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A)

B)

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, St adtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

Sachdarstellung
Problem

Die Evangelische Trinitatisgemeinde in Bremen hat ihren Kirchenstandort in der Graubin-
dener Stral3e 12-14 aufgegeben. Das Grundstiick wurde an die Bremer Heimstiftung und
die Eugen-Kulenkamp-Stiftung verduf3ert. Die beiden Stiftungen beabsichtigen, an dem
Standort ein neues Quartierszentrum mit sozialen Einrichtungen und Wohnungen zu entwi-
ckeln. Das Kirchengeb&ude, das Gemeindehaus und die zwei Pastorenhduser sollen zur
Realisierung der Planung abgerissen werden. Auf Grundlage des derzeit geltenden Bebau-
ungsplans 568 aus dem Jahr 1965, der fir das Grundstiick Gemeinbedarf ,Kirche* fest-
setzt, lassen sich die Planungen nicht realisieren.

LOsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung®).



C)

D)

E)

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prufung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsatzlich keine
Kosten.

Wegen einer mdglicherweise erforderlichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht auszu-
schlieBen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnen. Sollte sich ein
Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung bestatigen, tragt die Kosten fir die
KampfmittelrAumung nach § 8 Abs. 2 Bremisches Gesetzes zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel das Land Bremen. Die daflr erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — ent-
sprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die
die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

2. Genderprifung

Das geplante Allgemeine Wohngebiet und die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen (un-
ter anderem das auf dem Grundstiick geplante Quartierzentrum mit einer Kindertagesstatte)
richten sich gleichermalRen an Frauen und Manner. Durch die Planung sind daher grund-
satzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Geforderter Wohnungsbau

Die aktuelle Wohnungsbaupolitik hat auch zum Ziel, in Bremen den sozialen Zusammenhalt
zu stéarken. Zu diesem Zweck soll u.a. beim Verkauf kommunaler Grundstiicke und bei der
Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen begriindet
werden (25 % geférderter Wohnungsbau). GemaR dem Senatsbeschluss vom 28.08.2012 tritt
die Verpflichtung dann ein, wenn mehr als 20 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau oder
mindestens 50 neue Wohnungen (Einfamilienhduser, Reihenhauser oder gemischt mit Ge-
schosswohnungen) errichtet werden.

Im Plangebiet sollen u.a. zwei Wohngebaude mit 45-50 Wohnungen entstehen, von denen
25% der Wohnungen als Sozialwohnungen bereitgestellt und die tbrigen entsprechend der
Stiftungssatzung unterhalb der ortsiiblichen Miete vermietet werden. Eine verbindliche Verein-
barung wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentli-
chen Auslegung, Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung geman § 4a Abs. 3
BauGB

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérdenbeteiligung
sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung tberarbeitet und angepasst worden.

Die Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten 6ffentlichen Aus-
legung sind in dem beigefligten Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem Gliederungspunkt 7. enthalten; hierauf wird
verwiesen. Die Plananderungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplans 2505 (Bearbei-
tungsstand: 15.03.2017) enthalten.

Durch diese nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plandnderungen sind die Grundziige
der Planung nicht beriihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf 8§ 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene Offentlichkeit sowie der
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bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden. Das ist
hier der Fall.

Die Plananderungen erfolgten aufgrund von Hinweisen von Behérden und wurden mit den
davon berthrten Behorden sowie den Grundstiickseigentimern einvernehmlich abge-
stimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden,
da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Auf eine erneute offentliche Auslegung kann daher verzichtet werden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird hierzu unter Il. Beschlussvorschlage um eine entsprechende Beschlussfassung gebe-
ten.

F)  Abstimmungen

Das Ortsamt Osterholz hat mitgeteilt, dass der zustandige Fachausschuss des Beirates Os-
terholz in seiner Sitzung am 30.01.2017 dem Bebauungsplan 2505 einstimmig zugestimmt
hat.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemarf Ziffer 7 der Richtlinie Gber die
Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsam-
tern in Bauleitplanverfahren vom 17. November 2016 tibersandt.

Il. Beschlussvorschlag

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass gemal3 8 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes 2505 fiir ein Gebiet in Bremen-Osterholz zwischen
Graubtindener Strafl3e, dem Griinzug Osterholzer Sielgraben und dem Gelande der Schu-
le am Ellenerbrokweg (Bearbeitungsstand: 15.03.2017) einschlie3lich Begrindung abge-
sehen wird.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
beschliel3t den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2505 fiir ein Gebiet in Bremen-
Osterholz zwischen Graubindener StralRe, dem Griinzug Osterholzer Sielgraben und dem
Gelande der Schule am Ellenerbrokweg (Bearbeitungsstand 15.03.2017).

Anlagen

— Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft

— Begrundung zum Bebauungsplan 2505 (Bearbeitungsstand: 15.03.2017)

— Entwurf des Bebauungsplans 2505 (Bearbeitungsstand: 15.03.2017)






Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, St  adtent-

wicklung, Energie und Landwirtschaft

zum Bebauungsplan 2505
fur ein Gebiet in Bremen-Osterholz zwischen Graubiin dener Stral3e, dem Griinzug Os-

terholzer Sielgraben und dem Gelande der Schule am Ellenerbrokweg
(Bearbeitungsstand: 15.03.2017)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2505 (Bearbeitungsstand: 15.03.2017) und die entsprechende Begriin-
dung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 24.11.2016 beschlossen, dass fir das Plangebiet der Bebauungsplan 2505 auf-
gestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 17.12.2016
bekannt gemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2505 ist am 20.06.2016 vom Ortsamt Osterholz eine frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwoh-
nerversammlung durchgefiihrt worden.

Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammiung
nicht ergeben; schriftliche Stellungnahmen von Birgerinnen und Birgern sind auch nicht
vorgebracht worden. Das Ergebnis dieser Offentlichkeitsbeteiligung ist von der Deputati-
on far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor Be-
schluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

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

Im Rahmen des Planverfahrens hat am 12.08.2016 eine friihzeitige Abstimmung mit den
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt wird, als frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB statt-
gefunden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung geméafi3 § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zusténdigen
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den Bebauungsplan 2505 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).



7.1

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 24.11.2016 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2505 mit Begrin-
dung offentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 06. Januar 2017 bis 06. Februar 2017 gemalf3
§ 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausgelegen.
Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Orts-
amt Osterholz Kenntnis zu nehmen.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tiber die 6ffentliche Ausle-
gung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der offentlichen Auslegung

Einige Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anpassungen / Erganzungen des Planentwurfs und der Begrindung gefihrt ha-
ben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung
Anpassungen / Erganzungen des Planentwurfs

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behdrdenbeteili-
gung ist der Planentwurf tberarbeitet und insofern wie folgt redaktionell angepasst bzw.
préazisiert worden:

= Klarstellende Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 6, dass zu technischen
Aufbauten z.B. motorbetriebene Lifter, Warmepumpen und dhnliche Geréte zah-
len

= Redaktionelle Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 8.3 im Hinblick auf den
Verweis auf die textlichen Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2

» Ergénzung der Textlichen Festsetzung Nr. 10, so dass innerhalb der Kronen-
traufbereiche zzgl. 1,50 m von nach der Baumschutzverordnung Bremen ge-
schitzten Baumen auch Versiegelungen und Fundamente nicht zuldssig sind

» Erganzung des Hinweises Nr. 4, dass Ausnahmen und Befreiungen von den
Vorschriften des Artenschutzrechts im Vorwege bei der Naturschutzbehdrde zu
beantragen sind

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 15.03.2017) enthélt die vorgenannten
Anpassungen und Ergénzungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den vorgenannten Plananpassungen bzw. -ergdnzungen zuzustimmen.




7.2 Erganzungen der Begrindung nach der ¢ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen und weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und offentlichen Auslegung ist die Begriindung Uberarbeitet bzw. er-
ganzt worden. Die Erganzungen sind tUberwiegend redaktioneller Art oder dienen der
Klarstellung.

Die Begriindung ist insbesondere unter den Gliederungspunkten

» C) Planinhalt, ziff. 4 Stellplatze und Nebenanlagen
hinsichtlich der erganzten textlichen Festsetzung Nr. 10 zum Schutz geschitzter
Baume,
» C) Planinhalt, ziff. 11
hinsichtlich des erganzten Hinweises Nr. 4 zum Artenschutz
» D) Umweltbelange, Buchstabe (g) Klimaschutz/Energieeinsparung
hinsichtlich des beabsichtigten Energiekonzeptes fir die geplanten Gebaude

erganzt worden.

Die beigeflgte Begrundung (Bearbeitungsstand: 15.03.2017) enthalt die vorgenannten
Erganzungen und Anderungen.

Die Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der ergdnzten Begriindung (Bearbeitungsstand: 15.03.2017) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Die vorgenannten Anpassungen bzw. Ergdnzungen des Bebauungsplanentwurfes 2505
und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung sind Giberwiegend redaktioneller Art
oder dienen der Klarstellung bzw. Prazisierung, ohne dass wesentliche Veranderungen
der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen (siehe Gliederungspunkt 7. dieses Berich-
tes).

Infolge der erfolgten Plananpassungen bzw. -erganzungen werden die Grundziige der
Planung nicht bertihrt; deshalb kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Planiiberarbeitung betroffene Offentlichkeit sowie
die berthrten Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Da die Plananderungen/-ergénzungen vorgetragene Anregungen und Hinweise im We-
sentlichen entgegenkommend bericksichtigen und sich keine abwéagungsrelevanten
neuen Erkenntnisse und Inhalte ergeben haben, wird von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung gemafl § 4a BauGB abgesehen.

Die Anpassungen bzw. Ergdnzungen des Planentwurfes sowie die redaktionellen Ergan-
zungen/Anderungen der Begriindung wurden mit den davon beriihrten Behérden und
den beiden Investorinnen Eugen-Kulenkamp-Stiftung sowie Bremer Heimstiftung einver-
nehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung weiterer Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden,
da diese von den Planadnderungen nicht betroffen ist.



B) Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt Osterholz hat mitgeteilt, dass der zustandige Fachausschuss des Beirates
Osterholz in seiner Sitzung am 30.01.2017 dem Bebauungsplan 2505 einstimmig zuge-
stimmt hat.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 7 der Richtlinie Giber
die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern mit in Bauleitplanverfahren vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2505 fur ein Gebiet in
Bremen-Osterholz zwischen Graubiindener StraRe, dem Griinzug Osterholzer Sielgra-
ben und dem Gelande der Schule am Ellenerbrokweg (Bearbeitungsstand 15.03.2017)
zu beschliel3en.

Vorsitzender Senator



Beqgrindung

Bebauungsplan 2505

fur ein Gebiet in Bremen-Osterholz zwischen Graubiindener Stral3e, dem Griinzug Osterhol-
zer Sielgraben und dem Gelande der Schule am Ellenerbrokweg

(Bearbeitungsstand: 15.03.2017)

A)

B)

Plangebiet

Das ca. 7.000 m? grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz und hier im Ortsteil
Ellenerbrok-Schevemoor. Es umfasst das ehemalige Kirchengrundstiick der Evangeli-
schen Trinitatisgemeinde. Es wird begrenzt durch:

= die Graubuindener Strafl3e im Sidosten,
= den o6ffentlichen Griinzug Osterholzer Sielgraben im Sidwesten,
= den Schulhof der Grundschule am Ellenerbrokweg im Nordwesten sowie

= eine Wegeflache des Schulgelandes im Nordosten.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungs planes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Kirchengrundstiick der Evangelischen Trinita-
tisgemeinde nordwestlich der Graubundener Straf3e. Auf dem Grundstick befinden
sich das aufgegebene Kirchengebdude mit Glockenturm und Gemeindehaus sowie
zwei ehemalige Pastorenhauser. Zur Realisierung der Planung sollen diese Gebaude
abgerissen werden.

