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Deputationsvorlage
fur die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107
(in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

zur Errichtung von 39 Einfamilienh&ausern

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen
- An Rauchs Gut,
- Auf dem Hohen Ufer und
- 0Ostlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 05.04.2019)
- Absehen von der erneuten 6ffentlichen Auslegung

- Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

l. Sachdarstellung

A. Problem

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

B. Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (in Teilen zugleich Vorha-
ben- und ErschlielBungsplan) nach § 13a BauGB.

C. Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach
der offentlichen Auslegung, Absehen von einer erneuten offentlichen Ausle-
gung

Anderungen und Erganzungen des Planentwurfes

Neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen ist der Planentwurf insbesondere
wie folgt gedndert bzw. angepasst worden:



Die maximale Traufhohe baulicher Anlagen fiir das WA 2 wurde von 9,5 m auf
7,5 m verringert mit der Ausnahme des stralRenzugewandten Eckbereichs der
beiden sudlichen Reihenhauser. Dort wird zur Betonung des Quartierseingangs
eine maximale Traufhthe von 10,5 m festgesetzt. Aus dem gleichen Grund wurde
hier die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal drei ergéanzt und die beiden Bau-
grenzen zur Planstraf3e hin um 50 cm verschoben.

funf Flachen fur Stellplatze und Garagen an den Giebelseiten der Reihenendhéu-
ser wurden vergrof3ert um mehr private Stellplatzflachen im Plangebiet errichten
zu konnen.

Die Position der sechs in den Vorgarten des WA2 anzupflanzenden Baume hat
sich, abgeleitet aus dem Griinordnungsplan, geéndert. In der textlichen Festset-
zung Nr. 7.1 wurde die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen um eine zulas-
sige Abweichung des Standorts von 2,0 m ergénzt.

Die sudwestlich gelegene mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten (GFL) zu belas-
tende Flache zugunsten der Eigentiimer sowie Leitungstrager wurde um ein Geh-
recht (G1) zugunsten der Allgemeinheit erganzt.

Als Darstellung ohne Normencharakter wurden weitere vier Hohenpunkte zur ein-
deutigen Bestimmung der Hohenlage der Planstral3e erganzt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 wurde der Bezugspunkt der festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen zwecks Eindeutigkeit neu definiert: Der jeweilige An-
satzpunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der
angelegten Fahrbahnmitte des dem Baufeld nachstgelegenen Abschnittes der
neu angelegten 6ffentlichen Verkehrsflache. Bei ungleichen StralRenhdhen inner-
halb des vorgenannten Abschnitts ist der hdchstgelegene Punkt maf3geblich.

Als textliche Festsetzung Nr. 8 wurde neu aufgenommen, dass unterirdische An-
lagenteile, die der Herstellung und der beiderseitigen Einfassung der AuRensei-
ten des StralRenkdrpers dienen und unterirdisch in die Anliegergrundstiicke hin-
einragen, zulassig sind.

Die Anderungen sind in dem Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den vorgenannten Plandnderungen bzw. -erganzungen zuzustim-
men.

Anderungen und Erganzungen in der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plan&nderungen bzw. -erganzungen wurde die Begrin-
dung entsprechend lUberarbeitet und insbesondere unter folgenden Gesichtspunkten
modifiziert:

Unter Kapitel C1 ,,Art und MaR der baulichen Nutzung“ wurde die maximale Trauf-
hoéhe fur das WA2 von 9,5 m auf 7,5 m herabgesetzt. Dies gilt nicht fuir die beiden
sudlichen Reihenh&user zur stralenzugewandten Seite. Hier ist eine Traufthdhe
von 10,5 m zuldssig. Zudem wurde fir diese beiden Reihenendhduser die maxi-
male Zahl der Vollgeschosse auf drei erhoht.

Unter Kapitel C5 ,Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Grinflachen® wurden die Standorte der festgesetzten
Standorte zur Anpflanzung von Baumen Korrigiert.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) enthélt die vorgenann-
ten Anderungen.
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Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf § 4 a BauGB

Durch die nach der éffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
107 erfolgten Plananderungen sind die Grundztige der Planung nicht berihrt worden.

Die vorgenannten Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte
haben sich dadurch nicht ergeben; daher soll von einer erneuten &éffentlichen Ausle-
gung gemal § 4 a BauGB abgesehen werden.

Die Plananderungen wurden mit den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange abgestimmit.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, energetische Aspekte, 6ffentliche
Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieRungskosten und tGbernimmt im
Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirk-
lichen.

Gender-Prifung

Das Vorhaben zur Errichtung von Wohngebéauden soll fir Frauen, Manner und Di-
verse gleichermalRen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung rich-
tet sich gleichberechtigt an alle Geschlechter.

Energetische Aspekte

Die geplante Neuentwicklung und ErschlieBung eines Wohngebiets eroffnet insbe-
sondere die Moglichkeit zur Uberpriifung von Lésungen zur energetischen Optimie-
rung der Warmeversorgung auf Quartiersebene. So ist fir das Vorhabengebiet die
Beheizung durch ein Blockheizkraftwerk mit Nahwarmenetz vorgesehen.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Sicherheitsaspekte betreffen insbesondere den 6ffentlichen Raum. Mit der Realisie-
rung eines familienfreundlichen Wohngebietes mit verkehrsberuhigten StraRen (Spiel-
stral3en) erfolgt eine Erhéhung der sozialen Kontrolle.

Barrierefreiheit

Die geplante verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes als ausgebaute Verkehrs-
flache ermdglicht eine barrierefreie ErschlieRung der Einfamilienhauser.

Abstimmung

Dem Ortsamt Burglesum wurde die Deputationsvorlage gemalf der Richtlinie tber die
Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsdmtern in der Fassung vom 16. November 2017 tbersandt.

Beschlussvorschléage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S) beschliel3t, dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten
offentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (in Teilen
zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von 39 Einfamilien-
h&ausern fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem
Hohen Ufer, dstlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) abgesehen
wird.



2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-

wirtschaft (S) beschliel3t den Bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
107 (in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von
39 Einfamilienhdusern fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An
Rauchs Gut, Auf dem Hohen Ufer, 6stlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand:
05.04.2019).

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

DATENSCHUTZ Anlage 1 zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand:
05.04.2019)

Grunordnungsplan (Bearbeitungsstand: 21.03.2019)

Erlauterung zum Grinordnungsplan

vorhabenbezogener Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019)



Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107

(in Teilen zugleich Vorhaben- und Erschlieungsplan)

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

zwischen An Rauchs Gut, Auf dem Hohen Ufer und 6stlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

- Absehen von der erneuten 6ffentlichen Auslegung

- Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
legt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) und die
entsprechende Begrundung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
19.04.2018 beschlossen, fir das Plangebiet den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 107 aufzustellen. Der Planaufstellungsbeschluss wurde am 25.04.2018 ortsib-
lich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um die Wiedernutzbarmachung von
Flachen handelt, die ihren urspringlichen Nutzungszweck (landwirtschaftliche Hof-
stelle) verloren haben, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt.

3. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 ist am 08.05.2018 vom Ortsamt
Burglesum eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in ei-
ner offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Im Rahmen dieser
Einwohnerversammlung sind die Blrgerinnen und Burger Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen sowie die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet worden.

Es wurden jeweils Fragen der Birger*innen zu der beabsichtigten Planung beantwor-
tet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Prifung bei
der weiteren Planaufstellung wurden.

4. Frihzeitige Beteiligung der Behdérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die vom Bebauungsplanentwurf beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die Abstimmungsergebnisse
sind in den ausgelegten Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 01.11.2018) ein-
geflossen.

5. Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemafd 8 3 Abs. 2
BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat am 06.12.2018 beschlossen, dass der Bebauungsplanentwurf 107 mit Be-
grindung offentlich auszulegen ist.



Die offentliche Auslegung gemalfi 8 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der zustandi-
gen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
einschlie3lich des Ortsamtes Burglesum sind gleichzeitig durchgefuhrt worden
(8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Behotrden und sonstigen Trager 6¢ffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Aus-
legung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ein Planentwurf mit Begrindung hat vom 07.01.2019 bis 07.02.2019 gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord offentlich ausgelegen. In der gleichen
Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt
Burglesum Kenntnis zu nehmen.

6. Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein-
gegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
sind in der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefuhrt. Hierauf wird verwiesen.

7. Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht, die
zu Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Glie-
derungspunkt 8 dieses Berichtes wird verwiesen.

Entsprechend der ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stddtebaulichen Planung®
ist die Planung mit der Senatorin fur Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucher-
schutz sowie dem Gesundheitsamt Bremen abgestimmt worden.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.
7.1 Der NABU Bremen hat mit Schreiben vom 17.12.2018 Folgendes mitgeteilt:

,vielen Dank fiir die Ubersendung der Unterlagen.
Wir mochten folgendes anmerken:

e Wie sieht der Ausgleich fiir die Baufeld-Rodung der Hecke (751fm) und 700m2Gartenstréu-
cher aus?

e Welche alternativen Losungen soll es fur die Fledermduse geben? Diese sind konkret zu be-
zeichnen, da Fledermause als besonders geschitzte Arten das Potenzial zum Baustopp haben.

e Unter 4.2. sollen wieder einmal exotische Schnee-Felsenbirnen und nicht ndher beschriebene
Obstbaume (3) gepflanzt werden. Wir schlagen vor, den Exotik-Schrott zu lassen und lieber
einhemische Straucharten anzupflanzen.

o Desgleichen unter 4.3.: Die dort beschriebene Felsenbirne ist die Kupfer-Felsenbirne aus
Nordamerika mit entsprechend eingeschréanktem Artenspektrum. Warum wird hier nicht die
einheimische Felsenbirne genommen? Nur wegen des bunten Friihjahrslaubes? Am
Schlimmsten ist jedoch der Rhododendron! Der sollte auf gar keinen Fall von staatlicher
Seite auch noch gefordert werden.

Mensch, lhr Chef ist doch ein GRUNER Bausenator!?!



Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Der Bebauungsplan stellt eine Mallnahme der Innenentwicklung mit einer Gberbau-
baren Grundstiicksflache von weniger als 20.000 m2 dar. Formal betrachtet sind die
Eingriffe in Natur und Landschaft daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu
kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entscheidung als zuléssig galten.
Gleichwohl wurden im Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
MalRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft entwickelt, die einen Ersatz
nicht zu erhaltenen Hecken und Baumen darstellen. So werden:

- 13 Baume als Ausgleich fur die Fallungen der nach Bremer Baumschutzverord-
nung geschutzten Baume gepflanzt;

- entlang der westlich verlaufenden o6ffentlichen Griunflache auf den privaten
Grundstticken neue Straucher gepflanzt;

- ergéanzend zu den Baumpflanzungen Hainbuchenhecken an den Grundstiicks-
grenzen mit einer Gesamtlange von ca. 650 m gepflanzt.

Fur Fledermause sind als vorgezogenen AusgleichsmalRhahmen im Vorfeld der Fal-
lungen von Baumen bzw. des Gebaudeabrisses acht Fledermauskasten im nahen
Umfeld des Plangebietes aufgehangt worden.

Dem Hinweis zur Kupferfelsenbirne wird gefolgt. Im Grinordnungsplan wird eine ein-
heimische Felsenbirne vorgesehen. Die Pflanzung von Rhododendron wird im Bebau-
ungsplan nicht vorgegeben. Im Grunordnungsplan wurde der Rhododendron von der
Pflanzenliste gestrichen. Die im Bebauungsplan (textliche Festsetzung Nr. 7.1) ge-
nannte Schneefelsenbirne wurde mit dem Ref. 30 "Griinordnung" des SUBV abge-
stimmt. Dieser Baum ist ein sehr schmaler Obstbaum, der daher sehr gut in die Vor-
garten der Reihenh&user passt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, der Stellungnahme teilweise zu folgen.

7.2 Das Ortsamt Burglesum hat mit Schreiben vom 30.10.2018 folgenden Beschluss
des Beirates Burglesum vom 23.10.2018 mitgeteilt:

der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 23. Oktoher 2018 mit der oben genannten Thema-
fik befasst. Machfolgend Ubersende ich Ihnen hierzu einen Beschiuss mit der Bitte um Berlicksichti-
gung und Uimsatzung.

Beschluss {einstimmig):

Der Beirat begriiit grundsdtzlich die Flanungen. Folgende Punkte solifen beriicksichtiof werden:
Ein zukunftsweisender Breithandausbaw im Gebiet

2. Das Amit fir Strafen und Verkehr wird gebeten, die maximal magliche Anzah! von difentlichen
Stellpldtzen in diesem Gebiet vorzugeben.

3 Der Beiraf begriidt die Bereitschalt der Investoren, sich an der Verbesserung der Situalion der
umiiegenden dffentlichen Spielplatze zu beteiligen.

4 Es muss gewahrleistet werden, dass der Klapppfahl zur Sperrung als Durchgangsstrale nach
Nutzung durch die Enfsorgungsbetriebe zwingend wieder hochgekiappt wind. Darauf sind die
Entsorgungsbetriebe nachdriicklich hinziweisen.




Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Zu den einzelnen Punkten aus der Stellungnahme des Beirats vom 23.10.2018 wird
wie folgt angemerkt:

1) Der Breitbandausbau kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher
wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen und an die entsprechend zustandi-
gen Behorden weitergeleitet.

2) Die Anzahl an Stellplatzen fur das Plangebiet ist mit dem Amt fur Straf3en und
Verkehr Bremen (ASV) abgestimmt worden. Das Vorhaben erflllt die Vorgaben aus
dem Stellplatzortsgesetz Bremen. Die vom ASV geforderte Anzahl an Besucherstell-
platze kann offentlichen Raum angeordnet werden.

