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Offentliche Auslegung

I. Sachdarstellung

A. Problem

Die Vorhabentragerin beabsichtigt die Errichtung von 39 Wohneinheiten in der Stral3e An
Rauchs Gut in Bremen-Burglesum. Das Plangebiet hat eine Flache von rd. 1,4 ha und wird
Uber die StralRen Auf dem Hohen Ufer sowie An Rauchs Gut erschlossen. Es ist derzeit
bebaut mit einem landwirtschaftlichen Betrieb und einem Wohngebaude. Das Areal des
ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebs wird nicht mehr genutzt und soll durch den
Ruckbau einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Das Wohngebdude soll als Bestand
erhalten werden. Die aktuelle Planung sieht den Bau von Reihenhausern und Einzelhausern
Vor.

B. L6sung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und Erschlielungsplan)
nach § 13a BauGB.

Zum Planinhalt wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begrindung
verwiesen.



Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
am 19.04.2018 einen Planaufstellungsbeschluss fiir das Gebiet gefasst. Dieser wurde am
25.04.2018 ortsiiblich bekanntgemacht.

2.Beschleunigtes Verfahren geméafl § 13a BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
am 19.04.2018 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 107 im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden soll.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die  Offentlichkeit wurde am 08.05.2018 im Rahmen einer o6ffentlichen
Einwohnerversammlung im Ortsamt Burglesum tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit:

Es wurden jeweils Fragen der Birger zu der beabsichtigten Planung beantwortet und
Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Prifung bei der weiteren
Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 08.05.2018 ist
dieser Vorlage in Kopie beigeflgt.

4.Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange soll gemal § 4a
Abs. 2 BauGB patrallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

5.Umweltprifung / Umweltbericht

Von einem formlichen Umweltbericht wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8§ 13
Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt gemafld 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB berlcksichtigt und in die Abwagung eingestellt. Auf Punkt D der Begriindung
wird verwiesen.

6. Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieRende Durchfiihrungsvertrag wird der Deputation fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor der endgiltigen
Beschlussfassung vorgelegt. Er wird derzeit erarbeitet.

7. Anderung Untertitel vorhabenbezogener Bebauungsplan 107

Nach dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 hat sich der
Untertitel der Bebauungsplanbezeichnung geadndert. Da sich aus Grinden des
Baumschutzes die Anzahl der Wohneinheiten des Vorhabens um zwei verringert hat, lautet
der Untertitel nun ,zur Errichtung von 39 Einfamilienhdusern fiir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem Hohen Ufer, 6stlich Finkenschlag®.

C. Finanzielle-/ personalwirtschaftliche Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle-/ personalwirtschaftliche Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und Ubernimmt im
Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.



2. Gender-Priafung

Das Vorhaben zur Errichtung von Wohngeb&uden soll fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet sich
gleichberechtigt an alle Geschlechter.

D. Energetische Aspekte

Die geplante Neuentwicklung und ErschlielBung eines Wohngebiets eroffnet insbesondere
die Mdoglichkeit, Ldosungen zur energetischen Optimierung der Warmeversorgung auf
Quartiersebene (Beheizung und Wasserversorgung) zu entwickeln. Der Planentwurf wird im
weiteren Verfahren hinsichtlich der Berlcksichtigung von energetischen Modellldsungen auf
Quartiersebene geprift.

Uber das Ergebnis dieser Prifung wird die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Rahmen der weiteren Beschlussfassung zu
diesem Bauleitplanentwurf unterrichtet.

E. Offentliche Sicherheit und Ordnung / Barrierefreiheit

Sicherheitsaspekte und die Barrierefreiheit betreffen insbesondere den éffentlichen Raum.
Im Laufe des Verfahrens sollen sicherheitsrelevante Aspekte und die Barrierefreiheit
Uberprift werden.

Uber das Ergebnis dieser Prifung wird die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Rahmen der weiteren Beschlussfassung zu
diesem Bauleitplanentwurf unterrichtet.

F.  Abstimmung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 ist dem Beirat Burglesum in
seiner Sitzung am 23. Oktober 2018 vorgestellt worden. Im Anschluss daran hat der Beirat
Burglesum folgenden Beschluss zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107
gefasst:

"Der Beirat begriift einstimmig grundsatzlich die Planungen. Folgende Punkte sollten
berlcksichtigt werden:

1. Ein zukunftsweisender Breitbandausbau im Gebiet.

2. Das Amt fur StraBen und Verkehr wird gebeten, die maximal mogliche Anzahl von
offentlichen Stellplatzen in diesem Gebiet vorzugeben.

3. Der Beirat begruf3t die Bereitschaft der Investoren, sich an der Verbesserung der
Situation der umliegenden 6ffentlichen Spielplatze zu beteiligen.

4. Es muss gewahrleistet werden, dass der Klapppfahl zur Sperrung als
Durchgangsstral3e nach Nutzung durch die Entsorgungsbetriebe zwingend wieder
hochgeklappt wird. Darauf sind die Entsorgungsbetriebe nachdriicklich hinzuweisen."

Die Stellungnahme des Beirats wird im Rahmen der Berichtsvorlage behandelt.

Dem Ortsamt Burglesum wurde die Deputationsvorlage gemafl der Richtlinie Gber die
Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17.11.2016 Ubersandt.



Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 (in
Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von 39
Einfamilienhdusern fir ein Gebiet in Bremen- Burglesum zwischen An Rauchs Gut,
Auf dem Hohen Ufer, 0&stlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand 01.11.2018)
einschliel3lich Begriindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan
107 (in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von 39
Einfamilienhdusern fir ein Gebiet in Bremen- Burglesum zwischen An Rauchs Gut,
Auf dem Hohen Ufer, o6stlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand 01.11.2018)
einschliel3lich Begriindung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107
(Bearbeitungsstand: 01.11.2018)

Grunordnungsplan (Bearbeitungsstand: 02.11.2018)

Erlauterung Grunordnungsplan

Protokoll der Einwohnerversammliung

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 (Bearbeitungsstand:
01.11.2018)



Begrindung zum

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

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

- An Rauchs Gut

- Auf dem Hohen Ufer

- 6stlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 01.11.2018)

A Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus und umfasst eine Flache von rd. 1,4 ha. Zu
dem Plangebiet zahlen die Flurstiicke 648/1, 649/1 und ein Teilbereich des Flurstlicks
604/5 (alle Flurstiicke gehdren der Gemarkung VR 358 an).

Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die StralRe An Rauchs Gut

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

= im Siuden durch die StraRe Auf dem Hohen Ufer

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

Mafgeblich fur den Geltungsbereich ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des vor-

habenbezogenen Bebauungsplans.
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Abbildung 1: Geltungsbereich VEP 107 (DGK 5, Quelle Geoinformation Bremen)
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Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstel-
le mit dazugehdrigen Wiesenflachen gepragt. Im Zentrum und an den Randbereichen
des Plangebiets, insbesondere im Norden, befindet sich ein groRkroniger Baumbe-
stand.

Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgegeben worden. Das Plangebiet ist im Osten,
Siuden und Westen von Kleinteiliger Wohnbebauung umgeben. Die Uberwiegende vor-
herrschende Gebaudetypologie besteht aus Einzel- und Reihenhausern.

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

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

Das Plangebiet ist topographisch bewegt und hat ein Gefélle von Norden nach Siden
von ca. 7,5 m. Es befindet sich, mit Ausnahme der nordéstlichen Flache mit dem be-
stehenden Wohnhaus (Teilbereich der Flurstiick 649/1) im Eigentum der Vorhabentra-
gerin.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache mit zu si-
chernden Grinfunktionen / besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvor-
haben dar (Grinschraffur). Dies bedeutet, dass bei der baulichen Entwicklung des
Plangebiets die vorhandenen Griinfunktionen beriicksichtigt werden sollen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, der Sicherung von Freiflachen
und der Erhaltung vom lberwiegenden Teils des Baumbestands wird der Bebauungs-
plan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Fur das Plangebiet gilt bisher der rechtskraftige Bebauungsplan 361 Blatt B aus dem
Jahr 1974. Dieser setzt fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zwei-
geschossigen Bebauung in offener Bauweise fest. Die darin festgesetzten Baufelder
orientieren sich an der zwischenzeitlich aufgegebenen Planung der Hauptverkehrs-
straRe Werderlandtrasse aus den 1970er Jahren (Nord-Sud-Richtung) westlich des
Plangebiets.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabenplanung sieht die Schaffung von insgesamt 39 neuen Wohneinheiten vor.
Es sollen acht Zeilen mit insgesamt 36 Reihenhduser sowie drei freistehende Einzel-
h&auser entstehen. Die Flache des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 mit dem bestehen-
den Wohnhaus wird gemaf § 12 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan einbezogen.