Die nicht bebauten Grundstticksflachen sind durch Baumbestand gepréagt, der einen
flieRenden Ubergang zu dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen
Grinzug des Osterholzer Sielgrabens schafft und in groRen Teilen erhalten werden
soll. Im Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung eine bestehende Kanaltrasse, die mit
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen
(Kanalrecht) belastet und bei der Bebauung des Plangebietes zu bertcksichtigen ist.

Die Umgebung des Plangebiets weist eine heterogene Nutzungs- und Bebauungs-
struktur auf. Ostlich und nordéstlich des Plangebiets stehen beidseitig der Graubuinde-
ner Stral3e bis zu viergeschossige Geschosswohnungsbauten. Westlich des Plange-
biets befindet sich eine zweigeschossige Reihenhausbebauung, die von der StralRe
Grenzwehr erschlossen wird. Dartber hinaus befinden sich in der angrenzenden
Nachbarschaft soziale und schulische Einrichtungen wie ein Kindertagesheim und die
Waldorfschule Osterholz. Im Siden grenzt das Plangebiet an den offentlichen Griinzug
Osterholzer Sielgraben, der eine wichtige ful3laufige Wegeverbindung im Stadtteil dar-
stellt und in Teilen die Niederschlagsentwasserung der angrenzenden Freiflachen auf-
nimmt. Nordwestlich liegt das Geldande der Grundschule Ellenerbrokweg, deren Schul-
sportplatz als Kieselflache mit FuR3balltoren unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.
Der Sportplatz wird ausschlieR3lich durch die Schule und nur zu den Schulzeiten ge-
nutzt. Eine Nutzung durch Vereinssport findet nicht statt.

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Die Strafenbahnhaltestelle "Graubtindener Stral3e" der Linie 1 liegt in ca. 140 m Ent-
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fernung vom Plangebiet. Diese verkehrt zwischen Mahndorf und Huchting und schlief3t
das Plangebiet u.a. an die Bremer Innenstadt an. Die Bushaltestelle "Klinikum Bremen-
Ost", die von den Buslinien 37 und 25 angefahren wird, befindet sich in der Ziricher
Stral3e in ca. 450 m Entfernung und schlie3t das Plangebiet ebenfalls an die Bremer
Innenstadt an.

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflachen mit der Kennzeichnung "Bauflachen mit zu sichernden Grinfunktio-
nen / besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben" dar. Dies be-
deutet, dass bei der baulichen Entwicklung des Plangebiets die vorhandenen Grin-
funktionen, bspw. durch vorhandenen Baumbestand oder griine Freiflachen und damit
verbunden bspw. eine Wasserriickhaltung bzw. eine Regenwasserbewirtschaftung o-
der die Sicherung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen besonders beriicksichtigt
werden sollen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, der Sicherung von Freiflachen
und der Berlcksichtigung von grof3en Teilen des Baumbestandes wird der Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan 568, rechtskréftig seit dem 05.03.1965, der
fur das Plangebiet Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche* sowie einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,7 festsetzt. Im stdlichen Bereich des Plangebiets verlauft
in Ost-West-Richtung eine Trasse fiur den bestehenden Abwasserkanal, die in einer
Breite von 10 m als nicht Uberbaubare Flache festgesetzt ist. Dartiber hinaus wird die
Bebaubarkeit Gber Baugrenzen geregelt, die in einem Abstand von 4 bis 5 m parallel
zu den Baugebietsgrenzen verlaufen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungs planes

Die Evangelische Kirche in Bremen hat ihren Kirchenstandort in der Graublndener
Stralle 12-14 aufgegeben. Das Grundstiick wurde an zwei soziale Stiftungen verau-
Bert. Diese beabsichtigen an dem Standort ein Quartierszentrum mit sozialen Einrich-
tungen und Wohnungen zu entwickeln. Das Kirchengebaude und das Gemeindehaus
sollen im Zuge der Realisierung der Planung abgerissen werden.

Der Bauleitplanung liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der aus einer stadte-
baulichen Konzeptstudie, die die beiden Stiftungen im Jahre 2015 ausgelobt haben,
hervorgegangen ist. Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines bis zu vier-
geschossigen Gebaudekomplexes im 6stlichen, zur Graubiindener Stral3e orientierten
Teil des Plangebiets vor. Im sidwestlichen Gebauderiegel ist ein Kindergarten vorge-
sehen, dessen rd. 800 m2 grol3en AulRenanlagen sich sudlich des geplanten Gebaudes
erstrecken sollen.

Im ruckwartigen, westlichen Teil des Plangebiets sind zwei Wohngebaude geplant, in
denen 45-50 Wohnungen entstehen sollen. Vorgesehen ist ein Mix aus Wohnungen fur
Ein- bis Dreipersonenhaushalte, die den Wohnungsbestand in der Umgebung des
Plangebietes sinnvoll erganzen. Dabei sollen 25 % der Wohnungen als Sozialwohnun-
gen bereitgestellt und die Ubrigen entsprechend der Stiftungssatzung unterhalb der
ortstiblichen Miete vermietet werden. Somit soll Menschen mit geringem Haushaltsein-
kommen die Moéglichkeit geboten werden, in stadtebaulich integrierter Lage zu wohnen.
Der nérdliche Gebaudekomplex ist dabei — wie auch der in der Umgebung des Plange-
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C)

