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Die Planunterlage weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flurstiicke mit ihren

Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster nach. Sie
hat eine fiir den Zweck der Planung ausreichende geometrische Genauigkeit.

Bremen, den 18.12.2009

Geolnformation Bremen
Landesamt flir Kataster - Vermessung s
- Immobilienbewertung - Informationssysteme
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Gewerbegebiet
Industriegebiet

Mischgebiet

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundflachenzahl, Hochstmal}
Geschossflachenzahl, Hochstmal}

Gebaudeoberkante, Hochstmald (Héhe in m Gber Normal Null)

BAUWEISE, BAUGRENZEN

Abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 1)
Offene Bauweise

Baugrenze

Baulinie

VERKEHRSFLACHEN

StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich, 6ffentlich
Offentlicher Geh- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie (nicht dargestellt, wenn sie mit einer Baugrenze
oder einer Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen zusammenfalit)

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND
ABWASSERBESEITIGUNG

Abwasserpumpwerk (6ffentlich)
Transformatorstation

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
jeweiligen Betreiber:

Hauptversorgungsleitung, oberirdisch

Hauptver- /entsorgungsleitung, unterirdisch

GRUNFLACHEN (6ffentlich)
Grunflache

Naturbelassene Grinflachen (Sukzession)

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Flachenbezogenes Larmemissionskontingent je gm; tags (6 bis 22 Uhr) /
nachts (22 bis 6 Uhr)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
der Eigentimer des Flurstiickes %% VR Flur 158

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
der Betreiber der Anlagen zur Ver- und Entsorgung (Klarwerk,
Eindampfanlage) sowie zugunsten der zustandigen Unterhaltungstrager
der Blumenthaler Aue und deren Uferbereich

Mit der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu belastende
Flache zugunsten der Stadtgemeinde Bremen, sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Eigentimer des
westlich angrenzenden Gl 2 und der zustandigen Leitungstrager

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten
der zustandigen Unterhaltungstrager der Blumenthaler Aue und der
Deichsicherung

Baum zu erhalten

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (auch unterschiedlicher
Emissionskontingente)

Abgrenzung unterschiedlicher Emissionskontingente innerhalb der
Baugebiete

Durchgang, Arkarden

Eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 4 m durch eine
Arkardenuberbauung ist bei Einhaltung einer lichten Hohe von
mindestens 3,50 m zulassig

Stellplatze, oberirdisch

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Umgrenzung eines Ensemble-Schutzbereiches
nach § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des Landes
Bremen

Umgrenzung von Einzeldenkmalern
nach § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des Landes
Bremen

Hochwasserschutzanlage mit Sicherheitsbereich und
Deichsicherungsweg

-

Spundwand, neu

ouul uul
3 Grenze Wasserschutzzone des Wasserwerkes Blumenthal

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A des
Wasserschutzgebiets flr das Wasserwerk Blumenthal
(Verordnung Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebiets flr das Wasserwerk Blumenthal
vom 06. Februar 2014, verkindet im Gesetzblatt der
Freien Hansestadt Bremen Nr. 17 /2014 am 12. Februar
2014)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. In der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der Maligabe,
e dass Gebaude von mehr als 50 m zulassig sind,
e dass die Tiefe der seitlichen Abstandsflache unterschritten werden
kann, wenn der seitliche Grenzabstand mindestens 1,5 m betragt und
e dass eine Grenzbebauung gestattet werden kann, ohne dass von
dem Nachbargrundstluck her angebaut werden muss.

2. Vergnugungsstatten und Einzelhandel

2.1 In den Gewerbegebieten des Plangebietes sind Vergnigungsstatten
auch nicht ausnahmsweise zulassig. Satz 1 gilt nicht fir Rdume und
Gebaude fur Veranstaltungen und Versammlungen in den mit GE 1
bis GE 7 sowie mit GE 10 und GE 13 bezeichneten Teilen des
Gewerbegebietes.
In den Industriegebieten und in den Gewerbegebieten sind
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Satz 1 gilt nicht flr den
Handel mit Kraftfahrzeugen und zugehdorigen Dienstleistungen.
Als Ausnahmen konnen zugelassen werden
e Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 200 gm,
die der ortlichen Versorgung dienen, und die im Bereich des
denkmalrechtlichen Ensembleschutzes und der Baulinien liegen.
e  Werksverkaufe als deutlich untergeordnete Zubehorflache zu
Produktions- und Dienstleistungsbetrieben.

