Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 3. August 2017
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7340 (Frau Velte)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft(S)

Vorlage Nr.: 19/292 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft (S)
am 17. August 2017

Entwicklungssatzung 1204
gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e

Bearbeitungsstand: 20.07.2017

(Planaufhebungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren 1204, 6ffentliche
Auslegung)

I Sachdarstellung
A Problem

Das Plangebiet liegt im AulRenbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). In
den Wirren der Kriegs- und Nachkriegszeit hat sich hier ein locker gestreuter
Siedlungsteil mit rund 20 Uberwiegend baurechtlich nicht genehmigten
Einfamilienhdusern verfestigt und damit ein stadtebaulicher Missstand entwi-
ckelt.

Mit der Aufstellung der Entwicklungssatzung soll dieser Au3enbereich als ,,im
Zusammenhang bebauter Ortsteil* entwickelt und somit einer stadtebaulichen
Ordnung mit baurechtlicher Beurteilung nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu-
gefuhrt werden.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1204 (Planaufstel-
lungsbeschluss vom 19.06.1996) wird parallel dazu aufgehoben.



B Losung

Aufstellung einer Entwicklungssatzung gemald 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB. Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

Verfahren nach dem BauGB

1. Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 10.11.2016 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung beim Ortsamt Burglesum Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie
deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet.

1.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Burgerinnen und Burger
zu der beabsichtigten Planung beantwortet und Anregungen entgegenge-
nommen, die Gegenstand eingehender Prufung bei der weiteren Aufstellung
der Entwicklungssatzung waren. Die Niederschrift der Einwohnerversamm-
lung ist dieser Vorlage in Kopie beigeflgt.

Bereits in der Vorbereitungsphase der Entwicklungssatzung wurde im
Nachgang zu einer Informationsveranstaltung fur die Eigentimer/innen
durch das Bauamt Bremen-Nord und das Ortsamt mit dem Beirat Burgle-
sum am 19.03.2015 eine schriftliche Stellungnahme eingereicht (Anlage). In
einem nachfolgend gefuhrten Gesprach mit dem Verfasser der Stellung-
nahme durch das Bauamt Bremen-Nord, unter Teilnahme des Ortsamtslei-
ters Herrn Boehlke, konnten die dort vorgebrachten Bedenken nicht ausge-
raumt werden. In einem weiteren Schreiben vom 22.9.2016 werden die vor-
gebrachten Anregungen und Bedenken bekraftigt (Anlage).

Die Deputation nimmt zu beiden Stellungnahmen wie folgt Stellung:

Die betreffenden Flurstiicke 147 und 151/1 liegen derzeit, wie die Ubrigen
Grundstiicke im Geltungsbereich der Entwicklungssatzung, planungsrecht-
lich im Aufl3enbereich nach 8§ 35 BauGB. Daher durfen nach geltender
Rechtslage alle Flurstiicke, einschlief3lich der mit Wohnhéusern bebauten
Grundstiicke, nur in gesetzlich definierten Ausnahmeféllen baulich genutzt
werden. Die bestehende, illegal entstandene Wohnsiedlung musste ohne
weitere Planung, d.h. bei Fortbestand der derzeitigen baurechtlichen Situa-
tion, zurickgebaut werden. Derzeit sind die betreffenden Flurstiicke nicht
als Bauland zu bewerten.

Das in Aufstellung befindliche Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan
1204 soll aufgrund unlésbarer Probleme, die im Rahmen des Planverfah-
rens bekannt geworden und dokumentiert sind, nicht weiterverfolgt und der
entsprechende Planaufstellungsbeschluss mit dieser Vorlage parallel auf-
gehoben werden. Der Stadt Bremen bleiben nun lediglich der vollstandige
Verzicht auf eine Planung mit den genannten Folgen eines drohenden Sied-
lungsriickbaues oder die Erarbeitung und Durchfiihrung einer Alternativpla-
nung, die die gewonnenen Erkenntnisse aus dem bisherigen Planverfahren
bericksichtigt.

Mit der Aufstellung einer Entwicklungssatzung nach 8 34 BauGB wird im
Wesentlichen die Schaffung einer rechtlichen Grundlage zur Legalisierung
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der bestehenden Wohngebaude sowie der Sicherung der notwendigen Ret-
tungswege und der Erschliel3ung verfolgt.

Mit dieser bauplanungsrechtlichen Grundlage wird den bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen nicht vorgegriffen, sie schafft lediglich die Vorausset-
zung daflr. Die bestehenden Wohngebaude mussen nach Rechtskraft der
Entwicklungssatzung ein bauordnungsrechtliches Genehmigungsverfahren
durchlaufen. Folgerichtig kann somit nach Rechtskraft der Entwicklungssat-
zung eine Wertsteigerung des Flurstiicks 151/1 als Bauland (fur ein Einfami-
lienhaus) erreicht werden, da es ansonsten im Falle eines Planungsver-
zichts im Aul3enbereich verbleiben wirde.