Gemal der Bremer Wohnungsbaukonzeption ist in Bremen ein Nachfrageliberhang an
Wohnungen festzustellen, der voraussichtlich bis zum Jahr 2020 noch weiter zuneh-
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men wird. Vor diesem Hintergrund wurden fir das Stadtgebiet Bremen Flachen aus-
gewahlt, auf denen Wohnbauland entwickelt werden soll. Zu den hier identifizierten Po-
tenzialflachen z&hlt auch das Plangebiet An Rauchs Gut, das sich in integrierter Wohn-
lage nahe der Jacobs-Universitat befindet und einen Lickenschluss zwischen der um-
gebenden Wohnbebauung ermdglicht. Mit der Planung erfolgt eine Nachnutzung einer
brachliegenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofflache.

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

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

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

= Herstellung von fuBBlaufigen Durchwegungen und Verknipfungen sowie durchge-
henden Radwegeverbindungen

Die Planung sieht eine zweigeteilte ErschlieBung tber An Rauchs Gut und Auf dem
Hohen Ufer vor, die jeweils in einer Wendeanlage mundet. Der Verbindungsweg zwi-
schen beiden Wendeanlagen ist fiir ein 3-achsiges Miillfahrzeug ausgelegt. Eine gene-
relle Durchfahrbarkeit fir den Kfz-Verkehr ist aus Griinden eines mdglichst ruhigen und
verkehrssicheren Quartiers nicht vorgesehen und soll durch Poller verhindert werden.
Die Zugéanglichkeit fur den FuRR- und Radverkehr zwischen der nordlichen und sudli-
chen Wendeanlage wird gewahrleistet. Darliber hinaus sollen zwei Zugange zu dem
unbefestigten Weg in der westlichen Grinflache geschaffen werden.

Die in Ost-West-Richtung orientierten Reihenhauszeilen stellen einen stadtebaulichen
Bezug zur umgebenden Wohnbebauung her. Die in Nord-Siid-Richtung ausgerichteten
Reihenhauszeilen im zentralen Bereich des neuen Quartiers geben der Durchwegung
fur FuBgéanger und Radfahrer eine raumliche Fassung und nehmen insbesondere
Rucksicht auf den groRkronigen Baumbestand. Das Plangebiet erhélt durch die unter-
schiedliche Stellung der Baukdrper einen abwechslungsreichen Charakter.

Ein Grof3teil des vorhandenen Gehdlzbestands in den Randbereichen, insbesondere
im Westen des Plangebiets, wird in die Planungen integriert. Auch der Gehélzbestand
entlang der Strale Auf dem Hohen Ufer kann mit Ausnahme eines Baumes, bedingt
durch die sudliche ErschlieBungsstral3e, erhalten werden. Insgesamt werden 14 Bau-
me gefallt, von denen sechs nach der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes
im Land Bremen geschutzt sind.

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu
unterstitzen und mdoglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revita-
lisierung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird flr eine
landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden
Nachfrage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert
werden. Daher soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan 107 im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wer-
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den. Die Planung stellt eine Mal3nahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet
eine Nachnutzung zur gezielten Schaffung von Baurecht an einem Standort innerhalb
des Siedlungsbereichs.

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

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

Im Sinne des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind,
nicht zu kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entscheidung als zulassig
galten. Gleichwohl werden die Umweltbelange ermittelt und in der Abwagung beriick-
sichtigt.

Planinhalt

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 bestimmt. Mit den Re-
gelungen im Durchfuihrungsvertrag wird das Vorhaben "Errichtung von 39 Einfamilien-
hausern fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum" konkretisiert. So sind in dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Ausgenommen
hiervon ist der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Teilbereich
WA 3.

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

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal3 § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden fur das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaube-
triebe flgen sich durch ihre gro3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebau-
liche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem fuhren Tankstellen auch zu einem Ver-
kehrsaufkommen in den Abendstunden, welches in diesem vergleichsweise kleinen
Wohngebiet nicht erwlnscht ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlos-
sen, da diese in den zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden
sollen. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind unzuldssig, um gewerbliche Im-
missionen im Plangebiet zu vermeiden.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Reihen- und Ein-
zelhausern entsprechende Dichte erreicht, die ausreichend Freirdume flir ein durch-
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grintes Quartier bewahrt. Die GRZ 0,4 liegt im zuldssigen Rahmen der nach § 17 Abs.
1 BauNVO mdglichen Nutzungsintensitat.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse, maximale Trauf- und Firsthdhen bzw.
die Oberkante bei Flachdachern fest. So darf eine H6he der baulichen Anlagen (Ober-
kante) 9,5 m im WA 1 fur die Einzelh&duser nicht Gberschritten werden. Fir den Bereich
des WA 2 und WA 3 werden eine Firsthohe von max. 12,0 m und eine Traufhthe von
max. 9,5 m festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass Reihenhau-
ser im Gegensatz zu Einzel- und Doppelhausern schmaler sind und sich die Wohnfla-
che Uber mehrere Geschosse entwickelt. FlUr die Hauser in den Allgemeinen Wohnge-
bieten WA 1 und WA 2 wird festgesetzt, dass diese zwingend mit zwei Vollgeschossen
zu errichten sind. Diese Vorgabe leitet sich aus der stadtebaulichen Konzeption der
Vorhabenplanung ab und dient der Schaffung einer angemessen Bebauungsdichte ent-
lang der Planstral3e.

Ausgangspunkt fir die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden
bestehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Oberflache der angelegten Fahr-
bahnmitte des dem Baugrundstiick ndchstgelegenen Abschnitts der offentlichen Ver-
kehrsflache "Planstral3e”. Die Festsetzung des Bezugspunktes dient einer einheitlichen
Hoéhenbestimmung der baulichen Anlagen von der gleichen Bezugshohe aus. Die be-
stehende Hohenlage und Geléandetopographie soll soweit als moglich erhalten werden.
Die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache (PlanstraRe) wird daher durch eine line-
are Interpolation der jeweils benachbarten in der Planzeichnung gekennzeichneten Ho-
henpunkte HP1 — HP6 bestimmt. Eine Abweichung von den Bezugspunkten um +/- 0,5
m soll insoweit zulassig bleiben, als es im Ergebnis der noch laufenden ErschlieBungs-
planung technisch erforderlich ist, etwa um einen optimalen Abfluss des Niederschlags-
und Schmutzwassers sicherzustellen. Baugrundstiicke durfen um nicht mehr als einen
Meter gegenuber dem HoOhenniveau der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache
(PlanstralRe) aufgeschuttet oder abgegraben werden.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festge-
setzt. Abweichend hiervon ist fur Grundsticksflachen fir ausschlief3lich Versorgungsan-
lagen (BHKW), Anlagen fir Garagen, Carports und Stellplatzen eine GRZ 1,0 zulassig.
Im Ubrigen gelten fur die Allgemeinen Wohngebiete die Regelungen des § 19 Abs. 4
BauNVO.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Fur das WAL ist die GFZ auf maximal 0,6 festgesetzt. Fur
WAZ2 und WA3 betrégt die GFZ 1,2. Die GFZ 1,2 liegt im Rahmen der Obergrenzen des
§ 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Mit den Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung fiigt sich das geplante Wohngebiet in die umgebende Wohnbebau-
ung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption ableiten. Die Uberbaubare Flache
wird durch Baugrenzen festgesetzt, die in ihrer Ausdehnung einen Spielraum fiir ein ge-
ringfligiges Vor- und Zuriickspringen der Gebaude ermdéglichen. Die Baugrenzen sind
so gewahlt worden, dass die Gebaude einen Abstand zu den geschiitzten Baumen ein-
halten.
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Im WA 1 im nordwestlichen Planbereich sind nur Einzelhduser zuldssig. Im WA 2 sind
ausschlie3lich Hausgruppen (Reihenhé&user) zulassig. Die Festsetzungen erfolgen auf
Grundlage der Vorhabenkonzeption, die Bezug auf die Mal3stablichkeit und Kérnung
der angrenzenden Wohnbebauung nimmt.

Im WA 3 sind Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig. Da es fur diesen Be-
reich keine Vorhabenplanung gibt, soll es den Eigentimern Uberlassen bleiben, ob sie
ein Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus errichten wollen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend
wird far die Flache fir die Versorgungsanlage (BHKW) sowie fir das unmittelbar hieran
sudlich angrenzende Baufeld eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten
die Regelungen der geschlossenen Bauweise mit der MalRgabe, dass eine Grenzbe-
bauung auf dem Nachbargrundstiick nicht erforderlich ist. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile (Balkone, Hauseingangsuber-
dachungen etc.) ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu ei-
ner Tiefe von 3,5 m zuldssig. Die beiden vorgenannten Regelungen sind aufgrund der
beschrankten Tiefe der Baufelder erforderlich, da ansonsten nur sehr kleine Terrassen
und Balkone errichtet werden kdnnten.

