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- westlich Brunnenhofstralie

Bearbeitungsstand: 08.05.2013

(Offentliche Auslegung)

I Sachdarstellung

A Problem

Eine Investorin hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Vorgesehen ist die Errichtung von vier
Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 34 Wohneinheiten auf einem bisher
kirchlich genutzten Grundstuck.

Fur das Plangebiet gilt der rechtsgultige Bebauungsplan 373 vom
02.04.1971, der fur das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache fur kirchliche
Zwecke vorsieht. Aufgrund der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache kann
das Vorhaben nicht aus dem geltenden Bebauungsplan entwickelt werden.

B Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.



Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 06.12.2012 einen Planaufstellungsbeschluss fir das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 12.12.2012 ortsuiblich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemaf §13a BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 06.12.2012 ebenfalls den Be-
schluss gefasst, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 56 im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden soll.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 13.02.2013 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung im Ortsamt Burglesum Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung vom 13.02.2013 ist dieser Vorlage in Kopie beigefugt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei schriftli-
che Stellungnahmen, davon eine Unterschriftenliste mit insgesamt 80 Un-
terschriften von Anwohnern vorgebracht (s. Anlagen). Die Schreiben haben
insbesondere folgende Themen zum Inhalt:

Erhalt des Altbaumbestandes

Die Unterzeichner der Stellungnahme beftirchten, dass durch die Baumalf3-
nahmen der Baumbestand und damit auch geschiitzte Tier- und Pflanzenar-
ten gefahrdet sind. Sie geben an, dass vergleichbare Projekte eine Zersto-
rung des Baumbestandes zur Folge hatten. Sie merken an, dass Neupflan-
zungen das 6kologische Wertniveau erst wieder in 100 bis 200 Jahren er-
reichen kdnnen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Der Baumbestand befindet sich zu 90% an den Réandern des Plangebietes,
die nicht bebaut werden. Diese Baume werden zeichnerisch festgesetzt. Im
Gegensatz zum bisherigen Baurecht, das ein grol3es Baufeld vorsieht, wer-
den im VEP 56 Baukorperfestsetzungen unter Berticksichtigung des Baum-
bestandes vorgenommen, so dass weniger Flache als bisher tberbaut wer-
den kann. Es werden lediglich funf durch die Bremer Baumschutzverord-
nung geschutzte Baume entfernt. Hierflr werden 12 Baume sowie mindes-
tens 75 Ifd. Meter Laubhecken als Ersatz gepflanzt. Die Hecken kdnnen auf
der Tiefgarage gepflanzt werden. Bedrohte Tierarten und Pflanzen sind von
der Planung nicht betroffen. Die zu entfernenden Geholze besitzen mit einer
Ausnahme keine ausreichenden Hoéhlungen fur eine Besiedlung durch Fle-
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dermause oder Vogel. Bei dem einzigen durch Féllung bedrohten Hohlen-
baum handelt es sich um eine alte Rotbuche, in der kein Quartier festge-
stellt worden ist.

Unzureichende Infrastruktur

Die Unterzeichner der Stellungnahme geben an, dass die Infrastruktur fur
das Vorhaben mit vier Mehrfamilienh&usern nicht ausreichend dimensioniert
ist. Sie befurchten eine Zunahme von Larm und Feinstaub durch ein erh6h-
tes Verkehrsaufkommen sowie eine Verschlechterung der Parksituation in
der Stral3e Eichenhof. Sie geben an, dass die geplanten Stellplatze nicht
ausreichen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Durch das Vorhaben werden 34 Wohneinheiten erméglicht. Der Stellplatz-
nachweis erfolgt in der Tiefgarage. Oberirdisch werden zudem 12 Stellpléat-
ze inklusive Besucher- und Behindertenstellplatze angeboten, so dass keine
Parkplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Eichenhof in Anspruch
genommen werden mussen. Die StralRe Eichenhof ist eine Sackgasse von
weniger als 100 m Lange und somit ohne Durchgangsverkehr. Es besteht
keine hohe Verkehrsbelastung und auch keine Vorbelastung mit Feinstaub.
Durch die Wohnnutzung werden daher keine Konflikte ausgeltst. Bei einer
Ausnutzung des geltenden Planrechts kénnte durch Gottesdienste, Veran-
staltungen, Betreuungseinrichtungen, kirchliche Kitas etc. mehr Verkehrs-
aufkommen entstehen.

Bauliche Verdichtung

Die Unterzeichner der Stellungnahme geben an, dass die vier neuen Hau-
ser mit insgesamt 34 neuen Wohneinheiten und einer Bauhdéhe von 9,5 m
sich nicht in die Umgebung der Ein- und Zweifamilienhduser einfiigen. Der
Gebaudeabstand von 10 m ist zu gering angesetzt. Ein Nachbar hat einen
Bebauungsvorschlag mit nur drei anstelle von vier Hausern eingereicht.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Die Bebauung im Eichenhof besteht aus zwei- bis dreigeschossigen Wohn-
anlagen in Geschossbauweise. In der Lesumer Heerstral3e wechseln sich
Reihenhéauser, Geschosswohnungsbau sowie auch zweigeschossige Rei-
henhauser ab. Aufgrund dieser Pragung flgen sich die vier Hauser in die
Umgebung ein. Das bisherige Planrecht setzt keine Hohenbeschréankungen
fest, so dass die Planung keine Verschlechterung darstellt. Der Gebaude-
abstand von 10 m ist gréf3er als der nach Landesbauordnung einzuhaltende
Mindestabstand. Eine Bebauung mit vier Hausern entspricht der Rahmen-
planung des Bauamtes Bremen-Nord und einer dem Vorhabengrundstiick
angemessenen Verdichtung.

Keine integrative Bebauung

Die Unterzeichner geben an, dass benachbarte Grundstiicke als Gartenland
und nicht als Bauland ausgewiesen sind. Daher ist die geplante Bebauung
nicht integrativ.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Es existieren bereits Baurechte aufgrund des bestehenden Bebauungs-
plans. Die Planung stellt fir die Nachbarn keine Verschlechterung dar.