Stadtebaulich bietet das Plangebiet aufgrund der vorhandenen lockeren
Siedlungsstruktur, der hohen Anforderungen aus dem Natur- und Land-
schaftsschutz, des schwierigen Baugrundes, der zeitweisen angespannten
Entwésserungssituation fur Niederschlagswasser sowie der Planung einer
lediglich privaten ErschlieBung keine Mdglichkeit einer wesentlichen Sied-
lungserweiterung und -verdichtung. Kleinere Erganzungen wie beispielswei-
se einen etwas erweiterten Ersatzbau fir ein nicht genehmigungsfahiges
Bestandsgebaude und ein Wohnhaus als Einfamilienhaus auf dem Flur-
stuck 151/1 sind stadtebaulich in diesem Rahmen noch vertretbar. Dichtere
Bauformen und -strukturen sollen vor allem auf der naturschutzfachlich ho-
herwertigen stidwestlichen Seite des Privatweges nicht zugelassen werden.

Der Ausbau und die Unterhaltung der Privatstral3e sollen ohne direkte Be-
teiligung der Stadtgemeinde Bremen erfolgen. Angestrebt wird grundsatz-
lich lediglich die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine ausreichende ErschlieBung und Legalisierung der bestehenden Ge-
baude sowie die Ubertragung von Nutzungsrechten in Form eines stadte-
baulichen Vertrages. Parallel dazu missen sich die Anlieger privatrechtlich
dariiber einigen, wie die Errichtung und der Unterhalt der PrivatstralRe erfol-
gen sollen und wie die Kosten verteilt werden. Es gibt daher auch keine
zwingenden rechtlichen Eckpunkte hinsichtlich der Hohe der Beteiligung,
etwa wegen der Grundsticksgrof3en. Insofern kommt es auf eine Einigung
mit den Gbrigen Anliegern an.

Die Deputation empfiehlt aus den vorgenannten Griinden: Der Stellung-
nahme soll nicht gefolgt werden.

2. Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
gemal 8 34 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB mit Schreiben vom 03.05.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme
nach 8 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Uberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den Zielen und Fest-
setzungen der Entwicklungssatzung Ubereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden 6f-
fentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher Belange
Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese in der Planung berlck-
sichtigt werden.
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2.1 Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 07.06.2016 fur die Pla-
nung ausgesprochen.

3. Umweltprifung / Umweltbericht
Ein formlicher Umweltbericht ist gemal § 34 BauGB nicht erforderlich

Unabhangig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt C 4 und C 5 der Begrindung wird verwiesen.

4. Aufhebung des Planaufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplan 1204

Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen in 1998 und in 2007 sowie einer
offentlichen Auslegung in 2007 vorgebrachten Bedenken, v.a. gegen eine
im Planentwurf festgesetzte offentliche ErschlieBung des Plangebietes
sowie beziglich deren Finanzierbarkeit, konnten nicht ausgerdumt werden
Nachfolgend wurde das im Niederungsgebiet der Lesum liegende
Plangebiet im Rahmen der Wohnungsbaukonzeption 2010 hinsichtlich
mdoglicher Siedlungsentwicklungen neu bewertet. Aufgrund der Lage in
einem Okologisch bedeutsamen Landschaftsbereich und den dort
vorherrschenden, fir Bauvorhaben schwierigen Bodenverhéaltnissen eignet
sich das Plangebiet nicht fir eine groRere Siedlungserweiterung bzw.
-verdichtung, wie es noch mit dem Entwurf des Bebauungsplanes verfolgt
wurde.

Das Bebauungsplanverfahren 1204 soll daher zugunsten der Entwicklungs-
satzung 1204 eingestellt werden.

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

C1l Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung der Entwicklungssatzung entstehen der Stadt Bremen
keine Kosten. Es ist vorgesehen, dass die Eigentimer/innen der betroffenen
Wohngrundstticke sich zusammenschlieBen und den Ausbau des privaten
Teilstlicks der StraRe ,Im Fohrenbrok” sowie den dort geplanten Kanalaus-
bau eigenverantwortlich tUbernehmen. Auch die Unterhaltung dieser Er-
schlieBungsanlagen erfolgt privat.

C2 Gender-Priufung

Die geplante Siedlungsentwicklung bzw. die nachtréagliche Legalisierung der
bestehenden Wohngebaude tragt zur Schaffung von baurechtskonformen
Strukturen bei und ermdglicht die Schaffung von notwendigen Rettungswe-
gen, die fur Manner, Frauen und Kinder gleichermal3en wichtig sind. Durch
die Planung sind daher grundséatzlich keine geschlechtsspezifischen Aus-
wirkungen zu erwarten.

