Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 22. Januar 2014
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361-89428 (Herr Eickhoff)
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Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr 18/334
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2442

fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen
zwischen

- Goltermannweg

- Rablinghauser Deich

- Bakeweg

- Rablinghauser Landstral3e (rickwartig)
(Bearbeitungsstand: 29.11.2013)

e Planaufstellungsbeschluss
o Offentliche Auslegung

l. Sachdarstellung
A)  Problem

Im Planbereich ist die Errichtung von vier Reihenhauszeilen mit insgesamt 26 Wohneinheiten
auf dem Gelande einer Gartnerei beabsichtigt. Das Plangebiet liegt zwischen dem Rabling-
hauser Deich und der Rablinghauser LandstralBe und soll in Verlangerung des Golter-
mannwegs Uber eine private Stichstrale mit einer Wendeanlage erschlossen werden. Die
Bebauung ist in mehreren Bauphasen vorgesehen, denn der Betrieb der Gartnerei wird erst
mittelfristig eingestellt. Der erste Bauabschnitt umfasst den nérdlichen Plangebietsteil mit der
Errichtung einer Reihenhauszeile mit acht Wohneinheiten. Diese Bebauung soll kurzfristig er-
folgen. Ebenfalls kurzfristig soll der Abriss des Doppelhauses Rablinghauser Deich 18-18a
sowie der Neubau eines Reihenhauses mit vier Wohneinheiten vorgenommen werden. Die
weiteren Bauabschnitte sind fiir die Zeit nach Einstellung und Riickbau des Gartnereibetriebs
geplant.

Fur das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan.
B) Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Zum Planinhalt

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



Zum Verfahren nach dem BauGB
1. Planaufstellungsbeschluss

Es ist erforderlich, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden
Beschlussvorschlag unter 1l. dieser Vorlage wird verwiesen.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Am 24. Juni 2013 ist vom Ortsamt Neustadt-Woltmershausen eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in Form einer 6ffentlichen Einwohner
versammlung durchgefiihrt worden.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigeftigt. Auf
den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Am 25. Juni 2013 ist die friihzeitige Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4
Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
Bebauungsplan 2442 gleichzeitig durchgefiihrt werden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird nach der
offentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der anlasslich der
offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das Ergebnis der
Tragerbeteiligung unterrichtet.

5. Verfahren gemaR § 13a BauGB

Der Bebauungsplan 2442 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung (813a BauGB)
aufgestellt werden.

Das Plangebiet liegt in stAdtebaulich integrierter Lage zwischen der Wohnbebauung der
Stral3e Rablinghauser Deich und der Wohnbebauung der Rablinghauser Landstrafie.
Der kleinere Teil des Plangebietes liegt auf dem Rablinghauser Deich und ist bereits mit
Wohnh&usern bebaut. Der gréRere Teil wird durch eine Géartnerei gewerblich genutzt.
Diese beabsichtigt ihren Betrieb mittelfristig aufzugeben. Das Gelande soll durch die
neue Wohnbebauung nachgenutzt werden. Die Errichtung der neuen Wohnhauser stellt
somit eine MalRnahmen der Innenentwicklung dar.

6. Umweltprifung

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
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gen auf die Umwelt gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

7. Kostenibernahmevereinbarung
Der Investor hat mit der Stadt eine Kostenlbernahmevereinbarung geschlossen in der er
sich dazu verpflichtet, die Planung auf eigene Kosten zu realisieren.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Investor fiir die Reihenhausbebauung Ubernimmt aufgrund einer Kosteniibernahme-

vereinbarung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie3en, dass Bre-
men Kosten entstehen konnten.

Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzie-
rung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfligung ge-
stellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen
der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

2. Gender-Prifung
Der Bau der Einfamilienh&user richtet sich gleichermaf3en an Manner und Frauen. Durch
das Vorhaben sind daher grundséatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu
erwarten.

Abstimmungen

Der Planentwurf ist dem Fachausschuss Wirtschaft, Hafen, Bau, Verkehr und Umwelt des
Beirates Woltmershausen am 13. Januar 2014 in 6ffentlicher Sitzung vorgestellt worden.

Das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen und der Beirat Woltmershausen werden im weiteren
Verfahren beteiligt.

Dem Ortsamt Neustadt-Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.3 der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.



Il. Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten, fol-
gende Beschlusse zu fassen:

1. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass der Bebauungsplan 2442 nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).”

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des Bebauungsplans 2442 fir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen
Goltermannweg, Rablinghauser Deich, Bakeweg und Rablinghauser LandstraRe (riick-
wartig) (Bearbeitungsstand 29.11.2013) einschlieRlich Begriindung zu."

3. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass der Entwurf des Bebauungsplans 2442 fir ein Gebiet in Bremen-
Woltmershausen zwischen Goltermannweg, Rablinghauser Deich, Bakeweg und Rabling-
hauser Landstrale (rickwartig) (Bearbeitungsstand 29.11.2013) einschlieBlich Be-
grindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.”

Anlagen
- Protokoll der Einwohnerversammlung

- Begrindung zum Bebauungsplan 2442 (Bearbeitungsstand: 29.11.2013)
- Entwurf des Bebauungsplans 2442 (Bearbeitungsstand: 29.11.2013)



Begrindung

zum Bebauungsplan 2442

fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen
zwischen

- Goltermannweg

- Rablinghauser Deich

- Bakeweg

- Rablinghauser Landstraf3e (rickwartig)

(Bearbeitungsstand: 29.11.2013)

A) Plangebiet

Das ca. 1 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Woltmershausen zwischen der Rablin-
ghauser LandstralRe und dem Rablinghauser Deich. Es zahlt zur Flur 34, Gemarkung
VL und wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch das sudliche Ende des Goltermannwegs, das Grundstiick mit der
Wohnbebauung Goltermannweg 22 (Flurstiick 90/3) sowie das Grundstiick mit der
Wohnbebauung Rablinghauser Deich 20 (Flurstiick 90/2)

= im Osten durch die StraRe Rablinghauser Deich

= im Siden durch die Grundstiicke der Wohnbebauung Rablinghauser Deich 11 und
12 (beide Flurstiick 65) sowie durch die nérdlichen Grenzen der beiden Flurstiicke
857/2 und 857/3

= im Westen durch die westliche Grenze des Flursticks 191 bzw. der &stlichen
Grundstuicksgrenzen der Wohnbebauung Rablinghauser Deich 61-87
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Abb. 1: GroRraumige Lage des Plangebietes (gestrichelter Kreis)
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B)

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet besteht aus der Liegenschaft einer sich noch im Betrieb befindlichen
Gartnerei sowie aus den ndrdlich und sudlich angrenzenden Freiflaichen. Zu dem Plan-
gebiet z&hlen auch die hoher gelegenen Wohnhauser der Straf3e Rablinghauser Deich
13-19. Die Wohnbebauung auf dem Deich setzt sich aus Ein- und Mehrfamilienhdusern
in offener Bauweise zusammen. Die Gebaudehdhen werden durch ein-, zwei- und
dreigeschossige Hauser mit Sattel- und Walmdachern bestimmt.

Das Gartnereigelande wird durch drei Gewachshauser, eine Lagerhalle, ein kleineres
Nebengebaude sowie offene Beete gepragt. Auf den Freiflachen stehen kleinere Ein-
zelbaume, zum Teil Obstbaume sowie Ziergeholze. Die weiteren Flachen sind mit
Scherrasen bewachsen. Die Garten der Wohnbebauung am Rablinghauser Deich sind
ebenfalls mit Scherrasen und Ziergewachsen bepflanzt. Das Plangebiet weist ein Ge-
falle vom Rablinghauser Deich in Richtung Westen auf. Der Héhenunterschied betragt
knapp 3,5 m.

Abb. 2: Geltungsbereich Bebauungsplan 2442

Die umgebende Bebauungsstruktur wird bestimmt durch Geschosswohnungsbau und
Reihenhauser im Goltermannweg sowie durch Einzelhausbebauung entlang der Rab-
linghauser LandstraBe und der StraRe Rablinghauser Deich. Ostlich des Deiches
grenzt eine Kleingartenanlage an. Nordlich hiervon liegt der Weseruferpark, der ful3lau-
fig in weniger als 200 m zu erreichen ist.

Das Plangebiet ist durch den OPNV (iber die Buslinie 24 der BSAG erschlossen. Die
Haltestelle Roccoweg ist rd. 150 m entfernt, die Fahrzeit bis zum Hauptbahnhof Bre-
men betragt 24 Min. Die nachsten Geschafte zur Nahversorgung befinden sich in der
Woltmershauser Stral3e, die nachste Grundschule liegt in rd. 700 m Entfernung in der
Strafl3e Dorfkampsweg.
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2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31.05.2001 stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar. Einen Be-
bauungsplan gibt es nicht. Mit der geplanten Wohnbebauung kann der aufzustellende
Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden.

