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Planaufstellungsbeschluss
Offentliche Auslegung
Aufhebung des Planaufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan 2229

Sachdarstellung

Problem

Im Plangebiet gibt es insbesondere im Bereich der Hofstellen erhebliche
Baumdglichkeiten. Die Einfamilienhausentwicklung stdlich der Osterholzer DorfstraBe soll
in Nachbarschaft zu den landwirtschaftlichen Nutzungen und Hofstellen in angemessener
Weise erganzt werden.

Es ist sicherzustellen, dass bei einer weiteren Bebauung die Charakteristik und das
Ortsbild des Osterholzer Dorfes erhalten bleiben und sich die Neubebauung in die 6rtliche
Situation einflgt.

Parallel dazu wurde ein Verfahren zur Anpassung des Landschaftsschutzes eingeleitet.

Die geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen reichen nicht aus, um die genannten
Ziele zu erreichen.

Lésung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).



Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden
Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Absehen von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Von einer Einwohnerversammlung als frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit soll
geman § 3 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB abgesehen werden, da die Unterrichtung der Blrger
und die Erérterung der Planung bereits zuvor auf anderer planerischer Grundlage, und
zwar auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan 2229, erfolgt waren und die
Inhalte der Planung im Grundsatz auch bei dem Bebauungsplan 2436 beibehalten
werden. Die mit der Neuaufstellung verbundenen Anderungen wurden im Vorfeld mit
den betroffenen Grundstiickseigentiimern erértert.

Eine gesonderte Einwohnerversammlung zum Bebauungsplan 2436 kann somit
entfallen.

Auf den entsprechenden Beschlussvorschlag unter |l. dieser Vorlage wird verwiesen.

Beteiligung der Behérden nach § 4 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2436 ist die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt worden. Die Ergebnisse
sind in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
geman § 4 Abs. 2 BauGB und éffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 3 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sollen flr den
Bebauungsplan 2436 gleichzeitig durchgeflhrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird nach der
offentlichen Auslegung des Planentwurfs auch tber das Ergebnis der
Tragerbeteiligung unterrichtet.

Aufhebung des Planaufstellungsbeschlusses Bebauungsplan 2229,
Einstellung des Planverfahrens

Far den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes 2436 befindet sich
der Bebauungsplan 2229 im Verfahren; die Deputation fir Bau hat hierzu am
19.10.2000 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Planungsziel dieses
Bebauungsplanes war insbesondere, die bereits vollzogene
Einfamilienhausentwicklung stdlich der Osterholzer DorfstraBe zu ergénzen.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes 2229 sollen dahingehend geédndert werden,
dass im vorderen Bereich der Grundstlcke der Osterholzer DorfstraBBe weniger, im
hinteren Bereich daflir mehr Baulandflachen ausgewiesen werden. Damit soll das
Ortsbild geschuitzt werden.
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Es ist daher sinnvoll, den Planaufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2229 vom
19. Oktober 2000 aufzuheben und das entsprechende Verfahren einzustellen.

Auf den entsprechenden Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Das Plangebiet wird durch die Osterholzer DorfstraBe erschlossen. Rickwartig
gelegene Grundstiicke werden Uber private Wohnwege erschlossen.

Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden
entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen,
Uber welche die Biirgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen
hat.

Die in diesem Verfahren betroffenen Grundstlckseigentimer kénnen geman § 173
Abs. 2 Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 40 Abs. 2 Nr 1 oder Nr. 2 BauGB die
Ubernahme der Flachen verlangen, wenn und soweit es ihnen mit Riicksicht auf die
Festsetzung oder Durchfihrung des Bebauungsplans nicht mehr zuzumuten ist, das
Grundstick zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zuléssigen Art
ZU nutzen.

Mit Ubernahmeanspriichen gegen die Stadtgemeinde ist nicht zu rechnen, da den
Eigentimern auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes die Erhaltung und
Nutzung der Gebaude zuzumuten st.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2436 sind mégliche unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet worden. Das Gebiet ist ein fur
Frauen und Manner gleichermaBen genutzter Lebensraum. Es handelt sich um einen
Angebotsplan fir den allgemeinen Wohnbedarf in Nachbarschaft zu
landwirtschaftlichen Nutzungen und Hofstellen. Der Bebauungsplan setzt Reines und
Allgemeines Wohngebiet, Grinflachen sowie Flachen fur die Landwirtschaft fest.
Mé&nner und Frauen sowie insbesondere Familien haben gleichermaBen Zugang zu
den Baumdglichkeiten bzw. dem Wohnangebot im Planbereich. Entsprechendes gilt
auch fur die 6ffentlichen Freiflachen, die vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten bieten.
Durch die Ausgestaltung der Aufenthaltsbereiche soll den unterschiedlichen
Anspriichen der Geschlechter und des Alters Rechnung getragen werden.

Abstimmungen

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaB der Richtlinie Uber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 bersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgende Beschllisse zu fassen:

. »,Die Deputation Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass fir das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen-Osterholz,
stdlich Osterholzer DorfstraBBe zwischen Rodenfleet und Ehlersdamm, Blatt A und
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Blatt B, (Bearbeitungsstand: 08.10.2012) ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll
(Planaufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2436). Die Planung soll im Grundsatz
die in der Deputationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwecke verfolgen.*

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass fur den Bebauungsplan 2436 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz,
stdlich Osterholzer DorfstraBBe zwischen Rodenfleet und Ehlersdamm, Blatt A und
Blatt B, (Bearbeitungsstand: 08.10.2012) von einer friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen wird (§ 3 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB).*

3. ,Die Deputation Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des Bebauungsplanes 2436 fir ein Gebiet in Bremen-Osterholz, stdlich
Osterholzer DorfstraBBe zwischen Rodenfleet und Ehlersdamm, Blatt A und Blatt B,
(Bearbeitungsstand: 08.10.2012) mit Begrindung zu.”

4. ,Die Deputation Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2436 fir ein Gebiet in
Bremen-Osterholz, stdlich Osterholzer DorfstraBe zwischen Rodenfleet und
Ehlersdamm, Blatt A und Blatt B, (Bearbeitungsstand: 08.10.2012) einschlieBlich
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen ist.*

5. ,Die Deputation Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass der Planaufstellungsbeschluss der Deputation fir Bau vom
19. Oktober 2000 zum Bebauungsplan 2229 fir ein Gebiet in Bremen-Osterholz stdlich
Osterholzer DorfstraBe zwischen Rodenfleet und Ehlersdamm (zum Teil einschlieBlich)
sowie nérdlich und sidlich Holter Fleet aufgehoben wird und das entsprechende
Bebauungsplanverfahren einzustellen ist.”

Anlagen
— Begriindung zum Bebauungsplan 2436 (Bearbeitungsstand: 08.10.2012)

— Entwurf des Bebauungsplanes 2436 (Bearbeitungsstand: 08.10.2012)



Beqrundung

zum Bebauungsplan 2436

fuir ein Gebiet in Bremen-Osterholz

sudlich Osterholzer DorfstraBe zwischen Rodenfleet und Ehlersdamm
Blatt A und Blatt B

(Bearbeitungsstand: 08.10.2012)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Osterholz.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst insgesamt (Blatt A und Blatt B) ca. 32 ha. Es liegt std-
lich der Osterholzer DorfstraBe und grenzt an den freien Landschaftsraum der
Osterholzer Feldmark. Im Westen wird das Plangebiet durch das Rodenfleet
(6stlich Elisabeth-Selbert-StraBe), im Osten durch den Ehlersdamm begrenzt.

Das Plangebiet ist geteilt in den westlichen Teil Blatt A, der vom Rodenfleet bis
einschlieBlich Osterholzer DorfstraBe 61a und 61b und in den éstlichen Tell
Blatt B des Plangebietes, der von der Osterholzer DorfstraBe 63 bis zum Eh-
lersdamm reicht.

Das Plangebiet ist Teil des historischen Siedlungsbereiches bauerlicher Anwe-
sen in Osterholz. Teile der ehemaligen Hofflachen wurden in den vergangenen
Jahren mit Einfamilienhdusern bebaut.