C3 Energetische Aspekte

Die Schaffung von baurechtskonformen Strukturen im Plangebiet beinhaltet
die Einhaltung von Mindestanforderungen der energetischen Standards fir
Wohngeb&ude oder zur diesbezlglichen nachtraglichen Anpassung.
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C4

C5

5
Offentliche Sicherheit und Ordnung

Die nachtragliche Legalisierung der bestehenden ,wilden“ Siedlung tragt zur
Schaffung von baurechtskonformen Strukturen, also zur Herstellung der
stadtebaulichen Ordnung bei und behebt durch die Schaffung von notwen-
digen Rettungswegen den dortigen bauordnungsrechtlichen Missstand.

Barrierefreiheit

Fur die Vorhaben innerhalb der Entwicklungssatzung gelten die entspre-
chenden gesetzlichen Bestimmungen analog zu Siedlungsgebieten im In-
nenbereich nach § 34 BauGB.

Abstimmung

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

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst den Beschluss, dass der Planaufstellungsbeschluss
der Deputation fur das Bauwesen vom 19.06.1996 zum Bebauungsplanver-
fahren 1204 fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen Grambker Heer-
stral3e, An der Kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen und Im Féhrenbrok
(nordlicher Verbindungsweg) aufgehoben wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft stimmt dem Entwurf der Entwicklungssatzung 1204 gemaf

§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB flr ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwi-
schen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet
und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e (Bearbei-
tungsstand: 20.07.2017) einschlief3lich Begriindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf der Entwicklungssat-
zung 1204 gemalR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in Bre-
men-Burglesum zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen,
Landschaftsschutzgebiet und Siedlungsrand der Bebauung an der
Grambker HeerstralRe (Bearbeitungsstand: 20.07.2017) mit Begriindung
gemal 8§ 34 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB offentlich ausgelegt werden soll.

Anlagen

1.
2.
3.

Begriindung

Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 10.11.2016

Stellungnahmen der Offentlichkeit zur friihzeitigen Burgerbeteiligung (Daten-
schutz: Nur zur internen Verwendung geeignet!)

Entwurf der Entwicklungssatzung (Bearbeitungsstand: 20.07.2017)
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(Entwurf)

Begrindung

Entwicklungssatzung 1204

gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e
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A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Burglesum, Ortsteil Burg-Grambke und hat eine
GroRRe von ca. 4,5 ha. Der Geltungsbereich der Satzung wird sidlich durch die
offentliche StralRe ,An der kleinen Geest”, westlich durch den Weg ,Vor den
Ahnewelgen® sowie 06stlich von den Garten der Baugrundsticke an der
~,Grambker HeerstralRe“ begrenzt und lauft nérdlich in das Landschaftsschutzge-
biet ,Lesumniederung und Burg-Grambke* aus.

Begunstigt durch die Wirren und die Wohnungsnot der Kriegs- und Nachkriegs-
zeit hat sich Uber Jahrzehnte hinweg in diesem von Graben und Teichen
durchzogenen und eher naturgepragten Bereich ein locker gestreuter Siedlungs-
teil mit rund 20 Einfamilienhdusern entwickelt. Laut mindlicher Angabe einiger
Bewohner existieren einzelne Wohnhauser bereits tber 70 Jahre. Die Errich-
tungsdaten lassen sich allerdings mittels archivarischer Unterlagen nicht
feststellen, da fur kaum ein Geb&aude eine Baugenehmigung existiert. Allerdings
handelt es sich nicht um sogenannte ,Kaisenhauser”. Der bauliche Zustand der
Wohngebdude ist sehr unterschiedlich. Wahrend einzelne Geb&ude den
heutigen bautechnischen und energetischen Anforderungen an Wohngebaude
anndhernd entsprechen, steht bei anderen eher eine bauliche Grundsanierung
an. Neben den Grundstiicken mit Wohngebauden existieren im Plangebiet
vereinzelte Kleingartengrundstiicke mit Gartenhausbebauung sowie unbebaute
Grundstulicke.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt groRtenteils Uber
die Weiterfuhrung der Stral3e ,Im Fohrenbrok® in nordlicher Richtung als priva-
ter, aber rechtlich ungesicherter Wohnweg. Die Versorgung mit Strom und
Frischwasser ist ebenfalls privat geregelt. Zur Schmutzwasserentsorgung sind
die Wohnhéuser an private Gruben angeschlossen, die regelmafiig abgepumpt
werden missen, von denen aber einige nicht mehr den heutigen Anforderungen
bezuglich des Umweltschutzes genligen. Den gravierendsten Missstand stellen
das Fehlen eines ausreichend gesicherten Rettungsweges sowie die unzu-
reichende Sicherstellung der Léschwasserversorgung dar.

