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— MeierhofstraBe

— Admiral-Brommy-Weg

— Bei Raschens Werft

Bearbeitungsstand: 15. Marz 2011

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 1275 vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 14. April 2011 den beigefiigten
Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefugt, in der
die eingegangene Stellungnahme der Offentlichkeit und deren empfohlene Behand-
lung aufgefiihrt werden.*)

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

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr an und bit-
tet die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 1275 in Kenntnis der eingegangenen
Anregungen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 1275 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
— Auf dem Hohen Ufer

— Meierhofstrafie

— Admiral-Brommy-Weg

— Bei Raschens Werit

Bearbeitungsstand: 15. Marz 2011

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1  Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 19. Juni 2008 einen Planauf-
stellungsbeschluss fiir das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 21. Juni 2008
ortsiiblich bekannt gemacht.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtbilirgerschaft zuganglich.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 18. Méarz 2010 in einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung des Ortsamtes Burglesum uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen so-
wie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Erste Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die erste Beteiligung der berthrten Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange wurde am 12. Oktober 2010 durchgefiihrt. Die einge-
gangenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden in die weiteren Planungen einbezogen.

Offentliche Auslegung

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 20. Januar 2011 die offent-
liche Auslegung des Bebauungsplanes 1275 beschlossen. Der Plan hat
daraufhin in der Zeit vom 28. Januar 2011 bis 28. Februar 2011 mit Be-
grindung sowie den umweltbezogenen Unterlagen und Stellungnahmen
im Bauamt Bremen-Nord und im Ortsamt Burglesum offentlich ausgele-
gen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Anlésslich der 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme der Offent-
lichkeit eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebene
Empfehlung der Deputation fir Bau und Verkehr ist in der Anlage zum
Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr aufgefuhrt.

Zweite Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

Aufgrund von Plananderungen im Anschluss an die erste Tragerbeteili-
gung waren die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erneut zu beteiligen. Die Beteiligung erfolgte parallel zur 6ffent-
lichen Auslegung.

Ergebnis der zweiten Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange ha-
ben tiberwiegend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes tiibereinstimmen, oder sie
haben durch Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahr-
zunehmenden o6ffentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht be-
rihrt werden.

Soweit von weiteren Behérden oder sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf
bertcksichtigt werden.

Stellungnahme des zustandigen Beirates

Der Sprecherausschuss des Beirates Burglesum hat den Planungen in sei-
ner Sitzung am 9. Februar 2011 zugestimmt.

Anderungen des Planes und der Begriindung nach der 6ffentlichen Aus-
legung

Nach der offentlichen Auslegung sind aufgrund entsprechender Hinwei-
se von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange einige An-
derungen im Bebauungsplan 1275 vorgenommen worden:

1. Geringfugige Anpassungen der ¢ffentlichen Straenverkehrsflache im
Bereich der nordlichen und sudlichen Wendeanlage.

2. Innerhalb der textlichen Festsetzungen wurden redaktionelle Ande-
rungen vorgenommen.

Die Begrundung wurde ebenfalls redaktionell angepasst.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung/erneute Beteiligung
der bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Durch die Anderungen und Ergénzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt. Auf das Einholen von weiteren Stellungnahmen der
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Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Anderungen und
Erganzungen nicht betroffen ist. Eine erneute 6ffentliche Auslegung wird
daher nicht erforderlich. Von den bertihrten Behorden oder sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange sind keine Bedenken erhoben worden.

1.8 Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes werden in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet. Auf Punkt D der Begrindung zum Bebauungs-
plan wird verwiesen.

1.9  Zusammenfassende Erklarung

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

Information des zustandigen Beirates

Dem Beirat des Ortsamtes Burglesum wurde die Deputationsvorlage gemaf8 der
Richtlinie uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator
fir Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tiber-
sandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschaft,
den Bebauungsplan 1275 fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen Auf
dem Hohen Ufer, Meierhofstrae, Admiral-Brommy-Weg und Bei Raschens Werft
(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2011) einschlielich Begriindung in Kenntnis der
eingegangenen Stellungnahme der Offentlichkeit und deren Behandlung (An-
lage zum Bericht) zu beschlieBen.

Dr. Reinhard Loske Dieter Focke
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 1275 fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwi-
schen

Auf dem Hohen Ufer
MeierhofstraBBe
Admiral-Brommy-Weg
Bei Raschens Werft

Plangebiet
A1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil St. Magnus und hat eine Groie
von ca. 3,4 ha. Es umfasst das parkdahnliche Gelande der ehemaligen Vil-
la Hoher Kamp, den friheren Sportplatz mit Hallengebaude und den Ge-
baudebestand der ehemaligen Jugendbildungsstatte des Lidice-Vereins.

Die Anfang des 20. Jahrhunderts errichtete urspriingliche Kaufmanns-
villa befindet sich im rickwartigen Bereich des Plangebietes. Das Grund-
stiuck mit der Villa und den darauf befindlichen Gebauden wurden bis
August 2007 von einer Jugendbildungsstatte genutzt. Durch eine Um-
siedlung des Lidice-Hauses in die ehemalige Sportschule auf dem Stadt-
werder sind die , Villa Hoher Kamp"“ und das Gastehaus aufgegeben wor-
den. In einem weiteren Gebdaude auf dem Gelande, siidlich der Stralle
Auf dem Hohen Ufer, ist die Geschaftsstelle des TSV Magnus mit Turn-
halle untergebracht. Die Jacobs University hat zurzeit einige Raume in
diesem Gebaude angemietet und strebt mit dem TSV Magnus den Erhalt
und die Weiternutzung des Gebaudes gemal bisheriger Nutzung an. Das
riuckwartige zweigeschossige Bettenhaus der ehemaligen Jugendbildungs-
statte und das kleine Gebaude im nordostlichen Teilbereich des Plan-
gebietes sind verfallen und sollen abgerissen werden.
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Die ,Villa Hoher Kamp" und die parkartige Freiraumstruktur sind ein
kostbares Zeugnis der groBburgerlichen Wohnkultur der Bremer Kauf-
mannschaft des spaten 19. Jahrhunderts. Das Fachwerkgebdude ist gut
erhalten und soll kunftig fiir Wohnzwecke oder buiroahnliche Nutzungen
verwendet werden. Die Zufahrt zur , Villa Hoher Kamp" verlauft im Nor-
den von der StraBe Auf dem Hohen Ufer aus. Auf diesem vorhandenen
Weg wurde der Friedehorst GmbH zur Uberwegung ein Geh- und Fahr-
recht zugunsten des Grundstticks Bei Raschens Werft 7 C eingeraumt.

Die Grenzen des Plangebietes werden im Stiden und Osten durch einen
umfangreichen Baumbestand markiert. Im Frihjahr 2007 ist ein Gutach-
ten uber den Vogel- und Fledermausbestand fiir das Gelande erstellt
worden. Dabei wurde festgestellt, dass sich innerhalb des vorhandenen
Baumbestandes viele Hohlen befinden, die als Vogelbrutplatze und Quar-
tiersstandorte fiir Fledermause dienen.

Die Topografie des Gelandes fallt nach Suden in Richtung Admiral-
Brommy-Weg stark ab. Der Hohenunterschied zwischen der nérdlichen
Grundstucksgrenze und dem stidlichen Rand des Plangebietes betragt
ca. 16 m.

Wahrend die westliche und o6stliche Nachbarschaft tiberwiegend durch
groBzugige Grundstiicke mit Einfamilienhdusern und altem Baumbestand
gepragt ist, befindet sich noérdlich der StraBe Auf dem Hohen Ufer ein
neues Wohngebiet in verdichteter Bauweise mit Reihen- und Doppelhau-
sern.

Das Plangebiet verfugt tiber eine gute Anbindung an die Bundesautobahn
A 270, an die Bahnstrecke Bremen—Vegesack und die Buslinie zum Ve-
gesacker Zentrum auf der Strale Auf dem Hohen Ufer. Im Stiden schlief3t
sich iber die Meierhofstraie der Admiral-Broomy-Weg mit landschaft-
lich reizvollem Lesumufer an.

Das Plangebiet selbst befindet sich fast vollstandig im Eigentum der Stadt-
gemeinde Bremen und ist iiberwiegend dem Sondervermogen Immobi-
lien und Technik zugeordnet. Die stidliche Hangkante des Gelandes ist
dem Sondervermogen Infrastruktur zugehorig.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 stellt das Plangebiet als Flache fiir Gemeinbedarf mit
der Kennzeichnung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” dar. Es ist beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallel-
verfahren entsprechend den Planungszielen des Bebauungsplanes zu an-
dern (48. Flachennutzungsplananderung), sodass sich der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur den Planbereich gilt der Bebauungsplan 361 B, rechtsverbindlich seit
31. Januar 1974, der hier iberwiegend Gemeinbedarf mit der Nutzung
Jugendleiterschule und eine grof3e Verkehrsflache (Werderlandtrasse) mit
angrenzender Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern als
Schutzpflanzung festsetzt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Mit der Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes werden folgende Planungs-
ziele verfolgt:

Festsetzungen zur Erhaltung der ortsbildpragenden Gebdaude,

nachfrageorientierte Schaffung von Wohnbauflachen und Erschliefung unter
groBtmoglicher Schonung des Baumbestandes,

Sicherung und Entwicklung des Grinzuges,
Sicherung der Lebensfunktionen fir betroffene Tierarten,
Sicherung und Schaffung offentlicher Wegeverbindung,

stadtebauliche Ordnung der in Teilen bereits bebauten Flachen.
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Fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1275 gelegenen ehemaligen
Sport- und Freiflachen sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir ein neues
Wohngebiet mit iberwiegend freistehenden Einzel- und Doppelhausern geschat-
fen werden. Dabei soll der Baumbestand insbesondere dort, wo er das Ortsbild
bestimmt, weitgehend erhalten bleiben.

