BREMISCHE BURGERSCHAFT Drucksache19/ 111 S
Stadtburgerschaft 24.02. 16
19. Wahlperiode

Mitteilung des Senats vom 23. Februar 2016

Bebauungsplan 2329 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz suidlich Scholener StraBe,
westlich HeiligenbergstraBe, nérdlich Posthauser StraBe und 6stlich Ehlersdamm

(Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2329 (Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 11. Februar 2016 den als Anlage beigefugten Bericht
erstattet.

Diesem Berichtist eine Anlage beigefugt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stadti-
schen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft enthalten sind. *)

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft wird der Stadtbtlirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft einschlieflich Anlage zum
Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2329 fiir ein Gebiet
in Bremen-Osterholz siidlich Scholener Strafie, westlich Heiligenbergstrafie, nord-
lich Posthauser Strafie und 6stlich Ehlersdamm (Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016)
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 2329 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz siidlich Scholener Strafie,
westlich HeiligenbergstraBie, nordlich Posthauser Strafie und 6stlich Ehlersdamm

(Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016)
Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft legt den Bebauungsplan 2329 (Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016)
und die entsprechende Begriindung vor.
A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Bau und Verkehr hat am 27. April 2005 ei-
nen Planaufstellungsbeschluss gefasst.

1.1  Bremer Wohnungsbaukonzeption/Anwendung des § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung)

Gemal der Bremer Wohnungsbaukonzeption von 2009/2010 ist in Bre-
men ein Nachfragetiberhang an Wohnungen festzustellen, der voraus-

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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1.2

5.1
5.1.1

sichtlich bis zum Jahr 2020 weiter zunehmen wird. Das Plangebiet ist ei-
ne Flache, die gemdaB der Wohnungsbaukonzeption als Wohnbauland ent-
wickelt werden soll.

Mit der BauGB-Novelle 2007, dem Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte vom 21. Dezember 2006
(BGBI. I S. 3316), ist zum 1. Januar 2007 insbesondere das Verfahrens-
recht der Bauleitplanung gedndert und in § 13a BauGB ein Verfahren fir
die Aufstellung, Anderung und Ergédnzung eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung eingefiihrt worden.

Die Planung stellt eine Mafnahme der Innenentwicklung dar; sie be-
inhaltet eine Nutzungsanderung zur gezielten Schaffung von Baurechten
auf einer Flache innerhalb des Siedlungsbereichs. Bei der vorliegenden
Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
vor, da die geplante Wohnbebauung der Innenentwicklung dient und die
uberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betragt.

Anpassung der Planaufstellung

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat daher in der Sitzung am 5. November
2015 beschlossen, den Bebauungsplan 2329 nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2329 ist am 13. September 2004 vom Ortsamt Oster-
holz eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
in einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der stddtischen
Deputation fiir Bau und Verkehr vor Beschluss der 6ffentlichen Ausle-
gung behandelt worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2329 ist
die frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB am 19. Fe-
bruar 2004 durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in
die Planung eingeflossen.

Erste offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fir Bau und Verkehr hat am 27. April 2005
beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans 2329 mit Begrundung
offentlich auszulegen. Der Beirat Osterholz hat dem Planentwurf der 6f-
fentlichen Auslegung zugestimmt.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 1. Juni 2005 bis zum 1. Juli
2005 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Bau, Umwelt und Ver-
kehr offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestan-
den, vom Entwurf des Plans mit Begriindung im Ortsamt Osterholz Kennt-
nis zu nehmen.

Die offentliche Auslegung und die Anhoérung der zustandigen Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange einschlieBlich des Beirats Oster-
holz sind fur den Bebauungsplan 2329 gleichzeitig durchgefiihrt worden.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die
offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange und der ersten offentlichen Auslegung

Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange

Das Ortsamt Osterholz hat mit Schreiben vom 24. Juni 2005 Folgendes
mitgeteilt:
»Der Beirat Osterholz hat in seiner 6ffentlichen Beiratssitzung am 22. Juni

2005 anliegenden Beschluss gefasst. Ich mochte Sie bitten, diesen Be-
schluss umzusetzen:



Gemeinsamer Beschlussvorschlag der Fraktionen der SPD, der CDU,
Biindnis 90/Die Griinen im Stadtteilbeirat Osterholz

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 2329 (Scholener Stralie)

Der Beirat Osterholz stimmt im Grundsatz dem vorgelegten Entwurf ei-
nes Bebauungsplans 2329 zu.

Die Baustralle zur Bebauung dieses bisherigen Grabelandes an der Scho-
lener StraBe im Kuhkampgebiet muss nach Auffassung des Beirates aus
Riucksicht auf die Bewohner im nérdlichen Kuhkampgebiet in jedem Fall
auf kiirzestem Wege vom Ehlersdamm aus erfolgen.

Fir den Fall, dass die St.-Petri-Stiftung als Anlieger des neuen Baugebiets
und Erwerber eines Gelandestreifens davon (fiir den Bau einer Reithalle)
kinftig eine Kindertagesstatte errichten und betreiben soll, sollte diese
gleichfalls und wunschgemal auf dem besagten Streifen (und damit fur
die Arbeitsablaufe der Stiftung optimal) errichtet werden. Die im Bebau-
ungsplan 2329 fur eine Kita vorgesehene Flache muss auf jeden Fall fur
den eventuellen Bau einer kleinen Grundschule vorgehalten werden,
weil nicht auszuschlieBen ist, dass an anderer Stelle stidlich der Heer-
straBle eine solche aufgrund ungesicherter Bebauung der Feldmark nicht
entstehen wird. Diese Forderung des Beirats stellt eine Minimalforderung
dar, weil die vom Beirat geforderte gemeinsame Planung von Kita und
Grundschule auf dem Eckgrundstiuck Ehlersdamm/GroBer Kuhkamp we-
gen mangelnder Eignung des Grundstiickes abgelehnt wurde.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Esist beabsichtigt, den Baustellenverkehr im Plangebiet uber den Ehlers-
damm, von dem die Baustra3e nordlich des Flurstiicks 124/110 zum Plan-
gebiet abzweigen soll, abzuwickeln. Entsprechende Regelungen sollen
in ErschlieBungsvereinbarungen zwischen den Beteiligten getroffen wer-
den.

