Mitteilung des Senats
an die Stadtbirgerschaft
vom 9. April 2019

Bebauungsplan 2497

far ein Gebiet in Bremen-Osterholz nordlich Osterholzer Heerstralle,
beidseitig Grof3e Laake und stidwestlich Stumpesweg
(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2497 (Bearbeitungsstand: 04.01.2019) vorgelegt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
hierzu am 21. Marz 2019 den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft wird der Stadtbirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft an und bittet die Stadtbilrgerschaft, den
Bebauungsplan 2497 zu beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

zum Bebauungsplan 2497

fur ein Gebiet in Bremen-Osterholz ndrdlich Osterholzer Heerstral3e, beidseitig Grol3e
Laake und sudwestlich Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt

den

Bebauungsplan 2497 (Bearbeitungsstand: 04.01.2019) und die entsprechende

Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2497 ist am 18.01.2018 vom Ortsamt Osterholz eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer offentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben
sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Planverfahrens hat am 04.12.2017 eine friihzeitige Abstimmung mit den
Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berdhrt wird, als frihzeitige Behordenbeteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB
stattgefunden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung geméafR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anh6rung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den Bebauungsplan 2497 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 20.09.2018 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2497 mit Begriindung
oOffentlich auszulegen.
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Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 09. Oktober 2018 bis 09. November 2018
gemall 83 Abs.2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr offentlich
ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begriindung im Ortsamt Osterholz Kenntnis zu nehmen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche
Auslegung gemafi 8 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

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

Einige Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anpassungen / Ergdnzungen des Planentwurfs und der Begriindung gefiihrt haben.
Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

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

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

worden:

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

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

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

Anpassungen der Begrindung nach der offentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen und weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und o6ffentlichen Auslegung ist die Begriindung ulberarbeitet bzw.
aktualisiert worden. Die Anpassungen sind Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen
der Klarstellung.

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

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

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plan&nderungen sind die Grundziige
der Planung nicht berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie
der bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.
Das ist hier der Fall.

Die Plananderungen erfolgten aufgrund von Hinweisen von Behérden und wurden mit den
davon berlihrten Behdrden sowie dem Investor einvernehmlich abgestimmt.

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

Auf eine erneute offentliche Auslegung kann daher verzichtet werden.

Stellungnahme des Beirates

Der zustandige Fachausschuss fur Bau, Umwelt, Verkehr und Stadtentwicklung des
Beirates Osterholz hat in seiner Sitzung am 23.11.2017 der Planung in den
Grundstrukturen zugestimmit.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie Uber die
Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 2497 fir ein Gebiet in
Bremen-Osterholz ndrdlich Osterholzer Heerstra3e, beidseitig Grole Laake und
stidwestlich Stumpesweg (Bearbeitungsstand 04.01.2019) zu beschliel3en.

Vorsitzender



-5-

Beqgriindung

zum Bebauungsplan 2497

fur ein Gebiet in Bremen-Osterholz
ndrdlich Osterholzer Heerstral3e, beidseitig GroRe Laake und sidwestlich
Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Ubersichtsplan
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Osterholzer Heerstrape

Quelle: Geolnformation Bremen

A) Plangebiet

Das ca. 7.800 gm grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz und hier im Ortsteil
Ellenerbrok-Schevemoor. Das Plangebiet umfasst die Grundsticke der ehemaligen
Schlichtbausiedlung ,,GroRe Laake" mit den Flurstiicken 676, 677, 678, 679, 680, 681,
682, 683, 684, 685, 686, 687, 688, 689, Flur 205, Stadtgemeinde Bremen, Gemarkung
VR 205.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

= die Osterholzer Heerstral3e im Suden,

= das Ortsamt und das Polizeirevier Osterholz im Westen,

= die Wohngebiete ,Auf der Hooge" und ,Kilkenmoor“ im Norden sowie
= durch Wohnhéuser im Osten.
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Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Nordlich der Osterholzer Heerstral3e grenzt ein Wohngebiet an, welches Giberwiegend in
der 1950er bis 1970er Jahren entwickelt wurde. Besonders pragend sind die zwei mit
Reihenhausern umbauten und baumbestandenen Anger (Auf der Horst, Auf der Hoge).
Die umliegende Wohnbebauung weist Uberwiegend | bis Il Vollgeschosse auf. Sudlich
der Osterholzer Heerstral3e befinden sich gewerbliche Einrichtungen, Einzelhandel und
weitere Wohnbebauung.