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit "Bremer Diine"
und liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum. Dementsprechend sind
viele Grundsticke von Graben und Teichen durchzogen. Viele der Privatgarten
werden eher extensiv genutzt und sind naturnah belassen.

A 2 Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 BauGB und erscheint als eine
lockere, zusammengehdrige Bebauung, die jedoch u.a. aufgrund der abgehang-
ten Erschliel3ung nicht am Bebauungszusammenhang teilnimmt und daher noch
keine Innenbereichsqualitat besitzt. Mit der Aufstellung einer Entwicklungssat-
zung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist Gemeinden die Moglichkeit
gegeben, bebaute Bereiche im Aul3enbereich als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festzulegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt ist. Im Flachennutzungsplan der Stadt Bremen ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt und soll somit mit der vorliegenden Planung einer
Entwicklung nach 8 34 BauGB zugefuihrt werden.
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Weiterhin ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan mit einer Grunschraffur
Uberzogen, die Bauflachen mit zu sichernden Grunfunktionen bzw. besonderem
Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben darstellt.

DTS

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bremen

Der derzeit noch im Aul3enbereich liegende Siedlungsteil zahlt nach Inkrafttreten
der Satzung zum Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dann,
neben den Vorgaben dieser Satzung, nach deren Beurteilung gemald 8§ 34
BauGB.

Das im Jahre 1996 begonnene Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
1204 wird nicht weitergefihrt. Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligungen in
1998 und in 2007 sowie einer Offentlichen Auslegung in 2007 vorgebrachten
Bedenken, v.a. gegen eine im Planentwurf festgesetzte offentliche Erschlie3ung
des Plangebietes sowie bezuglich deren Finanzierbarkeit, konnten nicht ausge-
raumt werden und lassen den Bebauungsplanentwurf als wirtschaftlich nicht
realisierbar erscheinen. Nachfolgend wurde das im Niederungsgebiet der Lesum
liegende Plangebiet im Rahmen der Wohnungsbaukonzeption 2010 hinsichtlich
mdoglicher Siedlungsentwicklungen neu bewertet. Aufgrund der Lage in einem
Okologisch bedeutsamen Landschaftsbereich und den dort vorherrschenden, fur
Bauvorhaben schwierigen Bodenverhaltnissen eignet sich das Plangebiet nicht
fur eine groRere Siedlungserweiterung bzw. -verdichtung, wie es noch mit dem
Bebauungsplanentwurf verfolgt wurde.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Mit der Entwicklungssatzung sollen nunmehr folgende Planungsziele verfolgt
werden:

e Behebung der stadtebaulichen Missstande im vorhandenen Siedlungsbe-
reich durch den Ausbau und die rechtliche Sicherung der privaten Er-
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schliefdungsstral3e und der Rettungswege sowie durch den Anschluss an
das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz

e Uberfihrung der bebauten Bereiche im AuRenbereich in einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil, mit der Schaffung von Baurecht zur
grundséatzlichen Moglichkeit der Herstellung baurechtskonformer Zustan-
de fur die bereits existierenden Gebaude

e Mdglichkeit zur mal3vollen Erweiterung der Bestandsgebaude oder zur
Errichtung von Ersatzbauten sowie Siedlungsergénzung in stadtebaulich
und naturschutzfachlich vertretbaren Bereichen

¢ Sicherung der weitrdumigen privaten Grinflachen sowie der vorhandenen
Teiche mit deren Uferbereichen

Zur Realisierung der oben aufgefuhrten Ziele ist es notwendig, fur das Gebiet
eine Planung aufzustellen. In Abwégung der unterschiedlichen Aufwendungen
gegenuber dem jeweiligen Nutzen mdglicher Planungsinstrumente ist die
Aufstellung einer Entwicklungssatzung gemaR 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
eine zielfUhrende Verfahrensweise.

C Planinhalt

Gemall 8 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kodnnen in Entwicklungssatzungen aus
stadtebaulichen Grinden einzelne Festsetzungen, analog zum Bebauungsplan,
getroffen werden. In der vorliegenden Planung werden sowohl einzelne zeichne-
rische Festsetzungen als auch zwei textliche Festsetzungen getroffen.

C1 Mal der baulichen Nutzung / Einschrankung der Wohneinheiten

Innerhalb des Geltungsbereiches der Entwicklungssatzung gilt fir bebaubare
Grundsticke (weil3e Flachen) eine GRZ von 0,2. Mit dieser vergleichsweisen
niedrigen Ausnutzbarkeit der bebaubaren Flachen soll die vorhandene lockere
Siedlungsstruktur gesichert und eine ungewollte Siedlungsverdichtung vermie-
den werden. Weiterhin kann im Rahmen dieses Mal3es einerseits der vorhande-
ne Wohngebaudebestand in Ganze gesichert werden. Andererseits ist fur
Grundstiicke mit kleinen Wohnhausern eine den heutigen Ansprichen ausrei-
chende baulich nutzbare Erweiterungsflache realisierbar. Auf dem noch unbe-
bauten Flurstiick 151/1 wird es im Bereich nahe der 6ffentlichen Stral3e ,Auf der
kleinen Geest" als stadtebaulich und naturschutzfachlich vertretbar erachtet, ein
ergdnzendes Wohngebaude zu errichten.

