Bremen, den 08.03.2019

Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Telefon: 361-15899 (Frau Schulze)
361-2640 (Frau Brinjes)
-61-/-FB-01 - 361-4136

Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/578 (S)

Deputationsvorlage

fur die Sitzung der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2497

fr ein Gebiet in Bremen-Osterholz nérdlich Osterholzer HeerstraBe, beidseitig GroBe
Laake und suidwestlich Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

» Absehen von einer erneuten éffentlichen Auslegung
» Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft

L. Sachdarstellung

A)  Problem

Das ca. 0,78 ha groBBe Plangebiet liegt in Bremen-Osterholz, Ortsteil Ellenerbrok-Sche-
vemoor. Hier befand sich bisher eine Schlichtbausiedlung mit 23 Wohnungen, die nach Ian-
gerem Leerstand im Sommer 2017 abgerissen wurde; die Grundstliicke wurden verauBert.
Es gilt der Bebauungsplan 2469, der lediglich den Ausschluss von Vergnligungsstatten im
Geltungsbereich festsetzt.

Der jetzige Eigentimer plant, auf den Flachen 40 Wohnungen zu errichten, davon 19
Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus, 17 Reihenhauser und 2 Doppelhduser. Die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen reichen fiir die beabsichtigten Vorhaben nicht aus, da
diese sich nicht in die Umgebung einflgen.

B) Ldsung

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



C) Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die
Flachen im Plangebiet sind weitgehend privat. Der Investor und Grundstiickseigentimer
dbernimmt aufgrund eines abzuschlieBenden Infrastrukturvertrages die Planung und Her-
stellung der im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Parkplatze im Einmindungsbereich
der StraBe GroB3e Laake. Die 6ffentliche ErschlieBungsstraBe GroBe Laake ist hergestellt.

Lediglich wegen einer méglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kébnnen — entsprechend den zur Verfliigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen
hat.

2. Genderprufung

Die neuen Bauzonen betreffen ein Baugebiet, welches fiir Frauen und Manner und insbe-
sondere Familien gleichermaB3en ein attraktiver Wohnort ist. Die Nutzungen richten sich
gleichberechtigt an beide Geschlechter.

D) Geférderter Wohnungsbau

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

Im Plangebiet sollen u.a. ein Mehrfamilienhaus mit 19 Wohnungen und 21 Einfamilienhduser
entstehen; der 0.g. Senatsbeschluss kommt daher im vorliegenden Planverfahren nicht zum
Tragen.

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

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

Die Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
sind in dem beigefligten Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft unter dem Gliederungspunkt 7. enthalten; hierauf wird verwie-
sen. Die Plananderungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplans 2497 (Bearbeitungs-
stand: 04.01.2019) enthalten.

Durch diese nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen sind die Grundzlige
der Planung nicht berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie der
berthrten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange beschrankt werden. Das ist
hier der Fall.



-3-

Die Planénderungen erfolgten aufgrund von Hinweisen von Behérden und wurden mit den
davon berthrten Beh6rden sowie dem Investor einvernehmlich abgestimmt.

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

Auf eine erneute 6ffentliche Auslegung kann daher verzichtet werden.

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

F)  Abstimmungen

Der zustandige Fachausschuss fir Bau, Umwelt, Verkehr und Stadtentwicklung des Beirates
Osterholz hat in seiner Sitzung am 23.11.2017 der Planung in den Grundstrukturen zuge-
stimmt.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage geman der Richtlinie Uber die Zusam-
menarbeit des Senators flir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsdmtern vom
17. November 2016 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlag

1. Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass geman § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes 2497 fir ein Gebiet in Bremen-Osterholz nérdlich Oster-
holzer Heerstral3e, beidseitig GroBe Laake und sidwestlich Stumpesweg (Bearbeitungs-
stand: 04.01.2019) einschlieBlich Begriindung abgesehen wird.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
beschlieBt den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2497 fir ein Gebiet in Bremen-
Osterholz nérdlich Osterholzer HeerstraBe, beidseitig GroBe Laake und stidwestlich
Stumpesweg (Bearbeitungsstand 04.01.2019).

Anlagen

— Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
- Begriindung zum Bebauungsplan 2497 (Bearbeitungsstand: 04.01.2019)
- Entwurf des Bebauungsplans 2497 (Bearbeitungsstand: 04.01.2019)



Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-

wicklung, Energie und Landwirtschaft

zum Bebauungsplan 2497

far ein Gebiet in Bremen-Osterholz nérdlich Osterholzer HeerstraBe, beidseitig GroBe
Laake und slidwestlich Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2497 (Bearbeitungsstand: 04.01.2019) und die entsprechende Begrun-
dung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 20.09.2018 beschlossen, dass fir das Plangebiet der Bebauungsplan 2497 auf-
gestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 29.09.2018 be-
kannt gemacht worden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2497 ist am 18.01.2018 vom Ortsamt Osterholz eine frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer &ffentlichen Einwohner-
versammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf
Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Planverfahrens hat am 04.12.2017 eine friihzeitige Abstimmung mit den
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berlhrt wird, als frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB statt-
gefunden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zusténdigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB sind fir
den Bebauungsplan 2497 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 20.09.2018 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2497 mit Begrindung
offentlich auszulegen.



7.1

7.2

-2.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 09. Oktober 2018 bis 09. November 2018 ge-
manR § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen.
Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt
Osterholz Kenntnis zu nehmen.

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

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der
6ffentlichen Auslegung

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anpassungen / Ergédnzungen des Planentwurfs und der Begriindung gefiihrt ha-
ben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

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

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
Anpassungen / Ergdnzungen des Planentwurfs

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérdenbeteiligung
ist der Planentwurf Gberarbeitet und wie folgt redaktionell angepasst bzw. prazisiert wor-

den:

» Bei den textlichen Festsetzungen Nr. 8 und Nr. 9 wurden die Rechtsgrundlagen
aktualisiert.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 04.01.2019) enthalt die vorgenannten
Anpassungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den vorgenannten Plananpassungen zuzustimmen.

Anpassungen der Begrindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planédnderungen und weiterer Hinweise im Rahmen der Tra-
gerbeteiligung und 6ffentlichen Auslegung ist die Begriindung Uberarbeitet bzw. aktuali-
siert worden. Die Anpassungen sind Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen der Klar-
stellung.

Die Begriindung ist insbesondere unter dem Gliederungspunkt C) Planinhalt, Ziff. 10
Baumschutz prazisiert worden. Die beigefligte Begriindung (Bearbeitungsstand:
04.01.2019) enthéalt die vorgenannten Erganzungen und Anderungen.
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der ergénzten Begriindung (Bearbeitungsstand: 04.01.2019) zuzustimmen.

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

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen sind die Grund-
zlige der Planung nicht berihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemas § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit so-
wie der berlhrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt wer-
den. Das ist hier der Fall.

Die Plan&nderungen erfolgten aufgrund von Hinweisen von Behdérden und wurden mit
den davon beriihrten Behérden sowie dem Investor einvernehmlich abgestimmt.

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

Auf eine erneute 6ffentliche Auslegung kann daher verzichtet werden.