Die geplante Festsetzung ,sozialen Zwecken dienende Gebdaude und Ein-
richtungen” am Wendeplatz der Scholener Stral3e muss erhalten bleiben,
um auch zukunftig diesen Standort fir eine Nutzung durch ein Kinder-
tagesheim sichern zu konnen. Sofern neue kunftige Entwicklungen eine
andere Nutzung dieser Flache notwendig machen, ist gegebenenfalls eine
Anderung der Planung erforderlich.

Die erwahnte Errichtung eines Kindertagesheims durch die Stiftung St.
Petri Waisenhaus ist in der am westlichen Rand des Plangebiets ausge-
wiesenen Flache fir , sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” moglich.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf insoweit unver-
andert zu lassen.

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

+ Wir schlagen vor, den genannten Bebauungsplan um folgende Punkte
Zu erganzen:

In der textlichen Festsetzung Nr. 5:

... ein mindestens 2,50 m hoher standortheimischer Laubbaum zu pflan-
zen. ..

In der textlichen Festsetzung Nr. 6:

... neu versiegelter Flache ein mindestens 2,50 m hoher standortheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen . . ."

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der potenzielle Investor beabsichtigt, auf den privaten Grundstiicksflachen
im Plangebiet standortheimische Laubbaume zu pflanzen. Detailfragen
werden dazu in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt, in dem der Bau-
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trager sich zu den Baumpflanzungen verpflichtet. Dartiber hinaus sind
Baumpflanzungen in der offentlichen Verkehrsflache vorgesehen; diese
werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. Eine Erganzung der text-
lichen Festsetzungen ist daher nicht erforderlich.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf insoweit unver-
andert zu lassen.

Die Architektenkammer Bremen teilt mit Schreiben vom 27. Juni 2005
Folgendes mit:

»>ehr geehrte Damen und Herren,

nach Anhorung unseres Ausschusses fur Stadtebau und Umweltplanung
nehmen wir zu dem oben angegebenen Bebauungsplan aus stadtebau-
licher und landschaftsplanerischer Sicht wie folgt Stellung.

Es wird begruBt, dass durch den vorgelegten Bebauungsplan Flachen ei-
ner wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden sollen, die sich sehr gutin
den vorhandenen Siedlungsbereich einfugen. Die getroffenen Festsetzun-
gen sind grundsatzlich gut geeignet, die neuen Siedlungsflachen in die
bestehenden Strukturen einzufugen.

Es wird jedoch angeregt, anstelle der vorgesehenen Festsetzung eines
,reinen Wohngebiets' (WR) ein ,allgemeines Wohngebiet' (WA) festzu-
setzen. Dementsprechend findet es keine Zustimmung, dass die in § 3
Abs. 2 BauNVO aufgefiuhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Nr. 1 Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Nr. 2 Anlagen fur soziale Zwecke
sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke), welche in
einem WA allgemein zulassig sind, ausgeschlossen werden. Die in der
Begrindung enthaltene Argumentation, dass diese Nutzungen ,den auf
das Wohnen orientierten Gebietscharakter storen (wiirden)’, muss wider-
sprochen werden. Diese Nutzungen werden ausdrucklich vom Bundes-
gesetzgeber als ,vereinbar’ mit einer Wohnnutzung gesehen, da sie in
den entsprechenden § 3 (WR) und § 4 (WA) aufgefiuhrt sind. Vielmehr
bieten diese Nutzungen die Moglichkeit, auch wohnortnahe Erwerbs-
moglichkeiten (beispielsweise fir Tagesmiutter) oder kurzwegige Ein-
kaufsmoglichkeiten (z. B. Backwaren und Zeitungsverkauf) zu schaffen.
Es wird dringend angeregt, vor dem Hintergrund der zunehmend pro-
pagierten Nutzungsdurchmischung von Stadtquartieren die Festsetzung
zur Art der baulichen Nutzung zu uberdenken und umzusetzen.

Weiterhin werden folgende Anregungen gegeben:

Fir die ostliche Flache fur Gemeinbedarf ist laut Begrindung eine First-
hohe von 11 m vorgesehen. Diese fehlt in der Planzeichnung jedoch als
verbindliche Festsetzung.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Planung sollten die Zweckbestim-
mungen der jeweiligen Flachen fur Gemeinbedarf in der Planzeichnung
(zeichnerischer Teil und Planzeichenerklarung) erganzt werden. In die-
sem Zusammenhang sollte auch das korrekte Symbol der Planzeichen-
erklarung in die Planzeichenerklarung (PlanzV) aufgenommen werden.

Es wird angeregt, die Titulierung ,zeichnerische Festsetzungen' zu korri-
gieren, da es sich laut geltender PlanzV um die ,Erklarung der Planzei-
chen' handelt. Der Bebauungsplan besteht iiblicherweise aus Planzeich-
nung und Begrindung, wobei die Planzeichnung ihrerseits aus einem
zeichnerischen Teil und den erganzenden textlichen und gegebenenfalls
gestalterischen Festsetzungen besteht. Bei den in der Planzeichnung un-
ter ,sonstige Festsetzungen, aufgefihrten Planzeichen handelt es sich ent-
sprechend Nr. 15.3 PlanzV um ,sonstige Planzeichen’, dies ist zu korri-
gieren.

Die Widmung der ,mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden
Flachen' ist von der Planzeichenerklarung zu trennen und unter ,textli-
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che Festsetzungen' aufzufiihren. Entsprechend aktueller Rechtsprechung
ist es zum Vollzug der hier beabsichtigten Regelungen erforderlich, diese
als ,textliche Festsetzungen' zu fassen.

Fur die westliche ,Flache fir Gemeinbedarf', welche laut Begriundung
der Unterbringung einer Reit- und Mehrzweckhalle dienen soll, wird an-
geregt, die iberbaubare Grundstucksflache bis an den westlichen Gel-
tungsbereich heranzufiihren. Da diese Flache von dem dort gelegenen
Waisenhaus ubernommen werden soll, wdare eine bessere Nutzung im
Zusammenhang mit dem dortigen Gebaudebestand moglich.

Im Hinblick auf die Belange des Immissionsschutzes bitten wir zu priifen,
ob es durch die geplante Reit- und Mehrzweckflache auf der westlichen
Teilflache des Plangebiets zu Immissionsschutzkonflikten (Schall, Staub
etc.) mit der 6stlich anschlieBenden Wohnbebauung kommt bzw. welche
MafBnahmen zur Vermeidung vorgesehen sind (gegebenenfalls Pflaster-
materialien, Gebaudeanordnung). Die Begrundung sollte entsprechend
erganzt werden.