ErschlieBung, Stellplatze, Verkehrsflachen

Zur ErschlieRung des Plangebietes aus dem Norden bzw. Siiden werden zwei 6ffentli-
che StraBen (Planstralie) als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, die den Anforde-
rungen an die Verkehrssicherheit fir ein Wohngebiet fir Familien mit Kindern entspre-
chen. So soll die ErschlieBungsstral3e als offentlicher Raum mehr Funktionen als nur
die einer reinen Erschlieungsstral3e ubernehmen. Ein PKW-Durchgangsverkehr wird
vermieden, da beide ErschlieBungsstral3en durch Poller voneinander getrennt werden.
Die Gliederung des StraRenraums mit einer Verschwenkung zwischen den Wendean-
lagen soll zu einer weiteren Verkehrsberuhigung beitragen.

Im WA 2 dienen Festsetzungen fur Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit einer Anbindung an den westlich auf3erhalb des Plangebiets befindlichen Weg in-
nerhalb der offentlichen Griinanlage. Die Durchwegungen tragen damit zur Verbesse-
rung der Nahmobilitat bei.

Die ErschlieBung der einzelnen Reihenhauszeilen erfolgt Gber im Bebauungsplan fest-
gesetzte Flachen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger. Die Erschlie-
Bung der Garagenhofe ist tber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu si-
chern. Der Bebauungsplan setzt hierzu die entsprechenden Flachen fest. Die mit G3
gesicherten Flachen fur Gehrechte fir Anlieger dienen der Freihaltung von Dungwegen,
die insbesondere fir die Reihenmittelhduser notwendig sind, um einen rickwartigen
Gartenzugang ohne Durchquerung der angrenzenden oéffentlichen Grunflache zu ge-
wahrleisten.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Vorhabenplanung sieht vor, dass fir jedes Einzelhaus zwei Kfz-Stellplatze und far
jedes Reihenhaus mindestens ein Kfz-Stellplatz auf privatem Grund gesichert werden.
Damit werden die Anforderungen des Stellplatzortsgesetzes eingehalten. Die Stellplat-
ze werden Uberwiegend in Garagenhdéfen untergebracht. Fir den Besucherverkehr
werden in der PlanstralRe sowie in zwei 6ffentlichen Stellplatzanlagen ca. 10 Parkplatze
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angeboten. Die Lage dieser Parkplatze wird im ErschlieBungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan bestimmt und daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

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

Fur das Baugebiet WA 2 wird bestimmt, dass abweichend von den Regelungen der
Bremischen Landesbauordnung (BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9 m Lange
ohne Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden dirfen. Diese Regelung ist er-
forderlich, um im Baugebiet WA 2 anstelle einer offenen Stellplatzanlage auch Carport-
anlagen oder Garagenhofe errichten zu kénnen, die ansonsten Grenzabstéande ausl6-
sen, die bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes an dieser Stelle nicht zur Ver-
fligung stehen wirden. Diese Regelung gilt jedoch nicht entlang der Geltungsbereichs-
grenzen des Bebauungsplanes. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind hierdurch
nicht zu erwarten, da die benachbarten Baufelder Abstand zu der festgesetzten Car-
portanlage einhalten und kein Bestandsgebéaude betroffen ist.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, die auf einem gegentber dem angrenzen-
den Grundsttick bis zu 1,0 m héheren Grundstiicksniveau errichtet werden, betragt die
Tiefe der Abstandsflache null Meter, sofern die Garage und Nebenanlage einschlie3lich
des Hohenversatz gegeniber dem angrenzenden Grundstiick eine maximale H6he von
3,5 m Uber dem Bezugspunkt nicht Uberschreitet. Mit der Festsetzung wird von den
landesrechtlichen Abstandsvorschriften abgewichen, denn nach der BremLBO dirfen
Garagen und Nebenanlagen auf der Grundstiicksgrenze maximal 3,0 m Uber der Ge-
landeoberflache hoch sein. Bei einem H6henversatz von 1,0 m ware demnach nur eine
Garage von 2,0 m nach BremLBO zuldssig. Mit der vorgenannten Festsetzung kdnnen
auch 2,5 m hohe Garagen, wie sie in der Regel Ublich sind, bei einem Hbhenversatz
von 1,0 m gebaut werden. Hohere Garagen inkl. Hohenversatz missen dann die gel-
tenden Abstandsvorschriften nach der BremLBO einhalten.

Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Geb&dude gemaf
BremLBO sind, dirfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m2 je Grundstiick nicht
uberschreiten. Die Festsetzung dient der Begrenzung der Gréf3e von Nebenanlagen zur
Schaffung eines homogenen Ortsbildes. Nebenanlagen und sonstige Anlagen zu den
Flachen zur Anpflanzung von Strauchern, Ba&umen und sonstigen Bepflanzungen einen
Mindestabstand von 1,0 m einhalten. Diese Festsetzung verhindert eine Beeintrachti-
gung der Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzung.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Grinflachen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde fir das Plangebiet eine freiraumplanerische
Konzeption (Grinordnungsplan) erarbeitet, deren wesentliche Inhalte in zeichnerische
und textliche Festsetzungen aufgenommen wurden.

Entlang der Planstralen werden in regelméafigen Abstanden Baume gepflanzt, die der
Durchgriinung des Plangebiets dienen. An den festgesetzten Standorten zur Anpflan-
zung der Baume ist auf privatem Grund jeweils eine Schnee-Felsenbirne (Amelanchier
arborea ,Robin Hill') mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen in
einem Meter HOhe Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind in die Bilanzierung
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zum Ausgleich von nach der Bremer Baumschutzverordnung geschitzten Baumen, die
vorhabenbedingt nicht erhalten werden kénnen, einzubeziehen.

Im offentlichen Raum ist innerhalb der stdlichen Wendeanlage zur Gestaltung der Ver-
kehrsflache eine Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’) anzupflanzen. Von
dem festgesetzten Standort kann um bis zu 2,0 m abgewichen werden. Somit kann der
Standort der Hainbuche in der nachfolgenden verkehrlichen Ausfihrungsplanung aus
verkehrlichen Grinden auch etwas versetzt werden.

Die Grunordnungsplanung sieht vor, dass als Einfriedungen gegentber dem o6ffentli-
chen StralRenraum nur Hainbuchenhecken (Carpinus betulus) gepflanzt werden sollen.
Hierdurch entstehen Vorgartenzonen mit gleichen Heckenstrukturen, die zu einem ho-
mogenen Ortsbild beitragen und den offentlichen StraRenraum aufwerten. Zur Siche-
rung des angestrebten Ortsbildes sind Zaune nur durch die Hecken verdeckt, also auf
der stralRenabgewandten Seite, zulassig. Sie durfen eine Hohe von 1,25 m nicht Uber-
schreiten.

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Anpflanzung von Hecken sind ebenfalls nur
Hainbuchenhecken in einer Mindesthéhe von einem Meter zu pflanzen. Die Hecken
dienen einer grinen Einfriedung der Garten entlang der westlich an das Plangebiet an-
grenzenden Grinanlage. Die Hecken erganzen somit bereits bestehende Gehdlz- und
Altbaumstrukturen am westlichen Plangebietsrand. Sie durfen eine Hohe von 1,25 m
nicht tberschreiten. Die Begrenzung der Héhen fur diese Einfriedungen zwischen den
Baumen dient auch der sozialen Kontrolle im Plangebiet. Die H6henbegrenzung hat
daher auch eine kriminalpraventive Funktion. Zuwegungen von der offentlichen Grin-
flache aus zu den privaten Grundstiicken sind nicht geplant.

Im Plangebiet werden nach Bremer Baumschutzverordnung geschitzte Baume aus
stadtebaulichen Grunden zur Erhaltung festgesetzt. Diese sind im besonderem Mal3e
fur das Ortsbild pragend und erzeugen eine hohe Wohnqualitat. Sollten diese Baume
abgéngig sein, sind als Ersatzpflanzung je ein heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen ein Meter Giber dem Erdboden, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Klimaschutz und Energie

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

An der nordlichen Wendeanlage des Plangebiets ist die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerks geplant. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Die Vorhabenpla-
nung sieht Folgendes vor: Das eingeschossige Gebdude dient der Erzeugung von
Nahwéarme. Uber ein unterirdisches Leitungssystem werden alle Hauser des Plangebie-
tes angebunden und mit Nahwarme versorgt. Ein entsprechender Anschlusszwang wird
privatrechtlich mit dem Verkauf der Grundstiicke sichergestellt. Es wird angestrebt,
dass alle Hauser den KfW-55-Effizienzhausstandard erreichen.