bietes bestehende Gebaudebestand — viergeschossig geplant. Der sudliche Gebaude-
riegel soll dreigeschossig werden, um einen Ubergang zu der westlich an das Plange-
biet angrenzenden Reihenhausbebauung zu schaffen. Die beiden Gebaudekdrper im
westlichen Teil des Plangebiets sollen durch einen Verbindungsbau miteinander ver-
bunden werden. Mit diesem Verbindungsbau soll die zwischen den beiden Gebaude-
korpern verlaufende Kanaltrasse ab einer lichten Hohe von rd. 4 m Uberbaut werden,
so dass die Mdglichkeit zur Unterhaltung der hier bestehenden Kanaltrasse weiterhin
sichergestellt ist.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird Uber die Graublindener Stral3e
entlang der norddéstlichen Grundsticksgrenze erfolgen. Hier sollen auch die erforderli-
chen Stellplatze angeordnet werden. Dartiber hinaus ist eine fuBlaufige Anbindung des
Plangebietes in die westlich angrenzende Stral3e Grenzwehr vorgesehen, um kurze
Wege zu ermdglichen. Eine weitere ful3laufige Anbindung ist an den norddstlich des
Plangebietes verlaufenden 6ffentlichen Weg vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept trdgt dem im Plangebiet und in dessen direkter Nachbar-
schaft entlang der Plangebietsgrenzen vorhandenen Baumbestand Rechnung. An der
nordlichen und sudlichen Grundsticksgrenze wird der Grol3teil der geschitzten Baume
mit ihren Kronen als nicht tiberbaubare Grundstticksflachen festgesetzt. Hierdurch wird
das Grundstiick auch zukiinftig in seinem Erscheinungsbild von einer grinen baumbe-
standenen Kulisse umgeben sein. Die Baumreihe an der westlichen Grundstiicksgren-
ze, die an das Spielfeld der Schule grenzt, wird ausgelichtet. Da sich auf dem angren-
zenden Schulgrundstiick auch ein Baumstreifen befindet, wird dieser seine Vitalitat
besser entfalten kdnnen.

Planverfahren

Aufgrund der geringen FlachengréRe von 0,7 ha und der Uberplanung einer bereits
baulich in Anspruch genommenen und brachliegenden Flache in stadtebaulich inte-
grierter Lage erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
als s.g. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB).
Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Belange von Natur und
Landschaft aufzunehmen. Der Eingriff in Natur und Landschaft wird zwar ermittelt,
muss aber nicht kompensiert werden. Eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Ein-
wohnerversammlung) und die friihzeitige Behtérdenbeteiligung wurden durchgefiihrt.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den geplanten
Nutzungen, bei denen das Wohnen Uberwiegt. Die vorgesehenen Nutzungen als Pfle-
geinrichtung bzw. Kindergarten sind als Anlagen fur gesundheitliche bzw. soziale Zwe-
cke zuldssig. Auch eine beabsichtigte gastronomische Nutzung ist als Schank- und
Speisewirtschaft zulassig, da sich ihr Einzugsbereich nicht Gber das Quartier hinaus er-
strecken soll und nur der Versorgung des Plangebiets sowie der umgebenden Wohn-
bebauung dient.
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Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Dies erméglicht eine Nutzungsmischung im Plan-
gebiet und kurze Wege.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen,
da sie von ihrer Nutzungsstruktur bzw. durch den durch sie hervorgerufenen Verkehr an
dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich wéren.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Malfl der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse und die Gebaudehdhe geregelt. Es wird — ausgehend vom stadtebauli-
chen Konzept — eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die geniigend Freiflachen fur ein durch-
grintes Quartier vorsieht.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung der maximal zuldssigen
Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassigen Gebaudehdhe geregelt.
Dabei wird im nordéstlichen Teil des Plangebiets in Anlehnung an die umgebenden bis
Zu viergeschossigen Geschosswohnungsbauten eine Anzahl von vier Vollgeschossen
mit einer Gebdudehdhe von maximal 15,0 m festgesetzt. Im siudwestlichen Teil des
Plangebiets sind drei Vollgeschosse mit einer zuldssigen Gebaudehdhe von 11,0 m
festgesetzt, um einen Ubergang zur westlich angrenzenden Reihenhausbebauung zu
schaffen.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die Ober-
flache der Fahrbahnmitte des der jeweiligen baulichen Anlage am né&chsten gelegenen
Abschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache "Graublindener Straf3e". Die Festsetzung ei-
ner BezugsgrofRe im Bebauungsplan dient einer einheitlichen Hohenbestimmung fur die
im Plangebiet neu entstehenden Gebaude.

Eine Uberschreitung der festgesetzten, maximalen Geb&udehthe durch technische
Aufbauten, Treppenausstiege, Anlagen zur Warmerickgewinnung und zur Nutzung re-
generativer Energien um bis zu 1,5 m ist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen missen
einen Abstand von 1,5m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten.
Technische Aufbauten (z.B. motorbetriebene Lifter, Warmepumpen und &hnliche Gera-
te), mit Ausnahme von Solaranlagen, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen.

3. Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die der ge-
planten Bebauung und dem Baumbestand Rechnung tragen.

Fur die Bebauung des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Hierbei gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass auch Ge-
baude von mehr als 50 m Lange zulassig sind und dass eine Grenzbebauung gestattet
werden kann, ohne dass von dem Nachbargrundstiick herangebaut werden muss
(halboffene Bauweise). Die festgesetzte Bauweise tragt dem Bebauungskonzept Rech-
nung, das im stdwestlichen Bereich eine Bebauung auf der kiinftigen Grundstiicks-
grenze vorsieht, ohne dass an das benachbarte Gebaude herangebaut wird.