3) Die Ausfluhrungen zur Verbesserung der Spielplatzsituation werden zur
Kenntnis genommen.

4) Die Entsorgungsbetriebe werden darauf hingewiesen, dass der Klapppfahl zur
Sperrung als Durchgangsstraf3e wieder hochgeklappt wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt die Kenntnisnahme der Stellungnahme.

7.3 Das Ortsamt Burglesum hat mit Schreiben vom 04.02.2019 folgenden Beschluss
des Beirates Burglesum vom 29.01.2019 mitgeteilt:

der Beirat Burglesum hat sich in seiner Sitzung am 29. Januar 2019 nochmals mit der oben genannten
Thematik befasst und seine Stellungnahme vom 23.10.2018 mit dem folgenden Beschluss ergdnzt.
Ich hitte Sie um Bericksichtigung und Umsetzung im weiteren Verfahren.

Beschluss {11 Ja-Stimmen, 2 Nein-Stimmen]:

Zu der bereits abgegebenan Stellungnahme des Beirates Burglesum als Trager dffentlicher Belange
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 vom 23.10.2018 fordert der Beirat ergdnzend die
Priffung der Herstellung von weiferen Stelipidtzen pro Wohneinheit und damit eine rechtiich moagi-
che Abweichung vom Stelipfatzortsgeselz.

Eine Abweichung ist unter der Bericksichfigung besonderer Umstinde maglich. Diese liegen nach
Auffassung des Beirates vor, da das FPlangebiet nicht in Zenfrumsnahe llegt, sondem wvielmehr in ei-
ner Randiage. Dariiber hinaus richten sich die einzelnen Wohneinheiten an zumeist junge Familien.

Bereits an anderer Stelfe, war erkennbar, dass diese Jelgruppe einen hohen Mobilitatsbedart hat,
der in dieser Lage mit dem vorhandenen OPNV nicht gedeckt werden kann und entsprechend von
mehr als einem FPkw pro Wohneinhelf ausgegangen werden muss. So herrscht zum Beispiel im Le-
sum Park aufgrund der geringen Anzahl von Pilichisteliplditzen schon jetzt ein Parkplatzmangel im



dffentichen Raum, obwohl! die Baumafnahmen zum Wohnungsbay noch nicht abgeschiossen sind.
Daravs resultieren Beschwerden von Anwohnersinnen dber zugeparkte Flachen und eine Vielzahi
von ParkversidGen, wie das Parken im Halteverbot efc.

Fermner ist festzuhalten, dass das Plangebief grundsatzlich dber ausreichenden Platz zur Ermichiung
weiterer Stelipfédtze verfligt — anders als in Ballungsgebieten.

Eine Autstockung der Stelipfdtze fur das neve Baugebief sorgt fiir eine Entspannung des schon jetzt
nicht ausreichenden dffentiichen Parkraums, sowohl im Plangebiet, als auch in den umiiegendarn
Stralen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Aufgrund der Stellungnahme des Beirats sowie von weiteren Einwendern wurde die
Vorhabenplanung hinsichtlich der Unterbringung weiterer privater Stellplatze Uber-
pruft. Im Ergebnis konnten — unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzeption der
Entwicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers — durch Vergrol3erung von Fla-
chen Kfz-Stellplatzflachen an den Giebelseiten von einzelnen Reihenhéausern funf zu-
satzliche Stellplatze geschaffen werden.

Der Feststellung des Beirats Burglesums, dass das Plangebiet grundsatzlich Uber
ausreichenden Platz zur Errichtung weiterer Stellplatze verfiigt, kann nicht gefolgt
werden. Weitere Stellplatze kénnten nur noch in den Vorgarten der Reihenhauser,
zwischen den Reihenhausern und der Spielstral3e oder in zuséatzlichen Garagenhdfen
geschaffen werden. Solche Anordnungen flr zusatzliche Stellplatze wirden sich je-
doch nachteilig auf die Wohnqualitat und die Entwicklung eines familienfreundlichen
Quartiers mit Nachbarschaften und SpielstraBen auswirken. Die Anordnungen sind
auch nicht erforderlich, denn das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich inte-
grierten Lage mit einem OPNV-Anschluss uber die BSAG-Haltestelle "Finkenschlag"
an der StraRe Auf dem Hohen Ufer. Die Haltestelle, an der die drei Buslinien 91, 94
und 95 verkehren, liegt in weniger als 100 m Entfernung zum Plangebiet, so dass
auch eine Alternative zur Nutzung eines Kfz besteht. Die Bahnhtfe Bremen-Scho-
nebeck und Bremen-St. Magnus liegen weniger als 2.000 m zum Plangebiet entfernt,
so dass diese mit dem Fahrrad in rd. 5 Minuten zu erreichen sind.

Dem Hinweis des Beirats Burglesum, dass der Lesum-Park ein Beispiel dafir ist, dass
sich der Mobilitatsbedarf nicht mit dem vorhandenen (")PNV-Angebot decken lasst,
kann nicht gefolgt werden. Der Lesumpark stellt ein gemischt genutztes Quartier dar,
welches sich aus einem Sondergebiet "Klinik" (Friedehorst), Mischgebieten, gewerb-
lichen Nutzungen (Gesundheitszentrum, Verbrauchermarkt), weiteren sozialen Anla-
gen (z.B. Nebelthau-Gymnasium) sowie einem Wohngebiet zusammensetzt. Dieses
Gebiet hat aufgrund der vielfaltigen Nutzungen ein viel héheres Verkehrsaufkommen,
als es im Allgemeinen Wohngebiet An Rauchs Gut zu erwarten ist.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass gemal des Verkehrsentwicklungsplans Bre-
men 2025 (VEP 2025) die durchschnittliche Verfligbarkeit von Kfz pro Haushalt im
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gesamten Stadtgebiet Bremens bei 0,82 je Haushalt und in Bremen-Nord bei 1,03
liegt. Gleichzeitig wird in dem VEP 2025 davon ausgegangen, dass der Modal-Split-
Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) zuriickgehen wird. Ein zunehmender
Stellplatzbedarf ist daher nicht zu vermuten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt die teilweise Berlicksichtigung der Stellungnahme.

Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach
der 6ffentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behtrdenbetei-
ligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung aufgrund von Stellung-
nahmen geandert worden.

8.1 Anderungen bzw. Erganzungen des Planentwurfes

Neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen ist der Planentwurf insbesondere
wie folgt gedndert bzw. angepasst worden:

- Die maximale Traufhohe baulicher Anlagen fir das WA 2 wurde von 9,5 m auf
7,5 m verringert mit der Ausnahme des stralRenzugewandten Eckbereichs der
beiden sudlichen Reihenh&user. Dort wird zur Betonung des Quartierseingangs
eine maximale Traufhdhe von 10,5 m festgesetzt. Aus dem gleichen Grund wurde
hier die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal drei erganzt und die beiden Bau-
grenzen zur Planstraf3e hin um 50 cm verschoben.

- funf Flachen fur Stellplatze und Garagen an den Giebelseiten der Reihenendh&u-
ser wurden vergroéfZert um mehr private Stellplatzflachen im Plangebiet errichten
zu kénnen.

- Die Position der sechs in den Vorgarten des WA2 anzupflanzenden Baume hat
sich, abgeleitet aus dem Griinordnungsplan, geéndert. In der textlichen Festset-
zung Nr. 7.1 wurde die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen um eine zulas-
sige Abweichung des Standorts von 2,0 m erganzt.

- Die sudwestlich gelegene mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten (GFL) zu belas-
tende Flache zugunsten der Eigentiimer sowie Leitungstrager wurde um ein Geh-
recht (G1) zugunsten der Allgemeinheit erganzt.

- Als Darstellung ohne Normencharakter wurden weitere vier Hohenpunkte zur ein-
deutigen Bestimmung der Hohenlage der PlanstralRe erganzt.

- In der textlichen Festsetzung Nr. 4.1 wurde der Bezugspunkt der festgesetzten
Hohen baulicher Anlagen zwecks Eindeutigkeit neu definiert: Der jeweilige An-
satzpunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der
angelegten Fahrbahnmitte des dem Baufeld nachstgelegenen Abschnittes der
neu angelegten 6ffentlichen Verkehrsflache. Bei ungleichen StralRenhdhen inner-
halb des vorgenannten Abschnitts ist der hochstgelegene Punkt maf3geblich.

- Als textliche Festsetzung Nr. 8 wurde neu aufgenommen, dass unterirdische An-
lagenteile, die der Herstellung und der beiderseitigen Einfassung der Aul3ensei-
ten des StralRenkdrpers dienen und unterirdisch in die Anliegergrundstiicke hin-
einragen, zulassig sind.

Die Anderungen sind in dem Planentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen bzw. -ergdnzungen zuzustim-
men.

8.2 Anderungen und Erganzungen in der Begriindung
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Aufgrund der vorgenannten Planéanderungen bzw. -ergdnzungen wurde die Begriin-
dung entsprechend Uberarbeitet und unter folgenden Gesichtspunkten modifiziert:

- Unter Kapitel C1 ,Art und MaR der baulichen Nutzung“ wurde die maximale Trauf-
hoéhe fur das WA2 von 9,5 m auf 7,5 m herabgesetzt. Dies gilt nicht fiir die beiden
sudlichen Reihenhéauser zur stralRenzugewandten Seite. Hier ist eine Traufhdhe
von 10,5 m zulassig. Zudem wurde fir diese beiden Reihenendhauser die maxi-
male Zahl der Vollgeschosse auf drei erhoht.

- Unter Kapitel C5 ,Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, Grinflachen* wurden die Standorte der festgesetzten
Standorte zur Anpflanzung von Baumen korrigiert.

Die beigefugte Begrundung (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) enthalt die vorgenann-
ten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, der angepassten bzw. erganzten Begriindung zuzustimmen.

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

Durch die nach der oéffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
107 erfolgten Plananderungen sind die Grundztige der Planung nicht berihrt worden.

Die vorgenannten Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behordenbeteili-
gung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte
haben sich dadurch nicht ergeben; daher soll von einer erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung geman § 4 a BauGB abgesehen werden.

Die Plananderungen wurden mit den bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange abgestimmit.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 107 (in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung
von 39 Einfamilienhausern fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An Rauchs
Gut, Auf dem Hohen Ufer, 6stlich Finkenschlag (Bearbeitungsstand: 05.04.2019) in
Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung zu
beschliel3en.

Sprecher der Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft



Anlage zum Bericht der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 107 (in Teilen zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
zur Errichtung von 39 Einfamilienhausern fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum zwischen An Rauchs Gut, Auf dem Hohen Ufer, ¢stlich Finkenschlag

Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (eingereichte Stellungnahmen)

Burger Lfd. | Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme Beschluss-
Eingangsdatum | Nr. |(im Original und nach Abséatzen gegliedert) Abkurzungen: B-Plan = Bebauungsplan vorschlag
S. Bankowski 1. Wir sind insoweit personlich betroffen, weil wir als Anwohner der Meierhof- Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Der Stel-
und. H. Jurisch, stral3e, die dem Plangebiet auf der anderen Seite der Straf3e Auf dem Hohen | Konzeption zielt auf die Errichtung eines familienfreundlichen lungnahme
Meierhofstr. 8 Ufer direkt gegentiber liegt, durch fehlende Parkmdoglichkeiten im Plangebiet | Wohnquartiers mit Einfamilienhdusern und verkehrsberuhigten | soll teilweise
28759 Bremen zukiinftig eine schwerwiegende Beeintrachtigung durch zusétzliche und be- | 6ffentlichen Raumen ab. Mit der Planung soll dem dringenden | gefolgt wer-
14. Januar 2019 hindernd abgestellte Pkw zu erwarten haben. Bedarf nach Wohnraum entgegengekommen werden und auch | den.

Laut Begriindung zum Vorhabenbezogenen BP 107 sollen 36 Reihenhauser
mit jeweils einem Stellplatz sowie 3 freistehende Einfamilienhauser mit je-
weils 2 Stellplatzen entstehen; ferner fir den Besucherverkehr in der Plan-
stral3e sowie in 2 offentlichen Stellplatzanlagen ca. 10 Parkplatze (?) ange-
boten, ergo zusammen maximal ca. 52 Parkplatze vorgehalten werden. Wei-
tere Parkmdglichkeiten innerhalb des Plangebietes sind offenbar weder vor-
gesehen noch bei Ausfiihrung der aktuellen Planung tatsachlich vorhanden,
insbesondere nicht in dem Verbindungsweg zwischen den beiden Wendean-
lagen, der gerade noch fir ein 3-achsiges Mullfahrzeug ausgelegt ist. Dazu
heil3t es auf S. 3 der Entwurfsbegrindung: "Eine generelle Durchfahrbarkeit
fiir den Kfz-Verkehr ist aus Griinden eines méglichst ruhigen und verkehrssi-
cheren Quartiers nicht vorgesehen und soll durch Poller verhindert werden."
Ubergeordnet wurde fiir das Plangebiet sogar das Ziel gesetzt, fur den ru-
henden Verkehr eine Lésung innerhalb des Plangebietes zu finden.

