher in einem GroBteil des Plan-
gebietes (GE 1 bis GE 4) ausgeschlossen. Dartuber hinaus gibt es Rege-
lungen zur Zulassigkeit von groSeren Fachmarkten, hier insbesondere
unter dem Aspekt bereits vorhandener naheliegender Fachmarktag-
glomerationen an der Pfalzburger Strale sowie der Habenhauser Bru-
ckenstraBe. Eine zusatzliche Konkurrenz durch weitere gréBere Fach-
markte im Plangebiet soll aus stadtebaulichen Griunden ausgeschlos-
sen werden.

Die im Plangebiet bereits existierenden groeren Fachmarkte in der
LegienstraBe sowie in der Stresemannstrafle (einschlieflich GroBmarkt)
sind allerdings ausdriicklich zulassig (§ 1 Abs. 10 BauNVO) und koén-
nen sich dartiber hinaus in einem bestimmten Rahmen entwickeln. MaB-
geblich sind hier die Kriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach gro-
Bere Handelsbetriebe in einem Gewerbegebiet zuladssig sein konnen,
wenn negative Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Negative Aus-
wirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen, Ver-
kehrsprobleme sowie die Schwachung zentraler Versorgungsbereiche.
Dies ist aufgrund der Sortimentstruktur (Baumarkt und Gartencenter
bzw. Zwischenhandel) sowie der guten verkehrlichen Erschliefung bei
den vorhandenen Betrieben in der Vergangenheit nicht der Fall gewe-
sen, so dass von der grundsatzlichen Vertraglichkeit dieser Einrichtun-
gen auszugehen ist.

Kleinere Einzelhandelseinrichtungen, die keine Waren des taglichen
Bedarfs an Endverbraucher verkaufen, sind im Gewerbegebiet dage-
gen grundsatzlich zuléssig. Die GroBenbegrenzung liegt bei rd. 1.200 m?
Geschossflache, wobei die Kriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO maBgeb-
lich zu beachten sind.

Ein weiterer Gliederungsschwerpunkt ist der Ausschluss von Betrie-
ben mit einem relativ hohen Stérpotenzial in Bereichen, die durch eine
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Biiro- und Dienstleistungsstruktur sowie durch hochwertige Handels-
betriebe (insbesondere Kfz-Handel) gepragt sind. Dies betrifft vor allen
Dingen die Stresemannstralle, die sich zu einer markanten , Automeile”
entwickelt hat sowie die stadtbildpragenden Flachen im Kreuzungs-
bereich Georg-Bitter-Strale/Hastedter Heerstraf3e. Diese stadtebaulich
exponierten Lagen sollen sowohl in gestalterischer Hinsicht als auch
funktional gestarkt werden. Ausgeschlossen werden daher Betriebe
mit bestimmten Eigenschaften, die insbesondere von produzierendem
Gewerbe ausgehen. Nicht zulassig sind rohstoffverarbeitende, energie-
intensive (z. B. Recyclinghofe) und larm- und geruchsintensive Betrie-
be. In den ruckwartigen, weniger exponierten Lagen des Gewerbege-
bietes, sind diese Betriebe im Rahmen der iibrigen Festsetzungen al-
lerdings grundsatzlich zuldssig.

Auf Grundlage dieser Planungsanforderungen werden fir die einzel-
nen Teilbereiche folgende Regelungen getroffen:

GE 1: Aufdenrickwartig gelegenen Flachen zwischen der Bahnstre-
cke Bremen-Hannover und der Stresemannstralle befindet sich
ein groferer Baumarkt mit Gartencenter sowie ein Gewerbe-
betrieb. Der Baumarkt unterliegt dem erweiterten Bestands-
schutz gemal den oben genannten Ausfuhrungen. Nicht zulas-
sig sind in diesem Bereich Einzelhandelseinrichtungen zur De-
ckung des taglichen Bedarfs (textliche Festsetzung Nr. 2).

GE 2: Die Flachen erstrecken sich beidseitig der Stresemannstral3e
zwischen der Malerstrale und der Steubenstralle bzw. der
Bennigsenstrae. Dominierend sind hochwertiger Autohandel
sowie Buro- und Dienstleistungsnutzungen. Des Weiteren befin-
den sich an der Stresemannstralie kleinere Werkstatten, schwer-
punktmaBig aus der Kfz-Branche (z. B. Reifenhandel), eine Tank-
stelle sowie eine grofiere WaschstraBe. Hinzu kommt ein GroB-
handelsunternehmen fiir den Verkauf an Zwischenhandler.

Die StresemannstraBle ist eine vierspurige Hauptverkehrsachse
mit beidseitig doppelten Baumreihen. Entsprechend ihrer Be-
deutung im stadtischen Gesamtgefiige soll sie sowohl gestalte-
risch als auch funktional moglichst hochwertig gefasst werden.
Der Schwerpunkt liegt dabei eindeutig im Bereich des Kfz-Han-
dels, die Stresemannstralie ist in diesem Teilabschnitt tiber die
Stadtgrenzen hinaus als ,, Automeile” bekannt. Dieser markante
Charakter soll durch die Planung gestiitzt und verstarkt werden.
Nicht zulassig sind daher Nutzungen, die das derzeitige Erschei-
nungsbild erheblich negativ beeintrachtigen konnten; dies sind
in erster Linie Betriebe aus dem Bereich des produzierenden Ge-
werbes.