Beeintrdchtigung einer Nachbarin

Eine Anwohnerin gibt an, dass durch die Planung ihre Gesundheit, ihr Ei-
gentum und ihre Lebensqualitat in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wer-
den.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Es existieren bereits Baurechte aufgrund des bestehenden Bebauungs-
plans. Das geltende Planrecht erméglicht eine hohere Flachenversiegelung
und setzt keine Hohenbegrenzungen der Gebaude fest, wie es in der neuen
Planung der Fall ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Bau-
me am Plangebietsrand zur Erhaltung fest. Zudem sind neue Baume und
Hecken zu pflanzen. Die Planung stellt somit fur die Nachbarin keine Ver-
schlechterung dar.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Ener-
gie empfiehlt, die Planungen aus den genannten Grinden unverandert
zu lassen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
soll gemal § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

5. Umweltpriufung / Umweltbericht
Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit 8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlcksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

6. Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieRende Durchfihrungsvertrag wird der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr Stadtentwicklung und Energie vor der
endgultigen Beschlussfassung vorgelegt. Er wird derzeit erarbeitet.

C Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

C1l Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Gibernimmt in einem Durchfihrungsver-
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trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Gender - Prufung

Das neue Wohnquartier soll fir Frauen und Manner gleichermal3en ein at-
traktiver Ort zum Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich daher gleich-
berechtigt an beide Geschlechter. Das Plangebiet liegt in ful3laufiger Reich-
weite des Bahnhofs Lesum, so dass der Vorhabenstandort besonders gute
Voraussetzungen fur kurze Wegeketten bietet.

Energetische Aspekte

In Bezug auf die Vorgaben der anstehenden Novelle der Energieeinspar-
verordnung (EnEV 20132) verpflichtet sich die Vorhabentragerin, den zulas-
sigen Hochstwert des Jahres-Primarenergiebedarfs QP und des spezifi-
schen Transmissionswarmeverlusts H'T fir das Referenzgebaude nach
Tabelle 1, Anlage 1 gemal? EnEV 2009 um mindestens 15% zu unterschrei-
ten. Die Unterschreitung ist durch Vorlage des entsprechenden EnEV-
Nachweises, spatestens sechs Monate nach Bauantragstellung fir jedes
Gebaude der Stadtgemeinde Bremen — Senator fur Umwelt, Bau und Ver-
kehr, Referat 21 (Energie, Klimaschutz) — zu belegen. Die Sicherung der
oben genannten Regelungen zum Klimaschutz erfolgt Gber den Durchflih-
rungsvertrag zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die die
Vorhabentragerin dazu verpflichtet, die Flachdacher so zu konstruieren,
dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.
Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudeheizung und
-ktihlung ist hydrogeologisch vor Ort méglich.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Durch die Nachnutzung einer brachliegenden Flache mit einer Wohnnut-
zung erhoht sich die soziale Kontrolle im Plangebiet. Der Bebauungsplan
setzt fest, dass es fur alle Bewohnerinnen und Bewohner nur eine gemein-
same Zu- und Ausfahrt zum Plangebiet gibt. Dies fordert ebenfalls die so-
ziale Kontrolle und tragt zur offentlichen Sicherheit und Ordnung bei.

Barrierefreiheit

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist die Einhal-
tung der Regelungen der Landesbauordnung zur Barrierefreiheit nachzu-
weisen. Die Gestaltung der privaten Ful3wege im Plangebiet ist barrierefrei
ohne Hochborde mdglich.

Abstimmung

Der Beirat des Ortsamtes Burglesum hat in seiner Sitzung vom 20.11.2012
folgenden Beschluss gefasst:

,Der Beirat Burglesum begrif3t das geplante Bauvorhaben ,Wohnbebauung
Eichenhof”. Es ist zu prufen, ob ein Anteil an sozial geférderten Wohnraum
erstellt werden kann. Der Spielplatz ist, in enger Abstimmung mit dem Amt
fur soziale Dienste, auf dem Grundstiick zu erstellen. Ausgleichspflanzun-
gen sollen auf dem Grundstiick, wenn das nicht mdglich ist, zumindest in
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der ndheren Umgebung erfolgen. Fur das Bauvorhaben ist ein Grinord-
nungsplan zu erstellen.”

Zu diesem Beschluss des Beirates nimmt die Deputation wie folgt Stellung:

Fur das Vorhaben ist kein Anteil an sozialem Wohnraum vorgesehen, well
die Vorhabentragerin auf der Grundlage einer stadtebaulichen Rahmenpla-
nung des Bauamtes Bremen-Nord aus der ersten Jahreshalfte 2012 eine
Planung entwickelt hat, bei der das Thema sozial geférderter Wohnraum
noch keine gesonderte Rolle darstellte. Vor diesem Hintergrund hat die
Vorhabentrdgerin das Grundstick von der Kirche erworben und geniel3t
entsprechend der abgestimmten Planung Vertrauensschutz.

Der Spielplatz wird in Abstimmung mit dem Amt fiir soziale Dienste erstellt.

Die Grunordnungsplanung wird integriert in den Durchfihrungsvertrag und
durch Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie vertragliche Regelungen
gesichert.

Dem Ortsamt Burglesum wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorla-
ge Ubersandt.

I Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 56 (mit
Vorhabenplan 56) fur ein Gebiet in Bremen - Burglesum, nérdlich Lesumer
HeerstralRe, Ostlich Eichenhof, sidlich Friedehorstpark und westlich Brun-
nenhofstralle zum Vorhaben ,Wohnbebauung Eichenhof* (Bearbeitungs-
stand:08.05.2013) einschlief3lich Begriindung zu.

2. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 56 (mit Vorhabenplan 56) fur ein Gebiet in Bremen - Burglesum,
nordlich Lesumer Heerstral3e, dstlich Eichenhof, sudlich Friedehorstpark
und westlich BrunnenhofstralRe zum Vorhaben ,Wohnbebauung Eichenhof”
(Bearbeitungsstand: 08.05.2013) mit Begriindung offentlich auszulegen ist.

