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Mitteilung des Senats vom 23. Oktober 2018

Entwicklungssatzung 1204 liber die Festlegung eines bebauten Bereiches im
AuBenbereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,“ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr.
2 BauGB fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstraf3e
(Bearbeitungsstand: 20. August2018)

Der Senat iiberreicht der Stadtburgerschaft den Entwurf der Entwicklungssat-
zung 1204 uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im AuBlenbereich als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An der kleinen
Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet und Siedlungsrand der
Bebauung an der Grambker HeerstraBe (Bearbeitungsstand: 20. August 2018)
einschlieBlich Begriindung und zusammenfassender Erklarung mit der Bitte
um Beschlussfassung.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft hat hierzu am 19. April 2018 den beigefiigten Bericht
erstattet, der der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt wird.

Dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschatft ist eine Anlage beigefiigt, in der die ein-
gegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und deren jeweils empfohlene
Behandlung aufgefiihrt werden.”

Der Senat hatte sich bereits dem Bericht der Deputation tuber diese Entwick-
lungssatzung unter der Bezeichnung , 11. Ortsgesetz uber die Festlegung eines
bebauten Bereiches im AuBlenbereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
.Entwicklungssatzung 1204’ nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur ein Gebiet
in Bremen-Burglesum zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen,
Landschaftsschutzgebiet und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker
HeerstraBe (Bearbeitungsstand: 12. Marz 2018)" einschlieBlich Begrundung
angeschlossen und beschlossen, das Ortsgesetz einschliefllich Begriindung der
Stadtburgerschaft zur Beschlussfassung vorzulegen.

Nach Ubersendung an die Biirgerschaftskanzlei mit Datum vom 22. Mai 2018
hat diese Bedenken im Hinblick auf formale Fragen der Entwicklungssatzung
erhoben. Diese fuhrten dazu, dass Formalien der Entwicklungssatzung gering-
fiigig modifiziert wurden. Insbesondere erfolgte eine Anderung dahingehend,
dass die Bezeichnung nun, wie in der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB, wie-
der ,Entwicklungssatzung 1204" ist und nicht mehr ,11. Ortsgesetz”. Ferner

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiir-
gerschaft zuganglich und liegt zur Einsichtnahme in der Biirgerschaftskanzlei aus.
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wurden die Rechtsgrundlagen ausdriicklich auf der Planurkunde erganzt sowie
eine Umschreibung des Geltungsbereichs, ahnlich wie bei Bebauungsplanen,
aufgenommen. Inhaltlich erfolgte keine Anderung im Vergleich zu der vom Se-
nat bereits beschlossenen Fassung. Damit entsprechen die Formalien der heu-
tigen Fassung im Wesentlichen der Fassung, die im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung ausgelegt worden war.

Auf Grund der geanderten Formalien hat der Senat auch den Bericht zur Wei-
terleitung an die Stadtburgerschaft neu beschlossen. Der Senat hat darauf ver-
zichtet, den Berichtsentwurf zu andern und erneut der Deputation vorzulegen,
um weitere Verzogerungen zu vermeiden. Daher nennt der jetzt der Stadtbur-
gerschaft vorgelegte Bericht der Deputation vom 19. April 2018 formal weiter-
hin das , 11. Ortsgesetz” und nicht die ,Entwicklungssatzung 1204 “. Nach Ver-
abschiedung der Satzung durch die Stadtbiirgerschaft wird das Bauamt Bre-
men-Nord/der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr die Deputation informie-
ren, dass der von ihr unter der Bezeichnung ,11. Ortsgesetz” behandelte
Rechtsakt als ,Entwicklungssatzung 1204 " ohne inhaltliche Anderung von der
Stadtbirgerschaft beschlossen worden ist.