Auf die oben gemachten Ausfuhrungen hinsichtlich der Eigen-
schaften der Betriebe wird verwiesen.

Nicht zulassig sind daruber hinaus Lagerhauser und Lagerplatze,
es sei denn, sie stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit
betrieblichen Hauptnutzungen. Der Ausschluss isolierter eigen-
standiger Lagerflachen dient ebenfalls der Aufwertung des Stra-
Benzuges (textliche Festsetzung Nrn. 2 und 3).

GE 3: Die Flachen befinden sich im zentralen Bereich des Gewerbe-
gebietes, beidseitig der Ludwig-Quidde-StraBe. Sie sind gekenn-
zeichnet durch eine relativ groBe Nutzungsvielfalt, bestehend
aus Biiro- und Dienstleistungseinrichtungen, Autohandel, Spe-
dition, gastronomische Nutzungen, Fachhandel (Baumarkt), klei-
neren Fachmarkten (mit jeweils unter 1.200 m? Verkaufsflache,
u. a. Schuhhandel), einer Kindertagesstatte, vereinzelten Wohn-
hausern und einem Lebensmitteldiscounter. Diese Mischstruktur
soll grundsatzlich erhalten bleiben. Nicht zulassig sind lediglich
Tankstellen, da kein zusatzlicher Verkehr in das Gebiet ge-
fuhrt werden soll, der dann gegebenenfalls iiber die kleinteiligen
WohnnebenstraBBen zur Hastedter Heerstralle abflief3t. Tankstel-
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len sollen sich grundsatzlich an den stark befahrenen Haupt-
stralen konzentrieren, in diesem Fall der Stresemannstralle. Die
Kindertagesstatte ist tibber eine Ausnahmeregelung als soziale
Einrichtung in einem Gewerbegebiet zulassig und somit an die-
sem Standort gesichert. Die Wohnnutzungen in der ,Feuer-
kuhle” und der Bertha-von-Suttner-Strae haben Bestands-
schutz und sind aufgrund der langfristig gewachsenen Struktu-
ren und der konkreten Nutzungen im Umfeld unproblematisch;
eine planungsrechtliche Absicherung von Wohnnutzungen ist
jedoch nicht beabsichtigt, da die Perspektive dieser Bereiche
gewerblich ausgerichtet ist.

Hinsichtlich der Zulassigkeit des Baumarktes wird auf die oben
gemachten Ausfiihrungen zum erweiterten Bestandsschutzes
verwiesen. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter steht dage-
gen nicht im Einklang mit dem konzeptionellen Ansatz der Pla-
nung, demzufolge Waren des taglichen Bedarfs auf die Hastedter
HeerstraBBe zu beschranken sind, um damit das bestehende Nah-
versorgungszentrum zu starken. Grundsatzlich besteht fur den
Discounter allerdings Bestandsschutz, so dass dieser trotz aktu-
eller entgegenstehender Festsetzungen am derzeitigen Stand-
ort verbleiben kann (textliche Festsetzung Nrn. 2, 3 und 4).

GE 4: Die Flachen liegen im Kreuzungsbereich der Hastedter Heer-
straBe/Bennigsenstrale/Georg-Bitter-Stralle. Dominierend sind
Betriebe des Kfz-Handels; hinzu kommt das ADAC-Hochhaus.
Vergleichbar der ,, Automeile” soll auch dieser stadtraumlich ex-
ponierte Bereich gestalterisch und funktional gestarkt werden,
d. h. Nutzungen, die das Erscheinungsbild negativ beeinflussen
konnen, werden ausgeschlossen. Nicht zulassig sind daher be-
stimmte Betriebe des produzierenden Gewerbes (hierzu die Aus-
fuhrungen unter GE 2 zur , Automeile"”) sowie Tankstellen. Un-
zulassig sind auch eigenstandige Lagerhdauser und Lagerplatze,
d. h. ohne direkten Bezug zu Hauptnutzungen (textliche Fest-
setzung Nrn. 2, 3 und 5).

GE 5: Der Bereich befindet sich unmittelbar stidlich der Hastedter
Heerstrae und umfasst einen weiteren Lebensmitteldiscoun-
ter, mehrere kleinere Verkaufseinrichtungen sowie Gastrono-
mie und Biiros. Diese Nutzungen entsprechen der Zielvorstel-
lung, die Hastedter HeerstraB3e in ihrer Funktion als lokales Ver-
sorgungszentrum zu starken. Ausgeschlossen werden Lagerhau-
ser und Lagerplatze ohne direkten Bezug zu Hauptnutzungen
sowie Tankstellen.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass gewerbebezogene Wohnungen (Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter)
aufgrund der integrierten innerstdadtischen Lage und dem relativ ge-
ringen gewerblichen Storpotenzial, im gesamten Gewerbegebiet all-
gemein zulassig sind (textliche Festsetzung Nr. 8).

