Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 11. April 2018
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7340 (Frau Velte)
361-4136
Deputation fir Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschatft (S)

Vorlage Nr.: 19/406 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
am 19.04.2018

11. Ortsgesetz Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im Aul3enbereich
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204“ nach
8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker HeerstralRe

Bearbeitungsstand: 12.03.2018

(Anderung der Verfahrensbezeichnung, Absehen von der erneuten offentlichen
Auslegung, Bericht der Deputation)

I Sachdarstellung
A Anlass

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB). In
den Wirren der Kriegs- und Nachkriegszeit hat sich hier ein locker gestreuter
Siedlungsteil mit rund 20 Gberwiegend baurechtlich nicht genehmigten Einfami-
lienhausern verfestigt und damit ein stadtebaulicher Missstand entwickelt.

Mit der Aufstellung der Entwicklungssatzung soll dieser Aul3enbereich als ,im
Zusammenhang bebauter Ortsteil“ entwickelt und somit einer stadtebaulichen
Ordnung mit baurechtlicher Beurteilung nach § 34 BauGB (Innenbereich) zuge-
fuhrt werden.

Zur Angleichung der Bezeichnung der ,Satzung“ nach dem Baugesetzbuch an
den in der Stadtgemeinde Bremen ublichen Sprachgebrauch soll der Titel, statt
wie bisher ,Entwicklungssatzung 1204“, die Bezeichnung ,11. Ortsgesetz* mit
der entsprechenden textlichen Umschreibung erhalten. Wesentliche inhaltliche
Anderungen bzw. Anderungen des Verfahrens sind damit nicht verbunden.
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Losung

Aufstellung eines Ortsgesetzes nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB). Zum Inhalt des Ortsgesetzes wird auf die Begriindung verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Ortsgesetzes entstehen der Stadt Bremen keine Kos-
ten. Es ist vorgesehen, dass die Eigentimer/innen der betroffenen Wohngrund-
stiicke sich zusammenschlieRen und den Ausbau des privaten Teilstlicks der
Stral3e ,Im Fohrenbrok” sowie den dort geplanten Kanalausbau eigenverant-
wortlich Gbernehmen. Auch die Unterhaltung dieser ErschlieBungsanlagen er-
folgt privat.

Gender-Prifung

Die geplante Siedlungsentwicklung bzw. die nachtragliche Legalisierung der
bestehenden Wohngebaude tragt zur Schaffung von baurechtskonformen
Strukturen bei und ermdglicht die Schaffung von notwendigen Rettungswegen,
die fur Manner, Frauen und Kinder gleichermaf3en wichtig sind. Durch die Pla-
nung sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu
erwarten.

Energetische Aspekte

Die Schaffung von baurechtskonformen Strukturen im Plangebiet beinhaltet die
Einhaltung von Mindestanforderungen der energetischen Standards fur Wohn-
gebaude oder zur diesbezlglichen nachtraglichen Anpassung.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Die nachtragliche Legalisierung der bestehenden ,wilden* Siedlung tragt zur
Schaffung von baurechtskonformen Strukturen, also zur Herstellung der stadte-
baulichen Ordnung bei und behebt durch die Schaffung von notwendigen Ret-
tungswegen den dortigen bauordnungsrechtlichen Missstand.

Barrierefreiheit

Fur Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches dieses Ortsgesetzes gelten zu-
kiinftig die entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen analog zu Siedlungs-
gebieten im Innenbereich nach 8§ 34 BauGB.

Abstimmung

Dem Ortsamt Burglesum wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft beschliel3t, dass das bisherige Verfahren ,Entwicklungssatzung 1204
gemal 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet
und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e* unter der Be-
zeichnung ,11. Ortsgesetz Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im
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Aul3enbereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung
1204“ nach 8§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur ein Gebiet in Bremen-
Burglesum zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschafts-
schutzgebiet und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker HeerstralRe*
inhaltlich und formell unverandert fortgefthrt wird.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft beschlie3t, dass gemall § 34 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit
§ 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten oOffentlichen Auslegung des 11. Ortsge-
setz Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im Auf3enbereich als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204“ nach 8§ 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An der
kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet und Siedlungs-
rand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e (Bearbeitungsstand:
12.03.2018) abgesehen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlief3t den Bericht zum 11. Ortsgesetz Uber die Festlegung eines bebauten
Bereiches im Aul3enbereich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwick-
lungssatzung 1204“ nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in
Bremen-Burglesum zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen,
Landschaftsschutzgebiet und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker
HeerstralRe (Bearbeitungsstand: 12.03.2018).

Anlagen

Bericht der Deputation mit Anlagen

Begriindung zum 11. Ortsgesetz
Zusammenfassende Erklarung zum 11. Ortsgesetz
11. Ortsgesetz (Bearbeitungsstand:12.03.2018)
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Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft

11. Ortsgesetz

Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im AulRenbereich als im
Zusammenhang bebauter Ortsteil , Entwicklungssatzung 1204 nach 8§ 34 Abs.
4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker HeerstralRe

Bearbeitungsstand: 12.03.2018

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft legt das 11. Ortsgesetz mit entsprechender Begrindung und zusammenfas-
sender Erklarung vor.

