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Mitteilung des Senats vom 20. August 2019

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107

(in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

zur Errichtung von 39 Einfamilienhdusern fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

- AnRauchs Gut,

- Auf dem Hohen Ufer und

- ostlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 5. April 2019)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand:
5. April 2019) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft hat hierzu am 2. Mai 2019 den beigefiigten Bericht er-
stattet, der der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt wird.

Dem Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft ist eine Anlage beigefiigt, in der die ein-
gegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und ihre empfohlene Behand-
lung aufgefithrt werden.”

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft an und bittet die
Stadtbiirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Triger 6i-
fentlicher Belange in der Sitzung am 27. August 2019 zu beschlieBen.

* Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiir-
gerschaft zuganglich und liegt zur Einsichtnahme in der Burgerschaftskanzlei aus.
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Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107

(in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

zur Errichtung von 39 Einfamilienhausern fiir ein Gebiet in Bremen-Burgle-
sum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem Hohen Ufer und 6stlich Finkenschlag
(Bearbeitungsstand: 5. April 2019)

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft legt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Be-
arbeitungsstand: 5. April 2019) und die entsprechende Begriindung vor.

A. Veriahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat am 19. April 2018 beschlossen,
fir das Plangebiet den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 auf-
zustellen. Der Planaufstellungsbeschluss wurde am 25. April 2018
ortsiiblich bekanntgemacht.

Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um die Wiedernutz-
barmachung von Fldachen handelt, die ihren urspringlichen Nut-
zungszweck (landwirtschaftliche Hofstelle) verloren haben, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 ist am 8. Mai 2018 vom
Ortsamt Burglesum eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an
der Bauleitplanung in einer offentlichen Einwohnerversammlung
durchgefiihrt worden. Im Rahmen dieser Einwohnerversammlung
sind die Biirgerinnen und Birger tiber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet worden.

Es wurden jeweils Fragen der Biirgerinnen und Biirger zu der beab-
sichtigten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenom-
men, die Gegenstand eingehender Priifung bei der weiteren Plan-
aufstellung wurden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden gemalB § 4 Absatz 1 BauGB

Die vom Bebauungsplanentwurf berihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Absatz 1 BauGB betei-
ligt. Die Abstimmungsergebnisse sind in den ausgelegten Bebauungs-
planentwurf (Bearbeitungsstand: 1. November 2018) eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange nach § 4a Absatz 2 BauGB und offentliche Auslegung
gemalB § 3 Absatz 2 BauGB

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat am 6. Dezember 2018 beschlos-
sen, dass der Bebauungsplanentwurf 107 mit Begriindung 6ffentlich
auszulegen ist.

Die o6ffentliche Auslegung gemadB § 3 Absatz 2 BauGB und die Anho-
rung der zustdndigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaB § 4 Absatz 2 BauGB einschlieBlich des Ortsamtes
Burglesum sind gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Absatz 2
BauGB).



Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tiber die
offentliche Auslegung gemaB § 3 Absatz 2 BauGB unterrichtet wor-
den.

Ein Planentwurf mit Begrindung hat vom 7. Januar 2019 bis 7. Feb-
ruar 2019 gemaB § 3 Absatz 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord offent-
lich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom
Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt Burglesum Kenntnis
zu nehmen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu
abgegebenen Empfehlungen der stadtischen Deputation fiir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in
der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefiihrt. Hierauf wird ver-
wiesen.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Erganzungen des Planentwurfes und der Begrin-
dung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 8 dieses Berichtes
wird verwiesen.

Entsprechend der ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebau-
lichen Planung” ist die Planung mit der Senatorin fiir Wissenschaft,
Gesundheit und Verbraucherschutz sowie dem Gesundheitsamt Bre-
men abgestimmt worden.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die iibrigen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Ein-
wendungen.

7.1 Der NABU Bremen hat mit Schreiben vom 17. Dezember 2018
Folgendes mitgeteilt:

. Vielen Dank fiir die Ubersendung der Unterlagen.
Wir mochten Folgendes anmerken:

e Wie sieht der Ausgleich fir die Baufeld-Rodung der Hecke
(75 1fm) und 700 m? Gartenstraucher aus?

e Welche alternativen Losungen soll es fur die Fledermause ge-
ben? Diese sind konkret zu bezeichnen, da Fledermdause als
besonders geschiitzte Arten das Potenzial zum Baustopp ha-
ben.

e Unter 4.2. sollen wieder einmal exotische Schnee-Felsenbir-
nen und nicht naher beschriebene Obstbaume (3) gepflanzt
werden. Wir schlagen vor, den Exotik-Schrott zu lassen und
lieber einheimische Straucharten anzupflanzen.

e Desgleichen unter 4.3.: Die dort beschriebene Felsenbirne ist
die Kupfer-Felsenbirne aus Nordamerika mit entsprechend
eingeschranktem Artenspektrum. Warum wird hier nicht die
einheimische Felsenbirne genommen? Nur wegen des bun-
ten Frithjahrslaubes? Am Schlimmsten ist jedoch der Rho-
dodendron! Der sollte auf gar keinen Fall von staatlicher Seite
auch noch gefoérdert werden.

Mensch, Ihr Chef ist doch ein GRUNER Bausenator!?!"



7.2

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stel-
lungnahme ab:

Der Bebauungsplan stellt eine MaBnahme der Innenentwicklung
mit einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von weniger als
20 000 m? dar. Formal betrachtet sind die Eingriffe in Natur und
Landschaft daher gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB nicht
zu kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entschei-
dung als zulassig galten. Gleichwohl wurden im Griinordnungs-
plan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan MaBnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft entwickelt, die einen Er-
satz von nicht zu erhaltenen Hecken und Baumen darstellen. So
werden:

o 13 Baume als Ausgleich fuir die Fallungen der nach Bremer
Baumschutzverordnung geschiitzten Baume gepflanzt;

e entlang der westlich verlaufenden offentlichen Griinflache
auf den privaten Grundstiicken neue Straucher gepflanzt;

e erganzend zu den Baumpflanzungen Hainbuchenhecken an
den Grundstiicksgrenzen mit einer Gesamtlange von circa
650 m gepflanzt.

Fur Fledermaéuse sind als vorgezogene Ausgleichsmafnahmen im
Vorfeld der Fallungen von Baumen beziehungsweise des Gebau-
deabrisses acht Fledermauskasten im nahen Umfeld des Plange-
bietes aufgehangt worden.