Fur die Bebauung entlang des Rablinghauser Deichs besteht Baurecht gemald § 34
BauGB. Um eine einheitliche Regelung hinsichtlich der raumlichen Auspragung zu ge-
wahrleisten, wird dieser Bereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbe-
zogen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit insgesamt 26 Wohnein-
heiten. Das neue Wohnquartier wird durch eine private ErschlieBungsstraf3e an den
Goltermannweg angebunden. Die geplante Privatstral3e verlauft parallel zu den Géarten
der westlich angrenzenden Wohnbebauung der Rablinghauser Landstrale und endet
mit einer Wendeanlage, in der auch dreiachsige Mullfahrzeuge wenden konnen.
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Abb. 3: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan 2442



Seite 4 der Begriindung zum Bebauungsplan 2442 (Bearbeitungsstand: 29.11.2013)

C)

Die stadtebauliche Struktur und Geb&udetypologie der geplanten Reihenh&duser passt
sich in die umliegende Einfamilienhausbebauung ein. Mit den Wohnwegen werden ver-
kehrsarme Quartiere ausgebildet, die Uber die private HaupterschlieBungsstralle ein
verbindendes Riickgrat und mit dem mittleren Ful3weg eine Anbindung zum Rabling-
hauser Deich erhalten. Das neue Wohngebiet richtet sich daher insbesondere an Fami-
lien mit Kindern.

Das Gebiet soll in mehreren Abschnitten entwickelt werden, denn der Betrieb der Gart-
nerei wird erst mittelfristig eingestellt. Der erste Bauabschnitt umfasst den nérdlichen
Plangebietsteil mit der Errichtung einer Reihenhauszeile mit acht Wohneinheiten. Diese
Bebauung soll kurzfristig nach Inkrafttreten des Bebauungsplans erfolgen. Ebenfalls
kurzfristig soll der Abriss des Doppelhauses Rablinghauser Deich 18-18a sowie der
Neubau an dieser Stelle vorgenommen werden. Die weiteren Bauabschnitte sind nach
Einstellung und Rickbau des Gartnereibetriebs geplant.

Mit der Errichtung von Einfamilienhausern verfolgt die Planung das Ziel, der vermehr-
ten Nachfrage nach Wohnraum in stadtebaulich integrierten Lagen nachzukommen.
Dabei soll unter anderem ein fiir gewerbliche Zwecke nicht mehr benétigtes Grund-
stiick zukinftig fur Wohnnutzungen zur Verfligung stehen. Das Plangebiet befindet
sich in fuBlaufiger Entfernung vom Naherholungsraum Weseruferpark. Damit entspricht
die Planung der Wohnungsbaukonzeption Bremen, nach der fiir den Wohnungsbau
insbesondere Flachen in der Nahe zu attraktiven Erholungsraumen zu bertcksichtigen
sind.

Die weiteren Planungsziele sind:

= Anlage eines 6ffentlich zuganglichen Fulweges zwischen dem Rablinghauser Deich
und dem Plangebiet,

= Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung und Entwasserung und

= Absicherung der baulichen Entwicklungsmdoglichkeiten der Grundstiicke entlang des
Rablinghauser Deichs.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fir eine behutsame Nachverdichtung zwischen der Wohnbebauung am
Rablinghauser Deich und der Rablinghauser Landstraf3e. Die Planung folgt damit dem
stadtebaulichen Ziel der Innenentwicklung.

§ 13a BauGB "Bebauungsplan der Innenentwicklung”

Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der Uberplanung einer bereits baulich in
Anspruch genommenen Flache ist die Aufstellung des Bebauungsplans 2442 gemal}
§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) vorgesehen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2442 leiten sich aus der stddtebaulichen
Konzeption der Entwicklung eines Wohngebietes insbesondere fur Familien ab. Vor
diesem Hintergrund wird fUr das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, das in zwei Teilbereiche gegliedert wird (WA 1 und WA 2). Allgemeine Wohnge-
biete dienen gemal § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
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Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Ver-
waltung, Gartenbetriebe und Tankstellen) werden fir das Plangebiet ausgeschlossen.
Tankstellen und Gartenbaubetriebe fiigen sich durch ihre grol3flachigen Strukturen nicht
in die Kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem fihren Tank-
stellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den Abendstunden, welches in diesem
vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht erwiinscht ist. Die Ansiedlung von Verwal-
tungen wird ausgeschlossen, da diese in die zentralen Versorgungsbereiche des Stadt-
teils gehdren. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind unzulassig, um gewerbli-
che Immissionen im Plangebiet zu vermeiden.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Fir das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Einfamilienhausern ent-
sprechende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume fir ein durchgriintes Quar-
tier bewahrt. Die GRZ 0,4 liegt im zulassigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO
mdglichen Nutzungsintensitat. Aufgrund der Nahe des neuen Wohnquartiers zu dem
Erholungsraum Weseruferpark und auch zur Weser wird eine Ausnutzung der GRZ-
Obergrenze von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete fiir stadtebaulich vertretbar gehalten.
Da im Plangebiet vorwiegend Reihenh&user errichtet werden sollen, die entsprechend
der Gebaudetypologie tber schmale Grundstiicke verfligen, enthélt der Bebauungsplan
eine Festsetzung, dass Terrassen, Wintergarten und Uberdachungen bis zu einer Tiefe
von 3,0 m nicht auf die Grundflachenzahl angerechnet werden.