Anlagen

- Begrundung (mit Vorhabenplan 56)

- Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 13.02.2013

- Drei Stellungnahmen der Offentlichkeit (inkl. Unterschriftenliste)
- Planentwurf (Bearbeitungsstand 08.05.2013)
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Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 56
(mit Vorhabenplan 56) zum Vorhaben "Wohnbebauung Eichenhof"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum

- nordlich Lesumer HeerstralRe
- dstlich Eichenhof

- sdlich Friedehorstpark

- westlich Brunnenhofstral3e

Bearbeitungsstand: 08.05.2013

A

Al

Plangebiet

Lage, Entwicklung und Zustand

Das rd. 6.300 m2 grofRe Plangebiet liegt in Bremen-Nord im Ortsteil St. Magnus zwi-
schen der Lesumer HeerstralRe und dem Friedehorstpark. Es umfasst das Flurstiick
48/2 (Eichenhof Nr. 2-3) und wird Uber die Stral3e Eichenhof erschlossen. Das Gebiet
ist mit zwei Gebauden der Grohner katholischen Kirchengemeinde St. Peter und Paul,
die ehemalige Grundstiickseigentiimerin ist, bebaut. Die beiden Hauser werden nicht
mehr genutzt und stehen leer. Bei dem gréReren Gebaude handelt es sich um eine
ehemals als Gotteshaus genutzte Villa aus dem Jahre 1913. Das zweigeschossige
Gebaude mit Mansarddach wurde fir die Kirchennutzung entkernt und um einen An-
bau erganzt. Da das Geb&ude stark sanierungsbeddirftig ist, eine energetische Sanie-
rung aber nur mit hohem Kostenaufwand mdglich wéare und keine Nachfolgenutzung
gefunden wurde, soll es abgerissen werden. Nordlich des Geb&udes besteht ein Kfz-
Stellplatz fur rd. 20 Fahrzeuge, der Uber die Stral3e Eichenhof angebunden ist. Das
zweite Gebaude stammt aus der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg und wurde als Ge-
meindehaus genutzt. Da es ebenfalls sanierungsbedurftig ist und keine Folgenutzung
besteht, soll es mit abgerissen werden. Nebenanlagen im Plangebiet sind eine Garage
und ein Holzpavillon. Die Randbereiche sind durch einen Altbaumbestand heimischer
Art gepragt. Die unversiegelten Flachen sind mit Scherrasen bewachsen.

Die Umgebung des Plangebiets wird bestimmt durch Wohnbebauung. Die weitere Be-
bauung im Eichenhof besteht aus zwei- bis dreigeschossigen Wohnanlagen in Ge-
schossbauweise. In der Lesumer Heerstral3e wechseln sich Reihenhduser, Geschoss-
wohnungsbau sowie auch zweigeschossige Reihenhéuser ab. Die Wohnbebauung in
der 6stlich des Plangebiets verlaufenden Brunnenhofstralle besteht aus freistehenden
Einfamilienhdusern, die im Osten wiederum von mehrgeschossigen Wohnanlagen des
Holthorster Weges begrenzt werden. Nordlich des Plangebiets liegt der Friedehorst-
park, der vom Plangebiet aus Uber einen Ful3- und Radweg erreicht werden kann.

Im Einmindungsbereich des Eichenhofs zur Lesumer Heerstral3e befindet sich ein Hal-
tepunkt der Bremer StraRenbahn AG. Hier verkehren die beiden Buslinien 90 und 92,
die in Richtung Bahnhof bzw. Bahnhof Blumenthal fihren. Der Bahnhof St. Magnus
liegt rd. 450 m vom Plangebiet entfernt und ist fulaufig in finf Minuten zu erreichen.
Hier verkehrt die Regio-S-Bahn (Linie RS1) mit Anschluss an den Hauptbahnhof Bre-
men bzw. Bahnhof Vegesack.
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Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Plangébiets

Die innerhalb des Plangebiets bestehenden Immobilien werden von der Grohner Kir-
chengemeinde nicht mehr bendétigt. Nachdem die Kirchengemeinde eigene Plane zur
Entwicklung eines Wohnparks als Nachfolgenutzung nicht realisieren konnte, wurde
das Grundstuck im Jahr 2012 an die Vorhabentragerin Hansehaus Contor GmbH & Co.
KG aus Bremen verkauft, die dort vier Mehrfamilienh&user errichten mochte.

Die stadtebaulich integrierte Lage des Plangebiets, die Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr sowie die rdumliche Nahe zum Friedehorstpark als Naherho-
lungsraum stellen sehr gute Voraussetzungen zur Schaffung eines neuen Wohnquar-
tiers in St. Magnus dar.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 31.05.2001 stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar. Der fur das
Plangebiet geltende Bebauungsplan 373 setzt als Art der baulichen Nutzung eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kirche" und als Maf3 der baulichen Nut-
zung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,7 fest. Die Gebadudehthen werden nicht begrenzt. Die Festsetzung der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung "Kirche" erlaubt die Errichtung von Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienenden Gebaude wie z.B. Gemeindezentren, kirchliche Kinder-
tagesstétten/ Kindergérten, Betreuungs- und Beratungseinrichtungen oder auch Pfarr-
hauser.

Aufgrund der geringen PlangebietsgréRe und der Uberplanung einer bereits baulich in
Anspruch genommenen Flache ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans im so genannten beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ("Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung") vorgesehen. Eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung (Einwohnerversammlung) sowie die frihzeitige Behdrdenbeteiligung wurden
dennoch durchgefiihrt, auch wenn sie nach § 13a BauGB nicht erforderlich sind.
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B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die Moéglichkeit, eine brachliegende Flache in integrierter Lage
einer Wohnnutzung zuzufihren und somit der bestdndigen Nachfrage nach Wohnraum
im Ortsteil St. Magnus nachzukommen. Planungsziel ist die Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebietes mit vier freistehenden Mehrfamilienhdusern mit insgesamt bis
zu 34 Miet- und Eigentumswohnungen. Ziel der Planung ist auch, den ortsbildpragen-
den Altbaumbestand, der zu 90% am Plangebietsrand liegt, zu erhalten. Die Planung
dient der Férderung der Innenentwicklung und damit auch einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB.

Weitere Ziele der vorhabenbezogenen Planung sind die Umsetzung einer einheitlichen,
architektonisch anspruchsvollen Gestaltung der Gebaude, der Bau einer Tiefgarage fur
den Nachweis des notwendigen Stellplatzbedarfs und einer dadurch ermdglichten
Steigerung der Wohnumfeldqualitét innerhalb des Wohnquartiers sowie die Umsetzung
eines nachhaltigen Energiekonzepts.