Das Ortsbild wird durch die groBen Bauernhauser entlang der Osterholzer Dorf-
straBBe, alten Baumbestand und die Einfamilienhausbebauung zwischen den
Hofstellen gepragt. Das Gebaude Osterholzer DorfstraBe 29 steht unter Denk-
malschutz. Die Hofstellen Osterholzer DorfstraBe 45, Osterholzer DorfstraBBe
65, Osterholzer DorfstraBe 73 und Osterholzer DorfstraBBe 95, allesamt Bauern-
hauser, sind in der ,Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland® als
bauhistorisch bedeutsame Bauernhauser aufgefihrt.

Entlang der Osterholzer DorfstraBe vollzieht sich seit Jahrzehnten der Uber-
gang von der landwirtschaftlich gepragten Dorflage zum Wohngebiet. Im Plan-
gebiet befinden sich ehemalige Hofstellen, deren landwirtschaftliche Flachen
auBerhalb des Plangebietes von den Eigentiimern nicht mehr selbst bewirt-
schaftet, sondern an Dritte verpachtet sind. An der DorfstraBe befinden sich das
Reitsportzentrum Schimmelhof sowie weitere Hofstellen mit Pferdehaltung.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Osterholzer DorfstraBe (auBerhalb des Plan-
gebietes), die in den letzten Jahren ausgebaut wurde. In der StraBe liegt ein
Schmutzwasserkanal.
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Im Siden schlieBen auBerhalb des Plangebietes landwirtschaftlich genutzte
Flachen an das Osterholzer Dorf an. Teilabschnitte des Holter Fleets liegen im
Plangebiet.

2. Geltendes Planungsrecht und naturschutzrechtliche Regelungen

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt die Flachen im Gberwiegenden Teil des Planbereiches als
Wohnbauflachen dar. Teilflachen sind als Grinflache bzw. als Flachen fir
Landwirtschaft dargestellt.

Der Gewerbe- und Staffelbauplan (Bebauungsplan 164) vom 21. Januar 1961
setzt fUr den gréBten Teil der Flachen im Plangebiet Gewerbeklasse IV und
Baustaffel 1a (eingeschossige Bebauung in offener Bauweise) fest.

Teile der Flachen im Plangebiet liegen im AuBenbereich. Fir diese Flachen be-
stehen keine baurechtlichen Festsetzungen.

Teilflachen der Osterholzer DorfstraBe wurden im Abschnitt der Grundstiicke
39a bis 47b in den Geltungsbereich einbezogen. Hier gilt der Bebauungsplan
1792 vom 8.11.1996, der diese Flachen als ,6ffentliche Grinanlage” festgesetzt
hat.

Teile des Plangebiets liegen im Geltungsbereich der Landschaftsschutzgebiets-
verordnung vom 2. Juli 1968. Da die Nutzungsanderung den Zielen der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung widerspricht, ist fir Teilbereiche eine Ande-
rung erforderlich, um die nachfolgend beschriebenen Planungsziele realisieren
zu kénnen. Die Landschaftsschutzgebietsverordnung wird insoweit zeitgleich
geéandert.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ortsbild

Im Plangebiet gibt es insbesondere auf den Grundstticken der Hofstellen weite-
re Baumoglichkeiten. Die in den vergangenen Jahrzehnten bereits vollzogene
Einfamilienhausentwicklung stdlich der Osterholzer DorfstraBBe soll in Nachbar-
schaft zu den landwirtschaftlichen Nutzungen und Hofstellen ergénzt werden.
Dabei sind das Ortsbild und der vorhandene Gebietscharakter zu erhalten. Die
Neubebauung muss sich in die értliche Situation einfigen. Der besondere Cha-
rakter des Osterholzer Dorfes, der durch die vorhandenen historischen Hofstel-
len, die landwirtschaftlichen Nutzungen, das Wohnen im Einfamilienhaus und
den alten Baumbestand gepragt wird, ist der MaBstab fir eine behutsame Er-
ganzung des Wohnens in der historischen Umgebung. Insbesondere die Bau-
ernhauser mit den groBen Dachern und ihren Nebengeb&uden préagen das dorf-
liche Bild. Fir diese Gebaude sind adaquate Nutzungsmdglichkeiten einzurau-
men. Der Blick von der DorfstraBBe auf die Hofstellen und vorhandene Baum-
gruppen kennzeichnet den alten Ort und ist auch zuklnftig Grundlage der Pla-
nung.

Landwirtschaft und Wohnen

Im Plangebiet kbnnen landwirtschaftliche Vollerwerbsbetriebe zukiinftig dauer-
haft nicht bestehen. Die Mdglichkeit einer tragféhigen Existenz wird jedoch wei-
terhin fOr Betriebe -mit ihren jeweiligen Nutzungsschwerpunkten- bestehen. Es
gilt, den Bestand und die Entwicklung dieser Betriebe zu sichern.
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Mit der Fortfihrung pferdesportbezogener und landwirtschaftlicher Nutzungen
(Nebenerwerb) im Bereich der vorhandenen Hofstellen kénnen Stérungen fur
das benachbarte Wohnen verbunden sein. Umgekehrt kénnen berechtigte An-
spriiche an das ungestérte Wohnen den Betrieb auf den Hofstellen einschran-
ken. In dieser mdglichen Konfliktsituation sollen durch geeignete Regelungen
die Anspriche von vorhandenen und beabsichtigten Nutzungen der Betriebe
sowie der vorhandenen und neuen Wohnbebauung berlcksichtigt werden.

Grunflachen

Zwischen den Grundstlicken Osterholzer DorfstraBe 25 und 29 (Blatt A) wurde
eine breite Grinachse Richtung Stden als 6ffentliche Grinanlage zwischen Os-
terholzer DorfstraBe und der freien Landschaft festgesetzt. Sie gibt den Blick in
die Landschaft frei und ist fiir die Offentlichkeit zuganglich. Auch das Spielen
von Kindern ist hier erwlnscht.

Eine weitere 6ffentliche griine Wegeverbindung in den Landschaftsraum der
Feldmark befindet sich zwischen den Grundstiicken Osterholzer DorfstraBBe 77
und 83 (Blatt B).

Private Grinanlagen werden dort festgesetzt, wo nicht bebaubare Freiflachen in
der raumlichen Umgebung zu den groBen Hofstellen das dérfliche Ortsbild pra-
gen und dieses erhalten werden soll.

Die heute als 6ffentliche Griinflache festgesetzte Flache im Abschnitt der
Grundsticke Osterholzer DorfstraBe 39a bis 47b soll zuklnftig als private Grin-
flache festgesetzt werden.

Mit der Planung soll sichergestellt werden, dass bei weiterer Bebauung der
Grundsticke die Charakteristik und das Ortsbild des Osterholzer Dorfes erhal-
ten bleiben und sich die Neubebauung in die 6rtliche Situation einfugt. Um die-
ses stadtebauliche Ziel zu erreichen, ist planungsrechtlich vorgesehen, die Fla-
chen vor und um die Hofstellen groBziigig von Bebauung freizuhalten. Der Blick
von der DorfstraBe auf die Hofstellen und vorhandene Baumgruppen soll frei-
gehalten werden.

Um diesen Verzicht auf Baumdglichkeiten im Bereich des historischen Baube-
standes zu kompensieren, ist es erforderlich, rickwartige, heute nicht bebaute
Flachen sudlich der Hofstellen als Baulandflachen auszuweisen. Dabei wurde
berlcksichtigt, dass die Ausweisung der Baulandflachen denjenigen Eigentl-
mern zu Gute kommt, die den zur StraBe gelegenen Teil ihrer Grundstiicke
nicht bebauen kénnen. Damit soll ihnen eine wirtschaftliche Perspektive ermdg-
licht werden, die hinteren Grundstulcksteile als Bauland zu verkaufen und damit
die Hofstellen mitsamt den Freiflachen erhalten zu kénnen. Die Schaffung von
Bauland an anderen Orten scheidet aus den genannten Grinden aus.

Ein unabweisbarer Bedarf fir die Schaffung von Baumdglichkeiten im riickwar-
tigen Bereich, der zuvor zum gréBten Teil als Landschaftsschutzgebiet Oster-
holzer Feldmark ausgewiesen war, ist damit gegeben.