Entwasserung

Das auf den Grundsticken anfallende Regenwasser soll versickert werden. Die sonsti-
ge Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber ein Trennsystem mit Kanélen
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fur das Schmutzwasser und fur das Niederschlagswasser. Die fur die Entsorgung not-
wendigen Kanalanlagen werden in den o6ffentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Bei der
Herstellung der o6ffentlichen Kanalanlagen sind die Ausbaustandards des Umweltbe-
triebs Bremen und von Hansewasser fir offentliche Kanalanlagen der Hansestadt Bre-
men einzuhalten. Hierzu erfolgt eine vertragliche Sicherung. Der vorhandene Schmutz-
wasserkanal sudlich des Plangebiets ist hydraulisch ausreichend dimensioniert, um das
anfallende Schmutzwasser aus der neuen ErschlieBung aufzunehmen. Néhere Rege-
lungen hierzu erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

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

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Die Larmkartierung des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr stellt fir den Uberwie-
genden Teil des Plangebiets durch Verkehrslarm verursachte AulRenlarmwerte tagstiber
von uber 40 - 45 dB(A) dar. Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A))
eingehalten. Lediglich unmittelbar an der sudlichen Baugrenze des Plangebietes ent-
lang der StrafRe Auf dem Hohen Ufer werden tagsuber Auf3enlarmwerte von tber 55 bis
zu 60 dB(A) erreicht, so dass hier die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete uberschritten werden. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest,
dass durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung) sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufent-
haltsrdumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags bei geschlossenem Fenster nicht
uberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass der grof3te Teil des Planbereiches mit einem
geringen Larmpegel von bis zu 35 dB(A) belastet sind. Damit werden die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fur Allgemeine
Wohngebiete (nachts 45/40 dB(A)) eingehalten. Hohere Belastungen bestehen auch
hier fur die stdliche Baugrenze entlang der Stral3e Auf dem Hohen Ufer im WA 2. So ist
dort nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von tber 50 - 55 dB(A) zu rech-
nen. Daher ist durch geeignete bauliche Malinhahmen (z.B. schallgedammte Liftungs-
offnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnréu-
men der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht
Uberschritten wird. Im Bebauungsplan sind die AuBenlarmwerte aus der oben genann-
ten Larmkartierung unterhalb und oberhalb der 50 dB(A) bzw. 55 dB(A) gekennzeich-
net.

Der Nachweis fiur die Erfullung der Anforderungen aus den textlichen Festsetzungen
zum Schallschutz im Bebauungsplan hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen, so
dass hieraus ggf. notwendige SchallschutzmalBhahmen entsprechend der Festsetzun-
gen abgeleitet werden kénnen.

Elektromagnetische Immissionen

Der Bebauungsplan setzt eine Flache fir die Errichtung eines Blockheizkraftwerks fest.
Bei dem Betrieb ist darauf zu achten, dass gemaf der "Empfehlung zur Gesundheits-
vorsorge bei Niederfrequenzanlagen in Planungsvorhaben" der Senatorin fir Wissen-
schaft, Gesundheit und Verbraucherschutz" vom 12.05.2016, die Belastung mit nieder-
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frequenten magnetischen Feldern in Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere von
Kindern und Jugendlichen, grundsétzlich minimiert und eine durchschnittliche magneti-
sche Flussdichte von 0,3 uT nicht Gberschritten werden soll.

Altlasten

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

Kampfmittel

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

Archdaologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen mdglich. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung
der Landesarchéologie erforderlich.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuge zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu bertcksichtigen. Ebenso
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Die
oben genannten Belange sind gemaf? 8 1a BauGB in die planerische Abwagung einzu-
beziehen. Auch wenn aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 107 als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB keine Um-
weltprufung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind die fir das Vorhaben o.g. relevanten
Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden. Dies beinhal-
tet die Erstellung eines Griinordnungsplans und eines Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trags zu Lebensstatten von Fledermausen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Sankt Magnus
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist in allen Richtungen
von Wohnbebauung umgeben, so dass es aufgrund dieser umgebenden Bebauung nur
sehr geringe Funktionen flr das Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat das
Gebiet nicht, da es auch nicht 6ffentlich zuganglich ist. Es ist durch Ruderalflur gepragt,
so dass das Gebiet nur geringe Funktionen fir Natur und Landschaft hat. Auswirkun-



Seite 11 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 01.11.2018)

gen auf das Lokalklima durch die Entwicklung eines Wohngebietes sind in einem nur
unerheblichen Umfang zu erwarten.

In dem rd. 1,4 ha grol3en Plangebiet bestehen ein groRkroniger Baumbestand sowie
kleinerer Geholzgruppen, die sich gré3tenteils aus Linden und Buchen zusammenset-
zen. Der Baumbestand ist an den Randern zu verorten und kann daher in Teilen erhal-
ten werden. Der grofdte Teil der Altbdume wird zur Erhaltung festgesetzt. Mit der An-
pflanzung von mindestens zehn Laubbdumen im Plangebiet sowie drei Obstbaumen im
westlichen Griinzug auf3erhalb des Plangebiets erfolgt eine Durchgriinung des Plange-
bietes, die auch der Fauna zugutekommt. Weitere Regelungen zur Anpflanzung der
Baume werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

In Bezug auf den Artenschutz erfolgte zwischen Mai und September 2018 durch das
Biiro Okologis GmbH eine sechsmalige Detektorkontrolle zur Erfassung aus- und ein-
fliegender Flederméause zzgl. Sichtkontrollen. Dabei wurde festgestellt, dass das Be-
standsgebaude einschlie3lich der noch bestehenden Einzelgehdlze bzw. Baume eine
erkennbare Bedeutung als Lebensraum fur Quartierfledermause hat, die gemaR
BNatSchG einen strengen Schutz genie3en oder eine europaische Relevanz haben
(Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtli-
nie). Die Fallung der betroffenen Kastanien und der Abriss von Gebauden stellt damit
ein Konflikt in Bezug auf den Artschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatschG dar, da Lebens-
statten zerstort werden.

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

Der Verlust der Lebensstatten kann durch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
Malnahmen) kompensiert werden. So sind im Vorfeld der Fallungen bzw. Gebaude-
abrisse acht Fledermauskésten an ginstigen Standorten im nahen Umfeld zu installie-
ren. Nahere Regelungen zur Umsetzung hierzu erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

Fir den Abriss der Gebaude und die Fallung der Quartierbdaume ist eine Genehmigung
der Naturschutzbehorde erforderlich.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem Maf3 durch
Schallimmissionen (vgl. Kap. C9 "Immissionsschutz"). Im Plangebiet kbnnen gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden. Im Hinblick auf das Nebeneinander von
Blockheizkraftwerk und Wohnbebauung stellt der Durchfiihrungsvertrag, ggf. auch das
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme, eine Vertraglichkeit sicher.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber die
oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

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

Das Vorhaben zur Errichtung von Wohngebauden soll fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet sich
gleichberechtigt an alle Geschlechter.

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen,

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)
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Grinordnungsplan zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 107 ,,An Rauchs Gut“ —E 1023

1 Einleitung

Die Firma M Projekt GmbH & Co.KG beabsichtigt die ErschlieBung eines Baugebietes in Bremen St.
Magnus zwischen der StraRe ,An Rauchs Gut’ und ,Auf dem Hohen Ufer’.

Fir die betreffenden Flurstiicke 648/1 und 649/1 gilt der rechtskraftige B-Plan 361, Blatt B aus 1974.
Die darin festgesetzten Baufelder orientieren sich an der zwischenzeitlich aufgegebenen Planung der
HauptverkehrsstraBe Werderlandtrasse westlich des Plangebietes.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, der Sicherung von Freiflichen und der
Berlicksichtigung des Baumbestandes wird der Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP
entwickelt.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fliir das Plangebiet Wohnbauflaiche mit zu sichernden
Grunfunktionen / besonderer Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorgaben dar
(Gruinschraffur). Die bedeutet, dass bei der baulichen Entwicklung des Plangebiets die vorhandenen
Grinfunktionen bericksichtigt werden sollen.