Abschliefend erlauben wir uns den Hinweis, dass eine Zusammenlegung
der Beteiligungsschritte gemal § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB formal nicht
moglich ist. Entsprechend § 4a Abs. 2 BauGB kann ,die Unterrichtung
nach § 3 Abs. 1 (...) gleichzeitig mit der Unterrichtung nach § 4 Abs. 1, die
Auslegung nach § 3 Abs. 2 kann gleichzeitig mit der Einholung der Stel-
lungnahmen nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden'. Entsprechende Aus-
fihrungen und Erlauterungen sind auch dem Muster-Einfiihrungserlass
zum Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) auf Seite 48 . sowie der Be-
grindung zum EAG - Bau Teil B (3. Juni 2003, Seite 22 {.) zu entneh-
men.”

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

e Zu der Festsetzung ,allgemeines Wohngebiet” statt ,reines Wohn-
gebiet”

Der Anregung wird gefolgt; im Bebauungsplanentwurf wird fur die
Wohnbauflachen ,allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

e Zur Firsthohenbegrenzung fur die ostliche Gemeinbedarfsflache an der
Scholener StraBBe

Der Anregung wird durch Aufnahme einer Firsth6henbegrenzung auf
11 m gefolgt.

e Zum Planzeichen fiir Gemeinbedarf

Die Planzeichen fiir den Gemeinbedarf sind korrekt und entsprechen
der Planzeichenverordnung.

e Zur Bezeichnung ,sonstige Festsetzungen"”

Die Bezeichnung ,sonstige Festsetzungen" in dem Gliederungspunkt
»zeichnerische Festsetzungen” der Legende des Planentwurfs bezieht
sich auf den Planinhalt — also auf die Festsetzungen und nicht auf die
Planzeichen. Eine Plananderung ist nicht erforderlich.

e Zuden ,Geh-, Fahr- und Leitungsrechten”

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

e Zu Baugrenzen in der westlichen Gemeinbedarfsflache

Die Festsetzung der Bauzone in der westlichen Gemeinbedarfsflache
wird entsprechend dem vorhandenen Baumbestand verkleinert.

e 7u Immissionskonflikten zwischen westlicher Gemeinbedarfsflache
und geplanter Wohnbebauung

Nennenswerte Immissionskonflikte zwischen westlicher Gemeinbe-
darfsflache und geplanter Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Spe-
zielle Festsetzungen hierfur sind somit nicht erforderlich.
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5.1.5

5.2

6.1

e Zu den Hinweisen zum Verfahrensablauf nach dem BauGB 2004

Zum Planentwurf hat im Februar 2004 eine Grobabstimmung in Form
eines Erorterungstermins stattgefunden; dieser Scopingtermin ent-
sprach dem neuen § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuchs, das am 20. Juli
2004 in Kraft getreten ist. Bei der anschliefenden Beteiligung der Be-
horden und Trager gemaB § 4 Abs. 2 BauGB im Mai 2005 ist auch der
§ 4 Abs. 1 (frihzeitige Behdrdenbeteiligung) erwahnt worden, um die-
sen Gelegenheit zu geben, sich gegebenenfalls nochmals oder erst-
malig zu duBern (AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung). Eine gleichzei-
tige Beteiligung gemas § 4 Abs. 1 und 2 BauGB hat damit nicht stattge-
funden.

Die stadtische Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf — wie oben dar-
gestellt — zu andern und im Ubrigen unverandert zu lassen.

Daruber hinaus haben weitere Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange Hinweise vorgebracht, die zu Erganzungen der Planzeichnung
und der Begrundung gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7 dieses
Berichts wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendun-
gen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung/Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen von privaten
Einwendenden eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu ab-
gegebenen Stellungnahmen der stadtischen Deputation fiur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der An-
lage zu diesem Bericht aufgefuhrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen bzw. Ergdnzungen des Planentwurfs und der Begriindung
nach der ersten offentlichen Auslegung

Im Rahmen der Grundstucksausschreibung im Anschluss an die erste 6f-
fentliche Auslegung konnte kein Erwerber gefunden werden, der die Fla-
chen bebauen wollte, sodass diese weiterhin brach lagen. Erst nach einer
erneuten Grundstucksausschreibung im Jahr 2014 konnten die Flachen
an einen Bautrager veraulert werden. Dieser beabsichtigt jetzt moglichst
zeitnah das Plangebiet zu einem Wohnquartier mit insgesamt 77 Reihen-
und Doppelhdusern zu entwickeln.

Infolge dieser gednderten stadtebaulichen Konzeption sind der Planent-
wurf und die Begrindung nach der ersten offentlichen Auslegung und
der gleichzeitig durchgefiihrten Behordenbeteiligung tiberarbeitet und
erganzt worden.

Im Einzelnen sind der Planentwurf und die Begrindung wie folgt gean-
dert oder erganzt worden:

Anderungen bzw. Ergdnzungen des Planentwurfs

Der Planentwurf ist neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen ins-
besondere aufgrund der gedanderten stadtebaulichen Konzeption gean-
dert bzw. angepasst worden, u. a.

¢ wird im Planentwurf allgemeines Wohngebiet (WA) anstelle von rei-
nem Wohngebiet (WR) festgesetzt,

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

¢ sind die Bauzonen im Wohngebiet verandert worden,

e wird in der 6stlichen Gemeinbedarfsflache (KTH) eine Firsthohe als
Hochstmal festgesetzt,

¢ sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie die Verkehrsflache der
geanderten stadtebaulichen Konzeption angepasst worden.
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6.2

Der beigeftigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2015) ent-
halt die vorgenannten Erganzungen und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen
bzw. -erganzungen zuzustimmen.

Anderungen bzw. Ergdnzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen oder -erganzungen und wei-
terer Hinweise im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde die Begrin-
dung entsprechend tberarbeitet.

Die beigefiigte Begrindung (Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2015) ent-
halt die vorgenannten Anderungen und Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der gednderten bzw. erganzten
Begrindung zuzustimmen.

Zweite offentliche Auslegung

Durch die nach der ersten offentlichen Auslegung erfolgten Planande-
rungen wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs er-
forderlich.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 5. November 2015 beschlossen, dass
der Entwurf des Bebauungsplans 2329 (Bearbeitungsstand: 1. Oktober
2015) einschlieBlich Begrindung aufgrund der nach der ersten offentli-
chen Auslegung erfolgten Plananderungen gemab@ § 4a Abs. 3 in Verbin-
dung mit § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen ist (zweite offent-
liche Auslegung).