Fur das bebaute Einzelgrundstiick, das durch die Stral3e ,Vor den Ahnewelgen®
erschlossen ist (Flursticke 184 + 183), wird aufgrund des Grundstickszuschnit-
tes und seiner Lage zwischen Graben und Teich keine Verhéaltniszahl (GRZ)
sondern eine maximale Grundflache von 150 gm festgesetzt, um den Bestand
des vorhandenen Haupthauses (auf Flurstiick 184) zu sichern. Die zusatzliche
Errichtung eines weiteren Hauptgebaudes auf Flurstiick 183 ist nicht mdglich.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird weiterhin bestimmt, dass pro 1000 gm
Uberbaubarer Grundsticksflache (weil3e Flache) maximal eine Wohneinheit
verwirklicht werden darf. Zusammen mit der festgesetzten geringen baulichen
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke halt diese Regelung eine mégliche Verdich-
tungsentwicklung der Siedlung im Zaum, die ansonsten hinsichtlich der natur-
schutzrechtlichen Funktion des Gebietes sowie der siedlungstechnisch notweni-
gen Infrastruktur (ausreichende Flachen zur Versickerung des Niederschlags-
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wassers, fur notwendige Stellplatze, Kapazitaten der technischen Infrastruktur
etc.) zu kaum l6sbaren Problemen fuhren wirde.

C 2 Private ErschlieBungsanlage

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Grambker Heerstral3e Uber
die offentliche Zufahrtsstralle zum Sportparksee Grambke, und zwar lber die
Teilstlicke ,Grambker Geest", ,Im Fohrenbrok* und ,An der Kleinen Geest". Die
weitere bestehende ErschlieBung der meisten bebauten Grundstiicke Uber-
nimmt der privat weitergefuhrte Schotterweg ,Im Foéhrenbrok” Uber Privatgelan-
de, jedoch noch ohne ausreichende rechtliche Sicherung der grundstticksbezo-
genen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Die Ubrigen, vereinzelt mit Wohnhausern
bebauten Grundstiicke werden Uber die Offentliche Stral3e ,An der Kleinen
Geest" bzw. das stadtische Grundstick des Weges ,Vor den Ahnewelgen®
erschlossen.

In der Entwicklungssatzung ist auf dem vorhandenen Schotterweg ,Im Fohren-
brok* die Trasse fur die zukinftige private ErschlieBung festgesetzt, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger/innen sowie mindes-
tens einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden soll. Die
angegebene Breite von mind. 4 m sowie die Ausbuchtung im mittleren Stral3en-
teil und die Wendeflache am Ende der Trasse entsprechen den Vorgaben der
Feuerwehr zur Herstellung des notwendigen Rettungsweges. Fur die gesicherte
ErschlieBung der Flursticke 154, 155 + 156 ist ein weiteres Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger/innen privatrechtlich zu regein.

Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass sich die anliegenden EigentU-
mer/innen der mit Wohnh&ausern bebauten Grundstiicke z.B. als Verein zusam-
menschlie3en und den Ausbau der Privatstral3e sowie den Bau der Kanalanla-
gen und der Ubrigen Leitungen innerhalb der vorgegebenen Trasse eigenver-
antwortlich Ubernehmen. Die rechtliche Sicherung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes fur die Privatstra3e ,Im Fohrenbrok” (Nr. 1 in der Planzeichnung)
erfolgt zu Gunsten der Stadt zur Benutzung durch die Allgemeinheit bzw. der
anliegenden Eigentimer/innen. Fir die Leitungsrechte werden Grunddienstbar-
keiten zu Gunsten der Versorgungsunternehmen eingetragen. Die Nutzungs-
rechte bzw. die Unterhaltungspflichten des Vereins fiir die Privatstral3e sollen
Uber stadtebauliche Vertrage mit der Stadtgemeinde geregelt werden.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Nr. 2 ist ohne stadtische Beteiligung von
den betreffenden Eigentimer/innen privatrechtlich zu regeln, da hier keine
Wegerechtssicherungen zugunsten der Allgemeinheit notwendig sind.

