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Mitteilung des Senats vom 10. Januar 2006

Bebauungsplan 2336 fir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Apfelallee,
An den Wihren und Am Riten (ehemaliges Krankenhaus Holdheim)

(Bearbeitungsstand: 11. November 2005)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben nédher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 2336 (Bearbeitungsstand: 11. November 2005) vor-
gelegt.

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat hierzu am 8. Dezember 2005 den als
Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefligt, in der
die eingegangenen datengeschiutzten Stellungnahmen einschlieflich der hierzu
abgegebenen Stellungnahmen der Deputation fur Bau und Verkehr enthalten sind. *)

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

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ein-
schlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungs-
plan 2336 (Bearbeitungsstand: 11. November 2005) in Kenntnis der eingegange-
nen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2336 fiir ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Apfelallee,
An den Wiihren und Am Riiten (ehemaliges Krankenhaus Holdheim)

(Bearbeitungsstand: 11. November 2005)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2336 (Bearbeitungs-
stand: 11. November 2005) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2336 (Be-
arbeitungsstand: 11. November 2005) vor. Eine Aufstellung , Stadtebauliche Daten
zum Bebauungsplan 2336 (Bearbeitungsstand: 11. November 2005)" ist beige-
fugt.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat am 8. Juli 2005 einen Planaufstellungs-
beschluss gefasst.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2336 ist am 6. April 2005 vom Ortsamt Oberneuland
eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer
offentlichen Einwohnerversammlung durchgefuhrt worden. Das Ergebnis die-

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten
der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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ser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau und Verkehr
vor Beschluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 1 BauGB hat in Einzelgesprachen stattgefunden. Stellungnah-
men sind in den Umweltbericht eingeflossen.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 8. Juli 2005 beschlossen, dass der
Entwurf zum Bebauungsplan 2336 mit Begriundung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begrundung hat vom 29. Juli 2005 bis zum 9. September
2005 gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr
offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom
Entwurf des Planes mit Begriindung in den Ortsamtern Oberneuland und
Horn-Lehe Kenntnis zu nehmen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
die offentliche Auslegung sind gleichzeitig durchgefiihrt worden. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die 6ffentliche Aus-
legung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Das Ortsamt Oberneuland teilt mit Schreiben vom 26. August 2005 Folgendes
mit:

»Der Beirat Oberneuland hat in seiner Sitzung am 25. August 2005 folgenden
Beschluss gefasst:

Der Beirat Oberneuland lehnt die Anderung des Flaichennutzungsplanes Bre-
men, 81. Anderung Oberneuland - (Holdheim) und den Bebauungsplan 2336
ab.

Begrundung:

— Das beplante Gebiet ist eines der letzten groBflachigen Grundstiicke in
Bremen welches fir eine hochwertige und herausragende Planung zur
Verfiigung steht.

— Das Baugrundstiuick ist bisher fiir den Gemeinbedarf vorgesehen und hatte
daher von der BIG und nicht fir die auf Wohnungsbau spezialisierte GBI
vermarktet werden miussen. Hierdurch ist von vornherein die Chance auf
einen GrofBinvestor wesentlich gemindert worden.

— Ein durch den Vermoégensausschuss der Stadtgemeinde beschlossener
und verabredeter Vertrag mit dem Kaufer hatte als Anlage im Wesentli-
chen schon den hier vorliegenden Bebauungsplan. Dem Beirat ist die im
Beiratsgesetz vorgeschriebene Beteiligung verweigert worden und dem
Bautrager sind Zusicherungen gemacht worden die vor einem Befassen
der Angelegenheiten durch den Beirat gar nicht hatten gemacht werden
durfen.

— Dem Land Bremen ist ein schwerer Vermogensschaden entstanden, weil
die GBI sich offensichtlich tiberfordert fiihlte, einen Makler einschaltete,
der schlieBlich einen in Bremen weithin bekannten Bautrager vermittelte
und naturlich dafir eine sehr hohe Vermittlungsprovision bekommt die
ansonsten den Erlos der Stadtgemeinde erhoht hatte.

— Es ist dem Beirat nicht einsichtig, dass die urspringlich vorgesehene
Planung die eine hochspezialisierte Privatklinik, ein Hotel sowie eine
Sonderkonzeption eines Heims fiir Demenskranke und dartiber hinaus
die Erhaltung des Naherholungsgebietes fir die Biirger dieser Stadt vor-
sah, durch kurzfristige finanzielle Anreize blockiert und verhindert wird.

— Die Einwendungen und Anregungen von Biirgern und insbesondere auch
vom Birgerverein Oberneuland-Rockwinkel e. V. bezuglich des Natur
und Landschaftsschutzes teilt der Beirat in vollem Umfang.

— Angesichts der sich abzeichnenden Verbesserung der Wirtschaftslage in
Deutschland erwartet der Beirat Oberneuland, dass die jetzt vorgeschla-
gene Art der Nutzung nicht durchgefuhrt wird. Stattdessen schlagt der
Beirat vor die BIG zu beauftragen einen Grofinvestor in Deutschland und
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Europa fir eine sinnvollere Nutzung dieses hochwertigen Geldandes zu
finden und einen Vorschlag fiir eine Vermarktung vorzulegen.

— Im Ubrigen ist der Beirat der Uberzeugung, dass die entstehende zusétz-
liche Verkehrsbelastung fir die Anlieger der umliegenden Stralen unzu-
mutbar ist.”

Das Ortsamt Horn-Lehe teilt mit Schreiben vom 16. September 2005 Folgen-
des mit:

.Der Beirat Horn-Lehe hat sich in seiner Sitzung am 15. September 2005 mit
den o. g. Planen befasst und zum Bebauungsplan 2336 folgenden einstimmi-
gen Beschluss gefasst:

1. Der Beirat Horn-Lehe lehnt die ErschlieBung des neuen Baugebiets im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 2336 tber die StraBe Am Riiten
ab.

2. Der Beirat Horn-Lehe bittet den Senator fiir Bau, Umwelt und Verkehr,
die Erschliefungen fur den Bereich des Bebauungsplans 2336 sowie neuen
Baugebiets nordlich Konsul-Cassel-Stralle in der Baudeputation gemein-
sam zu beraten.

Begrindung:

Das Baugebiet liegt im Stadtteil Oberneuland an der Grenze zum Stadtteil
Horn-Lehe. Wahrend aller bisherigen Nutzungen (Klinik, Internatsschule)
erfolgte die ErschlieBung ausschlieBlich tuber die zu Oberneuland gehorende
Apftelallee.