Fur die ,Villa Hoher Kamp* soll Erhaltungsschutz festgesetzt werden, der rick-
wartige Gebaudeteil der ,Villa Hoher Kamp* soll abgerissen und als Garten-
bereich der Villa zugefiihrt werden.

Die in das Plangebiet gefuihrte ErschlieBung soll unter groftmoglicher Schonung
des Baumbestandes von der Stralle Auf dem Hohen Ufer erfolgen.

Im Plangebiet durchgefihrte Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass Teil-
bereiche der ehemaligen Sportflachen durch Ablagerungen mit einem Gemisch
aus Bauschutt und Schlacken kontaminiert sind. Fur diese Bereiche ist eine
Wohnbebauung erst nach Bodensanierung durch Austausch der belasteten Ma-
terialien moglich.

Mit dem Bebauungsplan 1275 sollen die zur Realisierung der vorgenannten
Planungsziele erforderlichen stadtebaulichen Festsetzungen geschaffen werden.

Planinhalt
C1 Artund MabB der baulichen Nutzung

Aufgrund der Nahe zur Lesum und zum parkahnlichem Grinzug soll
dem Wohnen Vorrang gegeben werden und eine aufgelockerte Bebau-
ung mit hochwertigen Einzel- und Doppelhdusern entstehen. Dement-
sprechend soll der iiberwiegende Teil des Plangebietes als reines Wohn-
gebiet und allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Um mogliche
Beeintrachtigungen vom allgemeinen Wohngebiet auf die angrenzenden
reinen Wohngebiete zu verhindern, wird in den textlichen Festsetzun-
gen 3 und 4 definiert, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anla-
gen fir Verwaltung, sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch nicht
ausnahmsweise fur das allgemeine Wohngebiet zuladssig sind.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei , Quartiersplatze” mit umgeben-
der Wohnbebauung vor, die durch ein homogenes dufieres Erscheinungs-
bild gepragt sein sollen. Wahrend fur den nordlichen Teilbereich des
Plangebietes eine hohere bauliche Dichte mit iilberwiegend Doppelhdu-
sern vorgesehen ist, sollen im Bereich des studlichen Quartierplatzes eine
Bebauung mit Einfamilienhdusern und vergleichsweise grofziigigen Gar-
ten ermoglicht werden. Aufgrund der direkten Lage zu den Waldflachen
soll der Bereich der Einzelhduser als reines Wohngebiet (WR*) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 ausgewiesen werden. Die Grundflachen-
zahl fir die Doppelhausgrundstiicke im Bereich des nordlichen Quartier-
platzes ist mit 0,35 festgesetzt. Des Weiteren wird das realisierte Bau-
volumen durch die Zahl der Vollgeschosse (II) und einer Gebdaudehohe
bis zu 9,50 m begrenzt.

Im Bereich der nordwestlichen Einzelhauser (riickwartig des Turnhallen-
gebaudes) ist lediglich ein Vollgeschoss zuldssig.

Zur Sicherung der Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der be-
stehenden Wohnnutzung wird als MalBl der baulichen Nutzung fur die
Bauflachen des Turnhallengebaudes eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 festgesetzt.

Die Anzahl der Wohnungen je Einzelhaus und Doppelhaushalfte wird auf
eine Wohneinheit begrenzt. Mit der Einschrankung der Wohneinheiten
soll eine unangemessene Wohndichte vermieden werden. Hiermit wird
den Strukturen der umgebenden Bebauung Rechnung getragen und si-
chergestellt, dass sich die neu entstehende Bebauung auch unter diesem
Gesichtspunkt dem Gebietscharakter anpasst und die vorhandene Infra-
struktur nicht ibermaBig belastet wird.

Die am sudwestlichen Rand gelegene Flache mit der historischen Anlage
(Villa Hoher Kamp) wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit der
Festsetzung von allgemeinem Wohngebiet werden tiber das Wohnen hi-
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Cc2

C3

naus auch andere Nutzungen (z. B. Galerien, Buroflachen) ermoglicht.
Das soll dazu beitragen, dass in Zukunft fiir das zu erhaltende Gebaude
eine wirtschaftliche Nutzung gefunden werden kann. Die Bauzone um-
fasst den vorhandenen mehrgeschossigen Gebdudeteil. Die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt sich nach der vorhandenen Gebaudehohe. Zu-
satzlich wird dieser Bereich mit Festsetzungen zur Erhaltung nach § 172
BauGB belegt, da die bauliche Anlage zusammen mit dem historischen
Park die stadtebauliche Eigenart des Gebietes in besonderer Weise be-
stimmt. Die bauliche Erweiterungsmaoglichkeit soll somit eingeschrankt
werden und der Gebaudeerhaltung des Hauptgebdaudes dienen.

Erganzend stellen die festgelegten uiberbaubaren Bereiche sicher, dass
kiinftig ausreichende Griunzonen entsprechend dem beabsichtigten Ge-
bietscharakter entstehen. Bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden
bleibt so eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke gewdhrleistet.

Bauweise, Baugrenzen

Fir das Baugebiet wird entsprechend der ortlichen Baustruktur und der
angestrebten Gebietsentwicklung uberwiegend die offene Bauweise fest-
gesetzt. Stidlich der nordlichen Wendeanlage soll eine Bauzone mit ab-
weichender Bauweise festgesetzt werden. Die abweichende Bauweise
ermoglicht, dass eine Bebauung mit einer Unterschreitung der seitlichen
Abstandsflache auf einer Seite von bis auf 0 m Grenzabstand zugelassen
werden kann, um in diesem Bereich auch Sonderbauformen wie z. B.
Gartenhof- oder Atriumhauser errichten zu konnen.

In den bisher nicht bebauten Gebieten sind die Bauzonen so gelegt, dass
in den meisten Fdllen eine Gartennutzung im Stiiden oder Westen mog-
lich ist. Die Garagen und Stellplatze sind innerhalb der Bauzonen unter-
zubringen, sofern keine zusatzliche Stellplatz- und Garagenzone ausge-
wiesen ist.

Die Bauzonen sind so bemessen, dass heutige Wohnflachenanspriiche
realisiert werden konnen und gleichzeitig eine ortsbildgerechte Einbin-
dung der Einzelgebaude in den stadtebaulichen Kontext innerhalb eines
vorgesehenen Gestaltungsrahmens ermoglicht wird.

Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieBung der kiinftigen Baugrundstiicke soll als 6ffentli-
che StichstraBe mit zwei Wendeanlagen von der Stralle Auf dem Hohen
Ufer erfolgen. Die ErschlieBung wird unter groftmoglicher Schonung des
Baumbestandes gefuhrt. Zum Erhalt einzelner vorhandener Baume er-
halt die neue Planstrale an der westlichen Seite in einigen Teilabschnitten
ein Ein- und Ausfahrverbot.

Die PlanstraBe ist als Mischflache mit einer Ausbaubreite von insgesamt
6,50 m geplant. Sie soll so landschaftsvertraglich wie moglich ausgebildet
sein. Die Fahrbahn von 3,50 m Breite nimmt wechselseitig versetzte Park-
baumstreifen auf. Die Breite ist so bemessen, dass Parkierungsflachen
und Einengungen aufgrund zu erhaltender Baume moglich sind und so-
mit eine Beruhigung des flieBenden Verkehrs moglich wird. Die Verkehrs-
flachen sind insgesamt so dimensioniert, dass sie gentuigend Kapazitaten
fiir eine ausreichende Anzahl von Besucherparkplatzen aufweisen.

Die Grundstiicke, die nicht an der 6ffentlichen Strafle liegen, werden tiber
eine private StichstraBe erschlossen, deren Nutzung jeweils durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert ist.

Am Ende des sudlichen Wendeplatzes verengt sich der Wohnweg auf
eine Breite von 4 m. Ab der Zufahrt zum sudostlichen Baugrundstick
(Stellplatz) hat er die Funktion eines Verbindungsweges, welcher ledig-
lich von FuB- und Radverkehr benutzt werden soll und somit auf eine
Breite von 3 m reduziert wird. Das Zufahrtsrecht in diesem Bereich soll fur
Kfz durch geeignete Mafinahmen (z. B. Poller) verwehrt werden. Der FuB3-
und Radweg soll von den zukiinftigen Grundstiickseigentimern des neuen
Wohngebietes und Erholungssuchenden in Anspruch genommen werden
und das offentliche Wegenetz erweitern.
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C5

C6

Das neue Wohngebiet soll iiber diesen Verbindungsweg an den Regen-
wasserkanal der MeierhofstraBe angeschlossen werden.