Mit der oben genannten Zielsetzung entspricht die Planung dem Leitbild Bremen '20, in
dem in einer Innenentwicklung die Chance gesehen wird, verstarkt stadtische Wohn-
formen zu entwickeln. Gemal der Wohnungsbaukonzeption Bremen sollen fir den
Wohnungsbau reaktivierte Flachen in der Nahe zu attraktiven Erholungsraumen be-
sonders berlcksichtigt werden. Mit der neuen Bebauung auf einem von der katholi-
schen Kirchengemeinde nicht mehr bendétigten Grundstlick sowie der Lage des Vorha-
bens am Friedehorstpark entspricht die Planung sowohl dem Leitbild Bremen '20 als
auch der Wohnungsbaukonzeption Bremen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan soll eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung sichergestellt werden.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan sieht die Errichtung von
vier Gebauden vor, die jeweils Giber zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss verfi-
gen. Die Neubauten enthalten insgesamt 34 Wohneinheiten, die sich in zwei Gruppen
teilen lassen: die beiden H&auser in den Baufeldern 1 und 2 haben jeweils zehn
Wohneinheiten und die Hauser in den Baufeldern 3 und 4 jeweils sieben Wohneinhei-
ten. Die vier Mehrfamilienh&user stehen nicht in einer Linie und Reihe, denn durch die
versetzte Anordnung entsteht ein geschuitzter innerer Freiraum, der als Kinderspiel-
platz und Aufenthaltsbereich fir die neuen Bewohnerinnen und Bewohner dient.

Die Grunordnungsplanung sieht vor, dass der halboffentliche Freiraum géartnerisch ge-
staltet und mit Heckenpflanzungen heimischer Art gegeniiber dem privaten Freiraum
der Terrassen der Erdgeschosswohnungen abgegrenzt wird. Die Grinordnungspla-
nung legt weiter fest, dass die vorhandenen Baume der Randbereiche weitestgehend
erhalten und erganzt werden, denn sie stellen eine wertvolle Vegetationseinheit dar
und schirmen das Grundstick wie bisher zur umgebenden Wohnbebauung ab. Die
ErschlieBung der vier Hauser erfolgt tber die Stra3e Eichenhof Uber eine gemeinsame
Zu- und Ausfahrt zum Plangebiet. Die Zufahrt fihrt zu 12 oberirdischen Kfz-
Stellplatzen, die sich in vier behindertengerechte Stellplatze und acht Besucherstell-
platze aufteilen. Die Zufahrt fuhrt weiter direkt in die Tiefgarage mit 34 Kfz-Stellplatzen.

Da der fur das Plangebiet geltende Bebauungsplan 373 als Art der baulichen Nutzung
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kirche" festsetzt, kann das Vor-
haben der Errichtung von vier Mehrfamilienhdusern nicht aus dem geltenden Pla-
nungsrecht entwickelt werden. Daher ist das Planungsrecht tber die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu andern.
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Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsziele und aufgrund der umgebenden Wohnbebauung wird
als Nachfolgenutzung fir das ehemalige Kirchengrundstiick ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen gemafl § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vorwiegend dem Wohnen. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Anlagen der Verwaltung werden fir das Plangebiet ausgeschlos-
sen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fligen sich durch ihre grof3flachigen Strukturen
nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem fiihren
Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den Abendstunden, welches in der
StichstraBe "Eichenhof" nicht erwiinscht ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird
ausgeschlossen, da diese in den zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils
Burglesum angeboten werden sollen. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind
unzulassig, um gewerbliche Immissionen und Gewerbeverkehr im Plangebiet zu ver-
meiden.

Da im Bebauungsplan ein Baugebiet gemald Baunutzungsverordnung allgemein fest-
gesetzt wird, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 2 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB
geregelt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Mehrfamilienhdusern
entsprechende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume fir ein durchgriintes
Quartier bewahrt. Die GRZ 0,3 liegt unterhalb der im zulassigen Rahmen nach § 17
Abs. 1 BauNVO mdglichen Nutzungsintensitat fur allgemeine Wohngebiete. Sie liegt
zudem unter der mdglichen Bebauungsdichte des bisher geltenden Planungsrechts,
denn diese ist im Bebauungsplan 373 mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

Fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage), durch die das Baugrundstiick le-
diglich unterbaut wird, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. Diese Festsetzung ist erforderlich, um die
Kfz-Stellplatze fir Besucher oberirdisch und die Kfz- und Fahrradstellplatze der Be-
wohner unterirdisch in einer Tiefgarage unterzubringen. Mit der Anlage einer Tiefgara-
ge konnen die oberirdischen Flachen fur die Freiraumgestaltung mit Garten und Spiel-
platz und Neupflanzungen genutzt werden.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung werden die Zuldssigkeit von maximal zwei
Vollgeschossen sowie eine maximale Firsththe von 10,0 m und eine maximale Trauf-
hdhe von 7,0 m festgesetzt. Die Kombination dieser Festsetzungen dient dazu, die Ho-
henentwicklung im Plangebiet sowie die Gebaudevolumina zu begrenzen. Mal3stab ist
hier die zwei- bis dreigeschossige umgebende Wohnbebauung. So fugt sich das Plan-
gebiet in die Bebauungsstruktur des Eichenhofs ein. Der jeweilige Bezugspunkt fir alle
festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem
Baugrundstick nachstgelegenen Abschnittes der éffentlichen Verkehrsflache "Eichen-
hof". Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass die Héhenbestimmung fur die Wohn-
hauser vom gleichen Héhenniveau aus erfolgt.
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Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die stadtebauliche Anordnung der vier Wohnh&user wird — abgeleitet aus dem Vorha-
benplan — durch die Festsetzung von Baugrenzen sicher gestellt. Die Baugrenzen um-
fassen die vier Baukorper und sichern somit den erforderlichen Abstand zum umge-
benden Altbaumbestand. Die offene Bauweise legt fest, dass im Falle der Errichtung
mehrerer Gebaude innerhalb der Baugrenzen diese einen Abstand untereinander ein-
halten mussen.

ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die Stichstrale Eichenhof. Zur
Erhaltung des pragenden Baumbestandes ist nur eine gemeinsame Zu- und Ausfahrt
zulassig, die ungefahr an gleicher Stelle der Zufahrt zur bislang bestehenden Stell-
platzanlage fiihrt. Diese liegt im Bereich der Wendeanlage des Eichenhofs. Der Ein-
und Ausfahrtsbereich ist zeichnerisch im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 56 fest-
gesetzt. Die Regelung gilt auch fir den Radverkehr, denn eine Grundstiicksoffnung zu
dem nordlich bestehenden Rad-/Fu3weg ist nicht zuldssig. Der Anschluss des Plange-
biets an die offentliche Verkehrsflache wird tber den Durchfiihrungsvertrag mit der
Stadtgemeinde Bremen geregelt.

Stellplatze und Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (soweit
sie Geb&aude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind), sind nur in den dafur
vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Oberirdische Gara-
gen einschliellich Carports sind nicht zuléssig. Stellplatze und Garagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind nur innerhalb der zeichnerisch gekennzeichneten Fléache
"Tiefgarage" zulassig. Diese Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadtebauliche
Ordnung und Gestalt des neuen Wohngebietes getroffen. So sollen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflache Eichenhof keine Garagen das Ortsbild mit dem alten Baumbe-
stand beeintrachtigen.

Nebenanlagen, die der Versorgung des neuen Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser dienen, kénnen nach Mal3gabe des § 14 Abs. 2 BauNVO zugelas-
sen werden. So ist z.B. moglich, dass eine Trafostation auch auf3erhalb der Baugren-
zen und der festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen errichtet werden kdnnen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die unter die Baumschutzverordnung Bremen fallenden und das Ortsbild pragenden
Baume im Plangebiet sind zur Erhaltung festgesetzt. Im Bereich der Straf3e Eichenhof
stehen diese Baume grenznah zur offentlichen Verkehrsflache. Nach Abgang der fest-
gesetzten Baume sind Ersatzpflanzungen mit einheimischen Laubb&aumen gleicher Art
vorzunehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzung muss jedoch nicht
an gleicher Stelle erfolgen, da dies oft im Wurzelbereich des abgangigen Baumes nicht
maglich ist oder aufgrund sich Uberschneidender Baumkronen nicht sinnvoll ist.

Als Ausgleich fir die funf gemafd Bremer Baumschutzverordnung geschiitzten Baume,
die in die Baugrenzen des Wohngebietes hineinragen und daher nicht erhalten werden
kénnen, sind 12 Ersatzbaume der Arten Eibe immergrin oder llex (llex aquifolium) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume mussen einen Stamm-
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umfang von 12/14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, haben. Die
Pflanzungen sind innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung und Anpflanzung
von Baumen am siddstlichen Plangebietsrand vorzunehmen. Sie haben die Funktion,
die innerhalb dieser Flache zu erhaltenden Baumpflanzungen zu erganzen und Licken
in der Begrinung zu schlieRen. Die Festsetzung dient daher der Erhaltung und Weiter-
entwicklung eines griinen Plangebietsrandes. Die Arten Eibe immergrin und llex sind
ganzjahrig griine Pflanzen, so dass in diesem Bereich auch im Winter eine griine Ab-
schirmung zu den Nachbarn erfolgt.

Als weitere Ausgleichsmaf3nahmen fur die finf zu ersetzenden Baume sind im Plange-
biet auf einer Lange von insgesamt mindestens 75 Metern Hecken (Fagus sylvatica;
Rotbuchenhecke) in einer Mindesthéhe 1,25 m und einer Mindestbreite von 0,75 m zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die Heckenpflanzungen
konnen zur Gliederung der Freianlagen unterbrochen werden. Diese Festsetzung dient
neben dem Ausgleich auch der griinordnerischen Gestaltung des Plangebiets. Wo die
Hecken zu pflanzen sind, wird im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan konkretisiert.

Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 Bremische Bauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes enthalt der Bebauungsplan Gestaltungs-
festsetzungen. Diese beziehen sich auf die Auswahl der Baustoffe und Farben aul3en
sichtbarer Bauteile, auf Einfriedungen sowie auf die Aufbewahrung der Mullbehalter.

Im Plangebiet dirfen die AuRenwande der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Kilin-
ker (in Anndherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013) oder in hellem Klinker oder
Putz (in Annaherung an die RAL Farben 9001, 9003) ausgefiihrt werden. Fir unterge-
ordnete Bauteile sowie flr Anbauten und zur Gliederung kénnen bis zu 25% der Flache
jeder Fassadenseite Holzverschalungen in Naturfarben oder andere Materialien zuge-
lassen werden. Nebengebaude sind hinsichtlich ihrer Bauweise und Verwendung von
Materialien (z.B. Oberflachengleichheit) so zu gestalten, dass sie mit dem zugehdrigem
Hauptgebaude eine gestalterische Einheit bilden. Die vorgenannte Regelung zielt auf
die Sicherung bestimmter Ordnungsprinzipien, die den Charakter des neuen Wohnge-
bietes unterstreichen sollen.

Um im StralRenraum den durch den Baumbestand entstandenen grinen Gestaltungs-
rahmen zu erhalten, sind Grundstickseinfriedungen zu o&ffentlichen Flachen nur als
standortgerechte, heimische Laubhecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen.
Zaune sind nur durch eine Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m zu-
lassig, so dass diese vom offentlichen Raum nicht mehr sichtbar sind. (Alle Hbhenmaflie
beziehen sich auf die Oberkante der anschlieBenden Verkehrsflache.) Zur Sicherung
des Ortsbildes ist die Aufbewahrung von Millbehaltern in die Hauptgeb&dude oder Ne-
benanlagen baulich zu integrieren oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umge-
ben. Damit soll verhindert werden, dass offene Millsammelstellpléatze entstehen.

Entwasserung

Das Grundstiick ist bislang Uber die Schmutz- und Niederschlagswasserkanéle in der
Stral3e Eichenhof erschlossen. Die Kanalanlagen (Schmutzwasser und Regenwasser)
sind hydraulisch auch fir die Aufnahme der zukunftigen Abflisse ausreichend. Eine
Regenrickhaltung ist nicht erforderlich.