Fir die — im Gegensatz zur Apfelallee — verkehrsberuhigte Strae Am Riten
(Tempo-30-Zone, Berliner Kissen) kommt erschwerend hinzu, dass neben die-
sem die Erschliefung eines weiteren neuen Wohngebiets nordlich der Kon-
sul-Casse-Stralle ebenfalls uber diese Strale vorgesehen ist. Damit wird das
MaB der verkehrlichen Mehrbelastung dieser Stral3e tiberschritten und fir die
Anwohner nicht mehr hinnehmbar. MaBigeblich fiir diese Bewertung ist dabei
nicht ausschlieBlich die voraussichtliche Zahl an zusatzlichen Verkehrsbe-
wegungen durch die Bewohner des neuen Baugebiets einschlieflich des
dazugehorenden Liefer- und sonstigen Verkehrs, sondern auch der durch die
kostspieligen Verkehrsberuhigungsmafnahmen bereits vor Jahren zum Aus-
druck gebrachte Wille, die Verkehrsbelastung der Anwohner auf ein vertrag-
liches MaB zu begrenzen.

Von Bedeutung ist auch, dass Teile der Strale Am Riiten in Richtung Leher
HeerstraBe nur teilweise (und dann nur einseitig) tiber einen Fuiweg verfu-
gen, der Abschnitt aber gleichzeitig Schulweg fir die Kinder des Schulzen-
trums Rockwinkel (Uppe Angst) ist.”

Die Deputation fur Bau und Verkehr gibt zu den Schreiben des Ortsamtes
Oberneuland und des Ortsamtes Horn-Lehe folgende nach Sachthemen ge-
gliederte Stellungnahme ab:

Das fiir Bremen hochwertige Grundstuck Holdheim verlange nach einer op-
timaleren Vermarktung

Das Gelande Holdheim nimmt durch die denkmalgeschiitzte Villa und durch
den gartenkinstlerisch bedeutenden Landschaftspark fur Bremen und den
Ortsteil Oberneuland kulturhistorisch eine herausragende Rolle ein. Das Be-
bauungskonzept und das Sanierungskonzept fir den Park (6ffentlicher und
privater Teil) respektieren den hohen Stellenwert des Grundstiicks und tra-
gen ihm Rechnung.

Nach Aufgabe der Japanischen Schule (1999) suchte die Bremer Investitions-
Gesellschaft (BIG) nach Investoren aus allen Branchen. Jedoch erwies sich
die Altimmobilie als nicht geeignet fiir einen Wissenschafts-, Forschungs-
oder Bildungsbetrieb. Die Suche nach einem gewerblichen Nutzungsnach-
folger blieb ebenso erfolglos.

Aus den Vermarktungsgesprachen ergab sich, dass das Gelande Holdheim
nach heutigen MaBstaben zu kleinraumig ist und die Gebaude einen unwirt-
schaftlichen Sanierungsbedarf nach sich ziehen. Die Suche nach einem Kau-
fer wurde dann von der Gesellschaft Bremer Immobilien (GBI) gemeinsam
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mit einem renommierten Maklerbiiro auf nationaler und internationaler Ebe-
ne ubernommen. Alle interessierten Investoren sahen eine Wohnungsbau-
entwicklung vor.

Angeblich fehlende Beteiligung des Beirats Oberneuland am Grundsticks-
verkauf verbunden mit Zusagen an den Bautrager

Dem Beirat Oberneuland wurde auf der nichtoéffentlichen Sitzung am 13. Ok-
tober 2004 die geplante Bebauung und das Verfahren zum Verkauf des Ge-
landes Holdheim vorgestellt. Damit wurde dem Beteiligungsrecht des Beira-
tes (§ 6 Abs. 6 des ,Ortsgesetzes tiber Beirate und Ortsamter”) bei der Ver-
mietung, Verkauf und Ankauf von offentlichen Flachen und Gebduden ent-
sprochen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde dem Beirat am 25.
August 2005 die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2336 vorgestellt. Der Beirat hat die
Anderung und den Bebauungsplan abgelehnt. In der Ausschreibung des
Grundsticks werden Eckdaten einer baulichen Nutzung genannt. Die Be-
werbung um den Kauf des Grundstiicks enthielt neben dem Kaufpreisan-
gebot ein Bebauungskonzept, das den Eckdaten entsprach. In der Bauleit-
planung wurde dieses Konzept weiterentwickelt. Der Kaufvertrag enthalt kei-
ne Verpflichtung, die Bauleitplanung zu einem bestimmten Ergebnis zu brin-
gen. Die Planungshoheit liegt damit allein bei der Stadtgemeinde. Sie ist ver-
traglich weder beschrankt noch anderweitig festgelegt.

Durch die an Makler gezahlte Vermittlungsprovision sei dem Land Bremen
ein Vermogensschaden entstanden

Die Vermittlungsprovision wird ausschlieBlich zwischen dem Kaufer und
Makler geregelt. Der Erlos aus dem Verkauf fur das Gelande Holdheim ent-
spricht der Wertempfehlung der Geolnformation. Eine Maklerprovision wur-
de dabei nicht berticksichtigt.

Die Zunahme des Verkehrs sei den Anwohnern nicht zuzumuten

Die StraBe Am Riiten ist im Netzzusammenhang als Sammelstralle einzustu-
fen und dementsprechend auch als 6ffentliche StraBe gewidmet. Sie nimmt
den Verkehr der Anlieger auf und hat zudem eine verbindende Funktion mit
dem tibergeordneten Stralennetz. Die Sperrung von Stralen zur Vermeidung
von Durchgangsverkehren erzeugt in jedem Fall zusatzliche und in der Regel
unnotige Umwegfahrten. Dies trifft auch auf die Quell- und Zielverkehre zu,
die dann zu Mehrbelastungen von anderen Straen fiihren. Aus diesem Grund
kann eine Sperrung der StraBe Am Riiten nicht befurwortet werden.

Die Verkehrsbelastung Am Riten ist in mehreren Zahlungen (Mai 2001, Sep-
tember 2005, Oktober 2005) ermittelt worden. Die Belastung liegt nach den
aktuellsten Ergebnissen bei ca. 1850 Kfz/24h im am starksten belasteten Ab-
schnitt nahe der Leher Heerstrale. Die Belastung liegt damit wesentlich unter
der fur Sammelstralen dieser Kategorie in den einschldagigen Richtlinien emp-
fohlenen max. Belastung von 5000 Kfz/24h.

Der Anteil der Durchgangsverkehre gemessen an ortsfremden Fahrzeugen
(kein HB-Kennzeichen) ist sehr niedrig und liegt bei ca. 8%. Auch die Lkw-
Belastung ist mit unter 1% niedrig.