Stellungnahme des Beirates

Der zustandige Fachausschuss fir Bau, Umwelt, Verkehr und Stadtentwicklung des Bei-
rates Osterholz hat in seiner Sitzung am 23.11.2017 der Planung in den Grundstrukturen
zugestimmt.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Gber die Zu-
sammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Orts&dm-
tern vom 17. November 2016 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2497 fir ein Gebiet in
Bremen-Osterholz nérdlich Osterholzer HeerstralBe, beidseitig GroBe Laake und slidwest-
lich Stumpesweg (Bearbeitungsstand 04.01.2019) zu beschlieBen.

Vorsitzender



Begrundung

zum Bebauungsplan 2497

far ein Gebiet in Bremen-Osterholz
nordlich Osterholzer HeerstraBe, beidseitig GroBe Laake und siidwestlich
Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Ubersichtsplan
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Osterholzer Heerstrage

Quelle: Geolnformation Bremen

A) Plangebiet

Das ca. 7.800 gm grofB3e Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz und hier im Ortsteil
Ellenerbrok-Schevemoor. Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke der ehemaligen
Schlichtbausiedlung ,GroBe Laake” mit den Flurstlicken 676, 677, 678, 679, 680, 681,
682, 683, 684, 685, 686, 687, 688, 689, Flur 205, Stadtgemeinde Bremen, Gemarkung
VR 205.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

= die Osterholzer HeerstraBe im Siiden,

= das Ortsamt und das Polizeirevier Osterholz im Westen,

= die Wohngebiete ,Auf der Hooge® und ,Kilkenmoor“ im Norden sowie
= durch Wohnhauser im Osten.
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B)
1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Nordlich der Osterholzer HeerstraBe grenzt ein Wohngebiet an, welches Uberwiegend
in der 1950er bis 1970er Jahren entwickelt wurde. Besonders pragend sind die zwei
mit Reihenhdusern umbauten und baumbestandenen Anger (Auf der Horst, Auf der
Hoge). Die umliegende Wohnbebauung weist Gberwiegend | bis Il Vollgeschosse auf.
Sudlich der Osterholzer HeerstraBe befinden sich gewerbliche Einrichtungen, Einzel-
handel und weitere Wohnbebauung.

Im Plangebiet befand sich die ehemalige Schlichtbausiedlung ,,GroBe Laake". Die seit
2012 leerstehenden sechs Gebdude mit insgesamt 23 Wohnungen, die sich um den
Anger mit einem erhaltenswerten Eichenbaumbestand gruppierten, wurden im Sommer
2017 abgebrochen.

Unmittelbar westlich grenzen das Ortsamt Osterholz sowie das Polizeirevier, welches
24 Stunden besetzt ist, an das Plangebiet. Ebenfalls befindet sich dort das Kinder- und
Familienzentrum ,Schwedenhaus*.

Vom Plangebiet aus ist das ,Schwedenhaus* fuBBlaufig Gber die Zuwegung zur Oster-
holzer HeerstraBe/Blrgersteig Osterholzer HeerstralBe zu erreichen. Die Grundschule
~Schule Osterholz* sowie die Albert-Einstein-Oberschule befinden sich in einer fuBlaufi-
gen Entfernung (ca. 15 Minuten).

In der N&he des Plangebietes befinden sich attraktive Naherholungsraume wie die Os-
terholzer Feldmark, der Friedhof Osterholz und der Park des Klinikums Bremen-Ost.

Aufgrund seiner vorherigen Nutzung ist der zu tberplanende Bereich bereits verkehrs-
maBig erschlossen. Die 6ffentliche ErschlieBung erfolgt Gber den Stumpesweg/GroBe
Laake.

Das Plangebiet ist gut an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Mit den n&chstgelegenen Bushaltestellen an der Osterholzer HeerstraBBe sind Uber die
Linie 37 der Bahnhof Mahndorf sowie die Haltestelle Sebaldsbriick zu erreichen.

Der Planungsbereich liegt am stdlichen Rand des Férdergebietes ,Schweizer Vier-
tel“ (Soziale Stadt). MaBnahmen zur Umgestaltung sind im naheren Umfeld nicht vor-
gesehen.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflachen dar.

Das Plangebiet liegt fast vollstdndig (mit Ausnahme der Flurstlicke 676 und 677) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469 (rechtskraftig seit 21.10.2015). Damit die
Nutzungsstruktur entlang der Osterholzer HeerstraBBe verbessert wird und um negati-
ven stadtebaulichen Entwicklungen entgegenzuwirken, wurden Vergnigungsstatten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469 ausgeschlossen. Weitere Festsetzungen
zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung wurden nicht getroffen. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich daher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan 1811 (rechtskraftig seit
04.10.1989) setzt fur das Flurstiick 676 Garagen sowie ein Fahrrecht zugunsten der
Nutzungsberechtigten der angrenzenden Flachen fir Garagen und Stellplatze, fest. Die

2
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C)

genannten Festsetzungen wurden nicht vollzogen. Die Grundstiicksflache wurde bis
zum Abbruch der Gebaude als Lagerplatz genutzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Grundstlicke der ehemaligen Schlichtbausiedlung ,GroBe Laake” wurden verau-
Bert. Der jetzige Eigentimer plant den Bau von Doppel- und Reihenhausern sowie den
Bau von einem mehrgeschossigen Riegelbau zur Osterholzer Heerstral3e.

Das bestehende Baurecht Iasst die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Kon-
zeptes nicht zu, daher ist die Schaffung neuen Planungsrechts erforderlich und ein Be-
bauungsplan aufzustellen. Die Aufhebung des Bebauungsplanes 2469 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 2497 ist moglich, da im geplanten Allgemeinen Wohnge-
biet Vergnligungsstatten nicht zulassig sind.

Der Bauleitplanung liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde. Das stadtebauliche
Konzept sieht westlich und 6stlich des baumbestandenen Angers die Errichtung von 2
zweigeschossigen Reihenhauszeilen mit jeweils 7 bzw. 10 Reihenhdusern vor. Im
nérdlichen Teil des Plangebietes sind 2 zweigeschossige Doppelhduser vorgesehen.
Parallel zur Osterholzer HeerstraBBe ist 1 viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit Staf-
felgeschoss (Dachgeschoss) und 19 Wohneinheiten geplant. Insgesamt sollen im Plan-
gebiet 40 Wohneinheiten entstehen. Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes
wird im stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Planverfahren