Die geplante Anzahl von Parklatzen wird jedoch fur absehbare Zeit nie und
nimmer ausreichend sein. Es darf davon ausgegangen werden, dass sich
zumeist junge Familien mit Kindern und/oder doppelverdienende Paare an-
siedeln werden. Gleichsam kann erwartet werden, dass dann -wie in ver-
gleichbaren Wohngebieten auRerhalb der Innenstadt- pro Einfamilienhaus
(egal ob in Reihe oder freistehend) sehr wahrscheinlich zwei Pkw und nicht

Familien mit einem geringeren Budget die Mdglichkeit gegeben
werden, mit einem Reihenhaus ein eigenes Einfamilienhaus in

St. Magnus erwerben zu kdnnen. Zu jedem Reihenhaus gehort
mindestens ein Kfz-Stellplatz, bei Reihenendhausern besteht in
Teilen auch die Mdglichkeit zwei Kfz an der der Giebelseite des
Hauses abstellen zu kénnen, wie es bei den freistehenden Ein-
zelh&ausern der Fall ist. Damit keine Autos in den Vorgarten ab-

gestellt werden mussen, sind Garagenhdofe vorgesehen. Die da-

raus resultierende Anzahl an Kfz-Stellplatzen ist hoher, als es
das Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG Bremen) vorgibt.
Innerhalb der Planstrafe werden zudem weitere 6ffentliche
Stellplatze angeboten.

Unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzeption - der Ent-
wicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers - konnten
gegenuber dem Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung durch Ver-
gréRerung von Kfz-Stellplatzflachen an den Giebelseiten von
einzelnen Reihenhausern finf zusatzliche Stellplatze geschaf-
fen werden.

Die Errichtung weiterer Stellplatze, z.B. in den Vorgérten der
Reihenh&auser oder in weiteren Garagenhofen, wirde sich
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Behandlung der Stellungnahme
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Beschluss-
vorschlag

nur einer zu veranschlagen sind. Die hiesige Infrastruktur ist nicht mit der
stadtzentralen gleichzusetzen. Sehr viele Anwohner arbeiten auch nicht in
Bremen-Nord oder der City, sondern in Bremerhaven oder Niedersachsen.

nachteilig auf die Wohnqualitat und die Entwicklung eines fami-
lienfreundlichen Quartiers mit Nachbarschaften und Spielstra-
Ren auswirken. Sie ist auch nicht erforderlich, denn das Plan-
gebiet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage mit
einem OPNV-Anschluss uiber die BSAG-Haltestelle "Finken-
schlag" an der StralRe Auf dem Hohen Ufer. Die Haltestelle, an
der die drei Buslinien 91, 94 und 95 verkehren, liegt in weniger
als 100 m Entfernung zum Plangebiet, so dass auch eine Alter-
native zur Nutzung eines Kfz besteht. Das Zentrum Vegesack
ist mit dem Bus in 7 min erreichbar, der Bahnhof Burg in 11
min.

Die Bahnhofe Bremen-Schénebeck und Bremen-St. Magnus
liegen weniger als 2.000 m zum Plangebiet entfernt, so dass
man Uber die S-Bahn auch eine Anbindung an das Bremer
Stadtzentrum oder tiber Bremen-Burg auch nach Bremerhaven
hat. Die beiden S-Bahnhofe sind mit dem Fahrrad in rd. 5 Minu-
ten zu erreichen. Unabhangig hiervon ist darauf hinzuweisen,
dass jeder Kaufer mit dem Erwerb eines Reihenhauses weil3,
dass er ein Haus mit ggf. nur einem Stellplatz erwirbt.

In Bezug auf die Kritik der Einwender, dass die geplante Anzahl
von Parklatzen fur absehbare Zeit nie und nimmer ausreichend
sein wird, ist anzumerken, dass gemaf des Verkehrsentwick-
lungsplans Bremen 2025 (VEP 2025) die durchschnittliche Ver-
figbarkeit von Kfz pro Haushalt im gesamten Stadtgebiet Bre-
mens bei 0,82 je Haushalt und in Bremen-Nord bei 1,03 liegt.
Gleichzeitig wird in dem VEP 2025 davon ausgegangen, dass
der Modal-Split-Anteil des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) zuriickgehen wird. Ein zunehmender Stellplatzbedarf ist
daher nicht zu vermuten.

Der Verbindungsweg zwischen dem ndérdlichen und dem sidli-
chen Plangebietsteil ist als Ful3- und Radweg ausgewiesen, um
Schleichverkehre zwischen den StraRen "An Rauchs Gut" und
Auf dem Hohen Ufer" auf den Spielstral3en des Plangebietes zu
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Burger Lfd. | Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme Beschluss-
Eingangsdatum | Nr. | (im Original und nach Absatzen gegliedert) Abkilrzungen: B-Plan = Bebauungsplan vorschlag
unterbinden.
1.1 | AufRerdem soll auch noch im Plangebiet "nichtstérendes Gewerbe" zuldssig | In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden Der Stel-
sein, was zumindest tagsiiber weiteren Parkbedarf auBerhalb der privaten unter 3. die Nutzungen aufgefihrt, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO | lungnahme
Stellplatze bedingt. auch nicht ausnahmsweise zulassig sind. Nichtstdrende Ge- soll nicht ge-
werbebetriebe werden dort explizit ausgeschlossen. folgt werden.
1.2 | Mithin dirften bis zu 90 Parkplatze notwendig sein, sofern das Ziel ernstge- | Die von den Einwendern vermutete Anzahl von 90 benétigten Der Stel-
meint ist, dass das Plangebiet seinen eigenen ruhenden Verkehr aufnimmt Parkplatzen kann nicht nachvollzogen werden (vgl. oben). Die | lungnahme
und mit diesem nicht etwa die angrenzenden Stral3en belastet. in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze er- soll nicht ge-

Die Realisierung des ausgelegten Entwurfs wirde hingegen bedeuten, dass
anndhernd 40 Parkplatze in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes ge-
sucht werden, folglich in erster Linie ,,Auf dem Hohen Ufer", in der Meierhof-
stral3e und ,,An Rauchs Gut", danach auch im "Chaukenhigel”, in der Vo-
ckestralRe und ,,Am Schaferhof". Damit ergeben sich diverse Probleme. Der
Verkehr auf der Durchgangsstrale ,,Auf dem Hohen Ufer", auf der 3 Busli-
nien verlaufen, wird noch starker behindert werden. Friiher parkten nur ver-
einzelt Pkw auf dieser Tangente.

Durch die fortschreitende Verdichtung kamen immer mehr geparkte Autos
dazu, so dass jene aktuell schon des Ofteren "in Reihe" stehen und das
"Hohe Ufer" Giber langere Strecken auf eine Fahrspur verengen. Hierdurch
entstanden bereits mehrfach gefahrliche Situationen im Begegnungsverkehr,
aber auch Auffahrunfélle. Die Ortlichkeiten im Bereich der Einmiindung der
MeierhofstraRe auf das "Hohe Ufer" dem Plangebiet gegenliber ergeben sich
aus dem anliegenden Lichtbild 1.

moglichen die Errichtung von mehr Stellplatzen, als das Stell-
plOG Bremen vorgibt. Fur 25% der Wohneinheiten werden zu-
dem Besucherstellplatze im offentlichen Verkehrsraum vorge-
halten. Eine Belastung der angrenzenden Straf3en durch Be-
wohner oder Besucher aus dem Plangebiet wird daher nicht
erwartet. Gleiches gilt fuir die Durchgangsstraf3e "Auf dem Ho-
hen Ufer", in der durch verkehrsbehdrdliche Anordnungen das
Abstellen von Kfz auch geregelt ist.

folgt werden.
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Eingangsdatum | Nr. | (im Original und nach Absatzen gegliedert) Abkilrzungen: B-Plan = Bebauungsplan vorschlag
1.3 | Ohnehin schon von geringer Breite sind ,,An Rauchs Gut", der "Chaukenhi- | In Bezug auf die Stellplatzsituation in den beschriebenen umlie- | Der Stel-
gel", die Vocke- und Meierhofstral3e sowie der "Schaferhof” teilweise nur mit | genden Wohnquartieren ist zunéchst hinzuweisen, dass jeder lungnahme
einem oder gar keinem Gehweg ausgestattet bzw. lediglich einspurig. So Hauseigentimer verpflichtet ist, den Stellplatznachweis fir sein | soll nicht ge-

weist die Meierhofstral3e allein im Einmindungsbereich zum "Hohen Ufer"
eine Breite von 8,6 m auf, "verjingt" sich allerdings weiter sudlich in Rich-
tung Lesum. Die Gegebenheiten in der Meierhofstral3e zeigen die anliegen-
den Lichtbilder 2 und 3. Auf dem Lichtbild 2 ist ndrdlich der Meierhofstral3e
die Zuwegung zu den Hausern ,,Auf dem Hohen Ufer 103 -IOSe" zu sehen.
Alle Aufnahmen wurden am 27.10.2018 gefertigt, und zwar an einem Sams-
tagmorgen. Von der MeierhofstralRe gehen linksseitig der "Schéaferhof" (vgl.
anliegendes Lichtbild 4) und die StraRe" Gut Weilen", rechtsseitig noch drei
Stichwege zu den in zweiter Reihe liegenden Hausern ab. Schon jetzt ist der
Parkraum speziell in der Meierhofstral3e knapp, da langst nicht mehr alle
Anwohner auf ihren Grundstticken zwei Parkpléatze pro Wohneinheit zur Ver-
figung haben. Auerdem bendétigen auch Nachbarn aus "Auf dem Hohen
Ufer 103 -lIOSe) zusatzlichen Parkraum, weil dort pro EFH lediglich ein Stell-
platz vorhanden ist. Zeit- und stellenweise wird schon jetzt derart eng ge-
parkt, dass Behinderungen beim Ein- und Ausfahren zu bzw. aus den
Grundstucken/Stichwegen entstehen. Bislang reichte der Platz fir alle Nach-
barn und Besucher gerade so. Weitere Kapazitaten gibt es aber nicht, spezi-
ell nicht fur die Nachbarn in spe aus dem besagten Plangebiet. Ahnlich sieht
es in den anderen angrenzenden Straf3en aus. Anliegend zeigt das Lichtbild
5 die StralRe "An Rauchs Gut", das Lichtbild 6 den "Chaukenhtugel" und das
Lichtbild 7 die VockestralRe.

Gem. § 2 Abs. 1 StellplOG dirfen bekanntlich bauliche Anlagen, bei denen
ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur dann errichtet werden,
wenn Kraftfahrzeugstellplatze in ausreichender Anzahl und GréR3e sowie in
geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Die Richtzahlen mégen hier
zwar eingehalten sein, spiegeln aber nicht den notwendigen Bedarf in die-
sem konkreten Plangebiet wieder, in dem es keine weiteren Parkmaoglichkei-
ten im offentlichen Verkehrsraum gibt und selbst nach § 5 Abs. 2 StellplOG
bei Wohnungsbauvorhaben nur eine fu3laufige Entfernung zu den notwendi-
gen Stellplatzen von 200 m zumutbar ist.

Wohnhaus auf dem eigenen Grundstiick oder einer hierfur bau-
rechtlich gesicherten Stellplatzflache nachzuweisen. Sofern
dies nicht erfolgt ist, kann daraus nicht abgeleitet werden, dass
in dem neuen Wohnquartier mehr Stellplatze als erforderlich
geschaffen werden missen.

Das fiir das Plangebiet ausreichend private Stellplatze sowie
auch Parkplatze im 6ffentlichen Raum vorhanden sind und eine
Ausweisung weiterer Stellplatze aus stadtebaulichen Griinden
nicht gewtiinscht ist, wurde oben beschrieben. Kein Bewohner
des neuen Wohngebietes muss 200 m zu seinem Stellplatz zu-
ricklegen. Samtliche Stellplatze sind den einzelnen Wohnein-
heiten zugeordnet - entweder direkt auf dem Grundstiick oder in
unmittelbarer Entfernung zu einem Garagenhof. Die fuf3laufigen
Entfernungen vom Baugrundsttick zum Stellplatz liegen unter
50 m und entsprechen damit dem § 5 Abs. 2 StellplOG. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Anzahl der Parkplatze im Plange-
biet mit dem Amt fir StraRen und Verkehr Bremen (ASV) abge-
stimmt worden ist. Das ASV hat keine Bedenken gegeniiber der
Planung geéaulert.

folgt werden.
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Burger Lfd. | Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme Beschluss-
Eingangsdatum | Nr. | (im Original und nach Absatzen gegliedert) Abkilrzungen: B-Plan = Bebauungsplan vorschlag

1.4 | Unseres Erachtens sollten fir die 36 Reihenhauser mit bis zu 160 gm zu- Unter Beibehaltung der stadtebaulichen Konzeption - der Ent- Der Stel-
mindest 54 (statt 36) private Stellplatze oder alternativ wenigstens 28 (statt | wicklung eines familienfreundlichen Wohnquartiers - konnten lungnahme
ca. 10) freie Parklatze in dem BP 107 festgelegt werden. Eine innovative gegeniber dem Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung durch Ver- | soll teilweise
Maoglichkeit kbnnte z. B. sein, optional in den Vorgéarten der Reihenh&user gréRBerung von Kfz-Stellplatzflachen an den Giebelseiten von gefolgt wer-
Stellplatze mit Ladestation ggf. fur Elektrofahrzeuge zu schaffen. Die damit einzelnen Reihenh&usern finf zusatzliche Stellplatze geschaf- | den.
verbundene Bodenverdichtung wéare marginal und bei der Entwasserung zu | fen werden.
bertucksichtigen. Das werden nicht nur die jetzigen, sondern auch die neuen | Bei der Planung eines Wohnquartiers sind nicht nur die Belange
Anwohner danken, die sich gerade deshalb fir St. Magnus entscheiden, weil | des ruhenden Verkehrs zu beriicksichtigen. Es geht auch da-
sie im Grunen leben méchten und auf ihre Autos angewiesen sind, eben rum, ein Wohnquartier mit Nachbarschaften und einer hohen
nicht zeitraubend um den Block fahren wollen, um einen Parkplatz zu finden. | Wohnumfeldqualitat zu schaffen. Die Vorgérten tibernehmen

hierbei eine wichtige Funktion. Sie tragen zur Adressbildung
des Quartiers und zu einem attraktiven Ortsbild bei. Da Vorgéar-
ten zwischen dem StraBenraum und den Gebauden liegen, wir-
ken Sie in den 6ffentlichen Raum hinein. Vor diesem Hinter-
grund wurden im Bebauungsplan auch gestalterische Vorgaben
fur die Vorgarten festgesetzt. So sind z.B. als Einfriedungen
gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen nur Hainbuchenhecken
zulassig. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer
Hohe von maximal 1,25 m zulassig. Das Abstellen von Fahr-
zeugen in Vorgarten wirde dieser Zielsetzung widersprechen
und sich negativ auf das Ortsbild auswirken. Dies gilt insbeson-
dere fur die schmalen Reihenmittelhduser. Insofern bestimmt
der Bebauungsplan, dass Kfz in den dafur vorgesehenen Fla-
chen unterzubringen sind.