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.1  Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 10.11.2016 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-

wohnerversammlung beim Ortsamt Burglesum uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie deren
voraussichtliche Auswirkungen unterrichtet.

1.1.1 Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Birgerinnen und Blrger zu
der beabsichtigten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenom-
men, die Gegenstand eingehender Prufung bei der weiteren Aufstellung des
Ortsgesetzes waren. Die Niederschrift der Einwohnerversammlung ist dieser
Vorlage in Kopie beigefugt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden von einem
Blrger zwei Stellungnahmen vorgelegt, die der Deputation fir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft zur Beschlussfassung
Uber die offentliche Auslegung am 17.08.2017 im Volltext vorlagen. Die Depu-
tation hat zu den Stellungnahmen eine abschlieRende Behandlungsempfeh-
lung ausgesprochen. Der Birger hat sich im Rahmen der 6ffentlichen Ausle-
gung erneut schriftlich geduf3ert (vgl. Ziff 1.3.1).

1.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Den beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
gemal § 34 Abs. 6 Satz 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 BauGB
mit Schreiben vom 03.05.2016 Gelegenheit zur Stellungnahme nach § 4 Abs.
2 BauGB gegeben.
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Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tberwiegend
schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den Zielen und Festsetzun-
gen der Entwicklungssatzung Ubereinstimmen, oder sie haben durch Fristab-
lauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden 6ffentlichen
Belange durch das Ortsgesetz nicht bertihrt werden.

Soweit von weiteren Behdrden oder sonstigen Tréagern offentlicher Belange
Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese in der Planung bertcksich-
tigt werden.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 07.06.2016 fur die Pla-
nung ausgesprochen.

Offentliche Auslegung gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat am 17.08.2017 die offentliche Auslegung der Entwick-
lungssatzung 1204 - nunmehr 11. Ortsgesetz - beschlossen.

Planentwurf und Begriindung haben daraufhin im Zeitraum vom 29.08. bis
29.09.2017 im Bauamt Bremen-Nord sowie im Ortsamt Burglesum o6ffentlich
ausgelegen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfeh-
lungen der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Energie sind in der Anlage zum Bericht der Deputation (Anlage 1) aufge-
fuhrt. Hierauf wird verwiesen.

Fortfuhrung des Verfahrens , Entwicklungssatzung 1204“ unter dem Titel
»11. Ortsgesetz”

Zur Angleichung der Bezeichnung der Satzung nach dem Baugesetzbuch an
den in der Stadtgemeinde Bremen Ublichen Sprachgebrauch hat die Deputati-
on fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft in
ihrer Sitzung vom 19.04.2018 beschlossen, das bisherige Verfahren ,Entwick-
lungssatzung 1204 gemald § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in
Bremen-Burglesum zwischen An der kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen,
Landschaftsschutzgebiet und Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker
Heerstral3e” unter der neuen Bezeichnung des 11. Ortsgesetzes inhaltlich und
formell unverandert fortzufuhren.

Wesentliche inhaltliche Anderungen bzw. Anderungen des Verfahrens sind
damit nicht verbunden.

Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Entwurf des Ortsgesetzes und die
Begrundung Uberarbeitet und ergénzt worden.

Plananderungen und -erganzungen

Im Plan des 11. Ortsgesetzes wurden folgende Anderungen und Erganzungen
vorgenommen:
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- Anderung des Titels (ehemals: Entwicklungssatzung 1204, neu: 11. Ortsge-
setz (vgl. Ziff. 1.4)

- Wegfall der Festsetzung ,Private Grinflache* fur die Flache der Wende-
maoglichkeit fur die Feuerwehr innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
Nr. 1 (Private Erschlieldungsstralde)

- Aufnahme des Hinweises zur evtl. KampfmittelrAumung
- Aufnahme des Hinweises zur evtl. vorhandenen Bodenfundstellen
- Aufnahme des Hinweises zum Schallschutz

Die Anpassungen sind in dem Entwurf des 11. Ortsgesetzes (Bearbeitungs-
stand: 12.03.2018) enthalten.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Anderungen zuzustimmen.

Erganzungen in der Begrindung

Die Begrindung des 11. Ortsgesetzes wurde infolge der Plandnderung redak-
tionell Uberarbeitet sowie wie folgt angepasst:

- Anderung des Titels (ehemals Entwicklungssatzung 1204, neu. 11. Ortsge-
setz (vgl. Ziff. 1.4) mit entsprechenden Inhaltsanpassungen

- Klarstellung der Notwendigkeit einer Baulast zum Bau eines Hauses (C 2)
- Aufnahme des Hinweises zum Schallschutz (C 6)
- Redaktionelle Anpassungen

Die beigefuigte Begriindung enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, der gednderten Begriindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal3 § 4 a BauGB

Durch die nach der o6ffentlichen Auslegung des 11. Ortsgesetzes erfolgten An-
derungen werden die Grundzuge der Planung nicht beruhrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemali § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Ein-
holung der Stellungnahmen auf die von der Erganzung betroffene Offentlich-
keit sowie die berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
beschrankt werden.

Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse haben sich durch die vorgenannten
Anpassungen nicht ergeben. Daher soll von einer erneuten offentlichen Aus-
legung gemal § 4 a BauGB abgesehen werden.

Die Anderungen / -erganzungen wurden mit den beriihrten Behorden und
sonstigen Tragern oOffentlicher Belange sowie mit den betroffenen Eigentu-
mer/innen innerhalb des Plangebietes abgestimmt. Die betroffenen Eigenti-
mer/innen werden zudem kurzfristig Uber die geanderte Verfahrensbezeich-
nung schriftlich informiert.

Umweltprufung / Umweltbericht
Ein formlicher Umweltbericht ist gemal § 34 BauGB nicht erforderlich
Unabhangig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt ge-

maf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwagung eingestellt.
Auf die Punkte C 4 und C 5 der Begrundung wird verwiesen.
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Zusammenfassende Erklarung

Dem Ortsgesetz ist gemald 8 34 Abs. 6 Satz 2 in Verbindung mit 8 10 Abs. 4
BauGB neben der Begrindung eine zusammenfassende Erklarung beigeftgt.

Information des Beirates

Das Ortsamt Burglesum hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhal-
ten.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtblrgerschaft, das 11. Ortsgesetz
Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im Aul3enbereich als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204“ nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An der
kleinen Geest, Vor den Ahnewelgen, Landschaftsschutzgebiet und Siedlungs-
rand der Bebauung an der Grambker Heerstralle (Bearbeitungsstand:
12.03.2018) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer emp-
fohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschliel3en.

Vorsitzende/r Senator/in

Anlagen:

- Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Ach-
tung DATENSCHUTZ — nur zur internen Verwendung!)



Begrindung zum

11. Ortsgesetz

Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im Aul3enbereich
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil , Entwicklungssatzung
1204“ nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in
Bremen-Burglesum zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstral3e
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A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Burglesum, Ortsteil Burg-Grambke und hat eine
GroRRe von ca. 4,5 ha. Der Geltungsbereich der Satzung wird sidlich durch die
offentliche StralRe ,An der kleinen Geest”, westlich durch den Weg ,Vor den
Ahnewelgen® sowie 06stlich von den Garten der Baugrundsticke an der
~,Grambker HeerstralRe“ begrenzt und lauft nérdlich in das Landschaftsschutzge-
biet ,Lesumniederung und Burg-Grambke* aus.

Begunstigt durch die Wirren und die Wohnungsnot der Kriegs- und Nachkriegs-
zeit hat sich Uber Jahrzehnte hinweg in diesem von Graben und Teichen
durchzogenen und eher naturgepragten Bereich ein locker gestreuter Siedlungs-
teil mit rund 20 Einfamilienhdusern entwickelt. Laut mindlicher Angabe einiger
Bewohner existieren einzelne Wohnhauser bereits tber 70 Jahre. Die Errich-
tungsdaten lassen sich allerdings mittels archivarischer Unterlagen nicht
feststellen, da fur kaum ein Geb&aude eine Baugenehmigung existiert. Allerdings
handelt es sich nicht um sogenannte ,Kaisenhauser”. Der bauliche Zustand der
Wohngebdude ist sehr unterschiedlich. Wahrend einzelne Geb&ude den
heutigen bautechnischen und energetischen Anforderungen an Wohngebaude
anndhernd entsprechen, steht bei anderen eher eine bauliche Grundsanierung
an. Neben den Grundstiicken mit Wohngebauden existieren im Plangebiet
vereinzelte Kleingartengrundstiicke mit Gartenhausbebauung sowie unbebaute
Grundstulicke.

Die verkehrliche ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt groRtenteils Uber
die Weiterfuhrung der Stral3e ,Im Fohrenbrok® in nordlicher Richtung als priva-
ter, aber rechtlich ungesicherter Wohnweg. Die Versorgung mit Strom und
Frischwasser ist ebenfalls privat geregelt. Zur Schmutzwasserentsorgung sind
die Wohnhéuser an private Gruben angeschlossen, die regelmafiig abgepumpt
werden missen, von denen aber einige nicht mehr den heutigen Anforderungen
bezuglich des Umweltschutzes genligen. Die gravierendsten Missstande stellen
das Fehlen eines ausreichend gesicherten Rettungsweges sowie die unzu-
reichende Sicherstellung der Léschwasserversorgung dar.

Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Landschaftseinheit "Bremer Diine"
und liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum. Dementsprechend sind
viele Grundstiicke von Graben und Teichen durchzogen. Viele der Privatgarten
werden eher extensiv genutzt und sind naturnah belassen.