Aufgrund der geringen FlachengréBe von 0,78 ha und der Uberplanung einer bereits
baulich in Anspruch genommenen und brachliegenden Flache in stadtebaulich inte-
grierter Lage erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes entspricht den geplanten Nutzungen, bei denen das Wohnen tberwiegt.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulédssigen Nutzungen (L&aden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbestriebe) sind nicht zulassig.
Ebenso sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da diese
Nutzungen mit dem stédtebaulichen Charakter des Plangebietes nicht vereinbar sind
und durch zusatzliches Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden Immissio-
nen die Wohnqualitét im Plangebiet erheblich beeintréachtigen wirden.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Far das Allgemeine Wohngebiet wird fir die geplanten Doppelhduser und die an der
Ostlichen Grundstlcksgrenze gelegene Reihenhauszeile eine zweigeschossige, offene
Bauweise festgesetzt. Fir die an der westlichen Grundstiicksgrenze gelegene Reihen-
hauszeile wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hierbei gelten die Vorschriften
der offenen Bauweise mit der MaBBgabe, dass auch Gebaude von mehr als 50 m Lange
3
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zuldssig sind. Fur das Mehrfamilienhaus wird eine viergeschossige, ebenfalls abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. Die Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen sind voll Gberbaubar. Die festgesetzten Baugrenzen und die
Flachen flr Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wurden so bemessen, dass bei
Zugrundelegung des stadtebaulichen Entwurfes die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete, mit Ausnahme des Baufeldes mit dem
Mehrfamilienhaus, eingehalten werden. Eine Uberschreitung dieser Obergrenzen kann
aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch Um-
stdnde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

Bedingt durch die vorherige Nutzung wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes zu keiner weiteren Bodenversiegelung fihren wird. Zu-
dem befinden sich attraktive Naherholungsraume in unmittelbarer Nahe des Planungs-
gebietes. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Uberschreitung der in § 17 BauNVO ge-
nannten Obergrenze der maximal zuldssigen Grundflachenzahl vertretbar. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

Uber das gesamte Plangebiet betrachtet werden mit einer GRZ (Grundflachenzahl) von
0,34 die Obergrenzen des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete jedoch eingehal-
ten. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass diese dem stadtebaulichen Entwurf
entsprechen.

Im gesamten Plangebiet wurden die jeweiligen Gebaudehdhen fir die Reihen- und
Doppelhauser sowie fur das Mehrfamilienhaus (als HochstmaR) festgesetzt. Bezugs-
punkt flr die im Plangebiet festgesetzten Gebaudehdhen ist die Oberflache der Fahr-
bahnmitte des dem Baugrundstiick jeweils nachstgelegenen StraBenabschnitts der 6f-
fentlichen bzw. privaten Verkehrsflache, durch die das Baugrundstlck erschlossen
wird. Damit soll ein harmonisches Siedlungsbild entstehen und vermieden werden,
dass durch nachtragliche Auf- und Ausbauten das einheitliche Erscheinungsbild beein-
tréachtigt wird.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
definiert. Zusatzlich sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen Wintergar-
ten, bis zu 3 m hohe Terrassentrennwénde sowie Terrassen und deren Uberdachun-
gen in einer Tiefe von bis zu 3 m zulassig.

Um den einheitlichen Charakter des Wohngebietes zu sichern, sind Nebenanlagen,
Stellplatze, offene und geschlossene Carports innerhalb der berbaubaren Flachen so-
wie auf den jeweilig fir diesen Nutzugszweck festgesetzten Flachen zuléssig.

3. Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt vom Stumpesweg, tber den
baumbestandenen Anger GroBBe Laake (6ffentliche Verkehrsflache) sowie Uiber eine
private Verkehrsflache, die an die éffentliche Verkehrsflache (GroBe Laake) anschlief3t.
Der Anger GrofBBe Laake bleibt in seiner heutigen Form unverandert.

Die erforderlichen Pflichteinstellplatze fir die Doppel- und Reihenhauser sind auf den
jeweiligen Grundstiicken angeordnet. Um eine ausreichende Einsicht zur éffentlichen
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Verkehrsflache sicherzustellen, sind im Bereich der Doppel- und Reihenh&user entwe-
der Stellplatze oder ,offene Carports” zu errichten. Garagen oder geschlossene Car-
ports sind nicht zul&ssig.

Die Stellplatze des Mehrfamilienhauses werden jeweils seitlich am Geb&ude (geschlos-
sene Carports) errichtet sowie in den Gebaudekérper integriert (Erdgeschoss).

Um eine ausreichende Anzahl von 6ffentlichen Parkplatzen in Neubaugebieten zu ge-
wabhrleisten, werden derzeit in der Stadtgemeinde Bremen 25% bis 30% Parkplatze pro
Wohneinheit angesetzt, die zusatzlich zu den erforderlichen Pflichteinstellplatzen zu
schaffen sind. Bei geplanten 40 Wohneinheiten waren demnach 10-12 éffentliche Park-
platze nachzuweisen. Aufgrund des auskémmlichen Angebots von Pflichteinstellplat-
zen im Plangebiet (DH/RH: je 1 Einstellplatz pro Wohneinheit; MFH: 18 Einstellplatze)
kann der Wert auf 20% reduziert werden (8 Besucherparkplatze).

Unmittelbar hinter der Zufahrt der 6ffentlichen Verkehrsflache GroBBe Laake befinden
sich 4 o6ffentliche Besucherparkplatze. Weitere 4 Besucherparkplatze befinden sich im
studwestlichen Teil des Plangebietes. Die 4 Besucherparkplatze im sidwestlichen Teil
des Plangebietes befinden sich auf privaten Grundstiicksflachen und wurden als ,,Pri-
vate Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: ,Offentliche Parkflache” fest-
gesetzt.

Zur Sicherung der 6ffentlichen Besucherparkplatze im Einmindungsbereich der Stral3e
GroBe Laake ist ein Infrastrukturvertrag zwischen dem Eigentiimer und dem Amt fur
StraBen und Verkehr abzuschlieBen (Herrichtung der Parkplatze und Ubertragung der
derzeit privaten Flache an die Stadtgemeinde Bremen).

Eine fuBlaufige Anbindung des Plangebietes in Richtung Osterholzer Heerstraf3e ist
Uber einen kleinen Stichweg vorgesehen. Der Stichweg ist tber die private Verkehrsfla-
che zu erreichen und liegt am stidwestlichen Rand des Plangebietes.

Zum Schutz von nach der Baumschutzverordnung Bremen geschiitzten Baumen setzt
der Bebauungsplan fest, dass innerhalb des Kronentraufbereichs zuzlglich 1,50 m von
nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baumen Versiegelungen, Fundamente
und Uberdachungen von Kfz-Stellplatzen und Fahrradabstellanlagen nicht zul&ssig
sind. Hiervon ausgenommen sind Punktfundamente, soweit die nach der Baumschutz-
verordnung Bremen geschitzten Baume hierdurch nicht beeintrachtigt werden. Diese
Festsetzung dient dem Schutz der betreffenden Baume.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur rechtlichen Absicherung der privaten Verkehrsflache und um die Unterhaltung der
Versorgungsleitungen sowie die Erreichbarkeit der Besucherparkplatze und privaten
Stellplatze (Carports) zu gewahrleisten, wird flr den Bereich der privaten Verkehrsfla-
che ein ,Geh- Fahr- und Leitungsrecht” zugunsten der Eigentiimer der angrenzenden
Grundsticke sowie der Allgemeinheit dienenden ,Geh- und Fahrrechte” zugunsten der
Stadtgemeinde zu belastende Flachen, festgesetzt. Zur rechtlichen Absicherung des
geplanten Durchganges zur Osterholzer HeerstralBe (private Verkehrsflache), wird ein
,Geh- und Radfahrrecht” zugunsten der Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke
sowie der Allgemeinheit dienenden ,Geh- und Radfahrrechte“ zugunsten der Stadtge-
meinde zu belastende Flachen, festgesetzt.
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5.