Durch die neuen Wohngebiete Holdheim und Konsul-Cassel-Strae kamen
ca. 600 Fahrzeugbewegungen/Tag hinzu, die sich auf beide Fahrtrichtungen
der StraBe Am Riiten verteilen. Diese zusatzliche Verkehrsbelastung kann
von der ausreichend dimensionierten Sammelstrae Am Riiten aufgenom-
men werden. Mit den aus der geplanten neuen Bebauung resultierenden Ver-
kehren wird die Verkehrsbelastung Am Riiten immer noch deutlich unter der
in den Richtlinien genannten Belastungsgrenze (56000 Kfz/24h) liegen. Die
verkehrliche Vertraglichkeit ist auch unter Einbeziehung der beiden Wohn-
gebiete als gegeben anzusehen. Die VerkehrsberuhigungsmaBnahmen in der
StraBe Am Riiten bleiben davon unbertihrt.

Die Deputation fir Bau und Verkehr empfiehlt, den Planentwurf aufgrund der
Einwendungen des Ortsamtes Oberneuland und des Ortsamtes Horn-Lehe
nicht zu andern.



B)

<)

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der De-
putation fiir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Deputation
fur Bau und Verkehr aufgeftiihrt.

Plandnderungen nach der Auslegung und Anderungen der Begriindung
Der Planentwurf ist nach der Auslegung gedandert und erganzt worden:

a) Baugrenze an der aufgeweiteten, mittigen Verkehrsflache nach Osten zu
Gunsten einer vergroflerten Bauzone verschoben.

b) StraBlenverkehrsflache (Streifen) an der 6ffentlichen, stidwestlich der Vil-
la gelegenen Grunanlage zu Gunsten der Grinanlage aufgehoben.

c) StraBenverkehrsflache im Einmiindungsbereich Am Riiten aufgeweitet.
d) Gebaudehohe (GH) im Erganzungsbau (Villa) angehoben.

e) Unter ,Hinweise" eine zusatzliche textliche Regelung nach dem BNatSchG
eingefigt.

Durch die Anderungen und Ergénzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt. Eine erneute offentliche Auslegung soll deshalb gemaf
§ 4 a Abs. 3 BauGB entfallen. Eine Beteiligung der Birger in der Nachbar-
schaft gemaB § 13 BauGB ist nicht erforderlich, weil eine Betroffenheit durch
die Plananderungen und -erganzungen nicht gegeben ist. Die Plananderungen
sind mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange abgestimmt. Die De-
putation fiir Bau und Verkehr hat beschlossen, dass von einer erneuten 6ffent-
lichen Auslegung abgesehen wird.

Die Begrindung ist teilweise redaktionell gedndert worden.
Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gema0 § 10 Abs. 4 BauGB
2004 beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Den Ortsamtern Oberneuland und Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage
gemal der Richtlinie tiber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter
mit dem Senator fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003
(Neufassung) ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fiir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft,
den Bebauungsplan 2336 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen
Apfelallee, An den Wiithren und Am Riiten (ehemaliges Krankenhaus Hold-
heim) (Bearbeitungsstand: 11. November 2005) in Kenntnis der eingegange-
nen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Be-
richt) zu beschlieen.

Jens Eckhoff Uta Kummer
(Vorsitzender) (Sprecherin)



Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2336
Stand: 11.11.2005

I. Allgemeine Fldachenbilanz ha
1. Gesamtflache des Plangebietes 5.08
1.1 davon bereits erschlossene Flache 1,49
ha %
1.2. neu zu erschlielende Flache, davon 3,59 100
a) Baugebietsflachen (Netto) 2,39 66,6
b) Verkehrsflachen offentlich 0,42 11,7
privat
c) Grunfiachen offentlich 0,78 21,7
privat
d) Ausgleichsflachen intern
extern 1,34

e) sonstige Flachen

(z.B.Versorgungsflachen,

Gemeinbedarfsflachen)

Il. Baugebiete ha %
Baugebietsflachen (Netto), davon 3,89 100
a) Wohnbauflachen (WR/WA) 3,89 100

b) Gemischte Bauflaichen (MD/MI/MK)

c) Gewerbliche Baufldchen (GE/GI)

d) Sonderbauflachen

Ill. Wohnungsbaupotentiale Anzahl %
1. Gesamtanzahl der WE, geschatzt, davon in 96 100
a) Einzelhdusern 29 30,2
b) Doppelhausern 12 12,5
c) Reihenhausern 16 16,7
d) Geschosswohnungsbauten (85m?WE) 39 40,6
2. Bebauungsdichte (WE/ha neu zu 21 WE/ha

erschliefende Flache)

3. Zusatzliche WE auf bereits erschlossenen 30 WE/ha
Flachen (Nachverdichtung), geschétzt

4. Einwohnerzuwachs (2,4 Einwohner/WE) 230




Begrundung zum Bebauungsplan 2336 fiur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland
zwischen Apfelallee, An den Wuhren und Am Riten (ehemaliges Krankenhaus
Holdheim)

(Bearbeitungsstand: 11. November 2005)

A) Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oberneuland.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst das Gelande der ehemaligen Klinik Holdheim.
Das Gelande ist bebaut mit den bis zu dreigeschossigen ehemaligen
Klinikgebauden, die zuletzt durch die japanische Schule mit Internat
genutzt wurden.

Der Park ist gepragt durch alte, mit Eichen und Buchen bestandene,
waldartige Bereiche, Wiesenflachen sowie inselféormige Strauch- und
Schmuckpflanzungen. Anfang des 20. Jahrhunderts wurde im stidlichen
Parkteil ein Heim fir krankliche Kinder durch die Walte-Schiitte-Stif-
tung errichtet. Es folgten die Schutzpolizei und eine Klinik fur chronisch
Kranke. Ab 1947 diente das Landgut Holdheim der Stadt Bremen als
Tuberkulosekrankenhaus. Nach dessen Aufgabe zog die Japanische Schu-
le dort ein; sie gab ihren Schulbetrieb 1999 auf. Die Gebaude stehen seit-
dem leer.

Landschaftspark

Zu dem Landhaus gehort ein Park, der nach dem Vorbild des englischen
Landschaftsgartens von dem namhaften Gartenarchitekten Isaak Hermann
Albert Altmann (1777-1837), dem Schopfer der Bremer und der Hambur-
ger Wallpromenaden, gestaltet wurde. Von diesem Park, dessen urspring-
liche Ausdehnung noch erkennbar ist, haben sich in der Nahe der Villa
bedeutende Reste mit einem wertvollen alten Baumbestand erhalten. Das
Haus und die Relikte des Parks sind ein kostbares Zeugnis der grof3bur-
gerlichen Bremer Landsitzkultur des frithen 19. Jahrhunderts.