C3 Ver-und Entsorgung

Die bislang bodenrechtlich ungesicherte Versorgung des Plangebietes mit
Strom, Gas und Frischwasser sowie die Entsorgung des Schmutzwassers
werden neu geregelt. Auf die privaten Schmutzwassergruben wird zukinftig
verzichtet. Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Trasse der Privat-
stralBe ,Im Fohrenbrok® werden die fehlenden Ver- und Entsorgungsanlagen
baulich ergédnzt. Das Schmutzwasser wird dann mittels einer vorhandenen
Pumpstation in den Kanal der Grambker Heerstral3e geleitet. Die tbrigen mit
Wohngebauden bebauten Grundstiicke werden direkt Uber die o6ffentliche
Stral3e ,An der kleinen Geest" erschlossen. An der Kreuzung ,Im Fohrenbrok /
An der Kleinen Geest" ist ein Unterflurhydrant vorzusehen.
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Da das gesamte neu zu erschlieBende sudwestliche Gelande aufgrund seiner
naturschutzrechtlichen Bedeutung, der vorhandenen Bebauung und der zu
schitzenden Vegetation nicht aufgeschuttet werden kann und der Vorfluter eine
zu geringe Sohltiefe aufweist, kann kein offentlicher Niederschlagswasserkanal
fur das Baugebiet vorgesehen werden. Das Niederschlagswasser muss nach
wie vor auf den Privatgrundstiicken verbleiben und dort versickert werden.

C4 Sicherung der Grunfunktion / private Grunflachen

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit "Bremer Diine"
und liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Lesumniederung und Burg-Grambke®,
rechtskraftig seit 2010. Fur das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan eine
Grunschraffur dargestellt, die fur die weitere Planung die Sicherung der beste-
henden Griunfunktionen bedeutet. Aus diesem Grund sind in der vorliegenden
Planung groRe Teile der Privatgarten als private Grunflachen festgesetzt und
damit von jeglicher baulichen Nutzung ausgeschlossen. Die dort vorhandenen
Nebenanlagen kénnen baurechtlich nicht legalisiert werden, sondern es missen
Ersatzbauten in den Uberbaubaren Flachen (weil3e Flachen) neu beantragt und
errichtet werden. Die Griunflachenfestsetzung nimmt die vorhandene griindurch-
zogene Gebietsstruktur auf, die sich im Sudosten an den Grambker Siedlungs-
korper anschliel3t und nach Nordwesten in die freie Landschaft Gbergeht und
dabei eine entsprechend abnehmende Bebauungsdichte aufweist. Der grol3ere
Teil der zu sichernden Grun- und Wasserflachen befindet sich daher im nord-
westlichen Planbereich.

Aufgrund der besonderen naturraumlichen Bedeutung und der komplexen
Bodenfunktion des Gebietes sowie dem Schutz der vorhandenen Vegetation
wird in der textlichen Festsetzung Nr. 2 verfligt, dass im gesamten Geltungsbe-
reich Aufschittungen und Abgrabungen des natlrlichen Gelandes (z.B. zur
Erhéhung des Geldandes unter Wohnhausern und Garagen, sog. Warften)
unzulassig sind.

Auf den drei Kleingartengrundsticken ohne Uberbaubare Grundsticksteile
(Klg.-GR, Flursticke 145, 180, 181), die ebenfalls als private Grinflachen
ausgewiesen sind, kann der vorhandene bauliche Bestand als Gartenlaube
baurechtlich gesichert werden. Diese Grundstiicke sind allerdings nicht fur den
Neubau von Wohnh&usern mit dauerhaftem Aufenthalt zu nutzen. Ein Anschluss
dieser Grundsticke an die offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze ist nicht
vorgesehen.

C5 MalRnahmen zum Schallschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Sportfelder und den Besucherparkplatz
des Sportparksees Grambke. Von den angrenzenden Sportfeldern und Park-
platzen wirken Schallemissionen auf das Plangebiet ein. Um diese zu vermin-
dern wurde ein Larmschutzwall mit einer Hohe von ca. 5 m tUber Gelandeober-
kante im angrenzenden Bebauungsplan 1231 A vorgesehen und bereits gebaut.
Zudem gibt es Spieleinschrankungen, um den Schutz vor Larmeinwirkungen im
sudlichen Randbereich des geplanten Entwicklungsgebietes zu gewahrleisten.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Stahlwerke Bremen.
Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 1204 wurde
mittels einer differenzierten Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen im
Rahmen einer gutachterlichen Beurteilung der Larmsituation festgestellt, dass
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Uberschreitungen der Orientierungs- und Immissionsrichtwerte fir das Plange-
biet zu erwarten sind. Diese sind aber als Larmvorbelastung zu werten und
malgeblich auf die gewerblichen Aktivitaten auf dem Werksgelande der Stahl-
werke zurlckzufuhren. Aufgrund der vorliegenden gravierenden stadtebaulichen
Missstande im Plangebiet und des daraus erwachsenen hohen Handlungs-
drucks wird die geplante mal3volle Wohnungsbauentwicklung trotz diesen zu
erwartenden Belastungen als zumutbar und stadtebaulich sinnvoll erachtet.