Unter Berlcksichtigung des dargestellten Bedarfs an diesen Bauflachen konn-
ten Alternativen an anderen Orten daher nicht in Betracht kommen.
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C)

Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)

Reines Wohngebiet wird fir die Bauflachen festgesetzt, die in den letzten Jahr-
zehnten Uberwiegend in Gruppen mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut
wurden. Hier sind ausschlieBlich Wohngebdude entstanden; dieser Nutzungs-
zweck soll auch zukunftig bei Neubauten die Nutzung bestimmen. Reines
Wohngebiet wird auch fur die Bauflachen festgesetzt, die heute noch nicht be-
baut sind und Wohnbaureserven in riickwartigen Lagen zur Osterholzer Dorf-
straBBe enthalten. Hier entstehen weitere Baumdglichkeiten, die auch dazu bei-
tragen kdnnen, die wirtschaftliche Basis flr den Erhalt der vorderen Hofstellen
langfristig zu sichern.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Bauflachen auf den historischen Hofstellen werden als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht weitgehend dem bisher gel-
tenden Planungsrecht (Gewerbeklasse 1V). Im Allgemeinen Wohngebiet sind
neben dem Wohnen die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke zulassig. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden. Damit sollen den Eigentiimern der Hof-
stellen Nutzungsmdglichkeiten eingerdumt werden, die ihnen eine wirtschaftli-
che Basis und damit Zukunft geben.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Autowaschanlagen auch
ausnahmsweise nicht zulassig (textliche Festsetzung Nr. 3). Autowaschanlagen
und Tankstellen sind meistens mit Tatigkeiten und Nutzungen verbunden, deren
Gerausche (Staubsauger, Motoren) und Gertche (Benzin) in direkter Nachbar-
schaft zum reinen Wohnen nicht vertretbar sind; sie fihren zu Nachbarschafts-
und Immissionskonflikten, die vermieden werden sollen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA1 bis WAS sind Einzelhandelsbe-
triebe nur bis zu einer Verkaufsflache von 200 m2 zuldssig.
(textliche Festsetzung Nr. 4)

Im WA sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis zu 800 m? zu-
lassig. Dies kdnnen z.B. Lebensmittel-, aber auch Drogerie- und Textileinzel-
handelsbetriebe sein. Diese Betriebstypen passen von ihnrem Angebot und der
verkehrlichen ErschlieBung nicht in die dorfliche Struktur des Plangebietes und
sollen somit planungsrechtlich ausgeschlossen werden. Zudem ist die Oster-
holzer DorfstraBe fiir solche Nutzungen weder bautypologisch noch verkehrlich
geeignet. Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung das Ziel verfolgt, den zentra-
len Versorgungsbereich im Stadtteilzentrum Osterholz an der
St.-Gotthard-StraBe zu schitzen und zu entwickeln.

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 200 m? bestimmt Betriebstypen, die
sich Uber die GrdBe der Verkaufsflache definieren. Somit sind nur bestimmte
Arten von Einzelhandelsbetrieben zulédssig. Hierbei handelt es sich entweder
um L&den, die der Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs dienen, so ge-
nannte ,Nachbarschaftsladen®, oder um kleinflachige Fachladen mit sonstigen
Warensortimenten. Diese Einzelhandelsladen kédnnen somit neben dem nah-
versorgungsrelevanten Spektrum weitgeféacherte Sortimente unterschiedlicher
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Waren anbieten. So kénnen im Plangebiet auch Laden mit sonstigen, im Allge-
meinen nicht zuldssigen zentrenrelevanten Sortimenten in dieser GréBenord-
nung zugelassen werden. Kennzeichnend fir diesen Betriebstyp ist der kleinfla-
chige Einzelhandelsbesatz mit einer Mischung unterschiedlicher Sortimente. Im
Bremer Einzelhandel stellt die 200-m2-Verkaufsflachenschwelle eine Trennlinie
zwischen den Betriebstypen ,Einzelhandels-Laden® und ,Einzelhandels-
Fachmarkt” dar. Ein entsprechender Betriebstyp fiir den Einzelhandelsladen be-
findet sich zum Beispiel im Bremer Osten im Ortsteil Sebaldsbriick im Eisen-
bahnerviertel, Forbacher Str. 13. Aufgrund dieser Betriebstypenfestsetzung
kann auch eine fir das Osterholzer Dorf belebende, kleinteilige Einzelhandels-
struktur entwickelt werden. Die hier zulassigen Betriebstypen eréffnen den bau-
erlichen Hofstellen zukiinftig die Mdglichkeit, in ihren Gebauden begrenzte Ein-
zelhandelsangebote (z.B. Hofladen mit Bioprodukten oder andere landliche,
gartnerische Angebote) einzurichten.

Landwirtschaftliche Betriebe sind im Allgemeinen Wohngebiet allgemein nicht
zulassig; von ihnen ausgehende Stérungen kénnen das Wohnen in unzulassi-
ger Weise belasten. Eine Umorientierung der landwirtschaftlichen Betriebe bei-
spielsweise zur Pferdehaltung und zum Reitsport als Alternative zur Landwirt-
schaft mit Ackerbau und Viehzucht hat bereits stattgefunden. Dies dokumentiert
die Zahl der Pferdesportbetriebe entlang der Osterholzer DorfstraBe.

Um die im Plangebiet verbliebenen baulichen und sonstigen Anlagen mit ihren
landwirtschaftlichen Nutzungen auch im Nebenerwerb planungsrechtlich zu si-
chern, wird im Bereich der Hofstellen eine erweiterte bestandssichernde Fest-
setzung geméaB § 1 Absatz 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) getroffen.
Der Erhalt und die Nachnutzung der Hofstellen im Osterholzer Dorf soll durch
die Festsetzung gemaB § 1 Absatz 10 BauNVO gesichert werden (sog. Fremd-
kérperfestsetzung).

In der textlichen Festsetzung Nr. 5 werden nahere Bestimmungen Uber die Zu-
lassigkeit von Nutzungen getroffen.

Mit diesen Festsetzungen soll den Anspriichen der ansassigen und teilweise in
einer Umbruchphase befindlichen landwirtschaftlichen Betriebe entsprochen
werden.

Die Hofstellen mit ihren Gebauden und dem landwirtschaftlichen Betrieb pragen
das Ortsbild und sind fester Bestandteil des Osterholzer Dorfes. Die Nachbar-
schaft von Wohnnutzungen in der Néhe zu vorhandenen landwirtschaftlichen Be-
trieben hat sich in den vergangenen Jahrzehnten herausgebildet. Die Attraktivitat
des Wohnens im Plangebiet liegt auch in der Nahe zum Landschaftsraum Oster-
holzer Feldmark begriindet. Die vorhandene und zuklnftige Einfamilienhausbe-
bauung an der Osterholzer DorfstraBe profitiert von dem dérflich-landlich geprag-
ten Charakter des Osterholzer Dorfes. Auf den im Allgemeinen Wohngebiet an
die Hofstellen angrenzenden Wohngrundsticken sind Belastigungen durch
landwirtschaftliche Betriebe (Larm, Geriiche) im Sinne des allgemein geltenden
Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme in begrenztem MaBe hinzunehmen.

Das Allgemeine Wohngebiet wird wesentlich durch die tatsachlichen Betriebs-
ablaufe der landwirtschaftlichen Nutzung mitgepragt. Die Abwagung zwischen
Einwirkungs- und Schutzinteressen ergibt, dass Beeintrachtigungen, die sich
aus der Nachbarschaft der landwirtschaftlichen Nutzungen zu den Einfamilien-
hausern im Reinen Wohngebiet ergeben, fir die Wohnnutzung im Osterholzer
Dorf zumutbar sind. Zum Schutz der heranriickenden Wohnbebauung sind sei-
tens der Betriebe geeignete MaBnahmen, wie z.B. Abpflanzungen zu treffen.
Die Vorschriften des Immissionsschutzrechtes sind zu beachten.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet und den Festsetzungen ge-
maB § 1 Absatz 10 BauNVO wird sichergestellt, dass eine vertragliche Nutzung
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und Nachnutzung der nicht mehr landwirtschaftlich betriebenen Hofstellen statt-
finden kann. Fur die Hofstellen sollen auch in Zukunft adaquate, dem Gebau-
debestand entsprechende Nutzungsmdéglichkeiten eingerdumt werden. Das Os-
terholzer Dorf behélt damit seine charakteristische stadtebauliche Pragung.