Der Bebauungsplanentwurf 2329 (Bearbeitungsstand: 1. Oktober 2015)
hat in der Zeit vom 23. November 2015 bis 23. Dezember 2015 gemal § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr erneut offent-
lich ausgelegen. Gleichzeitig hat im Ortsamt Osterholz Gelegenheit be-
standen, vom Planentwurf einschlieflich Begrindung Kenntnis zu neh-
men.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplans 2329 bzw. im Rahmen der
ersten offentlichen Auslegung beteiligten Trager ¢ffentlicher Belange sind
uber den gednderten Planentwurf einschlieflich Begrindung sowie tiber
die zweite offentliche Auslegung unterrichtet worden.

Ergebnis der zweiten offentlichen Auslegung/erneuten Tragerbeteiligung

Ergebnis der erneuten Unterrichtung der Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB

Das Ortsamt Osterholz hat mit Schreiben vom 20. November 2015 Fol-
gendes mitgeteilt:

~Der Beirat moge beschlieBen:

Stellungnahme zu den Bebauungsplanen 2329 und 2461 (Planungsstand
gemal Vorstellung vom 16. November 2015)

Hinsichtlich der konkreten Festsetzungen weist der Beirat fiir den Be-
bauungsplan 2329 auf die notwendige Erhaltung der Gemeinbedarfsflache
fur einen Kindergarten bzw. eine kleine Grundschule hin. Bereits heute
haben die Grundschulen Osterholz, Pfalzer Weg und Andernacher Stra-
Be eine hohe Auslastung. Im Zuge der Neubauaktivitat sind weitere Fa-
milien mit kleinen Kindern zu erwarten. Der Beirat verweist in diesem
Zusammenhang auch auf seinen Beschluss vom 22. Juni 2005. Die vorge-
schlagenen Uberwegungsrechte und Wegeverbindungen — beispielsweise
der FuBweg entlang des Holter Fleets — werden ausdrucklich begrift.
Die vorgesehene Baustra3e entlang des Holter Fleets darf den vorhande-
nen Baumbestand nicht gefahrden. AuBlerdem ist fur einen angemesse-
nen Larmschutz entlang des Kindergartens (St. Petri/Ehlersdamm) und
dessen Freiflache Sorge zu tragen. Die Freiflachennutzung durch die Kin-
der des Kindergartens muss ohne Einschrankungen weiter moglich sein. "
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8.2

8.3

9.2

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Dem Hinweis des Beirats, die im Nordosten gelegene Gemeinbedarfs-
flache als Einrichtung zur Kinderbetreuung (Kindergarten oder Schule)
zu erhalten, wurde planerisch entsprochen. Dieses stadtische Grundstiick
bleibt als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozi-
alen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” bestehen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs soll fiir den Baustellenverkehr zwischen
dem Ehlersdamm und dem siidwestlichen Randbereich des Plangebiets —
sudlich des Kindergartens der St. Petri Waisenhaustiftung — eine Bau-
strale gebaut werden. Hierfur werden keine nach der Baumschutzver-
ordnung geschutzten Baume gefallt. Lediglich funf nicht der Verordnung
unterliegenden Baume miussen entfernt werden. Es gibt bereits vertrag-
liche Regelungen zwischen der Stiftung und dem ErschlieBungstrager, in
denen Einzelheiten zur Sicherung der Abgrenzung zwischen der Bau-
straBe und dem Grundstuck des Kindergartens getroffen wurden.

Nach Abschluss der Bauarbeiten bleibt die hergestellte Asphaltdecke als
offentlicher Ful3- und Radweg innerhalb der Griinanlage erhalten.

Die stadtische Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den Plan unverandert zu lassen.

Im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 2329
haben einige Trager offentlicher Belange Hinweise vorgebracht, die zu
redaktionellen Anderungen bzw. Ergidnzungen des Planentwurfs und der
Begriindung gefiihrt haben. Die tibrigen Trager offentlicher Belange ha-
ben gegen die Planung keine Einwendungen geltend gemacht.

Zu den vorgenommenen Anderungen wird auf den Gliederungspunkt 9
dieses Berichts verwiesen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Einwendenden, die anldsslich der ersten offentlichen Auslegung
Stellungnahmen vorgetragen haben, wurden tiber die zweite 6ffentliche
Auslegung und den darin enthaltenen Anderungen des Planentwurfs und
der Begrundung informiert.

Anlasslich der zweiten 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen von
privaten Einwendenden nicht eingegangen.

Plandnderungen und Anderungen der Begriindung
Anderungen des Planentwurfs

Der Planentwurf ist nach der zweiten offentlichen Auslegung wie folgt
geandert worden:

Unter ,sonstige Festsetzungen"” wird das Leitungsrecht zu 2. um die For-
mulierung ,Fahrrechte zugunsten der Stadtgemeinde Bremen"” erganzt.

Die Zweckbestimmung der 6stlich gelegenen offentlichen Grunflache wird
geandert. Statt ,Gewasser” heifit die Zweckbestimmung ,Regenrick-
haltung von Niederschlagswasser"”.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016) enthélt
die vorgenannten Anderungen bzw. Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Plananderun-
gen bzw. Erganzungen zuzustimmen.

Anderungen der Begriindung nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung

Die Begrundung wurde aufgrund der vorgenannten Plananderungen bzw.
Erganzungen im Rahmen der Behordenbeteiligung entsprechend ange-
passt und redaktionell iberarbeitet. Die beigefiigte Begrindung (Bearbei-
tungsstand: 13. Januar 2016) enthélt die vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der geanderten bzw. erganzten
Begrindung zuzustimmen.
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10.  Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemaB § 4a Abs. 3
BauGB

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen bzw. -erganzungen die Grund-
zuge der Planung nicht beriihrt werden, kann gema0 § 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder
Ergdnzung betroffene Offentlichkeit beschriankt werden.

Die vorgenannten Anderungen/Ergénzungen beriicksichtigen die im Rah-
men der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrele-
vante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.

Die Plananderungen wurden mit den davon bertuhrten Behorden sowie
dem potenziellen Investor einvernehmlich abgestimmt. Auf eine Einho-
lung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet wer-
den, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Daher wird von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB
abgesehen.