In Anlehnung an die umgebende Einfamilienhausbebauung und somit im Sinne des
Nachbarschutzes setzt der Bebauungsplan 2442 zur Begrenzung der Geb&udehdhen
und -volumina eine maximale Firsthohe von 11,0 m und eine maximale Traufhéhe von
8,5 m Uber dem Bezugspunkt fest. Maf3stab ist die umgebende Bebauung mit zwei
Vollgeschossen. So flgt sich das Plangebiet in die zu allen Seiten angrenzende Wohn-
bebauung ein.

Aufgrund der unterschiedlichen Hohenniveaus im Plangebiet zwischen dem @stlichen
und dem westlichen Plangebietsteil wurden zwei Bezugspunkte zur Bestimmung der
Hohen der baulichen Anlagen gewahlt. Der Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hoéhen
baulicher Anlagen innerhalb des WA 1 ist der in der Planzeichnung dargestellte Be-
zugspunkt 1 (Bz 1) mit einer H6he von 3,8 m Uber Normalnull. Der Bezugspunkt fiir die
baulichen Anlagen im WA 2 ist der Bezugspunkt 2 (Bz 2) mit einer Hohe von 6,9 m Uber
Normalnull.

3. Bauweise, Baugrenzen

Zur Sicherung eines aufgelockerten Siedlungsbildes und unter Berlcksichtigung der
umgebenden Bebauungsstrukturen wird fir das Plangebiet die offene Bauweise mit
der Zuldssigkeit von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern festgesetzt. Im Sinne einer
behutsamen und mafdvollen Innenentwicklung zwischen der Wohnbebauung des Rab-
linghauser Deichs und der Rablinghauser Landstral3e wird die Zahl der Wohneinheiten
je Gebaudetyp begrenzt. So ist je Haus nur eine Wohneinheit sowie eine Einlieger-
wohnung mit einer Wohnflache von maximal 65 m2 zulassig. Die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und geplanten
Wohnwege durch Baugrenzen bestimmt. So wird im Zusammenspiel dieser Festset-
zungen mit dem Nutzungsmal das stadtebauliche Bild einer Wohnsiedlung fir Fami-
lien mit eigenen Garten und verbindenden Wohnwegen, die auch als gemeinsame
AufenthaltsrAume dienen, gesichert.
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4, ErschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine private Stichstral3e
mit einer Wendeanlage, die an den Goltermannweg anschliel3t. Diese Stral3e ist als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt. Aufgrund der grof3en und lang gestreckten Gérten der
bestehenden Wohnbebauung der Rablinghauser LandstraRe halt die Privatstral3e einen
ausreichenden Abstand zu den bestehenden Wohnh&usern.

Die stadtebauliche Konzeption sieht fir das ndrdliche und sidliche Baufeld eine Er-
schlieBung Uber befahrbare Wohnwege vor, die rechtwinklig zur Privatstral3e verlaufen
und als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fur die Anlieger bzw. Leitungstrager festgesetzt
sind. Durch die Ost-West-Ausrichtung dieser beiden Baufelder ist die Anlage von Gar-
ten mit einer Sudausrichtung méglich. Die mittlere Reihenhauszeile ist parallel zur
HaupterschlieBungsstraRe angeordnet. Der Zugang zu den Grundstiicken erfolgt hier
direkt von der Privatstra3e aus. Ein FuBweg nordlich dieser Gebaudereihe stellt eine
Verbindung zwischen der neuen Privatstraf3e und dem Rablinghauser Deich her. Der
FuRweg ist fur die Allgemeinheit zuganglich. Daher ist das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht fur die Anlieger bzw. Leitungstrager hier um ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit
erweitert worden.

Kfz-Stellplatze fir Besucher werden in Langsaufstellung in der Privatstral3e angelegt.
Die Kfz-Stellplatze fir die Bewohner werden dezentral angeordnet. So sind gemaf
Festsetzung Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der hierfiir vorgesehenen
Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Gleiches gilt fir Nebenanlagen, die
auf eine Grundflache von maximal 7 m2, eine Bauhthe von maximal 2,3 m und auf die
Anzahl von nur einer Nebenanlage je Wohneinheit beschrankt werden. Diese Regelung
erfolgt, um die privaten Verkehrsflachen und Wohnwege vom ruhenden Verkehr freizu-
halten und um ein homogenes Siedlungsbild in Bezug auf die Nebenanlagen zu erhal-
ten. Entlang der Wendeanlage sollen entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
und zur Sicherung eines attraktiven Ortsbildes keine Garagen gebaut werden. Daher
sind hier nur Stellplatze und Carports zulassig.