Zur Sicherung der innerhalb des Plangebiets bestehenden Kanaltrasse wird festge-
setzt, dass diese mit einer lichten Hohe von mindestens 4,0 m tber dem Bezugspunkt
von Bebauung freizuhalten ist.
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4.  Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge mit deren jeweiligen Zufahrten und sonstige Nebenanla-
gen, sofern sie Gebaude sind, sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig. Dies tragt dem stadtebaulichen Konzept Rech-
nung, das eine Anordnung der Stellplatze an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze vor-
sieht. Auch Nebenanlagen sollen vereinzelt an den Grundstiicksgrenzen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen angeordnet werden. Der Bebauungsplan ermdglicht
aber auch anderweitige ErschlieBungsvarianten und Stellplatzanordnungen. Carports
sind keine Stellplatze im Sinne dieses Bebauungsplans, sondern als offene Kleingara-
gen nicht zulassig.

Zum Schutz von nach der Baumschutzverordnung Bremen geschitzten Baumen setzt
der Bebauungsplan fest, dass innerhalb des Kronentraufbereichs zzgl. 1,50 m dieser
Baume Versiegelungen, Fundamente und Uberdachungen von Kfz-Stellplatzen und
Fahrradabstellanlagen nicht zuldssig sind. Diese Festsetzung dient dem Schutz der be-
treffenden Baume und soll eine Beeintrachtigung hierdurch vermeiden. Hiervon ausge-
nommen sind Punktfundamente, soweit die nach der Baumschutzverordnung Bremen
geschitzten Baume hierdurch nicht beeintrachtigt werden. Diese Ausnahmeregelung
dient der Zulassigkeit von mit dem Baumschutz vereinbaren Fahrradabstellanlagen an
der nordwestlichen und westlichen Plangebietsgrenze. Aufgrund der besonderen
Grundstucksverhaltnisse und des Baumbestandes wéaren die gem. § 11 Stellplatzorts-
gesetz Bremen erforderlichen Fahrradabstellanlagen ansonsten nicht realisierbar.

5.  Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fur die innerhalb des Plangebietes bestehende Kanaltrasse sichert der Bebauungsplan
Flachen fur ein Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers. Um die Un-
terhaltung der Kanaltrasse sicherzustellen, sind im Bebauungsplan dartiber hinaus
Geh- und Fahrrechte zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers festgesetzt.

6. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und sozialen Einrichtungen umgeben. Relevan-
te LA&rmimmissionen aus gewerblichen Nutzungen, Eisenbahnverkehr oder Flugverkehr
bestehen nicht. Es ist jedoch innerhalb des Plangebietes aufgrund von Stral3enver-
kehrslarm aus der Graubtndener Stral3e und der Ziricher Straf3e mit Aul3enlarmpegeln
von bis zu 55 dB(A) tags und bis zu 50 dB(A) nachts zu rechnen.

Der Orientierungswert der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" von 55 dB(A) tags
wird eingehalten. Der Orientierungswert der DIN 18005 betragt fir Allgemeine Wohn-
gebiete nachts 45 dB(A) und wird im Plangebiet um bis zu 5 dB(A) uUberschritten. Bei
der vorliegenden Planung ist zu berlcksichtigen, dass es sich um einen Standort in ei-
nem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Insbesondere
entlang von Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht
immer einhalten. Fir solche Falle raumt die DIN 18005 in Verbindung mit 8 1 BauGB
einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der Innenentwicklung an-
gewandt. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse werden passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufent-
haltsrdumen durch geeignete bauliche MalRihahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbil-
dung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten
werden darf. Daruiber hinaus ist sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienen-
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10.

11.

den Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B. schallabsorbieren-
de Ausbildung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Belif-
tung (gekipptes Fenster) nachts nicht Uberschritten wird.

Die erforderlichen baulichen MalRBnhahmen zur Gewahrleistung des Schallschutzes sind
im Genehmigungsverfahren im Einzelfall zu ermitteln.

Maflinahmen fiur die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdéglichen, setzt der Bebauungsplan fest, dass
die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebdude so auszubilden ist, dass die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie mdglich ist. Als technische Auf-
bauten dirfen sie gem. textlicher Festsetzung des Bebauungsplans die zuldssige Hohe
baulicher Anlagen um bis zu 1,5 m Uberschreiten.

Gestaltungsfestsetzungen nach § 85 Bremische Lan  desbauordnung

Fir eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets wird auf Grundlage
der Bremischen Landesbauordnung festgesetzt, dass Anlagen zur Aufbewahrung von
Miullbehéltern — soweit sie sich im Freien befinden — mit einer Bepflanzung als Sicht-
schutz zu umgeben sind.

Kampfmittel, Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Auf-
nahme der planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Fir das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenveranderungen lie-
gen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zukinfti-
gen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nicht zu erkennen ist.

Baumersatz

Bei Vollzug des Bebauungsplans sind wahrscheinlich neun nach der Baumschutzver-
ordnung Bremen geschiitzte Baume zu entfernen. Hierfir muss nach der Baumschutz-
verordnung Ausgleich bzw. Ersatz geschaffen werden. Aller Voraussicht nach missen
14 Baume neu gepflanzt werden. Diese Pflanzungen werden sich vermutlich nicht alle
im Plangebiet umsetzen lassen. Im Stadtebaulichen Vertrag werden im Einvernehmen
mit der Naturschutzbehorde die Zahl und die Standorte der Ausgleichs- bzw. Ersatz-
pflanzungen festgelegt.

Artenschutz

Aus Grinden des Artenschutzes, v.a. zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
wild lebender Tiere der besonders geschitzten Arten, dirfen notwendige Fallungen von
Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflichen nur auf3erhalb der
Vegetationsperiode (8 39 Abs. 5 BNatSchG) stattfinden. Die Vegetationsperiode ist
vom 1. Marz bis zum 30. September eines jeden Jahres.