2.2

3. In den Industriegebieten (Gl) und den Gewerbegebieten (GE) darf die
zulassige Grundflache durch
e  Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
e bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das

Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden (§ 19
BauNVO), wenn die Einhaltung der festgesetzten GRZ zu einer
wesentlichen Erschwernis der zweckentsprechenden
Grundstucksnutzung fuhren wirde.

4. In den Industriegebieten (Gl), den Gewerbegebieten (GE) und dem
Mischgebiet (M) mussen Stellplatze, Garagen und Carports mindestens 2
m Abstand von der stral3enseitigen Grundstlcksgrenze haben.

5. Ein Zurucktreten oder Vorrlicken von Gebauden und Gebaudeteilen um
max. 1,0 m hinter eine festgesetzte Baulinie kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn dies im Hinblick auf die stadtraumliche Wirkung
untergeordnet ist.

6. Festsetzungen zum Immissionsschutz:

6.1 Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die
in den gekennzeichneten Teilflachen (TF) angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis
22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Gberschreiten.

6.2 Furdie in der Nebenzeichnung dargestellten Richtungssektoren A bis
E erhdhen sich die Emissionskontingente L EK um folgende

Zusatzkontingente:

Richtungssektor Zusatzkontingent
A 0,0 dB
B 6,0 dB
C 5,0dB
D 3,0dB
E 2,0dB
6.3 Verfahren:

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens
erfolgt nach DIN 45691, 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte im Richtungssektor

k LEK,i durch LEK,i + LEKzus,k zu ersetzen ist.

Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel den
Immissionsrichtwert um mindestens 10 dB unterschreitet.

Die Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte
aullerhalb der Gewerbe- und Industriegebiete. Sie sind nicht
binnenwirksam.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen
Teilflachen in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme
dieser Kontingente o6ffentlich-rechtlich auszuschliel3en (z.B. durch
Baulast oder o6ffentlich-rechtliche Vertrage).

6.4 Im Gewerbegebiet werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
Gewerbegebiete durch Bestandsnutzungen zum Teil im Tages- und im
Nachtzeitraum Uberschritten. Dies qilt fur die Gewerbegebiete

GE 8 bis GE 17, sowie fiur die Teilflachen 19 und 20 des
Gewerbegebietes GE 4. Aufgrund dieser Uberschreitungen durch
Larmemissionen mussen bei Neubauten und
baugenehmigungspflichtigen Anderungen in den vorgenannten
Gebieten die AulRenbauteile von Blroraumen ein resultierendes
Schallddamm-Mal von R'w,res = 40 dB und die Auf3enbauteile von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein Schalldamm-Mal} von R'w,res
= 45 dB aufweisen. Fur Schlafrdume ist der Einbau von
schallgedammten Liftungsoéffnungen oder eine Bellftung mittels
raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.

6.5 In dem mit Ml gekennzeichneten Teil des Plangebietes werden infolge
von Verkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) Uberschritten. Fir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen gelten daher folgende
Anforderungen:

Die Aullenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen

mussen ein resultierendes Schalldamm-Mal von R'w,res = 40 dB
aufweisen. Aus Grinden des Schallschutzes ist zu gewahrleisten,
dass bei Aulkenpegeln >50 dB(A) und <60 dB(A) in Schlaf- und
Kinderzimmern durch geeignete bauliche Mal3hahmen nachts ein
Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) nicht Uberschritten wird.
Schlafraume und Kinderzimmer sollten auf der der
Hauptverkehrsstra’e abgewandten Gebaudeseite angeordnet
werden. Andernfalls ist fir Schlafrdume und Kinderzimmer der Einbau
von schallgedammten Liftungsoffnungen oder eine Beluftung mittels
raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.

7. Altablagerungen und schadliche Bodenverunreinigungen

7.1 Im Bereich der gekennzeichneten Flache n A und B ist mittels
geeigneter technischer Vorkehrungen (z.B. Herstellung und Erhalt
einer Deckschicht von mindestens 0,5 Metern oder Bodenaustausch)
dauerhaft sicherzustellen, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden
Stoffen im Boden ausgeschlossen wird.