Zwischenzeitlich, das heifit nach dem Berichtsbeschluss der Deputation, hat
sich ein Eigentiimer im vorgesehenen Geltungsbereich der Entwicklungssat-
zung unmittelbar an verschiedene Stellen der Verwaltung und direkt an Mit-
glieder der Burgerschaft sowie deren Prasidenten gewendet und weitere Ein-
wendungen erhoben. Die Bilrgerschaftskanzlei hat dies als Eingabe nach § 70
der Geschaftsordnung gewertet. Darliber hinaus konnen die Einwendungen
aber auch als Stellungnahmen im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Ver-
fahrens gewertet werden, mit denen Belange geltend gemacht werden. Da fiir
die Abwagung grundsatzlich die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Be-
schlussfassung der Stadtbiirgerschaft mafBgeblich ist, hat die Verwaltung hier-
fur einen Behandlungsvorschlag erarbeitet, der der Stadtburgerschaft
erganzend zum Bericht der Deputation uberreicht wird.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft an und bittet die
Stadtbiirgerschaft, die Entwicklungssatzung 1204 in Kenntnis der eingegan-
genen Stellungnahmen der Offentlichkeit zu beschliefen.



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

11. Ortsgesetz uiber die Festlegung eines bebauten Bereiches im AuBlenbe-
reich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204"
nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwi-
schen

An der kleinen Geest
Vor den Ahnewelgen
Landschaitsschutzgebiet

Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstralfie

(Bearbeitungsstand: 12. Mirz 2018)

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft legt das 11. Ortsgesetz mit entsprechender Begrindung
und zusammenfassender Erklarung vor.

A.

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 10. November 2016 im Rahmen einer 6ffent-
lichen Einwohnerversammlung beim Ortsamt Burglesum tiber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Losungen sowie deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Burgerinnen und Biir-
ger zu der beabsichtigten Planung beantwortet und Anregungen entge-
gengenommen, die Gegenstand eingehender Prifung bei der weiteren
Aufstellung des Ortsgesetzes waren. Die Niederschrift der Einwohnerver-
sammlung ist dieser Vorlage in Kopie beigefiigt.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden von ei-
nem Burger zwei Stellungnahmen vorgelegt, die der stadtischen Deputa-
tion fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft zur Beschlussfassung uber die offentliche Auslegqung am 17. Au-
gust 2017 im Volltext vorlagen. Die Deputation hat zu den Stellungnahmen
eine abschlieBende Behandlungsempfehlung ausgesprochen. Der Birger
hat sich im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erneut schriftlich geauBert
(vergleiche Ziffer 6).

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Den beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde gemaB § 34 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB mit Schreiben vom 3. Mai 2016 Gelegenheit zur Stellungnahme
nach § 4 Abs. 2 BauGB gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tiberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den Zielen und
Festsetzungen der Entwicklungssatzung tbereinstimmen oder sie haben
durch Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzuneh-
menden o6ffentlichen Belange durch das Ortsgesetz nicht bertihrt werden.

Soweit von weiteren Behérden oder sonstigen Tragern o6ffentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese in der Planung
bertcksichtigt werden.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 7. Juni 2016 fur die
Planung ausgesprochen.



Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 17. August 2017 die o6ffentliche Ausle-
gung der Entwicklungssatzung 1204 — nunmehr 11. Ortsgesetz — beschlos-
sen.

Planentwurf und Begriindung haben daraufhin im Zeitraum vom 29.Au-
gust bis 29. September 2017 im Bauamt Bremen-Nord sowie im Ortsamt
Burglesum offentlich ausgelegen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlésslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen der Offent-
lichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen
Empfehlungen der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zum Be-
richt der Deputation aufgefihrt. Hierauf wird verwiesen.

Fortfuhrung des Verfahrens ,Entwicklungssatzung 1204" unter dem Titel
.11. Ortsgesetz”

Zur Angleichung der Bezeichnung der Satzung nach dem Baugesetzbuch
an den in der Stadtgemeinde Bremen tblichen Sprachgebrauch hat die
stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft in ihrer Sitzung vom 19. April 2018 beschlossen,
das bisherige Verfahren ,Entwicklungssatzung 1204 gemal § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauGB fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An der
kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet und Sied-
lungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstrae"” unter der neuen
Bezeichnung des 11. Ortsgesetzes inhaltlich und formell unverandert fort-
zufuhren.

Wesentliche inhaltliche Anderungen beziehungsweise Anderungen des
Verfahrens sind damit nicht verbunden.

Anderungen nach der éffentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung sind der Entwurf des Ortsgesetzes und
die Begriindung iiberarbeitet und erganzt worden.