Im Vorfeld von Baumfallungen sind die jeweiligen Baume einer gezielten Héhlenkontrol-
le im Hinblick auf einen Fledermausbesatz zu unterziehen. Der Bebauungsplan enthalt
einen entsprechenden Hinweis. Maximal 3-4 Tage vor Abrissbeginn der im Plangebiet
bestehenden Gebaude ist eine Kontrolle auf moégliche Brutplatze und Fledermausvor-
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kommen sowie bei positivem Befund eine artspezifische Einzelfallprifung (spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung) durchzufiihren. Ausnahmen und Befreiungen von den
Vorschriften des Artenschutzrechts sind im Vorwege bei der Naturschutzbehoérde zu
beantragen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Ergédnzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen
Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der
Innenentwicklung erméglicht und der Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die Anwendung
des § 13a BauGB ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zul&ssigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorberei-
tet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren kann daher von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie
vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen
werden. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des
Umweltschutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft ist gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Unabhéngig davon gilt es, Eingriffe in Natur
und Landschaft mdglichst gering zu halten.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen herangezogen, die
eine Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstel-
len und die im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegung zuganglich sind:

= Artenschutzrechtliche Einschatzung;
Arno Schoppenhorst, Biiro Okologis (Juni 2016)

= Untersuchung des Eremiten (Osmoderma eremita) auf dem Geléande
~Quartier Graublndener Straf3e” in Bremen Osterholz;
Axel Bellmann, Kaferkundliche Gutachten (September 2016)

= Baumbestandsplan

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwdagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und
bewertet worden:

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es wird derzeit gepragt durch das ehe-
malige Kirchengebdude mit Glockenturm und Gemeindehaus sowie zwei ehemalige
Pastorenhduser. Das Plangebiet ist im nordlichen bebauten Bereich durch die beste-
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henden Gebaude und ErschlieBungsflachen derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Der
sudwestliche und nordwestliche Teil des Plangebiets ist durch Baumbestand gepragt,
der im Zusammenhang mit dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden offentlichen
Grinzug des Osterholzer Sielgrabens steht.

Das Landschafts- und Stadtbild wird Gberwiegend durch Wohnbebauung sowie durch
soziale Einrichtungen (Schulen und Kindertagesstatte) gepragt. Gemaf Landschafts-
programm hat das Plangebiet eine hohe Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild.
Diesem wird Rechnung getragen, indem insbesondere der im stdlichen Bereich des
Plangebiets vorhandene Baumbestand erhalten werden soll. Die Planung figt sich mit
der zulassigen drei- bzw. viergeschossigen Bebauung in das vorhandene Landschafts-
bzw. Stadtbild ein.

Schutzqgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
sowie soziale Einrichtungen im naheren Umfeld gepragt und bereits bebaut und in gro-
Ben Teilen versiegelt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bi-
oklimatischer Wirkungsraume ist durch das Vorhaben nur in sehr geringem Male zu
erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung koénnen &kologische Bodenfunktionen wie z.B.
Speicher-, Rickhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt werden, wo-
bei festzuhalten ist, dass das Plangebiet bereits weitgehend versiegelt ist und derzeiti-
ge Freiflachen, insbesondere im Bereich des vorhandenen Baumbestandes weitge-
hend nicht fur eine Bebauung vorgesehen sind. Die zuldssige GRZ von 0,4 entspricht
zudem der bereits auf Grundlage des bisher geltenden Bebauungsplans 568 zulassi-
gen GRZ.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fur Bremen liegt die Gelandehthe des
Plangebiets zwischen 4,0 und 5,0 mNN.

In einer Machtigkeit von 0,5 m bis 1,0 m ab Geldndeoberflache kann mit einer anthro-
pogenen Auffullung gerechnet werden.

Unter einer ca. 0,5 m machtigen, humosen Sandschicht (,Mutterboden®) stehen als
jungste geologische Schicht etwa 0,5 m bis 1 m méachtige Schluffe und Tone an. Es
kénnen aber auch grundsatzlich gréRere Méachtigkeiten erreicht werden.

Aufgrund dieser Weichschichten muss der Untergrund als ,stark setzungsempfindlich®
eingestuft werden (Baugrundkarte Bremen 1980/81). Mittels Sondierungen sollte vor
einer Bebauung die wirkliche Lage und Machtigkeit dieses Weichschichtenpaketes er-
mittelt werden, um auf die Konsequenzen fir eine Bebauung zu schlie3en.

Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-
Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. lhre Basis wird in
Tiefen ab —25 mNN (= tiefer als 29 m u. GOF) durch die Lauenburger Schichten gebil-
det.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschiedliche Grundwas-
serstandshohen auf. Stichtagsmessungen (2015) ergaben freie Grundwasserstande
um 2 mNN (entsprechend etwa 2-3 m unter Gelande); freie Hochststande sind bei
3 mNN (entsprechend etwa 1-2 m unter Geldnde) zu erwarten. Diese gemessenen
Hochststande sollten beachtet werden, da sich theoretisch nach ergiebigen, langanhal-
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tenden Regenereignissen noch hdhere Grundwasserstande einstellen kdnnten. Das
Grundwasser fliel3t groRraumig nach Norden/Nordwesten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6
— 6,5; Gesamteisen: 1-10 mg/l; Chloride: 50-100 mg/l; Sulfate: 80-160 mg/l; Magnesi-
um: 10 - 20 mg/l; Calcium: 50-75 mg/l).

Bezuglich der Versickerungsmdoglichkeiten von Oberflachenwasser im Plangebiet ist
festzustellen, dass das Grundwasser zumindest zeitweise gespannt unter den genann-
ten Weichschichten ansteht. Somit kommt ein Versickern von Oberflachenwasser auf-
grund der hydrogeologischen Situation eher nicht in Frage. Aufgrund der variierenden
Oberflache kdnnte es eventuell lokale Mdglichkeiten geben. Dieses misste vor Ort ge-
pruft werden, auch in Bezug auf die FlieRrichtung des mdoglicherweise eingespeisten
Oberflachenwassers, um Schaden zu vermeiden.

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kihlung
ist hydrogeologisch vor Ort méglich.

Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich einheimische Baume und Straucher. Zur Errichtung und Er-
schlieBung der geplanten Gebaudekomplexe muissen, sofern der Vorentwurf fur die
geplanten Gebaude baulich umgesetzt wird, voraussichtlich neun Baume gefallt wer-
den, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Dabei handelt es sich um drei
Eichen, zwei Robinien, eine Kastanie, einen Feldahorn, einen Ahornbaum und eine
Hainbuche. Hierfir muss nach der Baumschutzverordnung Ausgleich bzw. Ersatz
durch die Neuanpflanzung von 14 Baumen geschaffen werden. Diese Pflanzungen
kénnen nach dem derzeitigen Planungsstand nicht komplett im Plangebiet ersetzt
werden. Es wurden im Einvernehmen mit der Naturschutzbehodrde bereits Standorte fir
die erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen in Osterholz festgelegt. Einzel-
heiten hierzu regelt der stéadtebauliche Vertrag mit den beiden Stiftungen.

Daruber hinaus sind 14, nicht geschitzte kleinere Baume zu entfernen. Hierbei handelt
es sich um jingere Baume und Gehdlzgruppen, die in den Freibereichen zwischen den
Bestandsbauten gewachsen sind (bspw. Erlen, Feldahorn oder Birken).

Mit den Neubauten, die die beiden Stiftungen auf den Grundstticken errichten, wird zu-
kunftig ein fur den Ortsteil neues Quartierszentrum entstehen. Dort wird u.a. ein grof3er
Kindergarten mit gestalteten Griunflachen entstehen. Hier sieht der Freiraumplan He-
cken und Rasenflachen als Griinelemente vor. Der vorhandene, umfangreiche Baum-
bestand rings um die privaten Grundstticksflachen rechtfertigt, dass die nicht bebauten
Freiflachen im Plangebiet nicht durch weitere Baumpflanzungen verschattet werden.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Erstabschat-
zung durchgefihrt, um zu prifen, ob durch die Verwirklichung der Festsetzungen ar-
tenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG verletzt werden kénnen. Das Plan-
gebiet wurde hierzu am 11.06.2016 (morgens), 25.06.2016 (nachmittags und abends)
sowie am 26.06.2016 (nachts und morgens) einer faunistischen Vor-Ort-Kontrolle mit
Fokussierung auf Brutvogel- und Fledermausvorkommen sowie Hohlenvorkommen in
Baumbestéanden unterzogen. Fir die Untersuchung der Fledermduse wurde u.a. ein
Ultraschall-Detektor eingesetzt.
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Flederméuse

Nachgewiesen wurde wahrend der stichprobenhaften Detektor-Nachtkontrolle lediglich
die Zwergfledermaus, die das Gebiet, vorzugsweise die Gehdlzstrukturen und den an-
grenzenden Wasserlauf des Osterholzer Sielgrabens, sporadisch zur Jagd nutzt.

In den Baumen lieRen sich keine Hohlen oder sonstige quartiergeeignete Nischen er-
kennen, die von Fledermausen potenziell genutzt werden kdnnten. Einzig in einem
Baum konnte eine von Buntspechten besetzte Baumhdhle entdeckt werden.

Aufgrund der Belaubung der Baume war eine vollstdndige Hohlenkontrolle an den
Baumen nicht mdglich, so dass ein Fledermaus-Baumhdhlenquartier (z.B. des GroRRen
Abendseglers) nicht auszuschlie3en ist. Potenziell denkbar wéaren ebenfalls Jagdhabi-
tate der Breitflligelfledermaus und (am Wasserlauf knapp auf3erhalb des Plangebietes)
der Wasserfledermaus.

Die Zwergfledermaus und alle weiteren genannten Potenzial-Arten unterliegen gemani
FFH-Richtlinie (Anhang IV) einem europaischen Schutzstatus. Ebenso gelten alle Spe-
zies gemald Artenschutzverordnung (BNatSchG) als ,streng geschutzt®. Da ein poten-
Zielles Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden
kann, sind im Vorfeld von erforderlichen Baumfallungen die betreffenden Baume auf
einen Fledermausbesatz zu untersuchen (s.u.). Unter dieser Voraussetzung stehen der
Realisierung der Planung keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegeniber.

Brutvogel

In den Baum- und Gehdlzbestdnden des engeren Plangebietes kommen als Brutvo-
gelarten, zumeist in Einzelpaaren, vor: Amsel, Blaumeise, Buchfink, Buntspecht, Ei-
chelhaher, Elster, Gartenbaumlaufer, Grinfink, KernbeilRer, Kohlmeise, Ménchsgras-
miicke, Rabenkréhe, Ringeltaube, Rotkehlchen, Zaunkdnig und Zilpzalp.

An Gebauden waren ferner Dohle und Hausrotschwanz nachzuweisen.

Knapp aulRerhalb des Plangebietes siedelten Teichralle, Stockente (beide am Oster-
holzer Sielgraben), Klappergrasmucke und Singdrossel.

Die Baume und Gebuschstrukturen bieten potenziell weiteren Vogelarten geeignete
Lebensrdume. Streng geschitzte Arten (z.B. Grunspecht, Waldohreule) oder Rote-
Liste-Arten (z.B. Star, Gartenrotschwanz) durften dort in Anbetracht der begrenzten
Habitatstrukturen vermutlich nicht als Brutvogel vorkommen.

Alle Arten sind gem&R BNatSchG ,besonders geschiitzt, stehen aber nicht unter
»Strengem Schutz®. Brutvogelarten der Roten Liste, d.h. allgemein gefahrdete Spezies
lieBen sich nicht feststellen, ebenso keine Arten des Anhangs | der europaischen Vo-
gelschutzrichtlinie.