Die Belange des Naturschutzes und die Anforderungen an die Gestaltung der Freirdume werden im
Grinordnungsplan geregelt und dann rechtsverbindlich in die Festsetzungen des B-Plans
ibernommen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 m’ aufgestellt wird, findet keine Anwendung der Eingriffsregelung zur Kompensation der
Eingriffe statt.

GemaR Landschaftsprogramm Bremen gibt es fir das Untersuchungsgebiet folgende Aussagen: Der
Ortsteil Grohn/St. Magnus weist im Kern einen kleinstadtischen Charakter auf (Fachbeitrag
Landschafts- und Freiraumerleben), insgesamt wird der Bereich als das Landschaftsbild positiv pragend
beschrieben (Karte Gesamtbewertung).

Innerhalb des Baugebietes gibt es keine Natura 2000-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiete. Es
werden auch keine flachenhaften EntwicklungsmaBnahmen aufgefiihrt (Biotopverbundplanung
Bremen, Handke & Tesch, Stand August 2009).

Abb. 1 Ausschnitt LAPRO, Plan 1, Ziele und MaRnahmenkonzept
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Bereiche allgemeiner Bedeutung

Dargestellt sind die geplanten Nutzungen gem. Flachennutzungsplan 2015. Es gelten die Ziele
fur den Siedlungsraum bzw. die Landschaftsrdume gemaR Kapitel 4.4

Zentrumsbebauung, Gemeinbedarf, Sonderbauflache mit
gewerblichem Schwerpunkt
Block- u. Blockrandbebauung (Wohn- und Mischgebiete)

Zeilen- u. Hochhausbebauung (Wohn- und Mischgebiete)
Einzel- und Reihenhausbebauung (Wohn- und Mischgebiete)
Industrie-, Gewerbe-, Hafen- und Verkehrsflache
Freifliche
Gewasser

Siedlungsbereiche mit besonderen Freiraumfunktionen

] Kulturhistorisch wertvolle Siedlungsgebiete
(Grin-/Freiraumstrukturen alter Siedlungskerne und Hofstellen)

;07 Besondere Freiraumfunktionen im Siedlungsbereich (Ortsbild,
’ Biotopvernetzung, Stadtklima im inneren Grinring/Alleenring)
mit Nummer (gem. Anhang B, Tabelle 3)

Booe | [ses Wertvolle Altbaumbestande

i Erhalt / Ausgleich besonderer Freiraumfunktionen (s. Karten A bis F)
bei der Entwicklung neuer Wohn-, Misch- und Sondergebiete

/) Erhalt / Ausgleich besonderer Freiraumfunktionen (s. Karten A bis F)

bei der Entwicklung von Gewerbe-, Industrie-, Hafen- und
Versorgungsgebieten

Abb. 2 Ausschnitt Legende Plan 1 Ziele und MalRnahmenkonzept

2 Erfassung Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Sankt Magnus und ist dem
besiedelten Bereich zuzuordnen. Der Untersuchungsraum ist allseitig von Wohnbebauung umgeben.
Derzeit werden die Grundstiicksflachen durch eine nicht mehr genutzte Hofstelle mit angrenzenden
Weideflachen genutzt. Da ein Zugang fur die Allgemeinheit nicht moglich ist, hat das Gebiet keine
Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Jacobs Universitdt und der Parkanlage Woldes Wiese.
Nordlich angrenzend verlauft die StralRe ,An Rauchs Gut’ und siidlich die StralRe ,Auf dem hohen Ufer’.
Im Westen verlduft ein offentlicher Grinzug mit einer Durchwegung. Die Lange des
ErschlieBungsgebietes in Nord-Siid-Richtung betragt ca. 240 m bei einer Héhendifferenz von 7,50m. In
Ost-West-Richtung betragt die Breite ca. 64 m. Innerhalb der Flur 358 umfasst das Plangebiet die
Flurstiicke 649/1, 648/1 (beide im Besitz der M-Projekt GmbH & Co.KG) und einen Teilbereich aus dem
Flurstiick 604/5 (6ffentlich). Die GesamtgroBe betragt ca. 1,3 ha. Auf dem nérdlichen Flurstiick 649/1
befindet sich ein Grundstiick mit Einfamilienhaus. Dieser Bereich bleibt von der geplanten
ErschlieBung unberihrt, im weiteren Verfahren wird eine Flurstiicksteilung durchgefiihrt (siehe B-Plan:
WA 3).

Mittig im Plangebiet liegt eine aufgegebene Hofstelle, bestehend aus Wohnhaus mit diversen
Nebengebduden in zum Teil baufalligem Zustand. Der Hof wird Uber eine unbefestigte Zufahrt im
Norden und eine asphaltierte Zufahrt im Siiden erschlossen. Ober- und unterhalb des Hofes gibt es
neben einem alten Wohngarten mit umlaufenden Strduchern und Wildwuchs, groRe brachliegende
Freiflachen.

Umlaufend an den Flurstiicksgrenzen befindet sich ein pragender Baumbestand, der in erster Linie aus
Buchen, Kastanien, Eichen und Linden besteht. Innerhalb der Flache gibt es nur einzelne Baume. Zur
StraBe ,Auf dem Hohen Ufer’ stehen Linden auf dem 6ffentlichen Griinstreifen.
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Abb. 3 Luftbild

3 Beeintrachtigungen

3.1 Boden

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Hierdurch
wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartierts mit Reihen- und Einfamilienhdusern entsprechende
Dichte erreicht, die ausreichend Freiraume fiir ein durchgriintes Quartier bewahrt. Die GRZ 0,4 liegt
im zuldssigen Rahmen der méglichen Nutzungsintensitat.

Insgesamt werden ca. 7.200 gm Boden versiegelt (Wohnbebauung, Garagen, StraBen, Wege,
Terrassen und BHKW).

3.2 Wasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflichen wird tber Fallrohre und
StraRenabldufe dem &ffentlichen Entwésserungskanal in der StraBe ,Auf dem Hohen Ufer’ zugefihrt
und somit nicht vor Ort versickert. Flachen fir die Hauszuwegungen und Terrassen entwdassern
jedoch in den Seitenraum und versickern durch den belebten Oberboden. Auf einigen Flachen
(Einfamilienhduser, Garagen und Carports) werden die Dacher mit extensiver Begriinung versehen,
dadurch reduziert sich das abzuleitende Wasser bzw. wird eine Entlastung fiir das Kanalsystem
geschaffen.
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3.3 Klima

In seinem derzeitigen Zustand haben die Grinflachen im Planbereich grundsatzlich, aus klimatischer
Sicht betrachtet, eine entlastende Funktion innerhalb des Siedlungsbereiches. Das Ausmal der
nachtlichen Abkiihlungsrate einer unversiegelten bewachsenen Flache ist im Vergleich mit einer
bebauten Flache deutlich groRer und somit produktiv im Hinblick auf die Kaltluftentstehung. Lokal
gebildete Kaltluft kann sich durch eine nachtliche Abkiihlung im Sommer positiv auf Siedlungsflachen
auswirken und hat somit eine Bedeutung flr die Versorgung von Frischluft.

Aufgrund der geringen GroRe des ErschlieBungsgebietes ist grundsatzlich nicht von einer
Beeintrachtigung des Klimas auszugehen. Die geplante Dachbegriinung in Teilbereichen wird sich
positiv auf das Klima auswirken.

3.4 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im Osten, Siden und Westen von kleinteiliger Wohnbebauung umgeben. Die
Uberwiegende vorliegende Gebdudetypologie besteht aus Einzel- und Reihenhdusern. Die
aufgegebene Hofstelle wird drei Einzelhdusern und neun Reihenhdusern weichen. Der umgebende
Geholzbestand wird gemaR Abstimmung mit SUBV, Abteilung Naturschutz weitgehend erhalten.

3.5 Arten und Lebensgemeinschaften
3.5.1 Baumfallungen

Das Sachverstandigenbiiro Steenken hat im Februar 2018 ein Gutachten tber den Baumbestand im
ErschlieBungsgebiet erstellt. Von den 42 untersuchten Bdumen waren 3 Bdume nicht mehr
vorhanden. 9 Stiick wurden wegen mangelnder Verkehrssicherheit zur Fallung empfohlen, dies ist in
der Zwischenzeit durchgefiihrt worden. Die Eiche Nr. 26 (= Nr. 51 Aufmall Verm.biliro Borstel und
Horst) auf dem 6ffentlichen Flurstiick 604/5 wurde ebenfalls zur Féllung empfohlen, das ASV wird
den Baum allerdings erhalten. Fiir die Buche Nr. 14 (= Nr. 42 Aufmall Verm.biiro Borstel und Horst)
rat das Biiro Steenken zu einer Sicherheitsvergurtung. Grundsatzlich sollten alle erhaltenswerten
Bdume im Kronenbereich auf Grundlage der anerkannten Regeln der Technik ausgelichtet werden.
Besonders an der West- und Nordgrenze sollten die ausladenden, ausbruchgefahrdeten Aste einem
Pflegeschnitt zur 6ffentlichen und privaten Seite unterzogen werden.