Plandnderungen und -ergéanzungen

Im Plan des 11. Ortsgesetzes wurden folgende Anderungen und Ergénzun-
gen vorgenommen:

— Anderung des Titels (ehemals: Entwicklungssatzung 1204, neu: 11.
Ortsgesetz (vergleiche Ziffer 7),

— Wegfall der Festsetzung , private Griinflache” fiir die Flache der Wen-
demoglichkeit fir die Feuerwehr innerhalb des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechts Nr. 1 (Private ErschlieBungsstralie),

— Aufnahme des Hinweises zur eventuellen. Kampfmittelraumung,

— Aufnahme des Hinweises zur eventuellem vorhandenen Bodenfund-
stellen,

— Aufnahme des Hinweises zum Schallschutz.

Die Anpassungen sind in dem Entwurf des 11. Ortsgesetzes (Bearbeitungs-
stand: 12. Marz 2018) enthalten.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Anderungen zu-
zustimmen.
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Erganzungen in der Begrindung

Die Begrundung des 11. Ortsgesetzes wurde infolge der Plananderung re-
daktionell uiberarbeitet sowie wie folgt angepasst:

— Anderung des Titels (ehemals Entwicklungssatzung 1204, neu. 11.
Ortsgesetz (vergleiche Ziffer 7) mit entsprechenden Inhaltsanpassun-
gen,

— Klarstellung der Notwendigkeit einer Baulast zum Bau eines Hauses
(C2),

— Aufnahme des Hinweises zum Schallschutz (C 6),
— Redaktionelle Anpassungen.
Die beigefiigte Begriindung enthélt die vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der geanderten Begrindung zuzu-
stimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des 11. Ortsgesetzes erfolgten
Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Ergdnzung betroffene Of-
fentlichkeit sowie die bertuhrten Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange beschrankt werden.

Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse haben sich durch die vorgenann-
ten Anpassungen nicht ergeben. Daher soll von einer erneuten offentli-
chen Auslegung gemaB § 4a BauGB abgesehen werden.

Die Anderungen/Erganzungen wurden mit den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange sowie mit den betroffenen Eigen-
timerinnen/Eigentimern innerhalb des Plangebietes abgestimmt. Die be-
troffenen Eigentumerinnen/Eigentimer werden zudem kurzfristig tuber
die geanderte Verfahrensbezeichnung schriftlich informiert.

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

Unabhangig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Um-
welt gemalB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf die Punkte C 4 und C 5 der Begrundung wird verwiesen.

Zusammenfassende Erklarung

Dem Ortsgesetz ist gemal § 34 Abs. 6 Satz 2 in Verbindung mit § 10 Abs. 4
BauGB neben der Begrindung eine zusammenfassende Erklarung beige-
fugt.

Information des Beirates

Ortsamt Burglesum hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhal-

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-

gie

und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, das

11. Ortsgesetz uiber die Festlegung eines bebauten Bereiches im AuBlenbereich
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204" nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet und
Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker HeerstraBe (Bearbeitungsstand:



12. Marz 2018) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer emp-
fohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann

Begriindung

zur Entwicklungssatzung 1204 iiber die Festlegung eines bebauten Bereiches
im AuBlenbereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

An der kleinen Geest
Vor den Ahnewelgen
Landschaitsschutzgebiet

Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstrafie

A. Plangebiet

1.

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Burglesum, Ortsteil Burg-Grambke
und hat eine Grofie von circa 4,5 ha. Der Geltungsbereich der Satzung
wird sidlich durch die offentliche StraBe ,An der kleinen Geest”,
westlich durch den Weg ,Vor den Ahnewelgen” sowie Ostlich von den
Garten der Baugrundstiicke an der ,Grambker HeerstraBe” begrenzt
und lauft nordlich in das Landschaftsschutzgebiet , Lesumniederung
und Burg-Grambke" aus.