Im Ubergangsbereich vom Gewerbegebiet zu den siidlich angrenzen-
den Wohnnutzungen (Bereiche die mit * versehen sind) sowie auf der
mit GE 5* gekennzeichneten Flache, die ebenfalls teilweise unmittel-
bar an Wohnnutzungen grenzt, sind zur Vermeidung von Immissions-
konflikten, Einschrankungen der gewerblichen Aktivitaten zu beach-
ten. Zulassig sind hier nur Betriebe oder Betriebsteile, die das benach-
barte Wohnen nicht wesentlich storen. Entsprechende Nutzungen sind
mit Rucksicht auf die sensible Nachbarschaft bereits heute dort vor-
handen, so dass zusatzliche betriebliche Einschrankungen nicht zu er-
warten sind (textliche Festsetzung Nr. 9).

Mischgebiet

An der Hastedter HeerstraBe sowie an der Alfred-Nobel-Strale wird in
Teilbereichen Mischgebiet (MI) festgesetzt. Der Bereich an der Alfred-
Nobel-Strae (MI 1 und MI 2) wird gepragt durch kleinere Werkstatten
sowie Wohnnutzungen. Hinzu kommt ein groferes Gartnereigrund-
stick.



Diese in den Gewerbebereich hineinreichende Mischstruktur, die un-
mittelbar an die Wohnbebauung der KlinkkuhlenstraBe anschliefit, wird
planungsrechtlich abgesichert. Das Mischgebiet wird gegliedert in ei-
nen uberwiegend gewerblich gepragten Bereich (MI 2), in dem Wohn-
nutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind sowie einen Bereich der
dem Wohnungsbau allgemein zur Verfiigung steht (MI 1). Hinsichtlich
der Vertraglichkeit von Wohnnutzungen mit dem gewerblichen Um-
feld und den sich daraus ergebenden emissionsrechtlichen Anforde-
rungen wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt C) 5. dieser Begrin-
dung verwiesen.

Einzelhandelsbetriebe sowie Tankstellen werden auf Grundlage der
genannten Entwicklungsvorstellungen im MI 1 und MI 2 (Tankstellen
nur an der Stresemannstral3e, kein weiterer Einzelhandel, bzw. Kon-
zentration der Nahversorgung an der Hastedter Heerstralle) ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 10). Die Beschrankung von Wohn-
nutzungen im MI 2 (textliche Festsetzung Nr. 11) auf den Ausnahme-
tatbestand soll einerseits den Bestand gewahrleisten, denn in die ge-
werblichen Strukturen sind vereinzelte Wohnnutzungen eingestreut,
gleichzeitig aber eine ibermalige weitere Wohnungsbauentwicklung
in diesen Teilbereichen ausschlieBen, um Konflikte mit dem umgeben-
den Gewerbebestand zu vermeiden.

Ein weiteres Mischgebiet (MI 3) befindet sich an der Hastedter Heer-
straBe. Uberplant wird hier der Bestand, der geprégt ist von Wohnungs-
bau, Laden und kleineren gewerblichen Nutzungen. Die Grole von
Einzelhandelsbetrieben wird begrenzt auf 1.000 m? Verkaufsflache, da
die Versorgungsfunktion auf den Ortsteil beschrankt bleiben soll. Tank-
stellen werden aus den genannten Grunden hier ebenfalls ausgeschlos-
sen (textliche Festsetzung Nr. 12).

MabB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet bestimmt durch die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch Gebaudehohen (GH) im Gewerbe-
gebiet und Zahl der Vollgeschosse im Mischgebiet (MI).

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet ist mit 0,8 an der Obergrenze der
nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Uberbauung von Gewerbe-
grundsticken und ermoglicht damit eine intensive und flachensparende
Bebauung, die fur diese integrierte stadtraumliche Lage angemessen ist.

Die Grundflachenzahlen im Mischgebiet orientieren sich grofitenteils am
Bestand und liegen bei 0,6 in den bereits bebauten, relativ hoch verdichte-
ten Bereichen und bei 0,5 auf dem Gartnereigrundstiick, das zukinftig neu
bebaut werden kann.

Die Gebaudehohen im Gewerbegebiet (GE) konnen bis zu maximal 20,0 m
(entsprechend etwa sechs bis sieben Vollgeschosse) erreichen und werden
damit hohenmaBig ,gedeckelt”. Diese Gebaudehohen werden durch Einzel-
gebaude bereits erreicht (ADAC-Hochhaus, Kfz-Zulassungsstelle) und kon-
nen aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebietes als Obergrenze
grundsatzlich angestrebt werden. Uberschreitungen sind im Rahmen einer
Ausnahmeregelung moglich, wenn sie mit der Nachbarschaft vertraglich
sind. Hohere Gebaude konnen insbesondere in exponieren Eckbereichen
(z. B. Stresemannstra3e/Steubenstrafle) stadtebaulich positiv zur Wirkung
kommen (textliche Festsetzung Nr. 13).

Ausgenommen von der 20-m-Regelung sind Bereiche die unmittelbar an
Wohnbebauungen grenzen, hier durfen Gebaude eine maximale Hohe von
10,0 m oder 12,0 m (entsprechend maximal drei bis vier Vollgeschosse) nicht
uberschreiten. Verschattungseffekte gegentuber den angrenzenden groB-
tenteils zweigeschossigen ,Bremer Hausern" treten nicht auf, da sich der
Gewerbebereich nordlich der Wohnhéauser befindet.