Die Kosten fur die gesamte ErschlieBung sowie die Ausgleichsarbeiten
im Einmundungsbereich an der StraBe Auf dem Hohen Ufer sind vom Er-
schlieBungstrager zu tragen.

Das Plangebiet ist an die Buslinien 74 und 75 angeschlossen.
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um den Gesamteindruck des StraBenbildes nicht durch Nebenanlagen,
Garagen, Carports und Stellplatze zu storen, sollen diese Anlagen auf
den nicht iiberbaubaren Flachen der Vorgarten nicht zugelassen werden.
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen (soweit sie Gebaude
im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind) sind nur innerhalb der
Baugrenzen bzw. den gesondert dargestellten Flachen, unterzubringen.
Zur Schonung der Freiflachen und zur Reduzierung der Versiegelung sind
freistehende Garagen und Carports nicht zugelassen.

Damit ausreichende Freiflachen gewahrleistet werden, sind Nebenanlagen
nur bis zu einer Gréfe von 12 m? zuléssig.

Versorgungsflachen und Hauptversorgungsleitungen

Fir eine ordnungsgemafe Stromversorgung des Plangebietes soll die
bereits vorhandene Trafostation bestehen bleiben. Dementsprechend wird
hierfur im Plan eine Versorgungsflache festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikationsanlagen
von Kabel Deutschland und der Deutschen Telekom AG, die zur Versor-
gung des Turnhallengebaudes, der , Villa Hoher Kamp* und angrenzen-
der Grundsticke dienen. Da diese Versorgungsleitungen zukunftig auf
Privatgrundstiicken verlaufen werden, muss der Verbleib der Telekommu-
nikationsanlagen vor Baubeginn tber eine Eintragung einer beschrank-
ten personlichen Dienstbarkeit gesichert werden.

Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

Um im Stralenraum einen einheitlichen Gestaltungsrahmen zu erhalten
und damit dem neuen Wohngebiet einen optisch erfahrbaren Zusam-
menhalt zu geben, sind Grundstiickseinfriedungen zu offentlichen Fla-
chen sowie zu Privatstraen nur als standortgerechte, heimische Laub-
hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m zugelassen. Zaune sind nur durch
eine Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m zuldassig, so-
dass diese vom offentlichen Raum nicht mehr sichtbar sind.

Die Einfriedungen im Bereich der nordlichen und stidlichen Wendean-
lage sind jeweils einheitlich in Hohe und Materialitdt zu gestalten. Als
Einfriedung kann eine Mauer, ein Mauersockel und/oder eine Hecke mit
einer maximalen Hohe bis 2 m angelegt werden. Die Zuwegungen fur
FuBganger und Pkw sollen zu den Gebauden durch einheitlich gestaltete
Tore geschlossen werden. Der nordliche Wendeplatz soll mit einem Rasen-
feld und Baumbestand ausgestattet werden.

Die Garagen sind mit den Wohngebdauden baulich zu verbinden bzw. in
diese zu integrieren und hinsichtlich ihrer Bauweise und der Verwen-
dung von Materialien, z. B. (Oberflachengleichheit) so zu gestalten, dass
sie mit dem Hauptgebaude eine gestalterische Einheit bilden. Freiste-
hende Garagen und Carports sind nicht zugelassen (siche Abschnitt C 4).

Bestimmte Ordnungsprinzipien sollen in dem neuen Wohngebiet hervor-
gehoben werden und den Charakter des Gebietes unterstreichen. Zur
Umsetzung dieser Merkmale sollen in den allgemeinen und reinen Wohn-
gebieten (WA und WR*) als Dachformen ausschlieBlich flach geneigte
Pultdacher bis maximal 7 ° und Flachdacher zugelassen werden. Die Au-
Benwdande der Gebaude sollen nur in Putz mit den Farben RAL 9001 oder
RAL 9003 ausgefiihrt werden.

Doppelhaushalften sollten hinsichtlich ihrer Dachneigung, Farbgebung
und Materialitat (Oberflachenbeschaffenheit) der Fassaden einheitlich ge-
staltet sein.



C7

Cc8

C9

Um ungewollte Blickfange zu vermeiden sollen in den allgemeinen und
reinen Wohngebieten (WA1, WR2, WR) reflektierende oder glanzende
Materialien fiir die Dacheindeckung, wie z. B. lasierte Dachsteine, ausge-
schlossen werden.

Erhaltungsbereiche nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1275 wird nach § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB ein Bereich zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigen-
art des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt als Erhaltungs-
bereiche festgesetzt; dabei handelt es sich um die historische Anlage , Villa
Hoher Kamp"”.

Die Bebauung im Erhaltungsbereich wird wegen der pragenden Funk-
tion des Gebdudes fiir das Orts- und Landschaftsbild als schutzwiirdig
eingestuft.

Die Zielsetzung der Festlegung dieses Erhaltungsbereiches besteht darin,
Textur, Formensprache, Gliederung und Proportionalitat des Gebaudes
und der Fassade zu erhalten und bei Um- oder Anbauten angemessen
aufzugreifen. Des Weiteren sollen stadtebaulich pragende Raum- und
Kubaturproportionen erhalten werden.

Mit diesen Festsetzungen wird begriindet, dass bei Riickbau, Anderun-
gen und Nutzungsdanderungen baulicher Anlagen eine Genehmigung er-
forderlich ist. Die Genehmigung kann versagt werden, wenn die stadte-
bauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage
beeintrachtigt wird (§ 172 Abs. 1 und 3 BauGB).

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind fiir den Erhaltungsbereich Be-
standsfestsetzungen in Form von Baugrenzen, Gebaudehohen und Art
der Nutzungen eingeflossen.

Offentliche und private Grunflachen; Flachen zur Erhaltung von Baumen
und Strauchern; Kinderspielplatz

Die Planung fur das neue Wohngebiet sieht stidlich der Strafle Auf dem
Hohen Ufer und o6stlich der neuen Planstrale o6ffentliche Grinflachen mit
charakteristischem altem Baumbestand vor. Diese Orts- und Landschafts-
bild pragenden Grinbereiche stellen ein wesentliches Gestaltungsmerk-
mal des neuen Wohngebietes dar. Gemall den Planungszielen zum Erhalt
der vorhandenen Freiraumstukturen und der pragenden Baume wird die-
ser Offentliche Grunzug erhalten. Der Bebauungsplan setzt stadtebaulich
bedeutende Baume fest, die zu pflanzen bzw. zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen sind. Durch die Neuanpflanzungen von standortgerech-
ten Baumen innerhalb des Plangebietes wird die wohnungsnahe Erho-
lungs- und Erlebnisfunktion erhalten und weiterentwickelt. Der offentli-
che Griunzug bietet somit die Moglichkeit einer Fortsetzung der Grun-
verbindung von Bomers Park kommend zu den angrenzenden Wald-
bereichen des neuen Wohngebietes, iiber die Meyerhofstralle bis zum
Admiral-Brommy-Weg und dem Lesumufer hinunter. Diese Grunverbin-
dung ist als wichtige Wegeverbindung im Grun- und Freiraumkonzept
Bremen 2002 dargestellt. Hiermit soll das Gebiet an das ubergeordnete
Wegesystem angeschlossen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist kein neuer Spielplatz ge-
plant. Da die neue Wohnbebauung aus Einfamilienhdusern mit iberwie-
gend grofiziigigen Grundstiuicken besteht, konnen Spielmoglichkeiten fur
kleine Kinder ausreichend auf den privaten Grundstiicken hergestellt
werden. Des Weiteren befindet sich nordlich des Plangebietes in ca.
300 m Entfernung ein offentlicher Spielplatz im Griinzug Finkenschlag.
Gleichwohl hat sich der zukiinftige Investor bereit erklart, dem bremi-
schen Sozialressort zeitgleich mit der Beschlussfassung uber diesen Be-
bauungsplan einen angemessenen finanziellen Betrag zur Aufwertung
vorhandener Kinderspielbereiche im Nahbereich zu zahlen.

MaBnahmen fir einzelne Flachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Durch die Neubebauung sollen 26 Baume, die der Bremischen Baum-
schutzverordnung unterliegen, vorhabenbedingt gefallt werden. Als Er-
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satzpflanzungen sollen insgesamt 26 standortgerechte Baume (Hainbu-
che, Linde, Ahorn) mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm angepflanzt
werden. Diese sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Der Kronentraufbereich geschiitzter Baume ist mit Ausnahme der ausge-
wiesenen Baufelder nur gartnerisch nutzbar (keine Gehwege, Terrassen
und Miillcontainerstandorte).

Auf den stidlichen Privatgrundstiicken soll zum Hang eine private Griin-
flache als Abschirmung zur Waldfldache in einer Tiefe von ca. 10 m festge-
setzt werden. Innerhalb der privaten Grunfldache sind jegliche bauliche
Anlagen, Auf- und Abgrabungen und Bodenbewegungen (Aufschuttun-
gen) sowie Bodenverdichtungen unzulassig.