Stellungnahme des Beirats

Der Beirat Osterholz hat dem Bebauungsplanentwurf in seiner Sitzung am 16. No-
vember 2015 zugestimmt.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaB der Richtlinie tiber
die Zusammenarbeit der Beirdate und Ortsamter mit dem Senator fur Umwelt,
Bau und Verkehr in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungs-
plan 2329 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz stidlich Scholener Strafie, westlich
Heiligenbergstrale, nérdlich Posthauser Strae und 6stlich Ehlersdamm (Bear-
beitungsstand: 13. Januar 2016) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnah-
men und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 2329 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz sudlich
Scholener StraBe, westlich HeiligenbergstraBe, nérdlich Posthauser StraBe und 6st-
lich Ehlersdamm

(Bearbeitungsstand: 13. Januar 2016)

A)

B)

Plangebiet
Das ca. 3,4 ha groB3e Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Osterholz.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt am studlichen Ende der Scholener Strale, die uber die
Sudwalder StraBe an den Ehlersdamm angebunden ist. Die Strafle endet in
einer Wendeanlage. Die daran angrenzenden Flachen liegen brach und
wurden viele Jahre als Grabelandparzellen genutzt. Im Westen grenzt das
Grundstuck der Stiftung St. Petri Waisenhaus an das Plangebiet. Im 0Ost-
lichen Teil des Plangebiets liegt eine offentliche Grunanlage mit Wegen,
die die Wohngebiete an der Scholener Stralie, HeiligenbergstraBe und die
Kuhkampsiedlung miteinander verbinden. Im Stiden durchflieBt das Holter
Fleet das Plangebiet.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) stellt fur das Plangebiet Wohnbau-
flachen mit dem Planungserfordernis dar, die Bauflachen mit ihren Grun-
funktionen zu sichern (Grunschraffur).
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Der Bebauungsplan 630 —rechtskraftig seit 23. Februar 1967 — setzt fur das
Plangebiet Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule, Kindertagesstatte), of-
fentliche Griinflache und 6ffentliche Verkehrsflache fest.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Auf den unbebauten, ca. 17 700 m? groBen Wohnbauflichen sollen Ein-
familienhduser errichtet werden. Diese stadtische Flache ist im Rahmen ei-
ner Grundstiicksausschreibung an einen Bautrager verauBBert worden, der
dort entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ein Wohnquartier mit ins-
gesamt 77 Reihen- und Doppelhédusern realisieren will. 25 % der Wohnein-
heiten werden im geférderten Wohnungsbau entstehen. Die bislang feh-
lende Erschliefung des Baugebiets erfolgt zukiinftig tiber eine Verldnge-
rung der Scholener Straf3e in Richtung Stiden als Ringstralie.

Stadtebaulicher Entwurf Baugebiet Scholener Strafie:
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Mit der Errichtung von Einfamilienhdausern verfolgt die Planung — im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) — das Ziel, der vermehrten
Nachfrage nach Wohnraum in stadtebaulich integrierten Lagen nachzu-
kommen. Die Planung entspricht dem Ziel der Innenentwicklung. Gemal@
der Wohnungsbaukonzeption Bremen sollen fiir den Wohnungsbau Flachen
in der Nahe zu attraktiven Erholungsraumen besonders berticksichtigt wer-
den. Mit der Bebauung dieser Flachen in der Nahe der Osterholzer Feld-
mark entspricht die Planung der Wohnungsbaukonzeption.

Im westlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich eine Reit- und
Mehrzweckhalle der Stiftung St. Petri Waisenhaus und eine daran angren-
zende, nicht bebaute ca. 6 000 m? grofe Grunflache. Die gesamte Flache
soll als Flache fiir den Gemeinbedarf festgesetzt werden.

Die im 6stlichen Bereich des Planentwurfs liegende Wiese bleibt als 6ffent-
liche Griinanlage bestehen. Das Spielen von Kindern ist hier erwiinscht.

Das Holter Fleet wird Teil einer o6ffentlichen Griinanlage, die aufseiten des
Wohngebiets ausgebaut und um eine neue Wegeverbindung nordlich des
Fleets zum Ehlersdamm erganzt wird.

Im nordostlichen Planbereich wird eine stadtische Flache als ,Flache fir
sozialen Zwecken dienende Gebadaude und Einrichtungen” festgesetzt.

Das geltende Planungsrecht (Bebauungsplanlan 603) steht den genannten
Zielen insoweit entgegen, als dass dieser Bebauungsplan fiir das Plangebiet
eine Gemeinbedarfsflache fiir einen Schulneubau festsetzt. Da dieses Er-
fordernis nicht mehr besteht, andererseits aber Flachen fiir den Wohnungs-
bau benotigt werden, soll das Planungsrecht entsprechend der dargelegten
Planungsziele gedandert werden.

Aufgrund der geringen PlangebietsgréBe und der Uberplanung einer bereits
beplanten Flache (Bebauungsplan 630) ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans gemaB § 13a BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung") vor-
gesehen. Eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Einwohnerversamm-
lung) sowie die frihzeitige Behordenbeteiligung wurden durchgefiihrt.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Die Umgebung des Plangebiets ist durch die Wohnnutzung der angrenzen-
den Kuhkampsiedlung gepragt. Mit der Festsetzung von allgemeinem Wohn-
gebiet (WA) wird die vorhandene Wohnbebauung der umgebenden Sied-
lungsbereiche im Plangebiet fortgefuhrt.

MaSB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Fir das allgemeine Wohngebiet wird eine zweigeschossige offene Bauwei-
se festgesetzt. Diese ermoglicht eine Bebauung mit den geplanten Doppel-
und Reihenhdusern.

Im allgemeinen Wohngebiet wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. Die
uberbaubaren Grundstiicksflachen sind voll iberbaubar. Die festgesetzten
Baugrenzen und die Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
wurden so bemessen, dass die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Ober-
grenzen fur allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Diese Festset-
zung ermoglicht die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs, der der Pla-
nung zugrunde liegt. Dieser geht von einem geschlossenen Siedlungsbild
aus, das zwar in einzelnen Bauabschnitten, aber insgesamt durch den Bau-
trager als eine BaumaBnahme errichtet wird. Die Baugrenzen wurden so
festgesetzt, dass sie dem Entwurf entsprechen. Zusatzlich konnen auller-
halb der uberbaubaren Grundstiicksflachen Wintergarten und Terrassen
bis zu einer Tiefe von 3 m zugelassen werden. Die Gebaudehohe wird mit
der Festsetzung einer Firsthohe (Firsthohe maximal 11 m) begrenzt. Damit
soll das einheitliche Siedlungsbild gewahrt werden. Die uberbaubaren
Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen definiert.