A 2 Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Auf3enbereich nach § 35 BauGB und erscheint als eine
lockere, zusammengehdrige Bebauung, die jedoch u.a. aufgrund der abgehang-
ten Erschliel3ung nicht am Bebauungszusammenhang teilnimmt und daher noch
keine Innenbereichsqualitat besitzt. Mit der Aufstellung einer Entwicklungssat-
zung nach 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist Gemeinden die Moglichkeit
gegeben, bebaute Bereiche im AulRenbereich als im Zusammenhang bebaute
Ortsteile festzulegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache
dargestellt ist. Im Flachennutzungsplan der Stadt Bremen ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt und soll somit mit der vorliegenden Planung einer
Entwicklung nach 8 34 BauGB zugefuihrt werden.
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Weiterhin ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan mit einer Grunschraffur
Uberzogen, die Bauflachen mit zu sichernden Grunfunktionen bzw. besonderem
Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben darstellt.

DTS

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bremen

Der derzeit noch im Aul3enbereich liegende Siedlungsteil zahlt nach Inkrafttreten
der Satzung zum Innenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich dann,
neben den Vorgaben dieser Satzung und nach 8§ 34 BauGB.

Das im Jahre 1996 begonnene Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
1204 wird nicht als Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt. Die im Rahmen der
Behordenbeteiligungen in 1998 und in 2007 sowie einer 6ffentlichen Auslegung
in 2007 vorgebrachten Bedenken, v.a. gegen eine im Planentwurf festgesetzte
offentliche ErschlieBung des Plangebietes sowie bezlglich deren Finanzierbar-
keit, konnten nicht ausgerdumt werden und lassen den damaligen Bebauungs-
planentwurf als wirtschaftlich nicht realisierbar erscheinen. Nachfolgend wurde
das im Niederungsgebiet der Lesum liegende Plangebiet im Rahmen der
Wohnungsbaukonzeption 2010 hinsichtlich méglicher Siedlungsentwicklungen
neu bewertet. Aufgrund der Lage in einem okologisch bedeutsamen Land-
schaftsbereich und den dort vorherrschenden, fir Bauvorhaben schwierigen
Bodenverhaltnissen eignet sich das Plangebiet nicht fur eine grol3ere Sied-
lungserweiterung bzw. -verdichtung, wie sie noch mit dem Bebauungsplanent-
wurf verfolgt wurde.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Mit der Entwicklungssatzung sollen nunmehr folgende Planungsziele verfolgt
werden:

e Behebung der stadtebaulichen Missstande im vorhandenen Siedlungsbe-
reich durch den Ausbau und die rechtliche Sicherung der privaten Er-
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schliefdungsstral3e und der Rettungswege sowie durch den Anschluss an
das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz

e Uberfihrung der bebauten Bereiche im AuRenbereich in einen im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil, mit der Schaffung von Baurecht zur
grundséatzlichen Moglichkeit der Herstellung baurechtskonformer Zustan-
de fur die bereits existierenden Gebaude

e Mdglichkeit zur mal3vollen Erweiterung der Bestandsgebaude oder zur
Errichtung von Ersatzbauten sowie Siedlungsergénzung in stadtebaulich
und naturschutzfachlich vertretbaren Bereichen

¢ Sicherung der weitrdumigen privaten Grinflachen sowie der vorhandenen
Teiche mit deren Uferbereichen

Zur Realisierung der oben aufgefuhrten Ziele ist es notwendig, fur das Gebiet
eine Planung aufzustellen. In Abwégung der unterschiedlichen Aufwendungen
gegenuber dem jeweiligen Nutzen mdglicher Planungsinstrumente ist die
Aufstellung einer Entwicklungssatzung gemaR 8 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB
eine zielfUhrende Verfahrensweise.

Um den Titel der Entwicklungssatzung an den in der Stadtgemeinde Bremen
ublichen Sprachgebrauch anzupassen, erhalt sie die Bezeichnung ,Ortsgesetz".
Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

C Planinhalt

Gemall § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB konnen in Entwicklungssatzungen aus
stadtebaulichen Griinden einzelne Festsetzungen, analog zum Bebauungsplan,
getroffen werden. In der vorliegenden Planung werden sowohl einzelne zeichne-
rische Festsetzungen als auch zwei textliche Festsetzungen getroffen.

C1l Mal der baulichen Nutzung / Einschrankung der Wohneinheiten

Innerhalb des Geltungsbereiches der Entwicklungssatzung gilt fir bebaubare
Grundsticke (weil3e Flachen) eine GRZ von 0,2. Mit dieser vergleichsweisen
niedrigen Ausnutzbarkeit der bebaubaren Flachen soll die vorhandene lockere
Siedlungsstruktur gesichert und eine ungewollte Siedlungsverdichtung vermie-
den werden. Weiterhin kann im Rahmen dieses Mal3es einerseits der vorhande-
ne Wohngebaudebestand in Ganze gesichert werden. Andererseits ist fur
Grundsticke mit kleinen Wohnhausern eine den heutigen Ansprichen ausrei-
chende baulich nutzbare Erweiterungsflache realisierbar. Auf dem noch unbe-
bauten Flurstiick 151/1 wird es im Bereich nahe der 6ffentlichen Stral3e ,Auf der
kleinen Geest" als stadtebaulich und naturschutzfachlich vertretbar erachtet, ein
erganzendes Wohngebaude zu errichten.