Die vorgegebenen Geschossigkeiten in den Mischgebieten orientieren sich
am Bestand und sehen zwingend drei Vollgeschosse an der Hastedter Heer-
stralle vor sowie maximal drei Vollgeschosse in den ubrigen Bereichen, so
dass hier flexibel auf das heterogene Umfeld Bezug genommen werden kann.
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Bauweise

Im Plangebiet ist durchgangig eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt,
d. h. Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten, durfen allerdings
Gebaudelangen von mehr als 50,0 m erreichen. Die zuldssigen Gebaude-
langen orientieren sich am Bestand, da im Gebiet zahlreiche Gebaude lan-
ger sind als 50,0 m; diese Struktur soll sich weiterentwickeln konnen (text-
liche Festsetzung Nr. 16).

Ausgenommen von der abweichenden Bauweise ist die Bebauung unmit-
telbar an der Hastedter HeerstraBe (MI 2); hier ist, in Anlehnung an die zu-
sammenhdngende bestehende Stralenrandbebauung, die geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die tiberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen und Bau-
linien definiert.

An der Stresemannstralle sowie an der Ludwig-Quidde-Stralle, an denen
eine durchgangige StraBenrandbebauung entstehen und gesichert werden
soll, werden Baulinien festgesetzt, die mit 5,0 m Abstand parallel zu den
StraBen verlaufen. Abweichungen hiervon kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn diese in Hinblick auf die beabsichtigte stadtebauliche
Wirkung, d. h. die deutliche raumliche Fassung der Hauptverkehrszuge,
untergeordnet sind (textliche Festsetzung Nr. 14).

Eine weitere Baulinie fixiert die Gebaude an der Hastedter Heerstralle, um
dort die fur diesen Straenzug typische Randbebauung sicherzustellen.

In den ubrigen Bereichen sind Baugrenzen festgesetzt, die eine flexible Be-
bauung der Grundstiucke im Rahmen der ubrigen Festsetzungen ermdogli-
chen.

Auf den schmalen, nicht iberbaubaren Grundsticksflachen entlang den
ErschlieBungsstraBen sind Stellplatze, Garagen sowie sonstige Nebenan-
lagen, soweit sie Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) sind, aus gestalterischen Grunden (Aufwertung des StraBen-
raumes durch unverstellte Gebaudevorflachen) nicht zulassig. Ausgenom-
men hiervon ist der Gebaudevorbereich entlang der Stresemannstrafie
(»Automeile”). Auf Grund der zahlreichen Autohauser, die typischerweise
Fahrzeuge zum Verkauf vor ihre Ausstellungshallen stellen, werden in die-
sem Abschnitt Stellplatze zugelassen. Im Gegensatz zu den internen Berei-
chen des Gewerbegebietes ist dies gestalterisch vertretbar, da in der Stre-
semannstrale die breiten Nebenanlagen und insbesondere die doppelrei-
higen Baumpflanzungen pragend fiir den StraBenraum sind (textliche Fest-
setzung Nr. 15).

Vorkehrungen zum Schutz vor Larmeinwirkungen
— Gewerbelarm

Das Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an Wohnnutzungen im Bereich der
Hastedter Heerstralle, bzw. umfasst Mischgebietsausweisungen, in denen
Wohnungsbau vorhanden oder zukunftig moglich ist. Hier kann es zu ei-
nem Konflikt kommen, der durch geeignete Festsetzungen ausgeschlossen
werden muss. Die gewerblichen Emissionen waren bisher allerdings relativ
gering, so dass es in der Vergangenheit zu keinen groferen Stérungen ge-
kommen ist. Um dies auch zukunftig zu sichern und ein vertragliches Ne-
beneinander von Gewerbe und Wohnen zu gewahrleisten, sieht der Be-
bauungsplan einen 20,0 m breiten Geldandestreifen am Stidrand des Ge-
werbegebietes vor, in dem betriebliche Aktivitaten hinsichtlich von Emissi-
onen eingeschrankt werden. Zulassig sind hier Betriebe oder Teile von
Betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. MaBgeblich sind die
Vorschriften der TA-Larm. Danach dirfen in Mischgebieten Werte von 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts (im AuBenraum) nicht iiberschritten wer-
den, d. h. von den angrenzenden gewerblich genutzten Flachen dirfen nur
Emissionen ausgehen, die die Einhaltung dieser Larmwerte ermoglichen.

Des Weiteren wird geregelt, dass in den Mischgebieten vorbeugende MaB-
nahmen an Wohngebduden vorzusehen sind. Dies kénnen insbesondere
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eine larmabgewandte Ausrichtung von neu geplanten Gebauden sowie eine
entsprechende Grundrissgestaltung, aber auch bauliche Einbauten wie spe-
zielle Larmschutzfenster oder schallgedampfte Dauerluftungen sein (textli-
che Festsetzung Nr. 17).