Baulinien werden dort festgesetzt, wo die Umsetzung der stadtebaulichen
Konzeption die festgesetzten Baulinien erfordern.
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Nebenanlagen, soweit sie Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbau-
ordnung (BremLBO) sind sowie Garagen und Stellplatze sind auBerhalb
der uiberbaubaren Grundstiicksflachen gemal der textlichen Festsetzung
Nr. 4 nur in den dafur festgesetzten Flachen zulassig. Hierdurch soll die
Realisierung dieser baulichen Anlagen stadtebaulich geordnet und begrenzt
werden.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Ein im Eigentum der Stiftung St. Petri Waisenhaus befindliches Grundstiick
im westlichen Bereich des Plangebiets, das als Reit- und Mehrzweckhalle
durch die Stiftung genutzt wird, wird als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebadaude und Einrichtun-
gen” festgesetzt.

Ebenso wird eine stadtische Flache im nordostlichen Randbereich des Plan-
gebiets an der Scholener Strafe als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”
festgesetzt. Hier konnen Betreuungsangebote fur Kinder geschaffen wer-
den.

Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf gilt eine GRZ von 0,3, zwei Voll-
geschosse und eine Firsthohe von 11 m als HochstmaB. Mit diesen Festset-
zungen wird sich die Bebauung in Dichte und Hohe stadtebaulich in die
umgebende Bebauung einfugen.

Verkehrsflachen

Das neue Wohngebiet sowie die Gemeinbedarfsflache im nordostlichen Teil
des Geltungsbereichs werden tiber die Scholener Strafle an das Stadtstra-
Bennetz angebunden. Die innere ErschlieBung ist fiir den Wohnanlieger-
verkehr bemessen. Hier werden auch die notwendigen o6ffentlichen Stell-
platze eingerichtet. Die Gemeindarfsflache der Stiftung St. Petri Waisen-
haus im westlichen Teil des Geltungsbereichs wird tber das bestehende
Grundstuck der Stiftung vom Ehlersdamm aus erschlossen.

Um das Wohngebiet an die Grunflachen des studlich gelegenen Holter Fleets
anzubinden, wird eine , Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung* fir
FuBganger und Radfahrer festgesetzt.

Das neue Wohngebiet ist durch den offentlichen Personennahverkehr
(OPNYV) tiber die Buslinie 37 erreichbar. Uber diese Linie besteht Anschluss
an das Bremer Stadtbus- und Stralenbahnnetz.

Grunflachen

Die als offentliche Grinflachen mit ihren jeweiligen Zweckbestimmungen
festgesetzten Grunflachen bieten Moéglichkeiten fiir Spiel und Erholung im
Wohngebiet. Sie enthalten Wege, Geholze und Gewasser (Holter Fleet) und
verbinden das Plangebiet mit den angrenzenden Wohnquartieren an der
Heiligenbergstralle, Posthauser Strae und Scholener Stra3e.

Nordlich des in der 6ffentlichen Griinanlage verlaufenden Holter Fleets soll
ein Unterhaltungsweg fur den Deichverband am rechten Weserufer ange-
legt werden.

Innerhalb der Grunflache wird eine Teilflache als Regenrtiickhalteflache aus-
gebaut. Einzelheiten zur Lage, zur Gestaltung und zur Unterhaltung wer-
den in dem ErschlieBungsvertrag mit dem Investor geregelt.

Fr die gedrosselte Einleitung des Niederschlagswassers in das Holter Fleet
ist ein wasserbehordliches Genehmigungsverfahren erforderlich. Fir die-
ses Verfahren sind die Ruickhaltekapazitaten fur das Niederschlagswasser
im Baugebiet nachzuweisen.

Sonstige Festsetzungen

Der bestehende Fulweg im nordlichen Teil des Geltungsbereichs, der rick-
wartig die Garten der Hauser an der Westseite der Scholener Strafle er-
schlieft und als Zuwegung zur Pferdeweide der St. Petri Waisenhausstiftung
fihrt, soll auch zukunftig diese Verbindungsfunktion erfiillen. Zu des-
sen Sicherung und zur ErschlieBung und Versorgung der neuen Baugrund-
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stiicke werden hierfur , Geh-, Radfahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Eigentumer der angrenzenden Grundstiicke und der Allgemeinheit” fest-
gesetzt. Hierdurch soll eine offentliche Wegeverbindung zwischen dem
neuen Wohngebiet und den angrenzenden Grundsticken sichergestellt und
somit eine gute, autoverkehrsfreie Vernetzung des Baugebiets mit der Um-
gebung geschaffen werden.

Zwei Hauserzeilen im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs werden tiber
eine private Zuwegung erschlossen. Zur rechtlichen Absicherung dieser
ErschlieBung wird auch hier eine Flache festgesetzt, die mit ,Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Eigentimer der angrenzenden Grund-
stiicke” zu belasten ist. Da dieser Weg auch als offentlicher Verbindungs-
weg fur FuBganger und Radfahrer in die ostlich angrenzende offentliche
Grunflache genutzt werden soll, ist diese Flache auBlerdem mit ,Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen" im Bebauungsplan
festgesetzt.

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

7. Textliche Festsetzungen

Zur Schaffung eines weitestgehend homogenen Ortsbilds und zur Beibe-
haltung des grunen Charakters enthalt der Bebauungsplan in der textli-
chen Festsetzung Nr. 6 Gestaltungsfestsetzungen zur Einfriedung der Bau-
grundsticke. So sind Einfriedungen von Baugrundstiicken zu 6ffentlichen
Flachen nur als Hecken oder als Strauchpflanzen aus heimischen Arten
auszubilden. Zu den angrenzenden ErschlieBungswegen ist die Pflanzung
nur in einem Abstand von mindestens 0,5 m zur Grundstiicksgrenze zulas-
sig. Zaune sind zu den offentlichen Flachen nur verdeckt durch Hecken
oder Strauchpflanzungen zuldssig.

8. Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen durch StraBen- und
Schienenlarm ein, die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
schalltechnisch untersucht worden sind (Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen
2005 und 2015) und unter ,D) Umweltbelange"” beschrieben und bewertet
werden.

9. Kampfmittel, Altlasten

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmaBig kontrolliert
worden. Danach muss dort mit Kampfmitteln gerechnet werden. Vor Auf-
nahme der planmaBigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandi-
gen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenveran-
derungen liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, sodass ein Nutzungs-
konflikt mit der zukiinftigen Wohnbebauung nicht zu erkennen ist.