Gestaltungsfestsetzungen nach § 86 Bremische Landesbauordnung

Zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Beibehaltung des griinen Charakters enthalt der
Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Nr. 9 Gestaltungsfestsetzungen zur Ein-
friedung der Baugrundstiicke. Danach sind die Einfriedungen der Baugrundstiicke an
den o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen als Hecken, bis zu einer maximalen
H6he von 0,80 m, aus standortheimischen Arten auszubilden. Zaune sind zu den 6f-
fentlichen Flachen nur in Verbindung mit Hecken zulassig und missen von diesen ver-
deckt sein. Dies gilt nicht auf der ,Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern” entlang der Osterholzer HeerstraBe, da aufgrund des Baumbestandes die An-
pflanzung einer Hecke nur teilweise méglich ist.

Um die Sicht ausparkender Kraftfahrer auf andere Verkehrsteilnehmer zu gewéhrleis-
ten sind Mindestsichtfelder freizuhalten. Die Hecken an den 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen sind daher nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Die o6ffentliche StraBe GroBBe Laake wird nicht durch den Entsorgungsbetrieb angefah-
ren. Die Milltonnen der Reihen- und Doppelhduser sowie des Mehrfamilienhauses
sind zur Entleerung an die jeweils angrenzende 6ffentliche StraBBe zu stellen (Stumpes-
weg/Osterholzer Heerstral3e).

Innerhalb des Plangebietes wurden entsprechend zwei Flachen flr Versorgungsanla-
gen zeichnerisch festgesetzt. Die Aufstellflache fur die Millbehalter der Reihen- und
Doppelhauser befindet sich im Einmindungsbereich Stumpesweg/GroB3e Laake. Die
dauerhafte Aufstellflache fir die Millbehalter des Mehrfamilienhauses befindet sich
hinter dem Mehrfamilienhaus (Osterholzer Heerstral3e).

Die Behalterstandortplatze, Zuwegungen und Reinigung sind nach dem Abfallentsor-
gungsgesetz vorzusehen und mit den Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und Gemeinbedarfseinrichtungen (Ortsamt,
kirchliche Einrichtung, Kinder- und Familienzentrum) umgeben. Relevante La&rmimmis-
sionen aus gewerblichen Nutzungen bestehen nicht.

Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Die Verkehrslarmbelastung durch die Os-
terholzer HeerstraBe wurde schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann GbR,
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2497 ,GroBBe Laake",
20.11.2017). Das Ergebnis ist unter D) Umweltbelange (f) Immissionsschutz darge-
stellt.

MaBnahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fest, dass
die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude statisch so auszubilden ist,
dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie méglich ist. Die Solar-
energieanlagen oder vergleichbare technische Anlagen sind dabei so am Gebaude an-
zubringen, dass sie die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrachtigen.
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9.

10.

Kampfmittel, Altlasten

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

Innerhalb des Plangebietes sind bisher keine Altlasten oder schadlichen Bodenveran-
derungen bekannt geworden. Fir das Grundstlick GroBe Laake 15 liegt lediglich ein
Hinweis auf Nutzung durch eine Spedition vor (Quelle: Adressbuch Bremen 1955). Zur
Uberpriifung, ob und in welchem Umfang die im Adressbuch aufgefiihrte Nutzung tat-
sachlich stattgefunden hat, wurde die Fa. bregau-ghc GmbH aus Bremen beauftragt,
eine Historische Recherche durchzufihren. Im Ergebnis wurde die mutmasliche ge-
werbliche Nutzung des Grundstilicks als Standort einer Spedition nicht bestatigt. Auf
dem Grundstiick waren z. B. keine Abstellflachen fir Kraftfahrzeuge wie Garagen oder
Hallen auszumachen. Bis zum Abbruch der Gebaude im August 2017 lag lediglich eine
Wohnbebauung mit Schlichtwohnungen vor (vgl. Historische Recherche vom
13.09.2017). Ein Nutzungskonflikt mit der zukinftigen Nutzung ,Wohnen* ist anhand
der Nutzungshistorie des Areals somit nicht abzuleiten.

In Bereichen, die vorwiegend zu Spielzwecken genutzt werden, sollte zum Zwecke der
Vorsorge nach Beendigung der BaumaBnahmen eine Beprobung des Oberbodens
nach Vorgabe der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfol-
gen.

Baumschutz

Bei Vollzug des Bebauungsplans sind voraussichtlich 31 Bdume zu entfernen. Der Ist-
Zustand dieser Badume wurde im Oktober 2017 durch einen Baumsachverstéandigen
untersucht (Baumbeurteilung, Gerrit Guldener, Oktober 2017). Weitere 39 Baume blei-
ben innerhalb des Plangebietes erhalten. Die Erhaltung dieser Ba&ume wird durch
BaumschutzmaBnahmen sichergestellt, deren Umsetzung von einer Umweltbegleitung
(6kologische Baubegleitung) tberwacht wird. Der Stadtebauliche Vertrag trifft entspre-
chende Regelungen.

Von den 31 Baumen fallen 12 Baume unter die Baumschutzverordnung (vom
23.06.2009). Geman aktueller Kompensationsberechnung (Gerrit Guldener, 10.08.
2018) sind als Ersatz flr die 12 geschitzten Baume 26 Baume neu zu pflanzen. Der
konkrete Kompensationsbedarf wird im Zuge der Fallgenehmigungen auf Grundlage
der Bremischen Baumschutzverordnung geregelt. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis.

Im Hinblick auf den verbleibenden und dauerhaft zu erhaltenden Baumbestand sowie
die geschutzten Baume auf dem westlich angrenzenden Grundstiick sind MaBnahmen
zum Schutz der Ba&ume wéhrend der Bauzeit zu treffen. Die fachgerechte Umsetzung
dieser VermeidungsmafBnahmen soll durch eine Umweltbaubegleitung, ggf. unter Hin-
zuziehung eines Baumsachverstandigen, begleitet werden. Im Stadtebaulichen Vertrag
werden entsprechende Regelungen getroffen.

Innerhalb des Plangebietes kénnen voraussichtlich 17 Ersatzbaume neu gepflanzt wer-
den. Die Ersatzpflanzungen, die sich nicht im Plangebiet umsetzen lassen, sind inner-
halb des Stadtteils umzusetzen. Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Ersatzpflanzung
im Plangebiet geregelt, sowie dass die Zahl und die Standorte der Ersatzpflanzungen
im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde festzulegen sind.
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11.

12.

13.

D)

Grunordnerische MaBnahme

An der stdlichen Plangebietsgrenze hat sich entlang der Osterholzer Heerstral3e eine
Baumreihe mit ortsbildpragendem Baumbestand (Buchen, Eichen, Ahorn) entwickelt.
Diese Flachen werden im Bereich parallel zur Plangebietsgrenze mit Bindungen fir Be-
pflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass der Baumbestand dauerhaft er-
halten bleibt bzw. bei Abgang eine Nachpflanzung erfolgt.