Dem Hinweis zur Kupferfelsenbirne wird gefolgt. Im Griinord-
nungsplan wird eine einheimische Felsenbirne vorgesehen. Die
Pflanzung von Rhododendron wird im Bebauungsplan nicht vor-
gegeben. Im Grinordnungsplan wurde der Rhododendron von
der Pflanzenliste gestrichen. Die im Bebauungsplan (textliche
Festsetzung Nummer 7.1) genannte Schneefelsenbirne wurde mit
dem Referat 30 ,Griinordnung" des Senators fir Umwelt, Bau
und Verkehr abgestimmt. Dieser Baum ist ein sehr schmaler
Obstbaum, der daher sehr gut in die Vorgarten der Reihenhduser
passt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der Stellung-
nahme teilweise zu folgen.

Das Ortsamt Burglesum hat mit Schreiben vom 30. Oktober 2018
folgenden Beschluss des Beirates Burglesum vom 23. Oktober
2018 mitgeteilt:

der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 23. Oktober 2018 mit der oben genannten Thema-
tik befasst. Nachfolgend ubersende ich Ihnen hierzu einen Beschluss mit der Bitte um Berlcksichti-
qung und Umsetzung.

Beschluss (einstimmiq):

Der Beirat begrit grundsatzlich die Planungen. Folgende Punkte soliten bericksichtigt werden:
Ein zukunftsweisender Breitbandausbau im Gebiet

2. Das Amt fir Stralen und Verkehr wird gebeten, die maximal mogliche Anzahl von dffentlichen
Stellpiatzen in diesem Gebiet vorzugeben.

3. Der Beirat begrift die Bereitschaft der Investoren, sich an der Verbesserung der Situation der
umiiegenden offentlichen Spielplatze zu beteiligen.

4. Esmuss gewahrleistet werden, dass der Klapppfahl zur Sperrung als Durchgangsstrale nach
Nutzung durch die Entsorgungsbetriebe zwingend wieder hochgekiappt wird. Daraut sind die
Entsorgungsbetriebe nachdriicklich hinzuweisen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stel-
lungnahme ab:
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7.3

Zu den einzelnen Punkten aus der Stellungnahme des Beirats
vom 23. Oktober 2018 wird wie folgt angemerkt:

1) Der Breitbandausbau kann nicht im Bebauungsplan festge-
setzt werden. Daher wird die Stellungnahme zur Kenntnis ge-
nommen und an die entsprechend zustdandigen Behorden
weitergeleitet.

2) Die Anzahl an Stellplatzen fur das Plangebiet ist mit dem Amt
fur Straen und Verkehr Bremen (ASV) abgestimmt worden.
Das Vorhaben erfiillt die Vorgaben aus dem Stellplatzortsge-
setz Bremen. Die vom ASV geforderte Anzahl an Besucher-
stellplatzen kann im 6ffentlichen Raum angeordnet werden.

3) Die Ausfihrungen zur Verbesserung der Spielplatzsituation
werden zur Kenntnis genommen.

4) Die Entsorgungsbetriebe werden darauf hingewiesen, dass
der Klapppfahl zur Sperrung als Durchgangsstrae wieder
hochgeklappt wird.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft empfiehlt die Kenntnis-
nahme der Stellungnahme.

Das Ortsamt Burglesum hat mit Schreiben vom 4. Februar 2019
folgenden Beschluss des Beirates Burglesum vom 29. Januar 2019
mitgeteilt:

der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 29. Januar 2019 nochmals mit der oben genannten
Thematik befasst und seine Stellungnahme vom 23.10.2018 mit dem folgenden Beschluss erganzt.
Ich bitte Sie um Berticksichtigung und Umsetzung im weiteren Verfahren.

Beschluss (11 Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen):

Zu der bereits abgegebenen Stellungnahme des Beirates Burglesum als Trager offentlicher Belange
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 vom 23.10.2018 fordert der Beirat erganzend die
Prifung der Herstellung von weiteren Stellplitzen pro Wohneinheit und damit eine rechtlich mogli-
che Abweichung vom Stellplatzortsgeselz.

Eine Abweichung ist unter der Beriicksichtigung besonderer Umstande moglich. Diese liegen nach
Auffassung des Beirates vor, da das Plangebiet nicht in Zentrumsnahe liegt, sondem vielmehr in ei-
ner Randiage. Daruber hinaus richten sich die einzelnen Wohneinheiten an zumeist junge Familien.

Bereits an anderer Stelle, war erkennbar, dass diese Zielgruppe einen hohen Mobilitatsbedarf hat,
der in dieser Lage mit dem vorhandenen OPNV nicht gedeckt werden kann und entsprechend von
mehr als einem Pkw pro Wohneinheit ausgegangen werden muss. So herrscht zum Beispiel im Le-
sum Park aufgrund der geringen Anzahl von Pfiichtsteliplatzen schon jetzt ein Parkplatzmangel im
offentiichen Raum, obwohl die BaumaGnahmen zum Wohnungsbau noch nicht abgeschlossen sind.
Daraus resultieren Beschwerden von Anwohner*innen (iber zugeparkte Flachen und eine Vielzahl
von ParkverstoBen, wie das Parken im Halteverbot efc.

Femer ist festzuhalten, dass das Plangebiet grundsatzlich Uber ausreichenden Platz zur Emichtung
weiterer Stellplatze verfugt — anders als in Ballungsgebieten.

Eine Aufstockung der Stellpiatze fir das neue Baugebiet sorgt fiir eine Entspannung des schon jetzt
nicht ausreichenden offentlichen Parkraums, sowohl im Plangebiet, als auch in den umliegenden
Strallen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stel-
lungnahme ab:



Aufgrund der Stellungnahme des Beirats sowie von weiteren Ein-
wendern wurde die Vorhabenplanung hinsichtlich der Unterbrin-
gung weiterer privater Stellplatze tiberprift. Im Ergebnis konn-
ten —unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzeption der Ent-
wicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers — durch Ver-
groBerung von Flachen Kiz-Stellplatzflachen an den Giebelseiten
von einzelnen Reihenhdusern finf zusatzliche Stellplatze ge-
schaffen werden.