Denkmalschutz

Das Landhaus Holdheim wurde 1809 von dem Lilienthaler Baumeister
Hinrich Kaars fiir den Aeltermann und spateren Senator Johann Friedrich
Abegg als Sommersitz errichtet. Der Bau gehort neben Haus Hoogenkamp
(Oberneulander Landstr. 33) und Haus Landruhe (Am Riiten 2-4) zu den
schonsten und wertvollsten Landhausern des Klassizismus in Bremen.
Der herrschaftlichen fiinfachsigen Hauptfront des Gebaudes ist ein Porti-
kus mit vier dorischen Saulen vorgelegt, der von geschwungenen Frei-
treppen flankiert wird. Das Landhaus steht unter Denkmalschutz.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 stellt im Plangebiet Sonderbauflachen (Internat) dar.
Der Flachennutzungsplan soll geméB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
zum Bebauungsplanverfahren geandert werden. Der Flachennutzungs-
plan soll groBtenteils das Gebiet als Wohnbauflachen und den verblei-
benden Teil als Griinflache (Parkanlage) darstellen (81. Anderung).

Im Plangebiet bestehen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan 1929,
rechtsverbindlich seit dem 28. Juni 1990, der Sondergebiet (Internat) mit
bis zu drei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40 festsetzt. Der nordostliche Teil
(Landschaftspark) ist als Flache fir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Die leer stehenden Klinik- bzw. Internatsgebdaude sollen abgebrochen
und das Gelande einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Dabei soll der
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Baumbestand insbesondere dort, wo er das Ortsbild bestimmt, weitge-
hend erhalten bleiben. Wesentliche Teile des Parks mit der Villa Hold-
heim sollen erhalten werden.

Uberwiegend sind freistehende Einfamilienhauser auf ca. 600 m? groBen
Grundstiucken geplant. Entlang der bogenformig gefiithrten ErschlieBungs-
straBe wird es auch Reihen- und Doppelhauser geben. Die villenartige
Bebauung in einer mehrgeschossigen Gebaudeform ist Am Riten vorge-
sehen. Die erforderlichen Stellplatze werden bei diesen Gebauden unter
den Gebauden (Tiefgarage) untergebracht (ca. 28 Wohneinheiten).

Flachen des Parks im Umfeld der Villa sind aus der Sicht der Garten-
denkmalpflege von besonderer Bedeutung und sollen erhalten werden.
Der nordéstliche Parkteil soll der Offentlichkeit zugénglich gemacht wer-
den. Der Parkteil mit der denkmalgeschtutzten Villa wird in die Bauflache
einbezogen. Es wird ein gemeinsames Parksanierungskonzept fir den
die Villa umgebenden Park und den o6ffentlichen Park erarbeitet werden.

Die in das Plangebiet gefuihrte ErschlieBung soll unter grotmoglicher
Schonung des Baumbestandes von der Strae Am Riten erfolgen. Im
mittleren Planbereich baut das geplante ErschlieBungssystem auf das vor-
handene Wegenetz im Park auf, sodass die durch alte Eichenbestdande
dominierte Baumgruppe erhalten bleiben kann.

C) Planinhalt

1.
1.1

1.2

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
Reines Wohngebiet

Der tiberwiegende Teil des Plangebiets wird als reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer
Wohnbebauung. Die textliche Festsetzung Nr. 2, die Laden, nicht storen-
de Handwerksbetriebe und kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausschlieBt, wird diesem Ziel gerecht. Diese Nutzungen wirden sich
nicht in den Gebietscharakter der geplanten Wohnbebauung einfugen.

Im Bereich der Einzel- und Doppelhauser sind hochstens zwei Geschos-
se bei einer Gebaudehohe bis zu 10 m zulassig. Die neue Bebauung wird
sich so hohenmaBig in den vorhandenen gebauten Zusammenhang ein-
fugen. Das realisierbare Bauvolumen wird durch Grundflachenzahl (GRZ)
auf 0,25 und durch die Zahl der Vollgeschosse (II) begrenzt. Im Bereich
fir Reihenhauser sind bis zu zwei Vollgeschosse mit einer Gebaudehohe
bis zu 11,50 m zuldssig. Das realisierbare Bauvolumen wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) und die Zahl der Vollgeschosse (II) begrenzt.

Im westlichen Grundstticksteil entlang der Strale Am Riiten ist eine Be-
bauung mit bis zu drei Geschossen bei einer Gebaudehohe bis zu 14 m
moglich. Das realisierbare Bauvolumen wird durch Grundflachenzahl
(GRZ 0,25) und durch die Zahl der Vollgeschosse (III) begrenzt.

Die uiberbaubaren Grundsticksflachen (Bauzonen) werden so angeord-
net, dass bei einer Bebauung der Eingriff in den Baumbestand moglichst
gering bleibt und gleichzeitig stadtebaulich vertretbare Besonnungs- und
Belichtungsverhaltnisse entstehen.

Entsprechend dem geplanten Bebauungskonzept wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Auf Teilflachen sind nur Einzelhdauser bzw. nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. Zur Sicherung der gewtnschten Einfamilien-
hausbebauung im Innern des Quartiers sind je Baugrundstiick hochstens
eine Wohnung und zusatzlich eine untergeordnete Einliegerwohnung
zulassig.

Allgemeines Wohngebiet

Im ostlichen Teil des Plangebietes wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Es handelt sich hier um das Umfeld der unter Denkmalschutz
stehenden Villa. Mit der Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet wer-
den tber das Wohnen hinaus auch andere Nutzungen (z. B. Galerie, Dienst-
leistungen) ermoglicht. Das soll dazu beitragen, dass auch in Zukunft fur

— 8 —



1.3

1.4

1.5

das denkmalgeschiitzte Gebaude und fur den benachbarten Parkbereich
eine wirtschaftliche Nutzung gefunden werden kann.

Die in § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung genannten Ausnahmen (Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) sind entsprechend der textlichen Fest-
setzung Nr. 3 nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil diese Nutzungen
mit dem Gebaudedenkmal nicht vereinbar sind.

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den festgesetzten Grund-
flachen (GR 300 m? und 450 m?). Der denkmalgeschiitzten Villa wird im
hinteren Gebdaudeteil eine Erweiterungsmoglichkeit fiir einen Anbau ein-
geraumt, um eine zeitgemaBe Nutzung zu ermoglichen.

Das MaB der baulichen Nutzung fur ein zusatzliches Gebaude (GR 450 m?)
ist an das geplante Konzept einer Wohnbebauung angelehnt. Die Gesamt-
hohe (GH) des neuen Gebaudes von 8,30 m ist an die Traufhohe der Villa
angepasst.

Eine dartiber hinausgehende Bebauung ist nicht vorgesehen, weil sie
den Zielen des Denkmalschutzes widersprechen wirde. Fiur den
Denkmalcharakter der Villa ist der freie Blick von der Apfelallee auf die
reprasentative Sdaulenfassade mit der bogenformigen Auffahrt wesentlich.
Durch die zurickgesetzte Anordnung des neuen Gebaudes tritt dies nicht
als Erstes in Erscheinung, sonders lasst der Villa den Vorrang.