Der Boden im Plangebiet ist gemafl3 einer Baugrunduntersuchung und gemafn Auskunft
des Geologischen Dienst fir Bremen durch eine bis zu rd. 1,4 m starke Mutterboden-
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schicht und einer darunter liegenden ca. 10-15 m machtigen Schicht Geschiebelehm
mit steifer Konsistenz gepragt. Die Geschiebebdden weisen eine schlechte Wasserleit-
fahigkeit auf, so dass eine Versickerung von Oberflachenwasser nicht moglich ist.

Die im Bebauungsplan neu herzustellenden privaten Abwasseranlagen, die an das vor-
handene o6ffentliche Kanalnetz angeschlossen werden, missen durch Leitungsrechte
(privatrechtlich) oder Baulast fur die zukinftigen Eigentimer gesichert werden. Hierfir
hat die Vorhabentragerin im Rahmen der Gestaltung von Kaufvertragen Sorge zu tra-
gen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und dem Friedehorstpark umgeben, so dass
keine gewerblichen Immissionen auf das Gebiet einwirken. Da das Plangebiet am Ende
der Sackgasse "Eichenhof" liegt und von einer zweigeschossigen Riegelbebauung vom
Verkehrslarm der Lesumer Heerstral3e abgeschirmt wird, besteht nur ein geringer
Larmeintrag durch StraRenverkehr. GemaR der Umgebungslarmkarte des Senators fur
Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen werden durch Stral3enverkehr
der Lesumer Heerstral3e an den sudlichen Seiten der beiden Baufelder 1 und 2 tags-
Uber Larmwerte von 55 bis 60 dB(A) und nachts (22.00 — 6.00 Uhr) von 45 bis 50 dB(A)
erreicht. An den dem Schall abgewandten Gebaudeseiten sowie fur die beiden nérdli-
chen Baufelder 1 und 3 ist der Schalleintrag um 5 bis 10 dB(A) geringer.

Gemal DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” werden an den sudlichen Geb&udesei-
ten der beiden sudlichen Baufelder 2 und 4 die Orientierungswerte der DIN 18005
tagsiber und nachts jeweils um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Bei der vorliegenden Pla-
nung ist jedoch zu bertcksichtigen, dass sich der Standort in einem bereits bebauten
Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Insbesondere in der Ndhe zu Ver-
kehrswegen lassen sich auf3en die Immissionsrichtwerte nach der fir die stadtebauliche
Planung maRgeblichen DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" nicht immer einhalten.
Daher raumt die DIN 18005 fur solche Fdalle einen Abwagungsspielraum ein. Dieser
wird hier ausgenutzt. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse werden passive
Schallschutzmaflinahmen festgesetzt. Passiver Schallschutz ist gegen Verkehrslarm ei-
ne zulassige Mallnahme. Andernfalls waren in dicht bebauten Gebieten keine Woh-
nungen mehr zuldssig. Die textliche Festsetzung zum Schallschutz im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 56 besagt, dass fir die Wohngebaude im Plangebiet aus Grin-
den des Schallschutzes sicherzustellen ist, dass in Schlaf- und Kinderzimmern nachts
bei Aullenpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, Grundrissgestaltung) der Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten
werden darf. Die Festsetzung zum Schallschutz soll einen gesunden Schlaf ohne
Larmeinwirkungen ermaoglichen.

Altlasten

Fur das Plangebiet gibt es bisher keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Alt-
lasten.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet gibt es keine Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Kampfmit-
teln. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet
auftreten kdnnen. Aus diesen Grinden sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit ent-



Seite 8 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 56

Ci12

D)

(@)

(b)

(©)

sprechender Vorsicht auszufihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile
oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort
einzustellen und die Polizei Bremen (ZTD 14) Kampfmittelraumdienst unter der Tele-
fonnummer 0421-36212232 oder 36212281 zu benachrichtigen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gem. 8 1a Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berticksichtigung der Eingriffsregelung gem. § 14 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) in die planerische Abwéagung einzubeziehen. Da der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt
wird, ist die Anwendung der Eingriffsregelung nicht erforderlich, wenn die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 gm betragt. Da die-
ses hier der Fall ist, wird von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 56 wird auch keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1
zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterlie-
gen, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen derzeit auch keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgter.
Auch wenn keine Umweltprifung nach BauGB durchgefuhrt wurde, sind die fir das
Vorhaben relevanten Belange des Umweltschutzes bewertet worden.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil St. Magnus
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das ehemalige Kirchengeldnde ist mit
zwei Gebauden, einem Holzpavillon und einer Garage bebaut. Das Gelande ist von
Uberwiegend &lteren und einzelnen jingeren Baumen umgeben. Die nicht versiegelten
Freiflachen sind mit Scherrasen und einzelnen Strauchern bewachsen.

Schutzqgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
gepragt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhéaltnisse oder bioklimatischer
Wirkungsraume sind durch die Wohnbebauung nur in geringem Malf3e zu erwarten.

Schutzgut Boden

Geologisch liegt das Plangebiet auf der hohen Geest von Bremen. Der natirliche Auf-
bau des Bodens stellt sich wie folgt dar: Unter einem etwa 0,5 - 1,0 m méchtigen sandi-
gen Podsolboden lagern ca. 10 - 15 m méachtige Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit.
Unter den Geschiebelehmen folgen mindestens 10 m machtige Sande und Tone der
Lauenburger Schichten.

Das Plangebiet wurde bereits baulich in Anspruch genommen und der Boden in Teilen
durch zwei Gebaude, eine Garage, einen Schuppen sowie gepflasterte Stellplatzfla-
chen und Wege versiegelt. Durch die geplante Bebauung werden im Bereich der Neu-
bebauung 6kologische Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-, Riickhalte- und Filtermedi-
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um fir Bodenwasser etc. geschadigt. Die eingriffsbedingte Versiegelung von Flachen
fuhrt zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes, da Versickerungsflachen
aufgegeben werden und ein erhéhter Oberflachenwasserabfluss zu erwarten ist.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdhen auf. Stichtagsmessungen im Auftrag des Geologischen Diensts fur Bre-
men aus dem Jahr 2011 ergaben Grundwasserstande um etwa 12 mNN (entsprechend
ab etwa 18 m unter Geldnde). Hochststande sind bei 13 mNN zu erwarten (entspre-
chend ab etwa 17 m unter Gelande). Das Grundwasser fliel3t nach Stiden.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als "schwach betonangreifend” einzustufen (pH:
7,5-8; Gesamteisen: 0,2-1 mg/l; Chloride: 25-50 mg/I; Sulfate: 40-80 mg/l; Magnesium:
1-5 mg/l; Calcium: 100-150 mg/l. (Alle Angaben stammen aus: Geochemische Kartie-
rung Bremen 1993).