1.5 |Keinesfalls darf eine Ablosung der notwendigen Stellplatze oder sogar ein Eine Ablésung von Stellplatzen ist nicht notwendig, da eine aus- | Kenntnis-
Ausbau der dem Plangebiet angrenzenden StraRen zugelassen werden. Wir | reichende Anzahl an Stellplatzen festgesetzt wird. nahme
sind uns sicher, dass sich unsere Forderung bzw. unser Vorschlag gerade Im Ubrigen wird die Stellungnahme zur Kenntnis genommen.
auch fur die in Bremen Nord omniprasente Vorhabentragerin noch tUberaus
profitabel umsetzen lasst.

1.6 | Auf die beigefligten weiteren zwei Stellungnahmen von vier Nachbarn jeweils | Alle Stellungnahmen der Birgerinnen und Burger werden der Kenntnis-
vom heutigen Tage wird besonders hingewiesen und um Vorlage aller drei stadtischen Baudeputation vorgelegt. nahme

Stellungnahmen in der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
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lung, Energie und Landwirtschaft unter Bezugnahme auf den Beschluss zur

1. Offentlichen Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 107

An Rauchs Gut vom 06.12.2018 ersucht.
M. Wehlingund |2 Wir haben die Stellungnahme unserer Nachbarn Holger Jurisch und Sabine | Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
J. LeBmann, Bankowski vom 10.01.2019 vorab zur Kenntnis genommen, uns diese inhalt- lungnahme
Meierhofstr. 3 lich zu eigen gemacht und schlieRen uns der formulierten Forderung an. soll teilweise
28759 Bremen gefolgt wer-
14. Januar 2019 den.
S.und H.J. Orlok |3 Bereits heute stellt sich die Parksituation im vorderen Bereich der Meierhof- | Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
Meierhofstr. 2 stral3e haufig durch (teilweises) Zuparken von Grundstiickseinfahrten und lungnahme
28759 Bremen Eingangspforten als belastend dar. Wir schlieRen uns deshalb der uns be- soll teilweise
14. Januar 2019 kannten Stellungnahme von Sabine Bankowski und Holger Jurisch vom gefolgt wer-

' 10.01.2019 mit den dort formulierten Forderungen in vollem Umfang an. den.

S.und C. Brink- |4 Auch aus meiner Sicht liegt hier ein eindeutiges Missverhaltnis zwischen Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
mann, Parkplatzen und geplanten Wohneinheiten vor. Sollte der Plan in dieser lungnahme
Meierhofstr. 10 Form umgesetzt werden, wirde dieses fur unsere Stral3e eine deutliche Zu- soll teilweise
28759 Bremen nahme des ohnehin schon ausgepragten Parkaufkommens bedeuten. gefolgt wer-
01. Februar 2019 Meine Frau und ich schlieen uns in vollem Umfang der von Herrn Jurisch den.

am 10.01.19 formulierten und lhnen vorliegenden Stellungnahme an.

4.1 | Meine 3 Kinder (9,6,1 Jahr alt) waren einem erhdhten Verkehrsaufkommen In Bezug auf die von den Einwendern angefihrte Sicherheit ih- | Der Stel-
ausgesetzt. Dieses zu umgehen, war vor wenigen Jahren noch ein Grund rer Kinder ist anzufiihren, dass die sidlich anschlieBende Stra- | lungnahme
von der Stadt ins grine St. Magnus zu ziehen. Be Auf dem Hohen Ufer" im Bereich des Plangebietes lber ei- | soll nicht ge-

nen eigenen Ful3- und Radweg verfugt und die Strafle "An folgt wer-
Rauchs Gut" in Teilen verkehrsberuhigt ist und ebenfalls Gber den.

einen FuBweg verfligt. Innerhalb des Plangebietes wird die
Planstral3e verkehrsberuhigt als Spielstral3e ausgewiesen. Zu-
dem grenzt westlich an das Plangebiet ein offentlicher Grinzug
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an, der nur von FuRgéngern und Radfahrern genutzt werden
kann. Insofern bestehen nicht nur fir Kinder sichere Verkehrs-
wege. Durch eine Erh6hung des Verkehrsaufkommens, bedingt
durch das neue Wohngebiet, ist daher keine relevante Ver-
schlechterung der Verkehrssicherheit zu erwarten.
4.2 | Aktuell verdeutlichen &hnliche Projekte das Problem. Im Lesum-Park parken | Ein vorhabenbedingter Ausbau der angrenzenden Stral3en ist Kenntnis-
die Anwohner aufgrund der fehlenden Parkplatze mittlerweile bei Edeka. nicht vorgesehen. nahme.
Ahnlich kénnte es sich bei Woldes Wiese in der BillungstraRe, dem Ra-
schenkampsweg und dem Parkplatz beim Kranholm am Hohen Ufer entwi-
ckeln. In keinem Fall darf es zu einer ErschlieBung oder Ausbau der angren-
zenden Stral’en kommen.
4.3 | Wir sind dafiir, dass Wohnraum in unserer Nachbarschaft geschaffen wird Im Sinne der Stellungnahme der beiden Burger wird darauf hin- | Kenntnis-
und freuen uns, dass unser Stadtteil immer attraktiver auch fur junge Fami- | gewiesen, dass die Vorhabenplanung der Schaffung eines fami- | nahme.
lien wird. Funktionieren kann ein entspanntes Miteinander aber nur, wenn die | lienfreundlichen Wohngebietes und somit auch zu einem fir
neuen und jetzigen Bewohner zusammen in einem ruhigen und sicheren junge Familien attraktiven Ortsteil St. Magnus beitragt.
Umfeld zusammenleben. Platz ist im Plangebiet ausreichend vorhanden. Bit-
te nutzen Sie ihn mit Bedacht.
A.und J. Reinke, |5 Die uns vorliegende Stellungnahme von Sabine Bangowski und Holger Ju- Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
Blumenkamp 13 risch vom 10.01.2019 machen wir uns vollumfanglich zu eigen und wiederho- lungnahme
28759 Bremen len die hierin enthaltenen Forderungen nach mehr PKW-Stellplatzen. soll teilweise
4. Februar 2019 gefolgt wer-
den.
M. Wehlingund |6 Wir haben mit unseren bisherigen Eingaben zum Bebauungsplan bereits auf | Die Ausfihrungen zu der Unterschriftenliste werden zur Kennt- | Kenntnis-
J. LeBmann, die unseres Erachtens zu geringe Anzahl von privaten Stellplatzen und Be- nis genommen. nahme.

Meierhofstr. 3
28759 Bremen
5. Februar 2019

sucherparkplatzen in dem neuen Wohngebiet hingewiesen. Um unserer For-
derung weiteren Nachdruck zu verleihen, haben wir bei den Anwohnern in
den umliegenden StraRen mehr als 70 Unterschriften gesammelt. Mehr als
90 % der angesprochenen Anwohner halten die geplante Anzahl an Stell-
platzen fir viel zu gering und verwiesen auf die bereits jetzt schon vorhan-
denen Parkprobleme.
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Die original Unterschriftenlisten befinden sich in unserer Verwahrung und
konnen bei Bedarf eingesehen werden.
6.1 | Bezuglich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 "An Rauchs Gut" Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze gehen hinsichtlich der | Der Stel-
mit der geplanten Errichtung von 39 Wohneinheiten fordern wir eine ausrei- | Anzahl je Wohneinheit tiber die Vorgaben des Stellplatzortsge- | lungnahme
chende Anzahl an PKW-Stellplatzen. Diese sowohl auf den neuen Grundstiu- | setzes Bremen hinaus. Der Nachweis ausreichender Stellplatze | soll teilweise
cken als auch den Strafl3en des geplanten Wohngebietes. Wir halten dies fur | ist dahingehend erbracht. Durch eine VergréRerung der im Be- | gefolgt wer-
erforderlich, um Fehlplanungen bezlglich des ruhenden Verkehrs wie in &hn- | bauungsplan festgesetzten Flachen fir Stellplatze in dem Bau- | den.
lichen Baugebieten z.B. "An Woldes Wiese" und "Lesum Park" zu vermei- feld WA 2 konnten gegeniiber dem Entwurf zur 6ffentlichen
den. Auslegung funf weitere Stellplatze geschaffen worden.
Im ausgelegten Bebauungsplanentwurf sind pro Wohneinheit ein Stellplatz Im Ubrigen vgl. Stellungnahme zu den Ausfilhrungen der Ifd.
und insgesamt zehn 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Dies ist unseres Er- | Nr. 1 -1.6.
achtens nicht ausreichend, da eine Grol3zahl der Haushalte, vor allem Fami-
lien mit Kindern, zumeist tGber zwei Autos verfligen. Die zu geringe Anzahl
von Parkplatzen in dem neuen Wohngebiet fihrt in den angrenzenden Stra-
en zu einem starkeren Verkehr zwecks Parkplatzsuche und zu Behinde-
rungen durch parkende Autos.
6.2 | Wir als Anwohner ringsherum um das Plangebiet haben aber genauso den Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 4.1 Der Stel-
Wunsch, in Zukunft in einem "mdglichst ruhigen und verkehrssicheren Quar- lungnahme
tier" zu leben, wie dies den neuen Nachbarn auf Seite 3 der Bebauungs- soll nicht ge-
planbegrindung zugebilligt wird. Auch in den angrenzenden Straf3en gibt es folgt wer-
vermehrt kleine Kinder, die sicher die Wege benutzen méchten. den.
6.3 | Hieraus ergibt sich mit der in Rede stehenden Zielsetzung "Ldsung des ru- Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
henden Verkehrs innerhalb des neuen Quartiers" unsere Forderung, weitere lungnahme
Stellplatze in einer ausreichenden, den tatsachlichen Verhéltnissen ange- soll nicht ge-
passten Anzahl verbindlich im Bebauungsplan 107 zeichnerisch und textlich folgt wer-
festzusetzen. Aus diesem Grund fordern wir, dass in dem neuen Baugebiet den.
je Wohneinheit 2 Stellplatze sowie 20 6ffentliche Stellplatze (Besucherpark-
platze) gebaut werden.
K. Pahl- 7 Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind fur das Gebiet WA 2 Traufhd- | Der Bebauungsplan setzt fir den Vorhabenbereich (Baufelder | Der Stel-
Neumann und P. hen von 9,50 m und Firsthéhen von 12,00 m mdglich. Auerdem sind zwin- | WA 1 und WA 2) eine Bebauung mit zwingend zwei Vollge- lungnahme
Neumann, gend 2 Vollgeschosse vorgeschrieben, die GRZ ist 0,4 und die GFZ 1,2. schossen fest. Dies schlief3t eine Bebauung mit mehr als zwei | soll nicht ge-
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Auf dem Hohen Das heif3t 2 Vollgeschosse sind mindestens zu bauen, es kénnten auch Vollgeschossen aus. Lediglich fir zwei Reihenendhauser im folgt werden.
Ufer 111 mehr sein!!! Plangebiet, die von der StraRe Am Hohen Ufer aus die Ein-
28759 Bremen Beispiel: gangssituation zum neuen Wohngebiet bilden, erlaubt der Be-
06. Februar 2019 GrundstiicksgroRe 150 m? bauungsplan eine Bebauung mit drei Vollgeschossen. Die ho-
GRZ 0,4: 150 m2x 0,4 = 60 m2 Grundflache des Gebaudes :Ef(ngelbﬁﬁ”ﬂ? S7o'l')h'er den stidlichen Quartierseingang beto-
GFZ1,2: 150 m*x 12 =180 m? Geschc{ssﬂache Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 erméglicht
180 m? Geschossflache 1 60 m? Grundflache = 3 Vollgeschosse keine Bebauung mit drei Vollgeschossen, abgesehen von den
Damit waren bei einer Traufhéhe von 9,50 m und 12 m Firsthéhe 3 VoIIge- beiden zuvor genannten Reihenendhausern. Die GFZ g|bt das
schosse mit ausgebautem Dach mdglich! Verhéltnis der Geschossflache zur Grundstiicksflache an. Die
festgesetzte maximale GFZ 1,2 leitet sich aus der der fur All-
gemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO geltenden GFZ-
Obergrenze ab.
7.1 |In der Begriindung des B-Plans C1 Absatz 6 steht: "Ausgangspunkt fur die Der Einwender bezieht sich lediglich auf Wohnh&user in der Der Stel-
Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden bestehenden | StralRe Auf dem Hohen Ufer. Das Plangebiet ist jedoch auch lungnahme
Bebauung." Die Gebaude der ndheren Umgebung sind zumeist 1-gschossig | umgeben von der Wohnbebauung der StraBen An Rauchs Gut | soll teilweise
mit ausgebautem Dach; die Reihenhauser im Westen sind 2-geschossig mit | und Auf dem Finkenschlag. Insbesondere bei Letzterer beste- | gefolgt wer-
ausgebautem Dach. hen zweigeschossige Reihenhduser mit Satteldachern, bei den | den.