In Verlangerung der Privatstral3e in sudlicher Richtung sieht die Planung einen Gehweg
vor, der eine zukunftige Anbindung an die Rablinghauser Landstral3e ermdglichen soll.
Seine Realisierung ist abhangig von der Zustimmung der Eigentiimer. Der Weg ist als
private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Gehweg" festgesetzt.

5. Einfriedungen / Gestaltungsfestsetzung

Um im StraBenraum einen einheitlichen Gestaltungsrahmen zu erhalten und damit
dem neuen Wohngebiet einen optisch erfahrbaren Zusammenhalt zu geben, werden
Regelungen zu den Einfriedungen getroffen. So setzt der Bebauungsplan 2442 entlang
der Ostlichen Seite der HaupterschlieBungsstraRe stralenbegleitend eine Flache zur
Anpflanzung von Hecken fest. Innerhalb dieser Flache sind auf voller Lange Hecken
aus standortgerechten heimischen Gehdlzen mit einer Mindesthéhe von 1,30 m anzu-
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen (vgl. textliche Festset-
zung Nr. 7).

Des Weiteren wird in dem Bebauungsplan eine Gestaltungsfestsetzung aufgenommen
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 8). Diese besagt, dass Einfriedungen von Baugrundsti-
cken zu offentlichen Flachen sowie zu privaten Verkehrsflachen und ErschlieRungswe-
gen nur als standortgerechte heimische Laubhecken zulassig sind. Zaune sind nur
durch Hecken verdeckt bis zu einer Héhe von maximal 1,30 m zulassig. Die Héhen-
male beziehen sich auf die Oberkante der anschlieBenden Verkehrsflache bzw. des
ErschlieBungsweges. Mit dieser Festsetzung zur Gestaltung der Einfriedungen soll ein
homogenes Erscheinungsbild im Ubergang der Vorgéarten zu den ErschlieRungswegen
erreicht werden.
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6. Entwasserung, Schmutzwasserentsorgung

Aufgrund einer rd. 5 - 6 m méchtigen Schicht von Auelehm kann im Plangebiet das Re-
genwasser nicht versickert werden. Die Ableitung des Regenwassers und auch des
Schmutzwassers erfolgt daher tUber ein Trennsystem, das an die Kanalisation im Gol-
termannweg anschlief3t. Im Goltermannweg liegt ein Mischwasserkanal (DN 250). Auf-
grund der drtlichen hydraulischen Situation mit begrenzter Kapazitat des Mischwasser-
kanals wird die Niederschlagswassereinleitung in den Mischwasserkanal auf 10l/s be-
grenzt. Auf dieser Grundlage wird eine entsprechend dimensionierte Regenriickhaltung
mit Ruckstaukanal hergestellt. Dadurch ist die ordnungsgemafRe Abflihrung von anfal-
lendem Schmutz- und Regenwasser aus dem Plangebiet in den 6ffentlichen Kanal ge-
wahrleistet.

7. Immissionsschutz

Gewerbe- und Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken nur in geringem Maf3 Schallimmissionen ein. So beginnt
zwar in rd. 600 m Entfernung der Neustadter Hafen, der auch tber einen Eisenbahn-
anschluss verfugt. Der Hafen ist jedoch durch einen Schutzdeich mit einer ergdnzen-
den Schallschutzwand, die entlang der Senator-Bortscheller-Stral3e verlauft, von der
sudlich beginnenden Wohnbebauung der StraBenziige Am Krummen Fleet und Rab-
linghauser LandstralRe abgeschirmt. Zudem liegt die Wohnbebauung niedriger als der
Hafen. Auch aufgrund der geringen Taktfrequenzen der Hafenbahn bestehen gemaf
der Larmkartierung der Freien Hansestadt aus dem Jahre 2012 tagsiber im Plangebiet
uberwiegend nur Schallpegel von bis zu 55 dB(A). Gleiches gilt fir den Verkehrslarm
tagsuber, der gemaf der Larmkartierung mit Schallpegeln tagsiber von weniger als 55
dB(A) angegeben ist.