Schutzgut Wasser

Das anfallende Oberflachenwasser, das beim Aufkommen nicht im Oberboden versi-
ckert, wird in die bestehende Kanalisation eingeleitet. Die Niederschlage stehen damit
nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfigung. Oberflachengewéasser bestehen
im Plangebiet nicht.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Untersuchung, ob im Plangebiet geschiitzte Tierarten vorkommen, fand am 22.
September 2012 durch einen Biologen eine Begehung des Plangebiets statt. Das Ge-
lande bietet potenziellen Lebensraum fir Vogelarten der Parks und lichten Walder. Es
sind aufgrund der geringen Gr63e jedoch keine hohen Bestandszahlen zu erwarten. Zu
der Jahreszeit konnten einige haufige Arten (Ringeltaube, Amsel, Kohimeise, Rotkehl-
chen, Rabenkrahe, Zaunkénig) nachgewiesen werden. In einer Platane, die nicht vom
Bauvorhaben beeintrachtigt wird, konnte die Nisthéhle eines Buntspechtes entdeckt
werden.

Potenziell ist eine Besiedlung durch Grinspecht (-/3), Star (RL-D -/RL-Nds. V) und
Grauschnapper (-/V) méglich. Weitere potenzielle Brutvégel sind der Trauerschnapper
(-/V), die Waldohreule (streng geschiitzt) und der Sperber (streng geschutzt). Aufgrund
der rdumlichen Nahe zum Parkgelande Friedehorst ist auch ein Auftreten des streng
geschitzten Waldkauzes mdglich. Durch das Entfernen von einigen Baumen wird die
Brutvogelgemeinschaft aufgrund der hohen Anzahl an Baumen und ihrem engen Stand
vermutlich nicht gravierend beeintrachtigt. Notwendige Baumfallungen sind auf3erhalb
der Brutzeit vorzunehmen.

Die Einflugkontrolle der Gebaude und Gehoélzbestéande erbrachte den Nachweis, dass
das Gelande von der Zwergfledermaus und dem GrofRem Abendsegler als Jagdrevier
genutzt wird. Zuséatzlich nutzt die Zwergfledermaus den ndrdlichen Rand des Untersu-
chungsraumes als Balzquartier. Der Grof3e Abendsegler jagte oberhalb der Baumkro-
nen der alteren Geholze. Die Zwergfledermaus nutzte die Randbereiche der Gehdlz-
strukturen als Jagdraum. Fledermausquartiere konnten nicht nachgewiesen werden.
Potenziell ist auch die Nutzung als Jagdrevier durch die Breitfliigelfledermaus mdglich.
Nach den Ergebnissen der einmaligen Begehung sind durch das Bauvorhaben kaum
Auswirkungen auf den vorhandenen Fledermausbestand zu vermuten.

Die zu entfernenden Gehdlze besal’en mit einer Ausnahme keine ausreichenden Hoh-
lungen fur eine Besiedlung durch Fledermé&use oder Vogel. Bei dem einzigen durch Fal-
lung bedrohten Hohlenbaum handelt es sich um eine alte Rotbuche. Diese besitzt eine



Seite 10 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 56

(f)

(9)

(h)

grol3e senkrechte HOhlung, die vielleicht durch einen Blitzschlag entstanden ist. Am Un-
tersuchungstag wurde keine Quartiernutzung der Hohle festgestellt. Potenziell ist eine
Besiedlung durch Fledermause oder Eulen méglich. Wobei die Baumhéhle durch ihre
nach oben und unten gedtffneten Eingange verstarkt der Witterung ausgesetzt ist, was
eine Nutzung als Aufenthaltsraum durch Tiere wiederum unwahrscheinlicher macht. Da
der Baum Schéaden aufweist und die Verkehrssicherung nicht mehr garantiert werden
kann, wird der Baum vermutlich gefallt.

Schutzgut Pflanzen

Durch die Errichtung der vier Mehrfamilienhauser werden finf Baume, die unter die
Bremische Baumschutzverordnung fallen, vorhabenbedingt geféllt. Als Ausgleich sind
12 Ersatzbaume (Eibe immergriin oder llex) mit einem Stammumfang von 12/14 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe tber dem Erdboden, zu pflanzen. Alle anderen Baume ent-
lang der Plangebietsgrenzen werden erhalten. Dariiber hinaus werden innerhalb des
Plangebietes Laubhecken einheimischer Art gepflanzt.

Schutzgut Mensch

Gemall § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt zu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden
werden. Bei der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung 56 sind Schallimmissionen
durch Verkehrslarm der Lesumer HeerstraBe zu bericksichtigen. Die Sicherstellung
gesunder Wohnverhéltnisse erfolgt Uber passive Schallschutzmalinahmen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots im Ortsteil St. Magnus durch
die Nachnutzung einer brachliegenden Flache, die bereits erschlossen ist und Uber ei-
nen sehr guten Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr verfigt. Damit ent-
spricht die Planung dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzie-
rung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschéadlichen Abgase abzielt.

In Bezug auf die Vorgaben der anstehenden Novelle der Energieeinsparverordnung
(EnEV 20132) verpflichtet sich die Vorhabentragerin, den zuldssigen Hochstwert des
Jahres-Primarenergiebedarfs QP und des spezifischen Transmissionswarmeverlusts
H'T fir das Referenzgebaude nach Tabelle 1, Anlage 1 gemall EnEV 2009 um min-
destens 15% zu unterschreiten. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind vorzuse-
hen. Die Sicherung der oben genannten Regelungen zum Klimaschutz erfolgt Gber den
Durchfuihrungsvertrag zum Bebauungsplan.

