Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 16. Oktober 2015

-61-/-FB-01 -
Telefon: 361-89429 (Frau Weth)
361-89428 (Herr Eickhoff)
361-4136

Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/52 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation
far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2329

flr ein Gebiet in Bremen-Osterholz stdlich Scholener StralRe, westlich Heiligenbergstralie,
nordlich Posthauser Stral3e und dstlich Ehlersdamm

(Bearbeitungsstand: 01.10.2015)

» zweite 6ffentliche Auslegung

A)

Sachdarstellung
Problem

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha siidlich der Scholener Straf3e in Bremen
Osterholz. Fur die Flache gilt der Bebauungsplanes 630 (rechtsverbindlich seit
23. Februar 1967), der fir das Plangebiet Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule,
Kindertagesstatte), tffentliche Grinflache und 6ffentliche Verkehrsflache festsetzt.

Die Flachen sind unbebaut; der Schulneubau wird aufgrund einer geanderten
Standortkonzeption seitens des damaligen Senators fir Bildung und Wissenschaft (jetzt
Senatorin fur Kinder und Bildung) an dieser Stelle nicht mehr bendétigt. Aufgrund der
umgebenden ruhigen Lage inmitten vorhandener Wohngebiete sind die Flachen fir eine
Wohnbauentwicklung geeignet. Sie bieten gute Voraussetzungen, um ein neues attraktives
Wohngebiet zu entwickeln. Zur Realisierung der Planungsziele fehlen die entsprechenden
stadtebaulichen Festsetzungen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes 2329 hat vom 1. Juni bis 1. Juli 2005 erstmals 6ffentlich
ausgelegen. Erst nach einer erneuten Grundstiicksausschreibung im Jahr 2014, in der die
hohen ErschlieBungskosten berticksichtigt wurden, konnten die Flachen an einen Bautréager
verdufert werden. Dieser beabsichtigt jetzt moglichst zeitnah das Plangebiet zu einem
Wohngebiet zu entwickeln.

G:\Stab\Intern\Deputation fir Bau und Verkehr\Vorlagen AKTUELLE Sitzung\19_03_05.11.2015\19_52_S_DV2329_Endf.docx MWD(



B)

C)

D)

-2

Die Anderungen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten
offentlichen Auslegung machen eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

LOsung

» Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt
sich um einen Plan der Innenentwicklung.

» Erneute (zweite) 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2329
(Bearbeitungsstand: 1.10.2015).

Anpassung der Planaufstellung

Das Plangebiet ist eine Flache, die gemaf der Wohnungsbaukonzeption als Wohnbauland
entwickelt werden soll.

Da das Projekt mit dem geltenden Planungsrecht nicht zu realisieren ist, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Der erste Entwurf des Bebauungsplanes 2329 ist
aufgrund der veranderten stadtebaulichen Konzeption Uberarbeitet worden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, den Planaufstellungsbeschluss entsprechend anzupassen.
Auf den entsprechenden Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 27. April 2005 die Aufstellung des Bebauungs-
planes 2329 beschlossen.

Mit der BauGB-Novelle 2007, dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), ist zum 1. Januar
2007 insbesondere das Verfahrensrecht der Bauleitplanung geandert und in § 13 a BauGB
ein Verfahren fur die Aufstellung, Anderung und Erganzung eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung eingefiihrt worden.

Das neue Verfahren soll die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gezielt starken
und dabei gleichzeitig wichtige Planungsvorhaben speziell fur die Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen, die Infrastrukturausstattung oder Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum beschleunigen und vereinfachen.

Auf den brachgefallenen Flachen im Plangebiet, die bisher fir eine Schulnutzung vorge-
halten und hierftr nicht mehr benétigt werden, soll Gberwiegend Wohnungsbau realisiert
werden. Die Planung stellt eine Mal3hahme der Innenentwicklung dar; sie beinhaltet eine
Nutzungséanderung zur gezielten Schaffung von Baurechten auf einer Flache innerhalb des
Siedlungsbereichs. Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante
Wohnbebauung der Innenentwicklung dient und die Uberbaubare Grundflache weniger als 2
ha betragt. Vor dem Hintergrund des steigenden Bedarfs an Wohnbauflachen in Bremen
soll die Planung zeitnah realisiert werden. Der Bebauungsplan 2329 soll daher nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung neu aufgestellt werden.



E)

F)

G)

Geforderter Wohnungsbau

Die aktuelle Wohnungsbaupolitik hat auch zum Ziel, in Bremen den sozialen Zusammenhalt
zu stéarken. Zu diesem Zweck soll u.a. beim Verkauf kommunaler Grundstticke und bei der
Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen begrtindet
werden (25 % geférderter Wohnungsbau). Der Investor wird sich dazu im Kaufvertrag ver-
pflichten.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 18.08.2015) und die Begrindung sind nach der ersten
offentlichen Auslegung infolge der weiteren stadtebaulichen Bearbeitung geandert bzw.
erganzt worden.

Die Anderungen / Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten
offentlichen Auslegung sind in dem beigefiigten Entwurf des Berichtes der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem
Gliederungspunkt A) 7. enthalten; hierauf wird verwiesen.

Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2329 wird der bei-
geflgte Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (Entwurf) um das Ergebnis der zweiten dffentlichen Auslegung erganzt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung fur die Wohnbebauung entstehen der Stadtgemeinde
Bremen keine Kosten. Der Investor fur die Reihenhausbebauung tbernimmt aufgrund eines
abzuschlielenden ErschlielRungsvertrages die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten
zu verwirklichen. Dies umfasst u.a. auch die Herstellung der sich im Geltungsbereich befin-
denden Verkehrsflachen.

Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnten.

Sofern innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® z.B. eine Kindertagesstatte realisiert wird,
entstehen der Stadtgemeinde Bremen hierfur ggf. Kosten.

Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollsténdigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der
Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Aus der VerédufRRerung des stadtischen Grundstiickes sind nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes Einnahmen zu erwarten.

Genderprifung

Das neue Baugebiet soll fur Frauen, Manner und insbesondere Familien gleichermal3en ein
attraktiver Ort zum Wohnen werden. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache kann eine
Einrichtung zur Kinderbetreuung realisiert werden, die die Vereinbarkeit von Arbeiten und
Familie verbessert. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter.
Durch das Vorhaben sind keine genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.