Die als zu erhalten festgesetzten Baume durfen nicht beschadigt oder
beseitigt werden. Eingriffe in festgesetzte Baumbestande sind am Stand-
ort durch Neupflanzungen auszugleichen.

Flachen fir Wald

Die Grenzen des Plangebietes werden im Osten und Stiden durch einen
umfangreichen Baumbestand markiert. Nach dem Waldgesetz fur das Land
Bremen sind ca. 10 600 m? des Plangebietes Wald. Insgesamt sollen ca.
8 700 m? dieser Waldflachen im Bebauungsplan 1275 als Wald festgesetzt
werden. Fir die Umwandlung der verbleibenden 1 900 m? Waldflache in
eine andere Nutzungsart (Wohnbaufldche) muss ein Ausgleich erfolgen.
Ein Ausgleich soll in der Form hergestellt werden, dass die Waldgrund-
stucke sich selbst Uiberlassen bleiben (siehe unter Abschnitt C 11). Auf-
grund der oben genannten Tatbestdnde sind MaBnahmen zu entwickeln,
die Verkehrssicherung und Natur-/Artenschutz vereinbaren. Grundsatz-
lich sind VerkehrssicherungsmaBnahmen durchzufihren an den Gren-
zen des Grundstiicks (gesamt und intern an den Grenzen zu den Baufel-
dern) und an den offentlichen Wegen. Um das Betreten des Waldes zu
unterbinden, sind entlang der Grenzen zu den Baugrundstiicken standort-
heimische Hecken als Einfriedung anzupflanzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Vorrang vor Eingriffen in den Naturhaushalt hat nach BauGB die Vermei-
dung solcher Eingriffe; dieser Vermeidung wird im Bebauungsplan 1275
durch die MaBnahmen der textlichen Festsetzung Nr. 9.1 bis 9.3 Rech-
nung getragen.

Folgende MaBnahmen sind zur Vermeidung von Eingriffen vorgesehen:

— FuBwege, Einfahrten und Einstellplatze auf Privatgrundstiicken sind
mit einem wasserdurchlassigen Aufbau aus naturlichen Baustoffen (z. B.
Kies, Natursteinplatten, Schotter etc.) herzustellen.

— Im Plangebiet sind, auler auf der privaten Grunflache, Bodenaufful-
lungen und Abgrabungen nur zur technisch erforderlichen Gebaude-
grundung und Hohenanpassung zulassig.

— Durch die Neubebauung gehen Teilbereiche der Waldflachen verlo-
ren. Ein gesonderter Ausgleich fiir den Verlust von Waldflachen wird
wegen der Entwicklung weiterer standortgerechter waldartiger Be-
stande innerhalb der Waldflachen nicht fiir erforderlich gehalten. Der
Ausgleich soll hier auf den im Bebauungsplan festgesetzten Wald-
grundstucksflachen geschaffen werden, in der Form, dass diese Wald-
grundstiicke sich weitgehend selbst iberlassen bleiben, sodass die
Wertigkeit aus der Sicht des Artenschutzes erhalten bleibt bzw. steigt.
In der vorgesehenen Kompensationsflache ist Wald der eigendynami-
schen Entwicklung zu uberlassen, d. h., dass keine waldbaulichen
MaBnahmen (auBer denen zur Herstellung der Verkehrssicherheit am
Waldrand notwendigen Mafinahmen) und keine Holzentnahmen er-
folgen. Das Betreten des Waldes ist durch geeignete MaBnahmen zu
unterbinden.

C 12 Entwasserung

Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes , Gut Hoher Kamp*“ (Be-
bauungsplanverfahren 1275) sieht ein Trennsystem vor. Das auf den Privat-
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flachen anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen, befestigten
Wegen und Abstellflachen ist nach dem BremWG § 132a einer Versicke-
rung auf dem Grundstuck zuzufiihren. Das Niederschlagswasser der 06f-
fentlichen befestigten Flachen, wie Straflen, Nebenanlagen, Wege kann
dem Regenwasserkanal in der Meierhofstrale (Schacht 508) zugeleitet
werden. Aufgrund der dichten sowie sehr machtigen Geschiebelehm-
decke wird eine Versickerung von Oberflachenwasser eher schwierig um-
setzbar sein. In diesem Fall besteht die Moglichkeit das anfallende Nie-
derschlagswasser aus dem gesamten Bebauungsplangebiet in den oben
genannten Schacht 508 in der Meierhofstraf3e unter folgenden Vorgaben
einzuleiten. Das Regenwasser kann nur eingeschrankt bzw. durch eine
Drosselung vom vorhandenen Regenwasserkanal aufgenommen werden.
Damit verbunden sind entsprechende Speicherungen und Ruckhaltemas-
nahmen im Bebauungsplangebiet.

Fur das anfallende Schmutzwasser aus dem Bebauungsplangebiet kann
sowohl dem Schmutzwasserkanal in der StraBe Auf dem Hohen Ufer
(Schacht 114), als auch in der MeierhofstraBe (Schacht 109) zugefuhrt
werden.

Die Einhaltung der oben genannten Mafnahmen sollen tber eine kanal-
technische ErschlieBungsvereinbarung zwischen dem Investor und dem
Umweltbetrieb Bremen vor einer Umsetzung gesichert werden.

Festsetzungen zum Immissionsschutz

Da aufgrund einer Verkehrsprognose uber Larmeinwirkungen von der
StraBe Auf dem Hohen Ufer von einer geringfiigigen Uberschreitung der
Orientierungswerte fur das allgemeine Wohngebiet im Nachtbereich aus-
zugehen ist, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 fiir die angrenzen-
de erste Gebaudereihe parallel zur Strale Auf dem Hohen Ufer passiver
Larmschutz festgelegt. Dieser gewahrleistet, dass die Nachtruhe nicht
durch Larm gestort wird. Naheres siehe Umweltbericht D 2.8.

Sonstige Festsetzung

Die Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger dienen der
Herstellung einer sparsamen Erschliefung im Innenbereich.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschriften
(hier: Baumschutzverordnung des Landes Bremen, Waldgesetz des Lan-
des Bremen, und Landschaftsschutzverordnung) werden nachrichtlich
ubernommen, da dies fur die Umsetzung des Bebauungsplanes notwen-
dig oder zweckmaBig ist. Die Hinweise dienen der Erlauterung und Be-
achtung. Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Kampfmittel

Der Planbereich ist im Rahmen der Tragerbeteiligung auf mogliche
Kampfmittel hin tiberprift worden. Es liegen keine Meldungen oder Hin-
weise uiber noch nicht beseitigte Bombenblindganger oder vergrabene
Munition, Waffen, Kampfstoffe etc. vor.

Sollten bei Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfar-
bungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustel-
len und die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu benachrichti-
gen.

Umweltbericht

Die Festlegung des nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlichen Untersuchungspro-
gramms fir die Umweltpriufung des Bebauungsplanes 1275 erfolgte im Rahmen

derf

ruhzeitigen Behordenbeteiligung.

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

1.

Erfassung potenzieller Fledermaushohlen und Vogelniststatten auf dem
Lidice-Gelande, Teil I und II, Dipl.-Biol. Lothar Bach, Freilandforschung,
zoologisches Gutachten, Marz und Juli 2007;
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historische Recherche fiir das Bebauungsplangebiet Lidice-Haus in Bre-
men-Nord, Consens, Umweltplanung GmbH, August 2007,

orientierende Altlastenuntersuchung fiir das Bebauungsplangebiet Lidice-
Haus in Bremen-Nord, Consens, Umweltplanung GmbH, Oktober 2007;

Baumgutachten: Untersuchungen zur Baumkontrolle bezuiglich Verkehrs-
sicherheit Auf dem Hohen Ufer, ehemaliges Lidice-Haus, durchgefiihrt
von Stadtgrin Bremen, September 2009;

Grunbestandsplan und Grinordnungsplan fiir das Bebauungsplangebiet
Gut Hoher Kamp in Bremen-Nord, Henke + Blatt, Garten und Landschafts-
architekten, Marz und November 2010;

schalltechnische Untersuchungen fur das Turnhallengebdaude in dem Be-
bauungsplangebiet Gut Hoher Kamp, Ingenieurbiiro Peter Gerlach, Sep-
tember 2010.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll eine Wohnbebauung mit hochwertigen Einfami-
lienhausern in direkter Nachbarschaft zu einem wertvollen Natur- und
Landschaftsraum erméglichen. Der Baumbestand soll insbesondere dort,
wo er das Ortsbild bestimmt und wo sich schiitzenswerte Tierarten auf-
halten, erhalten bleiben. Erschlossen werden soll das Wohngebiet durch
eine offentliche Stichstral3e, die in einer nérdlichen und stidlichen Wende-
anlage endet und dort jeweils eine Baugruppe mit einer Hofsituation vor-
sieht. Fur den nordlichen Bereich, in dem geringerer Geholzbestand vor-
liegt, ist eine dichtere Bebauung mit hochwertigen Doppelhdusern ge-
plant. Fur den sudostlichen Grundstiicksteil, entlang des Griunzuges, soll
eine lockere Bebauung mit groBziigigen Grundstiicken fiir hochwertigen
Einzelhausbau ermoglicht werden. Ein Teil der nordlichen Grundstiicks-
flachen soll als 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Die Grunstruktur
entlang der PlanstraBe soll durch erganzende Baumpflanzungen aufge-
nommen werden. Fir das Hauptgebaude der , Villa Hoher Kamp* ist Er-
haltungsschutz vorgesehen, der ruckwartige Gebaudeteil der Villa soll
abgerissen werden.