Beginstigt durch die Wirren und die Wohnungsnot der Kriegs- und
Nachkriegszeit hat sich tber Jahrzehnte hinweg in diesem von Gra-
ben und Teichen durchzogenen und eher naturgepragten Bereich ein
locker gestreuter Siedlungsteil mit rund 20 Einfamilienhdusern entwi-
ckelt. Laut mundlicher Angabe einiger Bewohner existieren einzelne
Wohnhadauser bereits tiiber 70 Jahre. Die Errichtungsdaten lassen sich
allerdings mittels archivarischer Unterlagen nicht feststellen, da fur
kaum ein Gebdude eine Baugenehmigung existiert. Allerdings han-
delt es sich nicht um sogenannte Kaisenhauser. Der bauliche Zustand
der Wohngebdude ist sehr unterschiedlich. Wahrend einzelne Ge-
bdude den heutigen bautechnischen und energetischen Anforderun-
gen an Wohngebaude anndahernd entsprechen, steht bei anderen eher
eine bauliche Grundsanierung an. Neben den Grundstiicken mit
Wohngebduden existieren im Plangebiet vereinzelte Kleingarten-
grundstiicke mit Gartenhausbebauung sowie unbebaute Grundstii-
cke.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt groiten-
teils iber die Weiterfiihrung der StraBe ,Im Féhrenbrok" in nérdlicher
Richtung als privater, aber rechtlich ungesicherter Wohnweg. Die
Versorgung mit Strom und Frischwasser ist ebenfalls privat geregelt.
Zur Schmutzwasserentsorgung sind die Wohnhdauser an private Gru-
ben angeschlossen, die regelméafig abgepumpt werden miissen, von
denen aber einige nicht mehr den heutigen Anforderungen beztiglich
des Umweltschutzes gentigen. Die gravierendsten Missstande stellen
das Fehlen eines ausreichend gesicherten Rettungsweges sowie die
unzureichende Sicherstellung der Loschwasserversorgung dar.

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



Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB und erscheint
als eine lockere, zusammengehorige Bebauung, die jedoch unter an-
derem aufgrund der abgehangten ErschliefBung nicht am Bebauungs-
zusammenhang teilnimmt und daher noch keine Innenbereichsquali-
tat besitzt. Mit der Aufstellung einer Entwicklungssatzung nach § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist Gemeinden die Moéglichkeit gegeben,
bebaute Bereiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile fest-zulegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als
Bauflache dargestellt sind. Im Flachennutzungsplan der Stadt Bremen
ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und soll somit mit der
vorliegenden Planung einer Entwicklung nach § 34 BauGB zugefiihrt
werden.

Weiterhin ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan mit einer Grin-
schraffur iiberzogen, die Baufldchen mit zu sichernden Grinfunktio-
nen beziehungsweise besonderem Planungserfordernis bei Innenent-
wicklungsvorhaben darstellt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bremen

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

Das im Jahre 1996 begonnene Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes 1204 wird nicht als Bebauungsplanverfahren weiterge-
fihrt. Die im Rahmen der Behordenbeteiligungen in 1998 und in 2007
sowie einer 6ffentlichen Auslegung in 2007 vorgebrachten Bedenken,
vor allem gegen eine im Planentwurf festgesetzte 6ffentliche Erschlie-
Bung des Plangebietes sowie beziiglich deren Finanzierbarkeit, konn-
ten nicht ausgerdaumt werden und lassen den damaligen Bebauungs-
planentwurf als wirtschaftlich nicht realisierbar erscheinen. Nachfol-
gend wurde das im Niederungsgebiet der Lesum liegende Plangebiet
im Rahmen der Wohnungsbaukonzeption 2010 hinsichtlich méglicher
Siedlungsentwicklungen neu bewertet. Aufgrund der Lage in einem
okologisch bedeutsamen Landschaftsbereich und den dort vorherr-
schenden, fiir Bauvorhaben schwierigen Bodenverhaltnissen eignet



sich das Plangebiet nicht fur eine groBere Siedlungserweiterung be-
ziehungsweise -verdichtung, wie sie noch mit dem Bebauungsplan-
entwurf verfolgt wurde.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Mit der Entwicklungssatzung sollen nunmehr folgende Planungsziele ver-
folgt werden:

— Behebung der stadtebaulichen Missstande im vorhandenen Sied-
lungsbereich durch den Ausbau und die rechtliche Sicherung der pri-
vaten Erschliefungsstrae und der Rettungswege sowie durch den
Anschluss an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz,

— Uberfiihrung der bebauten Bereiche im AuBenbereich in einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil, mit der Schaffung von Baurecht zur
grundsatzlichen Moglichkeit der Herstellung baurechtskonformer Zu-
stdande fiir die bereits existierenden Gebdaude,

— Moglichkeit zur maBvollen Erweiterung der Bestandsgebaude oder
zur Errichtung von Ersatzbauten sowie Siedlungserganzung in stadte-
baulich und naturschutzfachlich vertretbaren Bereichen,

— Sicherung der weitraumigen privaten Grunflachen sowie der vorhan-
denen Teiche mit deren Uferbereichen.