H)

Abstimmungen

Der Planentwurf und die Begriindung wurden nach der ersten offentlichen Auslegung geén-
dert bzw. ergéanzt. Der gednderte Planentwurf und die gednderte Begrindung werden im
Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung erneut den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange (einschlieR3lich Ortsamt und Beirat Osterholz) zugesandt.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemalR Ziffer 2.3 der Richtlinie tber
die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 ubersandt.

Uber das Ergebnis der weiteren Beiratsbeteiligung wird die Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Zuge des weiteren Verfahrens
informiert werden.

Beschlussvorschlédge

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Bebauungsplan 2329 fiir ein Gebiet in Bremen—Osterholz
sudlich Scholener Stral3e, westlich Heiligenbergstral3e, nérdlich Posthauser Strafl3e und
Ostlich Ehlersdamm (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) nach § 13a BauGB aufgestellt
werden soll.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes 2329 fiir ein Gebiet in Bremen—Osterholz
sudlich Scholener Stral3e, westlich HeiligenbergstralRe, nérdlich Posthauser Stral3e und
ostlich Ehlersdamm (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) mit der entsprechenden Begrin-
dung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2329 fir ein Gebiet in
Bremen-Osterholz siidlich Scholener Stral3e, westlich Heiligenbergstraf3e, nérdlich Post-
hauser Straf3e und 6stlich Ehlersdamm (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) einschlief3lich
Begrindung gemaf § 3 Absatz 2 BauGB (8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs.
2 Nr. 2 und 8§ 4a Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist (zweite 6ffentliche Auslegung).

Anlagen

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung Energie und
Landwirtschaft (Entwurf)

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

Begrindung zum Bebauungsplan 2329 (Bearbeitungsstand: 1.10.2015)

Entwurf des Bebauungsplanes 2329 (Bearbeitungsstand: 1.10.2015)



ENTWURF

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

Bebauungsplan 2329

fur ein Gebiet in Bremen-Osterholz stdlich Scholener StralRe, westlich Heiligenberg-
stralR3e, nordlich Posthauser StralRe und dstlich Ehlersdamm
(Bearbeitungsstand:1.10.2015)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2329 (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) und die entsprechende Begriin-
dung vor.

A)

1.

11

1.2

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 27. April 2005 einen Planaufstellungsbe-
schluss gefasst.

Bremer Wohnungsbaukonzeption / Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung)

Gemal der Bremer Wohnungsbaukonzeption von 2009/10 ist in Bremen ein Nachfrage-
Uberhang an Wohnungen festzustellen, der voraussichtlich bis zum Jahr 2020 weiter zu-
nehmen wird. Das Plangebiet ist eine Flache, die gemal der Wohnungsbaukonzeption
als Wohnbauland entwickelt werden soll.

Mit der BauGB-Novelle 2007, dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur
die Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), ist zum
1. Januar 2007 insbesondere das Verfahrensrecht der Bauleitplanung geandert und in
§ 13 a BauGB ein Verfahren fiir die Aufstellung, Anderung und Ergénzung eines Be-
bauungsplans der Innenentwicklung eingefuhrt worden.

Die Planung stellt eine MalBhahme der Innenentwicklung dar; sie beinhaltet eine Nut-
zungséanderung zur gezielten Schaffung von Baurechten auf einer Flache innerhalb des
Siedlungsbereichs. Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur An-
wendung des 8§ 13a BauGB vor, da die geplante Wohnbebauung der Innenentwicklung
dient und die tGberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betrégt.

Anpassung der Planaufstellung
Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

hat daher in der Sitzung am 5. November 2015 beschlossen, den Bebauungsplan 2329
nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.
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2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2329 ist am 13. September 2004 vom Ortsamt Osterholz eine frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwoh-
nerversammlung durchgefihrt worden.

Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau und
Verkehr vor Beschluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

3.  Fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2329 ist die friihzei-
tige Behordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB am 19. Februar 2004 durchgefiihrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4.  Erste Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 27. April 2005 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes 2329 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen. Der Beirat Oster-
holz hat dem Planentwurf der &ffentlichen Auslegung zugestimmit.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 1. Juni 2005 bis zum 1. Juli 2005 gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. In der
gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im
Ortsamt Osterholz Kenntnis zu nehmen.

Die offentliche Auslegung und die Anhdrung der zustandigen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange einschlief3lich des Beirates Osterholz sind flr den Bebau-

ungsplan 2329 gleichzeitig durchgefiihrt worden. Die Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Auslegung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB un-
terrichtet worden.

5.  Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der ersten 6ffentlichen Auslegung

5.1 Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange

5.1.1 Das Ortsamt Osterholz hat mit Schreiben vom 24. Juni 2005 Folgendes mitgeteilt:

.der Beirat Osterholz hat in seiner 6ffentlichen Beiratssitzung am 22. Juni 2005 an-
liegenden Beschluss gefasst. Ich mdchte Sie bitten, diesen Beschluss umzusetzen:

Gemeinsamer Beschlussvorschlag der Fraktionen von SPD, CDU,
Blndnis90/Die Grinen im Stadtteilbeirat Osterholz

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 2329 (Scholener Stralie)

Der Beirat Osterholz stimmt im Grundsatz dem vorgelegten Entwurf eines Bebau-
ungsplanes 2329 zu.

Die BaustralRe zur Bebauung dieses bisherigen Grabelandes an der Scholener StralRe
im Kuhkampgebiet muss nach Auffassung des Beirates aus Riicksicht auf die Bewoh-
ner im nordlichen Kuhkampgebiet in jedem Fall auf kiirzestem Wege vom Ehlersdamm
aus erfolgen.
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Fur den Fall, dass die St. Petri-Stiftung als Anlieger des neuen Baugebietes und Er-
werber eines Gelandestreifens davon (fir den Bau einer Reithalle) kiinftig eine Kinder-
tagesstatte errichten und betreiben soll, sollte diese gleichfalls und wunschgeman auf
dem besagten Streifen (und damit fir die Arbeitsablaufe der Stiftung optimal) errichtet
werden. Die im Bebau 2329 fur eine Kita vorgesehene Flache muss auf jeden Fall fir
den evtl. Bau einer kleinen Grundschule vorgehalten werden, weil nicht auszuschlie-
Ren ist, dass an anderer Stelle stdlich der Heerstral3e eine solche aufgrund ungesi-
cherter Bebauung der Feldmark nicht entstehen wird. Diese Forderung des Beirates
stellt eine Minimalforderung dar, weil die vom Beirat geforderte gemeinsame Planung
von Kita und Grundschule auf dem Eckgrundstiick Ehlersdamm/GroRer Kuhkamp wg.
mangelnder Eignung des Grundstlickes abgelehnt wurde."