Der Feststellung des Beirats Burglesums, dass das Plangebiet
grundsatzlich tber ausreichenden Platz zur Errichtung weiterer
Stellplatze verfiigt, kann nicht gefolgt werden. Weitere Stell-
platze konnten nur noch in den Vorgarten der Reihenhéauser, zwi-
schen den Reihenhdusern und der SpielstraBe oder in zu-
satzlichen Garagenhofen geschaffen werden. Solche Anordnun-
gen fir zusatzliche Stellpldatze wiirden sich jedoch nachteilig auf
die Wohnqualitdat und die Entwicklung eines familienfreundli-
chen Quartiers mit Nachbarschaften und SpielstraBen auswirken.
Die Anordnungen sind auch nicht erforderlich, denn das Plange-
biet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage mit ei-
nem OPNV-Anschluss itiber die BSAG-Haltestelle ,Finken-
schlag"” an der Strae Auf dem Hohen Ufer. Die Haltestelle, an
der die drei Buslinien 91, 94 und 95 verkehren, liegt in weniger
als 100 m Entfernung zum Plangebiet, so dass auch eine Alterna-
tive zur Nutzung eines Kfz besteht. Die Bahnhofe Bremen-Scho-
nebeck und Bremen-St. Magnus liegen weniger als 2 000 m zum
Plangebiet entfernt, so dass diese mit dem Fahrrad in rund finf
Minuten zu erreichen sind.

Dem Hinweis des Beirats Burglesum, dafl der Lesumpark ein Bei-
spiel dafiir ist, dass sich der Mobilitatsbedarf nicht mit dem vor-
handenen OPNV-Angebot decken lasst, kann nicht gefolgt
werden. Der Lesumpark stellt ein gemischt genutztes Quartier
dar, welches sich aus einem Sondergebiet ,Klinik" (Friedehorst),
Mischgebieten, gewerblichen Nutzungen (Gesundheitszentrum,
Verbrauchermarkt), weiteren sozialen Anlagen (zum Beispiel Ne-
belthau-Gymnasium) sowie einem Wohngebiet zusammensetzt.
Dieses Gebiet hat aufgrund der vielfaltigen Nutzungen ein viel
hoheres Verkehrsaufkommen, als es im Allgemeinen Wohnge-
biet An Rauchs Gut zu erwarten ist.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass gemall des Verkehrs-
entwicklungsplans Bremen 2025 (VEP 2025) die durchschnittli-
che Verfugbarkeit von Kfz pro Haushalt im gesamten Stadtgebiet
Bremens bei 0,82 je Haushalt und in Bremen-Nord bei 1,03 liegt.
Gleichzeitig wird in dem VEP 2025 davon ausgegangen, dass der
Modal-Split-Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
zuruckgehen wird. Ein zunehmender Stellplatzbedarf ist daher
nicht zu vermuten.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft empfiehlt die teilweise Be-
rucksichtigung der Stellungnahme.

Anderungen beziehungsweise Ergdnzungen des Planentwurfes und
der Begrindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten
Behordenbeteiligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Be-
grundung aufgrund von Stellungnahmen gedandert worden.



8.1

8.2

Anderungen beziehungsweise Erganzungen des Planentwurfes

Neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen ist der Plan-
entwurf insbesondere wie folgt gedandert beziehungsweise ange-
passt worden:

e Die maximale Traufhohe baulicher Anlagen fir das WA2
wurde von 9,5 m auf 7,5 m verringert mit der Ausnahme des
straBenzugewandten Eckbereichs der beiden siidlichen Rei-
henhdauser. Dort wird zur Betonung des Quartierseingangs
eine maximale Traufhéhe von 10,5 m festgesetzt. Aus dem
gleichen Grund wurde hier die Anzahl der Vollgeschosse auf
maximal drei ergdnzt und die beiden Baugrenzen zur Plan-
straB3e hin um 50 cm verschoben.

e Funf Flachen fur Stellplatze und Garagen an den Giebelsei-
ten der Reihenendhéauser wurden vergrofert, um mehr pri-
vate Stellplatzflachen im Plangebiet errichten zu kénnen.

e Die Position der sechs in den Vorgarten des WA2 anzupflan-
zenden Baume hat sich, abgeleitet aus dem Grinordnungs-
plan, gedndert. In der textlichen Festsetzung Nummer 7.1
wurde die Festsetzung zur Anpflanzung von Bdumen um
eine zuldassige Abweichung des Standorts von 2,0 m erganzt.

e Die sudwestlich gelegene mit Geh-, Fahr-, und Leitungs-
rechten (GFL) zu belastende Flache zugunsten der Eigentii-
mer sowie Leitungstrager wurde um ein Gehrecht (G1)
zugunsten der Allgemeinheit erganzt.

e Als Darstellung ohne Normencharakter wurden weitere vier
Hohenpunkte zur eindeutigen Bestimmung der Hohenlage
der Planstralle erganzt.

e Indertextlichen Festsetzung Nummer 4.1 wurde der Bezugs-
punkt der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen zwecks
Eindeutigkeit neu definiert: Der jeweilige Ansatzpunkt fir
alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberfla-
che der angelegten Fahrbahnmitte des dem Baufeld nachst-
gelegenen Abschnittes der neu angelegten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache. Bei ungleichen StraBenhoéhen innerhalb des
vorgenannten Abschnitts ist der hochstgelegene Punkt ma8-
geblich.

e Als textliche Festsetzung Nummer 8 wurde neu aufgenom-
men, dass unterirdische Anlagenteile, die der Herstellung
und der beiderseitigen Einfassung der AuBlenseiten des Stra-
Benkorpers dienen und unterirdisch in die Anliegergrundsti-
cke hineinragen, zulassig sind.

Die Anderungen sind in dem Planentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 107 (Bearbeitungsstand: 5. April 2019) ent-
halten.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenann-
ten Plananderungen beziehungsweise -erganzungen zuzustim-
men.

Anderungen und Ergidnzungen in der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen beziehungsweise
-erganzungen wurde die Begrindung entsprechend uberarbeitet
und unter folgenden Gesichtspunkten modifiziert:

e Unter Kapitel C1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung”
wurde die maximale Traufhohe fiir das WA2 von 9,5 m auf
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7,5 m herabgesetzt. Dies gilt nicht fiir die beiden stidlichen
Reihenhduser zur stralenzugewandten Seite. Hier ist eine
Traufhohe von 10,5 m zuldssig. Zudem wurde fir diese bei-
den Reihenendhdauser die maximale Zahl der Vollgeschosse
auf drei erhoht.

° Unter Kapitel C5 ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Grunfla-
chen” wurden die Standorte der festgesetzten Standorte zur
Anpflanzung von Baumen korrigiert.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 5. April 2019)
enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der angepass-
ten beziehungsweise erganzten Begriindung zuzustimmen.

9. Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemaB § 4a
BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 107 erfolgten Plananderungen sind die Grundzige
der Planung nicht beriihrt worden.

Die vorgenannten Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwadgungsrelevante
neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; da-
her soll von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gema8 § 4a BauGB
abgesehen werden.