10. Hinweise

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

Das Plangebiet ist als archdologisches Fundgebiet bekannt. Damit sie nicht
im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, soll dem Landes-
archdologen Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem
Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersu-
chen und zu dokumentieren. Durch entsprechenden Hinwesis ist die Betei-
ligung des Landesarchaologen bei Erdarbeiten sichergestellt.

D) Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohn-
bebauung der Innenentwicklung dient und diese tiber eine zulassige Grundfla-
che im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20 000 m? verfugt. Die
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Anwendung des § 13a BauGB ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan
keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung nach
der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspriufungsgesetz) bzw. nach Lan-
desgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgtiter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprufung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte iberbaubare
Grundflache weniger als 20 000 m? betragt. Dies ist bei dem Bebauungsplan 2329
der Fall; die errechnete Grundflache liegt unter Bertuicksichtigung der Baugrenzen
und der Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen unter 10 000 m?2.
Deshalb konnte auf eine Umweltprifung verzichtet werden. Gleichwohl wer-
den die fiir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nach-
folgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist ge-
mab § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen herangezo-
gen, die eine Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen darstellen:

¢  Untersuchungen im Bereich des Bebauungsplangebiets 2329
Ergebniskurzbericht
ifab — Ingenieurbiiro fiir Altlasten und Bodenschutz, Bremen, Méarz 2004;

e ,Schalltechnische Untersuchung” Bonk-Maire-Hoppmann" vom 23. Au-
gust 2005/erganzt 24. Juni 2015;

e Abschlussbericht und ErschlieBungskonzept ab Scholener Stralie
BPR Dipl.-Ing. Bernd F. Kiunne & Partner, Mai 2013;
e Fachbeitrag Flederméause
Ingenieurbtro Plan Natura, Manfred Tillmann, Stuhr, Oktober 2015;
e  Avifaunistisches Gutachten
Brutvogel im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2329
PD Dr. Klaus Handke, Ganderkesee, Oktober 2015.
a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

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

Durch die geplante Bebauung erfolgt insofern eine Veranderung des Land-
schaftsbilds, als dass auf bisher unbebauten Flachen Einfamilienhauser er-
richtet werden. Die 6stlich an das Baugebiet angrenzende Wiese wird grin-
planerisch aufgewertet und ausgebaut. An der Nordseite des Holter Fleets
wird auf offentlichen Grunflachen eine neu entstehende Boschung mit Busch-
werk bepflanzt, sodass die Eingriffe in Natur und Landschaft zum Teil aus-
geglichen werden konnen. Die zukunftige Durchlassigkeit des Gebiets
zwischen der Scholener Strae und dem Holter Fleet und von dort mit der
Anbindung eines Fuiwegs in Richtung Westen zum Ehlersdamm und in
Richtung Osten bis zur Spielwiese verbessert die Vernetzung der Wegebe-
ziehungen gegeniiber der heutigen Situation. AuBerdem bleiben die erhal-
tenswerten und ortsbildpragenden Baume, die sich auf offentlichen Fla-
chen befinden, erhalten. Insofern sind nur geringe nachteilige Umweltaus-
wirkungen auf die Natur und das Landschaftsbild sowie auf die Erholungs-
funktion zu erwarten.
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Durch die Schaffung von Wegverbindungen fir FuBganger und Radfahrer
entlang des Holter Fleets, der Realisierung von offentlichen Grunflachen
mit Aufenthaltsqualitat sowie der Berticksichtigung bestehenden Baumbe-
standes wird dem besonderen Planungserfordernis aus dem FNP (Grun-
schraffur) Rechnung getragen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohn-
nutzungen gepragt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhalt-
nisse oder bioklimatischer Wirkungsraume ist durch die Wohnbebauung
nur in geringem Mal zu erwarten.

Larmimmissionen
Das Plangebiet ist dem Larm ausgesetzt. Insbesondere von der Eisenbahn-
strecke Bremen-Hannover und der Giiterstrecke Dreye-Sagehorn gehen

Larmimmissionen aus. Hinzu kommt StraBenlarm vom 06stlich des Plange-
biets liegenden Ehlersdamm.

Die Strafien- und Schienenverkehrsbelastung im Planbereich wurde schall-
technisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, August 2005; er-
ganzt 24. Juni 2015).

Am Tage wird der Orientierungswert fiir WA-Gebiete im Freiflachenbereich
sowie im Bereich der tiberbaubaren Flachen eingehalten.

Demgegentuber errechnen sich fur die Nachtzeit Summenpegel von 51,5
dB(A) bis 53 dB(A), sodass fur alle schutzbediirftigen tiberbaubaren Fla-
chen aufgrund der Uberschreitung des WA-Orientierungswerts passiver
Larmschutz festgesetzt wird.

Fur die Bemessung des passiven Larmschutzes von Schlafraumen ist gro3-
tenteils der Larmpegelbereich IV zu beachten.

Zur Gewahrleistung dieser Anforderungen wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. dem
Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen sicherzustellen ist, dass in
Schlaf- und Kinderzimmern nachts der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei
geschlossenem Fenster nicht tiiberschritten wird. Dies ist durch bautechni-
sche MaBBnahmen an den Fenstern zu gewahrleisten. Tagsiiber gilt, dass
durch geeignete bauliche SchallschutzmafBnahmen sicherzustellen ist, dass
in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel
von 35 dB(A) nicht uiberschritten wird. Die Festsetzungen zum Schallschutz
(textliche Festsetzung Nr. 5) stellen sicher, dass ein Wohnen und Schlafen
ohne Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen ermoglicht wird.

Schutzgut Boden und Wasser

Im Plangebiet wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Im Hauptteil
des Plangebiets liegt gewachsener Boden vor. Im 6stlichen Bereich des Plan-
gebiets wurden Auffillungen in einem ehemaligen Entwasserungsgraben
untersucht. Die Bodenprobe wies keine erhohten Schadstoffgehalte auf. Die
Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung wurden samt-
lich unterschritten. MaBnahmen sind aufgrund der Untersuchungsergebnisse
nicht erforderlich (ifab — Ingenieurburo fur Altlasten und Bodenschutz, Bre-
men, Marz 2004).

AuBerdem wurden Moglichkeiten der Abwasserbeseitigung (Niederschlags-
wasser und Schmutzwasser) sowie die verkehrlichen ErschlieBungsmaog-
lichkeiten unter Berticksichtigung der erforderlichen Ausbauhochen bzw.
Bodenbewegungen untersucht (Biiro BPR, Mai 2013).