Die Verwaltung gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Es ist beabsichtigt, den Baustellenverkehr im Plangebiet Gber den Ehlersdamm, von
dem die Baustraf3e nérdlich des Flurstiickes 124/110 zum Plangebiet abzweigen soll,
abzuwickeln. Entsprechende Regelungen sollen in ErschlieRungsvereinbarungen zwi-
schen den Beteiligten getroffen werden.

Die geplante Festsetzung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen*®
am Wendeplatz der Scholener Stral3e muss erhalten bleiben, um auch zukinftig diesen
Standort fur eine Nutzung durch ein Kindertagesheim sichern zu kénnen. Sofern neue
kunftige Entwicklungen eine andere Nutzung dieser Flache notwendig machen, ist ggf.
eine Anderung der Planung erforderlich.

Die erwéhnte Errichtung eines Kindertagesheimes durch die Stiftung St. Petri Waisen-
haus ist in der am westlichen Rand des Plangebietes ausgewiesenen Flache fur ,So-
zialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen* moglich.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf insoweit unveréndert zu lassen.

5.1.2 Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) — Landesverband Bremen e.V. teilt mit
Schreiben vom 30. Mai 2005 Folgendes mit:

»WIir schlagen vor, den genannten Bebauungsplan um folgende Punkte zu ergéanzen:

In der textlichen Festsetzung Nr. 5:
...ein mindestens 2,50m hoher standortheimischer Laubbaum zu pflanzen....

In der textlichen Festsetzung Nr. 6:
...neu versiegelter Flache ein mindestens 2,50 m hoher standortheimischer Laubbaum
zu pflanzen...

Die Verwaltung gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der potenzielle Investor beabsichtigt, auf den privaten Grundsttcksflachen im Plange-
biet standortheimische Laubbaume zu pflanzen. Detailfragen werden dazu in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt, in dem der Bautrager sich zu den Baumpflanzungen
verpflichtet. Dartber hinaus sind Baumpflanzungen in der 6ffentlichen Verkehrsflache
vorgesehen; diese werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Eine Ergdnzung
der textlichen Festsetzungen ist daher nicht erforderlich.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf insoweit unverandert zu lassen.
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5.1.3 die Architektenkammer Bremen teilt mit Schreiben vom 27. Juni 2005 Folgendes mit:

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Anhérung unseres Ausschusses fir Stadtebau und Umweltplanung nehmen wir zu dem o.a.
Bebauungsplan aus stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Sicht wie folgt Stellung.

Es wird begrufit, dass durch den vorgelegten Bebauungsplan Fléchen einer wohnbaulichen Nutzung
zugefithrt werden sollen, die sich sehr gut in den vorhandenen Siedlungshereich einfigen. Die
getroffenen Festsetzungen sind grundsatzlich gut geeignet, die neuen Siedlungsflachen in die
bestehenden Strukturen einzufiigen.

Es wird jedoch angeregt, anstelle der vorgesehenen Festsetzung eines . Reinen Wohngebietes”™ [WR)
ein JAllgermeines Wohngebiet” WA} festzusetzen. Dementsprechend findet es keine Zustimmung,
dass die in § 3 Abs. 2 BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen [Nr. 1 Laden und
nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des
Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Nr. 2 Anlagen fur soziale
Zwecke sowie den Bedirinissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zweckel, welche in einem WA allgemein zuldssig sind,
ausgeschlossen werden. Die in der Begrindung enthaltene Argumentation, dass diese Nutzungen
"den auf das Wohnen orientierten Gebietscharakter storen [wiirden]”, muss widersprochen werden.
Diese Nutzungen werden ausdriicklich vom Bundesgesetzgeber als "vereinbar” mit einer
Wohnnutzung gesehen, da sie in den entsprechenden § 3 {WRJ und § 4 (WA] aufgefihrt sind. Vielmehr
bieten diese Nutzungen die Méglichkeil, auch wohnortnahe Erwerbsmaéglichkeiten [bspw. fur
Tagesmiitter) oder kurzweyige Einkaufsmaglichkeiten (z. B. Backwaren- und Zeitungsverkauf) zu
schaffen. Es wird dringend angeregt, vor dem Hintergrund der zunehmend propagierten
Nutzungsdurchrmischung von Stadtquartieren die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zu
iberdenken und umzusetzen.

Weilerhin werden folgende Anregungen gegeben:

Fir die 8stliche Fliche fur Gemeinbedarf ist laut Begriindung eine FH ven 11 m vorgesehen. Diese
fehlt in der Planzeichnung jedoch als verbindliche Festsetzung.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Planung sotlten die Zweckbestimmungen der jeweiligen
Flachen fur Gemeinbedarf in der Flanzeichnung [zeichnerischer Teil und Planzeichenerklarung)
erganzt werden, In diesem Zusammenhang sollte auch das korrekte Symbol der
Planzeichenerklarung in die Planzeichenerklirung {PlanzV} aufgenommen werden.

Es wird angeregt, die Titulierung "Zeichnerische Festsetzungen” zu korrigieren, da es sich laul
geltender PlanzV um die "Erklarung der Planzeichen” handelt. Der Bebauungsplan besleht
Ublicherweise aus Planzeichnung und Begriindung, wobei die Planzeichnung ihrerseits aus sinem
zeichnerischen Teil und den ergénzenden textlichen und ggf. gestalterischen Festsetzungen besteht.
Bei den in cer Planzeichnung unter "Sonstige Festsetzungen” aufgefiihrien Planzeichen handelt es
sich entsprechend Nr. 15.3 PlanzV um "Sonstige Planzeichen”, dies ist zu korrigieren.

Die Widmung der "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen” ist von der
Planzeichenerkldrung zu trennen und unter "Textliche Festsetzungen" aufzufithren. Entsprechend
ektueller Rechtssprechung ist es zum VYollzug der hier beabsichtigten Regelungen erforderlich, diesc
als "Textliche Festsetzungen” zu fassen.

Fir die westliche "Flache fiir Gemeinbedarf”, welche laut Begriitndung der Unterbringung einer Reit-
und Mehrzweckhalle dienen soll wird angeregt, die uiberbaubare Grundsticksfliche bis an den
westlichen Geltungsbereich heranzufuhren. Da diese Flache von dem dort gelegenen Waisenhaus
Ubernommen werden soll, wire eine bessere Nutzung im Zusammenhang mit dem dortigen
Gehaudebesiand moglich.