Gebaudehohen der umliegenden Bebauung:

Auf dem Hohen Ufer 113 (westl. v. Baugebiet, der gro3e Wohnblock): Trauf-
hohe ca. 6.50 m

Auf dem Hohen Ufer 111 (westl. vom Baugebiet, angrenzend): Traufhdhe ca.

3.50m

Auf dem Hohen Ufer 101a (6stl. vom Baugebiet, angrenzend): : Traufhthe
ca. 3.20 m,

Auf dem Hohen Ufer 1 08 und 11 0: Traufh6he ca. 3.50 m
Auf dem Hohen Ufer 112: Traufhdhe ca. 4.50 m
Kein Gebaude in der ndheren Umgebung hat eine Traufhdhe von 9,50 m.

die Traufe oberhalb des zweiten Geschosses beginnt. Mit der
festgesetzten zwingenden Bebauung von zwei Vollgeschossen
im Baufeld WA 2 wird Bezug zur umgebenden Reihenhausbe-
bauung genommen. Die festgesetzte maximale Traufhdhe von
7,5 m resultiert dabei aus der Geb&udetypologie und Architektur
der geplanten Reihenh&user. Da diese Hauser mit rd. 5,7 m
Breite relativ schmal sind, soll ein angemessenes Gebaudevo-
lumen Uber die zwingenden zwei Vollgeschosse und eine
Traufhdhe von bis zu 7,5 m gesichert werden. Die noch im Ent-
wurf zur 6ffentlichen Auslegung bestimmte maximale Traufh6he
von 9,5 m wurde im Sinne der Einwendung der Birger auf

7,5 m reduziert.

Seite 9/12



Burger Lfd. | Stellungnahmen Behandlung der Stellungnahme Beschluss-
Eingangsdatum | Nr. | (im Original und nach Absatzen gegliedert) Abkilrzungen: B-Plan = Bebauungsplan vorschlag
7.2 | Der Grunordnungsplan suggeriert Satteldacher. Im B-Plan werden aber kei- | Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 107 bestimmt Giber die | Der Stel-
ne Satteldacher gefordert, also darf auch etwas Anderes gebaut werden. Festsetzung der Vollgeschosse, der Trauf- und Firsthéhen bzw. | lungnahme
Zum Beispiel Pultdacher mit Dachterrasse oder Flachdacher. Oberkanten sowie der Gebaudetypologie (Reihenhauser im WA | soll teilweise
Da es sich um einen vorhabenbezogenen B-Plan handelt, ist eine detaillierte | 2, Einzelhauser im WA 1) die Kubatur der Wohnh&user. Die gefolgt wer-
Darstellung des Bauvorhabens aufzuzeigen- Grundrisse, Schnitte, Ansich- | Weitere Gestaltung der Hauser und der Dacher wird uber den | den.
ten. Das ist hier nicht erfolgt. Die Perspektive, die Sie, Herr Koch, mir freund- | Durchfiihrungsvertrag geregelt, der Teil des vorhabenbezoge-
licherweise gezeigt haben, ist nicht ausgehangt. Ist sie Bestandteil des vor- | hen Bebauungsplans ist.
habenbezogenen B-Plans oder nur eine interne Besprechungsunterlage? Da der Bebauungsplan tber die textliche Festsetzung Nr. 2 im
In der Perspektive von Fa. M-Projekt sind 2-geschossige Reihenhauser mit | Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB ein Baugebiet und kein konkre-
ausgebautem Dach dargestellt. Die Traufhohe liegt bei ca. 6,50 m und die tes Vorhaben festlegt, erlaubt der Bebauungsplan fur den Fall
Firsthéhe bei ca. 10,00 m. eines Vorhabentragerwechsel einen gewissen Spielraum fir die
Wenn dieser Entwurf zur Ausfiihrung kommen soll, spricht sicher nichts ge- Errichtung anders gestglteter Relhen- ode_r Einzelhauser. Eine
gen eine Anderung des B-Plans auf die geplante Kubatur. !Z)ars_tellung der (_‘;rundnsse, Schnitte, Ansichten des Vorhabens
ist nicht erforderlich.
Mit der Reduzierung der im Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
festgesetzten Traufthdhe von 9,5 m auf 7,5 m wurde in Sinne
der Biirger eine Anderung hinsichtlich der geplanten Kubatur
(Satteldach) vorgenommen. Die Firsththen der geplanten Rei-
henhauser liegen oberhalb von 10 m.
7.3 | Drei unserer Aufenthaltsraume wirden bei der in der Perspektive gezeigten | Das Wohnhaus der Einwender grenzt siidwestlich an das Plan- | Der Stel-
Planung in der Belichtung schon jetzt stark eingeschrankt werden. Das sind | gebiet an. Aufgrund des Sonnenverlaufs ware eine Einschran- | lungnahme
40 % der Aufenthaltsflache. kung der Belichtung allenfalls in den Morgenstunden zu erwar- | soll nicht ge-

Unsere Beflirchtung ist, dass eine hohere Bebauung, die der ausgelegte
vorhabenbezogene B-Plan 107 zulasst, uns unverhaltnismafig stark vom
Tageslicht abschneidet.

ten. Geringe EinbuRRen an Tageslicht sind im Rahmen der Ab-
wagung zur Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzung der
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum hinzunehmen,
insbesondere aufgrund der Lage im stadtischen Bereich, in dem
mit hinzutretenden Neubauten grundsétzlich zu rechnen ist.

Ein relevantes Abschneiden vom Tageslicht ist nicht zu erwar-
ten, weil das neue Nachbargebaude die erforderlichen Ab-
standsflachen auf seinem Grundstiick einhalt.

folgt werden.
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7.4 | Aus diesen Griinden halten wir es fur notwendig, die Festsetzung der maxi- | Im Sinne des Einwenders wird die im Entwurf zur 6ffentlichen Der Stel-
malen Traufhohe auf 6,50 m und die Firsthéhe auf 10,00 m zu begrenzen. Auslegung festgesetzte maximale Traufhéhe von 9,5 m auf 7,5 |lungnahmen
AulRRerdem sollte die Dachform als Satteldach festgeschrieben und die Zahl m reduziert. Eine maximale Traufh6he von 6,5 m kann nicht soll teilweise
der Vollgeschosse auf maximal 2 begrenzt werden. festgesetzt werden, da mit dieser Traufthdhe die geplanten Rei- | gefolgt wer-
Im Hinblick auf einen theoretisch méglichen Wechsel des Projektentwicklers, | henhauser des Vorhabens nicht errichtet werden konnten. den.
ist es wichtig das MalR3 der baulichen Nutzung auf das konkret geplante Bau-
vorhaben anzupassen.
M. Rodewald, 8 Offenbar sollen 36 Reihenhauser mit jeweils 1 Stellplatz sowie 3 freistehen- | Vgl. Stellungnahme zu Ifd. Nr. 1 -1.6. Der Stel-
Auf dem Hohen de Hauser mit jeweils 2 Stellplatzen entstehen. Dariiber hinaus ist es geplant lungnahme
Ufer 112 fiir den Besucherverkehr mehrere offentliche Stellplatze vorzuhalten. soll nicht ge-

28759 Bremen
08. Februar 2019

Die Anzahl der geplanten Parkplatze dirfte fir das Gebiet allerdings in kei-
nem Falle ausreichen. Bereits heute gibt es im Bereich der Anliegerstral3en
Parkplatzprobleme. Die Straf3en sind teilweise eng und verfigen auch nur
Uber wenige offentliche Stellplatze.

Zwar ist auf der StraRe "Auf dem Hohen Ufer" im Bereich des Plangebiets
das Parken grundsatzlich erlaubt, jedoch handelt es sich bei der Strafl3e "Auf
dem Hohen Ufer" um eine Hauptverkehrsstral3e. Es handelt sich hierbei um
eine groRRe Verkehrsanbindung zwischen Bremen-Vegesack (Vegesacker
Bahnhofsplatz) als "Friedrich-Klippert-Stra3e", "Friedrich-Humbert-StraRe"
durch Grohn sowie "Auf dem Hohen Ufer" bis hin zur "Lesmonastraf3e" und
"Schneiderstra3e” in Bremen-Lesum. Hier fahren taglich neben vielen Pkw
auch Busse sowie Lieferantenfahrzeuge. Ein Parken in dem Bereich vor dem
Plangebiet wirde hier zu erheblichen Verkehrsstauungen und Larmbel&sti-
gungen fuhren. Zu erwdhnen ist in diesem Zusammenhang die fortschreiten-
de Bebauung im Planungsgebiet. Hier ist das Baugebiet "Gut Hoher Kamp"
entstanden sowie in fuBlaufiger N&he auch Wohnbebauungen durch Mehr-
familienhauser. Bereits heute kommt es regelmafig zu Spurverengungen auf
der Strafl3e "Auf dem Hohen Ufer" wodurch gefahrliche Situationen im Be-
gegnungsverkehr entstehen, ebenso wie Auffahrunfalle.

Um eine solche Entwicklung zu verhindern, sollten meiner Meinung nach
Parkplatze in ausreichender Anzahl bereitgestellt werden. Da sich das Plan-
gebiet insbesondere auch an junge Familien richtet, ist davon auszugehen,

folgt werden.
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dass hier mindestens zwei Fahrzeuge pro Wohneinheit vorhanden sind.
Aus diesem Grunde rege ich an, dass pro Wohneinheit mindestens auch
zwei Parkplatze vorgehalten werden, um Behinderungen in den Anlieger-
stral3en zu vermeiden.
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Begrindung zum

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

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

- An Rauchs Gut

- Auf dem Hohen Ufer

- Ostlich Finkenschlag

(Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

A Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus und umfasst eine Flache von rd. 1,4 ha. Zu
dem Plangebiet z&hlen die Flurstiicke 648/1, 649/2, 649/3 und 649/4 (Gemarkung VR
358 an).

Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die StraRe An Rauchs Gut

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

= im Siden durch die StraRe Auf dem Hohen Ufer

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

Mafgeblich fur den Geltungsbereich ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.
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Abbildung 1: Geltungsbereich VEP 107 (DGK 5, Quelle Geoinformation Bremen)



Seite 2 der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 107 (Bearbeitungsstand: 05.04.2019)

Al

A2

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
mit dazugehdrigen Wiesenflachen gepragt. Im Zentrum und an den Randbereichen des
Plangebiets, insbesondere im Norden, befindet sich ein grof3kroniger Baumbestand.
Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgegeben worden. Das Plangebiet ist im Osten,
Siuden und Westen von Kleinteiliger Wohnbebauung umgeben. Die Uberwiegende vor-
herrschende Gebaudetypologie besteht aus Einzel- und Reihenhausern.

Uber die Bushaltestelle "Finkenschlag" ist das Plangebiet an den OPNV angebunden.
Hier verkehren drei Buslinien in die Richtungen Bahnhof Vegesack und Bahnhof Burg.
Uber die Busverbindungen besteht ein Anschluss an die Regionalbahn-Linie RS1 mit
Anbindung an die Bremer Innenstadt. Naherholungsmdglichkeiten bieten der nérdlich
des Plangebietes gelegene Bémers Park, die stdlich bestehende Lesum und der 6stlich
gelegene Knoops Park.

Einkaufsmaoglichkeiten mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs bestehen in der
ca. 1,5 km entfernten Friedrich-Humbert-Stral3e. In westlicher Richtung befindet sich in
einer Entfernung von ca. 200 m der Campus der Jacobs University. Ein Spielplatz ftr
Kinder liegt unmittelbarer ndrdlich an das Plangebiet angrenzend.

Das Plangebiet ist topographisch bewegt und hat ein Gefélle von Norden nach Siden
von ca. 7,5 m. Es befindet sich, mit Ausnahme der beiden Flurstiicke 649/2 und 649/3
im Nordosten, im Eigentum der Vorhabentragerin.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache mit zu si-
chernden Grunfunktionen / besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvor-
haben dar (Grunschraffur). Dies bedeutet, dass bei der baulichen Entwicklung des Plan-
gebiets die vorhandenen Griunfunktionen berticksichtigt werden sollen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, der Sicherung von Freiflachen
und der Berucksichtigung vom Uberwiegenden Teil des Baumbestands wird der Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Fur das Plangebiet gilt bisher der rechtskraftige Bebauungsplan 361 Blatt B aus dem
Jahr 1974. Dieser setzt fiir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet mit einer zwei-
geschossigen Bebauung in offener Bauweise fest. Die darin festgesetzten Baufelder ori-
entieren sich an der zwischenzeitlich aufgegebenen Planung der Hauptverkehrsstraie
Werderlandtrasse aus den 1970er Jahren (Nord-Sid-Richtung) westlich des Plange-
biets.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabenplanung sieht die Schaffung von insgesamt 39 neuen Wohneinheiten vor.
Es sollen neun Zeilen mit insgesamt 36 Reihenh&usern sowie drei freistehenden Einzel-
h&ausern entstehen. Die Flache des Allgemeinen Wohngebiets WA 3 mit dem bestehen-
den Wohnhaus wird gemal3 § 12 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen.

Gemal3 der Bremer Wohnungsbaukonzeption ist in Bremen ein Nachfragetberhang an
Wohnungen festzustellen, der voraussichtlich bis zum Jahr 2020 noch weiter zunehmen
wird. Vor diesem Hintergrund wurden fir das Stadtgebiet Bremen Flachen ausgewahlt,
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auf denen Wohnbauland entwickelt werden soll. Zu den hier identifizierten Potenzialfla-
chen zahlt auch das Plangebiet An Rauchs Gut, das sich in integrierter Wohnlage nahe
der Jacobs University befindet und einen Lickenschluss zwischen der umgebenden
Wohnbebauung ermdglicht. Mit der Planung erfolgt eine Nachnutzung einer brachliegen-
den ehemaligen landwirtschaftlichen Hofflache.