Fur das bebaute Einzelgrundstuick, das durch die Stral3e ,Vor den Ahnewelgen®
erschlossen ist (Flursticke 184 + 183), wird aufgrund des Grundstiickszuschnit-
tes und seiner Lage zwischen Graben und Teich keine Verhaltniszahl (GRZ)
sondern eine maximale Grundflache von 150 gm festgesetzt, um den Bestand
des vorhandenen Haupthauses (auf Flurstiick 184) zu sichern. Die zusatzliche
Errichtung eines weiteren Hauptgeb&udes auf Flurstiick 183 ist nicht mdglich.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird weiterhin bestimmt, dass pro 1000 gm
Uberbaubarer Grundsticksflache (weil3e Flache) maximal eine Wohneinheit
verwirklicht werden darf. Zusammen mit der festgesetzten geringen baulichen
Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke halt diese Regelung eine mogliche Verdich-
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tungsentwicklung der Siedlung im Zaum, die ansonsten hinsichtlich der natur-
schutzrechtlichen Funktion des Gebietes sowie der siedlungstechnisch notweni-
gen Infrastruktur (ausreichende Flachen zur Versickerung des Niederschlags-
wassers, fur notwendige Stellplatze, Kapazitaten der technischen Infrastruktur
etc.) zu kaum l6sbaren Problemen fuhren wirde.

C 2 Private ErschlieBungsanlage

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Grambker Heerstral3e Uber
die offentliche ZufahrtsstralBe zum Sportparksee Grambke, und zwar lber die
Teilstlicke ,Grambker Geest", ,Im Fohrenbrok® und ,An der Kleinen Geest®. Die
weitere bestehende ErschlieBung der meisten bebauten Grundstiicke Uber-
nimmt bisher der privat weitergefihrte Schotterweg ,Im Fohrenbrok® tber
Privatgelande, jedoch noch ohne ausreichende rechtliche Sicherung der
grundstticksbezogenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Die Ubrigen, vereinzelt
mit Wohnh&usern bebauten Grundstiicke werden tber die 6ffentliche Stral3e ,An
der Kleinen Geest* bzw. das stadtische Grundstick des Weges ,Vor den
Ahnewelgen” erschlossen.

In der Entwicklungssatzung ist auf dem vorhandenen Schotterweg ,Im Fohren-
brok* die Trasse fur die zukilnftige private ErschlieBung festgesetzt, die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen sowie
mindestens einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden soll.
Die angegebene Breite von mind. 4 m sowie die Ausbuchtung im mittleren
Stral3enteil und die Wendeflache am Ende der Trasse entsprechen den Vorga-
ben der Feuerwehr zur Herstellung des notwendigen Rettungsweges.

Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass sich die anliegenden EigentU-
mer/innen der mit Wohnh&usern bebauten Grundstticke z.B. als Verein zusam-
menschlieRen und den Ausbau der Privatstra3e sowie den Bau der Kanalanla-
gen und der dbrigen Leitungen innerhalb der vorgegebenen Trasse eigenver-
antwortlich Ubernehmen. Die rechtliche Sicherung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes fur die Privatstral3e ,Im Fohrenbrok” (Nr. 1 in der Planzeichnung)
erfolgt zu Gunsten der Stadtgemeinde Bremen zur Benutzung durch die Allge-
meinheit bzw. der anliegenden Eigentimer/innen. Die Nutzungsrechte bzw. die
Unterhaltungspflichten des Vereins fur die Privatstral3e sollen Utber vertragliche
Vereinbarungen mit der Stadtgemeinde geregelt werden. Fir die Nutzung des
Privatweges als ErschlieBungsstralle zum Bau eines Wohnhauses (und auch
zur nachtraglichen Beantragung einer Baugenehmigung) ist die Eintragung einer
jeweiligen Baulast erforderlich.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Nr. 2 ist ohne stadtische Beteiligung von
den betreffenden Eigentimer/innen privatrechtlich zu regeln, da hier keine
Wegerechtssicherungen zugunsten der Allgemeinheit notwendig sind. Auch hier
ist zum Bau eines Wohnhauses (und auch zur nachtraglichen Beantragung
einer Baugenehmigung) die Eintragung einer jeweiligen Baulast erforderlich.