2. Maf der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

MaB der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden der Bestand
und zusatzliche Bauméglichkeiten berlicksichtigt. Es soll einerseits sicherge-
stellt werden, dass sich eine weitere Bebauung in das vorhandene Ortsbild ein-
figt und andererseits die fir die Landwirtschaft und den Pferdesport erforderli-
che bauliche Ausnutzung im Interesse der betrieblichen Entwicklung ermdglicht
wird.

Mit der Grundflachenzahl von 0,25 orientiert sich das MaB der baulichen Nut-
zung am Bestand unter Berticksichtigung einer zuséatzlich méglichen maBstabli-
chen Bebauung. Dies gilt auch fir die Festsetzungen zur Bauweise (nur Einzel-
hauser zulassig), Geschossigkeit (ein Vollgeschoss zulassig) und zur Gebau-
dehdhe (maximal 9 m Uber Gelénde).

Die Festsetzung von Einzelhdusern soll sicherstellen, dass eine dem dorflichen
Charakter entsprechende lockere und maBstabliche Bebauung durch freiste-
hende einzelne Hauser entsteht und keine verdichtete und kompakte Bebau-
ung. Da keine Bauweise festgesetzt ist, gilt hier die offene Bauweise.

Neubauten sollen sich auch im baulichen AusmafB den Hofstellen unterordnen.
Diesem stadtebaulichen Ziel dient die textliche Festsetzung Nr. 2, wonach je
Baugrundstick nur ein Wohngebaude mit einer Wohnung zul&ssig ist. Eine wei-
tere, untergeordnete Wohnung (Einliegerwohnung) ist zulassig, wenn sie nicht
gréBer als 2/3 der Geschossflache der Hauptwohnung ist."

Zwecks betrieblicher Erweiterungsmdéglichkeiten wird von den Ausnahmemag-
lichkeiten gemaB § 16 Abs. 6 BauNVO Gebrauch gemacht. In den mit WA1 bis
WA 5 gekennzeichneten Teilen des allgemeinen Wohngebietes kann bei Ge-
bauden, die einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen, als Ausnahme eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um 0,1 zugelassen werden, also insge-
samt 0,35 (textliche Festsetzung Nr. 6).

Die Bebauung wird auf ein Vollgeschoss beschréanki.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Im
Uberwiegenden Teil des Plangebiets sind zusammenhangende Bauzonen vor-
gesehen, deren Bebauungsdichte durch die Grundflachenzahl geregelt wird.
Die teilweise differenzierte Festsetzung von Bauzonen begrindet sich im We-
sentlichen aus dem Baumbestand auf den Grundsticken. Um die Blickbezie-
hungen von der Osterholzer DorfstraBe auf die alten Hofstellen zu erhalten,
werden die Flachen vor den an der Osterholzer DorfstraBe gelegenen Haupt-
und Nebengebauden der Hofstellen als nicht Gberbaubare Flachen festgesetzt.
GemanB § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zugelassen werden. Voraus-
setzung ist, dass diese sich stadtebaulich einfligen und hinsichtlich der Nach-
barn keine Bedenken bestehen. Die textliche Festsetzung Nr. 9 schrankt diese
Ausnahme ein. Danach sind im Kronentraufenbereich geschitzter Baume, ent-
sprechend der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bre-
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men, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (sofern es sich um Gebaude
handelt) nicht zulassig.

3. Verkehrsflachen

Die Grundstlcke im Plangebiet werden Gber die Osterholzer DorfstraBe er-
schlossen. Sie liegt auBerhalb des Plangebiets und ist in den angrenzenden
Bebauungsplanen als StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Ein Teilstlck der StraBe Ehlersdamm wird als StraBenverkehrsflache festge-
setzt. Mittelfristig soll die Fahrbahn ausgebaut und auf der Ostseite ein FuB-
und Radweg unter Bericksichtigung des vorhandenen Baumbestandes erganzt
werden.

4. Flachen fur die Landwirtschaft

Nahe dem Rodenfleet und stidlich dem Holter Fleet werden Flachen fir die
Landwirtschaft festgesetzt. Auch zukinftig soll hier das Holter Fleet die natarli-
che Grenze zwischen den Wohnbauflachen nérdlich des Fleets und den stdlich
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sein.

Heute befinden sich auf den Flachen eine Scheune, eine Reithalle und Pferde-
weiden. Mit der Ausweisung als Flache fir die Landwirtschaft kann die vorhan-
dene Nutzung (Pferdehaltung und Reitsport) fortgefiihrt werden. Im westlichen
Teil des Flurstlicks 147 befindet sich eine alte Fachwerkscheune, die zwar nicht
unter Denkmalschutz steht, aber durchaus als erhaltenswertes Gebaude bewer-
tet werden kann. Dieses Zeitzeugnis der umgebenden bauerlichen Hofstellen
mit ihren landwirtschaftlichen Nutzungen und den Pferdewiesen soll méglichst
erhalten bleiben. Die Fachwerkscheune ist eine erhaltenswerte Bausubstanz,
die dem dérflichen Bild der Osterholzer Feldmark entspricht. Deshalb wird das
Gebdaude als erhaltenswert eingestuft. Seine Instandsetzung und Nutzung als
Wohngebdude dient dem Ziel, das Gebaude zu erhalten.

Im Bereich der vorhandenen Reithalle wird eine Bauzone festgesetzt. Die Grund-
flache betragt entsprechend der heutigen Ausnutzung maximal

1.800 m2. Innerhalb der Baugrenzen sind nur Nutzungen zuléssig, die im Zu-
sammenhang mit der landwirtschaftlichen Nutzung stehen (textliche Festsetzung
Nr. 10).

5. Grunflachen

Offentliche Griinanlage

Die Landschaftsbereiche der ,Osterholzer Feldmark® schlieBen unmittelbar std-
lich an das Osterholzer Dorf und das Plangebiet an. Zwischen den Grundstii-
cken Osterholzer DorfstraBe 25 und Osterholzer DorfstraBBe 29 wird eine Flache
als offentliche Grinanlage festgesetzt. Der 6ffentliche Zugang zum Land-
schaftsraum soll gesichert werden.

Diese Grinflache ist in stadtischem Eigentum und bereits heute parkartig gestal-
tet. Die nordlich angrenzende Grinflache zwischen der Osterholzer HeerstraBe
und der Osterholzer DorfstraBe wird durch sie mit dem Landschaftsraum der
Feldmark verbunden. Die vorhandene Spielwiese auf den stadtischen Flachen in
der Osterholzer Feldmark soll auch zuklinftig dem Kinderspiel dienen; die Fest-
setzung ,6ffentliche Griinanlage” enthalt eine entsprechende Zweckbestim-
mung.
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Die Grinflache zwischen Osterholzer DorfstraBe 77 und 83 befindet sich eben-
falls in stéadtischem Eigentum und soll als Zugang zur freien Landschaft der Os-
terholzer Feldmark gesichert werden.

Private Griinanlage

Von der Osterholzer DorfstraBBe aus gibt es vielféltige freirdumliche Sichtbezie-
hungen, die einen Blick in den Landschaftsraum der Osterholzer Feldmark er-
maoglichen. Die Zugange in den Landschaftsraum als auch der Landschaftsraum
selbst befinden sich Gberwiegend im Eigentum der Anlieger der DorfstraB3e. Die
Weiden, Wiesen und Acker werden privat bewirtschaftet. Deshalb werden die
Flachen, die die Zugénge und Blicke in den Landschaftsraum ermdglichen, als
private Griinanlagen festgesetzt.

Die Grinflache, die zur Hofstelle Osterholzer DorfstraBe 33 gehdrt, ist durch
groBen Baumbestand gepragt. Um dessen Erhalt zu sichern, wird diese Flache
als private Grinanlage festgesetzt.