Zur Realisierung der oben aufgefiihrten Ziele ist es notwendig, fur das Ge-
biet eine Planung aufzustellen. In Abwagung der unterschiedlichen Auf-
wendungen gegeniiber dem jeweiligen Nutzen moglicher Planungsin-
strumente ist die Aufstellung einer Entwicklungssatzung gemalBl § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine zielfiihrende Verfahrensweise.

Planinhalt

Gemal § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB konnen in Entwicklungssatzungen aus
stadtebaulichen Griinden einzelne Festsetzungen, analog zum Bebau-
ungsplan, getroffen werden. In der vorliegenden Planung werden sowohl
einzelne zeichnerische Festsetzungen als auch zwei textliche Festsetzun-
gen getroffen.

MaB der baulichen Nutzung/Einschrankung der Wohneinheiten

Innerhalb des Geltungsbereiches der Entwicklungssatzung gilt fiir bebau-
bare Grundstiicke (weiBe Flachen) eine GRZ von 0,2. Mit dieser ver-
gleichsweisen niedrigen Ausnutzbarkeit der bebaubaren Flachen soll die
vorhandene lockere Siedlungsstruktur gesichert und eine ungewollte
Siedlungsverdichtung vermieden werden. Weiterhin kann im Rahmen die-
ses Males einerseits der vorhandene Wohngebaudebestand in Ganze ge-
sichert werden. Andererseits ist fiir Grundstiicke mit kleinen Wohnhéau-
sern eine den heutigen Anspriichen ausreichende baulich nutzbare Erwei-
terungsflache realisierbar. Auf dem noch unbebauten Flurstiick 151/1 wird
es im Bereich nahe der offentlichen StraBe ,Auf der kleinen Geest" als
stadtebaulich und naturschutzfachlich vertretbar erachtet, ein erganzen-
des Wohngebdaude zu errichten.

Fir das bebaute Einzelgrundstiick, das durch die StraBe ,Vor den Ahne-
welgen” erschlossen ist (Flurstiicke 184 und 183), wird aufgrund des
Grundstiickszuschnittes und seiner Lage zwischen Graben und Teich
keine Verhaltniszahl (GRZ), sondern eine maximale Grundflache von
150 gqm festgesetzt, um den Bestand des vorhandenen Haupthauses (auf
Flurstick 184) zu sichern. Die zusatzliche Errichtung eines weiteren
Hauptgebaudes auf Flurstiick 183 ist nicht moglich.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird weiterhin bestimmt, dass pro
1000 qm uberbaubarer Grundstiicksflache (weile Flache) maximal eine
Wohneinheit verwirklicht werden darf. Zusammen mit der festgesetzten



geringen baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke halt diese Rege-
lung eine mogliche Verdichtungsentwicklung der Siedlung im Zaum, die
ansonsten hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Funktion des Gebietes
sowie der siedlungstechnisch notwenigen Infrastruktur (ausreichende Fla-
chen zur Versickerung des Niederschlagswassers, fir notwendige Stell-
platze, Kapazitaten der technischen Infrastruktur etc.) zu kaum losbaren
Problemen fiihren wirde.

Private ErschlieBungsanlage

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Grambker Heerstral3e
uber die offentliche Zufahrtsstralle zum Sportparksee Grambke, und zwar
lUber die Teilstiicke ,Grambker Geest", ,Im Fohrenbrok” und ,An der
Kleinen Geest"”. Die weitere bestehende ErschliefBung der meisten bebau-
ten Grundstiicke iibernimmt bisher der privat weitergefiihrte Schotterweg
,Im Fohrenbrok" tber Privatgelande, jedoch noch ohne ausreichende
rechtliche Sicherung der grundsticksbezogenen Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte. Die iibrigen, vereinzelt mit Wohnhausern bebauten Grund-
stiicke werden tber die offentliche StraBle ,An der Kleinen Geest" bezie-
hungsweise das stadtische Grundstiick des Weges , Vor den Ahnewelgen*”
erschlossen.