Zu den naheren Einzelheiten der Planung wird auf die Abschnitte A bis C
dieser Begrundung verwiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche
mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans berthrt sind.

Ziele des Umweltschutzes; Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) sowie Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Land-
schaftsbild einschlieBlich Vermeidung und Ausgleich

GemalB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
u. a. insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefliige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt zu berticksichtigen. Ebenso sind bei
der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu
berticksichtigen.

Nach den Zielen des Naturschutzrechts sind in besiedelten Bereichen Teile
von Natur und Landschaft in besonderem MaBe zu schiitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bre-
mischen Naturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kon-
nen. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeid-
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bare Beeintrachtigungen auszugleichen. Die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen sind in der Abwa-
gung zu berucksichtigen.

Entsprechend § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- oder Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren. Dies ist hier der Fall, da die geltenden Festsetzungen des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes 361 eine weitaus grofiere Versiegelung ermdogli-
chen.

Mit den Zielen und Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes 1275 sind
keine Eingriffe verbunden, die uber das bisher zulassige MaB hinausge-
hen. Die Eingriffsregelung ist daher fir diesen Fall nicht anzuwenden.

Gleichwohl sind unnétige Eingriffe in Natur und Landschaft im Planungs-
konzept zu vermeiden.

Im Folgenden werden dargestellt:

— der Eingriff in Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft und Klima),

— Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten gemaB Bundesnaturschutz-
gesetz,

— Auswirkungen auf nach der Baumschutzverordnung des Landes
Bremen geschiitzte Baume und den Tatbestand, dass es sich bei eini-
gen Flachen um Waldflachen nach dem Bremischen Waldgesetz
(BremWaldG) handelt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Landschaftsprogramm Bremen werden als Ziele fiir den besiedelten
Bereich formuliert:

— Entwicklung zum strukturreichen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere,

— Forderung des Erlebniswertes von Natur in der Stadt, typische Gestal-
tungselemente und naturnahe Baumbestande sind zu erhalten und zu
fordern, topografische Merkmale und Eigenheiten sind zu erhalten
und zu verdeutlichen,

— Erhaltung und Entwicklung von Riickzugs- und Ausbreitungsraumen
fiir Flora und Fauna sowie von Verbundachsen mit Anschluss an die
freie Landschaft,

— Erhaltung und Wiederherstellung von alten Nutzungsstrukturen und
Vegetationsflachen.

Soweit dies bei der beabsichtigten Nutzung moglich ist, wird ein groBer
Teil dieser Zielsetzungen, wie der Erhalt von typischen Gestaltungselemen-
ten und GroBbaumen, als Bestandteil des Bebauungsplanes iibernommen.

Tiere/Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen waldartigen Geholzstrukturen auf dem Ge-
lande ist ein Gutachten zur Erfassung potenzieller Fledermaushohlen und
Vogelniststatten erstellt worden. Die Untersuchungen von Lothar Bach
haben in den dortigen Baumen Bruthabitate von Vogeln und Quartiers-
standorte von Fledermausen nachgewiesen. Neben Hohlenfunden von
Eichhornkobel konnten Kleiber, Buntspecht, Gartenbaumlaufer, Meisen,
Dohlen, Rabenkrahen, Waldkauz und ein Eichhornchen auf dem Gelan-
de festgestellt werden.

Die Waldflachen haben einen denkbar hohen Wert fir Vogel und Fleder-
mause. Es ist damit zu rechnen, dass ein GroBteil der Hohlen von Tieren
genutzt wird. Das Gelande besitzt eine hohe Attraktivitat auf Fledermau-
se und Hohlenbriter. Betreffend Flederméause zeigen Erfahrungen aus
vergangenen Jahren, dass nicht nur groe zusammenhangende Wald-
gebiete, sondern im stadtischen Bereich gerade Parks, selbst isolierte Parks,
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ebenfalls eine hohe Attraktivitdt besitzen. Fledermduse unterliegen dem
Schutz der EU-Vogelschutzrichtlinie, FFH-Richtlinie und der Europaischen
Artenschutzverordnung. Sie gehoren zu den vom Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatschG) gemalB § 10 Abs. 2 Nr. 11 streng geschiuitzten Arten.
Nach § 42 Abs.1 ist es u. a. verboten, Tiere der besonders geschiutzten
Arten zu toten oder Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- und Zu-
fluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Da der uberwiegende Teil der Altbaumbestande erhalten bleibt und fur
die Offentlichkeit nicht zuganglich sein wird, ist im vom Vorhaben betrof-
fenen Bereich nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung der oben auf-
gefuhrten Arten auszugehen.

Die vorliegende Planung stellt den bestmdéglichen Kompromiss zwischen
der Ausweisung von neuen Bauflachen und dem Erhalt von wertvollen
Grunbereichen dar.

Pflanzen/Baumschutz

Das Plangebiet ist insgesamt durch Freiflachen, alten Geholzbestand, wie
Einzelbdaume, Baumhecken und Waldbestande gegliedert. Von sehr hoher
Bedeutung sind die Waldbestdande im Stidosten des Gebietes. Nach dem
Waldgesetz fiir das Land Bremen sind ca. 10 600 m? des Plangebietes Wald.

Der Tatbestand, dass es sich bei ca. 10 600 m? der Flachen um Waldfla-
chen nach dem Bremischen Waldgesetz (BremWaldG) handelt, bedeutet,
dass bei einer sogenannten Waldumwandlung in eine andere Nutzungs-
art ein Ausgleich erfolgen muss. Ein Ausgleich soll in der Form geschaf-
fen werden, dass die im Bebauungsplan 1275 zukunftig festgesetzten Wald-
grundstiicke sich selbst tiberlassen bleiben und jegliche Waldnutzung he-
raus genommen werden soll. Die Festlegung weiterer Mafinahmen zum
Schutz der Baume und Pflanzen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung.

Folgende Mainahmen sind zum Schutz der Baume/Pflanzen vorgesehen:

— Erhaltung der Altbaumbestande (Baumreihen) innerhalb der Wald-
flachen und der 6ffentlichen Griinflachen.

— Einfriedigung von Baugrundstiicken nur als Hecken aus standortge-
rechten heimischen Geholzen (siehe textliche Festsetzung Nr. 9.1).

— Erganzung der Geholzbestdnde entlang der Planstralle, innerhalb der
offentlichen Gruinflache und vereinzelt auf den privaten Grundstiicken.
Insgesamt sollen im Plangebiet 26 standortgerechte Baume (Hainbu-
che, Linde, Ahorn) mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm als Er-
satzpflanzungen angepflanzt werden. Diese sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

— Der Kronentraufbereich geschiitzter Baume ist mit Ausnahme der aus-
gewiesenen Baufelder nur gartnerisch nutzbar (keine Gehwege, Ter-
rassen und Millcontainerstandorte).

— Auf den sudlichen Privatgrundstiicken soll zum Hang eine private
Grunflache als Abschirmung zur Waldflache in einer Tiefe von ca. 10 m
festgesetzt werden. Innerhalb der privaten Grunflache sind jegliche
bauliche Anlagen, Auf- und Abgrabungen und Bodenbewegungen
(Aufschiittungen) sowie Bodenverdichtungen unzuldssig.

Aufgrund des geplanten, weitestgehend vollstandigen Erhaltes der vor-
handenen Geholzbestande sowie der geplanten Neupflanzungen, ist von
keinen erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Boden/Auswirkungen durch Altlasten

GemalB § 1 Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. GemaB § 2 Bremisches Naturschutzgesetz
und Bundes-Bodenschutzgesetz ist Boden zu erhalten. Seine Funktionen
sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Boden und Altlasten
sind zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefahren fiir den Einzelnen oder
die Allgemeinheit entstehen. Zur Bewertung werden Priifwerte einer ori-
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entierenden Altlastenuntersuchung durch die Consens Umweltplanung
GmbH herangezogen.

Zunachst wurden im Rahmen einer historischen Recherche mehrere Ver-
dachtsbereiche fir mogliche Kontaminationen im Boden festgestellt. Die
Ergebnisse der anschlieBenden orientierenden Untersuchung machen
deutlich, dass der iiberwiegende Teil der untersuchten Proben und Fla-
chen keine auffalligen Schadstoffgehalte erkennen lasst, dennoch sind
einige Teilbereiche der ehemaligen Sportflachen durch Ablagerungen mit
einem Gemisch aus Bauschutt und Schlacken kontaminiert. In einem Teil
der mit Schlacke aufgeschiitteten Bereiche (Flache HS 6.4) wurden die
relevanten Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) auf der zum Teil deutlich fir die Parameter PAK, Arsen und
Blei iiberschritten (siehe Anlage: Historische Recherche und orientieren-
de Altlastenuntersuchungen fur das Bebauungsplangebiet Lidice-Haus
in Bremen Nord, Projekt-Nr. 1451, Consens Umweltplanung GmbH). Fir
die genannte Flache HS 6.4 ist eine Wohnbebauung erst nach einer Boden-
sanierung durch Austausch der belasteten Materialien moglich.