Der Bebauungsplan enthélt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die die Vorhaben-
tragerin dazu verpflichtet, die Flachdéacher so zu konstruieren, dass die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist. Die Anlage von geothermischen In-
stallationen fur die Gebaudeheizung und -kiihlung ist hydrogeologisch vor Ort moglich.
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(i)

E)

(@)

(b)

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter
Punkt (a) und (i) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin tbernimmt aufgrund des Durchfiihrungsvertrages die Verpflich-
tung, auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf ei-
gene Kosten zu verwirklichen und die Kosten flr Vorbereitungs- und Ordnungsmali-
nahmen sowie die durch das Projekt veranlassten Kosten fir Mainahmen im offentli-
chen Raum zu tragen.

Genderprifung

Das neue Wohnquartier soll fur Frauen und Manner gleichermaf3en ein attraktiver Ort
zum Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich daher gleichberechtigt an beide
Geschlechter.

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen, ......... Gez. Donaubauer

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner Gez. Lemke

Bremen,................ Buroinhaber

Anlage: Lageplan zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 56 (Vorhabenplan 56)
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

Allgemeines Wohngebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

0,3 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Maximale Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmafd

TH 7,0 Traufhéhe des Hauptdaches in Meter als Hochstmalf? iber der
angrenzenden offentlichen Straltenverkehrsflache Eichenhof
FH 9,8 Firsthohe des Hauptdaches in Meter als Hochstmal? tber der

angrenzenden offentlichen Straltenverkehrsflache Eichenhof

BAUWEISE, BAUGRENZEN

o Offene Bauweise

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen flr oberirdische Stellplatze und

St’Na Nebenanlagen
1 Baugrenze mit Baufeldnummerierung
Tief- Umgrenzung von Flachen flr Tiefgaragen
garage

ERHALTUNG UND ANPFLANZUNG VON BAUMEN UND HECKEN

@ Erhaltung von Baumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

[ ]

Ein- und Ausfahrtsbereich flr Kraftfahrzeuge
und Fahrrader

Flachen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen

Textliche Festsetzungen

1.

9.2

9.3

10.

11.

Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane und ihrer Anderungen auRer Kraft.

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen auch nicht ausnahmsweise
zulassig: sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache
der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstlck nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen
Verkehrsflache "Eichenhof".

Oberirdische Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (soweit sie
Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind), sind nur in den dafur vor-
gesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Oberirdische Garagen sind
nicht zulassig. Stellplatze und Garagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur innerhalb
der zeichnerisch gekennzeichneten Flache "Tiefgarage" zulassig. Nebenanlagen, die der
Versorgung des Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen, kdnnen
nach Maldgabe des § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden.

FUr Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bis zu
einer GRZ von 0,6 zulassig.

Von offentlichen Verkehrsflachen aus sind Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge und
Fahrrader nur in dem festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zulassig.

Larmschutzfestsetzungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist in Folge von Verkehrslarm am Tage mit
Aulenpegeln zwischen 55 und 60 dB(A) und nachts zwischen 45 und 50 dB(A) zu rechnen.
Fir die Wohngebaude ist aus Grunden des Schallschutzes sicherzustellen, dass in Schlaf-
und Kinderzimmern nachts bei Aul3enpegeln >45 bis <50 dB(A) durch geeignete bauliche
MafRnahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, Grundrissgestaltung)
der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten
wird.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

FUr die als zu erhalten festgesetzten Baume sind nach Abgang Ersatzpflanzungen gleicher
Art vorzunehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Je abgegangener Baum ist ein neuer
Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in
1,0 m Héhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen.

Innerhalb des Plangebietes sind auf einer Lange von insgesamt mindestens 75 Ifd. Metern
Hecken (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) in einer Mindesthohe 1,25 m und einer Mindest-
breite von 0,75 m zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die
Heckenpflanzungen kénnen zur Gliederung der Freianlagen unterbrochen werden.

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen sind 12
Baume (llex aquifolium; llex oder Taxus baccata, Eibe immergrin) mit einem Stammumfang
von mindestens 12/14 cm, gemessen in 1,0 m Héhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Die tragenden Konstruktionen der Dacher der Hauptgebaude sind so auzubilden, dass die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie maoglich ist.

Festsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung

Im Plangebiet durfen die AuRenwande der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Klinker (in
Annaherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013) oder in hellem Klinker oder Putz (in An-
naherung an die RAL Farben 9001, 9003) ausgeflhrt werden. Fur untergeordnete Bauteile
sowie fur Anbauten und zur Gliederung kdnnen bis zu 25% der Flache jeder Fassadenseite
Holzverschalungen in Naturfarben oder andere Materialien zugelassen werden. Nebenge-
baude sind hinsichtlich ihrer Bauweise und Verwendung von Materialien (z.B. Oberflachen-
gleichheit) so zu gestalten, dass sie mit dem zugehorigem Hauptgebaude eine gestalterische
Einheit bilden.

Einfriedungen von Baugrundstucken zu offentlichen Flachen sind nur als standortgerechte,
heimische Laubhecke bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig. Zaune sind nur
durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m zulassig. Alle Hohenmale
beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrsflache.

Die Aufbewahrung der Mullbehalter ist in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu
integrieren oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unberuhrt.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kbnnen. Aus
diesen Grunden sind die Erd- und Grundungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren.
Sollten bei Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen zu benachrichtigen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Freie Hansestadt Bremen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 56
zum Vorhaben "Wohnbebauung Eichenhof"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum

- nordlich Lesumer Heerstrale
- Ostlich Eichenhof

- sudlich Friedehorstpark

- westlich Brunnenhofstralde

Bearbeitungsstand: 08.05.2013

FUr Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner

Stadt- und Regionalplanung
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Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den

Amtsleiter

Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemalf} § 3 Abs. 2 BauGB vom ....................
o] 1S S offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord
imAuftrag ...

Beschlossen in der Sitzung
des Senatsam ...................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtblrgerschaftam ..................

Senator/in

Direktor/in bei der
Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom .................... , Seite .........

Verfahren: Boger
08.05.2013 (TOB/6.A.)
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