In Abstimmung mit der Naturschutzbehorde, der Griinordnung, dem Baumschutz und dem UBB
wurden weitere Baume zur Fallung freigegeben. Dabei handelt es sich um 6 Kastanien (Nr. 19-23, 26
Aufmall Verm.blro Borstel und Horst) und ein Ahorn (Nr. 34). Die Bdume stehen an der Westgrenze
und verflgen lber eine eingeschrankte Vitalitdt. AuBerdem sollen 5 Linden mit Kronenschnitt gefallt
werden, ihre Erhaltung ist aus 6kologischer Sicht nicht zwingend erforderlich. Im geplanten siidlichen
Zufahrtsbereich muss eine Linde im 6ffentlichen Grinstreifen an der Strale ,Auf dem hohen Ufer’
und ein Ahorn an der westlichen Grenze zum 6ffentlichen Griinzug gefallt werden.

Im Oktober 2018 wurde ein zweites Gutachten vom Sachverstdandigenbiiro Steenken erstellt, das die
Fallung der Kastanie Nr. 19 aufgrund mangelnder Verkehrssicherheit empfiehlt.

Insgesamt werden zur Umsetzung der MalBnahme 2 Baume auf 6ffentlichem Grund und 12 Baume
innerhalb des ErschlieBungsgebietes gefallt.

Im Zuge der Baufeldfreimachung missen ebenfalls zwei Hecken an der nordéstlichen Grenze des
Flurstlicks 649/1 auf einer Lange von ca. 30m und an der stidwestlichen Grenze des Flurstlicks 648/1
auf einer Lange von ca. 45m gerodet werden. Der Erhalt ist aus baulichen Griinden nicht moglich.
Desweiteren werden Straucher und Wildwuchs im Bereich des ehemaligen Gartens gerodet
(Robinien, Wildrosen, Knéterich, Schneebere, Schlehe etc), die Flache betragt ca. 700 m>.
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3.5.2 Artenschutz

Das Artenschutzrechtliche Gutachten von Okologis vom 10.09.2018 kommt zu dem Schluss, dass
durch den Abriss der Gebaude und die Fallung von Baumen ein Konflikt in Bezug auf den Artenschutz
(Fledermause) entsteht. Da ein Erhalt des Bestandes aber dem Bauvorhaben entgegen steht, missen
alternative MaRnahmen zur Verhinderung des Konfliktes realisiert werden.

4 MaRnahmen / Anpflanzungen

4.1 Schutz des Baumbestands

Wahrend der Bautatigkeiten dlrfen keine Bodenauf- und abtragungen, Materiallagerungen,
Bodenverdichtungen, Baudurchfiihrungsarbeiten sowie sonstige schadigende MaBnahmen im
Bereich der Baumstamme, Wurzeln oder Baumkronen stattfinden.

Nach Ubergabe der Grundstiicke an die neuen Eigentiimer sind rechtsverbindlich der Erhalt und eine
fachkundige Pflege der geschiitzten Baume sicherzustellen.

4.2 Baumpflanzungen

Auf privaten Grundstlicken, im sudlichen Wendehammer und im o6ffentlichen Griinzug werden
kleinkronige Hochstimme mit einem Stammumfang von 18-20 cm gepflanzt.

Gemal Abstimmung mit SUBV Ref 30 und UBB Unterhaltung werden in den Vorgarten neun Schnee-
Felsenbirnen (Amelanchier arborea ,Robin Hill’), in der Pflanzinsel des studlichen Wendehammers
eine Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’) und in der o6ffentlichen Griinanlage drei
Obstbdaume gepflanzt. Die 6ffentliche Baumscheibe im Wendehammer wird mit mindestens 12m’
nicht-tiberbaubarem Substrat (Pflanzengrubenbauweise 1 gem. FLL Richtlinie) hergestellt.

Die im ErschlieBungsgebiet anzupflanzenden Baume dienen der Schaffung eines homogenen
Ortsbildes. Alle Baume sind dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

4.3 Strauchpflanzungen und Begriinung / Zdune

Die Grundstiicke der Einfamilienhduser 1 bis 3 und die Reihenh&duser 3 und 5 sollen zur 6ffentlichen
Grinflache eine Abpflanzung erhalten. Auf beiden Seiten der Grenze gibt es einen alten
Baumbestand, der aufgrund der Durchwurzelung nicht durchgdngig unterpflanzt werden kann. Der
auf ganzer Lange zu setzende Zaun wird dabei partiell mit Schlingpflanzen begriint oder dort, wo
eine Unterpflanzung moglich ist, mit Strauchern abgeschirmt.

Dort, wo die Pflanzung einer Strauchhecke maglich ist, sind folgende Arten zu verwenden:
Amelanchier lamarckii — Felsenbirne

Cornus sanguinea ,Winter Beauty’ — Roter Hartriegel

Rhododendron ,Cunningham’s White’ — groRblumiger Rhododendron

Sambucus nigra — Holunder

Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball

Der Zaun, der eine Héhe von max. 1,20m haben darf, wird mit immergriinem Geilblatt (Lonicera
henryi) eingrint. Tore als Verbindungsmoglichkeiten von den Privatgdrten sind nur zu den
Dungwegen, nicht aber in die 6ffentlichen Griinanlage zuldssig.

Die Straucher und Schling- oder Kletterpflanzen sind dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen.
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4.4 Heckenpflanzungen

Die Baumpflanzungen werden durch die Anpflanzung von Hecken auf privaten Grund ergédnzt. Durch
die einheitliche Auswahl der Pflanzenart entsteht ein homogenes Ortsbild.

Aufgrund des relativ hohen Gefédlles im slidlichen Bereich des ErschlieRungsgebietes wird es
notwendig sein, die Grundstlicke Richtung Siiden mit Betonwinkelstlitzen abzufangen. Diese sind
grundsatzlich innen zu stellen und dann nach auRen mit den vorgesehenen Hecken einzugriinen.

Einheitlich fiir das gesamte Baugebiet soll folgende Heckenpflanze verwendet werden:
Hainbuche — Carpinus betulus in einer Hohe von 100-125cm

Die Gesamtlange aller Buchenhecken wird ca. 650m betragen, sie sind dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang zu ersetzen.

4.5 Griinflichen im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstrafle

Innerhalb der 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe wird es funf Einzelflachen mit einer GesamtgréRe von
ca. 45 m’ geben. Gemeinsam mit SUBV und UBB wurde eine Bepflanzung mit unterschiedlichen
Sorten von Potentillen vereinbart. Die Bepflanzung soll mit einem Abstand von ca. 30 cm zum Bord
gesetzt werden, um ein Einwachsen in den Verkehrsraum zu unterbinden.

4.6 Dachbegriinung

Im ErschlieBungsgebiet werden drei Einfamilienhduser, 7 Carports und 29 Garagen mit einer
extensiven Dachbegriinung ausgestattet. Diese Form der Bedachung bietet diverse Vorteile in Bezug
auf Wasserhaltung, Kleinklima, Schallschutz und vielfiltige Lebensrdume. Die Auswahl der
Pflanzengemeinschaft wird im weiteren Verfahren abgestimmt, die Gesamtflache betrdgt ca. 1.000

2
m .

4.7 MaRnahmen Artenschutz

Die Bdume und Gebaude dirfen nicht in der Wochenstuben- und Winterquartierphase abgerissen
werden. Unproblematisch ware ein Zeitfenster von Anfang September bis Mitte Oktober. Im Oktober
ist ebenfalls die Fallung der oben angegebenen Baume moglich.

Als vorgezogene MaRnahme sind gem. Angabe des Artenschutzrechtlichen Gutachtens von Okologis
Fledermauskdsten in ausreichender Zahl und an glinstigen Standorten im nahen Umfeld zu
installieren.

Bremen, den 02.11.2018
ASP, Atelier Schreckenberg
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Einwohnerversammlung gemaR § 3 (1) BauGB am 8. Mai 2018

hier: Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107 ,,An Rauchs Gut*

Es ist beabsichtigt, fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem
Hohen Ufer und 6stlich Finkenschlag den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (zugleich
Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) zur Errichtung von 41 Einfamilienhausern aufzustellen.