Die Plananderungen wurden mit den bertihrten Beh6érden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange abgestimmt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbiirgerschatft,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (in Teilen zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von 39 Einfamilienhdusern fiir
ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem Ho-
hen Ufer, 6stlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand: 5. April 2019) in Kennt-
nis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behand-
lung zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jirgen Pohlmann

(Senator) (Vorsitzender)



Begrindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107
(in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

zur Errichtung von 39 Einfamilienhausern fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

- An Rauchs Gut

- Auf dem Hohen Ufer

- Ostlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

A Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus und umfasst eine Flache von rd. 1,4 ha. Zu
dem Plangebiet z&hlen die Flurstiicke 648/1, 649/2, 649/3 und 649/4 (Gemarkung VR
358 an).

Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die StraRe An Rauchs Gut

= im Osten durch bestehende Reihen- und Einzelhauser (Flurstiicke 642/3, 642/6,
642/26 und 646/1)

= im Siden durch die StraRe Auf dem Hohen Ufer

= im Westen durch ein Wohnhaus (Flurstiick 650/21) und eine 6ffentliche Grinflache
(Flurstiicke 651/86 und 650/4 und 650/21)

Mafgeblich fur den Geltungsbereich ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.
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Abbildung 1: Geltungsbereich VEP 107 (DGK 5, Quelle Geoinformation Bremen)
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Dieser Plan stellt in Ubersichtlicher Form den Geltungsbereich und die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht
identisch mit dem zu beschlieBenden Urkundsplan, der fir die Dauer der Plenarsitzungen bei der Verwaltung der
Burgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.
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Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
mit dazugehdrigen Wiesenflachen gepragt. Im Zentrum und an den Randbereichen des
Plangebiets, insbesondere im Norden, befindet sich ein grof3kroniger Baumbestand.
Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgegeben worden. Das Plangebiet ist im Osten,
Siuden und Westen von Kleinteiliger Wohnbebauung umgeben. Die Uberwiegende vor-
herrschende Gebaudetypologie besteht aus Einzel- und Reihenhausern.

Uber die Bushaltestelle "Finkenschlag" ist das Plangebiet an den OPNV angebunden.
Hier verkehren drei Buslinien in die Richtungen Bahnhof Vegesack und Bahnhof Burg.
Uber die Busverbindungen besteht ein Anschluss an die Regionalbahn-Linie RS1 mit
Anbindung an die Bremer Innenstadt. Naherholungsmdglichkeiten bieten der nérdlich
des Plangebietes gelegene Bémers Park, die stdlich bestehende Lesum und der 6stlich
gelegene Knoops Park.

Einkaufsmaoglichkeiten mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs bestehen in der
ca. 1,5 km entfernten Friedrich-Humbert-Stral3e. In westlicher Richtung befindet sich in
einer Entfernung von ca. 200 m der Campus der Jacobs University. Ein Spielplatz ftr
Kinder liegt unmittelbarer ndrdlich an das Plangebiet angrenzend.

Das Plangebiet ist topographisch bewegt und hat ein Gefélle von Norden nach Siden
von ca. 7,5 m. Es befindet sich, mit Ausnahme der beiden Flurstiicke 649/2 und 649/3
im Nordosten, im Eigentum der Vorhabentragerin.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache mit zu si-
chernden Grunfunktionen / besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvor-
haben dar (Grunschraffur). Dies bedeutet, dass bei der baulichen Entwicklung des Plan-
gebiets die vorhandenen Griunfunktionen berticksichtigt werden sollen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, der Sicherung von Freiflachen
und der Berucksichtigung vom Uberwiegenden Teil des Baumbestands wird der Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Fur das Plangebiet gilt bisher der rechtskraftige Bebauungsplan 361 Blatt B aus dem
Jahr 1974. Dieser setzt fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zwei-
geschossigen Bebauung in offener Bauweise fest. Die darin festgesetzten Baufelder ori-
entieren sich an der zwischenzeitlich aufgegebenen Planung der Hauptverkehrsstraie
Werderlandtrasse aus den 1970er Jahren (Nord-Sid-Richtung) westlich des Plange-
biets.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabenplanung sieht die Schaffung von insgesamt 39 neuen Wohneinheiten vor.
Es sollen neun Zeilen mit insgesamt 36 Reihenh&usern sowie drei freistehenden Einzel-
h&ausern entstehen. Die Flache des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 mit dem bestehen-
den Wohnhaus wird gemal3 § 12 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen.

Gemal3 der Bremer Wohnungsbaukonzeption ist in Bremen ein Nachfragetberhang an
Wohnungen festzustellen, der voraussichtlich bis zum Jahr 2020 noch weiter zunehmen
wird. Vor diesem Hintergrund wurden fir das Stadtgebiet Bremen Flachen ausgewahlt,
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auf denen Wohnbauland entwickelt werden soll. Zu den hier identifizierten Potenzialfla-
chen zahlt auch das Plangebiet An Rauchs Gut, das sich in integrierter Wohnlage nahe
der Jacobs University befindet und einen Lickenschluss zwischen der umgebenden
Wohnbebauung ermdglicht. Mit der Planung erfolgt eine Nachnutzung einer brachliegen-
den ehemaligen landwirtschaftlichen Hofflache.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage — umgeben von Wohnbebauung — und seiner
gunstigen infrastrukturellen Ausstattung fur den Wohnungsbau gut geeignet. Eine ent-
sprechende Ausweisung folgt den Zielen der Innenentwicklung und den Bedarfen des
Wohnungsmarktes im Bereich Bremen-Nord (Einzelhausbebauung). Die entstehenden
Baugrundstlicke sind geeignet, den Burgerinnen und Blrgern die Mdglichkeit zum Woh-
nen im eigenen Haus zu geben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird somit den aktuellen Erfordernissen der
Stadtentwicklung Bremen Rechnung getragen. Fir das Plangebiet sind damit folgende
Zielsetzungen verbunden:

= Ausweisung eines Wohngebiets mit den notwendigen ErschlieBungsflachen
= Losung des ruhenden Verkehrs innerhalb des neuen Quartiers

= Herstellung von fuBBlaufigen Durchwegungen und Verkniipfungen sowie durchgehen-
den Radwegeverbindungen

Die Planung sieht eine zweigeteilte Erschliefung Uber An Rauchs Gut und Auf dem Ho-
hen Ufer vor, die jeweils in einer Wendeanlage mindet. Der Verbindungsweg zwischen
beiden Wendeanlagen ist fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug ausgelegt. Eine generelle
Durchfahrbarkeit fir den Kfz-Verkehr ist aus Griinden eines mdglichst ruhigen und ver-
kehrssicheren Quartiers nicht vorgesehen und soll durch Poller verhindert werden. Die
Zuganglichkeit fir den Ful3- und Radverkehr zwischen der nérdlichen und sidlichen
Wendeanlage wird gewahrleistet. Dariiber hinaus sollen zwei Zugange zu dem unbefes-
tigten Weg in der westlichen Grinflache geschaffen werden.