Sudlich Osterholzer DorfstraBe 39a bis 47b wird der Grinstreifen mit dem Hol-
ter Fleet, der zwischen der DorfstraBe und den Baugrundsticken liegt, als pri-
vate Grunanlage festgesetzt. Diese Grinflache bleibt im Eigentum der Anlieger,
die diese unterhalten und pflegen. Das Holter Fleet liegt an den Grundstlcks-
grenzen zu den privaten Grundstlicken. Das Fleet ist ein Verbandsgewasser
des Bremischen Deichverbandes und wird von diesem unterhalten. Das Ge-
wasser nebst beidseitigen, 5 m breiten Uferstreifen ist von Bebauung freizuhal-
ten. Uber das Fleet fihren Briickenbauwerke von der DorfstraBe zu den priva-
ten ErschlieBungswegen, die die ErschlieBungen der Grundstiicke sidlich der
DorfstraBe sichern. Durch Uberwegungsrechte sind die ErschlieBungen der
Grundsticke baulich und rechtlich gesichert. Die Zweckbestimmung der priva-
ten Grinanlagen, die an die Osterholzer DorfstraBe grenzen, ist demzufolge mit
Gewasser (Holter Fleet) und Uberfahrten (Briicken zur ErschlieBung der
Grundstiicke) festgesetzt.

Die als private Grinanlagen festgesetzten Flachen vor dem Gebaude Osterhol-
zer DorfstraBe 51 sollen den Blick auf das Gebaude und darlber hinaus den
Blick in den Landschaftsraum der Feldmark erméglichen. Ostlich vom Gebaude
verlauft eine Wegeverbindung in die Feldmark. Diese Wegebeziehung mit ihnrem
landschaftsraumlichen Bezug soll durch die Ausweisung als private Grinanlage
auch kunftig gesichert werden. Das Holter Fleet wird ebenfalls als private Griin-
anlage festgesetzt.

Eine weitere Blickbeziehung in die Osterholzer Feldmark liegt éstlich der Hof-
stelle Osterholzer DorfstraBe 89. Auch hier wird mit der Festsetzung als private
Grinanlage sichergestellt, dass diese Flachen zumindest optisch Teil des
Landschaftsraumes bleiben.

6. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Das Waldchen auf dem Grundstlck der Hofstelle Osterholzer DorfstraBe 33
und die ortsbildpragende Allee entlang der Zufahrt zur Osterholzer Dorfstra-
Be 45 sind zu erhalten. Diese Baume gehdéren zum charakteristischen alten
Baumbestand (z.B. Eichen, Kastanien) des Dorfes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Bauge-
setzbuch[BauGB]).
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7. Erhaltungsbereiche nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Durch die Festsetzung von Erhaltungsbereichen im Bebauungsplan werden
Siedlungsteile des Osterholzer Dorfs, die auf Grund ihrer stadtebaulichen und
geschichtlichen Bedeutung und in ihrer stadtebaulichen Charakteristik erhal-
tenswert sind, geschutzt. Die Erhaltungsbereiche sind zeichnerisch festgesetzt.

Durch die Festsetzung soll eine das Ortsbild und die Stadtgestalt in besonde-
rem MaBe bericksichtigende bauliche Entwicklung im Osterholzer Dorf erreicht
werden. Veranderungen und Neubauten sind unter der Voraussetzung maoglich,
dass das Ortsbild und die Stadtgestalt nicht negativ beeintrachtigt werden.

Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben erfolgt jeweils einzelfallbezogen
im Baugenehmigungsverfahren. Hier wird gepruft, ob das jeweilige Bauvorha-
ben den Erhaltungszielen entspricht.

Bauliche Entwicklung, stédtebauliche Bedeutung, Struktur und Gestalt

Das Osterholzer Dorf blickt auf eine 800-jahrige urkundlich belegte Geschichte
zuriick. Es wurde von hollandischen Siedlern als Reihendorf angelegt. Dies ist
auch heute noch an den Hofstellen und dem alten Baumbestand entlang der
Osterholzer DorfstraBBe ablesbar. Typisch ist die dabei vorgenommene Landauf-
teilung in Langsstreifen der stidlich an das Dorf grenzenden Osterholzer Feld-
mark.

Zu den wertvollen historischen Bauten im Plangebiet gehéren nachstehende, in
der Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland (Publikationsreihe
,Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland“) hervorgehobene Hofstel-
len (denkmalwerte Bauernhauser), mit der der Denkmalbestand in den deut-
schen Bundeslandern systematisch erfasst wird:

- Osterholzer DorfstraBe 29 (Denkmalschutz)
niedersachsisches Bauernhaus, erbaut um 1810, Erneuerung in 1848, Ori-
ginalfachwerk, gusseiserne Einfriedigung aus dem spaten 19. Jahrhundert
und Fachwerkscheune von 1757.

- Osterholzer DorfstraBBe 33
Bauernhausneubau ca. 1888, alter Buchenbestand
Ausstattungssticke und Architekturteile eines ehemaligen Landsitzes liegen
im denkmalpflegerischen Interesse.

- Osterholzer DorfstraBe 45
Bauernhaus aus dem Jahr 1848, verputzter Massivbau mit Satteldach, Zu-
wegung uber Allee

- Osterholzer DorfstraBe 65
Niedersachsenhof von 1816 (Aumunds Hof)

- Osterholzer DorfstraBBe 73
altestes niedersachsisches Bauernhaus des ehemaligen Osterholzer Dorfs,
erbaut 1755 mit Fachwerkgiebel (Lachmunds Hof)

- Osterholzer DorfstraBBe 95
ehemaliger niederséchsischer Bauernhof aus dem Jahr 1805,
heute Gaststatte und Reitsportzentrum Schimmelhof e.V.

Von denkmalpflegerischem Interesse im Osterholzer Dorf sind zudem:

- der traditionelle Verlauf der DorfstraBe und ihr Erscheinungsbild (Holter
Fleet, alter Baumbestand), die als Allee angelegte Zufahrt zur Osterholzer
DorfstraBe und
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- die Struktur der Feldmark sudlich der Osterholzer DorfstraBe mit ihrer Auftei-
lung in lange schmale Feldstreifen. Das Interesse der Denkmalpflege richtet
sich nicht nur auf die Wirtschaftsflachen als notwendigen Wirtschaftsraum
der Hoéfe, sondern auch auf die Erhaltung ihrer landschaftlichen Aufgliede-
rung als Beleg fur die Formen kolonisatorischen Landbaus in diesem Teil
Bremens.

Erhaltungsziele

Die Hofstellen entlang der Osterholzer DorfstraBe pragen wesentlich das Orts-
bild. Auch wenn die Kriterien des Denkmalschutzes fiir die einzelnen Gebaude
nicht erflllt sind, sind sie fr die stadtebauliche Gestalt des Osterholzer Dorfes
von groBer Bedeutung.

Zur Erhaltung des stadtebaulichen Charakters des Osterholzer Dorfes ist es er-
forderlich, die das Ortsbild pragenden Hofstellen im Zusammenspiel mit der
vorhandenen Wohnbebauung durch die Festsetzung von Erhaltungsbereichen
nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu schitzen. Die Festsetzung sichert den
Schutz einzelner Gebaude im Zusammenhang mit den dazugehdrigen ortsbild-
und landschaftspragenden Nebengebduden und AuBenanlagen sowie die riick-
sichtsvolle Einfigung neuer Bauten in das Osterholzer Dorf.

Die Tatsache, dass in den jeweiligen Erhaltungsbereichen vereinzelt auch nicht
schutzwurdige bauliche Anlagen vorhanden sind, ist dabei nicht relevant. Es
geht vielmehr um den Erhalt und Schutz der beschriebenen Gebietscharakteris-
tik. Dieses schlieBt auch nicht bebaute Freiflachen und pragenden Baumbe-
stand ein.

Das Dorf bildet den nérdlichen Rand des Landschaftsraums der Osterholzer
Feldmark und ist geeignet, seine Charakteristik zu pragen. Das setzt voraus,
dass wesentliche Elemente des Dorfes erhalten bleiben, insbesondere die Bau-
ernhauser mit den groBen Dachern und ihren Nebengeb&uden. Fir diese Ge-
baude sind adaquate Nutzungsmadglichkeiten einzurdumen. Die Hofstellen wir-
ken mit ihren Haupt- und Nebengebauden, den freien Vorflachen und dem alten
Baumbestand als Ensemble. In ihrer Charakteristik sollen sie erhalten und ge-
schitzt werden (Hofgebaude, Nebengebaude, Vorplatz, Baumbestand).