Im Bereich der gekennzeichneten Flachen A und B ist eine
Beeintrachtigung geschlossener Bauwerke durch Deponiegas mittels
geeigneter technischer Mallnahmen (z.B. dichter Bodenplatte,
Gasdrainage, Zwangsentliftung) auszuschliel3en.

7.2 Im Bereich der gekennzeichneten Flache C ist mittels geeigneter
technischer Vorkehrungen (z.B. Herstellung und Erhalt einer
Deckschicht von mindestens 0,5 Metern oder Bodenaustausch)
dauerhaft sicherzustellen, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden

Stoffen im Boden ausgeschlossen wird.

8. Die zeichnerisch festgesetzte unterirdische Hauptversorgungsleitung
zwischen Stralde Marschgehren und Blumenthaler Aue
(Niederschlagswasserkanal) darf in einer Breite von 2 m beidseitig der
Leitungsachse weder Uberbaut noch mit schwer entfernbaren Gewachsen
(z.B. Baumen) bepflanzt werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 85 BremLBO)

9. Fur die GebaudeaulRenwande an den Baulinien sind Klinker-,
Naturstein-, Glasfassaden oder Putzfassaden mit Farbtonen in
Anpassung an die Fassaden der Umgebung zu verwenden. Fur
untergeordnete Bauteile sowie fur Anbauten und zur Gliederung
kénnen bis zu 25% der Fassadenflache jeder Fassadenseite andere
Materialien zugelassen werden. Weitere Abweichungen konnen als
Ausnahme zugelassen werden, wenn diese in ihrer gestalterischen
Wirkung eine untergeordnete Rolle spielen.

10.Im Bereich des denkmalrechtlichen Ensembleschutzes und der
Baulinien sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig
und darfen nur als untergeordnetes Element ausgefuhrt werden.
Freistehende Werbeanlagen mussen sich der Bebauung deutlich
unterordnen und durfen nur ausnahmsweise auf den nicht
uberbaubaren Grundstucksflachen errichtet werden. Oberhalb der
Gebaudetraufe sind Werbeanlagen unzulassig.

11.Im Bereich des denkmalrechtlichen Ensembleschutzes und der
Baulinien sind Lagerplatze nur zulassig, wenn sie zu den
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen hin durch bauliche oder
gestalterische Mallhahmen abgeschirmt sind.

KENNZEICHNUNGEN VON FLACHEN,
DIE ERHEBLICH MIT

UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN
BELASTET SIND

Altablagerungen und schadliche Bodenverunreinigungen

F
X
H-

X

X

A

X Im Bereich der gekennzeichneten Flache A befindet sich eine

9 f zwischen 2,5 und 3,5 Meter machtige Ablagerung von Bauschutt,

Schlacken und Wollkdmmereiabfallen. Diese ist punktuell
erheblich mit umweltrelevanten Schadstoffen insbesondere PAK
und Stickstoff verunreinigt.

Die Abfalle sind von mind. 10 cm machtigem Boden Uberlagert,
der keine erhdhten Schadstoffgehalte aufweist.

Im zentralen Bereich der Altablagerung sind zudem auffallige
Gehalte an Deponiegas nachgewiesen worden.

Die Flache wird im Bodeninformationssystem der
Stadtgemeinde Bremen als Altablagerung Nr. A 531.0005
geflihrt.

FFXH
X

X
X

Im Bereich der gekennzeichneten Flache B befindet sich eine bis
zu 3 Meter machtige Ablagerung von Bauschutt, Schlacken und

W
X
= X+

Wollkdmmereiabfallen. Diese ist punktuell erheblich mit
umweltrelevanten Schadstoffen verunreinigt.

Die Ablagerungsflache ist mit einem Betonsteinpflaster versiegelt,
unter dem sich ein ca. 50 cm machtiger Fullsandhorizont befindet.
Im Bereich der Altablagerung sind zudem auffallige Gehalte an
Deponiegas nachgewiesen worden.

Die Flache wird im Bodeninformationssystem der

Stadtgemeinde Bremen als Altablagerung Nr. A 531.0006
gefuhrt.

Schadliche Bodenverunreinigung

Im Bereich der gekennzeichneten Flache C befindet sich eine bis
zu 2 Meter machtige Bodenschicht mit Beimengungen von

Dachpappen und teerimpragnierten Holzteilen, die erheblich mit
umweltrelevanten Schadstoffen, insbesondere PAK verunreinigt
sind. Die Bodenschicht mit den schadstoffhaltigen Beimengungen
wird von einem Sand-Bauschutt-Lehm-Gemisch Uberdeckt,
welches i.d.R. mindestens 1,5 m machtig ist.