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

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

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

= Herstellung von fuBBlaufigen Durchwegungen und Verkniipfungen sowie durchgehen-
den Radwegeverbindungen

Die Planung sieht eine zweigeteilte Erschliefung Uber An Rauchs Gut und Auf dem Ho-
hen Ufer vor, die jeweils in einer Wendeanlage mindet. Der Verbindungsweg zwischen
beiden Wendeanlagen ist fur ein 3-achsiges Miullfahrzeug ausgelegt. Eine generelle
Durchfahrbarkeit fir den Kfz-Verkehr ist aus Griinden eines mdglichst ruhigen und ver-
kehrssicheren Quartiers nicht vorgesehen und soll durch Poller verhindert werden. Die
Zuganglichkeit fir den Ful3- und Radverkehr zwischen der nérdlichen und sidlichen
Wendeanlage wird gewahrleistet. Dariiber hinaus sollen zwei Zugange zu dem unbefes-
tigten Weg in der westlichen Grinflache geschaffen werden.

Die in Ost-West-Richtung orientierten Reihenhauszeilen stellen einen stéadtebaulichen
Bezug zur umgebenden Wohnbebauung her. Die in Nord-Sid-Richtung ausgerichteten
Reihenhauszeilen im zentralen Bereich des neuen Quartiers geben der Durchwegung
fur FuRganger*innen und Radfahrer*innen eine raumliche Fassung und nehmen insbe-
sondere Ricksicht auf den groRRkronigen Baumbestand. Das Plangebiet erhalt durch die
unterschiedliche Stellung der Baukdrper einen abwechslungsreichen Charakter. Dies
wird unterstrichen durch die torartige Eingangssituation an der Stra3e Auf dem Hohen
Ufer mit einer groReren Geb&udehdhe der beiden der Planstral3e zugewandten Reihen-
endhéauser.

Ein Grof3teil des vorhandenen Gehdlzbestands in den Randbereichen, insbesondere im
Westen des Plangebiets, wird in die Planungen integriert. Auch der Gehélzbestand ent-
lang der StraRe Auf dem Hohen Ufer kann mit Ausnahme eines Baumes, bedingt durch
die sudliche ErschlieBungsstral3e, erhalten werden. Insgesamt werden 14 Baume gefallt,
von denen sechs nach der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Land Bre-
men geschuitzt sind.

Beschleunigtes Verfahren gemalf § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu un-
terstitzen und moglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisie-
rung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird fur eine land-
wirtschaftliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden
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Nachfrage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert wer-
den. Daher soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan 107 im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die
Planung stellt eine Malinahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nach-
nutzung zur gezielten Schaffung von Baurecht an einem Standort innerhalb des Sied-
lungsbereichs.

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

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

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

Planinhalt

Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 107 bestimmt. Mit den Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag wird das Vorhaben "Errichtung von 39 Einfamilienh&u-
sern fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum” konkretisiert. So sind in dem Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Ausgenommen hiervon ist
der in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogene Teilbereich WA 3.

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

Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbetriebe und Tankstel-
len) werden fur das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fii-
gen sich durch ihre groR3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Glie-
derung des Plangebiets ein. Zudem fihren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkom-
men in den Abendstunden, welches in diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht
erwinscht ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in den
zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden sollen. Sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe sind unzuldssig, um gewerbliche Immissionen im Plangebiet
zu vermeiden.
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Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Reihen- und Einzelh&usern
entsprechende Dichte erreicht, die ausreichend Freiraume fir ein durchgriintes Quartier
bewahrt. Die GRZ 0,4 schopft die Obergrenze der nach 8 17 Abs. 1 BauNVO mdéglichen
Nutzungsintensitat aus. Im Ubrigen gelten fur die Allgemeinen Wohngebiete die Rege-
lungen des § 19 Abs. 4 BauNVO. Abweichend hiervon ist fur Grundstiicksflachen fir
ausschlie3lich Versorgungsanlagen (BHKW), Anlagen fir Garagen, Carports und Stell-
platzen eine maximale GRZ von 1,0 zulassig, da fur diese Anlagen eigene Grundstiicke
gebildet und diese vollstandig Gberbaut werden.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan die Zahl der Vollgeschosse, maximale Trauf- und Firsth6hen bzw.
die Oberkante bei Flachdachern fest. So darf eine Hohe der baulichen Anlagen (Ober-
kante) 9,5 m im WA 1 fur die Einzelhduser nicht Uberschritten werden. Fir den Bereich
des WA 2 und WA 3 werden eine Firsthohe von max. 12,0 m und eine Traufh6he von
max. 7,5 m festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass Reihenhauser
im Gegensatz zu Einzel- und Doppelhdusern schmaler sind und sich die Wohnflache
Uber mehrere Geschosse entwickelt. Ausnahme hiervon bilden die beiden sudlichen Rei-
henhauser, die zur strallenzugewandten Seite zur Betonung der Quartierseingangssitu-
ation erhohte Eckbereiche mit einer Traufhohe von 10,5 m aufweisen.

Fur die Hauser in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird festgesetzt, dass
diese zwingend mit zwei Vollgeschossen zu errichten sind. Diese Vorgabe leitet sich aus
der stadtebaulichen Konzeption der Vorhabenplanung ab und dient der Schaffung einer
angemessenen Bebauungsdichte entlang der Planstraf3e. Ausnahme hiervon bilden die
beiden sudlichen Reihenhauser, die zur strallenzugewandten Seite zur Betonung der
Quartierseingangssituation mindestens zwei Vollgeschosse und hdchstens drei festset-
zen.

Ausgangspunkt fir die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden be-
stehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Oberflache der angelegten Fahrbahn-
mitte des dem Baugrundstiick n&chstgelegenen Abschnitts der offentlichen Verkehrsfla-
che "PlanstralRe". Die Festsetzung des Bezugspunktes dient einer einheitlichen Hohen-
bestimmung der baulichen Anlagen von der gleichen Bezugshthe aus. Die bestehende
Hoéhenlage und Gelandetopographie soll soweit als méglich erhalten werden. Die Hohen-
lage der offentlichen Verkehrsflache (Planstral3e) wird daher durch eine lineare Interpo-
lation der jeweils benachbarten in der Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte
HP1 — HP10 bestimmt. Eine Abweichung von den Bezugspunkten um +/- 0,5 m soll in-
soweit zulassig bleiben, als es im Ergebnis der noch laufenden Erschlieldungsplanung
technisch erforderlich ist, etwa um einen optimalen Abfluss des Niederschlags- und
Schmutzwassers sicherzustellen. Baugrundstiicke diirfen um nicht mehr als einen Meter
gegenlber dem Hohenniveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Plan-
stral3e) aufgeschuttet oder abgegraben werden.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Fir das WAL ist die Geschossflachenzahl (GFZ) auf maxi-
mal 0,6 festgesetzt. Fir WA2 und WA3 betragt die maximale GFZ 1,2. Die Geschossfla-
chenzahl schopft die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO aus. Mit den Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung fligt sich das geplante Wohngebiet in die umgebende
Wohnbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption ableiten. Die Uberbaubare Flache
wird durch Baugrenzen festgesetzt, die in ihrer Ausdehnung einen Spielraum fir ein ge-
ringfugiges Vor- und Zuriickspringen der Geb&aude ermdglichen. Die Baugrenzen sind so
gewahlt worden, dass die Geb&ude einen Abstand zu den geschitzten Baumen einhal-
ten.

Im WA 1 im nordwestlichen Planbereich sind nur Einzelhauser zuldssig. Im WA 2 sind
ausschlieBlich Hausgruppen (Reihenhaduser) zulassig. Die Festsetzungen erfolgen auf
Grundlage der Vorhabenkonzeption, die Bezug auf die Maf3stablichkeit und Kérnung der
angrenzenden Wohnbebauung nimmt.

Im WA 3 sind Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen zulassig. Da es fur diesen Bereich
keine Vorhabenplanung gibt, soll es den Eigentiimern Uberlassen bleiben, ob sie ein Ein-
zel-, Doppel- oder Reihenhaus errichten wollen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend
wird fir die Flache fur die Versorgungsanlage (BHKW) sowie fir das unmittelbar daran
sudlich angrenzende Baufeld eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten
die Regelungen der geschlossenen Bauweise mit der MaRgabe, dass eine Grenzbebau-
ung auf dem Nachbargrundstiick nicht erforderlich ist. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile (Balkone, Hauseingangstberdachun-
gen etc.) ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe
von 3,5 m zulassig. Die beiden vorgenannten Regelungen sind aufgrund der beschrank-
ten Tiefe der Baufelder erforderlich, da ansonsten nur sehr kleine Terrassen und Balkone
errichtet werden konnten.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung des Plangebietes aus dem Norden bzw. Stiden werden zwei 6ffentliche
Stral3en (Planstral3e) als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, die den Anforderungen
an die Verkehrssicherheit fur ein Wohngebiet fur Familien mit Kindern entsprechen. So
soll die ErschlieBungsstral3e als 6ffentlicher Raum mehr Funktionen als nur die einer rei-
nen ErschlieBungsstralRe tbernehmen. Ein PKW-Durchgangsverkehr wird vermieden, da
beide ErschlieungsstralRen durch Poller voneinander getrennt werden. Die Gliederung
des StralRenraums mit einer Verschwenkung zwischen den Wendeanlagen soll zu einer
weiteren Verkehrsberuhigung beitragen.

Im WA 2 dienen Festsetzungen flr Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
fur eine Anbindung an den westlich au3erhalb des Plangebiets befindlichen Weg inner-
halb der 6ffentlichen Griinanlage. Die Durchwegungen tragen damit zur Verbesserung
der Nahmobilitat bei.

Die ErschlieBung der einzelnen Reihenhauszeilen erfolgt Gber im Bebauungsplan fest-
gesetzte Flachen mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger. Die Erschlie-
Bung der Garagenhofe ist Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu si-
chern. Der Bebauungsplan setzt hierzu die entsprechenden Flachen fest. Die mit G3 ge-
sicherten Flachen fir Gehrechte fir Anlieger dienen der Freihaltung von Dungwegen, die
insbesondere fur die Reihenmittelhauser notwendig sind, um einen rickwartigen Garten-
zugang ohne Durchquerung der angrenzenden 6ffentlichen Griinflache zu gewéhrleisten.

Zur Befestigung der Verkehrsanlagen sind in Teilen unterirdische Ruckenstitzen fur die
Bordsteine erforderlich, die Giber die festgesetzte Verkehrsflache im Bebauungsplan hin-
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ausragen. Daher sind unterirdische Anlagenteile, die der Herstellung und der beidersei-
tigen Einfassung der Aul3enseiten des StralRenkorpers gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB
dienen und unterirdisch in die Anliegergrundstticke hineinragen, allgemein zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Vorhabenplanung sieht vor, dass fir jedes Einzelhaus zwei Kfz-Stellplatze und fir
jedes Reihenhaus mindestens ein Kfz-Stellplatz auf privatem Grund gesichert werden.
Damit werden die Anforderungen des Stellplatzortsgesetzes eingehalten. Die Stellplatze
werden Uberwiegend in Garagenhétfen untergebracht. Fir den Besucherverkehr werden
in der Planstrafl3e sowie in zwei 6ffentlichen Stellplatzanlagen 10 Parkplatze angeboten.
Die Lage dieser Parkplatze wird im ErschlielBungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan bestimmt und daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

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

Fur das Baugebiet WA 2 wird bestimmt, dass abweichend von den Regelungen der Bre-
mischen Landesbauordnung (BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9 m Lange ohne
Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden dirfen. Diese Regelung ist erforder-
lich, um im Baugebiet WA 2 anstelle einer offenen Stellplatzanlage auch Carportanlagen
oder Garagenhofe errichten zu kénnen, die ansonsten Grenzabstande auslésen, die bei
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes an dieser Stelle nicht zur Verfligung stehen
wilrden. Diese Regelung gilt jedoch nicht entlang der Geltungsbereichsgrenzen des Be-
bauungsplanes. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten,
da die benachbarten Baufelder Abstand zu der festgesetzten Carportanlage einhalten
und kein Bestandsgebaude betroffen ist.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, die auf einem gegeniiber dem angrenzenden
Grundstuck bis zu 1,0 m héheren Grundstiicksniveau errichtet werden, betragt die Tiefe
der Abstandsflache null Meter, sofern die Garage und Nebenanlage einschlief3lich des
Hohenversatz gegeniiber dem angrenzenden Grundstiick eine maximale Hdhe von
3,5 m Uber dem Bezugspunkt nicht Gberschreitet. Mit der Festsetzung wird von den lan-
desrechtlichen Abstandsvorschriften abgewichen, denn nach der BremLBO dirfen Ga-
ragen und Nebenanlagen auf der Grundstiicksgrenze maximal 3,0 m Uber der Gelande-
oberflache hoch sein. Bei einem Hohenversatz von 1,0 m ware demnach nur eine Garage
von 2,0 m nach BremLBO zulassig. Mit der vorgenannten Festsetzung kdnnen auch
2,5 m hohe Garagen, wie sie in der Regel tblich sind, bei einem Héhenversatz von 1,0 m
gebaut werden. Hohere Garagen inkl. Hohenversatz missen dann die geltenden Ab-
standsvorschriften nach der BremLBO einhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Gebaude gemanR BremLBO
sind, durfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m? je Grundstick nicht Uberschrei-
ten. Die Festsetzung dient der Begrenzung der Gro3e von Nebenanlagen zur Schaffung
eines homogenen Ortsbildes. Nebenanlagen und sonstige Anlagen zu den Flachen zur
Anpflanzung von Strauchern, Baumen und sonstigen Bepflanzungen einen Mindestab-
stand von 1,0 m einhalten. Diese Festsetzung verhindert eine Beeintrdchtigung der
Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzung.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Grunflachen
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Im Rahmen des Planverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine freiraumplanerische Kon-
zeption (Grunordnungsplan) erarbeitet, deren wesentlichen Inhalte in zeichnerische und
textliche Festsetzungen aufgenommen wurden.