Die in Ost-West-Richtung orientierten Reihenhauszeilen stellen einen stéadtebaulichen
Bezug zur umgebenden Wohnbebauung her. Die in Nord-Sid-Richtung ausgerichteten
Reihenhauszeilen im zentralen Bereich des neuen Quartiers geben der Durchwegung
fur FuRganger*innen und Radfahrer*innen eine raumliche Fassung und nehmen insbe-
sondere Ricksicht auf den groRRkronigen Baumbestand. Das Plangebiet erhalt durch die
unterschiedliche Stellung der Baukdrper einen abwechslungsreichen Charakter. Dies
wird unterstrichen durch die torartige Eingangssituation an der Stra3e Auf dem Hohen
Ufer mit einer groReren Geb&udehdhe der beiden der Planstral3e zugewandten Reihen-
endhéauser.

Ein Grof3teil des vorhandenen Gehdlzbestands in den Randbereichen, insbesondere im
Westen des Plangebiets, wird in die Planungen integriert. Auch der Gehélzbestand ent-
lang der StraRe Auf dem Hohen Ufer kann mit Ausnahme eines Baumes, bedingt durch
die sudliche ErschlieBungsstral3e, erhalten werden. Insgesamt werden 14 Baume gefallt,
von denen sechs nach der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Land Bre-
men geschuitzt sind.

Beschleunigtes Verfahren gemalf § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu un-
terstitzen und moglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisie-
rung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird fur eine land-
wirtschaftliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden
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Nachfrage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert wer-
den. Daher soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan 107 im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die
Planung stellt eine Malinahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nach-
nutzung zur gezielten Schaffung von Baurecht an einem Standort innerhalb des Sied-
lungsbereichs.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben: Das Plangebiet
befindet sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt, und die Uber-
baubare Grundstucksflache betragt im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20.000 m2,

Die Planung begrtindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind,
nicht zu kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entscheidung als zulassig
galten. Gleichwohl werden die Umweltbelange ermittelt und in der Abwagung beriick-
sichtigt.

Planinhalt

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 bestimmt. Mit den Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag wird das Vorhaben "Errichtung von 39 Einfamilienh&u-
sern fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum” konkretisiert. So sind in dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Ausgenommen hiervon ist
der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Teilbereich WA 3.

Entsprechend der Zielsetzung der nachhaltigen Schaffung von differenzierten Woh-
nungsangeboten wird fur die Art der baulichen Nutzung des Plangebiets ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, das in drei Teilbereiche (WA 1-3) gegliedert wird.

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbetriebe und Tankstel-
len) werden fur das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fii-
gen sich durch ihre groR3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Glie-
derung des Plangebiets ein. Zudem fihren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkom-
men in den Abendstunden, welches in diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht
erwinscht ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in den
zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden sollen. Sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sind unzuldssig, um gewerbliche Immissionen im Plangebiet
zu vermeiden.
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Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Reihen- und Einzelh&usern
entsprechende Dichte erreicht, die ausreichend Freiraume fir ein durchgriintes Quartier
bewahrt. Die GRZ 0,4 schopft die Obergrenze der nach 8 17 Abs. 1 BauNVO mdéglichen
Nutzungsintensitat aus. Im Ubrigen gelten fur die Allgemeinen Wohngebiete die Rege-
lungen des § 19 Abs. 4 BauNVO. Abweichend hiervon ist fur Grundstiicksflachen fir
ausschlie3lich Versorgungsanlagen (BHKW), Anlagen fir Garagen, Carports und Stell-
platzen eine maximale GRZ von 1,0 zulassig, da fur diese Anlagen eigene Grundstiicke
gebildet und diese vollstandig Gberbaut werden.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse, maximale Trauf- und Firsth6hen bzw.
die Oberkante bei Flachdachern fest. So darf eine Hohe der baulichen Anlagen (Ober-
kante) 9,5 m im WA 1 fur die Einzelhduser nicht Uberschritten werden. Fir den Bereich
des WA 2 und WA 3 werden eine Firsthohe von max. 12,0 m und eine Traufh6he von
max. 7,5 m festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass Reihenhauser
im Gegensatz zu Einzel- und Doppelhdusern schmaler sind und sich die Wohnflache
Uber mehrere Geschosse entwickelt. Ausnahme hiervon bilden die beiden sudlichen Rei-
henhauser, die zur strallenzugewandten Seite zur Betonung der Quartierseingangssitu-
ation erhohte Eckbereiche mit einer Traufhohe von 10,5 m aufweisen.

Fur die Hauser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird festgesetzt, dass
diese zwingend mit zwei Vollgeschossen zu errichten sind. Diese Vorgabe leitet sich aus
der stadtebaulichen Konzeption der Vorhabenplanung ab und dient der Schaffung einer
angemessenen Bebauungsdichte entlang der Planstraf3e. Ausnahme hiervon bilden die
beiden sudlichen Reihenhauser, die zur strallenzugewandten Seite zur Betonung der
Quartierseingangssituation mindestens zwei Vollgeschosse und hdchstens drei festset-
zen.

Ausgangspunkt fir die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden be-
stehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Oberflache der angelegten Fahrbahn-
mitte des dem Baugrundstiick n&chstgelegenen Abschnitts der offentlichen Verkehrsfla-
che "PlanstralRe". Die Festsetzung des Bezugspunktes dient einer einheitlichen Hohen-
bestimmung der baulichen Anlagen von der gleichen Bezugshthe aus. Die bestehende
Hoéhenlage und Gelandetopographie soll soweit als méglich erhalten werden. Die Hohen-
lage der offentlichen Verkehrsflache (Planstral3e) wird daher durch eine lineare Interpo-
lation der jeweils benachbarten in der Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte
HP1 — HP10 bestimmt. Eine Abweichung von den Bezugspunkten um +/- 0,5 m soll in-
soweit zulassig bleiben, als es im Ergebnis der noch laufenden Erschlieldungsplanung
technisch erforderlich ist, etwa um einen optimalen Abfluss des Niederschlags- und
Schmutzwassers sicherzustellen. Baugrundstiicke diirfen um nicht mehr als einen Meter
gegenlber dem Hohenniveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Plan-
stral3e) aufgeschuttet oder abgegraben werden.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Fir das WAL ist die Geschossflachenzahl (GFZ) auf maxi-
mal 0,6 festgesetzt. Fir WA2 und WA3 betragt die maximale GFZ 1,2. Die Geschossfla-
chenzahl schopft die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO aus. Mit den Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung fligt sich das geplante Wohngebiet in die umgebende
Wohnbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption ableiten. Die Uberbaubare Flache
wird durch Baugrenzen festgesetzt, die in ihrer Ausdehnung einen Spielraum fir ein ge-
ringfugiges Vor- und Zuriickspringen der Geb&aude ermdglichen. Die Baugrenzen sind so
gewahlt worden, dass die Geb&ude einen Abstand zu den geschitzten Baumen einhal-
ten.