Die Bodensanierung dieses belasteten Bereiches ist durch eine Sanierungs-
vereinbarung mit dem Investor gesichert.

Weitere MaBBnahmen sind nicht erforderlich. Auch unter Bertiicksichtigung
einer sensiblen Nutzung (Kinderspielfldchen) wiesen die tibrigen Proben
keine Uberschreitungen handelsrelevanter Priufwerte auf.

Geologie

Das Gelédnde misst in seiner Ausdehnung tiberschldgig 38 000 m2 Die
Gelandehohe des Planungsgebietes liegt zwischen 5 m NN und 20 m NN
und weist somit ein lebhaftes Relief auf.

Geologisch befinden wir uns am Hang der Geest, die oftmals stark varia-
bel aufgebaut ist. In den tiefen Bereichen sind die Einfliisse der Weser
sichtbar (Lesum-Kliff). Der natiirliche Aufbau stellt sich wie folgt dar:

Unter einem 0,2 m bis 0,5 m machtigen Podsolboden (,Mutterboden")
lagern 10 m bis 12 m machtige Geschiebelehme.

Unter den Geschiebelehmen folgen geringmachtige Sandpakete. Darun-
ter stehen ab - 5 m NN machtige Tone der Lauenburger Schichten an.

Bautechnik

Die Baugrundkarte Bremen weist einen gering setzungsempfindlichen
Untergrund auf, Bauwerke mit mittleren Sohlspannungen sind moglich.
In einigen Bereichen kann der Geschiebelehm zu Staunasse neigen.

Probleme konnen bei Kellerbauten auftreten, da randlich an den Gebaude-
kanten eindringendes Regenwasser nicht nach weiter unten bzw. zu den
Seiten versickern kann.

Aufgrund der variablen Geologie sollten vor Bebauung Sondierungen
durchgefiihrt werden, um auf den tatsachlichen Untergrund zu schliefen
und die MaBnahmen zur Gebaudegrindung berechnen zu kénnen.

Geothermie

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebdaudebeheizung
und -kiihlung ist hydrologisch vor Ort moglich.

Grundwasser

Nach § 2 Bremisches Wasserschutzgesetz und § 2 Bremisches Naturschutz-
gesetz sind Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und mog-
lichst naturnah auszubauen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (2007) ergaben Grund-
wasserstande zwischen etwa 3 m NN (im Norden) und etwa 1 m NN (im
Stiden); Hochststande sind 4 m NN (im Norden) sowie etwa 3 m NN im
Studen zu erwarten. Das Grundwasser {lie3t nach Suden.
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Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” ein-
zustufen (pH: 7 - 7,5; Gesamteisen: 0,2 - 1 mg/l; Chloride: 25 - 50 mg/l;
Sulfate: 40 - 80 mg/l; Magnesium: 1 - 5 mg/]; Calcium: 100 - 150 mg/1 (An-
gaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993)).

Durch die Bebauung des Plangebietes 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 die nordliche Richtung, in die StraBe Auf dem Hohen
Ufer, sowie in sudliche Richtung in die Meierhofstrale ableiten wird.

Fir eine Beurteilung hinsichtlich des Grundwasserschutzes liegt die nach-
gewiesene PAK-Konzentration der Schlacke fihrenden Horizontes bei HS
6.4 (siehe D.2.2) deutlich oberhalb der MaBnahmenschwellwerte der
Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA).

Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes, der Barrierefunktion der
Geschiebelehme (Grundwassernichtleiter bzw. -hemmer) sowie der spe-
zifischen Eigenschaften (geringe Mobilitat) der nachgewiesenen erhoh-
ten Stoffkonzentrationen ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers aus-
zuschlieBen.

Klima

Nach § 1 Baugesetzbuch ist das Klima zu berucksichtigen. GemaB § 2
Bremisches Naturschutzgesetz sind Beeintrachtigungen des Klimas, hier
insbesondere das des lokalen Kleinklimas, zu berticksichtigen.

Das Plangebiet weist waldartige Bestande auf und verfiigt iiber giinstige
kleinklimatische Bedingungen, die teilweise durch die Bebauung des Plan-
bereiches verandert werden. Diese Veranderung ist ohne spurbare Aus-
wirkungen auf benachbarte Bereiche.

Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild

GemaB § 1 Baugesetzbuch bedarf die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes besonderer Berticksichtigung.

Das Plangebiet ist gepragt durch die historische Anlage ,Villa Hoher
Kamp" und die parkdahnliche Freiraumstruktur. Die Villa Hoher Kamp
mitihren bemerkenswerten Grunbereichen ist ein wertvolles Zeugnis der
bremischen Kaufmannschaft und hat nicht nur eine kulturhistorische Be-
deutung, sondern aufgrund der nahen Lage zur Lesum auch eine beson-
dere Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Die Hangkante zur Geest entlang der Lesum bildet eine weithin nattrli-
che Grenzziehung. Der Landschaftsraum an der Lesum ist ein wertvoller
Erholungsraum und verfugt tiber einen umfangreichen Grobaumbestand.

Das Orts- und Landschaftsbild wird in Teilen verandert; der uberwiegen-
de Teil der pragenden Altbaumbestande bleibt jedoch erhalten. Insgesamt
sollen ca. 8 700 m? der nach dem Bremischen Waldgesetz festgelegten
Waldflachen im Bebauungsplan 1275 als Wald festgesetzt werden. Durch
die Erhaltung der Altbaumbestande werden wichtige Elemente des cha-
rakteristischen Orts- und Landschaftsbildes bewahrt. Die Erholungsfunk-
tion des Waldes wird durch den Anschluss an das ubergeordnete Wege-
netz ebenfalls verbessert.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme
Hierzu wird auf die Ausfithrungen unter Abschnitt D 2.2 verwiesen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 33 800 m? Nach dem Bebau-
ungsplan 361 ist fast die Halfte der Flache als ¢ffentliche StraBenverkehrs-
flache festgesetzt. Die hier ehemals vorgesehene Werderlandtrasse be-
ansprucht eine Fldche von ca. 16 370 m2 Fiir den Gemeinbedarf mit dem
Nutzungsangebot Jugendleiterschule ist eine Fldche von ca. 2 700 m? iber-
baubar.

In dem vorliegenden Bebauungsplan werden die iiberbaubaren Flachen
auf ca. 5 650 m? reduziert. In der Bilanzierung der iiberbaubaren Flachen
zwischen dem Bebauungsplan 361 und dem vorliegenden Bebauungs-
plan 1275 kommt es zu einer geringeren Versiegelung der Flachen.
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Auswirkungen auf den Menschen durch niederfrequente Magnetfelder

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch
Emissionen auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Dazu gehoren auch mogliche schadliche Um-
welteinwirkungen durch elektomagnetische Felder.

Aufgrund des in neuerer Zeit wissenschaftlich begriindeten Verdachts auf
einen Zusammenhang zwischen magnetischen Expositionen und kindli-
cher Leukdmie wird in der Planungsempfehlung der Senatorin fiir Arbeit,
Frauen, Gesundheit, Jugend und Soziales vom Februar 2004 Folgendes
empfohlen:

,In allen Aufenthaltsraumen sowie auf den Flachen, die nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt bestimmt sind, sollte bei durchschnittlicher
betrieblicher Auslastung der Versorgungsanlage, unter Berticksichtigung
gegebenenfalls weiterer vorhandener Anlagen im Umfeld, eine durch-
schnittliche magnetische Flussdichte von 0,3 Mikrotesla nicht uiberschrit-
ten werden.”

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine vorhan-
dene Trafostation, die erhalten bleiben soll. Da diese Trafostation eine
Leistung von 315 kVA erzeugt, ist zur sicheren Einhaltung einer magneti-
schen Flussdichte von 0,3 Mikrotesla in Daueraufenthaltsbereichen ein
Abstand von mindestens 3,8 m zwischen Trafostation und Daueraufent-
haltsbereichen erforderlich. Der Abstand zwischen dem nachsten Gebau-
de (Turnhalle) und der Trafostation betragt 3,60 m. Der Vorsorgeabstand
wird geringfugig uberschritten. Bei der Nutzung der Turnhalle sind je-
doch aufgrund der Aufenthaltszeiten und der nur geringen Uberschrei-
tung des fur Daueraufenthaltsbereiche geltenden Vorsorgeabstandes kei-
ne schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektromagnetische Felder
von Niederfrequenzanlagen zu erwarten.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

GemalB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 und Ziffer 7 c Baugesetzbuch sind bei der Auf-
stellung der Bauleitplane u. a. insbesondere die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt zu berucksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (BImSchQ) ist bei der Planung sicherzustellen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonsti-
ge schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die stadtebau-
liche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (,, Schallschutz im
Stadtebau”) maBgebend. In der Bauleitplanung soll bei Einfluss von Ver-
kehrslarm von folgenden Orientierungswerten ausgegangen werden:

— im reinen Wohngebiet tagsuber (6 bis 22 Uhr) 50 dB(A), nachts 40
dB(A);

— im allgemeinen Wohngebiet tagsuber (6 bis 22 Uhr) 55 dB(A), nachts
45 dB(A).