C6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Hinweise, die nach anderen Gesetzen und Verordnungen nachrichtlich tber-
nommen und dargestellt werden, dienen der Erlauterung und deren Beachtung.
Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Die in der Planunterlage der Entwicklungssatzung blau dargestellten Gewéasser
sind Verbandsgewasser des Bremischen Deichverbandes am rechten Weser-
ufer, die zu erhalten und vom jeweiligen Grundstiickseigentimer zu unterhalten
sind. Fir die Anderung oder Aufhebung dieser Gewasser (z.B. zuschiitten,
umleiten, stauen, 0.4.) ist vorher ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren
durchzufihren.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieBen. Im Planbereich
ist daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaf3igen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen.

Weiterhin ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen zu rechnen. Archéologische Bodenfunde sind aus dem Plangebiet
bisher nicht bekannt. Gleichwohl stellt die Grambker Diine eines der bedeu-
tendsten archaologischen Fundgebiete Bremens dar. Insbesondere sind durch
Grabungen im Bereich ,Auf den Delben* und ,Grambker HeerstraRe* und durch
Beobachtungen im Bereich der ,Dwerhagenstral3e” zum einen eine umfangrei-
che Siedlung aus der Zeit von Chr. Geb. bis in das 6. Jahrhundert n. Chr., zum
anderen ein Urnengraberfeld aus dem 7. und 6. Jahrhundert v. Chr. nachgewie-
sen. Bis heute ist die vollstindige Ausdehnung beider Fundkomplexe nicht
bekannt. Es ist unbedingt damit zu rechnen, dass im Plangebiet Bodenfundstel-
len vorhanden sind, die mit diesen beiden Fundstellen in Zusammenhang
stehen kdnnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

E Finanzielle Auswirkungen / Genderprufung
A. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung der Entwicklungssatzung entstehen der Stadt Bremen keine
Kosten. Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass die Eigentimer/innen der
betroffenen Wohngrundstiicke zusammenschlieen und den Ausbau des
privaten Teilstlicks der Stral3e ,Im Fohrenbrok® und den dort geplanten Kanal-
ausbau eigenverantwortlich Gbernehmen. Auch die Unterhaltung dieser Er-
schlieBungsanlagen erfolgt privat. Die notwendigen Hausanschlisse werden
von der jeweiligen Eigentimerin bzw. vom jeweiligen Eigentimer selbst getra-
gen.
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B. Genderprifung

Die geplante Siedlungsentwicklung bzw. die nachtragliche Legalisierung der
bestehenden Wohngeb&ude tragt zur Schaffung von baurechtkonformen
Strukturen bei und ermdéglicht die Schaffung von notwenigen Rettungswegen die
fur Manner, Frauen und Kinder gleichermal3en wichtig sind.

Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten.

Bremen

Bauamt Bremen Nord

(Amtsleiter)
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Einwohnerversammlung geméanR 8§ 3 (1) BauGB am 10. November 2016
hier: Entwicklungssatzung 1204
Es ist beabsichtigt, fir ein Gebiet in

Bremen-Burglesum zwischen An der Kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen,
Landschaftsschutzgebiet und dem Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker
Heerstralie

zur Entwicklung von bebauten Bereichen im AufRenbereich eine Entwicklungssatzung
aufzustellen.

Begrif3ung: Anwesende (22 Einwohner)
Ortsamt Burglesum:
Herr Florian Boehlke, Ortsamtsleiter
Frau Sabine Hell-Nogai, Protokoll

Frau Linda Velte, Bauamt Bremen-Nord
Herr Hinzmann, Deichverband Bremen

Herr Boehlke ertffnet die Sitzung um 18:30 Uhr und erlautert den Zweck der heutigen
Versammlung.

Zu der Versammlung wurde unter den amtlichen Bekanntmachungen in der Presse
eingeladen.

Zweck der heutigen frihzeitigen Birgerbeteiligung ist, die Birgerinnen und Birger tGber das
Planvorhaben zu informieren und der Verwaltung zu ermdglichen, die Winsche und
Anregungen des Birgers kennenzulernen.

Die Einwohnerversammlung findet gemaf § 3 (1) Baugesetzbuch statt.

In dieser Einwohnerversammlung werden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen dargelegt. Dabei wird allen interessierten
Birgerinnen und Birgern Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben.

Frau Velte stellt die Entwicklungssatzung 1204 mittels Prasentation vor. Herr Hinzmann vom
Deichverband teilt mit, dass keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben
bestehen. Jedoch hat der Deichverband die Aufsicht tber die kleinen Gewasser und Grében.
Der Erhalt ist dauerhaft zu sichern. Bei Verédnderung bedarf es einer wasserrechtlichen
Genehmigung.