Im WA 1 im nordwestlichen Planbereich sind nur Einzelhauser zuldssig. Im WA 2 sind
ausschlieBlich Hausgruppen (Reihenhaduser) zulassig. Die Festsetzungen erfolgen auf
Grundlage der Vorhabenkonzeption, die Bezug auf die Maf3stablichkeit und Kérnung der
angrenzenden Wohnbebauung nimmt.

Im WA 3 sind Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig. Da es fur diesen Bereich
keine Vorhabenplanung gibt, soll es den Eigentiimern Uberlassen bleiben, ob sie ein Ein-
zel-, Doppel- oder Reihenhaus errichten wollen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend
wird fir die Flache fur die Versorgungsanlage (BHKW) sowie fir das unmittelbar daran
sudlich angrenzende Baufeld eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten
die Regelungen der geschlossenen Bauweise mit der MaRgabe, dass eine Grenzbebau-
ung auf dem Nachbargrundstiick nicht erforderlich ist. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile (Balkone, Hauseingangstberdachun-
gen etc.) ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe
von 3,5 m zulassig. Die beiden vorgenannten Regelungen sind aufgrund der beschrank-
ten Tiefe der Baufelder erforderlich, da ansonsten nur sehr kleine Terrassen und Balkone
errichtet werden konnten.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebietes aus dem Norden bzw. Stiden werden zwei 6ffentliche
Stral3en (Planstral3e) als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, die den Anforderungen
an die Verkehrssicherheit fur ein Wohngebiet fur Familien mit Kindern entsprechen. So
soll die ErschlieBungsstral3e als 6ffentlicher Raum mehr Funktionen als nur die einer rei-
nen ErschlieBungsstralRe tbernehmen. Ein PKW-Durchgangsverkehr wird vermieden, da
beide ErschlieungsstralRen durch Poller voneinander getrennt werden. Die Gliederung
des StralRenraums mit einer Verschwenkung zwischen den Wendeanlagen soll zu einer
weiteren Verkehrsberuhigung beitragen.

Im WA 2 dienen Festsetzungen flr Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
fur eine Anbindung an den westlich au3erhalb des Plangebiets befindlichen Weg inner-
halb der 6ffentlichen Griinanlage. Die Durchwegungen tragen damit zur Verbesserung
der Nahmobilitat bei.

Die ErschlieBung der einzelnen Reihenhauszeilen erfolgt Gber im Bebauungsplan fest-
gesetzte Flachen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger. Die Erschlie-
Bung der Garagenhofe ist Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu si-
chern. Der Bebauungsplan setzt hierzu die entsprechenden Flachen fest. Die mit G3 ge-
sicherten Flachen fir Gehrechte fir Anlieger dienen der Freihaltung von Dungwegen, die
insbesondere fur die Reihenmittelhauser notwendig sind, um einen rickwartigen Garten-
zugang ohne Durchquerung der angrenzenden 6ffentlichen Griinflache zu gewéhrleisten.

Zur Befestigung der Verkehrsanlagen sind in Teilen unterirdische Ruckenstitzen fur die
Bordsteine erforderlich, die Giber die festgesetzte Verkehrsflache im Bebauungsplan hin-



Seite 7 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

C4

C5

ausragen. Daher sind unterirdische Anlagenteile, die der Herstellung und der beidersei-
tigen Einfassung der Aul3enseiten des StralRenkorpers gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
dienen und unterirdisch in die Anliegergrundstticke hineinragen, allgemein zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Vorhabenplanung sieht vor, dass fir jedes Einzelhaus zwei Kfz-Stellplatze und fir
jedes Reihenhaus mindestens ein Kfz-Stellplatz auf privatem Grund gesichert werden.
Damit werden die Anforderungen des Stellplatzortsgesetzes eingehalten. Die Stellplatze
werden Uberwiegend in Garagenhétfen untergebracht. Fir den Besucherverkehr werden
in der Planstrafl3e sowie in zwei 6ffentlichen Stellplatzanlagen 10 Parkplatze angeboten.
Die Lage dieser Parkplatze wird im ErschlielBungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bestimmt und daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen oder innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Diese
Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung und Gestalt des neuen
Wohngebietes auf Grundlage der Vorhabenkonzeption getroffen.

Fur das Baugebiet WA 2 wird bestimmt, dass abweichend von den Regelungen der Bre-
mischen Landesbauordnung (BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9 m Lange ohne
Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden dirfen. Diese Regelung ist erforder-
lich, um im Baugebiet WA 2 anstelle einer offenen Stellplatzanlage auch Carportanlagen
oder Garagenhofe errichten zu kénnen, die ansonsten Grenzabstande auslésen, die bei
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes an dieser Stelle nicht zur Verfligung stehen
wilrden. Diese Regelung gilt jedoch nicht entlang der Geltungsbereichsgrenzen des Be-
bauungsplanes. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten,
da die benachbarten Baufelder Abstand zu der festgesetzten Carportanlage einhalten
und kein Bestandsgebaude betroffen ist.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, die auf einem gegeniiber dem angrenzenden
Grundstuck bis zu 1,0 m héheren Grundstiicksniveau errichtet werden, betragt die Tiefe
der Abstandsflache null Meter, sofern die Garage und Nebenanlage einschlief3lich des
Hohenversatz gegeniiber dem angrenzenden Grundstiick eine maximale Hdhe von
3,5 m Uber dem Bezugspunkt nicht Gberschreitet. Mit der Festsetzung wird von den lan-
desrechtlichen Abstandsvorschriften abgewichen, denn nach der BremLBO dirfen Ga-
ragen und Nebenanlagen auf der Grundstiicksgrenze maximal 3,0 m Uber der Gelande-
oberflache hoch sein. Bei einem Hohenversatz von 1,0 m ware demnach nur eine Garage
von 2,0 m nach BremLBO zulassig. Mit der vorgenannten Festsetzung kdnnen auch
2,5 m hohe Garagen, wie sie in der Regel tblich sind, bei einem Héhenversatz von 1,0 m
gebaut werden. Hohere Garagen inkl. Hohenversatz missen dann die geltenden Ab-
standsvorschriften nach der BremLBO einhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Gebaude gemanR BremLBO
sind, durfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m? je Grundstick nicht Uberschrei-
ten. Die Festsetzung dient der Begrenzung der Gro3e von Nebenanlagen zur Schaffung
eines homogenen Ortsbildes. Nebenanlagen und sonstige Anlagen zu den Flachen zur
Anpflanzung von Strauchern, Baumen und sonstigen Bepflanzungen einen Mindestab-
stand von 1,0 m einhalten. Diese Festsetzung verhindert eine Beeintrdchtigung der
Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzung.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Grunflachen
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Im Rahmen des Planverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine freiraumplanerische Kon-
zeption (Grunordnungsplan) erarbeitet, deren wesentlichen Inhalte in zeichnerische und
textliche Festsetzungen aufgenommen wurden.