Artenschutz

Aus Griinden des Artenschutzes, v.a. zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestét-
ten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten, dirfen notwendige Fal-
lungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen nur au-
Berhalb der Vegetationsperiode (§ 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz —-BNatSchG-)
stattfinden. Die Vegetationsperiode ist vom 1. Méarz bis zum 30. September eines jeden
Jahres. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Die Rodung von voraussichtlich 31 Baumen wird nach eingehender Prifung des Be-
standes und der Habitatpotentiale nicht mit einer Zerstérung hochwertiger, unersetzba-
rer und faunistisch bedeutsamer Griinelemente einhergehen (Okologis 09/2017). Dem-
entsprechend werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht berihrt.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung der Abwasserleitung, die unterhalb der privaten Grundstlcksflache
(noérdliche ,Flache fir Versorgungsanlagen®) verlauft, wurde diese zeichnerisch festge-
setzt. Das Nutzungsrecht wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der
Innenentwicklung erméglicht und das Plangebiet eine zuldssige Grundflache im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? verfligt.

Die Prifung dieses Bebauungsplanes hat ergeben, dass die zukiinftig zulassige be-
baubare Grundflache rd. 2.280 m? betragt.

Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) und der Europaischen
Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrachtigt werden, bestehen nicht. Ebenfalls wird
durch den Bebauungsplan nicht die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Voraussetzungen nach § 13 a Abs. 1 BauGB liegen somit vor. Im Planverfahren
kann daher von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden. Gleichwonhl
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werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nach-
folgend dargestellt und im Bebauungsplanverfahren abgewogen.

Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemas § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
gelten.

Far die Prufung der Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen herange-
zogen, die eine Grundlage flr die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen darstellen sind:

» Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungs-
plan 2497 ,GroBe Laake®, 20.11.2017

= Uberpriifung des Fauna-Potentials und artenschutzrechtliche Beurteilung;
Arno Schoppenhorst, Biro Okologis (September 2017)

= Baumbestandsplan, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Wilhelm Schaefer
(August 2017)

» Baumbeurteilung, Baumsachverstéandiger Gerrit Glldener (Oktober 2017)

» Kompensationsberechnung, Baumsachversténdiger Gerrit Glldener (August
2018)

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und be-
wertet worden:

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet war gepragt von der da-
maligen Schlichtbausiedlung ,,Gro3e Laake" und der Osterholzer HeerstraBBe. Die seit
2012 leerstehenden sechs Geb&ude, die sich um einen Anger mit finf groBen Eichen-
baumen gruppieren, wurden im Sommer 2017 abgebrochen. Der Anger mit den flnf
Eichenbdumen und den darunterliegenden Grlnstreifen wird nicht verandert.

Der stidliche und 6stliche Teil des Plangebietes ist durch Baumbestand gepragt. An
der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf dem benachbarten Grundstiick
(Ortsamt/Polizei) ebenfalls ein fir das Plangebiet pragender, zum Teil nach der Bremi-
schen Baumschutzverordnung geschitzter Baumbestand.

Das Landschafts- und Stadtbild wird Gberwiegend durch Wohnbebauung sowie durch
Gemeinbedarfseinrichtungen (Ortsamt, Schule, Familienzentrum) gepréagt.

Die Planung fagt sich mit der zwei- bzw. viergeschossigen, den Baumbestand bertick-
sichtigenden Bebauung in das vorhandene Landschafts- bzw. Stadtbild ein.

Schutzqut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen im ndheren Umfeld gepragt ist. Aufgrund der vor-
herigen Nutzung (Schlichtbausiedlung) und den damit einhergehenden Versiegelungen
wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu kei-
ner weiteren Bodenversiegelung fuhrt. Eine Beeintréachtigung kleinklimatischer Verhalt-
nisse oder bio-klimatischer Wirkungsrdume ist durch das Vorhaben nur in sehr gerin-
gem MaBe zu erwarten.
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(c)

Schutzgqut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung kdnnen 6kologische Bodenfunktionen wie beispielsweise
Speicher-, Rickhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt werden, wo-
bei zu berucksichtigen ist, dass das Plangebiet bereits weitgehend versiegelt war.
Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fur Bremen liegt die Geldndehdhe des
Plangebiets zwischen 5 m bis etwa 5,5 mNN.

Unter einer humosen Schicht (,Mutterboden®) liegen flachendeckend Fein-, Mittel- und
Grobsande vor, die einen guten Baugrund darstellen. Es sind Grindungen aller Art, bei
ausreichender Lagerungsdichte auch mit hdheren Sohlspannungen mdéglich. Da die
Geologie grundsatzlich variabel ist, sollte vor einer Bebauung mittels Bohrsondierun-
gen geprift werden, ob die Verhaltnisse im Planungsgebiet den genannten Bohrergeb-
nissen entsprechen.

Diese Sande stellen gleichzeitig den oberen Grundwasserleiter dar. Die Grundwasser-
sohle wird ab ca. -25 mNN (ab ca. 30 m unter Gelande) durch die feinsandig-schluffi-
gen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Stichtagsmessungen (1976/2015) ergaben freie Grundwasserstéande
um 3 mNN (entsprechend zwischen 2 m und 2,5 m unter Gelande); freie H6chststande
sind bei 4 mNN (entsprechend zwischen 1 m und 1,5 m unter Gelénde) zu erwarten.
Das Grundwasser flieBt nach Norden. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als
~schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 5,0 - 5,5; Gesamteisen: 0,2 - 1 mg/l; Chlo-
ride: 50 - 100 mg/l; Sulfate: 40-80 mg/l; Magnesium: 1 - 6 mg/l; Calcium: 50-75 mg/I|
[Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

Wegen des Flurabstandes zum Grundwasser (minimal 1 m) und der oberflachennahen
Sande kommt nach Auskunft des Geologischen Dienstes eine Versickerung von Ober-
flachenwasser grundsatzlich in Frage.

Aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e und des Flachenbedarfs fir Mulden ist eine
Versickerung des Oberflachenwassers auf den privaten Grundstlcken nicht méglich.
Das anfallende Niederschlagswasser wird in die bestehenden Leitungen abgeleitet.

Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich insgesamt 70 Baume, davon bleiben 39 Baume voraussicht-
lich erhalten. Zur Errichtung und ErschlieBung der geplanten Wohngebaude missen
voraussichtlich 31 Baume gefallt werden, wovon 12 Baume unter die Baumschutzver-
ordnung fallen. Dabei handelt es sich um 2 Obstbaume, 2 WeiBdornbdume, 7 Ahorn-
baume und 1 Traubenkirsche. Hierfir muss gemafi der Baumschutzverordnung Aus-
gleich bzw. Ersatz geschaffen werden.

Des Weiteren sind voraussichtlich 19 weitere Badume zu entfernen. Hierbei handelt es
sich um 4 Ahornbaume (Spitz- und Berg-Ahorn), 6 Rot-Fichten, 1 Serbische Fichte, 2

Hain-Buchen, 2 Moor-Birken, 2 Trauben-Kirschen, 1 Nordmanns-Tanne sowie 1 Obst-
baum (Apfel).

Eine Verschiebung der Neubauten ist aufgrund der geringen PlangebietsgréBe nicht
maoglich. Die geplanten Gebaudekomplexe nehmen bereits weitgehend Ruicksicht auf
den vorhandenen Baumbestand.