Im Hinblick auf die Betange des Immissionsschutzes bitten wir zu priffen, ob es durch die geplante
Reit- und Mehrzweckflidche auf der westlichen Teilfliche des Plangebietes zu Immissionsschutzkon-
flikten [Schall, Staub etc.] mit der 8stlich anschlieBenden Wohnbebauung kammt, bzw. welche
Maflinahmen zur Vermeidung vorgesehen sind (ggf. Pflastermaterizlien, Gebiudeanordnung). Die
Begrundung sollte entsprechend erganzt werden.

Abschliefiend erlauben wir uns den Hinweis, dass eine Zusammenlegung der Beteiligungsschritte
gemal § 4 Abs. 1 und Abs 2. BauGB formal nicht mdglich ist. Entsprechend § 4a Abs. 2 BauGB kann
“die Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 [...] gleichzeitig mit der Unterrichtung nach § 4 Abs. 1, die
Auslegung nach § 3 Abs.2 kann gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen nach § 4 Abs. 2
durchgefihrt werden”. Entsprechende Ausfiihrungen und Erléuterungen sind auch dem Muster-
Einfihrungserlass zum Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien
(Furoparechisanpassungsgesetz Bau ~ EAG Bau) auf Seite 48f sowie der Begritndung zum EAG- - Bau
Teil B [03.046.2003, Seite 22 f) zu entnehmen.
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Die Verwaltung gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

= Zu der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet" statt ,Reines Wohngebiet"

Der Anregung wird gefolgt; im Bebauungsplanentwurf wird fir die Wohnbauflachen
»Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

= Zur Firsth6henbegrenzung fur die 6stliche Gemeinbedarfsflache an der Scholener
StralRe

Der Anregung wird durch Aufnahme einer Firsthhenbegrenzung auf 11 m gefolgt.

= Zum Planzeichen fir Gemeinbedarf

Die Planzeichen fur den Gemeinbedarf sind korrekt und entsprechen der Planzeichen-
verordnung.

= Zur Bezeichnung ,sonstige Festsetzungen®

Die Bezeichnung ,sonstige Festsetzungen® in dem Gliederungspunkt ,Zeichnerische
Festsetzungen” der Legende des Planentwurfes bezieht sich auf den Planinhalt — also
auf die Festsetzungen und nicht auf die Planzeichen. Eine Plan&nderung ist nicht er-
forderlich.

= Zu den ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten”

Geh- Fahr- und Leitungsrechte sind nicht in den textlichen Festsetzungen zu regeln,
denn es handelt sich um die Festsetzung von Flachen fir diese Rechte.

= Zu Baugrenzen in der westlichen Gemeinbedarfsflache

Die Festsetzung der Bauzone in der westlichen Gemeinbedarfsflache wird entspre-
chend dem vorhandenen Baumbestand verkleinert.

= Zu Immissionskonflikten zwischen westlicher Gemeinbedarfsflache und geplanter
Wohnbebauung

Nennenswerte Immissionskonflikte zwischen westlicher Gemeinbedarfsfliche und ge-
planter Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Spezielle Festsetzungen hierfir sind
somit nicht erforderlich.

= Zu den Hinweisen zum Verfahrensablauf nach dem BauGB 2004

Zum Planentwurf hat im Februar 2004 eine Grobabstimmung in Form eines Erorte-
rungstermines stattgefunden; dieser Scopingtermin entsprach dem neuen § 4 Abs. 1
des Baugesetzbuches, das am 20. Juli 2004 in Kraft getreten ist. Bei der anschliel3en-
den Beteiligung der Behdrden und Trager gemani 8 4 Abs. 2 BauGB im Mai 2005 ist
auch der 8§ 4 Abs. 1 (frihzeitige Behordenbeteiligung) erwahnt worden, um diesen Ge-
legenheit zu geben, sich ggf. nochmals oder erstmalig zu &uRern (AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung). Ei-
ne gleichzeitige Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 und 2 BauGB hat damit nicht stattgefun-
den.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Lan_dwirt-
schaft empfiehlt, den Planentwurf — wie oben dargestellt — zu andern und im Ubrigen
unverandert zu lassen.
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5.1.4 Darlber hinaus haben weitere Behérden und sonstige Tréager offentlicher Belange

Hinweise vorgebracht, die zu Erganzungen der Planzeichnung und der Begrindung ge-
fuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

5.1.5 Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Gbrigen Behdrden und sonstigen Trager

5.2.

6.1

offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der offentlichen Auslegung / Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen von privaten Einwendenden
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
sind in der Anlage zu diesem Bericht aufgeftihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten
offentlichen Auslegung

Im Rahmen der Grundstiicksausschreibung im Anschluss an die erste 6ffentliche Aus-
legung konnte kein Erwerber gefunden werden, der die Flachen bebauen wollte, sodass
diese weiterhin brach lagen. Erst nach einer erneuten Grundstiicksausschreibung im
Jahr 2014 konnten die Flachen an einen Bautrager veraufRert werden. Dieser beabsich-
tigt jetzt moglichst zeitnah das Plangebiet zu einem Wohnquartier mit insgesamt 77
Reihen- und Doppelhausern zu entwickeln.

Infolge dieser geanderten stadtebaulichen Konzeption sind der Planentwurf und die Be-
grindung nach der ersten 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten
Behdrdenbeteiligung tberarbeitet und erganzt worden.

Im Einzelnen sind der Planentwurf und die Begriindung wie folgt gedndert oder erganzt
worden:

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes

Der Planentwurf ist neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen insbesondere auf-
grund der geanderten stadtebaulichen Konzeption ge&ndert bzw. angepasst worden,
u.a.

e wird im Planentwurf allgemeines Wohngebiet (WA) anstelle von reinem Wohngebiet
(WR) festgesetzt,

¢ wird keine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt; die Flachen innerhalb der Bauzonen
sind voll Uberbaubar,

e sind die Bauzonen im Wohngebiet verandert worden,

o wird in der dstlichen Gemeinbedarfsflache (KTH) eine Firsthéhe als Hochstmal? festge-
setzt,

e sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie die Verkehrsflache der geénderten
stadtebaulichen Konzeption angepasst worden.

Der beigefligte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) enthalt die vorgenannten
Erganzungen und Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen bzw. -erganzungen zuzustimmen.
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6.2 Anderungen bzw. Erganzungen der Begriindung

6.3

Aufgrund der vorgenannten Plandnderungen oder -erganzungen und weiterer Hinweise
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde die Begriindung entsprechend Uberarbeitet.