Griunflachen

Wahrend der sudliche Teil des Landschaftsparks zusammen mit der Villa
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, wird der nordliche Teil des
Landschaftsparks als offentliche Griinanlage (Park) festgesetzt (ca. 7.700 m?).
Der Park wird der Offentlichkeit zum Spaziergang zuganglich gemacht.
Er dient mit dem Park des Herrenhauses der Rekonstruktion des Land-
schaftsparks, dem Naturschutz und der Erholung. Sudwestlich der Villa
wird eine 300 m? grof3e Flache ebenso als offentliche Griinanlage festge-
setzt. Eine machtige, dreistammige Platane dominiert die Flache.

Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieBung der kunftigen Baugrundstiicke fuhrt bogen-
formig vom Riten in das Plangebiet. Die ErschlieBung wird unter groft-
moglicher Schonung des Baumbestandes gefiihrt. So baut im mittigen
Planbereich das geplante ErschlieBungssystem auf das vorhandene Wege-
netz im Park auf. Hier weitet sich die Stralenverkehrsflache deutlich auf,
sodass der vorhandene, alte Eichenbestand in den Stralenraum einbezo-
gen und erhalten werden kann.

Die StraBenverkehrsflache ist in einer Breite von 7,5 m festgesetzt. Ge-
plant ist eine Fahrbahnbreite von 4,5 m, begleitet von einem 2,0 m brei-
ten Parkstreifen mit StraBenbdaumen und einem 0,5 m breiten Randstreifen
beidseits.

Die Baugrundstiicke stidlich der Villa werden von einer 4,5 m breiten
Anliegerstral3e erschlossen. Die Wegebeziehung zur Apfelallee wird durch
einen 2,5 m breiten Ful3- und Radweg hergestellt.

Das Plangebiet ist an die Buslinie 33 angeschlossen.
AusgleichsmafBlnahmen

Die geplante Bebauung fiihrt zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Um
diese Eingriffe zu mindern und weitgehend zu vermeiden, sind in dem
stadtebaulichen Konzept folgende Malnahmen umgesetzt:

— Die zukinftigen Bauzonen werden auf bereits bebaute Flachen ge-
legt.

— Der alte, pragende Geholzrand als ein wichtiges Landschaftselement
des Parks entlang der Stralen Am Ruten, Apfelallee und An den
Wiihren wird von Bebauung freigehalten.

— Andere Altbaumbestande werden durch entsprechenden Zuschnitt
der Bauzonen erhalten.
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D)

1.6

— Die Verkehrsflachen werden teilweise auf bereits vorhandene Wege
im Park gelegt.

AulBerdem sollen die Eingriffe in das Plangebiet durch die Rekonstrukti-
on des verbleibenden historischen Landschaftsparks kompensiert wer-
den. Mit der Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird der
Bereich festgesetzt, in dem die Kompensation erfolgen soll. Ziel der Kom-
pensation ist es, den Park in seinem charakteristischen historischen Er-
scheinungsbild als geschichtliches Zeugnis des 19. Jahrhunderts und als
ablesbares Bild grof3burgerlicher bremischer Lebensart zu erhalten.

Grundlage bei der Berechnung der Kompensationserfordernisse ist die
Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen.
Entsprechend der Handlungsanleitung sind fur den Verlust an Lebens-
raum und Vegetation MaBnahmen im Umfang von insgesamt 24 020
Flachenaquivalenten erforderlich.

Flachen in diesem Umfang stehen im Plangebiet nicht zur Verfiigung.
Ersatzweise sollen wesentliche Teile des historischen Landschaftsparks
saniert bzw. rekonstruiert werden. Damit konnen Ziele des Biotopschutzes
und zugleich Ziele der Gartendenkmalpflege verfolgt werden. Die Erho-
lungs- und Erlebnisfunktion der Parklandschaft Oberneuland wird ge-
starkt. Der finanzielle Aufwand der Rekonstruktion entspricht einer Aus-
gleichsmaBnahme von 24 000 FA (Flachendquivalenten) im AuBenbereich.
Auf eine Vollkompensation wird aus den genannten Grunden verzichtet.

Sonstige Festsetzungen

Aus gestalterischen Gesichtspunkten sind Einfriedigungen der Grund-
stucke an den Straen und 6ffentlichen Grunanlagen nur als Hecken aus
standortgerechten heimischen Geholzen zulassig. Hecken fugen sich in
den gestalterischen Zusammenhang des Parks ein. Andere Abgrenzungen
wurden diesen Zusammenhang storen (s. textl. Festsetzung Nr. 4).

Am nordlichen Parkrand/An den Wiihren befindet sich in einem histori-
schen Traubenhaus eine Gasreglerstation. Die Flache ist als Flache fur
Versorgungsanlagen festgesetzt.

Umweltbericht

Umweltprufung

Fir den Umweltbericht wurden folgende Unterlagen herangezogen, die die
Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
im Umweltbericht nach § 2 a BauGB darstellen:

Parksanierung und Entwicklung Gelande Park Holdheim, Teil A+B, Miil-
ler-Glassl&Partner GbR, Marz 2005

Historische Recherche, Internationale Japanische Internatsschule, Juli
1998 und

Orientierende Untersuchung, Internationale Japanische Internatsschule,
Mai 1999, GENOVA GmbH, Geotechnisches Biiro fiir Umweltgeologie

Untersuchung der Kaferart Eremit — Osmoderma eremita —, Axel Bell-
mann, Oktober 2005

Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Das ehemalige Parkgeldnde des Gutes Holdheim soll einer Wohnbe-
bauung zugefuhrt werden. Im Nordosten bleibt der Park als offentliche
Grunanlage erhalten; der Park um das denkmalgeschuitzte Herrenhaus
wird in das Baugebiet einbezogen. Mit der 81. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes werden grofBtenteils anstelle von Sonderbauflachen zu-
kunftig Wohnbauflachen dargestellt. Ein kleinerer Teil wird als Grinfla-
chen dargestellt. Folgende Umweltbereiche wurden mit ihren entspre-
chenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes berthrt sind.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

a)

Tiere
Grundsatze und Ziele fur Tiere und Pflanzen

Gemal Baugesetzbuch sind die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen. Die zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung) sind zu vermeiden und
auszugleichen.

Sachverhalt

Das Gelande ist ein bedeutender Lebensraum fiir eine Vielzahl von
Tieren, wie Vogel, Kleinsdauger und Insekten. Auf Grund der Unzu-
ganglichkeit stellt der Park insbesondere fir storungsempfindliche
Tiere ein Rickzugsgebiet inmitten der umgebenden Bebauung dar.