Innerhalb des Plangebietes kénnen voraussichtlich 17 Ersatzbaume neu gepflanzt wer-
den. Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Ersatzpflanzung im Plangebiet festgelegt.

10
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Ebenfalls wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass die Zahl und die Standorte
der Ersatzpflanzungen im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde fest-
zulegen sind. Im Hinblick auf den verbleibenden und dauerhaft zu erhaltenden Baum-
bestand sowie die geschitzten Baume auf dem westlich angrenzenden Grundstlick
sind MaBnahmen zum Schutz der Baume wahrend der Bauzeit zu treffen. Die fachge-
rechte Umsetzung dieser VermeidungsmaBnahmen soll durch eine Umweltbaubeglei-
tung, ggf. unter Hinzuziehung eines Baumsachversténdigen, begleitet werden. Im
Stadtebaulichen Vertrag werden entsprechende Regelungen getroffen.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine vertiefende Artenschutzkontrolle in
Bezug auf aktuelle Brutvogel- und Fledermausvorkommen bzw. auf potentiell bedeut-
same Habitatstrukturen fir baumhdhlenbesiedelnde Vogel- und Fledermausarten
durchgefihrt. Auf Grundlage des Baumbestandsplanes erfolgte am 30.08.2017 eine
Inspizierung der Baume zur Feststellung vorhandener Héhlen, Spalten oder sonstiger
Lebensraumnischen sowie zur Ermittlung eventueller Spatbruten von Végeln. Anschlie-
Bend wurde das Plangebiet, insbesondere der Gehdlzbestand, hinsichtlich ausfliegen-
der oder balzender Fledermause sowie ggf. vorhandener nachtaktiver Vogelarten (bei-
spielsweise Eulen) untersucht.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet konnten im Verlauf der Inspizierung im August lediglich vier
Vogelarten festgestellt werden (Amsel, Kohimeise, Ringeltaube und Elster). Alle vier
Vogelarten traten als Gastvdgel (Nahrungsgéste) auf. Besetzte Reviere oder Brutstat-
ten waren nicht nachzuweisen und in Anbetracht der Jahreszeit auch nicht mehr zu er-
warten.

Diese Arten, die als ,Allerweltsarten” (keine allgemeine Geféahrdung, keine streng ge-
schitzten Arten geman BNatSchG, keine Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtli-
nie, keine Héhlenbrlter mit regelmanig besiedelten Brutplatzen) aufzufassen sind,
darften jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit im Friihjahr/'Sommer 2017 dort gebritet
haben, vermutlich in Gesellschaft von weiteren weit verbreiteten, allgemein haufigen
Garten- und Geholzbrutvégeln wie Blaumeise, Rotkehlchen, Grinfink, Buchfink,
Zilpzalp, Rabenkrahe usw.

Vorkommen von 6kologisch anspruchsvolleren, geféahrdeten bzw. streng geschitzten
Arten wie beispielsweise des Grlinspechtes sind in den Baumbestanden nicht zu er-
warten. Es lieBen sich keine Spechthdhlen, verlassene Bruthdhlen, verwaiste Horste
etc. vorfinden. Denkbar wére lediglich, dass das untersuchte Gebiet von derartigen
Spezies als Nahrungsraum, nicht aber als Reproduktionsraum genutzt wird. In diesem
Fall ware das Plangebiet allerdings auch nicht als wesentliches Nahrungshabitat einzu-
stufen.

Flederméause

Im Rahmen der Baum-Inspizierung und der einmaligen Detektor-Nachtkontrolle konn-
ten drei Fledermausarten im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden: Zwergfleder-
maus, Breitfligelfledermaus und GroBer Abendsegler. Bei den Ortungen handelt es
sich jeweils um Einzeltiere, die an den Gehdlzen nach Insekten jagten. Daher sind die
Baumbestéande Teil eines vermutlich gréBeren Jagdhabitates, das in windstilleren tro-
ckenen und warmeren Nachten regelmaBig zur Nahrungssuche abgeflogen wird.
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Wochenstubenquartiere, Balzquartiere von gehdlzbewohnenden Fledermausarten oder
auch Winterquartiere von Baumfledermdusen kénnen innerhalb des von den Baumro-
dungen betroffenen Gehdlzbestandes aufgrund fehlender Hohlrdume an den Baum-
stdmmen ausgeschlossen werden. Lediglich an einem dreistdmmigen Ahorn im Siid-
westen des Plangebietes konnte eine Héhle nachgewiesen werden, die wahrscheinlich
durch einen Astabbruch entstanden ist, aber keine ausreichende Tiefe fur eine Besie-
delung durch Fledermause aufweist.

Alle drei nachgewiesenen Arten verfigen im Regelfall Gber groBe zusammenhangende
Jagdreviere und sind in stark durchgriinten Siedlungsbereichen bzw. in gehdlzreichen
Landschaften Nordwestdeutschlands regelmaBig anzutreffen und weit verbreitet. Bezo-
gen auf die ,Stader Geest“ (als Teil der bis nach Bremen reichenden atlantischen bio-
geographischen Tieflandregion) verfigt die Zwergfledermaus, die in diesem Gebiet am
haufigsten festzustellen war, Uber einen allgemein glinstigen Erhaltungszustand. Fir
den GroBen Abendsegler gilt dies ebenfalls bundesweit, jedoch nicht in regionaler Hin-
sicht. Der Erhaltungszustand der Breitfledermaus wird regional wie Uberregional als un-
gunstig eingestuft. Alle drei Arten unterliegen in Deutschland hohen Schutzauflagen.
Der GroBBe Abendsegler (geféhrdet) und die Breitfligelfledermaus (stark geféhrdet) ste-
hen zudem auf der Roten Liste. Alle Fledermausarten sind nach dem BNatSchG streng
geschutzt.

Charakteristische FlugstraBen oder Leitlinien lieBen sich wahrend der einmaligen Kon-
trolle im August nicht ausfindig machen. Denkbar wére dies jedoch am westlichen
Rand des Plangebiets, wo sich mehr oder weniger linear ausgebildete Gehdlzstruktu-
ren befinden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der zu beseitigende Baumbestand
nicht tber Vorkommen von 6kologisch anspruchsvolleren, geféahrdeten bzw. streng ge-
schiitzten Vogelarten oder streng geschitzten Fledermausarten verfligt. Darber hin-
aus finden sich innerhalb des betroffenen Baumbestandes keine wiederbesiedelbaren
Lebensstatten wie beispielsweise Spechthdhlen, Baumhorste, Fledermaus-Quartiere
etc. Das Plangebiet stellt insbesondere bei dem von Fallung betroffenem Baumbestand
keine essentiellen Nahrungs-, Balz- oder Fortpflanzungshabitate fir Vogel oder Fleder-
mause dar.

Die Rodung der Baume wird nach eingehender Priifung des Bestandes und der Habi-
tatpotenziale daher nicht mit einer Zerstérung hochwertiger, unersetzbarer und faunis-
tisch bedeutsamer Griinelemente einhergehen und dementsprechend auch nicht mit
konkreten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden geman § 44 Abs. 1 BNatSchG
einhergehen, sofern die Rodung auBerhalb der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30. Septem-
ber stattfindet. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zum Arten-
schutz.