In den Vorgéarten sowie entlang der nordlichen Planstraf3e sollen Baume gepflanzt wer-
den, die der Durchgriinung des Plangebiets dienen. An den hierfir festgesetzten Stand-
orten zur Anpflanzung der Baume ist auf privatem Grund jeweils eine Schnee-Felsen-
birne (Amelanchier arborea ,Robin Hill’) mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm, gemessen in einem Meter Hohe Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die Baumpflanzungen sind in
die Bilanzierung zum Ausgleich von nach der Bremer Baumschutzverordnung geschiitz-
ten Baumen, die vorhabenbedingt nicht erhalten werden kénnen, einzubeziehen.

Die Gruinordnungsplanung sieht vor, dass als Einfriedungen gegeniiber dem offentlichen
Strallenraum nur Hainbuchenhecken (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’) gepflanzt wer-
den sollen. Hierdurch entstehen Vorgartenzonen mit gleichen Heckenstrukturen, die zu
einem homogenen Ortsbild beitragen und den &ffentlichen StraRenraum aufwerten. Zur
Sicherung des angestrebten Ortsbildes sind Zaune nur durch die Hecken verdeckt, also
auf der straRenabgewandten Seite, zulassig. Sie diurfen eine Héhe von 1,25 m nicht tber-
schreiten.

Innerhalb der festgesetzten Flache zur Anpflanzung von Hecken sind ebenfalls nur Hain-
buchenhecken in einer Mindesthéhe von einem Meter zu pflanzen. Die Hecken dienen
einer griinen Einfriedung der Garten entlang der westlich an das Plangebiet angrenzen-
den Griunanlage. Die Hecken ergénzen somit bereits bestehende Gehdlz- und Altbaum-
strukturen am westlichen Plangebietsrand. Sie dirfen eine Hohe von 1,25 m nicht tber-
schreiten. Die Begrenzung der Hohen fir diese Einfriedungen zwischen den Baumen
dient auch der sozialen Kontrolle im Plangebiet. Die Hohenbegrenzung hat daher auch
eine kriminalpraventive Funktion. Zuwegungen von der 6ffentlichen Griunflache aus zu
den privaten Grundstiicken sind nicht geplant.

Im Plangebiet werden nach Bremer Baumschutzverordnung geschiitzte Bdume aus stad-
tebaulichen Griinden zur Erhaltung festgesetzt. Diese sind im besonderen Maf3 fir das
Ortshild pragend und erzeugen eine hohe Wohnqualitéat. Sollten diese Baume abgangig
sein, sind als Ersatzpflanzung je ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm, gemessen ein Meter tiber dem Erdboden, zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Klimaschutz und Energie

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

An der nordlichen Wendeanlage des Plangebiets ist die Errichtung eines Blockheizkraft-
werks geplant. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Die Vorhabenplanung sieht
Folgendes vor: Das eingeschossige Gebaude dient der Erzeugung von Nahwarme. Uber
ein unterirdisches Leitungssystem werden alle Hauser des Plangebietes angebunden
und mit Nahwarme versorgt. Ein entsprechender Anschlusszwang wird privatrechtlich mit
dem Verkauf der Grundsticke sichergestellt. Es wird angestrebt, dass alle Hauser den
KfW-55-Effizienzhausstandard erreichen.
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Entwasserung

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser soll soweit wie moglich versickert
werden. Das Wasser von den befestigten Flachen sowie Regenwasser, was auf Grund
der Bodenverhaltnisse nicht versickert werden kann, wird Uber Stauraumkanale an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Die sonstige Entwasserung innerhalb des
Plangebietes erfolgt Uber ein Trennsystem mit Kanalen fiir das Schmutzwasser und fur
das Niederschlagswasser. Die fur die Entsorgung notwendigen Kanalanlagen werden in
den offentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Bei der Herstellung der 6ffentlichen Kanal-
anlagen sind die Ausbaustandards des Umweltbetriebs Bremen und von Hansewasser
fur 6ffentliche Kanalanlagen der Hansestadt Bremen einzuhalten. Hierzu erfolgt eine ver-
tragliche Sicherung. Eine Einleitung von Niederschlagswasser aus dem Bebauungsplan-
gebiet in das vorhandene 6ffentliche Niederschlagswasserkanalnetz kann nur in gedros-
selter Form erfolgen. Hierbei ist zu beachten, dass fir die Einleitung des Niederschlags-
wassers in das bestehende 6ffentliche System eine Einleitbeschréankung von 201/s zu
bertcksichtigen ist. Fur die erforderliche Rickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers aus dem Bebauungsplangebiet sind Stauraumkanale zu verwenden.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal sudlich des Plangebiets ist hydraulisch ausrei-
chend dimensioniert, um das anfallende Schmutzwasser aus der neuen ErschlieBung
aufzunehmen. Nahere Regelungen hierzu erfolgen im Durchflihrungsvertrag.

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

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Die Larmkartierung des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr stellt fir den Gberwiegen-
den Teil des Plangebiets durch Verkehrslarm verursachte AufRenlarmwerte tagsiber von
uber 40 - 45 dB(A) dar. Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir Allgemeine Wohngebiete (tags 55 dB(A)) einge-
halten.

Lediglich unmittelbar an der sidlichen Baugrenze des Plangebietes entlang der Stral3e
Auf dem Hohen Ufer werden tagsiiber Aul3enlarmwerte von tber 55 bis zu 60 dB(A) er-
reicht, so dass hier die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
Uberschritten werden. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass durch ge-
eignete bauliche Mal3nahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mit-
telungspegel von 35 dB(A) tags bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass der grof3te Teil des Planbereiches mit einem
geringen Larmpegel von bis zu 35 dB(A) belastet sind. Damit werden die Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fur Allgemeine Wohn-
gebiete (nachts 45/40 dB(A)) eingehalten. Hohere Belastungen bestehen auch hier fir
die sidliche Baugrenze entlang der StraRe Auf dem Hohen Ufer im WA 2. So ist dort
nachts infolge von Verkehrslarm mit La&rmwerten von tber 50 - 55 dB(A) zu rechnen. Da-
her ist durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallgeddmmte Luftungséffnungen)
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Cl1

C12

sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mitte-
lungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.
Im Bebauungsplan sind die Aul3enlarmwerte aus der oben genannten Larmkartierung
unterhalb und oberhalb der 50 dB(A) bzw. 55 dB(A) gekennzeichnet.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen aus den textlichen Festsetzungen zum
Schallschutz im Bebauungsplan hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen, so dass
hieraus ggf. notwendige Schallschutzmaflinahmen entsprechend der Festsetzungen ab-
geleitet werden kdnnen.

Elektromagnetische Immissionen

Der Bebauungsplan setzt eine Flache fur die Errichtung eines Blockheizkraftwerks fest.
Bei dem Betrieb ist darauf zu achten, dass gemalf3 der "Empfehlung zur Gesundheitsvor-
sorge bei Niederfrequenzanlagen in Planungsvorhaben" der Senatorin flr Wissenschatft,
Gesundheit und Verbraucherschutz" vom 09. November 2017, die Belastung mit nieder-
frequenten magnetischen Feldern in Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere von Kin-
dern und Jugendlichen, grundséatzlich minimiert und eine durchschnittliche magnetische
Flussdichte von 0,3 pT nicht tGberschritten werden soll.

Altlasten

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

Kampfmittel

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

Archdaologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archéologischer Bodenfundstellen mdglich. Bei Erd-
arbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist daher eine Beteiligung
der Landesarchéologie erforderlich.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpléanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berticksichtigen. Ebenso sind bei
der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt zu bericksichtigen. Die oben ge-
nannten Belange sind gemé&lR § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen.
Auch wenn aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 107 als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB keine Umweltpriifung nach
BauGB durchgefuhrt wurde, sind die fur das Vorhaben o0.g. relevanten Belange des Um-
weltschutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden. Dies beinhaltet die Erstellung
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eines Grunordnungsplans und eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zu Lebensstat-
ten von Fledermausen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zulas-
sigen Grundflache von weniger als 20.000 m? aufgestellt wird, findet keine Anwendung
der Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Sankt Magnus
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist in allen Richtungen von
Wohnbebauung umgeben, so dass es aufgrund dieser umgebenden Bebauung nur sehr
geringe Funktionen flr das Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet
nicht, da es auch nicht 6ffentlich zugéanglich ist. Es ist durch Ruderalflur gepragt, so dass
das Gebiet nur geringe Funktionen fir Natur und Landschaft hat. Auswirkungen auf das
Lokalklima durch die Entwicklung eines Wohngebietes sind in einem nur unerheblichen
Umfang zu erwarten.

Indem rd. 1,4 ha grofl3en Plangebiet bestehen ein groR3kroniger Baumbestand sowie klei-
nerer Geholzgruppen, die sich grof3tenteils aus Linden und Buchen zusammensetzen.
Der Baumbestand ist an den Randern zu verorten und kann daher in Teilen erhalten
werden. Der grof3te Teil der Altbaume wird zur Erhaltung festgesetzt. Mit der Anpflanzung
von mindestens zehn Laubbdumen im Plangebiet sowie drei Obstbaumen im westlichen
Grinzug auBerhalb des Plangebiets erfolgt eine Durchgriinung des Plangebietes, die
auch der Fauna zugutekommt. Weitere Regelungen zur Anpflanzung der Baume werden
im DurchfUhrungsvertrag getroffen.

In Bezug auf den Artenschutz erfolgte zwischen Mai und September 2018 durch das Biiro
Okologis GmbH eine sechsmalige Detektorkontrolle zur Erfassung aus- und einfliegen-
der Fledermause zzgl. Sichtkontrollen. Dabei wurde festgestellt, dass das Bestandsge-
baude einschliel3lich der noch bestehenden Einzelgeholze bzw. Baume eine erkennbare
Bedeutung als Lebensraum flr Quartierfledermause hat, die gemafd BNatSchG einen
strengen Schutz geniel3en oder eine europdische Relevanz haben (Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie). Die Fallung der be-
troffenen Kastanien und der Abriss von Geb&uden stellt damit ein Konflikt in Bezug auf
den Artschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatschG dar, da Lebensstétten zerstort werden.

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

Der Verlust der Lebensstatten kann durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MalRnahmen) kompensiert werden. So sind im Vorfeld der Fallungen bzw. Geb&ude-
abrisse bereits acht Fledermauskésten an glinstigen Standorten im nahen Umfeld instal-
liert worden.

Fur den Abriss der Geb&ude und die Fallung der Quartierbdume ist eine Genehmigung
der Naturschutzbehorde erforderlich.

Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem Maf3 durch
Schallimmissionen (vgl. Kap. C9 "Immissionsschutz"). Im Plangebiet kénnen gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden. Im Hinblick auf das Nebeneinander von Block-
heizkraftwerk und Wohnbebauung stellt der Durchfihrungsvertrag, ggf. auch das Gebot
der gegenseitigen Rucksichtnahme, eine Vertraglichkeit sicher.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tUber die oben
genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.
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E Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

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

Genderprifung

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

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen,

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:

Bremen1 .................................................