Nur im nordwestlichen Planbereich wirken am Tage Schallimmissionen aus dem Neu-
stadter Hafen mit einem Wert von 55 bis 60 dB(A) auf das Plangebiet ein, so dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" hier um bis zu 5 dB(A)
tiberschritten werden. Die Uberschreitung wird jedoch aufgrund der stadtebaulich inte-
grierten Lage zwischen den Geschosswohnungsbauten des Goltermannwegs, der
nordlichen bestehenden Reihenhausbebauung und dem d&stlich gelegenen Rabling-
hauser Deich im Interesse der angestrebten Innenentwicklung fir vertretbar gehalten,
sofern ein ausreichender Schallschutz fur Aufenthaltsraume im Gebdaudeinneren si-
chergestellt ist. Zur Gewahrleistung dieser Forderung wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen der Beurteilungs-
pegel von 35 dB(A) tags nicht tiberschritten werden darf.

Nachts wirken auf das Plangebiet gemaf der Larmkartierung Schallpegel von bis zu 50
dB(A) ein, so dass die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) tberschrit-
ten werden. Auch hier trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Sicherstellung ge-
sunder Wohnverhéltnisse. So ist fiir die Nachtzeit zu gewahrleisten, dass in Schlaf-
und Kinderzimmern bei Au3enpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch geeignete bauliche
Malnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, Grundrissge-
staltung) der Beurteilungspegel von 30 dB(A) innen bei freier Bellftung (gekipptes
Fenster) nicht tberschritten wird. Mit diesen MaRnahmen kann ein gesunder Schlaf
ohne Larmeinwirkungen erreicht werden.

Sportstattenldrm

Ostlich des Rablinghauser Deiches besteht in einer Entfernung von rd. 250 m zum
Plangebiet die Sportstatte Hanseaten-Kampfbahn. Hier trainieren und spielen aktuell
14 Fu3ballmannschaften, die dem Sportverein TS Woltmershausen angehéren. Die
Trainingszeiten beschranken sich auf den Zeitraum von montags bis donnerstags von
frihestens 16.00 Uhr bis spatestens 20.30 Uhr. Die Heimspiele dieser Mannschaften
werden Uberwiegend samstags und sonntags zwischen 11.00 bis 16.00 Uhr durchge-
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10.

fuhrt. Vereinzelt finden Heimspiele an den Wochentagen Montag-Freitag statt, diese
fallen aber in die zuvor genannten Trainingszeiten. Damit finden die Sportveranstaltun-
gen innerhalb des Tageszeitraums statt. Die Nachtruhe fiir die umgebende Wohnbe-
bauung wird nicht gestort. Fur die Ruhezeiten an Sonn-und Feiertagen ist anzumerken,
dass aufgrund der Wohnbebauung entlang des Rablinghauser Deichs bereits Schutz-
anspriche gegeniber moglichem Sportlarm bestehen. So sind die Ruhezeitenregelun-
gen der 18. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) durch den Verein zu beachten.

Da keine Hinweise auf eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
vorliegen, der Gberwiegende Teil des Plangebietes westlich des Rablinghauser Deichs
liegt und zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse im Bebauungsplan passive Schall-
schutzmalnahmen getroffen werden, besteht kein Anlass, in Bezug auf die Sportstétte
Hanseaten-Kampfbahn weitere MaRnahmen zum Schallschutz zu treffen.

Altlasten

Im August 2013 wurde fir die Grundstiicke im Plangebiet eine historische Recherche
durchgefihrt, inwieweit mdgliche schadliche Bodenkontaminationen bestehen kdnnen.
Bei der Recherche wurde festgestellt, dass die Flachen des WA 1 bis in die 1950er
Jahre landwirtschaftlich (Ackerbau, Viehzucht) genutzt wurden. Seit 1959 wird dort die
Gartnerei mit dem Anbau von Tomaten, Gurken, Schnittblumen und Jungpflanzen be-
trieben. Der Bereich auf dem Rablinghauser Deich wurde bislang nur durch Wohnbe-
bauung und nicht gewerblich genutzt.

Im Ergebnis der historischen Recherche wurde festgestellt, dass flir das Vorhandensein
von Altlasten und/oder schéadlichen Bodenveranderungen keine konkreten Anhaltspunk-
te vorliegen, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zukunftigen Wohnbebauung nicht zu
erkennen ist.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen
werden. Aus diesem Grund sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdéch-
tige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen
und die Polizei Bremen Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen. Der Bebauungsplan
enthéalt einen entsprechenden Hinweis.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.
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D)

(@)

(b)

(©)

(d)

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung der In-
nenentwicklung dient und diese Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? verfigt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist auch
madglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungs-
gesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen
werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt.
Dies ist bei dem Bebauungsplan 2442 der Fall, so dass auf eine Umweltpriifung verzichtet
wurde. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht notwendig.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Woltmershausen
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es ist durch eine Géartnerei mit Gewachs-
hausern und offenen Pflanzbeeten sowie durch bestehende Wohnhauser auf dem Rabling-
hauser Deich gepragt. Der grof3te Teil des unbebauten Bereiches besteht aus Beeten,
Scherrasen und Wiesen. Obstgehoélze, Zierstraucher und kleinere Baume bilden eingestreut
vertikale Strukturelemente aus.