Die beigefugte Begrundung (Bearbeitungsstand: 1.10.2015) enthalt die vorgenannten
Anderungen und Ergadnzungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der geénderten bzw. erganzten Begriindung zuzustimmen.

Durch diese nach der ersten 6¢ffentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen ist eine
zweite 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

Zweite Offentliche Auslegung

(Der Bericht wird nach Abschluss der zweiten 6ffentlichen Auslegung fortgefiihrt).



Begrindung

zum Bebauungsplan 2329

far ein Gebiet in Bremen-Osterholz stidlich Scholener Stral3e, westlich Heiligenberg-
stral3e, nordlich Posthauser Strafe und ostlich Ehlersdamm
(Bearbeitungsstand:1.10.2015)

A)

B)

Plangebiet

Das ca. 3,4 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Osterholz.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ende der Scholener Stral3e, die tiber die Sudwalder
Stral3e an den Ehlersdamm angebunden ist. Die Strafl3e endet in einer Wendeanlage.
Die daran angrenzenden Flachen liegen brach und wurden viele Jahre als Grabeland-
parzellen genutzt. Im Westen grenzt das Grundstiick der Stiftung St. Petri Waisenhaus
an das Plangebiet. Im 6stlichen Teil des Plangebiets liegt eine 6ffentliche Griinanlage
mit Wegen, die die Wohngebiete an der Scholener Stral3e, Heiligenbergstral3e und die
Kuhkampsiedlung miteinander verbinden. Im Siden durchflie3t das Holter Fleet das
Plangebiet.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflachen mit
dem Planungserfordernis dar, die Bauflachen mit inren Grinfunktionen zu sichern
(Gruinschraffur).

Der Bebauungsplan 630 - rechtskraftig seit 23. Februar 1967 - setzt fir das Plangebiet

Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule, Kindertagesstatte), offentliche Grinflache und
offentliche Verkehrsflache fest.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Auf den unbebauten, ca. 17.700 m2 groRen Wohnbauflachen sollen Einfamilienhauser
errichtet werden. Diese stadtische Flache ist im Rahmen einer Grundstiicksausschrei-
bung an einen Bautréager verauf3ert worden, der dort entsprechend dem stadtebau-
lichen Entwurf ein Wohnguartier mit insgesamt 77 Reihen- und Doppelhdusern realisie-
ren will. 25 % der Wohneinheiten werden im geférderten Wohnungsbau entstehen. Die
bislang fehlende Erschliel3ung des Baugebietes erfolgt zukuinftig Gber eine Verlange-
rung der Scholener Stral3e in Richtung Stiden als Ringstral3e.
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C)

Mit der Errichtung von Einfamilienhausern verfolgt die Planung — im Sinne des

8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) — das Ziel, der vermehrten Nachfrage nach
Wohnraum in stadtebaulich integrierten Lagen nachzukommen. Die Planung entspricht
dem Ziel der Innenentwicklung. Gemal der Wohnungsbaukonzeption Bremen sollen
fir den Wohnungsbau Flachen in der Nahe zu attraktiven Erholungsrdumen besonders
bertcksichtigt werden. Mit der Bebauung dieser Flachen in der Nahe der Osterholzer
Feldmark entspricht die Planung der Wohnungsbaukonzeption.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich eine Reit- und Mehrzweck
halle der Stiftung St. Petri Waisenhaus und eine daran angrenzende, nicht bebaute ca.
6.000 m2 groRRe Griinflache. Die gesamte Flache soll als Flache fir den Gemeinbedarf
festgesetzt werden.

Die im 6stlichen Bereich des Planentwurfs liegende Wiese bleibt als 6ffentliche Griin-
anlage bestehen. Das Spielen von Kindern ist hier erwiinscht.

Das Holter Fleet wird Teil einer offentlichen Griinanlage, die auf Seiten des Wohnge-
bietes ausgebaut und um eine neue Wegeverbindung nérdlich des Fleets zum Ehlers-
damm erganzt wird.

Im norddstlichen Planbereich wird eine stadtische Flache als ,Flache fir Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt.

Das geltende Planungsrecht (B-Plan 603) steht den genannten Zielen insoweit ent-
gegen, als dass dieser Bebauungsplan fur das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache
fur einen Schulneubau festsetzt. Da dieses Erfordernis nicht mehr besteht, anderer-
seits aber Flachen fur den Wohnungsbau benétigt werden, soll das Planungsrecht ent-
sprechend der dargelegten Planungsziele geandert werden.

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der Uberplanung einer bereits beplanten
Flache (Bebauungsplan 630) ist die Aufstellung des Bebauungsplans gemal3 § 13a
BauGB ("Bebauungsplane der Innenentwicklung") vorgesehen. Eine friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung (Einwohnerversammlung) sowie die frihzeitige Behtrdenbeteili-
gung wurden durchgefihrt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die Wohnnutzung der angrenzenden Kuh-
kampsiedlung gepragt. Mit der Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet (WA) wird
die vorhandene Wohnbebauung der umgebenden Siedlungsbereiche im Plangebiet
fortgefihrt.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine zweigeschaossige offene Bauweise festge-
setzt. Diese ermdglicht eine Bebauung mit den geplanten Doppel - und Reihen-
hausern.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. Die Giberbau-
baren Grundstiicksflachen sind voll Gberbaubar. Die festgesetzten Baugrenzen und die
Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wurden so bemessen, dass die in
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§ 17 Abs.1 BauNVO genannten Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten
werden. Diese Festsetzung ermdglicht die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes,
der der Planung zugrunde liegt. Dieser geht von einem geschlossenen Siedlungsbild
aus, das zwar in einzelnen Bauabschnitten, aber insgesamt durch den Bautréger als
eine Baumalinahme errichtet wird. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass sie
dem Entwurf entsprechen. Zuséatzlich kdnnen aul3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen Wintergarten und Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m zugelassen
werden. Die Geb&dudehthe wird mit der Festsetzung einer Firsthéhe (Firsthéhe max.
11 m) begrenzt. Damit soll das einheitliche Siedlungsbild gewahrt werden. Die tber-
baubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Baulinien werden dort festgesetzt, wo die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption
die festgesetzten Baulinien erfordern.

Nebenanlagen, soweit sie Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO) sind, sowie Garagen und Stellplatze sind auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstticksflachen geman der textlichen Festsetzung Nr. 4 nur in den daflr fest-
gesetzten Flachen zulassig. Hierdurch soll die Realisierung dieser baulichen Anlagen
stadtebaulich geordnet und begrenzt werden.