Immissionsschutz

Die stadtebauliche Planung muss nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bertcksichtigen. Bei der Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes mussen ggf. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, zu ihrer Vermeidung oder Minderung im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes (BImSchQG) festgesetzt werden. Solche Vorkehrungen zum
Schutz vor Larmimmission erfolgen, wenn die Orientierungswerte geman DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau" Uberschritten sind.
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Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Fir den Bebauungsplan Nr. 2497 wurde
daher ermittelt, wie hoch die Belastungen und in welchem MaBe Schutzvorkehrungen
erforderlich sind (Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan 2497 ,GroBe Laake®, 20.11.2017).

In dem Bebauungsplan 2497 ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Orientie-
rungswert eines Allgemeinen Wohngebietes liegt gemafi DIN 18005 bei 55 db(A) tags-
Uber und 45 dB(A) nachts.

Geman den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung sind am stdlichen Rand
des Plangebietes bei freier Schallausbreitung am Tage Beurteilungspegel bis zu 70
dB(A) zu erwarten. Mit zunehmendem Abstand zur StraBe nimmt auch die Immissions-
belastung ab und erreicht im nérdlichen Teil des Plangebietes rund 54 dB(A). Die Ori-
entierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete tagstber sind nahezu im gesamten Plan-
gebiet Uberschritten. In der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) werden die mafgeblichen Ori-
entierungswerte im gesamten Plangebiet bis zu 18 dB(A) Uberschritten.

Dementsprechend wurden die Gebaudekdrper so ausgerichtet, dass das Mehrfamilien-
haus als ,Larmriegel” fir die dahinterliegende Bebauung dient. Durch diese Gebaude-
stellung wird ein pegelmindernder Einfluss erreicht, sodass im nérdlichen Bereich des
Plangebietes sowie an der Nordfassade des Mehrfamilienhauses der mafgebliche Ori-
entierungswert tags eingehalten werden kann. Loggien/Balkone sind entsprechend an
der Nordfassade anzuordnen.

Um flr alle Freibereiche im Plangebiet eine Unterschreitung des Bezugspegels von 55
dB(A) am Tag fur schutzwirdige AuBenwohnbereiche im Nahbereich der geplanten
Gebaudekdrper nachweisen zu kénnen, sind aktive SchallschutzmaBnahmen im Plan-
gebiet vorzusehen. Als aktive SchallschutzmaBnahmen sind 3 m hohe Terrassentrenn-
wande zwischen den Reihenhausern, eine Trennwand an der stdwestlichen Grund-
stlicksgrenze der westlichen Reihenhauszeile sowie eine hochabsorbierende Ruick-
wand fir den Carport dstlich des Mehrfamilienhauses vorzusehen. Des Weiteren
wurde jeweils eine Larmschutzwand an der Ost- und Westfassade des Mehrfamilien-
hauses (H6he = 2,70 m) zeichnerisch festgesetzt.

In der Nachtzeit wird der Orientierungswert weiterhin nahezu im gesamten Plangebiet
Uberschritten. An den Uberwiegenden Gebaudeseiten der geplanten Wohngebaude
liegt die AuBenlarmbelastung nachts zwischen 45 und 50 dB(A).

An der stdlichen Gebaudeseite des geplanten Mehrfamilienhauses sind nachts AuBBen-
larmpegel von Gber 60 dB(A) zu erwarten.

Insbesondere entlang von Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte der DIN
18005 nicht immer einhalten. Fir solche Falle rdumt die DIN 18005 einen Abwagungs-
spielraum ein. Dieser wird zugunsten der bereits bestehenden Wohnbebauung im
Siedlungszusammenhang angewandt.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass bei neu zu errichtenden Wohngebé&u-
den in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen tagstber innen der Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird. Bei AuBenpegeln > 45 und < 50
dB(A) nachts ist in Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche MaBnahmen (z. B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der Innen-
larmpegel von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden” bei freier Bellftung (ge-
kipptes Fenster) nicht Gberschritten wird. Dartber hinaus ist bei AuBenpegeln > 50
dB(A) und < 60 dB(A) sicherzustellen, dass nachts in Aufenthaltsrdumen durch geeig-
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E)

nete bauliche MaBnahmen (z. B. schallgedammte Liftungséffnungen) der Innenlarm-
pegel von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden” bei geschlossenem Fenster
nicht Gberschritten wird. Damit werden sowohl tags als auch nachts gesunde Wohnver-
héltnisse gewahrleistet.

Flr hausnahe Freibereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, Wintergarten) ist durch bau-
liche Ausbildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materia-
lien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Ma3nahmen) sicherzustellen, dass ein Larm-
wert von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Zudem wird festgesetzt, dass bei AuBenpegeln > 60 dB(A) an der Fassade nachts eine
Nutzung der dahinterliegenden Raume zum Wohnen unzulassig ist.

Der Nachweis fur die Erflllung der Anforderungen hat im Einzelfall zu erfolgen (An-
zeige- oder Genehmigungsverfahren).

Alle kinftigen Gebaude im Plangebiet werden durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW)
versorgt. Es ist beabsichtigt das BHKW innerhalb des Mehrfamilienhauses unterzubrin-
gen. Zum Schutz der Wohnnutzung ist sicherzustellen, dass durch das BHKW kein zu-
satzlicher Larm, insbesondere keine tieffrequenten oder tonhaltigen Gerausche an der
Wohnbebauung/ im Wohnumfeld erzeugt werden. Der Nachweis erfolgt im Anzeige-
oder Genehmigungsverfahren.

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass zunachst das Mehrfamilienhaus parallel
zur Osterholzer HeerstraBe mit den jeweiligen LArmschutzwanden und dem geschlos-
senen Carport (mit einer hochabsorbierenden Riickwand) zu errichten ist.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Flachen im Plangebiet sind weitgehend privat. Der Investor und Grundstlckseigen-
timer Gbernimmt aufgrund eines abzuschlieBenden Infrastrukturvertrages die Planung
und Herstellung der im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Parkplatze im Einmun-
dungsbereich der StraBe GroBe Laake. Die 6ffentliche ErschlieBungsstraBe GrofBe
Laake ist hergestellt.

Lediglich wegen einer méglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen,
dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezo-
gen werden kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in
Anspruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung
zu beschlieBen hat.

Genderpriifung

Die neuen Bauzonen betreffen ein Baugebiet, welches fur Frauen, Manner und insbe-
sondere Familien gleichermaB3en ein attraktiver Wohnort ist. Die Nutzungen richten sich
gleichberechtigt an beide Geschlechter.
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Far Entwurf und Aufstellung

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag

Bremen, e
Senatsrat
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baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze vollstédndig nach.
Stand vom: November 2016

die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Bremen, den 14. Dezember 2016
Geolnformation Bremen

Landesamt fiir Kataster - Vermessung -
Immobilienbewertung - Informationssysteme

Im Auftrag

gez.Meyer

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in

Diese Planunterlage entspricht dem Inhalt der amtlichen Liegenschaftskarte und
weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die stddtebaulich bedeutsamen

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von

Geolnformation Bremen vervielfaltigt, umgearbeitet, verdffentlicht

oder an Dritte weitergegeben werden.