In der Entwicklungssatzung ist auf dem vorhandenen Schotterweg ,Im
Fohrenbrok” die Trasse fiur die zukiinftige private Erschliefung festge-
setzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadtge-
meinde Bremen sowie mindestens einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit belastet werden soll. Die angegebene Breite von mindestens 4 m
sowie die Ausbuchtung im mittleren Strafenteil und die Wendeflache am
Ende der Trasse entsprechen den Vorgaben der Feuerwehr zur Herstel-
lung des notwendigen Rettungsweges.

Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass sich die anliegenden Eigenti-
merinnen/Eigentiimer der mit Wohnh&dusern bebauten Grundstiicke zum
Beispiel als Verein zusammenschlieBen und den Ausbau der Privatstralie
sowie den Bau der Kanalanlagen und der tibrigen Leitungen innerhalb der
vorgegebenen Trasse eigenverantwortlich iibernehmen. Die rechtliche Si-
cherung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fur die PrivatstraBe ,Im Foh-
renbrok” (Nr. 1 in der Planzeichnung) erfolgt zugunsten der Stadtge-
meinde Bremen zur Benutzung durch die Allgemeinheit beziehungsweise
der anliegenden Eigentumerinnen/Eigentiimer. Die Nutzungsrechte be-
ziehungsweise die Unterhaltungspflichten des Vereins fur die Privatstral3e
sollen uber vertragliche Vereinbarungen mit der Stadtgemeinde geregelt
werden. Fur die Nutzung des Privatweges als ErschlieBungsstrae zum
Bau eines Wohnhauses (und auch zur nachtraglichen Beantragung einer
Baugenehmigung) ist die Eintragung einer jeweiligen Baulast erforderlich.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Nr. 2 ist ohne stadtische Beteiligung
von den betreffenden Eigentumerinnen/Eigentimern privatrechtlich zu
regeln, da hier keine Wegerechtssicherungen zugunsten der Allgemein-
heit notwendig sind. Auch hier ist zum Bau eines Wohnhauses (und auch
zur nachtraglichen Beantragung einer Baugenehmigung) die Eintragung
einer jeweiligen Baulast erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die bislang bodenrechtlich ungesicherte Versorgung des Plangebietes mit
Strom, Gas und Frischwasser sowie die Entsorgung des Schmutzwassers
werden neu geregelt. Auf die privaten Schmutzwassergruben wird zu-
kiinftig verzichtet. Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Tras-
se der PrivatstraBe ,Im Fohrenbrok"” werden die fehlenden Ver- und Ent-
sorgungsanlagen baulich erganzt. Das Schmutzwasser wird dann mittels
einer vorhandenen Pumpstation in den Kanal der Grambker Heerstral3e
geleitet. Die uibrigen mit Wohngebauden bebauten Grundsticke werden
direkt tiiber die o6ffentliche StraBle , An der kleinen Geest"” erschlossen. An
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der Kreuzung , Im Fohrenbrok/An der Kleinen Geest" ist ein Unterflurhyd-
rant vorzusehen.

Da das gesamte neu zu erschlieBende sudwestliche Gelande aufgrund sei-
ner naturschutzrechtlichen Bedeutung, der vorhandenen Bebauung und
der zu schiitzenden Vegetation nicht aufgeschiittet werden kann und der
Vorfluter eine zu geringe Sohltiefe aufweist, kann kein 6ffentlicher Nie-
derschlagswasserkanal fiir das Baugebiet vorgesehen werden. Das Nie-
derschlagswasser muss nach wie vor auf den Privatgrundstiicken verblei-
ben und dort versickert werden.