3. Flachen fir den Gemeinbedarf

Ein im Eigentum der Stiftung St. Petri Waisenhaus befindliches Grundstiick im west-
lichen Bereich des Plangebietes, das als Reit- und Mehrzweckhalle durch die Stiftung
genutzt wird, wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzt.

Ebenso wird eine stadtische Flache im nordéstlichen Randbereich des Plangebietes an
der Scholener StralRe als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen” festgesetzt. Hier kdnnen Betreuungs-
angebote fur Kinder geschaffen werden.

Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf gilt eine GRZ von 0,3, zwei Vollgeschosse und
eine Firsthéhe von 11 m als HéchstmalR. Mit diesen Festsetzungen wird sich die
Bebauung in Dichte und HOhe stadtebaulich in die umgebende Bebauung einfugen.

4, Verkehrsflachen

Das neue Wohngebiet sowie die Gemeinbedarfsflache im norddstlichen Teil des
Geltungsbereichs werden Uber die Scholener Stral3e an das Stadtstral3ennetz an-
gebunden. Die innere Erschliel3ung ist fur den Wohnanliegerverkehr bemessen. Hier
werden auch die notwendigen offentlichen Stellplatze eingerichtet. Die Gemeindarfs-
flache der Stiftung St. Petri Waisenhaus im westlichen Teil des Geltungsbereichs wird
Uber das bestehende Grundsttick der Stiftung vom Ehlersdamm aus erschlossen.

Um das Wohngebiet an die Grinflachen des stdlich gelegenen Holter Fleets anzu-
binden, wird eine ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung* fir Fu3ganger und
Radfahrer festgesetzt.

Das neue Wohngebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) uiber die
Buslinie 37 erreichbar. Uber diese Linie besteht Anschluss an das Bremer Stadt-
bus- und StrafRenbahnnetz.
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5. Griunflachen

Die als 6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,z.T. Gewasser“ bzw.
“Spielwiese” festgesetzten Grunflachen bieten Moglichkeiten fur Spiel und Erholung im
Wohngebiet. Sie enthalten Wege, Gehdlze und Gewésser (Holter Fleet) und verbinden
das Plangebiet mit den angrenzenden Wohnquartieren an der Heiligenbergstralie,
Posthauser Stral3e und Scholener Stral3e.

Nordlich des in der 6ffentlichen Griinanlage verlaufenden Holter Fleets soll ein Unter-
haltungsweg fur den Deichverband am Rechten Weserufer angelegt werden.
Innerhalb der Grunflache wird eine Teilflache als Regenrickhalteflache ausgebaut.
Einzelheiten zur Lage, zur Gestaltung und zur Unterhaltung werden in dem Erschlie-
Bungsvertrag mit dem Investor geregelt.

Fur die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in das Holter Fleet ist ein
wasserbehordliches Genehmigungsverfahren erforderlich. Fir dieses Verfahren sind
die Ruckhaltekapazitaten fiir das Niederschlagswasser im Baugebiet nachzuweisen.

6. Sonstige Festsetzungen

Der bestehende FuRweg im nordlichen Teil des Geltungsbereichs, der riickwartig die
Garten der Hauser an der Westseite der Scholener Stral3e erschlie3t und als Zuwe-
gung zur Pferdeweide der St. Petri Waisenhausstiftung fuhrt, soll auch zukinftig diese
Verbindungsfunktion erfiillen. Zu dessen Sicherung und zur Erschlie3ung und
Versorgung der neuen Baugrundstiicke werden hierfir ,Geh-, Radfahr- und Leitungs-
rechte zu Gunsten der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke und der Allgemein-
heit* festgesetzt. Hierdurch soll eine 6ffentliche Wegeverbindung zwischen dem neuen
Wohngebiet und den angrenzenden Grundstlicken sichergestellt und somit eine gute,
autoverkehrsfreie Vernetzung des Baugebiets mit der Umgebung geschaffen werden.

Zwei Hauserzeilen im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs werden Uber eine private
Zuwegung erschlossen. Zur rechtlichen Absicherung dieser ErschlieBung wird auch
hier eine Flache festgesetzt, die mit ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke” zu belasten ist. Da dieser Weg auch als
offentlicher Verbindungsweg fur Fu3ganger und Radfahrer in die 6stlich angrenzende
offentliche Grinflache genutzt werden soll, ist diese Flache auRerdem mit ,Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen* im Bebauungsplan festgesetzt.

Um die das Ortsbild pragenden Baume zu sichern, enthalt der Bebauungsplan
zeichnerische Festsetzungen zum Erhalt bestehender Baume. Auf Grundlage eines
Baumgutachtens wurden zwei Baume zur Erhaltung festgesetzt. Die Baume fallen
unter die Baumschutzverordnung und sind nach Abgang zu ersetzen.

7.  Textliche Festsetzungen

Zur Schaffung eines weitestgehend homogenen Ortsbildes und zur Beibehaltung des
griinen Charakters enthélt der Bebauungsplan in der textliche Festsetzung Nr. 6
Gestaltungsfestsetzungen zur Einfriedung der Baugrundstiicke. So sind Einfriedungen
von Baugrundsticken zu dffentlichen Flachen nur als Hecken oder als Strauchpflanzen
aus heimischen Arten auszubilden. Zu den angrenzenden ErschlieBungswegen ist die
Pflanzung nur in einem Abstand von mindestens 0,5 m zur Grundstucksgrenze
zulassig. Zaune sind zu den offentlichen Flachen nur verdeckt durch Hecken oder
Strauchpflanzungen zulassig.
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10.

D)

Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen durch Stral3en- und Schienenlarm
ein, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans schalltechnisch untersucht
worden sind (Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen 2005 und 2015) und unter

» D) Umweltbelange” beschrieben und bewertet werden.

Kampfmittel, Altlasten

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildm&Rig kontrolliert worden. Da-
nach muss dort mit Kampfmitteln gerechnet werden. Vor Aufnahme der planmafigen
Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und / oder schadlichen Bodenveréanderungen lie-
gen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zukunfti-
gen Wohnbebauung nicht zu erkennen ist.