In den Vorgéarten sowie entlang der nordlichen Planstraf3e sollen Baume gepflanzt wer-
den, die der Durchgriinung des Plangebiets dienen. An den hierfir festgesetzten Stand-
orten zur Anpflanzung der Baume ist auf privatem Grund jeweils eine Schnee-Felsen-
birne (Amelanchier arborea ,Robin Hill’) mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm, gemessen in einem Meter Hohe Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind in
die Bilanzierung zum Ausgleich von nach der Bremer Baumschutzverordnung geschiitz-
ten Baumen, die vorhabenbedingt nicht erhalten werden kénnen, einzubeziehen.

Die Gruinordnungsplanung sieht vor, dass als Einfriedungen gegeniiber dem offentlichen
Strallenraum nur Hainbuchenhecken (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’) gepflanzt wer-
den sollen. Hierdurch entstehen Vorgartenzonen mit gleichen Heckenstrukturen, die zu
einem homogenen Ortsbild beitragen und den &ffentlichen StraRenraum aufwerten. Zur
Sicherung des angestrebten Ortsbildes sind Zaune nur durch die Hecken verdeckt, also
auf der straRenabgewandten Seite, zulassig. Sie diurfen eine Héhe von 1,25 m nicht tber-
schreiten.

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Anpflanzung von Hecken sind ebenfalls nur Hain-
buchenhecken in einer Mindesthéhe von einem Meter zu pflanzen. Die Hecken dienen
einer griinen Einfriedung der Garten entlang der westlich an das Plangebiet angrenzen-
den Griunanlage. Die Hecken ergénzen somit bereits bestehende Gehdlz- und Altbaum-
strukturen am westlichen Plangebietsrand. Sie dirfen eine Hohe von 1,25 m nicht tber-
schreiten. Die Begrenzung der Hohen fir diese Einfriedungen zwischen den Baumen
dient auch der sozialen Kontrolle im Plangebiet. Die Hohenbegrenzung hat daher auch
eine kriminalpraventive Funktion. Zuwegungen von der 6ffentlichen Griunflache aus zu
den privaten Grundstiicken sind nicht geplant.

Im Plangebiet werden nach Bremer Baumschutzverordnung geschiitzte Bdume aus stad-
tebaulichen Griinden zur Erhaltung festgesetzt. Diese sind im besonderen Maf3 fir das
Ortshild pragend und erzeugen eine hohe Wohnqualitéat. Sollten diese Baume abgangig
sein, sind als Ersatzpflanzung je ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm, gemessen ein Meter tiber dem Erdboden, zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Klimaschutz und Energie

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu bertcksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung des allgemeinen
Klimaschutzes entwickelt werden (8§ 1 Abs. 5 BauGB).

An der nordlichen Wendeanlage des Plangebiets ist die Errichtung eines Blockheizkraft-
werks geplant. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Die Vorhabenplanung sieht
Folgendes vor: Das eingeschossige Gebaude dient der Erzeugung von Nahwarme. Uber
ein unterirdisches Leitungssystem werden alle Hauser des Plangebietes angebunden
und mit Nahwarme versorgt. Ein entsprechender Anschlusszwang wird privatrechtlich mit
dem Verkauf der Grundsticke sichergestellt. Es wird angestrebt, dass alle Hauser den
KfW-55-Effizienzhausstandard erreichen.
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Entwasserung

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser soll soweit wie moglich versickert
werden. Das Wasser von den befestigten Flachen sowie Regenwasser, was auf Grund
der Bodenverhaltnisse nicht versickert werden kann, wird Uber Stauraumkanale an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Die sonstige Entwasserung innerhalb des
Plangebietes erfolgt Uber ein Trennsystem mit Kanalen fiir das Schmutzwasser und fur
das Niederschlagswasser. Die fur die Entsorgung notwendigen Kanalanlagen werden in
den offentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Bei der Herstellung der 6ffentlichen Kanal-
anlagen sind die Ausbaustandards des Umweltbetriebs Bremen und von Hansewasser
fur 6ffentliche Kanalanlagen der Hansestadt Bremen einzuhalten. Hierzu erfolgt eine ver-
tragliche Sicherung. Eine Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Bebauungsplan-
gebiet in das vorhandene 6ffentliche Niederschlagswasserkanalnetz kann nur in gedros-
selter Form erfolgen. Hierbei ist zu beachten, dass fir die Einleitung des Niederschlags-
wassers in das bestehende 6ffentliche System eine Einleitbeschréankung von 201/s zu
bertcksichtigen ist. Fur die erforderliche Rickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers aus dem Bebauungsplangebiet sind Stauraumkanale zu verwenden.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal sudlich des Plangebiets ist hydraulisch ausrei-
chend dimensioniert, um das anfallende Schmutzwasser aus der neuen ErschlieBung
aufzunehmen. Nahere Regelungen hierzu erfolgen im Durchflihrungsvertrag.

Zur Reduzierung des anfallenden Regenwassers enthalt der Bebauungsplan die textli-
che Festsetzung, dass Flachdacher von Hauptgebauden mindestens zu 80 % zu begru-
nen sind. Ausgenommen von der Begriinung sind Flachen fir die Errichtung von Klima-
und Liftungsanlagen sowie geneigte Dacher mit mehr als 10° Dachneigung.

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Die Larmkartierung des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr stellt fir den Gberwiegen-
den Teil des Plangebiets durch Verkehrslarm verursachte AufRenlarmwerte tagsiber von
uber 40 - 45 dB(A) dar. Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A)) einge-
halten.