Dies kann durch eine dem dérflichen Charakter entsprechende architektonische
Formensprache (Material und Gestalt) und stadtebauliche Struktur erreicht wer-
den. Der Ubergang zum freien Landschaftsraum der Osterholzer Feldmark ist
durch eine aufgelockerte und offene Bebauung zu bertcksichtigen.

Genehmigungsverfahren

Durch die Festsetzung der Erhaltungsbereiche gilt in diesen Gebieten grund-
satzlich eine Genehmigungspflicht fiir Bauvorhaben. Im Genehmigungsverfah-
ren wird geprift, ob im Einzelfall die stadtebaulichen Erhaltungsziele dem ge-
planten Vorhaben entgegenstehen und dementsprechend wird die Zulassigkeit
von Vorhaben beurteilt.

Der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsénderung oder die Errichtung bauli-
cher Anlagen im Erhaltungsbereich bedurfen der Genehmigung, und zwar auch
dann, wenn nach den Voraussetzungen der §§ 61 und 62 der Landesbauord-
nung Bremen (BremLBO) eine Genehmigung nicht erforderlich wéare (verfah-
rensfreie Vorhaben und Genehmigungsfreistellung).

GemaB § 172 Absatz 3 BauGB darf die Genehmigung des Riickbaus, der An-
derung und der Nutzungsanderung von baulichen Anlagen nur versagt werden,
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wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebau-
licher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt wer-
den, wenn die stadtebauliche Gestalt oder Struktur des Gebiets durch die be-
absichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Im Genehmigungsverfahren wird gepriift, ob sich der Neubau, die Anderung
oder die Nutzungsanderung einer baulichen Anlage in seinen Merkmalen in das
Ortsbild im Hinblick auf Materialien, Fassaden, Dachneigung, Dachform, Ein-
friedigungen (Hecken, Zaune), Bepflanzung, Baume sowie Nebengebaude,
Carports und Garagen einfligt. MaBstabe der Bewertung sind das Ortsbild (bau-
liche Ansicht einschlieBlich der Silhouette — Ortsrand) und die Stadtgestalt
(Baustruktur, Bebauung und Freirdume — landliche Charakteristik).

Ubernahmeregelungen

Liegen im Einzelfall die Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 Nr. 1 oder Nr. 2
BauGB vor, so kann der Eigentimer geméaB § 173 Abs. 2 Satz 1 BauGB die
Ubernahme der Flachen verlangen, wenn und soweit es ihm mit Ricksicht auf
die Festsetzung oder Durchfiihrung des Bebauungsplans wirtschaftlich nicht
mehr zuzumuten ist, das Grundstiick zu behalten oder es in der bisherigen oder
einer anderen zulassigen Art zu nutzen.

Ordnungswidrigkeiten

VerstéBe kénnen geman § 213 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 BauGB als Ord-
nungswidrigkeit geahndet werden. Ordnungswidrig handelt, wer im Erhaltungs-
bereich eine bauliche Anlage ohne Genehmigung andert oder abbricht.

8. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Sudlich der Hofstelle Osterholzer DorfstraBBe 65 befinden sich nicht bebaute
Flachen, die zur Hofstelle gehéren. Auf diesen Flachen hat sich eine Nadel-
holzbewaldung entwickelt. Da die Fldchen Teil des Landschaftsschutzgebietes
der Osterholzer Feldmark sind, ist es ein landschaftsplanerisches Ziel, die heu-
tige Bewaldung durch andere, landschaftsgerechtere MaBnahmen aufzuwerten.
Wenn zukinftig geplante Bebauungen im Plangebiet zu Eingriffen in Natur und
Landschaft fihren, stehen hier Flachen fur AusgleichsmaBnahmen zur Verfi-

gung.

9. Gestalterische Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 8 trifft gestalterische Festsetzungen. Damit soll
das dérfliche Ortsbild auch zuklinftig das Erscheinungsbild der Bebauung pra-
gen. Die Hofstellen sind durch eingeschossige Gebaude mit groBen Sattel- und
Walmdéachern gekennzeichnet. Die Dacher haben ruhige Dachformen ohne
Dachaufbauten. Damit diese Dachform auch zukdinftig das Ortsbild pragt, sind
nur Gebaude mit symmetrisch geneigten Sattel- oder Walmdachern in einer
Neigung von 30° bis 45 ° zulassig. Untergeordnete Dachaufbauten und Walme
sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie in einem harmonischen Verhaltnis
zum gesamten Baukorper stehen. Deshalb sind in den Baugebieten auch nur
Gebaude mit Dachern aus Dachpfannen oder Schindeln zuléssig. So sollen
sich neue Gebaude harmonisch in das Ortsbild einfigen und sich in ihrer duBe-
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10.

11.

12.

ren Erscheinung den dominanten Hofstellen unterordnen. Diesem Ziel dient

auch die Festsetzung, wonach die Farbigkeit des Fassadenmaterials der Ge-
baude dahingehend eingeschrankt wird, dass Klinkerfassaden nur in roten
Farbténen, Holzfassaden nur in den jeweiligen Naturténen des Holzes und
Putzfassaden nur in hellen, matten Farbténen zuléssig sind. Auffallende und
leuchtende Farbténe sind nicht zul&ssig.

Ein flr Osterholz und die bauerlichen Garten typisches Element der Grundstticks-
einfriedigung sind Hainbuchen-, Liguster- oder Rhododendrenhecken. Dieses Ges-
taltungselement soll auch zuklnftig das Ortsbild pragen und dazu beitragen, dass
ein einheitliches Erscheinungsbild der Einfriedigungen der Baugrundstiicke ge-
wahrt bleibt. Zaune dirfen nur so aufgestellt werden, dass sie von den Hecken
verdeckt sind.

Sonstige Festsetzungen

Das Ortsbild an der Osterholzer DorfstraBBe wird durch dominante Baume auf
den privaten Grundstliicken nahe zur StraBe gepragt. Dieses stadtebaulich dorf-
liche Bild soll erhalten bleiben. Im Bebauungsplan sind diese Baume als zu er-
halten bzw. nach Abgang zu ersetzen festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 9 dient der Erhaltung pragenden alten Baumbe-
standes. Im Kronentraufenbereich von Baumen sind bauliche Anlagen, die die
Baume in ihrem Weiterbestand beeintrachtigen kénnen, nicht zulassig.

Durch das Grundstlick Osterholzer DorfstraBe 23 verlauft eine unterirdische
Hauptabwasserleitung. Die Druckrohrleitung flihrt vom Schmutzwasserpump-
werk Arbergen zur Osterholzer DorfstraBBe. Der Plan enthalt eine entsprechende
Festsetzung.

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist dem StraBenlarm vom Ehlersdamm aus-
gesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt die Verpflichtung der Bauherren
zum passiven Schallschutz fur Aufenthaltsrdume und zur Abschirmung der
Freibereiche von Wohnungen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Ein Teilbereich im Plangebiet ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Die
Gebietsabgrenzung wurde im Plan kenntlich gemacht.

Hinweise

Im Plangebiet befinden sich nach der Baumschutzverordnung geschutzte Bau-
me. Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung finden Anwendung.

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildm&Big kontrolliert wor-
den. Die Auswertung hat ergeben, dass dort mit Kampfmitteln zu rechnen ist.
Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Stellen eine Suche und ggf. eine Beseitigung der Kampfmittel sicher-
zustellen.

Das Plangebiet ist als archaologisches Fundgebiet bekannt. Mit dem Vorhan-
densein archaologischer Bodenfunde ist zu rechnen. Bei Erdarbeiten ist eine
Beteiligung des Landesarchaologen erforderlich. Entsprechende Hinweise sind
im Bebauungsplan 2436 enthalten.
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D)

Umweltbericht

Umweltpriifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit ihren
entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans 2436 berihrt sind.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan 2436 setzt reines Wohngebiet (WR), allgemeines Wohngebiet
(WA), offentliche und private Grinanlagen, Flachen fir die Landwirtschaft und
StraBenverkehrsflachen fest. Die Planinhalte und Festsetzungen sind unter B) und
C) dieser Begriindung beschrieben. Hierauf wird verwiesen.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Grundsétze und Ziele

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

GemaB Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fiir die Erholung in Natur und
Landschaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Land-
schaft, auch begrinte Flachen und deren Bestande, in besonderem MafBe zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft nach
Naturschutzrecht sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen kbnnen. Der Verursacher eines Eingriffs ist
verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen. Naturschutzrechtliche
Festsetzungen bestehen im Plangebiet nicht.