C3 Ver-und Entsorgung

Die bislang bodenrechtlich ungesicherte Versorgung des Plangebietes mit
Strom, Gas und Frischwasser sowie die Entsorgung des Schmutzwassers
werden neu geregelt. Auf die privaten Schmutzwassergruben wird zukinftig
verzichtet. Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Trasse der Privat-
stralle ,Im Fohrenbrok® werden die fehlenden Ver- und Entsorgungsanlagen
baulich ergdnzt. Das Schmutzwasser wird dann mittels einer vorhandenen
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Pumpstation in den Kanal der Grambker Heerstral3e geleitet. Die tbrigen mit
Wohngebduden bebauten Grundsticke werden direkt Uber die offentliche
Stral3e ,An der kleinen Geest" erschlossen. An der Kreuzung ,Im Fohrenbrok /
An der Kleinen Geest" ist ein Unterflurhydrant vorzusehen.

Da das gesamte neu zu erschlieBende sudwestliche Gelande aufgrund seiner
naturschutzrechtlichen Bedeutung, der vorhandenen Bebauung und der zu
schitzenden Vegetation nicht aufgeschuttet werden kann und der Vorfluter eine
zu geringe Sohltiefe aufweist, kann kein offentlicher Niederschlagswasserkanal
fur das Baugebiet vorgesehen werden. Das Niederschlagswasser muss nach
wie vor auf den Privatgrundstiicken verbleiben und dort versickert werden.

C4 Sicherung der Grunfunktion / private Grunflachen

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit "Bremer Diine"
und liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Landschaftsschutzgebiet ,Lesumniederung und Burg-Grambke®,
rechtskraftig seit 2010. FUr das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan eine
Grunschraffur dargestellt, die fur die weitere Planung die besondere Berlcksich-
tigung der bestehenden Grunfunktionen bedeutet. Aus diesem Grund sind in der
vorliegenden Planung groRe Teile der Privatgarten als private Grunflachen
festgesetzt und damit von baulicher Nutzung ausgeschlossen. Die dort vorhan-
denen Nebenanlagen kénnen baurechtlich nicht legalisiert werden, sondern es
mussen Ersatzbauten in den Uberbaubaren Flachen (weiRe Flachen) neu
beantragt und errichtet werden. Die Griunflachenfestsetzung nimmt die vorhan-
dene grindurchzogene Gebietsstruktur auf, die sich im Sidosten an den
Grambker Siedlungskorper anschlie3t und nach Nordwesten in die freie Land-
schaft Ubergeht und dabei eine entsprechend abnehmende Bebauungsdichte
aufweist. Der gréRere Teil der zu sichernden Griin- und Wasserflachen befindet
sich daher im nordwestlichen Planbereich.

Aufgrund der besonderen naturraumlichen Bedeutung und der komplexen
Bodenfunktion des Gebietes sowie zum Schutz der vorhandenen Vegetation
wird in der textlichen Festsetzung Nr. 2 verfligt, dass im gesamten Geltungsbe-
reich Aufschittungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes (z.B. zur
Erhéhung des Geldndes unter Wohnhausern und Garagen, sog. Warften)
unzulassig sind.

Auf den drei Kleingartengrundsticken ohne Uberbaubare Grundsticksteile
(Klg.-GR, Flursticke 145, 180, 181), die ebenfalls als private Grinflachen
ausgewiesen sind, kann der vorhandene bauliche Bestand als Gartenlaube
baurechtlich gesichert werden. Diese Grundstiicke sind allerdings nicht fur den
Neubau von Wohnh&usern mit dauerhaftem Aufenthalt zu nutzen. Ein Anschluss
dieser Grundsticke an die offentlichen Ver- und Entsorgungsnetze ist nicht
vorgesehen.

C5 MalRnahmen zum Schallschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Sportfelder und den Besucherparkplatz
des Sportparksees Grambke. Von den angrenzenden Sportfeldern und Park-
platzen wirken Schallemissionen auf das Plangebiet ein. Um diese zu vermin-
dern wurde ein Larmschutzwall mit einer Hohe von ca. 5 m tUber Gelandeober-
kante im angrenzenden Bebauungsplan 1231 A vorgesehen und bereits gebaut.
Zudem gibt es Spieleinschrankungen, um den Schutz vor LaArmeinwirkungen im
sudlichen Randbereich des geplanten Entwicklungsgebietes zu gewahrleisten.
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Weiterhin liegt das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Stahlwerke Bremen.
Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 1204 wurde
mittels einer differenzierten Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen im
Rahmen einer gutachterlichen Beurteilung der Larmsituation festgestellt, dass
Uberschreitungen der Orientierungs- und Immissionsrichtwerte fiir das Plange-
biet zu erwarten sind. Diese sind aber als Larmvorbelastung zu werten und
malgeblich auf die gewerblichen Aktivitaten auf dem Werksgelande der Stahl-
werke zurlckzufuhren. Aufgrund der vorliegenden gravierenden stadtebaulichen
Missstande im Plangebiet und des daraus erwachsenen hohen Handlungs-
drucks wird die geplante mafR3volle Wohnungsbauentwicklung trotz dieser zu
erwartenden Belastungen als zumutbar und stadtebaulich sinnvoll erachtet.