Bewertung

Ein Vorkommen von Fledermdausen (besonders geschitzt) konnte
nicht bestatigt werden. Die Untersuchung von Axel Bellmann hat
die im Altholz wohnende Kaferart Eremit — Osmoderma Eremita
(streng geschiitzt) nachgewiesen. Der Kafer lebt vorrangig in den
Altbaumstandorten, die durch das stadtebauliche Konzept nicht be-
ruhrt sind. Sofern bei der Umsetzung des Vorhabens Beeintrachti-
gungen eventueller Vorkommen nicht vermeidbar sind, ist eine ar-
tenschutzrechtliche Befreiung gemal § 62 BNatSchG erforderlich.

Pflanzen
Sachverhalt und Bewertung

Das Gelande der Klinik ist von unterschiedlichen Biotoptypen ge-
pragt. Die Biotoptypen werden nach der Handlungsanleitung zur
Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen bewertet.

Gebusche und Kleingeholze

Im stidwestlichen Teil der Parkanlage befinden sich Holunder mit
Ahornschosslingen. Auf Grund der geringen Grofle erhdalt der
Holunderbereich bei der Beurteilung der Biotope eine mittlere Be-
deutung.

Grunanlagen der Siedlungsbiotope

Auf dem Geldnde gibt es offene Flachen, die weitgehend mit arten-
armen Scherrasen uberdeckt sind, die intensiv gepflegt und gedingt
werden und keine weiteren Bluhpflanzen enthalten. Die Flache wird
mit der Wertstufe 1 bewertet. GroBere Flachen artenreicherer Scher-
rasen bleiben unberticksichtigt, da sie im Bereich der uberbaubaren
Flachen des Bebauungsplans 1929 liegen.

Straucher

Auf dem Geldnde sind Ziergebiische aus einheimischen und nicht
einheimischen Geholzarten zu finden. Die einheimischen Arten be-
stehen aus Eiben, Ilex und Hasel; die nicht einheimischen Arten
sind z. B. Rhododendron, Kirschlorbeer. Die Flachen der einheimi-
schen Geholzarten werden mit dem Wert 2, die nicht einheimischen
Geholzarten mit dem Wert 1 bewertet.

Siedlungsgeholz aus uberwiegend heimischen Baumarten:

Die Geholze am suidlichen Rand des Gelandes werden gebildet von
machtigen Hainbuchen, Hasel und Cornus. Der Bestand ist ca. 60
bis 100 Jahre alt, die Ausbildung recht naturnah. Das Laubgeholz ist
ein wichtiger Lebensraum fiir Vogel. Es wird mit der Wertstufe 3 be-
wertet.

AuBerdem gibt es mehrere kleine Bereiche im Park, deren Geholz-
struktur gepragt ist von jungem Baum- und Strauchbestand. Der
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Bestand ist weniger dominant und weniger ausgepragt. Er wird mit
der Wertstufe 2 bewertet.

Siedlungsgeholze aus tUberwiegend nicht heimischen Baumarten:

Auf dem Gelande ist eine Gruppe von Fichten stdlich der Liegehal-
le zu finden. Der 6stliche und westliche Parkrand wird an zwei Stel-
len gepragt von groflen Scheinzypressen. Die Biotope werden als
von geringer Bedeutung fur die Tierwelt in dem Park und damit mit
Wert 1 eingestuft.

Alter Landschaftspark

Ein GroBteil des nordlichen Parkgelandes ist gepragt von altem Baum-
bestand, der dominiert wird von machtigen Eichen, Kastanien, Lin-
den, Platanen und Hainbuchen. Obwohl der Baumbestand z. T. ein
sehr hohes Alter von sicherlich iber 200 Jahren aufweist, ist hier
dennoch eine Stérung durch Pflegeeingriffe zu spuren. Daher wird
dieser Biotoptyp mit dem Wert 3 eingestuft.

Vermeidung und Ausgleich

Folgende MafBnahmen sind zur Vermeidung von Eingriffen vorgese-
hen:

— Erhaltung der Altbaumbestdnde durch entsprechend zugeschnit-
tene Bauzonen,

— Erhaltung des Geholzrandes entlang der Straen Am Riten, An
den Wihren und Apfelallee,

— Erhaltung von Altbaumbestdnden in 6ffentlichen Erschliefungs-
flachen und offentlichen und privaten Grinanlagen,

— Einfriedigungen von Baugrundstiucken nur als Hecken aus stand-
ortgerechten heimischen Geholzen (s. textl. Festsetzung Nr. 4).

Grundlage bei der Berechnung der Kompensationserfordernisse ist
die Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in
Bremen.

Entsprechend der Handlungsanleitung sind fur den Verlust an Le-
bensraum und Vegetation MaBnahmen im Umfang von insgesamt
24.020 Flachenaquivalenten erforderlich. Die Flachendaquivalente kon-
nen durch MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeglichen werden (s. textl. Festsetzung Nr. 5).

2.2 Boden
Grundsatze und Ziele

Gemal Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Gemall Bremischem Naturschutzgesetz und
Bundes-Bodenschutzgesetz ist Boden zu erhalten. Seine Funktionen sind
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Boden und Altlasten sind
so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren fiir den Einzelnen oder die
Allgemeinheit entstehen. Zur Bewertung werden die Prifwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung herangezogen.

Sachverhalt

In einer historischen Recherche durch das Geotechnische Biiro fur Um-
weltgeologie, GEOVOVA GmbH (1998) wurden sieben Kontaminations-
verdachtsflachen erfasst. In einer im Mai 1999 nachfolgenden Orientie-
renden Untersuchung durch das Buro wurden die Verdachtsflachen auf
eine Gefahrdung von Schutzgutern uberpruft.

Bewertung

Das Ergebnis der orientierenden Untersuchung ist, dass organische Schad-
stoffe nicht oder in nur sehr geringen Konzentrationen nachgewiesen wur-
den. Die Gehalte an Schwermetallen und Cyaniden waren unbedenk-
lich. Eine Gefahrdung von Schutzgttern besteht aufgrund der vorliegen-
den Ergebnisse nicht. Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Im Planbereich muss mit Kampfmitteln gerechnet werden.
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2.3

2.4

2.5

Wasser
Grundsatze und Ziele

Nach Bremischem Wassergesetz und Bremischem Naturschutzgesetz sind
Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und maoglichst natur-
nah auszubauen.

Sachverhalt Grundwasser

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) erga-
ben Grundwasserstande zwischen + 0,5 und + 0,7 m NN; Hochststande
sind bei + 1,75 bis + 2,0 m NN zu erwarten. Die Gelandehohen des Plan-
gebiets liegen zwischen + 2,3 m NN und + 2,9 m NN.