Hinweise

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

Das Plangebiet ist als archaologisches Fundgebiet bekannt. Damit sie nicht im Zuge
von Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, soll dem Landesarchéologen Gelegenheit
eingerdumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsach-
lich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Durch ent-
sprechenden Hinweis ist die Beteiligung des Landesarchaologen bei Erdarbeiten
sichergestellt.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung
der Innenentwicklung dient und diese Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von

§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? verfigt. Die Anwendung des § 13a
BauGB ist auch mdglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertrag-
lichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriin-
det wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach

8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte liberbaubare Grundflache weniger als
20.000m2 betragt. Dies ist bei dem Bebauungsplan 2329 der Fall; die errechnete
Grundflache liegt unter Berlicksichtigung der Baugrenzen und der Flachen fur Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen unter 10.000m2. Deshalb konnte auf eine Um-
weltprufung verzichtet werden. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung
relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig.
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Fur die Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen herangezogen, die
eine Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
darstellen:

= Untersuchungen im Bereich des Bebauungsplangebietes 2329
Ergebniskurzbericht
ifab - Ingenieurbdro fur Altlasten und Bodenschutz, Bremen, Méarz 2004

= ,Schalltechnische Untersuchung” Bonk- Maire -Hoppmann* vom 23.08.2005 /
erganzt 24.06.2015

= Abschlussbericht und ErschlieBungskonzept ab Scholener Straf3e
BPR Dipl. Ing. Bernd F. Kiinne & Partner, Mai 2013

» Fachbeitrag Fledermause
Ingenieurbiro Plan Natura, Manfred Tillmann
Stuhr, Oktober 2015

= Avifaunistisches Gutachten

Brutvdgel im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2329
PD Dr. Klaus Handke, Ganderkesee, Oktober 2015

@) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Die Flachen im Plangebiet sind mit
Ausnahme der bestehenden Reit- und Mehrzweckhalle der Stiftung St. Petri
Waisenhaus im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs unbebaut und wurden
friher als Grabelandparzellen genutzt. Der gréf3te Teil des unbebauten Bereiches
besteht heute aus Brombeerpflanzungen, Obstgehélzen, Zierstrauchern und kleineren
Baumen. Sie bilden eingestreut vertikale Strukturelemente aus.

Durch die geplante Bebauung erfolgt insofern eine Veranderung des
Landschaftsbildes, als dass auf bisher unbebauten Flachen Einfamilienhauser
errichtet werden. Die 6stlich an das Baugebiet angrenzende Wiese wird
granplanerisch aufgewertet und ausgebaut. An der Nordseite des Holter Fleets wird
auf offentlichen Grunflachen eine neu entstehende Bdschung mit Buschwerk
bepflanzt, sodass die Eingriffe in Natur und Landschaft zum Teil ausgeglichen werden
konnen. Die zukunftige Durchlassigkeit des Gebiets zwischen der Scholener Stral3e
und dem Holter Fleet und von dort mit der Anbindung eines FuBweges in Richtung
Westen zum Ehlersdamm und in Richtung Osten bis zur Spielwiese verbessert die
Vernetzung der Wegebeziehungen gegeniber der heutigen Situation. Aul3erdem
bleiben die erhaltenswerten und ortsbildpragenden Baume, die sich auf dffentlichen
Flachen befinden, erhalten. Insofern sind nur geringe nachteilige
Umweltauswirkungen auf die Natur und das Landschaftsbild sowie auf die
Erholungsfunktion zu erwarten.

Durch die Schaffung von Wegverbindungen fir Fu3ganger und Radfahrer entlang des
Holter Fleets, der Realisierung von 6ffentlichen Grunflachen mit Aufenthaltsqualitat
sowie der Berucksichtigung bestehenden Baumbestandes wird dem besonderen
Planungserfordernis aus dem FNP (Grinschraffur) Rechnung getragen.
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(b)

(©)

(d)

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
gepragt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer
Wirkungsrdume ist durch die Wohnbebauung nur in geringem Mal3e zu erwarten.

Larmimmissionen

Das Plangebiet ist dem Larm ausgesetzt. Insbesondere von der Eisenbahnstrecke
Bremen-Hannover und der Giterstrecke Dreye-Sagehorn gehen Larmimmissionen
aus. Hinzu kommt StraRenlarm vom 0stlich des Plangebiets liegenden Ehlersdamm.
Die Straf3en- und Schienenverkehrsbelastung im Planbereich wurde schalltechnisch
untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, August 2005; erganzt 24.06.2015).
Am Tage wird der Orientierungswert fur WA-Gebiete im Freiflachenbereich sowie im
Bereich der Uiberbaubaren Flachen eingehalten.

Dem gegentber errechnen sich fiir die Nachtzeit Summenpegel von 51,5 dB(A) bis
53 dB(A), so dass fiir alle schutzbedurftigen Uberbaubaren Flachen aufgrund der
Uberschreitung des WA-Orientierungswerts passiver Larmschutz festgesetzt wird.
Fur die Bemessung des passiven Larmschutzes von Schlafraumen ist grof3tenteils
der Larmpegelbereich IV zu beachten.

Zur Gewabhrleistung dieser Anforderungen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
durch geeignete bauliche SchallschutzmafRnahmen wie z.B. den Einbau
schallgedammter Luftungseinrichtungen sicherzustellen ist, dass in Schlaf- und
Kinderzimmern nachts der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster
nicht Uberschritten wird. Dieses ist durch bautechnische MaRnahmen an den
Fenstern zu gewabhrleisten. Tagsuber gilt, dass durch geeignete bauliche
SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht tGiberschritten
wird. Die Festsetzungen zum Schallschutz (textliche Festsetzung Nr. 5) stellen sicher,
dass ein Wohnen und Schlafen ohne Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen
ermoglicht wird.

Schutzgut Boden und Wasser

Im Plangebiet wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Im Hauptteil des Plange-
biets liegt gewachsener Boden vor. Im dstlichen Bereich des Plangebiets wurden
Auffillungen in einem ehemaligen Entwasserungsgraben untersucht. Die
Bodenprobe wies keine erhéhten Schadstoffgehalte auf. Die Prifwerte der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung wurden séamtlich unterschritten. Mal3nahmen
sind auf Grund der Untersuchungsergebnisse nicht erforderlich. (ifab - Ingenieurbiiro
fur Altlasten und Bodenschutz, Bremen, Marz 2004).

AuRRerdem wurden Moéglichkeiten der Abwasserbeseitigung (Niederschlagswasser
und Schmutzwasser) sowie die verkehrlichen ErschlieBungsmaoglichkeiten unter
Berticksichtigung der erforderlichen Ausbauhdhen bzw. Bodenbewegungen
untersucht (Bliro BPR, Mai 2013).