Besondere Mafinahmen werden im bisher weitestgehend unbebauten Misch-
gebiet ostlich der Alfred-Nobel-Strale (MI 1) vorgegeben. Da die Flache sich
relativ weit in das Gewerbegebiet hinein erstreckt, sind hier bei Wohnbebau-
ungen zusatzlich aktive Schutzvorkehrungen vorzusehen. Sinnvoll ist in die-
sem Bereich die Anordnung von Carports oder Garagen, gegebenenfalls in
Kombination mit einer Larmschutzwand unmittelbar an den Grundstiicks-
grenzen zum Gewerbegebiet.

Bei Wohnnutzungen muss nachgewiesen werden, dass durch die genann-
ten MaBnahmen, die festgesetzten Mittelungspegel von 35 dB(A) tags und
30 dB(A) nachts bei Beluftung in ruhebedurftigen Raumen eingehalten wer-
den konnen (textliche Festsetzung Nr. 17).

— StraBenverkehrslarm

Storender Verkehrslarm fiir Wohnnutzungen kann vor allem von der stark
frequentierten Stresemannstrafe mit etwa 25.000 bis 30.000 Fahrzeug-
bewegungen taglich, davon ein Lkw-Anteil von 5 bis 6 %, ausgehen. Die
geringste Entfernung zum Mischgebiet (MI 1) betragt 60,0 m. Zusammen
mit der bereits aufgrund der Gewerbeemissionen erforderlichen internen
Organisation des Mischgebietes sowie den vorzusehenden aktiven Schutz-
vorkehrungen bei Wohnbebauungen, kann davon ausgegangen werden,
dass die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 (50 dB[A] nachts
im AuBlenraum), bzw. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (54 dB[A]
nachts) eingehalten werden konnen und keine weiteren LarmschutzmaB-
nahmen erforderlich sind. Auf die weiteren Ausfuhrungen unter Punkt D) 3.
dieser Begrundung wird verwiesen.

D) Umweltbericht

1.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan hat im Wesentlichen die Uberplanung eines bestehen-
den Gewerbegebietes zum Inhalt. Die Festsetzungen orientieren sich an
den vorhandenen Gegebenheiten. Neue Vorhaben, die hinsichtlich Art und
Mal der Nutzung tiber den vorhandenen Rahmen, bzw. die bisherigen pla-
nungsrechtlichen Moéglichkeiten, hinausgehen, werden durch die Neupla-
nung nicht ermoglicht. Lediglich in einem kleineren Teilbereich (Gartnerei-
grundstiick) wird eine gedanderte Nutzung in nennenswertem Umfang zu-
gelassen; hier konnen zukiinftig auch Wohngebaude entstehen. Fur diese
Wohnnutzungen ist zusatzlich zu Bodenuntersuchungen eine Umweltpru-
fung in Hinblick auf Verkehrs- und Gewerbeemissionen durchgefiihrt wor-
den.

Durch die Neuplanung wird keine zusatzliche Verdichtung und damit auch
kein hoherer Versiegelungsgrad ermoglicht. Auch sind keine Nutzungen
zuldssig, die ein erh6htes Emissionspotenzial und damit gegebenenfalls eine
zusatzliche Umweltbelastung zur Folge haben konnen.

Anhaltspunkte fiir andere erhebliche Umweltauswirkungen der Planung,
insbesondere fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten, sind nicht erkennbar. Des Weiteren gibt es kei-
nen Ausgleichsbedarf im Rahmen der Eingriffsregelung, da der Bereich be-
reits als gewerblich zu nutzendes Gebiet durch den Staffelbau- und Ge-
werbeplan 127 definiert ist und keine zusatzlichen Versiegelungsmaoglich-
keiten durch die Neuplanung eroffnet werden.

Beachtet werden mussen im Plangebiet vorhandene Verunreinigungen des
Bodens, die aufgrund der teilweise langjahrigen gewerblichen Nutzungen
gutachterlich festgestellt worden sind.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

a) Altlasten/Bodenverunreinigungen

Der Planbereich wurde im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmaBig kon-
trolliert.
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Die Auswertung der Luftbilder ergab, dass dort mit Kampfmitteln ge-
rechnet werden muss.

Vor Realisierung der Planung sind diese Kampfmittel zu beseitigen.
Zur Sicherstellung, dass dies beachtet wird, erfolgt die Aufnahme ei-
nes entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan.

Fir das Plangebiet wurden im Rahmen von historischen Recherchen
ca. 80 Grundstiicke und im Rahmen von technischen Untersuchungen
21 Grundsticke aufgrund der ehemaligen bzw. aktuellen gewerblichen
Nutzungen uberpriift. Besonders berticksichtigt wurden hierbei die im
Planentwurf als Mischgebiet ausgewiesenen Bereiche.

Gutachten:
¢ historische Recherche B-Plan 2296, Bremen-Hastedt, Oktober 2005,

¢ orientierende Untersuchungen bezuglich schadlicher Bodenveran-
derungen und Altlasten, B-Plan 2296, Bremen-Hastedt, Juni 1996,

beide erstellt durch das Ing.-Biro fiir Altlasten und Bodenschutz, Dipl.-
Ing. Jorn Pesel, Bremen.

Als BewertungsmalBstab fiir den Boden wurden die Priifwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV vom 17. Juli
1999) herangezogen.