Im Plangebiet befand sich die ehemalige Schlichtbausiedlung ,,Grof3e Laake". Die seit
2012 leerstehenden sechs Geb&ude mit insgesamt 23 Wohnungen, die sich um den
Anger mit einem erhaltenswerten Eichenbaumbestand gruppierten, wurden im Sommer
2017 abgebrochen.

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

Vom Plangebiet aus ist das ,Schwedenhaus” ful3laufig Gber die Zuwegung zur
Osterholzer HeerstralRe/Blrgersteig Osterholzer HeerstralBe zu erreichen. Die
Grundschule ,Schule Osterholz” sowie die Albert-Einstein-Oberschule befinden sich in
einer ful3laufigen Entfernung (ca. 15 Minuten).

In der Nahe des Plangebietes befinden sich attraktive Naherholungsrdume wie die
Osterholzer Feldmark, der Friedhof Osterholz und der Park des Klinikums Bremen-Ost.

Aufgrund seiner vorherigen Nutzung ist der zu Uberplanende Bereich bereits
verkehrsmalRig erschlossen. Die Offentliche ErschlieBung erfolgt Gber den
Stumpesweg/Grof3e Laake.

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Mit den n&chstgelegenen Bushaltestellen an der Osterholzer HeerstralRe sind tber die
Linie 37 der Bahnhof Mahndorf sowie die Haltestelle Sebaldsbriick zu erreichen.

Der Planungsbereich liegt am sudlichen Rand des Fordergebietes ,Schweizer
Viertel“ (Soziale Stadt). Ma3Bnahmen zur Umgestaltung sind im n&heren Umfeld nicht
vorgesehen.

Geltendes Planungsrecht

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

Das Plangebiet liegt fast vollstandig (mit Ausnahme der Flurstiicke 676 und 677) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469 (rechtskraftig seit 21.10.2015). Damit die
Nutzungsstruktur entlang der Osterholzer HeerstralRe verbessert wird und um negativen
stadtebaulichen Entwicklungen entgegenzuwirken, wurden Vergnigungsstatten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469 ausgeschlossen. Weitere Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wurden nicht getroffen. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich daher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Der ndrdlich an das Plangebiet angrenzende Bebauungsplan 1811 (rechtskraftig seit
04.10.1989) setzt fir das Flurstlick 676 Garagen sowie ein Fahrrecht zugunsten der
Nutzungsberechtigten der angrenzenden Flachen fur Garagen und Stellplatze, fest. Die
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genannten Festsetzungen wurden nicht vollzogen. Die Grundstiicksflache wurde bis
zum Abbruch der Gebaude als Lagerplatz genutzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Grundstiicke der ehemaligen Schlichtbausiedlung ,Grol3e Laake” wurden veréufRert.
Der jetzige Eigentimer plant den Bau von Doppel- und Reihenhausern sowie den Bau
von einem mehrgeschossigen Riegelbau zur Osterholzer Heerstral3e.

Das bestehende Baurecht lasst die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen
Konzeptes nicht zu, daher ist die Schaffung neuen Planungsrechts erforderlich und ein
Bebauungsplan aufzustellen. Die Aufhebung des Bebauungsplanes 2469 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2497 ist moglich, da im geplanten Allgemeinen
Wohngebiet Vergnigungsstatten nicht zulassig sind.

Der Bauleitplanung liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde. Das stadtebauliche
Konzept sieht westlich und dstlich des baumbestandenen Angers die Errichtung von 2
zweigeschossigen Reihenhauszeilen mit jeweils 7 bzw. 10 Reihenhdusern vor. Im
nordlichen Teil des Plangebietes sind 2 zweigeschossige Doppelhauser vorgesehen.
Parallel zur Osterholzer HeerstraBe ist 1 viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit
Staffelgeschoss (Dachgeschoss) und 19 Wohneinheiten geplant. Insgesamt sollen im
Plangebiet 40 Wohneinheiten entstehen. Die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes wird im stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben.

Planverfahren

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

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

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

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen (Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbestriebe) sind nicht zulassig.
Ebenso sind die nach 84 Abs. 3 Nr.1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da
diese Nutzungen mit dem stadtebaulichen Charakter des Plangebietes nicht vereinbar
sind und durch zusatzliches Verkehrsaufkommen und den damit einhergehenden
Immissionen die Wohnqualitat im Plangebiet erheblich beeintrachtigen wirden.

MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird fur die geplanten Doppelhauser und die an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze gelegene Reihenhauszeile eine zweigeschossige, offene
Bauweise festgesetzt. Fur die an der westlichen Grundstiicksgrenze gelegene
Reihenhauszeile wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hierbei gelten die
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Vorschriften der offenen Bauweise mit der MaRgabe, dass auch Geb&aude von mehr als
50 m Lange zuldssig sind. Fur das Mehrfamilienhaus wird eine viergeschossige,
ebenfalls abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird keine Grundflachenzahl festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind voll Uberbaubar. Die festgesetzten Baugrenzen und die
Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen wurden so bemessen, dass bei
Zugrundelegung des stadtebaulichen Entwurfes die in 8§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten
Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete, mit Ausnahme des Baufeldes mit dem
Mehrfamilienhaus, eingehalten werden. Eine Uberschreitung dieser Obergrenzen kann
aus stadtebaulichen Grunden zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden (8 17 Abs. 2 BauNVO).

Bedingt durch die vorherige Nutzung wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes zu keiner weiteren Bodenversiegelung fihren wird. Zudem
befinden sich attraktive Naherholungsraume in  unmittelbarer N&ahe des
Planungsgebietes. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Uberschreitung der in § 17 BauNVO
genannten Obergrenze der maximal zuldssigen Grundflachenzahl vertretbar.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

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

Im gesamten Plangebiet wurden die jeweiligen Geb&udehdhen fur die Reihen- und
Doppelhauser sowie flir das Mehrfamilienhaus (als Hodchstmall) festgesetzt.
Bezugspunkt fir die im Plangebiet festgesetzten Gebaudehdhen ist die Oberflache der
Fahrbahnmitte des dem Baugrundstlick jeweils ndchstgelegenen StralRenabschnitts der
offentlichen bzw. privaten Verkehrsflache, durch die das Baugrundstiick erschlossen
wird. Damit soll ein harmonisches Siedlungsbild entstehen und vermieden werden, dass
durch nachtragliche Auf- und Ausbauten das einheitliche Erscheinungsbild beeintrachtigt
wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen
definiert. Zusatzlich sind au3erhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflachen Wintergéarten,
bis zu 3 m hohe Terrassentrennwénde sowie Terrassen und deren Uberdachungen in
einer Tiefe von bis zu 3 m zulassig.

Um den einheitlichen Charakter des Wohngebietes zu sichern, sind Nebenanlagen,
Stellplatze, offene und geschlossene Carports innerhalb der tberbaubaren Flachen
sowie auf den jeweilig fur diesen Nutzugszweck festgesetzten Flachen zulassig.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt vom Stumpesweg, Uber den
baumbestandenen Anger GroRRe Laake (6ffentliche Verkehrsflache) sowie Uber eine
private Verkehrsflache, die an die 6ffentliche Verkehrsflache (Grof3e Laake) anschlief3t.
Der Anger Grol3e Laake bleibt in seiner heutigen Form unveréndert.
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Die erforderlichen Pflichteinstellplatze fir die Doppel- und Reihenh&auser sind auf den
jeweiligen Grundstiicken angeordnet. Um eine ausreichende Einsicht zur 6ffentlichen
Verkehrsflache sicherzustellen, sind im Bereich der Doppel- und Reihenhduser
entweder Stellplatze oder ,offene Carports” zu errichten. Garagen oder geschlossene
Carports sind nicht zulassig.

Die Stellplatze des Mehrfamilienhauses werden jeweils seitich am Gebéaude
(geschlossene Carports) errichtet sowie in den Gebaudekorper integriert (Erdgeschoss).

Um eine ausreichende Anzahl von o6ffentlichen Parkplatzen in Neubaugebieten zu
gewahrleisten, werden derzeit in der Stadtgemeinde Bremen 25% bis 30% Parkplatze
pro Wohneinheit angesetzt, die zusatzlich zu den erforderlichen Pflichteinstellplatzen zu
schaffen sind. Bei geplanten 40 Wohneinheiten waren demnach 10-12 offentliche
Parkplatze  nachzuweisen. Aufgrund des auskdmmlichen Angebots von
Pflichteinstellplatzen im Plangebiet (DH/RH: je 1 Einstellplatz pro Wohneinheit; MFH: 18
Einstellplatze) kann der Wert auf 20% reduziert werden (8 Besucherparkplatze).

Unmittelbar hinter der Zufahrt der 6ffentlichen Verkehrsflache Grolie Laake befinden
sich 4 offentliche Besucherparkplatze. Weitere 4 Besucherparkplatze befinden sich im
sudwestlichen Teil des Plangebietes. Die 4 Besucherparkplatze im sidwestlichen Tell
des Plangebietes befinden sich auf privaten Grundstticksflachen und wurden als ,Private
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: ,Offentliche Parkflache” festgesetzt.