Bewertung

Durch die Bebauung des Plangebiets kommt es zu einem erhohten ober-
flachlichen Abfluss von Niederschlagswasser. In der geplanten Erschlie-
BungsstraBe ist ein Regenwasserkanal vorgesehen, der dieses Wasser auf-
nehmen und in nordwestlicher Richtung zum Mittelkampefleet ableiten
wird.

Die Grundwasserneubildungsrate wird reduziert. Trotzdem ist mit einer
wesentlichen Veranderung der Grundwasserverhaltnisse nicht zu rech-
nen.

Klima
Grundsatze und Ziele

Nach dem Baugesetzbuch ist das Klima zu berucksichtigen. GemaRB bre-
mischen Naturschutzgesetz sind Beeintrachtigungen des Klimas, hier
insbesondere das des lokalen Kleinklimas zu berucksichtigen.

Sachverhalt und Bewertung

Der Landschaftspark ist von Bebauung umschlossen. Er verfligt tiber gtins-
tige kleinklimatische Bedingungen, die durch die Bebauung des westli-
chen Parkteils verandert werden. Diese Veranderung ist ohne spurbare
Auswirkungen auf benachbarte Bereiche.

Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild
Grundsatze und Ziele

GemaB Baugesetzbuch bedarf die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes besonderer Bertlicksichtigung. Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des Bremischen Naturschutzgesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grunflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigen konnen.

Sachverhalt

Der historische Park des Landgutes Holdheim wurde von Isaak Albert
Hermann Altmann im landschaftlichen Stil gestaltet. Der Landschafts-
park pragt das Orts- und Landschaftsbild der Oberneulander Kulturland-
schaft. Er ist ein Beispiel eines Landschaftsparks mit den charakteristi-
schen Merkmalen der Gartengestaltung zu Beginn des 19. Jahrhunderts.
Auf Grund der exponierten Lage an einem Grundpfeiler der Oberneulander
Kulturlandschaft, dem Eckstick des so genannten Riten, kommt dem
historischen Park Holdheim nicht nur eine kulturhistorische, sondern auch
eine besondere Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild zu. Entlang
den Straen Am Riiten, An den Wiihren und Apfelallee wird durch den
Altbaumbestand der Park eindrucksvoll bestimmt. Die geschlossen ste-
henden Baumbestiande pragen die Parkrander und sind ein wichtiges
Element des Orts- und Landschaftsbildes. Bedingt durch den im 20. Jahr-
hundert einsetzenden Nutzungswandel des Parkgelandes gingen Wiesen-
flachen, Gewasser und Altbaumbestande verloren.
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2.6

2.7

2.8

Bewertung

Durch die Bebauung geht der westliche Teil des historischen Parks ver-
loren. Es konnen nur einige pragende Altbaumbestdnde und die an den
StraBen geschlossen stehenden Baumbestande erhalten werden. Da ein
Ausgleich in dem Bereich nicht moéglich ist, sind Ersatzmafnahmen in
dem ostlichen Teil des Landschaftsparks erforderlich. Durch geeignete
fachgerechte Pflege-, Restaurierungs- und EntwicklungsmafBnahmen
kann die Qualitat des 0Ostlichen Parkteils wieder hergestellt werden. Da-
mit werden wichtige Elemente des charakteristischen Orts- und Land-
schaftsbildes bewahrt.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme
Grundsatze und Ziele

siehe wie Boden — Grundsatze und Ziele —
Sachverhalt

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 50 800 m2. Nach dem
Bebauungsplan 1929 ist eine Flache von ca. 12 700 m? tiberbaubar. Die
Bauzonen liegen uberwiegend im mittleren und stidlichen Bereich des
Plangebiets (vorhandene Internatsgebaude).

In dem vorliegenden Bebauungsplan 2336 werden die iberbaubaren Fla-
chen auf ca. 9400 m? reduziert.

Bewertung

In der Bilanzierung der tiberbaubaren Flachen zwischen dem Bebauungs-
plan 1929 und dem vorliegenden Bebauungsplan 2336 kommt es zu ei-
ner geringeren Versiegelung der Flachen.

Auswirkungen auf Mensch-Erholung
Grundsatze und Ziele

GemalB Baugesetzbuch sind die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der
Bevolkerung, insbesondere die Belange von Freizeit und Erholung zu
bertcksichtigen. Dazu gehort auch die Erhaltung von Grinflachen.

Sachverhalt und Bewertung

Das Parkgelande Gut Holdheim ist Sondergebiet (Internat). Der Land-
schaftspark steht fur die Erholung der Bevolkerung nicht zur Verfigung.

Der westliche Teil des Parks wird zukunftig bebaut; der 6stliche Teil wird
erhalten und als offentlicher Park der Bevolkerung zuganglich gemacht.
Dadurch werden die Erholungsmoglichkeiten fiir die Bevolkerung ver-
bessert.

Auswirkungen auf den Menschen-Larmschutz
Grundsatze und Ziele

Gemadl Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhadltnisse zu berticksichtigen. Grundlage ist das Bundes-Im-
missionsschutzgesetz (BImSchG) und die DIN 18005.

Sachverhalt

AuBerhalb des Plangebiets befinden sich entlang der Stralen An den
Wiihren, Apfelallee und Am Riten locker bebaute Wohngebiete mit tiber-
wiegend frei stehenden Einfamilienhdusern. Die Wohngebiete sind heu-
te dem StraBenverkehrslarm der StraBen ausgesetzt.

Bewertung

Mit der ErschlieBung des Parkgeldandes und der Entwicklung zum Wohn-
gebiet ist mit einer Zunahme des Stralenverkehrs und damit des
StraBenverkehrslarms zu rechnen. Die Zunahme wird als gering einge-
schatzt.
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2.9 Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgtter
Grundsatze und Ziele

Gemal Baugesetzbuch sind die Belange des Denkmalschutzes zu be-
rucksichtigen. Das Denkmalschutzgesetz hat die Aufgabe, Kulturdenk-
maler zu schiitzen und zu erhalten.

Sachverhalt

Das klassizistische, einstockige Herrenhaus wurde 1810 von dem Lilien-
thaler Baumeister Kaars gebaut. Das Herrenhaus des Gutes Holdheim
steht unter Denkmalschutz. Zuvor wurde auf einem kuinstlichen Hiugel
sudwestlich der Villa ein Hofmeierhaus errichtet. Der Hiigel (Wurt) ist
heute noch erhalten. Der Landesarchaologe vermutet, dass Funde aus
dem 19. Jahrhundert dort verborgen sein konnten.

Bewertung

Das unter Denkmalschutz stehende Herrenhaus erhdlt durch den
Bebauungsplan 2336 eine Erweiterungsmoglichkeit. Die Anbaumog-
lichkeit kann die Wirtschaftlichkeit des Gebaudes verbessern und den
Erhalt fordern. Die zur Apfelallee ausgerichtete Schauseite des Herren-
hauses mit der vorgelagerten Saulenhalle und den beidseitig, geschwun-
genen Stufenrampen bleibt unverandert erhalten.