Sicherung der Grunfunktion/private Grinflachen

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit "Bremer
Dune" und liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Lesumniederung und
Burg-Grambke", rechtskraftig seit 2010. Fir das Plangebiet ist im Flachen-
nutzungsplan eine Grunschraffur dargestellt, die fiir die weitere Planung
die besondere Bertcksichtigung der bestehenden Griinfunktionen bedeu-
tet. Aus diesem Grund sind in der vorliegenden Planung groBe Teile der
Privatgarten als private Griinflachen festgesetzt und damit von baulicher
Nutzung ausgeschlossen. Die dort vorhandenen Nebenanlagen kénnen
baurechtlich nicht legalisiert werden, sondern es miissen Ersatzbauten in
den iiberbaubaren Flachen (weifle Flachen) neu beantragt und errichtet
werden. Die Grunflachenfestsetzung nimmt die vorhandene griindurchzo-
gene Gebietsstruktur auf, die sich im Siidosten an den Grambker Sied-
lungskorper anschlieft und nach Nordwesten in die freie Landschaft
ubergeht und dabei eine entsprechend abnehmende Bebauungsdichte
aufweist. Der groBere Teil der zu sichernden Griin- und Wasserflachen be-
findet sich daher im nordwestlichen Planbereich.

Aufgrund der besonderen naturraumlichen Bedeutung und der komplexen
Bodenfunktion des Gebietes sowie zum Schutz der vorhandenen Vegeta-
tion wird in der textlichen Festsetzung Nr. 2 verfligt, dass im gesamten
Geltungsbereich Aufschiittungen und Abgrabungen des nattrlichen Ge-
landes (zum Beispiel zur Erhohung des Gelandes unter Wohnhdausern und
Garagen, sogenannte Warften) unzuldassig sind.

Auf den drei Kleingartengrundstiicken ohne iiberbaubare Grundstiicks-
teile (Klg.-GR, Flurstiicke 145, 180, 181), die ebenfalls als private Grunfla-
chen ausgewiesen sind, kann der vorhandene bauliche Bestand als
Gartenlaube baurechtlich gesichert werden. Diese Grundstucke sind aller-
dings nicht fir den Neubau von Wohnhdusern mit dauerhaftem Aufenthalt
zu nutzen. Ein Anschluss dieser Grundstiicke an die offentlichen Ver- und
Entsorgungsnetze ist nicht vorgesehen.

MabBnahmen zum Schallschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Sportfelder und den Besucher-
parkplatz des Sportparksees Grambke. Von den angrenzenden Sportfel-
dern und Parkplatzen wirken Schallemissionen auf das Plangebiet ein. Um
diese zu vermindern wurde ein Larmschutzwall mit einer Hohe von circa
5 m uber Gelandeoberkante im angrenzenden Bebauungsplan 1231 A vor-
gesehen und bereits gebaut. Zudem gibt es Spieleinschrankungen, um den
Schutz vor Larmeinwirkungen im sudlichen Randbereich des geplanten
Entwicklungsgebietes zu gewahrleisten.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Stahlwerke Bre-
men. Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
1204 wurde mittels einer differenzierten Betrachtung der Gewerbelarmim-
missionen im Rahmen einer gutachterlichen Beurteilung der Larmsituation
festgestellt, dass Uberschreitungen der Orientierungs- und Immissions-
richtwerte fiir das Plangebiet zu erwarten sind. Diese sind aber als Larm-
vorbelastung zu werten und mafBigeblich auf die gewerblichen Aktivitaten
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auf dem Werksgelande der Stahlwerke zurtickzufiihren. Aufgrund der vor-
liegenden gravierenden stadtebaulichen Missstande im Plangebiet und
des daraus erwachsenen hohen Handlungsdrucks wird die geplante maB-
volle Wohnungsbauentwicklung trotz dieser zu erwartenden Belastungen
als zumutbar und stadtebaulich sinnvoll erachtet.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