(§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 18.10.1990-Brem. Gbl.S.313 - 64-a-1)
Z / ‘ I = ]

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Il-:| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA

Allgemeine Wohngebiete

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

IT

GH

Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal

Gebaudehohe in Metern Uber Bezugspunkt, Hochstmal

BAUWEISE, BAUGRENZEN

o Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise
Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
StralRenverkehrsflachen
Planstratte A Private Verkehrsflache

Id’ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
offentliche Parkplatze

Id? Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

offentliche Parkplatze

Stralkenbegrenzungslinie, die Straldenbegrenzungslinie wird
nicht dargestellt, wenn sie mit einer Baugrenze zusammenfallt

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

A

Flachen fur Versorgungsanlagen

Abfall

HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

O Smem

unterirdische Leitung

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT

¢

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
far die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzung sowie von Gewassern

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

[

Na

St
gCar

oCar

Umgrenzung fur Flachen von Nebenanlagen, Stellplatze oder
Carports

Die Umgrenzungslinie wird nicht dargestellt, wenn sie mit einer
Strallenbegrenzungslinie oder Baugrenze zusammentrifft

Nebenanlagen

Stellplatze
geschlossene Carports
offene Carports

Larmschutzmauer h = 2,70 m uber Gelande

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentimer
der angrenzenden Grundstiicke sowie der Allgemeinheit
dienenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Stadt-
gemeinde zu belastende Flachen

Mit Geh-, Radfahrrechten zugunsten der Eigentiumer der
angrenzenden Grundstlcke sowie der Allgemeinheit dienenden
Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde zu
belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

10.

11.

12.

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb
seines Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungsplane aul3er Kraft.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nach § 4 Absatz 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nicht
zulassig. Im gesamten Planbereich sind die Ausnahmen gemal § 4
Absatz 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nichtstorende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie Flachen fur Stellplatze,
Carports und Nebenanlagen sind innerhalb der Baugrenzen voll tber-
baubar.

Der Bezugspunkt fur die im Plangebiet festgesetzten Héhen baulicher
Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstuck
jeweils nachstgelegenen StralRenabschnitts der 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflache, durch die das Baugrundstick erschlossen wird.

In der abweichenden Bauweise gelten die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der Maligabe, dass auch Gebaude mit mehr als 50 m
Lange zulassig sind.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind Nebenanlagen,
soweit sie Gebaude im Sinne der BremLBO (Bremische Landesbau-
ordnung) sind, sowie Stellplatze, geschlossene und offene Carports
nur zulassig, wo sie besonders festgesetzt sind.

Wintergarten, Terrassentrennwande bis zu 3 m Hohe und Terrassen sowie
deren Uberdachungen sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen in einer Tiefe bis zu 3 m zulassig.

Fur neu zu errichtende Gebaude sind die tragenden Konstruktionen der
Dachflachen statisch so auszubilden und die erforderliche Bautechnik
(z.B. Leerrohre, Lage der Technikanschlisse) so zu gestalten, dass die
Errichtung von Solarenergieanlagen maoglich ist. Solarenergieanlagen oder
andere vergleichbare technische Anlagen sind am Gebaude so anzu-
bringen, dass sie die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beein-
trachtigen (§ 86 BremLBO).

Einfriedigungen der Baugrundsticke an den offentlichen und privaten
Verkehrsflachen sind als Hecken mit einer Hohe von maximal 0,80 m aus
standortgerechten heimischen Gehdlzen auszubilden. Zaune an
offentlichen Flachen sind nur zulassig in Verbindung mit Hecken und
mussen von diesen verdeckt sein (§ 86 Absatz 1 Nr. 5 BremLBO).

Dies gilt nicht auf der Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern.

Im gesamten Plangebiet ist infolge von Verkehrslarm mit Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts zu rechnen.

Daher ist fur Neubauten und bei wesentlichen Umbauten im Plangebiet
aus Grunden des Schallschutzes zu gewahrleisten:

10.1 dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen
tagsuber innen der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten
wird,

10.2 dass bei Aulkenpegeln > 45 und < 50 dB(A) nachts in Aufenthalts-
raumen durch geeignete bauliche Mal3nahmen (z.B. schall-
absorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) der Innenlarmpegel
von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden® bei freier
Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird,

10.3 dass bei AulRenpegeln > 50 dB(A) und < 60 dB(A) nachts in Aufent-
haltsraumen durch geeignete bauliche Malkhahmen (z.B. schall-
gedammte Luftungsoffnungen) der Innenlarmpegel von maximal
30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden” bei geschlossenem Fenster
nicht Uberschritten wird.

10.4 Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, Winter-
garten) ist durch bauliche Ausbildung (Gebaudestellung, Grundriss-
gestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen) sicherzustellen, dass ein Larmwert von
55 dB(A) tags eingehalten wird.

10.5 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen in den Nummern
10.1 bis 10.4 hat im Einzelfall zu erfolgen.

10.6 Bei AulRenpegeln > 60 dB(A) an der Fassade nachts ist eine Nutzung
der dahinter liegenden Raume zum Wohnen unzulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung als "Umgrenzung von Flachen mit
Bindungen fur die Erhaltung von Baumen" festgesetzten Flachen sind die
hier bestehenden Baume dauerhaft zu erhalten und nach Abgang durch
groRkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, zu ersetzen.

Innerhalb des Kronentraufbereichs zzgl. 1,50 m von nach der Baum-
schutzverordnung Bremen geschuitzten Baumen sind Versiegelungen,
Fundamente und Uberdachungen von Kfz-Stellplatzen und Fahrradab-
stellanlagen nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind Punktfundamente,
soweit die nach der Baumschutzverordnung Bremen geschutzten Baume
hierdurch nicht beeintrachtigt werden.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 2497

fur ein Gebiet in Bremen - Osterholz
nordlich Osterholzer Heerstralde, beidseitig Grolde
Laake und sudwestlich Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

HINWEISE

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d.B. vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den
Festsetzungen unberthrt.

Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberuhrt.
Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen sind aus Grinden des Artenschutzes, vor allem zum Schutz
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten, nur aul3erhalb der Zeit vom 1. Marz - 30. September eines
jeden Jahres zulassig (§§ 39 und 44 BNatSchG).

Ausnahmen und Befreiungen von den Vorschriften des Artenschutzrechts sind
im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.
Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit
den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.
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Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Senatsrat

Im Auftrag

Dieser Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

1770 1 ¢ bis .o offentlich ausgelegen
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag..........cccoeeeevnieiannn.
Dieser Plan hat im Ortsamt Osterholz
177011 4 DIS « e ausgelegen
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag.....cccoooeeiiiiii,

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaft am...............

Beschlossen in der Sitzung des
Senatsam .........cceeeiiiiiiineeen.

Senator Direktor bei der
Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gemaf} § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch im Amtsblatt
der Freien Hansestadt Bremen vom ............... ,oeite........ .l

Bearbeitet: Schul
Goseictmet: Senliter +7-08:2046-FoBAy. DEDAUUNGSPIaN
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