Unbekannt: Die Teiche sind so wie auf dem Plan zu sehen ist, nicht mehr vorhanden. Die
Plane mussen aktualisiert werden.

Herr Schitze: Friher gab es auf jedem Grundstiick einen Entwasserungsgraben, diese gibt
es heute praktisch nicht mehr. Das Entwasserungssystem muss sich gedndert haben.

Unbekannt: Der grof3e Teich an der Grambker Heerstral3e ist im Sommer fast leer. Jedes
Jahr muss man beim Deichverband anrufen, damit der Teich nicht vollig austrocknet.



Karl Jarczewski, Fohrenbrok 2: Es wird nur der Hauptweg erwéhnt, was ist mit den
Grundstiicken die nicht direkt daran liegen, wie werden die erschlossen? Ist das Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gesichert?

Herr Schiitze: Die weil3en Flachen auf den Planen sind im Verhaltnis zu den grinen Flachen
sehr viel grof3er. Er fuhlt sich benachteiligt, weil er nicht ohne Genehmigung gebaut hat.

Frau Velte: Ziel ist eine Bestandssicherung keine Verdichtung des Gebietes.

Herr Schiitze stellt fest, dass diejenigen, die nicht gebaut haben, nun bestraft werden. Das
Bauamt hat 60 Jahre zugesehen wie ohne Genehmigung gebaut wurde. Er wird das
Verfahren anfechten.

Renate Otten: Der Fohrenbrok muss so bleiben wie er ist. Es soll keine gro3ere Bebauung
geben.

Frau Velte teilt mit, dass die Satzung so ausgelegt ist, dass der Bestand gesichert wird; aber
auch altes abgerissen und neu gebaut werden kann. Aber man muss sich an die
Festsetzungen wie 1 Wohneinheit pro 1000m2 und die Landesbauordnung halten.

Unbekannt fragt, ob Herr Schiitze zustimmen wirde, wenn er am See bauen kann. Das wére
von Interesse, weil es auch schéner aussehen wiirde, wenn direkt am See eine Bebauung
ist.

Frau Velte erlautert, dass die Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde noch nicht beendet
ist. Diese tritt daflr ein, dass nur der Bestand legalisiert werden soll. Stadtebaulich
begriindet sieht sie nicht, dass am See gebaut werden darf.

Frau Volkmer erwartet, dass sich der Deichverband aktuelle Plane Uber die Graben

verschafft. Sie wisste gerne wo die Graben verlaufen. Sie hat beim Hauskauf nicht gewusst,
dass fur das Gebaude keine Baugenehmigung existiert.

Ende der Versammlung 19:40 Uhr.



V.a.r. W. Flur 121
Originalmaldstab 1 : 1000
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

B B (Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Entwicklungssatzung

GRZ Grundflachenzahl, Hochsmalf}

GR Grundflache der baulichen Anlage, Hochstmal}

?@ T Mit der AnliegererschlieRung sowie der Allgemeinheit dienenden
Sttt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde
Bremen zu belastende Flache

Mit der ErschlieBung zugunsten der Anlieger zu belastende
Flache

Verbandsgewasser des Deichverbandes

Private Grunflache

Uferschutzzone (privat), Bebauung unzulassig

Landschaftsschutzgebiet

Klg.-GR Kleingartengrundstuck

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. In den Wohngebauden ist je angefangener 1000 gm Uberbaubarer
Grundstucksflache im Geltungsbereich der Satzung (ohne private
Griunflache) maximal eine Wohneinheit zulassig.

2. Im gesamten Geltungsbereich sind Abgrabungen und Aufhéhungen
des naturlich gewachsenen Gelandes unzulassig.

HINWEIS

Bei Veranderungen an den dargestellten Gewassern des Deichverbandes
ist vorher ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufuhren.

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Entwicklungssatzung 1204

nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
(Entwurf)

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

An der Kleinen Geest

Vor den Ahnewelgen

Landschaftsschutzgebiet

Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker
Heerstrale

Ausschnitt aus dem -

\&

et

Stadtplan 1: 10000 ¥

Bearbeitungsstand : 20.07.2017
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Dieser Plan hat im Bauamt Bremen - Nord gemalf} §3 Abs. 2 Baugesetzbuch

17/ ] 12 I (o] E- T offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen - Nord
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Senator/in Direktor/in bei der Bremischen Blirgerschaft

Bekanntmachung gemaf §10 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Freien Hansestadt

Bremen vom ......coooeeviieiiiiiinnn, Seite c.oviiiieii,

Bearbeitet:  Velts . Entwicklungssatzung
Gezeichnet: Haake 24-64-2646 (TOB) 1204

Hartlage 20.07.2017 (8. A.)

Verfahren: Boger (Entwurf)
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