Die artenschutzrechtliche Erstabschatzung kommt zu dem Schluss, dass das Plange-
biet bezlglich der Fauna eine relativ geringe Bedeutung aufweist. Das Spektrum der
nachgewiesenen Vogel und Flederméause weist ausschlielich allgemein haufige und
ungefahrdete, in bremischen Siedlungsraumen weit verbreitete Arten auf. Fir den Na-
turschutz bedeutsame Spezies (Rote-Liste-Arten) fehlen im Gebiet. Fur 6kologisch an-
spruchsvollere Tierarten verfligt das Plangebiet, welches neben Gebauden auch zu-
sammenhangende Baum- und Geholzstrukturen aufweist, aller Voraussicht nach tber
kein Habitatpotenzial.

Die Erstabschatzung kommt daher zu folgenden Empfehlungen:

= Aus Grinden des Artenschutzes durfen Baumfallungen und Gehoélzbeseiti-
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(f)

(9)

gungsmafnahmen nicht in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres
vorgenommen werden.

= Im Vorfeld einer Baumféallung — am besten im laubfreien Zustand — sollte eine
gezielte Hohlenkontrolle zur Aufklarung eines etwaigen, in diesem Rahmen
nicht feststellbaren Fledermausbesatzes vorgenommen werden.

= Soweit moglich sollten altere Gehdlze in die Planung integriert werden und
erhalten bleiben. Eine hervorgehobene Bedeutung hat v.a. die lineare Ge-
hélzstruktur am Nordufer des Osterholzer Sielgrabens.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis zum Artenschutz.

Eremit

Dartber hinaus wurde das Plangebiet in zwei Gelandebegehungen im September
2016 auf ein Vorkommen des Emeriten (Osmoderma eremita) gepruft. Es wurden alle
Baume im Plangebiet kontrolliert und auf Héhlungen und groRe Totholzbereiche unter-
sucht sowie Gesiebeproben entnommen, die unter dem Mikroskop nach Besiedlungs-
spuren des Eremiten untersucht wurden. Auch im weiteren Umfeld wurde nach Alt-
baumen gesucht, die eventuell fir eine Besiedlung des Eremiten in Frage kommen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet ein Vorkommen des
Eremiten auszuschlielen ist. Auch im weiteren Umfeld zum Plangebiet konnten keine
Brutbaume des Eremiten gefunden werden.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umwelt-
bezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die Bevélke-
rung insgesamt zu beriicksichtigen.

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Pla-
nung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Bei der vorliegenden
Planung sind Schallimmissionen zu bertcksichtigen. Durch die textliche Festsetzung
Nr. 8 werden entsprechende Schutzvorkehrungen getroffen. Auf Kap. C 6 dieser Be-
grindung wird verwiesen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erh6hung des Angebots an Wohnraum sowie an sozialen Ein-
richtungen durch eine bauliche Weiterentwicklung im stadtebaulichen Innenbereich.
Das Gebiet ist zudem gut an den OPNV angebunden. Damit entspricht die Planung
dem Leitmotiv der "Kompakten Stadt", das auf eine Reduzierung des Flachenver-
brauchs und eine Stadt der kurzen Wege abzielt.

Der Bebauungsplan enthélt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die vorgibt, die
Dacher der Hauptgebdude so zu konstruieren, dass die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie mdglich ist.

Daruiber hinaus werden Regelungen fir ein Energiekonzept im Stadtebaulichen Ver-
trag zum Bebauungsplan getroffen. So wird hinsichtlich des Geb&udestandards der
KfW-Effizienzhaus 55-Standard gemdalR3 der Energieeinsparverordnung 2014 ange-
strebt. Weiterhin ist beabsichtigt, die Gebaude durch ein gasbetriebenes Blockheiz-
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(h)

(i)

E)

kraftwerk (BHKW) mit Energie zu versorgen. Es ist vorgesehen, das BHKW im Gebau-
dekomplex im oOstlichen Teil des Plangebietes zu integrieren und zwei weitere Wohn-
gebaude im westlichen Teil des Plangebietes Uber ein Nahwarmenetz hieran anzu-
schliel3en.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter
Punkt (a) bis (g) hinaus nicht bekannt.

Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmafihahmen

= Artenschutz:

Um potenzielle Beeintrachtigungen fir Brutvogel und Flederméause zu vermeiden, diir-
fen die Geholze gemal § 39 Absatz 5 BNatSchG nur aufRerhalb der Vegetationsperio-
de gefallt werden. Die Vegetationsperiode ist vom 1. Marz bis zum 30. September ei-
nes jeden Jahres. Darlber hinaus sollten im Vorfeld von Baumfallungen Hoéhlenkontrol-
len im Hinblick auf etwaigen Fledermausbesatz durchgefiihrt werden. Maximal 3-4 Ta-
ge vor Abrissbeginn der im Plangebiet bestehenden Gebaude ist eine Kontrolle auf
mdgliche Brutplatze und Fledermausvorkommen und bei positivem Befund eine art-
spezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchzufihren.
Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

= Baumschutz:

Im Zuge der geplanten Malihahme miissen gemaf Bremischer Baumschutzverordnung
geschitzte Baume entfernt werden (s. hierzu unter C), Nr. 10 Baumersatz). Der Bebau-
ungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprufung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsétzlich
keine Kosten.

Wegen einer moglicherweise erforderlichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnen. Sollte
sich ein Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung bestéatigen, tragt die
Kosten fur die KampfmittelrAumung nach 8§ 8 Abs. 2 des Bremischen Gesetzes zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel das Land Bremen. Die dafir erforderlichen
Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten heran-
gezogen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmit-
teln in Anspruch genommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsauf-
stellung zu beschlieRen hat.

Genderprifung

Das geplante Allgemeine Wohngebiet und die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen
(unter anderem das auf dem Grundstiick geplante Quartierzentrum mit einer Kinderta-
gesstatte) richten sich gleichermalien an Frauen und Mé&nner, insbesondere férdert ein
Ausbau der Kinderbetreuung die Berufstatigkeit von Muttern.
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Fur Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen,

Senatsrat