Begrif3ung: Anwesende (9 Einwohner)

Ortsamt Burglesum:

Herr Florian Boehlke, Ortsamtsleiter

Frau Sabine Tietjen, Protokoll

Herr Koch, Stadtplanung Bauamt Bremen-Nord
Herr Lemke, BPW baumgart+partner

Vertreter des Eigentiimers:

Herr Mosel, M Projekt GmbH & Co. KG

Herr Crome, Crome GVW GbR

Herr Boehlke eréffnet die Sitzung um 18:30 Uhr und erlautert das Verfahren.

Zu der Versammlung wurde unter den amtlichen Bekanntmachungen in der Presse
eingeladen.

Zweck der heutigen Zusammenkuntft ist, die Birgerinnen und Birger tUber das Planvorhaben
zu informieren und der Verwaltung zu ermoglichen, die Winsche und Anregungen des
Birgers kennenzulernen.

Die Einwohnerversammlung findet gemaf § 3 (1) Baugesetzbuch statt.

Danach ist die Offentlichkeit moglichst friihzeitig tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung 6ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Herr Koch erlautert, dass die Festsetzungen des zurzeit gliltigen Bebauungsplanes 361 im
Jahr 1974 getroffen wurden. Inzwischen sind diese Planungen veraltet. Die jetzt geplante
Bebauung entspricht nicht dem alten Planungsentwurf. Der Eigentiimer des Grundsttickes ist



der Vorhabentrager. Der Aufstellungsbeschluss fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
107 ist am 19.04.2018 in der Baudeputation erfolgt. Herr Lemke stellt das Verfahren mittels
Power-Point-Présentation vor (s. Anlage 1).

Nachfragen der Anwesenden Bilrgerinnen und Birger:

Herr A stellt fest, dass bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die einzuhaltende
Frist fir die Bebauung ein wesentlicher Bestandteil ist. Er mochte wissen, wann diese
terminiert ist und warum kein normales Bebauungsplanverfahren gewéhlt wurde.

Herr Koch teilt mit, dass dieses Verfahren den Vorteil fir die Stadtgemeinde Bremen bietet,
das dem Eigentumer die Kosten des Verfahrens und erforderlicher Gutachten Ubertragen
werden. Zudem kann die Gemeinde das Planungsrecht zuriicknehmen, wenn der Investor
nicht baut. Die Fristen zur Realisierung des Projektes werden am Ende des Verfahrens im
Durchfuihrungsvertrag festgelegt.

Herr Lemke erganzt, dass bei einem beschleunigten Verfahren die gleichen Schritte
durchgefuhrt werden missen wie in einem normalen Bebauungsplanverfahren. Als
Innenentwicklungsanreiz werden Verfahrenserleichterungen geboten. Es erfolgt keine
Umweltprifung, aber die Umweltbelange werden berlcksichtigt. Die Durchfiihrung des
Verfahrens durch externe Blros entlastet die Verwaltung.

Herr B mdchte wissen, wie der urspriingliche Bebauungsplan ausgesehen hat. Herr Lemke
erlautert die Festsetzungen: WA, 2 Vollgeschosse, da kdnnte nach jetzigen Recht mit zwei
Vollgeschossen und zwei Staffelgeschossen ein massives Mehrfamilienhaus gebaut werden.
Dies ist jedoch kein stadtebauliches Ziel fir St. Magnus.

Herr A fragt, wo der heutige Vortrag verdéffentlicht wird.

Herr Boehlke verweist auf die Internetseite des Ortsamtes, auf der die heutige Prasentation
veroffentlicht wird.

Herr A mochte wissen, wann die 4-Wochen-Frist zur Planauslegung beginnt. Herr Lemke
antwortet, dass es noch nicht soweit ist, es gibt noch keinen Termin. Vor der Auslegung
erfolgt ein Beschluss der Baudeputation.

Herr A mochte die Bilder mit den Hausansichten nochmals sehen.

Herr Mosel erklart, dass es sich lediglich um Visualisierungsbeispiele handelt und nicht um
die tatsachlichen Ansichten.

Herr C, Sprecher der Eigentumergemeinschaft Chaukenhigel 10 fragt, ob eine
Grundwasserabsenkung erforderlich sein wird. Dies wird von Herrn Lemke verneint. Eine
weitere Frage ist, ob der Baustellenverkehr Uber die StralRe An Rauchs Gut erfolgen wird.
Herr Mosel préferiert die StrafRe Auf dem Hohen Ufer. Er kann aber nicht ausschliel3en, dass
kleine Handwerksfahrzeuge auch Gber An Rauchs Gut fahren werden.

Frau D, Auf dem Hohen Ufer 111, fragt, ob die ErschlieBung durch die Mitte des neuen
Baugebietes gehen wird? Herr Mosel erklart, dass es grundsatzlich in der Mitte erfolgen wird,



da dort der Kanal gebaut wird. Frau Neumann fragt, ob auf ihrer Seite eine Hecke geplant ist,
da zurzeit dort auch eine Hecke steht und ob diese erhalten bleibt. Herr Lemke erlautert,
dass der Plan griine Abgrenzungen zeigt. Es besteht eigentlich kein Interesse etwas
wegzunehmen, allerdings ragt ihr Garten auf das Plangrundstiick. Es wird ein Kompromiss in
Aussicht gestellt.

Herr Hennig fragt nach der Millsammelstelle. Herr Lemke teilt mit, dass an dieser die
Mulltonnen am Abholtag abgestellt werden.

Herr Lemke schildert die nachsten Schritte (s. anliegende Présentation) Die Auslegung wird
in Ublicher Form bekannt gegeben. Auch wird es eine o6ffentliche Beiratssitzung vor der
Auslegung geben.

Herr Koch erklart, dass weitere Anregungen an das Ortsamt und Bauamt Bremen-Nord
gerichtet werden kdnnen. Das Bauamt Bremen-Nord steht auch gerne fur Rickfragen zur
Verfligung.

Herr Boehlke beendet die Sitzung gegen19:15 Uhr



Florian Boehlke Sabine Tietjen
Ortsamtsleiter Protokoll
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Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 03.08.2018. Die Planunterlage weist f¢r den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Geb2ude und st&dtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollst®ndig nach. Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die § bertragbarkeit der neu zu bildenden
Grenzen in die ¥rtlichkeit ist einwandfrei meglich.

Bremen, den 03.08.2018
Dipl.-Ing. H. Horst
¥ffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Meter

Diese Karte ist gesetzlich gesch¢ tzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielf2ltigt, digitalisiert, umgearbeitet,
vereffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden. EGeoBasis-DE/Geolnformation Bremen. (A14 des Vermessungs- und Katastergesetzes
vom 16.10.1990 - Brem.GBI. S. 313)

ZEICH

NERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des r2umlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene
Fl2che gem. A 12 Abs. 4 BauGB

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA 1

Allgemeines Wohngebiet mit fortlaufender Nummer

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

O

TH 6,5

FH 9,5

OK9,5m

Geschossfl2chenzahl als HchstmaC (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Maximale Traufh®he baulicher Anlagen in Metern ¢ ber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Maximale Firsth®he baulicher Anlagen in Metern ¢ber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

H®he baulicher Anlagen (Oberkante) als HochstmagC in Metern ¢ber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

BAUWEISE, BAUGRENZEN

nur Einzel- und Doppelh®user zul2ssig

nur Einzelh®user zul@ssig

nur Hausgruppen zul&ssig

abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFL CHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

offentliche Verkehrsfl2che mit besonderer Zweckbestimmung:

P

F&R

Verkehrsberuhigter Bereich

¥ffentliche Stellplatzanlage

FuC- und Radweg

StraCenbegrenzungslinie

FL CHEN F;R MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

O,
(2

Anpflanzung von B&umen, nach Abgang zu ersetzen

Erhaltung von B2umen, nach Abgang zu ersetzen

FI2che zur Anpflanzung von Hecken, nach Abgang zu ersetzen

FL CHEN F; R VERSORGUNGSANLAGEN

OBHKW

Fl2che f¢r Versorgungsanlagen, hier: Elektrizit®t und Nahw®rme,
BHKW (Blockheizkraftwerk) mit max. einem Geschoss

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende FI2che

Mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende FI2che

Mit Gehrechten zugunsten der Anlieger zu belastende FI2che

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FI2chen zugunsten der Eigent; mer sowie der Leistungstr2ger

Umgrenzung von Fl&chen f¢r Nebenanlagen (Na), Stellpl2tze (St), Carports (Ca) und Garagen (Ga)

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise und unterschiedlicher MaCe der baulichen Nutzung

DARSTELLUNGEN OHNE NORMENCHARAKTER

Hp 1
24,30 M@

6,5
—t

HPhenpunkt mit (laufender Nummer) mit H°henangaben in Metern ¢ ber Normalnull

VermaCung in Metern

dB(A) nachts AuCenl@rmwerte

dB(A) tags

®®

(s

S

"~

Absperrpfosten

Bestandsbaum mit laufender Nummer

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzZV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen (Baumschutzverordnung)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches s@mtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungspl®ne und ihrer nderungen auCer Kraft.