Verkehrslarm durch die StraBe Auf dem Hohen Ufer

Aufgrund der Ergebnisse der Larmkartierung auf Datengrundlage von
2005 und einer moglichen Verkehrsprognose uber Larmeinwirkungen fir
das Jahr 2025 sind an der Stralle , Auf dem Hohen Ufer" die Orientierungs-
werte der DIN 18005 hier im allgemeinen Wohngebiet nachts geringfu-
gig uberschritten. Gegenuber der Larmkartierung des Jahres 2005 er-
rechnet sich in der Prognose fiir das Jahr 2025 in der Strae Auf dem
Hohen Ufer eine Erhohung des durchschnittlichen Verkehrsaufkommens
DTV von 3070 auf 3360 — das sind rund 10 %. Dies fuhrt nicht zu einer
spurbaren oder im Rahmen der Genauigkeit messbaren Erhohung des
Larmpegels. Eine Verdoppelung der Verkehrszahlen wurde zu einer Er-
hohung des Larmpegels um 3 dB fiihren. Eine Zunahme des Verkehrs-
aufkommens von 10 % entspricht weniger als 0,5 dB.
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Da die Orientierungswerte der DIN 18005 hier im allgemeinen Wohn-
gebiet nachts geringfiigig iiberschritten werden, soll lediglich fir die ers-
te Gebaudereihe, parallel zur Stralle Auf dem Hohen Ufer, passiver Larm-
schutz festgelegt werden. In diesem Bereich ist durch bauliche Ausbil-
dung (z. B. Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Ma-
terialien) sicherzustellen, dass in Schlaf- und Aufenthaltsraumen ein Mit-
telungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beliiftung (gekipptes Fenster)
nicht tiberschritten wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Verkehrslarm durch die neue Planstral3e

Mit der ErschlieBung des parkahnlichen Gelandes und der Entwicklung
zum Wohngebiet ist mit einer Zunahme des StraBenverkehrs und damit
des StraBenverkehrslarms zu rechnen.

Die Zunahme wird als gering eingeschatzt.
Larm durch Turnhalle

Bedenken einer moglichen Beeintrachtigung aufgrund von Larmbelasti-
gungen durch die Nahe der Turnhalle gegeniiber der geplanten Wohn-
bebauung konnten durch schalltechnische Untersuchungen des Ingenieur-
btros Peter Gerlach ausgeraumt werden. In der Turnhalle sind ausschlie3-
lich Gerate eines Fitness-Studios aufgestellt, von deren Nutzung keine
mabBgeblichen Gerauschimmissionen ausgehen, auch bei gedffneten Fens-
tern. Die Nutzung der Sporthalle ist deutlich vor 22 Uhr beendet, mithin
auch die Nutzung der nunmehr sieben Stellplatze vor der Sporthalle.

Die ausschlieBliche und geringe Tagesnutzung der sieben Stellplatze vor
der Turnhalle ist aus schalltechnischer Sicht unbedenklich.

Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgtiter; historische Bau-
substanz; Erhaltungsgebot

Im Plangebiet befindet sich ein historisch wertvolles Einzelgebaude, die
» Villa Hoher Kamp*, die auf die Bremer Kaufmannsfamilie F. L. Biermann
zuruckgeht. Ihr vollstandiger Abriss liefle eine fur die Entwicklung des
Stadtteils St. Magnus bedeutende Identifikationsfunktion verloren gehen.
Das Gebdaude wird daher im Bebauungsplan als Erhaltungsbereich nach
§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt (siehe Abschnitt C 7).

Archaologie

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen vor-
handen. Damit sie nichtim Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort wer-
den, soll dem Landesarchdologen Gelegenheit eingeraumt werden, samt-
liche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftau-
chende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Durch entspre-
chenden Hinweis ist die Beteiligung des Landesarchaologen bei Erdar-
beiten sichergestellt.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten und Prognose uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes des Plangebietes bei Nichtdurchfiithrung der
Planung (,Nullvariante")

Bei der Planung wurden verschiedene Erschliefungs- und Bebauungsva-
rianten untersucht. Das jetzt vorliegende Bebauungskonzept ermoglicht
die Verwertung des Grundstiicks unter Berticksichtigung wichtiger Be-
lange der entscheidungserheblichen Umweltauswirkungen, wie die des
Artenschutzes, des Baumschutzes, des Erhaltungsgebotes und des Land-
schaftsbildes. Die Nullvariante hatte zufolge, dass die leer stehenden Ge-
baude zunehmend verfallen und die Gefahr besteht, dass alte Baumbe-
stande und erhaltenswerte Gebaude dem Vandalismus zum Opfer fallen.

Verwendete Verfahren bei der Umweltprufung
Die jeweils verwendeten Verfahren sind den Gutachten zu entnehmen.

Fir die Bewertung der Auswirkungen durch Altlasten sind 2007 eine his-
torische Recherche und ein Gutachten zu Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt, fir die Bewertung der Auswirkungen durch Mensch und Larm
ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt worden. Fir die Einschatzung
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der Auswirkungen auf historische Baukulturgtiter sind Bestandsplane und
baufachliche Bewertungen zugrunde gelegt worden. Fir die Bewertung
der Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind ein Baumgutachten,
ein Grunbestandsplan und ein Griunordnungsplan erarbeitet worden. Des
Weiteren istinnerhalb des Plangebietes aus Artenschutzgriunden ein Fach-
beitrag zur Erfassung potenzieller Fledermaushohlen und Vogelniststatten
auf dem Geldnde erstellt worden.

Die jeweils verwendeten Verfahren sind in den Gutachten beschrieben.
Es handelt sich im Wesentlichen um Begehung, Analyse und Bewertung
der Situation vor Ort sowie geeigneter computergestutzter Berechnungs-
verfahren fir den jeweiligen Fachbeitrag.

MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen,
zu Uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene,
nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und gegebenenfalls ge-
eignete MafBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routinemaBigen Uber-
wachung durch die Fachbehorden erhebliche nachteilige und unvorher-
gesehene Umweltauswirkungen den Fachbehorden zur Kenntnis gelan-
gen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der neue Bebauungsplan dient im Wesentlichen der Schaffung von neuen
Wohnbauflachen unter grotmoglicher Schonung des Baumbestandes und
der Erhaltung ortsbildpragender Gebaude.

Im Umweltbericht wurden die Umweltbereiche mit den entsprechenden
Wirkungsfeldern im Hinblick auf voraussichtliche Beeintrachtigungen un-
tersucht.

Die Beeintrachtigung der Schutzgtiter Tiere und Pflanzen stuitzen sich auf
Erhebungen von Ortsbegehungen, Luftbildauswertungen und unter-
schiedlicher Kartengrundlagen. Durch eine Reihe geeigneter MaBnah-
men zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen kann der Ein-
griff wirkungsvoll reduziert werden. Die Verluste konnen durch MaBinah-
men im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kompensiert werden.

Die Beeintrachtigung der Schutzguter Boden, Wasser sowie Klima wer-
den durch MaBnahmen im Bebauungsplan soweit wie moéglich gemin-
dert oder kompensiert.

Die Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sind erheblich. Sie
werden begrenzt durch tiberwiegende Erhaltung von Altbaumbestanden
und kompensiert durch EntwicklungsmaBnahmen in den verbleibenden
Waldbereichen.

Im Vergleich zwischen den Bebauungsplanen 361 B (derzeitiges Planungs-
recht) und 1275 (zukinftiges Planungsrecht) wird die Flachenanspruch-
nahme durch die Wohnbebauung reduziert.

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

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Kulturgut sind begrenzt. Die
historisch wertvolle , Villa Hoher Kamp* soll als Erhaltungsbereich nach
§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt werden.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder einschlieBlich Wechselwirkun-
gen sind nicht betroffen.

Finanzielle Auswirkungen

Kosten fir ErschlieBung, Regulierung, Ausgleich etc.

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig im Eigentum der Stadtgemeinde
Bremen und ist iiberwiegend dem Sondervermogen Immobilien und Technik
zugeordnet. Ein kleinerer Grundstiicksteil ist dem Sondervermogen Infrastruk-
tur zugehorig.

— 18 —



Es ist vorgesehen, einen GrofBteil der stadtischen Grundsticksflache, die dem
Sondervermogen Immobilien und Technik zugeordnet ist, mit den bestehenden
Immobilien an einen Investor zu verauern und die unbebauten Grundstiicke
durch den Investor bebauen zulassen. Vorraussetzung fur eine Bebauung ist,
dass der Investor sich vertraglich verpflichtet, samtliche Kosten fiir die Erschlie-
Bung, die Altlastensanierung und die notwendigen KompensationsmafBnahmen
zu Ubernehmen. Ein entsprechender Vertrag ist zwischen dem Investor und Im-
mobilien Bremen geschlossen worden. Des Weiteren beteiligt sich der Investor
in Abstimmung mit dem Sozialressort mit einer angemessenen Summe an Spiel-
raumverbesserungsmafinahmen im Umfeld des Geltungsbereiches.