Fir die Flache C besteht kein akuter Sanierungsbedarf. Bis zu
einer Tiefe von 1,5 m unterhalb Gelandeoberkante sind keine
Malnahmen erforderlich.

HINWEISE

In den Baugebieten sind die Uberbaubaren Flachen von der Schraffur
ausgenommen. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind generell auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind anthropogene Aufflllungen vorhanden. Die
Aufflllungen enthalten z.T. Fremdbeimengungen wie Schlacken und
Bauschutt und sind punktuell erheblich mit umweltrelevanten
Schadstoffen, insbesondere PAK und Schwermetallen, verunreinigt.

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

Hinweis zum Ensembleschutz:

Die privaten Grundstiicksflachen und ihre Einfriedungen zwischen der
offentlichen Verkehrsflache, -Verkehrsberuhigter Bereich -("Historische
Achse") und den begrenzenden Gebaudekanten sowie die dieser
Verkehrsflache zugewandten Fassaden beantragter Bauvorhaben
unterliegen nach § 10 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes Bremen vom
04.11.2003 dem Umgebungsschutz geschutzter Kulturdenkmaler.

Alle Mallnahmen, die die Gestaltung des Strallenraumes und der diesem
zugewandten Gebaudefassaden betreffen, bedurfen der Abstimmung mit
dem Landesamt flr Denkmalpflege. Die privaten Flachen sind in
Materialwahl und Ausfihrung an die Gestaltung der 6ffentlichen
Verkehrsflache anzupassen. Die in der textl. Festsetzung Nr. 10 dieses
Bebauungsplanes dargelegten Gestaltungsvorgaben sind zu beachten.

Hinweis zum Hochwasserschutz:

Gemal Generalplan Kistenschutz Niedersachsen/ Bremen vom Marz
2007 sind die Hochwasserschutzanlagen im Bereich dieses
Bebauungsplanes aufgrund zukinftig steigender Hochwasserstande in
der Weser zu erhdhen. Die erforderlichen BaumalRnahmen dazu sollen
laut Beschluss des Senats der Hansestadt Bremen vom 25. April 2007
(Drucksache 16/1384) innerhalb der folgenden 10 Jahre erfolgen.

Nach § 76 Bremisches Wassergesetz durfen Anlagen jeder Art in einer
Entfernung bis zu 20 Meter der landseitigen Grenze einer
Hochwasserschutzanlage nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden. Die Wasserbehdrde kann vom Verbot des Absatzes 1 auf Antrag
Befreiung erteilen, wenn das Verbot im Einzelfall zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte flihren wirde und die Befreiung mit Belangen des
Hochwasserschutzes vereinbar ist.

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutz-
rechts bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
unberuhrt und sind zu beachten.

Hinweis zum Schallschutz:

Im Genehmigungsverfahren muss als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller der Nachweis erbracht werden, dass die durch
Vorhaben erzeugten Schallemissionen die festgesetzten
Emissionskontingente nicht Uberschreiten.

Die DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" und die TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm- Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes- Immissionsschutzgesetz) sind im
Bauamt Bremen-Nord einsehbar oder beim Beuth- Verlag, Berlin zu
beziehen.
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Rechtliche Grundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)
— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.1.S. 1548) geandert worden ist.

— Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Bauamt Bremen-Nord
Bremen, den..23.06.2014..

Amtsleiter

gez. Donaubauer

Dieser Plan hat in der Fassung vom 25.11.2013 im Bauamt Bremen - Nord
gemal §3 Abs.2 Baugesetzbuch
vom ..... 24.02.2014 ......... bis ....... 24.03.2014 ......... offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen Nord

im Auftrag
gez. Salomon

Verw. Hauptsekretarin

Beschlossen in der Sitzung des Beschlossen in der Sitzung der

Senats am ....15.07.2014 ... Stadtblrgerschaft am ..23.09.2014..........
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Direktor/in bei der Bremischen Burgerschaft

Senator/in

Bekanntmachung gemaR §10 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom ..07.10.2014., Seite ...1144./.1.145.
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Verfahren: Bdger