Bestandsdarstellung und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Bebauung bisher unbebauter Flachen fuhrt zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Ein Ausgleich ist fir die Flachen nicht erforderlich, fir die bereits heute auf
der Grundlage des geltenden Staffelbaurechts eine Bebauung zulassig ist (§ 1a
Abs. 3 BauGB).

Die geplante Bebauung fiihrt in einigen Bereichen zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft, die Uber das nach dem Gewerbe- und Staffelbauplan (Bebauungsplan 164)
vom 21. Januar 1961 bisher zulassige MaB hinausgehen.

Im Vergleich zum geltenden Recht sind die Eingriffe in Natur und Landschaft durch
die neue Planung geringer. Deshalb wird auf die Anwendung der Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz verzichtet.

Erhaltenswerter Baumbestand befindet sich auf den privaten Grundstiicken nahe
der Osterholzer DorfstraBe. Die Flachen, auf denen sich schitzenswerte Badume
befinden, sind inklusive deren Kronendurchmesser als nicht Gberbaubare Grund-
sticksflachen festgesetzt.
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b)

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Grundsatze und Ziele

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie um-
weltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbedurftige
Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Verkehrslarm

Nahe dem Ehlersdamm gelegene Teile des Plangebietes (WA 5) sind dem Stra-
Benlarm ausgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 7 regelt die Verpflichtung des
Bauherrn zum passiven Schallschutz fir Aufenthaltsrdume und zur Abschirmung
der Freibereiche von Wohnungen.

Gewerbelarm

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich das Osterholzer Dorf vom Dorfgebiet
zum Wohngebiet entwickelt. Diese Tendenz wird sich fortsetzen. Dem wird durch
die Festsetzung von reinem und allgemeinem Wohngebiet entsprochen. Somit
treffen unterschiedliche Nutzungen mit unterschiedlicher Schutzwdirdigkeit zu-
sammen. Im Plangebiet liegen landwirtschaftliche Betriebe und Pferdesportbetrie-
be. Planungsziel ist es, die vorhandenen Betriebe in ihrem Bestand zu sichern.
Dies wird durch die Festsetzung gemaf § 1 Absatz 10 BauNVO (Fremdkérperfest-
setzung) im allgemeinen Wohngebiet erreicht.

Nach der TA Larm gelten fur Schallimmissionen durch Gewerbeldrm im allgemei-
nen Wohngebiet Grenzwerte von 55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts. Vom Larm
landwirtschaftlicher Maschinen betroffene Nutzer von Wohngrundstiicken kénnen
Larmbelastigungen abwehren, wenn diese unzumutbar sind. Die Bestimmung des
Zumutbaren richtet sich nach dem Charakter der Umgebung. Im Plangebiet sind
landwirtschaftliche Betriebe typisch und stellen durch die bestandssichernde Fest-
setzung geman § 1 Abs. 10 BauNVO anerkannte Nutzungen dar. In einer solchen
Gemengelage liegt das nachtliche Schutzniveau bei einem Gerauschpegel zwi-
schen 40 und 45 dB (A).

In der Vergangenheit ist es nicht zu Beschwerden gekommen. Auch fir die Zu-
kunft wird erwartet, dass die Larmemissionen der Pferdebetriebe und landwirt-
schaftlichen Betriebe nicht zu einer Uberschreitung der zulassigen Tages- und
Nachtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet fihren werden.

Weitere Immissionen

Die von den Pferdebetrieben ausgehenden Geruchs- und Staubbelastigungen
kénnen durch entsprechende Vorkehrungen auf ein vertragliches MaB reduziert
werden. Stalle und Misten, deren Geruchsemissionen sich ungehindert ausbreiten
kdnnen, sind bis 50 m weit zu riechen. Durch eine dichte Eingriinung zwischen
den Wohngrundsticken und betrieblich genutzten Grundsticken kann die Belasti-
gung verringert werden. Bei einer lickenlosen Anpflanzung werden die Gerliche
weitgehend absorbiert.

Staubemissionen sind von befestigten Freiplatzen vor den Stéllen und der Reithal-
le zu erwarten. Werden diese regelmaBig gesaubert, stellt dies kein Problem dar.
Auch Staubemissionen vom Reitplatz sind in einem Abstand von mehr als 50 m
unproblematisch. Ein staubarmer Belag auf AuBenreitplatzen kann die Emissionen
mindern. Durch eine dichte Eingriinung kann der Staub ebenfalls absorbiert wer-
den.
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Da die im Gebiet vorhandenen AuBenreitplatze am stdlichen Dorfrand liegen, Ab-
stand zur Wohnnutzung haben und Bepflanzungen vorhanden sind, erscheinen die
Geruchs- und Staubemissionen der Betriebe beherrschbar. Auflagen der Gewer-
beaufsicht sind méglich.

Auswirkungen auf die Erholung des Menschen

Durch die Festsetzung von Teilflachen der Osterholzer Feldmark als 6ffentliche
Grinanlage besteht zuklnftig die Mdglichkeit, die Feldmark fir Erholungszwecke
zu nutzen. FUr Kinder gibt es Mdglichkeiten des Spiels im Freien. Hier bieten sich
vielfaltige Moglichkeiten der Erholung in und durch die Natur. Somit sind die durch
die Bauleitplanung ausgel6sten Wirkungen fir die Erholung des Menschen positiv
zu bewerten.

Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild

Grundsatze und Ziele

GemaB Naturschutzrecht sind unbebaute Bereiche fiir die Erholung in Natur und
Landschaft zu erhalten. In besiedelten Bereichen sind Teile von Natur und Land-
schaft, auch begriinte Flachen und deren Bestand, in besonderem MaBe zu schit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Stadt- und Landschaftsbild wird mit der Verwirklichung der Planung im nérdli-
chen Bereich des Plangebiets nur geringfligig verandert.

Bisher unbebaute Teile der ehemaligen Hofstellen werden bebaut werden. Dies ist
auch nach dem geltenden Planungsrecht méglich. Mit der Neuplanung wird sicher-
gestellt, dass diese Bebauung sich in den Rahmen des historischen Ortsbildes ein-
figt. Mit der Festsetzung von Erhaltungsbereichen im Umfeld der historischen
Bauernhuser kénnen Aspekte des Ortsbildes besser als bisher bei Baugenehmi-
gungen berlcksichtigt werden.

Im shdlichen Bereich des Bebauungsplanes werden Flachen, die bislang im Land-
schaftsschutzgebiet lagen, zu Bauland. Allerdings haben sich diese Flachen bis-
lang nicht im Sinne des Landschaftsschutzes entwickelt, sondern wurden Uberwie-
gend landwirtschaftlich oder pferdewirtschaftlich genutzt. Die neue Grenze zur
Landschaft bildet zuklinftig das Holter Fleet mit seiner uferseitigen Begriinung.
Dieser Grunstreifen bildet schon heute optisch die Grenze des Landschaftsraums
gegeniber den Baugrundsticken.

Auswirkungen auf das Wasser durch anfallendes Abwasser

Auswirkung auf Grund- und Oberflachenwasser durch die Entstehung von Nieder-
schlags- und Schmutzwasser

Grundsatze und Ziele

Schmutz- und Niederschlagswasser ist gemaB Bremischem Wassergesetz so zu
beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird. Eine
nachteilige Verédnderung des Grundwassers ist zu vermeiden. Bei der Aufstellung
der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des Wassers zu berucksichtigen.
GemaB Bremischen Wassergesetz und Bremischen Naturschutzgesetz sind Ge-
wasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und méglichst naturnah auszu-
bauen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das gesamte Plangebiet ist Uberwie-
gend bereits bebaut. Neu errichtete Gebaude werden an das vorhandene Kanal-
netz angeschlossen.
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Das Holter Fleet durchfliet teilweise das Plangebiet. Die Oberflachenentwasse-
rung des Gebiets erfolgt durch Versickerung auf den Grundstiicken, teilweise in
das Holter Fleet. Wesentliche negative Veranderungen durch Einleitung sind nicht
zu erwarten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Die Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. Entsprechend den jahres-
zeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche Grundwasserstandshéhen auf.
Stichtagsmessungen (07.04.1976) ergaben Grundwasserstande um 3,0 m bis
3,25 mNN (1,25 m bis 2,0 m unter Gelandeoberflache (u. GOF); Hochststinde
sind bei 3,75 m bis 4,5 mNN (geléndegleich bis 1,25 m u. GOF) zu erwarten. So-
mit reichen die héchsten Grundwasserstéande in das Griindungsniveau hinein. Das
Grundwasser flieBt nach Nordwesten. Es ist nach DIN 4030 als ,schwach beton-
angreifend” einzustufen.