C6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Hinweise, die nach anderen Gesetzen und Verordnungen nachrichtlich tber-
nommen und dargestellt werden, dienen der Erlauterung und deren Beachtung.
Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Die in der Entwicklungssatzung blau dargestellten Gewasser sind Verbandsge-
wasser des Bremischen Deichverbandes am rechten Weserufer, die zu erhalten
und vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu unterhalten sind. Fir die Ande-
rung oder Aufhebung dieser Gewasser (z.B. zuschutten, umleiten, stauen, 0.4.)
ist vorher ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren durchzufuhren.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlie3en. Im Planbereich
ist daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zustdndigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen.

Weiterhin ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen zu rechnen. Archaologische Bodenfunde sind aus dem Plangebiet
bisher nicht bekannt. Gleichwohl stellt die Grambker Diine eines der bedeu-
tendsten archaologischen Fundgebiete Bremens dar. Insbesondere sind durch
Grabungen im Bereich ,Auf den Delben” und ,Grambker HeerstralRe* und durch
Beobachtungen im Bereich der ,Dwerhagenstral3e” zum einen eine umfangrei-
che Siedlung aus der Zeit von Chr. Geb. bis in das 6. Jahrhundert n. Chr., zum
anderen ein Urnengraberfeld aus dem 7. und 6. Jahrhundert v. Chr. nachgewie-
sen. Bis heute ist die vollstindige Ausdehnung beider Fundkomplexe nicht
bekannt. Es ist unbedingt damit zu rechnen, dass im Plangebiet Bodenfundstel-
len vorhanden sind, die mit diesen beiden Fundstellen in Zusammenhang
stehen kdnnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchéologie erforderlich.

Bei Neubauten im Gebiet sind die Anforderungen an den Schallschutz zu
prufen. Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen hat im Einzelfall zu
erfolgen.

E Finanzielle Auswirkungen / Genderprufung
A. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Ortsgesetzes entstehen der Stadt Bremen keine
Kosten. Es ist vorgesehen und in Umsetzung, dass die Eigentimer/innen der
betroffenen Wohngrundstiicke zusammenschlieen und den Ausbau des
privaten Teilstlicks der Stral3e ,Im Fohrenbrok® und den dort geplanten Kanal-
ausbau eigenverantwortlich Gbernehmen. Auch die Unterhaltung dieser Er-
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schlieBungsanlagen erfolgt privat. Die notwendigen Hausanschlisse werden
von der jeweiligen Eigentimerin bzw. vom jeweiligen Eigentimer selbst getra-
gen.

B. Genderprifung

Die geplante Siedlungsentwicklung bzw. die nachtragliche Legalisierung der
bestehenden Wohngebdude tragt zur Schaffung von baurechtkonformen
Strukturen bei und ermdglicht die Schaffung von notwendigen Rettungswegen,
die fur Manner, Frauen und Kinder gleichermal3en wichtig sind.

Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten.

Bremen, 12.03.2018

Bauamt Bremen Nord

gez. Donaubauer

(Amtsleiter)
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Zusammenfassende Erklarung gemal § 10 Abs. 4 BauGB

11. Ortsgesetz Uber die Festlegung eines bebauten Bereiches im Aul3enbereich
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil ,Entwicklungssatzung 1204“ nach §
34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen

- An der kleinen Geest

- Vor den Ahnewelgen

- Landschaftsschutzgebiet

- Siedlungsrand der Bebauung an der Grambker Heerstralde

a) Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Entwicklungssatzung wird das Ziel verfolgt, stadtebauliche
Missstande im vorhandenen Siedlungsbereich ,Im Fohrenbrok® durch den Ausbau
und die rechtliche Sicherung der privaten ErschlieRungsstral3e und der Rettungs-
wege sowie durch den Anschluss an das stadtische Ver- und Entsorgungsnetz zu
beheben. Weiterhin soll der bebaute AuRenbereich in einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil Uberfihrt werden, um mit der Schaffung von planungsrechtlichem
Baurecht die Mdglichkeit zur Herstellung von baurechtskonformen Zustande geben
zu konnen. Dieser Planungskonzeption zugrunde liegt die Sicherung der
weitrdumigen privaten Grinflachen sowie der vorhandenen Teiche mit deren
Uferbereichen.