Zur Sicherung der 6ffentlichen Besucherparkplatze im Einmindungsbereich der Stralie
GroR3e Laake ist ein Infrastrukturvertrag zwischen dem Eigentimer und dem Amt fur
StraRen und Verkehr abzuschlieRen (Herrichtung der Parkplatze und Ubertragung der
derzeit privaten Flache an die Stadtgemeinde Bremen).

Eine ful3laufige Anbindung des Plangebietes in Richtung Osterholzer Heerstral3e ist Uber
einen kleinen Stichweg vorgesehen. Der Stichweg ist tber die private Verkehrsflache zu
erreichen und liegt am stidwestlichen Rand des Plangebietes.

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

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur rechtlichen Absicherung der privaten Verkehrsflache und um die Unterhaltung der
Versorgungsleitungen sowie die Erreichbarkeit der Besucherparkplatze und privaten
Stellplatze (Carports) zu gewahrleisten, wird fir den Bereich der privaten Verkehrsflache
ein ,Geh- Fahr- und Leitungsrecht” zugunsten der Eigentimer der angrenzenden
Grundstuicke sowie der Allgemeinheit dienenden ,Geh- und Fahrrechte” zugunsten der
Stadtgemeinde zu belastende Flachen, festgesetzt. Zur rechtlichen Absicherung des
geplanten Durchganges zur Osterholzer Heerstral3e (private Verkehrsflache), wird ein
»,Geh- und Radfahrrecht* zugunsten der Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke
sowie der Allgemeinheit dienenden ,Geh- und Radfahrrechte* zugunsten der
Stadtgemeinde zu belastende Flachen, festgesetzt.
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Gestaltungsfestsetzungen nach § 86 Bremische Landesbauordnung

Zur Gestaltung des Ortsbildes und zur Beibehaltung des griinen Charakters enthalt der
Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Nr. 9 Gestaltungsfestsetzungen zur
Einfriedung der Baugrundstiicke. Danach sind die Einfriedungen der Baugrundstiicke an
den offentlichen und privaten Verkehrsflachen als Hecken, bis zu einer maximalen Hohe
von 0,80 m, aus standortheimischen Arten auszubilden. Zaune sind zu den offentlichen
Flachen nur in Verbindung mit Hecken zulédssig und miissen von diesen verdeckt sein.
Dies gilt nicht auf der ,Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern“ entlang
der Osterholzer Heerstral3e, da aufgrund des Baumbestandes die Anpflanzung einer
Hecke nur teilweise maoglich ist.

Um die Sicht ausparkender Kraftfahrer auf andere Verkehrsteilnehmer zu gewahrleisten
sind Mindestsichtfelder freizuhalten. Die Hecken an den offentlichen und privaten
Verkehrsflachen sind daher nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Die offentliche StraRe GrofRe Laake wird nicht durch den Entsorgungsbetrieb
angefahren. Die Milltonnen der Reihen- und Doppelhduser sowie des
Mehrfamilienhauses sind zur Entleerung an die jeweils angrenzende 6ffentliche StralRe
zu stellen (Stumpesweg/Osterholzer Heerstral3e).

Innerhalb des Plangebietes wurden entsprechend zwei Flachen fiir Versorgungsanlagen
zeichnerisch festgesetzt. Die Aufstellflache fir die Millbehélter der Reihen- und
Doppelhauser befindet sich im Einmindungsbereich Stumpesweg/GroRe Laake. Die
dauerhafte Aufstellflache fur die Mullbehélter des Mehrfamilienhauses befindet sich
hinter dem Mehrfamilienhaus (Osterholzer Heerstralie).

Die Behalterstandortplatze, Zuwegungen und Reinigung sind nach dem
Abfallentsorgungsgesetz vorzusehen und mit den Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Immissionsschutz

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

Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Die Verkehrslarmbelastung durch die
Osterholzer Heerstral3e wurde schalltechnisch untersucht (Bonk-Maire-Hoppmann GbR,
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2497 ,GroRRe Laake", 20.11.2017).
Das Ergebnis ist unter D) Umweltbelange (f) Immissionsschutz dargestellt.