Die mafigeblichen Kriterien fur die Bewertung der Grundwasserbe-
schaffenheit sind in den ,Empfehlungen fir die Erkundung, Bewer-
tung und Behandlung von Grundwasser, 1994" der Landerarbeitsge-
meinschaft Wasser (LAWA) niedergelegt. Fir die Gartenbrunnenbe-
nutzung hat der Senator fir Arbeit, Frauen, Gesundheit, Jugend und
Soziales 2004 dartuiber hinaus Informationswerte entwickelt.

Nutzungskonflikte, die der geplanten Nutzung grundsatzlich entge-
genstehen, wurden bei den Untersuchungen nicht festgestellt.

Fir sechs Bereiche sind Kennzeichnungen erforderlich, um auf Boden-
bzw. Grundwasserverunreinigungen hinzuweisen. Dartiber hinaus wur-
den im Bereich der Grundstiicke Alfred-Nobel-Strafe 4 und 10, Feuer-
kuhle 19 sowie Georg-Bitter-Strafie 22 bis 24 Verunreinigungen fest-
gestellt, die aber aufgrund ihrer geringfugigen Ausdehnung bzw. gro-
Beren Tiefenlage nicht gekennzeichnet werden.

Die weiteren Untersuchungsschritte zur Klarung der Grundwasserver-
unreinigungen werden auflerhalb des Bauleitplanverfahrens durchge-
fihrt. In Abhangigkeit von den Untersuchungsergebnissen wird uiber
anschliefende Sanierungsmafnahmen entschieden werden. Die betrof-
fenen Flachen werden kenntlich gemacht.

Den Anwohnern im gekennzeichneten Bereich zwischen Alfred-
Nobel-Strafle und Legienstralle wurde im August 2003 vom Gesund-
heitsamt Bremen und dem Senator fiir Bau, Umwelt und Verkehr vor-
sorglich empfohlen, das Grundwasser nicht zum Spielen, Beftillen von
Planschbecken sowie als Gielwasser zu nutzen.

Es bestehen keine gesundheitlichen Bedenken gegen die Ausiibung
der plangemaBen Nutzung aufgrund der vorhandenen Grundwasser-
verunreinigungen.

Folgende Grundstiicke wurden im Bebauungsplan kenntlich gemacht:
Emil-von-Behring-Stral3e 6

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (A) ist der Boden in einer
Tiefe zwischen 1,2 und 2,0 m erheblich mit umweltgefdhrdenden Stof-
fen, insbesondere Mineralolkohlenwasserstoffen (bis zu 18.000 mg/kg
TS) verunreinigt. Die MaBnahmenschwellenwerte der LAWA (Lander-
arbeitsgemeinschaft Wasser) fur den Parameter MKW werden erheblich
uberschritten.

Die Bodenverunreinigungen entstanden vermutlich durch die Lage-
rung von Kraftstoffen und Losemitteln in Tanks einer Druckerei auf
dem Grundstiick Alfred-Nobel-StraBe 14.

— 11 —



Stresemannstrafle 1 bis 7

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (B) ist der Boden in einer
Tiefe zwischen 2,0 und 2,7 m erheblich mit umweltgefadhrdenden Stof-
fen, insbesondere BTEX (bis zu 64,7 mg/kg TS) verunreinigt. Der MaB-
nahmenschwellenwert der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)
fur den Parameter BTEX wird erheblich uberschritten.

Die Bodenverunreinigungen entstanden durch den Betrieb einer Tank-
stelle.

StresemannstrafBe 1 bis 7

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (C) ist der Boden in einer
Tiefe zwischen 3,4 und 3,9 m erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen, insbesondere BTEX (bis zu 25,46 mg/kg TS) verunreinigt. Der MaB-
nahmenschwellenwert der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)
fiir den Parameter BTEX wird damit erreicht. Das Grundwasser weist
eine Verunreinigung mit diesem Stoff in Hohe von 1450,3 pg/l auf. Der
MaBnahmenschwellenwert fiir Grundwasser der LAWA fiir den Para-
meter BTEX wird erheblich tiberschritten.

Die Verunreinigungen entstanden durch den Betrieb einer Tankstelle.
Stresemannstrale 1 bis 7

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (D) weist das Grundwas-
ser eine Verunreinigung mit Leichtflichtigen Chlorierten Kohlenwas-
serstoffen (LCKW) bis zu 904 png/1 auf. Der MaBnahmenschwellenwert
fur Grundwasser der LAWA fir den Parameter LHKW wird erheblich
uberschritten.

Die Ursache der Verunreinigung ist nicht bekannt.
Stresemannstralie 9

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (E) ist der Boden in einer
Tiefe zwischen 1,8 und 2,7 m erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen, insbesondere BTEX (bis zu 140,6 mg/kg TS) verunreinigt. Der MaB-
nahmenschwellenwert der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)
fur den Parameter BTEX wird damit deutlich tiberschritten. Das Grund-
wasser weist eine Verunreinigung mit diesem Stoff in Hohe von 519
ng/1 auf. Der MaBnahmenschwellenwert fiir Grundwasser der LAWA
fur den Parameter BTEX wird erheblich tiberschritten.