Das Plangebiet ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit "Bremer Dine" und
liegt im feuchten Niederungsbereich der Lesum in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Landschaftsschutzgebiet ,Lesumniederung und Burg-Grambke®, rechtskraftig seit
2010. Fur das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan eine Grinschraffur dargestellt,
die fur die weitere Planung die besondere Bertcksichtigung der bestehenden
Grunfunktionen bedeutet. Aus diesem Grund sind in der vorliegenden Planung grol3e
Teile der Privatgarten als private Grinflachen festgesetzt und damit von baulicher
Nutzung ausgeschlossen. Die dort vorhandenen Nebenanlagen kdnnen baurechtlich
nicht legalisiert werden, sondern es mussen Ersatzbauten in den Uberbaubaren
Flachen (weiBe Flachen) neu beantragt und errichtet werden. Die
Griunflachenfestsetzung nimmt die vorhandene griindurchzogene Gebietsstruktur auf,
die sich im Sidosten an den Grambker Siedlungskorper anschlie3t und nach
Nordwesten in die freie Landschaft (bergeht und dabei eine entsprechend
abnehmende Bebauungsdichte aufweist. Der grol3ere Teil der zu sichernden Grun-
und Wasserflachen befindet sich daher im nordwestlichen Planbereich.

Aufgrund der besonderen naturraumlichen Bedeutung und der komplexen
Bodenfunktion des Gebietes sowie zum Schutz der vorhandenen Vegetation wird in
der textlichen Festsetzung Nr. 2 verfligt, dass im gesamten Geltungsbereich
Aufschittungen und Abgrabungen des natirlichen Gelandes (z.B. zur Erhéhung des
Gelandes unter Wohnh&usern und Garagen, sog. Warften) unzulassig sind.

Durch die geplante bzw. zu legalisierende Wohnnutzung ist keine Uberschreitung der
gesetzlichen Richtwerte fur L&rm in den angrenzenden Bereichen mit
Wohnnutzungen zu erwarten. Schalltechnische Konflikte aufgrund von Zunahmen



der Verkehrsmengen auf den angrenzenden Erschliel3ungsstral3en werden ebenfalls
nicht erwartet.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Stahlwerke Bremen. Mittels einer
differenzierten Betrachtung der Gewerbelarmimmissionen im Rahmen einer
gutachterlichen  Beurteilung der Larmsituation wurde festgestellt, dass
Uberschreitungen der Orientierungs- und Immissionsrichtwerte fiir das Plangebiet zu
erwarten sind. Diese sind aber als Larmvorbelastung zu werten und maf3geblich auf
die gewerblichen Aktivitdten auf dem Werksgelande der Stahlwerke zuriickzuftihren.
Aufgrund der vorliegenden gravierenden stadtebaulichen Missstande im Plangebiet
und des daraus erwachsenen hohen Handlungsdrucks wird die geplante maldvolle
Wohnungsbauentwicklung trotz dieser zu erwartenden Belastungen als zumutbar
und stadtebaulich sinnvoll erachtet.

Bodenverunreinigungen wurden im Plangebiet nicht angezeigt.
b) Beruicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange haben
Uberwiegend mitgeteilt, dass sie mit den kinftigen Festsetzungen der
Entwicklungssatzung tbereinstimmen, oder sie haben durch Fristablauf zu erkennen
gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden offentlichen Belange durch die
Satzung nicht berihrt werden.

Aufgrund von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange wurden nach der 6ffentlichen Auslegung Plananderungen (Erganzung von
Hinweisen zu evtl. Kampfmittelfunden, Bodenfundstellen und zum Schallschutz)
vorgenommen. Durch die Anderungen und Erganzungen werden die Grundziige der
Planung nicht beriuihrt. Die Anderungen / -erganzungen wurden mit den beriihrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie mit den betroffenen
Eigentimer/innen innerhalb des Plangebietes abgestimmt.

Der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung vom 07.06.2016 fur die
Entwicklungssatzung ausgesprochen.

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind drei Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen. Den Anregungen konnte nicht gefolgt werden.

c) Grunde fur die vorliegende Planung
unter Betrachtung geprufter, anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande sollte zunachst durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes 1204 erreicht werden. Die im Rahmen der
Behordenbeteiligungen 1998 und 2007 sowie einer offentlichen Auslegung 2007
vorgebrachten Bedenken, vor allem gegen eine im Planentwurf festgesetzte
offentliche ErschlieBung des Plangebietes sowie deren Finanzierbarkeit, konnten
nicht ausgeraumt werden und lieBen den damaligen Bebauungsplanentwurf als
wirtschaftlich  nicht realisierbar erscheinen. Nachfolgend wurde das im
Niederungsgebiet der Lesum liegende Plangebiet im Rahmen der
Wohnungsbaukonzeption 2010 hinsichtlich mdglicher Siedlungsentwicklungen neu
bewertet. Aufgrund der Lage in einem 6kologisch bedeutsamen Landschaftsbereich
und den dort vorherrschenden, fur Bauvorhaben schwierigen Bodenverhaltnissen
eignet sich das Plangebiet nicht fur eine groRere Siedlungserweiterung bzw. -
verdichtung, wie sie noch mit dem Bebauungsplanentwurf verfolgt wurde. Das im
Jahre 1996 begonnene Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1204 wurde
nicht als Bebauungsplanverfahren weitergefihrt.
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Im gesamten Geltungsbereich sind Abgrabungen und Aufhéhungen des naturlich
gewachsenen Gelandes unzulassig.
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