Die in der Entwicklungssatzung blau dargestellten Gewadasser sind Ver-
bandsgewasser des Bremischen Deichverbandes am rechten Weserufer,
die zu erhalten und vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu unterhal-
ten sind. Fiir die Anderung oder Aufhebung dieser Gewésser (zum Beispiel
zuschiitten, umleiten, stauen, oder dhnliches) ist vorher ein wasserrechtli-
ches Genehmigungsverfahren durchzufiihren.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieBen. Im Plan-
bereich ist daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der plan-
maBigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine
Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Weiterhin ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein archéaologischer Bo-
denfundstellen zu rechnen. Archédologische Bodenfunde sind aus dem
Plangebiet bisher nicht bekannt. Gleichwohl stellt die Grambker Dine ei-
nes der bedeutendsten archaologischen Fundgebiete Bremens dar. Insbe-
sondere sind durch Grabungen im Bereich ,Auf den Delben” und ,Gram-
bker HeerstraBe” und durch Beobachtungen im Bereich der ,Dwerhagen-
strae” zum einen eine umfangreiche Siedlung aus der Zeit von Christi
Geburt bis in das 6. Jahrhundert nach Christus, zum anderen ein Urnen-
graberfeld aus dem 7. und 6. Jahrhundert vor Christus nachgewiesen. Bis
heute ist die vollstandige Ausdehnung beider Fundkomplexe nicht be-
kannt. Es ist unbedingt damit zu rechnen, dass im Plangebiet Boden-
fundstellen vorhanden sind, die mit diesen beiden Fundstellen in Zusam-
menhang stehen koénnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den
Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchdologie er-
forderlich.

Bei Neubauten im Gebiet sind die Anforderungen an den Schallschutz zu
prifen. Der Nachweis fur die Erfiillung der Anforderungen hat im Einzel-
fall zu erfolgen.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung der Entwicklungssatzung entstehen der Stadt Bremen
keine Kosten. Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass die Eigentume-
rinnen/Eigentimer der betroffenen Wohngrundstiicke sich zusammen-
schlieBen und den Ausbau des privaten Teilstiicks der StraBe ,Im
Fohrenbrok” und den dort geplanten Kanalausbau eigenverantwortlich
ubernehmen. Auch die Unterhaltung dieser ErschliefBungsanlagen erfolgt
privat. Die notwendigen Hausanschlisse werden von der jeweiligen Ei-
gentumerin beziehungsweise vom jeweiligen Eigentumer selbst getragen.

Genderprufung

Die geplante Siedlungsentwicklung beziehungsweise die nachtragliche
Legalisierung der bestehenden Wohngebdaude tragt zur Schaffung von
baurechtkonformen Strukturen bei und ermdoglicht die Schaffung von not-
wendigen Rettungswegen, die fur Manner, Frauen und Kinder gleicher-
malBen wichtig sind.

Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifi-
schen Auswirkungen zu erwarten.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

I B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Ortsgesetzes

GRZ Grundflachenzahl, Hochsmalf}

GR Grundflache der baulichen Anlage, Hochstmal}

%_“G“)_“_E Mit der Anliegererschliefung sowie der Allgemeinheit dienenden Geh-,

E— Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu
belastende Flache

%_I '_E Mit der ErschlieBung zugunsten der Anlieger zu belastende Flache

DO Verbandsgewasser des Deichverbandes

., Private Grunflache
Uferschutzzone (privat), Bebauung unzulassig
Landschaftsschutzgebiet

Kleingartengrundstick

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

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

HINWEIS

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

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlief3en. Im Planbereich ist
daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Es ist unbedingt damit zu rechnen, dass im Plangebiet Bodenfundstellen vorhanden
sind. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine
Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Bei Neubauten im Gebiet sind die Anforderungen an den Schallschutz zu prifen. Der
Nachweis fur die Erflllung der Anforderungen hat im Einzelfall zu erfolgen.

Rechtliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bek. v. 21.11.2017
(BGBI. i S. 3786)

e  Planzeichenverordnung (PlanzV) v. 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geand. d. G. v. 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
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Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Die Planunterlage weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flurstiicke mit

. ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster

nach. Sie hat eine flir den Zweck der Planung ausreichende geometrische Genauigkeit.
Der Gebaudenachweis entspricht dem Stand vom: ohne

Bremen, den 24. September 2002
Geolnformation Bremen

Im Auftrag

gez. Meyer
Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Sie darf nur mit Zustimmung des Herausgebers
vervielfiltigt, digitalisiert, umgearbeitet, verdffentlicht oder an Dritte weitergegeben

werden.
{ § 14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 18.10.1990 — Brem. GBI. 313)

Ausschnitt aus dem
Stadtplan 1 : 10000

Entwicklungssatzung 1204

uber die Festlegung eines bebauten Bereiches
im AuBenbereich als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauGB

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

An der Kleinen Geest
Vor den Ahnewelgen
Landschaftsschutzgebiet

[ J
[ J
[ J
e Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstralie

Bearbeitungsstand : 20.08.2018
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