Lediglich unmittelbar an der sidlichen Baugrenze des Plangebietes entlang der Stral3e
Auf dem Hohen Ufer werden tagsiiber Aul3enlarmwerte von tber 55 bis zu 60 dB(A) er-
reicht, so dass hier die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
Uberschritten werden. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass durch ge-
eignete bauliche Mal3nahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mit-
telungspegel von 35 dB(A) tags bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass der grof3te Teil des Planbereiches mit einem
geringen Larmpegel von bis zu 35 dB(A) belastet sind. Damit werden die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fur Allgemeine Wohn-
gebiete (nachts 45/40 dB(A)) eingehalten. Hohere Belastungen bestehen auch hier fir
die sidliche Baugrenze entlang der StraRe Auf dem Hohen Ufer im WA 2. So ist dort
nachts infolge von Verkehrslarm mit La&rmwerten von tber 50 - 55 dB(A) zu rechnen. Da-
her ist durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallgeddmmte Luftungséffnungen)



Seite 10 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

C9

C10

Cl1

C12

sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.
Im Bebauungsplan sind die Aul3enlarmwerte aus der oben genannten Larmkartierung
unterhalb und oberhalb der 50 dB(A) bzw. 55 dB(A) gekennzeichnet.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen aus den textlichen Festsetzungen zum
Schallschutz im Bebauungsplan hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen, so dass
hieraus ggf. notwendige Schallschutzmaflinahmen entsprechend der Festsetzungen ab-
geleitet werden kdnnen.

Elektromagnetische Immissionen

Der Bebauungsplan setzt eine Flache fur die Errichtung eines Blockheizkraftwerks fest.
Bei dem Betrieb ist darauf zu achten, dass gemalf3 der "Empfehlung zur Gesundheitsvor-
sorge bei Niederfrequenzanlagen in Planungsvorhaben" der Senatorin flr Wissenschatft,
Gesundheit und Verbraucherschutz" vom 09. November 2017, die Belastung mit nieder-
frequenten magnetischen Feldern in Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere von Kin-
dern und Jugendlichen, grundséatzlich minimiert und eine durchschnittliche magnetische
Flussdichte von 0,3 pT nicht tGberschritten werden soll.

Altlasten

Es liegen keine konkreten Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten und/oder
schadliche Bodenverunreinigungen vor.

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhandensein
von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmafigen Nut-
zung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf.
Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Archdaologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archéologischer Bodenfundstellen mdglich. Bei Erd-
arbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist daher eine Beteiligung
der Landesarchéologie erforderlich.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berticksichtigen. Ebenso sind bei
der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt zu bericksichtigen. Die oben ge-
nannten Belange sind gemé&lR § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen.
Auch wenn aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 107 als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB keine Umweltpriifung nach
BauGB durchgefuhrt wurde, sind die fur das Vorhaben o0.g. relevanten Belange des Um-
weltschutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden. Dies beinhaltet die Erstellung
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eines Grunordnungsplans und eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zu Lebensstat-
ten von Fledermausen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zulas-
sigen Grundflache von weniger als 20.000 m? aufgestellt wird, findet keine Anwendung
der Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Sankt Magnus
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist in allen Richtungen von
Wohnbebauung umgeben, so dass es aufgrund dieser umgebenden Bebauung nur sehr
geringe Funktionen flr das Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet
nicht, da es auch nicht 6ffentlich zugéanglich ist. Es ist durch Ruderalflur gepragt, so dass
das Gebiet nur geringe Funktionen fir Natur und Landschaft hat. Auswirkungen auf das
Lokalklima durch die Entwicklung eines Wohngebietes sind in einem nur unerheblichen
Umfang zu erwarten.

Indem rd. 1,4 ha grofl3en Plangebiet bestehen ein groR3kroniger Baumbestand sowie klei-
nerer Geholzgruppen, die sich grof3tenteils aus Linden und Buchen zusammensetzen.
Der Baumbestand ist an den Randern zu verorten und kann daher in Teilen erhalten
werden. Der grof3te Teil der Altbaume wird zur Erhaltung festgesetzt. Mit der Anpflanzung
von mindestens zehn Laubbdumen im Plangebiet sowie drei Obstbaumen im westlichen
Grinzug auBerhalb des Plangebiets erfolgt eine Durchgriinung des Plangebietes, die
auch der Fauna zugutekommt. Weitere Regelungen zur Anpflanzung der Baume werden
im DurchfUhrungsvertrag getroffen.

In Bezug auf den Artenschutz erfolgte zwischen Mai und September 2018 durch das Biiro
Okologis GmbH eine sechsmalige Detektorkontrolle zur Erfassung aus- und einfliegen-
der Fledermause zzgl. Sichtkontrollen. Dabei wurde festgestellt, dass das Bestandsge-
baude einschliel3lich der noch bestehenden Einzelgeholze bzw. Baume eine erkennbare
Bedeutung als Lebensraum flr Quartierfledermause hat, die gemafd BNatSchG einen
strengen Schutz geniel3en oder eine europdische Relevanz haben (Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie). Die Fallung der be-
troffenen Kastanien und der Abriss von Geb&uden stellt damit ein Konflikt in Bezug auf
den Artschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatschG dar, da Lebensstétten zerstort werden.

Bauliche MaRRnahmen sind daher nur dann mdglich, wenn keine Wochenstuben- oder
Winterquartiersphase vorliegt. Das Zeitfenster dazu liegt zwischen Mitte September bis
Mitte Oktober sowie von Mitte Méarz bis Mitte April eines jeden Jahres.

Der Verlust der Lebensstatten kann durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MalRnahmen) kompensiert werden. So sind im Vorfeld der Fallungen bzw. Geb&ude-
abrisse bereits acht Fledermauskésten an glinstigen Standorten im nahen Umfeld instal-
liert worden.

Fur den Abriss der Geb&ude und die Fallung der Quartierbdume ist eine Genehmigung
der Naturschutzbehorde erforderlich.

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem Maf3 durch
Schallimmissionen (vgl. Kap. C9 "Immissionsschutz"). Im Plangebiet kénnen gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden. Im Hinblick auf das Nebeneinander von Block-
heizkraftwerk und Wohnbebauung stellt der Durchfihrungsvertrag, ggf. auch das Gebot
der gegenseitigen Rucksichtnahme, eine Vertraglichkeit sicher.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tUber die oben
genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentrégerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und tGbernimmt im
Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen.

Genderprifung

Das Vorhaben zur Errichtung von Wohngebauden soll fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermalien ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet sich
gleichberechtigt an alle Geschlechter.

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen,

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:

Bremen1 .................................................

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)
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Anlage zur Begrindung des VEP 107: Stadtebauliche Konzeption
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