Die Verunreinigungen entstanden durch den Betrieb einer Tankstelle.
Zwischen Alfred-Nobel-Strafe und Legienstrafle

In dem mit XXX gekennzeichneten Bereich (F) weist das Grundwasser
eine Verunreinigung mit Leichtfliichtigen Chlorierten Kohlenwasser-
stoffen (LCKW) bis zu 904 ng/1 auf. Die MaBnahmenschwellenwerte
der LAWA sind zum Teil erheblich tiberschritten.

Den Anwohnern im gekennzeichneten Bereich wurde im August 2003
vom Gesundheitsamt Bremen und dem Senator fiir Bau, Umwelt und
Verkehr vorsorglich empfohlen, das Grundwasser nicht zum Spielen,
Befiillen von Planschbecken sowie als GieBwasser zu nutzen.

Die Quelle der Verunreinigung liegt nach heutigem Kenntnisstand
auBerhalb des Plangebiets.

Die weiteren Untersuchungsschritte bezuglich der Grundwasserverun-
reinigung werden aulerhalb des Bebauungsplanverfahrens durchge-
fuhrt. In Abhangigkeit von den Untersuchungsergebnissen wird uber
anschliefende Sanierungen entschieden.

Geowissenschaftliche Informationen

Es wurden 110 Bohrungen aus dem Archiv des Geologischen Dienstes
fur Bremen (GDIB) ausgewertet, die relativ gleichmaBig uber das Plan-
gebiet verteilt sind.
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Die nattrliche Geldndeoberflache des Plangebietes liegt zwischen
4,5 m NN bis 6,0 m NN. Im Plangebiet liegen anndhernd flachenhaft
0,5 m bis 2,0 m machtige anthropogene Auffillungen vor, die in der Re-
gel aus Sanden bestehen, in denen Bauschuttanteile anzutreffen sind.

Alte Kartenwerke (z. B. Kurhannoversche Vogteikarte von 1750; Preu-
Bische Landesaufnahme von 1898) weisen aus, dass im 18. Jahrhun-
dert im Bereich des heutigen Bebauungsplanes noch eine recht ur-
sprungliche, gelandemorphologisch bewegte Binnendunenlandschaft
vorlag, die dann bis ca. Mitte des 19. Jahrhunderts bereits stark veran-
dert und anschlieBend bebaut worden ist. Zwischen 1800 und 1900
stand hier das alte Dorf Hastedt. Ab 1950 wurde Alt-Hastedt durch
Industrieansiedlungen ersetzt.

Das gesamte Gelande ist somit intensiv anthropogen tiberpragt.

Alsjungste geologische Schicht stehen unter den Auffiilllungen zunachst
Feinsande in Machtigkeiten von 1,0 m bis 2,5 m, maximal bis zu 4,5 m
an. Unter der Basis dieser Diinensande lagern Schluffe, Tone, und Tor-
fe in Machtigkeiten von 0,3 m bis 1,56 m, mit gréBeren Machtigkeiten
(> 2,5 m) muss in bestimmten Bereichen gerechnet werden (Basis der
Weichschichten tiberwiegend bei 2,5 m NN bis 1,5 m NN, in bestimm-
ten Bereichen bis zu - 2,0 m NN). Es gibt die Moglichkeit unbekannter
machtigerer Schluff- und Torfschichten (eventuell vorhandene alte
Flusslaufe); im dauBersten Osten des Gebietes wurden in zwei Bohrun-
gen uiber 7,0 m Schluffe, Tone und Torfe angetroffen. Hier konnen Tie-
fenlagen der Weichschichten - 3,0 m NN erreichen. Wegen dieser
Weichschichtenanlagen muss der Untergrund teilweise als stark set-
zungsempfindlich eingestuft werden.

Es empfehlen sich vor der Bebauung Baugrunduntersuchungen.

Unter den holozanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande
der Weichsel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den obe-
ren Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in Tiefen ab - 25,0 m NN = tie-
fer als 30,0 m unter der Gelandeoberflache) durch die Lauenburger
Schichten gebildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen ergaben Grund-
wasserstande um 1,0 bis 2,0 m NN; Hochststande sind bei 3,25 m NN
zu erwarten. Das Grundwasser flie3t nach Nordwesten.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwasserungen mog-
lich.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend”
einzustufen (pH: 5,5 - 7,0; Gesamteisen: 1 - 30 mg/l; Chloride: 50 - 250
mg/]; Magnesium: 5 - 20 mg/l; Calcium: 50 - 100 mg/1).