2. In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieCungplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zul@ssig, zu deren Durchf¢ hrung sich die Vorhabentr2gerin im Durchf¢i hrungsvertrag verpflichtet hat. Ausgenommen
ist hiervon der Bereich WA 3, welcher nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieCungsplanes ist, jedoch in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan einbezogen ist.

3. Inden Allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nutzungen nach A 4 Abs. 3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zul2ssig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st°rende Gewerbebetriebe, Anlagen f¢r Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

4. H°henregelungen

4.1 Der jeweilige Bezugspunkt f¢r alle festgesetzten H%hen baulicher Anlagen ist die Oberfl2che der angelegten Fahrbahn-
mitte des dem Baugrundst¢ ck n®chstgelegenen Abschnittes der neu angelegten ©ffentlichen Verkehrsfl2che. Bei
ungleichen Grundst¢,cksh®hen sind zur Ermittlung des Bezugspunktes die H°hen des am tiefsten und am h®chsten
gelegenen Grenzpunktes des Baugrundst¢cks entlang der ©ffentliche StraCenverkehrsfl2che zu mitteln. Die H®henlage
der ©ffentlichen Verkehrsfl2che (PlanstraCe) wird durch eine lineare Interpolation der jeweils benachbarten in der
Planzeichnung gekennzeichneten H®henpunkte festgesetzt. Eine Abweichung von den Bezugspunkten um 0,5 m ist
zul@ssig.

4.2  Baugrundst¢cke d¢rfen um nicht mehr als einen Meter gegeng¢ ber dem H®henniveau der angrenzenden ©ffentlichen
Verkehrsfl2che (PlanstraCe) aufgeschg ttet oder abgegraben werden.

5. §berbaubare Grundst¢ cksfl2che, Bauweise

5.1 Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend wird f;r die FI2che fir die
Versorgungsanlage (BHKW) sowie f¢r das unmittelbar hieran s¢ dlich angrenzende Baufeld und f¢r Garagen- und
Carportanlagen eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten die Regelungen der geschlossenen Bauweise
mit der MaCgabe, dass eine Grenzbebauung auf dem Nachbargrundst¢ ck nicht erforderlich ist.

5.2 F¢rdie Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundfl2chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Abweichend hiervon ist f¢r

Grundst¢ cksfl2chen fir ausschlieClich Versorgungsanlagen (BHKW), Anlagen f¢r Garagen, Carports und Stellpl@tzen
eine GRZ von 1,0 zul@ssig. Im 1 brigen gelten die Regelungen f;r Allgemeine Wohngebiete gem&C A 19 Abs. 4 BauNVO.

5.3 Eine jberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile (Balkone, Hauseingangs¢ berdachungen
etc.) ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zul®ssig. Eine § berschreitung der Baugrenzen durch
Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,5 m zul®ssig.

6. F¢r Garagen, Carports und Nebenanlagen gelten folgende weitere Regelungen:

e Garagen, Stellpl2tze Carports und Nebenanlgen sind ausschlieClich innerhalb der ¢ berbaubaren Grundst¢ cksfl*chen sowie
in den hierf¢r jeweils festgesetzten Fl2chen zul@ssig.

e F¢rdas Baugebiet WA 2 wird bestimmt, dass abweichend von den Regelungen der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9,0 m L2nge ohne Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden d¢ rfen.

e F:r Garagen, Carports und Nebenanlagen, die auf einem gegen¢ber dem angrenzenden Grundst¢ ck bis zu 1,0 m h®heren
Grundst¢ cksniveau errichtet werden, betr2gt die Tiefe der Abstandsfl2che null Meter, sofern die Garage und Nebenanlage
einschlieClich des H®henversatzes gegen¢ber dem angrenzenden Grundst¢ ck eine maximale H®he von 3,5 m ¢ber dem
Bezugspunkt nicht ¢berschreitet.

e Nebenanlagen gem@C A 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich um Geb2ude im Sinne der BremLBO handelt, in der
Summe ihrer Grundfl®chen auf 10 m] je Grundst¢ck zu beschr@nken.

e Nebenanlagen und sonstige Anlagen m¢ssen zu den Fl2chen zur Anpflanzung von Str2uchern, B2umen und sonstigen
Bepflanzungen einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

7. MaCnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

7.1  An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von B2umen ist je eine Schnee-Felsenbirne (Amelanchier arborea
iRobin Hillj) mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen ein Meter ¢ber der Erdoberfl2che,
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die zu pflanzenden B2ume sind auf
die gem2¢ Baumschutzverordnung erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen anzurechnen.

7.2 Innerhalb der ©ffentlichen Verkehrsfl2che mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ist der festgesetzte
Baum als Hainbuche (Carpinus betulus iFrans Fontainef) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Der Standort der Baumpflanzung kann um bis zu 2,0 m abweichen.

7.3 Innerhalb der FI2che zur Anpflanzung von Hecken ist auf ganzer L2nge eine Hecke (Carpinus betulus; Hainbuche) in
einer H®he von mindestens 1,0 m, gemessen ¢ ber dem Erdboden, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach
Abgang zu ersetzen. Die H®he der Hecke darf 1,25 m nicht ¢ berschreiten. Entlang ©ffentlicher FuC- und Radwege ist
auf ganzer L#nge eine Heckenpflanzung (Carpinus betulus; Hainbuche) in einer H%he von mindestens 1,0 m, gemessen
¢ber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

7.4  Als Einfriedungen gegeng ber ©ffentlichen Verkehrsfl2chen sind nur Hecken (Carpinus betulus; Hainbuche) zul®ssig.
Z3une sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer H®he von maximal 1,25 m zul@ssig.

7.5 Innerhalb des Plangebiets sind acht Fledermausk®&sten als vorgezogene AusgleichsmaCnahme (CEF-MaCnahme) vor
Abriss der Bestandsgeb®ude, innerhalb eines Zeitfensters zwischen September und Oktober bzw. M&rz bis April, zu
errichten.

8. Flachd2cher von Hauptgeb2uden, Carports und Garagen mit einer Neigung von bis zu 10A sind mindestens zu 80 % zu

begr¢ nen. Hiervon ausgenommen sind Fl2chen fir technische Aufbauten (z.B. Klima- und Bel ftungsanlagen).

9. Schallschutz

9.1 Ander s¢dlichen Baugrenze der beiden Baufelder im WA 2, die parallel zur StraCe Auf dem Hohen Ufer verlaufen, ist
aufgrund von Verkehrsl2rm tags¢ ber mit LRrmwerten von >55 - 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche
MaCnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsr®umen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags¢ ber bei geschlossenem Fenster nicht
¢berschritten wird.

9.2 Ander s¢dlichen Baugrenze der beiden Baufelder im WA 2, die parallel zur StraCe Auf dem Hohen Ufer verlaufen, ist
aufgrund von Verkehrsl2rm nachts mit L2rmwerten von >50 - 55 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche
MaCnahmen (z.B. schallged®mmte L¢ftungs®ffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsr@umen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht ¢ berschritten wird. Im ¢ brigen
Plangebiet ist nachts mit L2rmwerten bis 50 dB(A) zu rechnen. Daher ist hier durch geeignete bauliche MaCnahmen
(z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden
Wohnr2umen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bel¢ ftung (gekipptes Fenster) nicht ¢ berschritten wird.

9.3 Inden hausnahen Freibereichen (z.B. Terrassen, Balkone) mit L2Brmwerten von ¢ber 55 dB(A) tags¢ ber ist durch
bauliche MaCnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, I2rmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaCnahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht ¢ berschritten wird.

9.4 Der Nachweis f¢r die Erf¢llung der Anforderungen in den Nummern 9.1 - 9.3 hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu
erfolgen.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unber¢hrt. Die
Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unber¢ hrt. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir notwendige
Rodungen von Geh®lzen und Vegetationsfl2chen, in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbeh®rde
Zu beantragen.

In dem Plangebiet ist mit dem Vorhandensein arch®ologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere
auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarch®ologie erforderlich.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten k®nnen. Aus diesen Gr¢nden sind die Erd-
und Gr¢ndungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufi hren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder
verd®chtige Verfrbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgr¢nden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen -
Kampfmittelr*umdienst - zu benachrichtigen.

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)
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