Als einziger Vorfluter fur die Ableitung des Niederschlagswassers steht am
sudlichen Rand des Plangebiets das Holter Fleet zur Verfigung. Die Ge-
wadssersohle liegt etwa zwischen 2,80 und 3,00 m NN (Normalnull). Der
staugeregelte Wasserstand liegt bei 3,25 m NN. Eine Einleitung des Nie-
derschlagswassers in das Holter Fleet ist generell moglich.

Bei der Einleitung des Niederschlagswassers in das Fleet ist ein maximaler
Drosselabfluss von 101/s einzuhalten. Zur Ruckhaltung der dartiber hinaus-
gehenden Regenwasserabflisse ist ein Stauvolumen von rd. 150 m? erfor-
derlich.
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Geowissenschaftliche Informationen

Die naturlichen Gelandehohen im Planungsgebiet liegen etwa zwischen
3,80 m NN (am sudlichen und westlichen Rand) und bei 4,20 m NN am
nordlichen und ostlichen Rand. Die Asphaltoberkante am Ende der Scholener
StraB3e liegt bei 4,80 m NN.

Im Planungsgebiet liegen moglicherweise geringmachtige Auffiillungen vor,
die in der Regel aus Sanden bestehen.

Als jungste geologische Schicht stehen unter einem humosen Sand
(= Mutterboden) Schluffe und Tone in Machtigkeiten von 0,5 m bis 1,56 m,
maximal 2,0 m (Basis der Weichschichten bei 3,5 m NN bis 2,0 m NN) an,
die Torflagen beinhalten konnen. Wegen dieser Weichschichtenlagen muss
der Untergrund als setzungsempfindlich eingestuft werden.

Unter den holozdanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande der
Weichsel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den oberen Grund-
wasserleiter. Thre Basis wird in Tiefen ab - 25 m NN (= tiefer als 30 m unter
Gelandeoberflache [GOF]) durch die Lauenburger Schichten gebildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhdltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) ergaben
Grundwasserstande um 3,25 m NN (1,75 m bis 1,25 m unter GOF); Hochst-
stande sind bei 4,5 m NN (gelandegleich bis 0,5 m unter GOF) zu erwar-
ten. Wahrend Sondierarbeiten am 7. Dezember 2012 wurde ein Grundwas-
serspiegel in Ruhe bei 3,04 m NN eingemessen. Der mittlere Grundwasser-
stand liegt bei etwa 3,25 m NN.

Somit reichen die hochsten Grundwasserstande in das Griundungsniveau
hinein. Das Grundwasser flieBt nach Norden.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,,schwach betonangreifend"” einzu-
stufen (pH: 6,0 - 6,5; Gesamteisen: 10 - 25 mg/l; Chloride: 50 - 100 mg/l;
Sulfate: 40 - 120 mg/]; Magnesium: 5 - 20 mg/l; Calcium: 25 - 50 mg/l).

Artenschutz

Auch wenn durch den Bebauungsplan selbst keine Verbotstatbestande re-
alisiert werden (sondern erst durch konkrete BaumafBnahmen), so ist jedoch
die planerische Auseinandersetzung mit den Verboten des § 44 Abs. 1 in
Verbindung mit Abs. 5 Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich,
um mogliche artenschutzrechtliche Hindernisse rechtzeitig zu erkennen und
eine spatere Vollzugsfahigkeit des Planes zu gewahrleisten.

Aus diesem Grund wurden Gutachten uiber die zu berticksichtigenden Aus-
wirkungen auf geschiitzte Tiere (hier insbesondere europdaische Vogelarten
und Fledermause) erstellt.

Die Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange fand auf Grundlage
der vorhabenbedingten Kartierungen von Brutvogeln (Handke 2015) und
Fledermadusen (Tillmann 2015) statt. Die vollstandigen Untersuchungen mit
detaillierten Angaben zu den durchgefiihrten Kartierungen (Zeitraum, Un-
tersuchungsraum, methodische Vorgehensweise, Ergebnisse, Bewertung)
liegen als Gutachten vor.

Aufgrund der Struktur des Baumbestands im Gebiet war vorab das Vor-
kommen von Fledermausen anzunehmen. Da alle heimischen Fledermaus-
arten im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiuhrt und damit streng zu
schutzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse sind, wurde fur das
Schutzgut Fledermduse ein fledermauskundlicher Fachbeitrag (Tillmann
2015) erarbeitet.

Im Ergebnis nimmt der Entwurf des Bebauungsplans auf die geschutzten
Arten insofern Rucksicht, als dass mogliche Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von Fledermausen sowie Baume mit Bruthéhlen oder Horsten in Be-
reichen liegen, die als ,nicht iberbaubare Grundstucksflachen” festgesetzt
sind. Damit ist sichergestellt, dass die 6kologische Funktion dieser Lebens-
statten weiterhin erfiillt wird und die Verbotstatbestdande nicht eintreten.

Andere Artengruppen wurden nicht untersucht. Die Flachen weisen keine
Habitatstrukturen auf, die auf das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich
relevanter Tierarten hindeuten.
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9)

Schutzgut Pflanzen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung der gemal
Bremer Baumschutzverordnung geschitzten Baume vorgenommen. Mit
der Bebauung und verkehrlichen ErschlieBung des Gebiets und dem Bau
von Wohnhdusern kénnen von den geschiitzten Baumen einzelne Baume
(voraussichtlich zwei) nicht erhalten werden. Fiir diese werden entsprechend
den Regelungen der Bremer Baumschutzverordnung Ersatzbaume ge-
pilanzt.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber die
Darstellungen unter Punkt a) bis f) hinaus nicht bekannt.

C) Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung fir die Wohnbebauung entstehen der Stadt-
gemeinde Bremen keine Kosten. Der Investor fur die Reihenhausbebauung
ubernimmt aufgrund eines abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrags die Ver-
pflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Dies umfasst
u. a. auch die Herstellung der sich im Geltungsbereich befindenden Ver-
kehrsflachen.

Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie-
Ben, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Sofern innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebdaude und Einrichtungen*, z. B.
eine Kindertagesstatte realisiert wird, entstehen der Stadtgemeinde Bre-
men hierflir gegebenenfalls Kosten.

Die dafiur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandi-
gen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden konnen — entspre-
chend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genom-
men, uber die die Stadtburgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung
zu beschlieBen hat.

Aus der VerauBlerung des stadtischen Grundstiicks sind nach Rechtskraft
des Bebauungsplans Einnahmen zu erwarten.

Genderprifung

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