Das Schmutzwasser aus den Baugebieten ist in den in der Osterholzer DorfstraBe
verlegten Kanal einzuleiten.

Auswirkungen auf den Untergrund und Boden

Ziele und BewertungsmaBstabe

GeméaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen. GemaB Bundes-Bodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind der Boden und Altlas-
ten zu sanieren. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
natirlichen Funktion so weit wie mdglich vermieden werden. Die Anforderungen
richten sich nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).
GemaB Naturschutzrecht ist der Boden zu erhalten; ein Verlust oder eine Vermin-
derung seiner natlrlichen Fruchtbarkeit und Ertragsfahigkeit ist zu vermeiden.

Bodenbeschaffenheit
Geowissenschaftliche Informationen

Die natlrliche Gelandehdhe des Planungsgebietes liegt bei 4,5 m bis 5,0 mNN. Im
Planungsgebiet liegen mdglicherweise geringméchtige Auffillungen vor, die in der
Regel aus Sanden bestehen.

Als jungste geologische Schicht stehen unter einem humosen Sand (Mutterboden)
nur im auBersten westlichen und duBersten dstlichen Bereich der geplanten Be-
bauung Schluffe und Tone in geringen Machtigkeiten von 0,5 m bis 1,0 m (Basis
der Weichschichten bei 3,5 mNN bis 4,0 mNN) an. In diesen lokal begrenzten Be-
reichen muss der Untergrund als setzungsempfindlich eingestuft werden.

Im gesamten mittleren Bereich des lang gestreckten Gebietes stehen die genann-
ten Schluff- und Tonschichten nicht an. Hier kdnnten aufwandige Baugrundsiche-
rungsmaBnahmen wie Bodenaustausch bzw. Pfahlgriindungen entfallen.

Unter den holozanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande der Weich-
sel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter.
Ihre Basis wird in Tiefen ab -25 mNN (= tiefer als 30 m u. GOF) durch die Lauen-
burger Schichten gebildet.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwésserungen wahrend Zeiten tiefe-
rer Grundwasserstande nur in Bereichen mit durchgehend anstehenden Sanden
maoglich, nicht in Bereichen oberflachennah vorkommender Schluffe und Tone.
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Mit der zusétzlichen Bebauung sind begrenzte Veranderungen fiir Untergrund und
Boden verbunden.

Kampfmittel

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildm&Big kontrolliert worden.
Die Auswertung hat gezeigt, dass ein Vorhandensein von Kampfmittel nicht aus-
zuschlieBen ist. Die Osterholzer Feldmark wurde im 2. Weltkrieg groBflachig bom-
bardiert. Vor Realisierung der Planung sind die jeweiligen Baugrundsticke im
Plangebiet auf Kampfmittel zu untersuchen und gegebenenfalls zu beseitigen. Zur
Sicherstellung, dass dieses beachtet wird, erfolgt die Aufnahme eines entspre-
chenden Hinweises in den Bebauungsplan.

Auswirkungen auf die Arch&ologie

Grundsatze und Ziele

GeméaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Be-
lange der Baukultur, des Denkmalsschutzes und der Denkmalpflege zu berlck-
sichtigen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Plangebiet sind mdglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden.
Damit sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstért werden, soll dem
Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in
dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen
und zu dokumentieren.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u. a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Dar-
stellungen unter Punkt (a) bis (g) hinaus nicht bekannt.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan werden die bisher geltenden planungsrechtlichen Rege-
lungen zur Art der Nutzung (Gewerbeklasse V) abgeldst durch Reines und Allge-
meines Wohngebiet. Dabei wurden Fragen einer vertraglichen Nachbarschaft zwi-
schen Wohnen und landwirtschaftlichen Betrieben nach dem Prinzip der wechsel-
seitigen Rlcksichtnahme geklart. Zusatzliche Umweltauswirkungen sind mit der
Planung nicht verbunden. Alternativen bestehen nicht.

Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage der Umweltprifung ist die ,Arbeitshilfe Umweltprifung in der Bauleit-
planung der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2007“.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet.
Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf.
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E)

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GeméanB § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchflihrung der Bauleitplane eintreten kébnnen, zu tGberwachen
(Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen
zu ermitteln und gegebenentfalls geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Im Rahmen der routinemagigen Uberwachung durch die Fachbehdrden gelangen
sonstige erhebliche, nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den
Fachbehdrden zur Kenntnis.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die verschiedenen Umweltbereiche mit ihren entspre-
chenden Wirkungsfeldern beschrieben und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung auf die Schutzguter auf Grund der durch Gesetz und Verordnungen
gegebenen BewertungsmaBstabe ermittelt.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fiihrt
zu dem Ergebnis, dass die durch den Bebauungsplan 2436 mdglichen Nutzungen
(Wohnbauflachen, landwirtschaftliche Betriebe, 6ffentliche und private Granfla-
chen, Verkehrsflachen) mit dem jeweiligen Schutzbedlrfnis der umgebenden
Nachbarschaft vereinbar sind.

Die geplante Bebauung flhrt in einigen Bereichen zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft, die Uber das nach dem Gewerbe- und Staffelbauplan (Bebauungsplan 164)
vom 21. Januar 1961 bisher zulassige MaB hinausgehen. Im Vergleich zum gel-
tenden Recht sind die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die neue Planung
geringer. Deshalb wird auf die Anwendung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ver-
zichtet.

Finanzielle Auswirkungen / Gender Priifung
Finanzielle Auswirkungen

Das Plangebiet wird durch die Osterholzer DorfstraBe erschlossen. Riickwartig ge-
legene Grundstlicke werden Uber private Wohnwege erschlossen.

Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden
entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genom-
men, Uber welche die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlieBen hat.

Die in diesem Verfahren betroffenen Grundstlickseigentimer kénnen gemai § 173
Abs. 2 Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 40 Abs. 2 Nr 1 oder Nr. 2 BauGB die
Ubernahme der Flachen verlangen, wenn und soweit es ihnen mit Riicksicht auf
die Festsetzung oder Durchfliihrung des Bebauungsplans nicht mehr zuzumuten
ist, das Grundstuck zu behalten oder es in der bisherigen oder einer anderen zu-
lassigen Art zu nutzen.

Mit Ubernahmeanspriichen gegen die Stadtgemeinde ist nicht zu rechnen, da die
Eigentlimer nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes auch durch zusatzliche Bau-
maoglichkeiten auf ihren Grundstiicken wirtschaftlich in die Lage versetzt werden,
den Erhalt wertvoller Bausubstanz sicherzustellen.
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2.  Gender-Prifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2436 sind mdgliche unterschiedli-
che Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet worden. Das Gebiet ist ein
fir Frauen und Manner gleichermaBen genutzter Lebensraum. Es handelt sich um
einen Angebotsplan fur den allgemeinen Wohnbedarf in Nachbarschaft zu land-
wirtschaftlichen Nutzungen und Hofstellen. Der Bebauungsplan setzt Reines und
Allgemeines Wohngebiet, Grinflachen sowie Flachen fir die Landwirtschaft fest.
Ménner und Frauen sowie insbesondere Familien haben gleichermaBen Zugang
zu den Baumdglichkeiten bzw. dem Wohnangebot im Planbereich. Entsprechen-
des qilt auch fUr die 6ffentlichen Freiflachen, die vielfaltige Nutzungsméglichkeiten
bieten. Durch die Ausgestaltung der Aufenthaltsbereiche soll den unterschiedli-
chen Ansprichen der Geschlechter und des Alters Rechnung getragen werden.

Fir Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Der Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr

Bremen, den 08.10.2012 Senatsrat