Durch die geplante Bebauung erfolgt insofern eine Veranderung des Landschaftsbildes, als
dass die Gewachshéauser zuriickgebaut und an ihrer Stelle sowie auf bisher unbebauten
Flachen Einfamilienhauser errichtet werden. Eine Reduzierung der Eingriffe erfolgt durch
die Pflanzung von Hecken entlang der Verkehrsflachen. Die zuklnftige Durchlassigkeit des
Areals zwischen dem Rablinghauser Deich und der Planstrale mit Anbindung an den
Goltermannweg uber einen FuRweg fiir die Offentlichkeit ist ein erfahrbarer Vorteil gegen-
Uber der heutigen Situation. Insofern sind nur geringe nachteilige Umweltauswirkungen auf
die Natur und das Landschaftsbild sowie auf die Erholungsfunktion zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen gepragt
ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhéltnisse oder bio-klimatischer Wirkungs-
raume sind durch die Wohnbebauung nur in geringem MalRe =zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung werden 6kologische Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-,
Ruckhalte- und Filtermedium flr Bodenwasser etc. geschadigt. Die eingriffsbedingte Ver-
siegelung von Flachen fuhrt zu einer Beeintréachtigung des Bodenwasserhaushaltes, da das
auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken aufgrund ei-
ner Auenlehmschicht nicht versickert werden kann und daher tber einen Rickstaukanal der
Kanalisation zugefihrt werden muss.

Schutzqut Pflanzen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung der gem. Bremer Baumschutz-
verordnung geschiitzten BAume vorgenommen (vgl. Anhang). Mit der neuen verkehrlichen
ErschlieBung des Gartnereigelandes und dem Bau von Wohnhausern kénnen von den ge-
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(e)

(f)

()]

schitzten Baumen einzelne nicht erhalten werden. Hierzu zahlen insbesondere Obst-
baume, die jedoch zum groRten Teil nicht mehr vital und daher geschwécht sind. Fir die
geschitzten Baume, die gefallt werden missen, werden entsprechend der Regelungen der
Bremer Baumschutzverordnung Ersatzbaume gepflanzt.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Uberpriifung, ob streng geschiitzte Fledermaus- und Vogelarten von der Planung be-
troffen sein kénnen, fand eine artenschutzrechtliche Untersuchung mit einer Begehung des
Plangebietes am 02.07.2013 zwischen 3:30 Uhr und 06:00 Uhr morgens statt.

Die festgestellten Vogelarten sind haufige, ungeféahrdete Arten der locker bebauten Stadt-
viertel. Es wurden Turkentaube, Blaumeise, Griunfink, Amsel, Hausrotschwanz, Sing-
drossel, Zaunkdnig, Zilpzalp, Ringeltaube, Kohlmeise und Monchsgrasmiicke nachge-
wiesen. Als Durchzigler fanden sich Mauersegler, Dohle, Flussseeschwalbe, Silber- und
Sturmmowe. An dem Plangebietsrand siedeln Elster, Rabenkrahe, Star, Klappergrasmucke,
Kuckuck, Haussperling und Gartenrotschwanz. Die Reviere der Haussperlinge und des
Gartenrotschwanz grenzen direkt an das Untersuchungsgebiet.

Die angrenzenden Reviere des Haussperlings am Sidostrand des Untersuchungsgebietes
werden voraussichtlich nicht durch den Eingriff beeintrachtigt, da der Haussperling ein typi-
scher Siedlungsbewohner ist. Anders verhéalt es sich beim Gartenrotschwanz. Als Besiedler
von gehdlzbestandenem Gartenland ist nicht vollstandig auszuschlieRen, dass Teile des
Plangebietes als Nahrungsraum genutzt werden. Der Gartenrotschwanz wurde im stidwest-
lich Teil des Untersuchungsgebietes nachgewiesen. Mit den Ersatzpflanzungen fir die zu
fallenden Obstbdume besteht jedoch die Méglichkeit, den Nahrungsraum fur den Gartenrot-
schwanz wieder zu erganzen.

Im Plangebiet konnten keine Fledermause festgestellt werden.

Schutzgut Mensch

GemalR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei der Bebauungsplanung 2442 sind Schallimmissionen zu bericksichtigen. Die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche und gewerbliche Schallimmis-
sionen wurden im Kapitel C7 "Immissionsschutz" dargestellt. Es bestehen in einzelnen Be-
reichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadte-
bau" um bis zu 5 dB(A). Mit den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einhaltung
der Beurteilungspegel tagsiber in Aufenthaltsrdaumen und nachts in den Schlafraumen und
Kinderzimmern kdnnen jedoch gesunde Wohnverhaltnisse fir das neue Wohnquartier ge-
wahrleistet werden.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots in Woltmershausen durch eine
Nachverdichtung im st&dtebaulichen Innenbereich. Damit entspricht die Planung dem Leit-
motiv der "Kompakten Stadt", das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs abzielt.