Mit Einnahmen der Stadtgemeinde durch den Verkauf von Baugrundstiicken
kann gerechnet werden. Die Verkaufserlose aus dem Grundstiicksverkauf flie-
Ben dem SVIT (Sondervermogen Immobilien und Technik) zu. Sie werden zum
Teil im Sanierungsprogramm der Senatorin fur Arbeit, Frauen, Gesundheit, Ju-
gend und Soziales gutgeschrieben.

F  Genderpriifung

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
weitere Entwicklung des Plangebietes. Durch den Bebauungsplan sind keine
geschlechtsspezifischen Auswirkungen auf Frauen und Manner zu erwarten.

Auf der Basis eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes koénnen die notwen-
digen Investitionen zur Erhaltung der Altimmobilien getéatigt werden. Der Leer-
stand hat sich bislang negativ durch unbeleuchtete Gebaude und verwilderte
Gartenfreiflachen auf die Aufenthaltsqualitat des Parkbereiches ausgewirkt. Die
stadtebauliche Neuordnung kann die Aufenthaltsqualitat und -sicherheit posi-
tiv beeinflussen.

Zusammenfassende Erklarung gemén § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan 1275
fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

— Auf dem Hohen Ufer

— MeierhofstraBe

— Admiral-Brommy-Weg

— Bei Raschens Werft
(Bearbeitungsstand 15. Méarz 2011)

a) Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der neue Bebauungsplan dient im Wesentlichen der Schaffung von neuen Wohn-
bauflachen unter grotmoglicher Schonung des Baumbestandes und der Erhal-
tung ortsbildpragender Gebdaude.

Fur den Umweltbericht wurden die folgenden Unterlagen herangezogen:

1. Erfassung potenzieller Fledermaushohlen und Vogelniststatten auf dem
Lidice-Gelande, Teil I und II, Dipl.-Biol. Lothar Bach, Freilandforschung,
zoologisches Gutachten, Marz und Juli 2007;

2. historische Recherche fiir das Bebauungsplangebiet Lidice-Haus in Bremen-
Nord, Consens, Umweltplanung GmbH, August 2007;

3. orientierende Altlastenuntersuchung fiir das Bebauungsplangebiet Lidice-
Haus in Bremen-Nord, Consens, Umweltplanung GmbH, Oktober 2007;

4. Baumgutachten: Untersuchungen zur Baumkontrolle bezuglich Verkehrs-
sicherheit Auf dem Hohen Ufer, ehemaliges Lidice-Haus, durchgefiihrt von
Stadtgrun Bremen, September 2009;

5. Grunbestandsplan und Grinordnungsplan fur das Bebauungsplangebiet
Gut Hoher Kamp in Bremen-Nord, Henke + Blatt, Garten und Landschafts-
architekten, Marz und November 2010;

6. schalltechnische Untersuchungen fir das Turnhallengebdude in dem Be-
bauungsplangebiet Gut Hoher Kamp, Ingenieurbtiro Peter Gerlach, Sep-
tember 2010.
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b)

Im Umweltbericht wurden in folgenden Bereichen mégliche Umweltauswirkun-
gen beschrieben und bewertet:

. Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima) sowie Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild
einschlieBlich Vermeidung und Ausgleich,

¢  Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme,

e Auswirkungen auf den Menschen durch niederfrequente Magnetfelder,
e Auswirkungen auf den Menschen durch Larm,

. Auswirkungen durch Altlasten,

¢ Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachgtiter.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche
fihrt zu dem Ergebnis, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes 1275 keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt und des Menschen mit sich bringt.

Durch eine Reihe geeigneter MaBBnahmen zur Vermeidung von erheblichen Be-
eintrachtigungen kann der Eingriff wirkungsvoll reduziert werden. Der Verlust
an Lebensraum und Vegetation kann durch Mafinahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes kompensiert werden.

Im Zuge einer neuen Nutzung werden Bodensanierungsarbeiten im Bereich des
ehemaligen Sportplatzes erforderlich. Die Bodensanierung ist durch eine Sanie-
rungsvereinbarung mit dem Investor gesichert.

Alternativenbetrachtung

Andere Nutzungsarten des Plangebietes — wie z. B. die Nutzung des Gelandes
als offentliche Parkanlage — wiirde eine Bebauung der Freiflachen ausschlieBen,
scheiden aufgrund der hohen Unterhaltungskosten fur die Stadt Bremen aus.
Das jetzt vorliegende Bebauungskonzept ermoglicht die Verwertung des Grund-
sticks unter Beruicksichtigung wichtiger Belange der entscheidungserheblichen
Umweltauswirkungen, wie die des Artenschutzes, des Baumschutzes, des Er-
haltungsgebotes und des Landschaftsbildes. Die Nullvariante hatte zufolge, dass
die leer stehenden Gebdude zunehmend verfallen und die Gefahr besteht, dass
alte Baumbestande und erhaltenswerte Gebaude dem Vandalismus zum Opfer
fallen.

Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gleich-
zeitig mit der o6ffentlichen Auslegung (28. Januar 2011 bis 28. Februar 2011) be-
teiligt worden. Der Beirat Burglesum hat den Planungen in seiner Sitzung am
9. Februar 2011 zugestimmt.

Aus der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen. Anderungen ha-
ben sich daraus nicht ergeben.
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Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 1275
Stand: 09.11.2010

. Nutzung der Flachen

Ha %
1. Flache des Geltungsbereiches ...........cooovvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn, 3,4 100
1.1 davon: Vorhandene Baugebiete............c..ccccevvveiirenennne. 0,37 11
1.2 davon: Neue Baugebiete.............ccccoevveceeeieeciecce e, | 1,68 || 50
2. Bebaubare Flache nach GRZ insgesamt™ ..................... | 0,87 || 26
3. Unbebaubare Flache insgesamt............ccccccovvvveeveeennnn. | 2,53 || 74
4. Baugebiete insgesamt (incl. Ga, St,Na) ........................ | 2,05 I 60
4.1 davon:Reines Wohngebiet (WR).........cccoveeveeevveeiieeereene. | 1,24 || 36
4.2 davon:Allgemeines Wohngebiet (WA).........cccccvevveeiiennne. | 0,81 || 24
4.3 davon: Mischgebiet (M) ...........o..ovveooeoeeeeeeeeeeeeeeeee e - ] -
4.4 davon: Kerngebiet (MK) ..........ovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiviviiiiviinns | - || -
4.5 davon:Gewerbegebiet (GE).........cowrvmmrrrreereeererrrsere - | -
5. Verkehrsflacheninsgesamt....................ccccccviviiiiiiiiiininnnns 0,28 8
5.1 davon: vorhandene Verkehrsflachen.................cc.coc....... 0,01 0,35
5.2 davon: Planstrallen ...........ccccceeveeiieeiee e | 0,25 || 7

5.3 davon: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung | 0,02 || 0,65

6. Flachen fiir Versorgung insgesamt ....................cccevvvvvvnns 0,01 1
6.1 Zweckbestimmung (Elektrizitatsversorgung).................. 0,01 1

9. Griinflicheninsgesamt.........................cooii, | 0,2 I 6
9.1 davon: Offentliche Grinflachen ...........c..ccccoeceevevveeenenee. | 012 | 35
9.2 davon: Private Grinflachen.............cccccovveviceceeeee. | 008 | 25

Ha

10. Flachen fiir Landwirtschaft und Wald insgesamt....... 0,86 25

10.1 Flachen flirWald ..........cc.coooieiiieicieceeeeee e 0,86 25

* EinschlieBlich Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen.
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Il. Wohnungsbaupotenzial

Anzahl %

1. Neu mdglich werdende Wohneinheiten (WE) insgesamt ....... 27 100

1.1 WE in Einzel- und Doppelhdusern ............cccccccvveevnennne. 27 100
Davon auf stadtischen Flachen...............ccccooeveciieeinnnne. | 27 || 100 |
1.2 WE in REINENNAUSEMN ... seeeeseseeeeeeeeeeee - 1 - ]
Davon auf stadtischen Flachen.............ccccccooiiiiiinenn. | - || - |
1.3 WE in Mehrfamilienh&usern *.........oooeeeeeeeeeeeens | - || - |
Davon auf stadtischen Flachen..............ccccccoiniiiiinnnn. | - || - |
2. Mit vorhandener ErschlieRung mogliche WE (z.B. Baulticken) | - || - |
3. Mit neuer ErschlieBung mogliche WE.............cccooviiiiiiieennenn, | 27 || 100 |
4. Neu mdgliche WE offentlich erschlossen ..............cccocoeee | 18 || 66 |
5. Neu mogliche WE privat erschlossen ...........ccccooiciiiiieeeieennn. | 9 || 33 |
6. Einwohnerzuwachs (Annahme: 2,4 E/WE).......ccccccceevvennnnn. | 65 |
7. Bebauungsdichte bezogen auf geplante Baugebiete (1. 1.2).. | 38E/ha |
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Druck: Hans Krohn - Bremen