Als einziger Vorfluter fur die Ableitung des Niederschlagswassers steht am siidlichen
Rand des Plangebietes das Holter Fleet zur Verfligung. Die Gewéassersohle liegt etwa
zwischen 2,80 und 3,00mNN. Der staugeregelte Wasserstand liegt bei 3,25mNN.
Eine Einleitung des Niederschlagswassers in das Holter Fleet ist generell moglich.
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(e)

(f)

Bei der Einleitung des Niederschlagswassers in das Fleet ist ein maximaler
Drosselabfluss von 10I/s einzuhalten. Zur Rickhaltung der darlber hinaus gehenden
Regenwasserabflisse ist ein Stauvolumen von rund 150m3 erforderlich.

geowissenschaftliche Informationen

Die natirlichen Gelandehtéhen im Planungsgebiet liegen etwa zwischen 3,80m NN
(am sudlichen und westlichen Rand) und bei 4,20m NN am ndrdlichen und 6stlichen
Rand. Die Asphaltoberkante am Ende der Scholener Straf3e liegt bei 4,80m NN.

Im Planungsgebiet liegen maglicherweise geringméachtige Auffullungen vor, die in der
Regel aus Sanden bestehen.

Als jungste geologische Schicht stehen unter einem humosen Sand (= Mutterboden)
Schluffe und Tone in Machtigkeiten von 0,5 m bis 1,5 m, maximal 2,0 m (Basis der
Weichschichten bei 3,5 m NN bis 2,0 m NN) an, die Torflagen beinhalten kénnen.
Wegen dieser Weichschichtenlagen muss der Untergrund als setzungsempfindlich
eingestuft werden.

Unter den holozanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande der
Weichsel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den oberen
Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in Tiefen ab —25 m NN (= tiefer als 30 m u. GOF)
durch die Lauenburger Schichten gebildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdhen auf. Stichtagsmessungen (7.4.1976) ergaben Grundwasserstande um
3,25 m NN (1,75 m bis 1,25 m u. GOF); Héchststande sind bei 4,5 m NN (gelande-
gleich bis 0,5 m u. GOF) zu erwarten. Wahrend Sondierarbeiten am 7.12.2012 wurde
ein Grundwasserspiegel in Ruhe bei 3,04m NN eingemessen. Der mittlere
Grundwasserstand liegt bei etwa 3,25m NN.

Somit reichen die héchsten Grundwasserstande in das Griindungsniveau hinein. Das
Grundwasser flie3t nach Norden.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,,schwach betonangreifend” einzustufen

(pH: 6,0-6,5; Gesamteisen: 10-25 mg/l; Chloride: 50-100 mg/l; Sulfate: 40-120 mg/l;
Magnesium: 5-20 mg/I; Calcium: 25-50 mg/l).

Artenschutz

Auch wenn durch den B-Plan selbst keine Verbotstatbestande realisiert werden
(sondern erst durch konkrete Baumaf3hahmen), so ist jedoch die planerische
Auseinandersetzung mit den Verboten des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erforderlich, um mdgliche artenschutzrechtliche Hindernisse rechtzeitig zu erkennen
und eine spatere Vollzugsfahigkeit des Planes zu gewéhrleisten.

Aus diesem Grund wurden Gutachten Uber die zu bericksichtigenden Auswirkungen
auf geschutzte Tiere (hier insbesondere europaische Vogelarten und Fledermause)
erstellt.

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange fand auf Grundlage der
vorhabenbedingten Kartierungen von Brutvégeln (HANDKE 2015) und Flederméusen
(TILLMANN 2015) statt. Die vollstandigen Untersuchungen mit detaillierten Angaben
zu den durchgefiihrten Kartierungen (Zeitraum, Untersuchungsraum, methodische
Vorgehensweise, Ergebnisse, Bewertung) liegen als Gutachten vor.

Aufgrund der Struktur des Baumbestandes im Gebiet war vorab das Vorkommen von
Flederméausen anzunehmen. Da alle heimischen Fledermausarten im Anhang IV der
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()]

(h)

C)

FFH-Richtlinie aufgefihrt und damit streng zu schiitzende Arten von
gemeinschaftlichem Interesse sind, wurde flr das Schutzgut Flederméause ein
fledermauskundlicher Fachbeitrag (TILLMANN 2015) erarbeitet.

Im Ergebnis nimmt der Entwurf des Bebauungsplanes auf die geschiitzten Arten
insofern Rucksicht, als dass mogliche Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von
Flederm&usen sowie B&ume mit Bruth6hlen oder Horsten in Bereichen liegen, die als
»nicht Gberbaubare Grundsticksflachen” festgesetzt sind. Damit ist sichergestellt,
dass die 6kologische Funktion dieser Lebensstatten weiterhin erfallt wird und die
Verbotstatbestande nicht eintreten.

Andere Artengruppen wurden nicht untersucht. Die Flachen weisen keine

Habitatstrukturen auf, die auf das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich
relevanter Tierarten hindeuten.

Schutzgut Pflanzen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung der gemar3 Bremer
Baumschutzverordnung geschitzten Baume vorgenommen. Mit der Bebauung und
verkehrlichen ErschlielBung des Gebietes und dem Bau von Wohnh&usern kénnen
von den geschiitzten Baumen einzelne Baume (voraussichtlich zwei) nicht erhalten
werden. Fur diese werden entsprechend den Regelungen der Bremer
Baumschutzverordnung Ersatzbdume gepflanzt.

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) bis (f) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung fir die Wohnbebauung entstehen der Stadtge-
meinde Bremen keine Kosten. Der Investor fir die Reihenhausbebauung tbernimmt
aufgrund eines abzuschlieRenden ErschlieBungsvertrages die Verpflichtung, die
Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Dies umfasst u.a. auch die Herstellung
der sich im Geltungsbereich befindenden Verkehrsflachen.

Nur wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnten.

Sofern innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»S0zialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” z.B. eine Kindertagesstatte
realisiert wird, entstehen der Stadtgemeinde Bremen hierfiir ggf. Kosten.

Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinan-
zierung der Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den zur Verfligung
gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Blrgerschaft im
Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

Aus der Verauf3erung des stadtischen Grundstiickes sind nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes Einnahmen zu erwarten.
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2. Genderprifung

Das neue Baugebiet soll fir Frauen, Manner und insbesondere Familien
gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Innerhalb der
Gemeinbedarfsflache kann eine Einrichtung zur Kinderbetreuung realisiert werden,
die die Vereinbarkeit von Arbeiten und Familie verbessern wirde. Die Nutzungen
richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben sind keine
genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

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

gez. Viering

Bremen, 5. November 2015
Senatsrat
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