Emissionen

Mogliche Wohnnutzungen auf dem Gartnereigrundstick konnen durch
Verkehrs- und Gewerbelarm sowie Luftverunreinigungen von der Stre-
semannstralle negativ beeintrachtigt werden. Bei der Stresemannstralle
handelt es sich um eine uberortliche Hauptverkehrsstrafle mit einem
Verkehrsaufkommen von rd. 30.000 Fahrzeugen am Tag und einem
Lkw-Anteil von bis zu 6 %. Die minimale Entfernung zwischen Strese-
mannstraBe und potenziellen Wohnnutzungen betragt 60,0 m. In die-
sem Abstandsbereich befindet sich eine relativ geschlossene Bebau-
ung entlang der Stresemannstrale, so dass ein erheblicher Abschir-
mungseifekt erfolgt. Distanz, Abschirmungseffekte durch vorhandene
Gebdaude sowie Festsetzungen zur gebietsinternen Eigenabschirmung
(Gebaudekorperausrichtung, Grundrisse, passive Larmschutzvorkeh-
rungen an den Gebduden), lassen den Schluss zu, dass in Hinsicht auf
den Verkehrslarm keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
den Menschen zu erwarten sind. Hierzu sowie zur moglichen Belas-
tung durch Gewerbelarm wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt C) 5.
dieser Begriindung verwiesen.
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E)

Anhaltspunkte fiir eine umweltrelevante und gesundheitsgefahrdende
Luftbelastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Stresemann-
straf3e, die Uber das tibliche Maf hinausgeht, liegen nicht vor.

d) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, unter anderem in § 1 Abs. 6 und § 1a Abs. 3 und 4
BauGB genannten Umweltbelange werden von der Planung nicht be-
troffen.

e) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber
die Darstellung unter Punkt a) bis d) hinaus nicht bekannt.

3. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Es handelt sich um die Uberplanung eines bestehenden Gewerbegebietes,
dass in seiner Funktion und seinem stadtebaulichen Erscheinungsbild ge-
starkt und verbessert werden soll. Grundsatzliche Planungsalternativen sind
fir diesen Bereich nicht gegeben.

4. Verwendete Verfahren in der Umweltpriifung

Grundlage der Umweltpriifung sind die Arbeitshilfe Umweltpriifung in der
Bauleitplanung der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2004. Be-
sondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf.

5.  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Spezielle MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Es wird
auf die generellen MaBnahmen des Landes und der Stadtgemeinde Bre-
men zur Umweltiiberwachung hingewiesen.

6. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Erhebliche Umweltauswirkungen in Hinblick auf die Pflanzen- und Tier-
welt sowie fiur den Menschen sind durch die Neuplanung nicht zu erwar-
ten, da lediglich Bestandsstrukturen tiberplant werden.

Beachtet werden mussen verschiedene Bodenverunreinigungen, die aller-
dings bei einer plangemaBen Nutzung des Gebietes gesundheitlich unpro-
blematisch sind. Die betroffenen Flachen wurden im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet, auf die konkreten Inhaltsstoffe der Verunreinigungen und
deren vermutlichen Verursacher hingewiesen. Eventuell erforderliche Sa-
nierungsmafBnahmen erfolgen auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens.

Belastungen fiir den Menschen durch Larm und Luftverunreinigungen kon-
nen in einem Teilbereich des Plangebietes relevant sein (Gartnereigrund-
stuck), sind jedoch durch geeignete MaBinahmen auf ein gesundheitlich
vertragliches MaB zu reduzieren (Larm), bzw. liegen in einem fir inner-
stadtische Lagen tuiblichen Spektrum (Luft), so dass hier keine speziellen
Vorkehrungen getroffen werden missen.

Finanzielle Auswirkungen

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadtge-
meinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Die erforderlichen Mittel werden entsprechend den zur Verfugung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, iber welche die Blirgerschaft im Rah-
men der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes 2296 entstehen der Stadtgemein-
de Bremen keine Kosten.
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Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan 2296
fur ein Gebiet in Bremen-Hastedt zwischen Georg-Bitter-Stral3e, Bennigsenstralle,
Stresemannstrafle, Steubenstrafle, Eisenbahnstrecke Bremen-Hannover, Neuen-
weg, Hastedter HeerstralRe, Emil-von-Behring-Stralie, Feuerkuhle, Ehler-Cuno-Weg,
Hastedter Dorfstrale und Detmolder StralRe

(Bearbeitungsstand: 19. Februar 2007)

a)

b)

Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativenbetrachtung

Der Bebauungsplan hat die Uberplanung eines bestehenden Gewerbebereiches
zum Inhalt. Neue Vorhaben, die hinsichtlich Art und MaB3 der Nutzung uber die
bisherigen planungsrechtlichen Moglichkeiten hinausgehen, werden durch die
Neuplanung nicht ermoglicht. Bei der Realisierung der Planung sind daher kei-
ne erheblichen Auswirkungen auf umweltrelevante Schutzgtiter zu erwarten.

Grundsatzliche Planungsalternativen sind fiir diesen Bereich nicht gegeben.

Ergebnisse der Beh6érden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2296 ist die frithzeitige Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiuhrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der
Bauleitplanung hat in einer offentlichen Einwohnerversammlung im Ortsamt
Hemelingen am 4. Juli 2005 stattgefunden.

Die Anhorung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind
nach § 4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig (vom 15. Dezember 2006 bis 15. Januar
2007) durchgefiihrt worden.

Aufgrund von Hinweisen anlasslich der Behordenbeteiligung hat sich der Plan-
entwurf geringfiigig gedandert; die Grundzige der Planung sind davon jedoch
nicht berthrt. Der Beirat Hemelingen hat dem Bebauungsplan einvernehmlich
zugestimmt.

Aus der Offentlichkeifg ist anlasslich der offentlichen Auslegung eine Stellung-
nahme eingegangen. Anderungen der Planung haben sich daraus nicht ergeben.
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