Der Bebauungsplan lasst im Umfeld des Bodendenkmals (Wurt) Bau-
moglichkeiten zu. Die BaumaBnahmen sind mit Erdarbeiten verbunden.
Um die gegebenenfalls im Boden befindlichen archaologisch wertvollen
Objekte zu sichten und zu bergen, wird der Landesarchaologe die Bau-
arbeiten begleiten. Die Wurt darf nur mit Zustimmung der zustandigen
Behorde beseitigt oder verandert werden.

Die sonstigen in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umweltbelange
werden von der Planung nicht betroffen.

3. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei der Planung wurden verschiedene Erschliefungs- und Bebauungs-
varianten untersucht. Das jetzt vorliegende Bebauungskonzept ermog-
licht die Verwertung des Grundstucks unter Berucksichtigung wichtiger
Belange der entscheidungserheblichen Umweltauswirkungen, wie die
des Baumschutzes, des Denkmalschutzes und des Landschaftsbildes.

4. Verwendete Verfahren der Umweltprufung
Die jeweils verwendeten Verfahren sind den Gutachten zu entnehmen.
5.  Monitoring

Gemal § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten
konnen, zu uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorherge-
sehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls ge-
eignete Maflnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routineméaBigen Uber-
wachung durch die Fachbehoérden erhebliche nachteilige und unvor-
hergesehne Umweltauswirkungen den Fachbehorden zur Kenntnis ge-
langen.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die Umweltbereiche mit den entsprechenden
Wirkungsfeldern im Hinblick auf voraussichtliche Beeintrachtigungen
untersucht.

Die Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Land-
schaftspark wurden in unterschiedliche Wertstufen eingestuft. Die Wert-
stufen zur Beurteilung der Biotope reichen von Wertstufe 1 (von sehr ge-
ringer Bedeutung) bis zur Wertstufe 3 (von mittlerer Bedeutung). Durch
eine Reihe geeigneter MaBinahmen zur Vermeidung von erheblichen Be-
eintrachtigungen kann der Eingriff wirkungsvoll reduziert werden. Der
Verlust an Lebensraum und Vegetation betragt insgesamt 24 020 Flachen-
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aquivalente. Die Flachendquivalente konnen durch MaBnahmen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

Die Beeintrachtigungen auf die Schutzgiliter Boden, Wasser sowie Klima
werden durch MaBnahmen im Bebauungsplan soweit wie moglich ge-
mindert oder kompensiert.

Die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind erheblich.
Sie werden begrenzt durch Erhaltung von Altbaumbestanden und kom-
pensiert durch EntwicklungsmaBnahmen im verbleibenden Parkteil.

Im Vergleich zwischen den Bebauungsplanen 1929 (heutiges Planungs-
recht) und 2336 (zukunftiges Planungsrecht) wird die Flacheninanspruch-
nahme durch die Wohnbebauung reduziert.

Das Schutzgut Mensch-Erholung wird aufgewertet, da das verbleibende
ostliche Parkgelande erhalten und als offentlicher Park der Bevolkerung
zuganglich gemacht wird. Damit wird der Freizeit- und Erholungswert
fir die Bevolkerung verbessert.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch-Larmschutz werden
als gering eingestuft.

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kulturgut sind begrenzt. Die
unter Denkmalschutz stehende Villa bleibt erhalten. Die BaumafBnahmen
im Umfeld des Bodendenkmals (Wurt) werden vom Landesarchaologen
begleitet.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder einschlielich Wechselwir-
kungen sind nicht betroffen.

Finanzielle Auswirkungen

Zur Finanzierung der ErschlieBung im Plangebiet wird ein ErschlieBungs-
vertrag abgeschlossen. Der Stadtgemeinde entstehen keine Kosten aus der
ErschlieBungsmaBnahme. Der Vertragsnehmer tragt die Kosten der Erschlie-
Bungs- und AusgleichsmaBnahmen (Rekonstruktion und Sanierung des Parks).

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen. Die erforderlichen Mittel werden — so-
weit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen
werden konnen — entsprechend den zur Verfugung gestellten Haushalsmitteln
in Anspruch genommen, tiber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushalts-
aufstellung zu beschlieBen hat.

Es entstehen Erlose aus dem Grundstiicksverkauf.

Zusammenfassende Erklarung gemafl § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan
2336 fur ein Gebiet in Bremen-Oberneuland zwischen Apfelallee, An den Wihren
und Am Riten (ehemaliges Krankenhaus Holdheim)

(Bearbeitungsstand: 11. November 2005)

A) Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativenbetrachtung

Das Gelande Holdheim ist bebaut mit den Gebduden der ehemaligen Klinik
Holdheim, die zuletzt durch die japanische Schule mit Internat genutzt wur-
den. Die Flachen sollen einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Die ehema-
ligen Klinikgebaude sollen abgebrochen werden, das unter Denkmalschutz
stehende Herrenhaus soll gemeinsam mit groBen Teilen des Landschaftsparks
erhalten bleiben. Fur die Verwertung des Klinikgeldandes gibt es keine realis-
tische Planungsalternative.

Fir den Umweltbericht wurden folgende Unterlagen herangezogen:

— Parksanierung und Entwicklung Gelande Park Holdheim, Teil A+B, Miil-
ler-Glassl&Partner GbR, Marz 2005

— Historische Recherche, Internationale Japanische Internatsschule, Juli
1998 und
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— Oirientierende Untersuchung, Internationale Japanische Internatsschule,
Mai 1999, GENOVA GmbH, Geotechnisches Biro fir Umweltgeologie

— Untersuchung der Kaferart Eremit -Osmoderma eremita-, Axel Bellmann,
Oktober 2005

Daraus ergaben sich folgende Umweltauswirkungen, die beschrieben und
bewertet wurden:

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima, Orts- und
Landschaftsbild, Flacheninanspruchnahme, Mensch-Erholung, Mensch-Larm-
schutz, Kulturgtter und sonstige Sachgtiter.

Durch eine Reihe geeigneter Mafilnahmen zur Vermeidung von erheblichen
Beeintrachtigungen kann der Eingriff wirkungsvoll reduziert werden. Der Ver-
lust an Lebensraum und Vegetation kann durch Mafinahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

Ergebnisse der Behoérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gleichzeitig mit
der offentlichen Auslegung (29. Juli 2005 bis 9. September 2005) beteiligt
worden. Vom Ortsamt Oberneuland und Horn-Lehe sind Bedenken mitge-
teilt worden. Aus der Offentlichkeit sind Stellungnahmen eingegangen. An-
derungen der Planung haben sich daraus nicht ergeben.
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