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)
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Anlage zur Begrindung des VEP 107: Stadtebauliche Konzeption
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Baum auf privaten Grundstiicken: Amelanchier arborea 'Robin Hill’
Schnee-Felsenbirne (Baume 1-4 und 6-10), Stammumfang 18-20cm,
kleinkroniger Baum,

Hbéhe 5-10m, Breite 3-5m,

weile Bliten, duftend, April,

Laub sommergrin, kraftige Herbstfarbung gelb, orange bis rot,
frosthart, windfest, stadtklimafest

Baum zwischen Wendehammer Siid und
Garagehof I

Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Hainbuche (Baum 5), Stammumfang 18-20cm,
kleiner Baum mit schmal-pyramidaler

Krone, Héhe 10-15m, Breite 4-5m,
sommergriin, Herbstfarbung orangerot

offentlicher Griinzug:
Obstbaume gem. Abstimmung mit UBB
(Baume 11-13)

Apfel, Birne und Pflaume

Hecken: Carpinus betulus
Hainbuche

Heckenpflanzen gut schnittvertraglich
Blatter sommergrin,

im Herbst leuchtend gelb

Abpflanzung auf privaten Grundstiicken zum 6ffentlichen Griinzug

Amelanchier ovalis

gewohnliche Felsenbirne

Strauch,

Hohe 2-4m,

weil3e Bluten, April

Laub sommergrin,

Herbstfarbung orange bis scharlachrot,
allgemein anspruchslos, frosthart

Cornus sanguinea "Winter Beauty'
Roter Hartriegel

Strauch,

Hbéhe 4-6m,

weile Bliten, Mai/Juni, Friichte schwarz
Laub sommergrin,

Herbstfarbung leuchtendweinrot,
1jahrige Triebe leuchtend rétlich,

im Winter orangegelb

frosthart, stadtklimafest

Sambucus nigra
Holunder

Grof3strauch,

Hohe 3-7m, Breite 3-5m

weille Bluten mit gelber Zeichnung, Juni/Juli,

Laub sommergrin,

Frichte schwarz glanzend, sehr ndhrstoffhaltig

frosthart, stadtklimafest

Viburnum opulus

Gewodhnlicher Schneeball,

Grol3strauch,

Hohe -4m, Breite 3-4m

weile Bliten mit gelber Zeichnung, Mai/Juni,
Laub sommergrin,

Herbstfarbung weinrot bis orangerot,

Frichte leuchtend rot, hoher Zierwert
frosthart, windfest, feuchtigkeitsliebend

Berankung Zaune:

Lonicera henryi

Immergrines Geifl3blatt,

Schlingstrauch,

Hohe 4-6m,

Bliten gelblich bis rétlich, Juni/Juli,

Laub immergrin,

kugelige schwarze Beeren

ausreichend frosthart, stadtklimavertraglich

Pflanzinseln StraBe:
Potentilla '"Manchu’ - Fuinffingerstrauch

kleiner Strauch,
40 - 50cm,
sommergrin,
weild blihend,
Juni - Oktober

Potentilla 'Red Ace' - Fuinffingerstrauch

kleiner Strauch,

50 - 65cm,
sommergrin,
rotorange bluhend,
Juni - Oktober

LEGENDE
extensive Dachbegriinung
auf EFH 1-3 und auf Garagen
und Carports
Baume geplant, 13 Stk, Stu 18-20cm
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1 Einleitung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Freifliche

Gewasser

Siedlungsbereiche mit besonderen Freiraumfunktionen

] Kulturhistorisch wertvolle Siedlungsgebiete
(Grin-/Freiraumstrukturen alter Siedlungskerne und Hofstellen)
;07 Besondere Freiraumfunktionen im Siedlungsbereich (Ortsbild,

Biotopvernetzung, Stadtklima im inneren Grinring/Alleenring)
mit Nummer (gem. Anhang B, Tabelle 3)

Booe | [ses Wertvolle Altbaumbestande

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

/7 Erhalt / Ausgleich besonderer Freiraumfunktionen (s. Karten A bis F)

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

Abb. 2 Ausschnitt Legende Plan 1 Ziele und MalRnahmenkonzept

2 Erfassung Bestand

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

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Jacobs Universitdt und der Parkanlage Woldes Wiese.
Nordlich angrenzend verlauft die StralRe ,An Rauchs Gut’ und siidlich die Stralle ,Auf dem hohen Ufer’.
Im Westen verlduft ein Offentlicher Griinzug mit einer Durchwegung. Die Lange des
ErschlieBungsgebietes in Nord-Siid-Richtung betragt ca. 240 m bei einer Héhendifferenz von 7,50m. In
Ost-West-Richtung betrdgt die Breite ca. 64 m. Innerhalb der Flur 358 umfasst das Plangebiet die
Flurstiicke 649/1, 648/1 (beide im Besitz der M-Projekt GmbH & Co0.KG) und einen Teilbereich aus dem
Flurstiick 604/5 (6ffentlich). Die GesamtgroBe betragt ca. 1,3 ha. Auf dem nérdlichen Flurstiick 649/1
befindet sich ein Grundstiick mit Einfamilienhaus. Dieser Bereich bleibt von der geplanten
ErschlieBung unberihrt, im weiteren Verfahren wird eine Flurstiicksteilung durchgefiihrt (siehe B-Plan:
WA 3).

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

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

3 Beeintrachtigungen

3.1 Boden

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

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

3.2 Wasser

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

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

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

3.4 Landschaftsbild

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

3.5 Arten und Lebensgemeinschaften
3.5.1 Baumfallungen

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

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

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

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

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

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

4 MaRnahmen / Anpflanzungen

4.1 Schutz des Baumbestands

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

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

4.2 Baumpflanzungen

Auf privaten Grundstiicken und im o6ffentlichen Griinzug werden mittel-/kleinkronige Hochstamme
mit einem Stammumfang von 18-20 cm gepflanzt.

Gemal Abstimmung mit SUBV Ref 30 und UBB Unterhaltung werden in den Vorgarten neun Schnee-
Felsenbirnen (Amelanchier arborea ,Robin Hill’), in einer Pflanzinsel zwischen dem siidlichen
Wendehammer und dem Garagenhof Il eine Hainbuche (Carpinus betulus ,Frans Fontaine’) und in
der offentlichen Griinanlage drei Obstbdume gepflanzt. Die private Baumscheibe seitlich des
Garagenhofes wird mit mindestens 12m? nicht-tiberbaubarem Substrat (Pflanzengrubenbauweise 1
gem. FLL Richtlinie) hergestellt.

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

4.3 Strauchpflanzungen und Begriinung / Zdune

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

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

Cornus sanguinea ,Winter Beauty’ — Roter Hartriegel

Sambucus nigra — Holunder

Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball

Der Zaun, der eine Héhe von max. 1,20m haben darf, wird mit immergriinem Geilblatt (Lonicera
henryi) eingrint. Tore als Verbindungsmoglichkeiten von den Privatgarten sind nur zu den
Dungwegen, nicht aber in die 6ffentlichen Griinanlage zul3ssig.

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

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

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

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

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

4.5 Griinflichen im Bereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstrale

Innerhalb der 6ffentlichen ErschlieBungsstralle wird es vier Einzelflachen mit einer GesamtgroRe von
ca. 37 m’ geben. Gemeinsam mit SUBV und UBB wurde eine Bepflanzung mit unterschiedlichen
Sorten von Potentillen vereinbart. Die Bepflanzung soll mit einem Abstand von ca. 30 cm zum Bord
gesetzt werden, um ein Einwachsen in den Verkehrsraum zu unterbinden.

4.6 Dachbegriinung

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

2
m .

4.7 MaRnahmen Artenschutz

Die Baume und Gebdaude dirfen nicht in der Wochenstuben- und Winterquartierphase gerodet bzw.
abgerissen werden. In Bezug auf den Artenschutz wére ein Zeitfenster von Anfang September bis
Mitte Oktober unproblematisch. Die Fallung der Baume und die Rodung der Hecken darf nur nach
Erteilung einer Fallgenehmigung zwischen dem 01.10 und dem 28.02 stattfinden.

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

Bremen, den 21.03.2019
ASP, Atelier Schreckenberg
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA 1

Allgemeines Wohngebiet mit fortlaufender Nummer

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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Geschossflachenzahl als Hochstmal (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und Hochstmal}

Maximale Traufhéhe baulicher Anlagen in Metern Gber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Maximale Firsthdhe baulicher Anlagen in Metern Uber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)

Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Hochstmal in Metern Uber Bezugspunkt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 4.1)
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nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
nur Einzelhduser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

abweichende Bauweise

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

P

F&R

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich

Offentliche Stellplatzanlage

Fu3- und Radweg

Strallenbegrenzungslinie

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

O
()

Anpflanzung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen

Erhaltung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen

Flache zur Anpflanzung von Hecken, nach Abgang zu ersetzen

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

OBHKW

Flache fur Versorgungsanlagen, hier: Elektrizitdt und Nahwarme,
BHKW (Blockheizkraftwerk) mit max. einem Geschoss
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Mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Flache

Mit Gehrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Flache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Eigentimer sowie der Leistungstrager

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen (Na), Stellplatze (St), Carports (Ca) und Garagen (Ga)

Abgrenzung unterschiedlicher Bauweise und unterschiedlicher Mafie der baulichen Nutzung
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RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen (Baumschutzverordnung)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.

Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungsplane und ihrer Anderungen auBer Kraft.

In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Ausgenommen
ist hiervon der Bereich WA 3, welcher nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist, jedoch in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan einbezogen ist.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zulassig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen.

Hohenregelungen

41

4.2

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die Oberflache der angelegten
ausgebauten Fahrbahnmitte des dem Baufeld nachstgelegenen Abschnittes der neu angelegten 6ffentlichen
Verkehrsflache. Bei ungleichen StraRenhdhen innerhalb des vorgenannten Abschnitts ist der jeweils hochstgelegene
Punkt mafgeblich. Die Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflache (Planstra’e) wird durch eine lineare Interpolation der
jeweils benachbarten in der Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte festgesetzt.

Baugrundstlicke dirfen um nicht mehr als einen Meter gegenliber dem Hohenniveau der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache (Planstralle) aufgeschiittet oder abgegraben werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

5.1

5.2

5.3

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend wird fur die Flache fur die
Versorgungsanlage (BHKW) sowie fur das unmittelbar hieran sudlich angrenzende Baufeld und fur Garagen- und
Carportanlagen eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten die Regelungen der geschlossenen Bauweise
mit der MalRgabe, dass eine Grenzbebauung auf dem Nachbargrundstiick nicht erforderlich ist.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze festgesetzt. Abweichend
hiervon ist fir Grundsticksflachen fir ausschlie3lich Versorgungsanlagen (BHKW), Anlagen fir Garagen, Carports und
Stellplatzen eine GRZ von 1,0 zulassig. Im Ubrigen gelten die Regelungen fiir Allgemeine Wohngebiete geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch auskragende Bauteile (Balkone, Hauseingangsiiberdachungen
etc.) ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuléssig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,5 m zulassig.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen gelten folgende weitere Regelungen:

e Garagen, Stellplatze Carports und Nebenanlgen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie
in den hierfir jeweils festgesetzten Flachen zulassig.

e FuUr das Baugebiet WA 2 wird bestimmt, dass abweichend von den Regelungen der Bremischen Landesbauordnung
(BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9,0 m Lange ohne Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden dirfen.

e Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, die auf einem gegeniiber dem angrenzenden Grundstlick bis zu 1,0 m héheren
Grundsticksniveau errichtet werden, betragt die Tiefe der Abstandsflache null Meter, sofern die Garage und Nebenanlage
einschlieRlich des Hohenversatzes gegeniber dem angrenzenden Grundstuck eine maximale Hohe von 3,5 m Gber dem
Bezugspunkt (vgl. textl. Festsetzung Nr. 4) nicht Uberschreitet.

e Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt, in der
Summe ihrer Grundflachen auf 10 m? je Grundstlick zu beschranken.

e Nebenanlagen und sonstige Anlagen missen zu den Flachen zur Anpflanzung von Strauchern, Baumen und sonstigen
Bepflanzungen einen Mindestabstand von 1,0 m einhalten.

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

7.1

7.2

7.3

7.4

An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je eine Schnee-Felsenbirne (Amelanchier arborea
,Robin Hill’) mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache,
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die zu pflanzenden Baume sind auf
die gemall Baumschutzverordnung erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen anzurechnen. Eine Abweichung
der Anpflanzung um bis zu 2,0 m ist zulassig.

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Hecken ist auf ganzer Lange eine Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) in
einer H6he von mindestens 1,0 m, gemessen Uber dem Erdboden, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach
Abgang zu ersetzen. Die Hohe der Hecke darf 1,25 m nicht Uberschreiten. Entlang 6ffentlicher Fu®- und Radwege ist
auf ganzer Lange eine Hainbuchenheckenpflanzung (Carpinus betulus) in einer Hohe von mindestens 1,0 m, gemessen
Uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Als Einfriedungen gegenuber offentlichen Verkehrsflachen sind nur Hainbuchenhecken (Carpinus betulus) zulassig.
Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,25 m zulassig.

Innerhalb des Plangebiets sind acht Fledermauskasten als vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-Malinahme) vor

Abriss der Bestandsgebaude, innerhalb eines Zeitfensters zwischen September und Oktober bzw. Marz bis April, zu
errichten.

Unterirdische Anlagenteile, die der Herstellung und der beiderseitigen Einfassung der Auf3enseiten des Strallenkorpers dienen
(z.B. Ruckenstiitzen der Bordanlagen), und die sich zu Teilen auf3erhalb des eigentlichen Straltengrundstiicks befinden bzw.
unterirdisch in die Anliegergrundstiicke hineinragen, sind im technisch erforderlichen Mal} zulassig.

Flachdacher von Hauptgebduden, Carports und Garagen mit einer Neigung von bis zu 10° sind mindestens zu 80 % zu
begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur technische Aufbauten (z.B. Klima- und Bellftungsanlagen).

Schallschutz

10.1

10.2

10.3

10.4

An der sudlichen Baugrenze der beiden Baufelder im WA 2, die parallel zur Stral3e Auf dem Hohen Ufer verlaufen, ist
aufgrund von Verkehrslarm tagsiber mit Larmwerten von >55 - 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche
Maflinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsuber bei geschlossenem Fenster nicht
uberschritten wird.

An der sldlichen Baugrenze der beiden Baufelder im WA 2, die parallel zur StralRe Auf dem Hohen Ufer verlaufen, ist
aufgrund von Verkehrslarm nachts mit Larmwerten von >50 - 55 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche
Maflinahmen (z.B. schallgedammte Luftungs6ffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird. Im Ubrigen
Plangebiet ist nachts mit Larmwerten bis 50 dB(A) zu rechnen. Daher ist hier durch geeignete bauliche Malkhahmen
(z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden
Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In den hausnahen Freibereichen (z.B. Terrassen, Balkone) mit L&rmwerten von tUber 55 dB(A) tagsuber ist durch
bauliche MaRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaRnahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen in den Nummern 10.1 - 10.3 hat im bauaufsichtlichen Verfahren zu
erfolgen.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberthrt. Die
Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberihrt. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir notwendige

Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen, in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehdérde
zu beantragen.

In dem Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere
auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kdnnen. Aus diesen Grinden sind die Erd-
und Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder
verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen -
Kampfmittelrdumdienst - zu benachrichtigen.

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)
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(in Teilen zugleich Vorhaben- und Erschlielungsplan)
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