Die stadtebauliche Konzeption begunstigt die Nutzung der Solarenergie, denn die beiden
langsten der vier Baufelder sind in Ost-West-Richtung orientiert, so dass aufgrund der
Firstrichtung der geplanten Reihenhauser die Installation von Solarenergieanlagen maoglich
ist. Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstitzen, wird mit der Festsetzung Nr. 9
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vorgeschrieben, dass die Dachflachen von Gebauden im Plangebiet statisch so auszu-
legen sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen moglich ist. Zudem bietet der In-
vestor an, die Reihenh&user in einem KfW-70-Standard herzustellen.

(h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange
Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter Punkt (a) bis
(g) hinaus nicht bekannt.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Der
Investor fiir die Reihenhausbebauung Gbernimmt aufgrund einer Kostentibernahmeverein-
barung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen.
Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlielRen, dass Bremen
Kosten entstehen konnten.
Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzie-
rung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfligung ge-
stellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen
der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.

2.  Genderprifung
Das neue Baugebiet soll fir Frauen, Manner und insbesondere Familien gleichermal3en ein
attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich daher gleichberechtigt an
beide Geschlechter.

Anlage:

Baumbestandsplan der geschiitzten Baume

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

gez. Viering

Bremen, 6. Februar 2014 Senatsrat



(1) Malus spec. var, (3) Malus spec. var. (4) Malus spec. var. {5) Malus spec. var.
Apfel Apfel fel Apfel

Zwetschge, Pflaume Apf

Kronendurchmesser: 7 m Kronendurchmesser: 8 m Kronendurchmesser: 7 m » Kronendurchmesser: 8 m Kronendurchmesser: 6 m
Stammumfang: 125 cm Stammumfang: 82 cm Stammumfang: 142 cm Stammumfang: 87 cm 5 Stammumfang: 95 cm
Schéden: Hohlung im Starmm Schaden: keine Schaden: Eingefaulte Astungswunden Schaden; Eingefaulte Astungswunden Schaden: Héhlung im Stamm
Vilalitat: geschwécht Vitalitat: sehr geschwacht Vitalitit: geschwacht Vilalitat: geschwécht Vitalitét: geschwacht

{6) Prunus spec.
Kirsche:

Kronendurchmesser: 8 m
Stammumfang: 120 cm
Schaden: Hohlung im Stamm
Vitalitat: geschwacht

(7) Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Kronendurchmesser: 10 m
Stammumfang: 160 cm
Schaden: keine

\italitit: gesund

D
(16) Ginkgo biloba
Ginkgobaum

Kronendurchmesser: 8 m
Stammumfang: 128 cm
Schaden: keine

Vitalitat: gesund

(15) Aesculus hippocastanum
Rofikastanie

Kronendurchmesser: 10 m
Stammumfang: 200 cm
Schaden: keine

Vitalitat: gesund

(8} Prunus spec.

Kirsche (14) Malus spec. var
Kronendurchmesser: 6 m Apfel
Stammumfang: 100 cm

Schdden: Pilzbefall, eingefaulter Stamm
Vitalitat: sehr geschwacht

Kronendurchmesser: 5 m
Stammumfang: 107 cm
Schaden: keine

Vitalitdt: geschwécht

(8) Malus spec. var.
Apfel

Kronendurchmesser: 6 m
Stammumfang: 103 cm

Schaden: Eingefaulte Astungswunden
Vitalitat: geschwiécht

(10) Malus spec. var.
Apfel

Kronendurchmesser: 3 m

Stammumfang: 100 cm

Schéden: Hohlung im Stamm

Vitalitat: sehr geschwiécht
(13) Pyrus communis var.
Bin

(11} Malus spec. var.

Apfel Kronendurchmesser. 3 m
Stammumfang: 122 cm

Kronendurchmesser: 4 m Schéden: Eingefaulte Astungswunden

Stammumfang: 80 cm Vitalitat: geschwacht

Schdden: keine (12) Malus spec. var.

Mitalitat: geschwacht Apfel

Kronendurchmesser: 7 m
Stammurmfang: 103 cm
Schéden: Héhlung im Stamm
Vitalitat: geschwacht

B-Plan 2442 Rablinghausen (Entwurf)

Kartentilel;
Baumbestandsplan der geschitzten Bdume gemal
§ 18 Bremisches Naturschutzgesetz
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