Maflnahmen fur die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fest, dass
die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebdude statisch so auszubilden ist,
dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie moglich ist. Die
Solarenergieanlagen oder vergleichbare technische Anlagen sind dabei so am Geb&aude
anzubringen, dass sie die Gestaltung des Gesamtbaukorpers nicht beeintréchtigen.
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Kampfmittel, Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor
Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustéandigen Stellen
eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebietes sind bisher keine Altlasten oder schadlichen
Bodenveranderungen bekannt geworden. Fir das Grundstiick GroRe Laake 15 liegt
lediglich ein Hinweis auf Nutzung durch eine Spedition vor (Quelle: Adressbuch Bremen
1955). Zur Uberpriifung, ob und in welchem Umfang die im Adressbuch aufgefiihrte
Nutzung tatsachlich stattgefunden hat, wurde die Fa. bregau-ghc GmbH aus Bremen
beauftragt, eine Historische Recherche durchzufihren. Im Ergebnis wurde die
mutmalfiliche gewerbliche Nutzung des Grundstiicks als Standort einer Spedition nicht
bestatigt. Auf dem Grundstick waren z. B. keine Abstellflachen fir Kraftfahrzeuge wie
Garagen oder Hallen auszumachen. Bis zum Abbruch der Geb&ude im August 2017 lag
lediglich eine Wohnbebauung mit Schlichtwohnungen vor (vgl. Historische Recherche
vom 13.09.2017). Ein Nutzungskonflikt mit der zukiinftigen Nutzung ,Wohnen“ ist
anhand der Nutzungshistorie des Areals somit nicht abzuleiten.

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

Baumschutz

Bei Vollzug des Bebauungsplans sind voraussichtlich 31 Baume zu entfernen. Der Ist-
Zustand dieser Baume wurde im Oktober 2017 durch einen Baumsachverstandigen
untersucht (Baumbeurteilung, Gerrit Glldener, Oktober 2017). Weitere 39 Baume
bleiben innerhalb des Plangebietes erhalten. Die Erhaltung dieser Baume wird durch
Baumschutzmaflinahmen sichergestellt, deren Umsetzung von einer Umweltbegleitung
(6kologische Baubegleitung) Uberwacht wird. Der Stadtebauliche Vertrag trifft
entsprechende Regelungen.

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

Im Hinblick auf den verbleibenden und dauerhaft zu erhaltenden Baumbestand sowie
die geschiitzten Baume auf dem westlich angrenzenden Grundstiick sind Mal3hahmen
zum Schutz der Baume wahrend der Bauzeit zu treffen. Die fachgerechte Umsetzung
dieser Vermeidungsmalinahmen soll durch eine Umweltbaubegleitung, ggf. unter
Hinzuziehung eines Baumsachverstandigen, begleitet werden. Im Stadtebaulichen
Vertrag werden entsprechende Regelungen getroffen.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen voraussichtlich 17 Ersatzbdume neu gepflanzt
werden. Die Ersatzpflanzungen, die sich nicht im Plangebiet umsetzen lassen, sind
innerhalb des Stadtteils umzusetzen. Im Stadtebaulichen Vertrag wird die
Ersatzpflanzung im Plangebiet geregelt, sowie dass die Zahl und die Standorte der
Ersatzpflanzungen im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
festzulegen sind.
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Griunordnerische MalRnahme

An der sudlichen Plangebietsgrenze hat sich entlang der Osterholzer HeerstralRe eine
Baumreihe mit ortsbildpragendem Baumbestand (Buchen, Eichen, Ahorn) entwickelt.
Diese Flachen werden im Bereich parallel zur Plangebietsgrenze mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass der Baumbestand
dauerhatt erhalten bleibt bzw. bei Abgang eine Nachpflanzung erfolgt.

Artenschutz

Aus Grinden des Artenschutzes, v.a. zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten Arten, dirfen notwendige Fallungen
von Badumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen nur aul3erhalb der
Vegetationsperiode (8 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz —BNatSchG-) stattfinden.
Die Vegetationsperiode ist vom 1. Marz bis zum 30. September eines jeden Jahres. Der
Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Die Rodung von voraussichtlich 31 Baumen wird nach eingehender Prifung des
Bestandes und der Habitatpotentiale nicht mit einer Zerstérung hochwertiger,
unersetzbarer und faunistisch bedeutsamer Grunelemente einhergehen (Okologis
09/2017). Dementsprechend werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. §
44 Abs. 1 BNatSchG nicht berthrt.

Sonstige Festsetzungen

Zur Sicherung der Abwasserleitung, die unterhalb der privaten Grundstiicksflache
(nordliche ,Flache fir Versorgungsanlagen®) verlauft, wurde diese zeichnerisch
festgesetzt. Das Nutzungsrecht wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Umweltbelange

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

Die Prifung dieses Bebauungsplanes hat ergeben, dass die zukinftig zulassige
bebaubare Grundflache rd. 2.280 m2 betragt.

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

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

Die Voraussetzungen nach 8§ 13 a Abs. 1 BauGB liegen somit vor. Im Planverfahren
kann daher von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
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umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen werden. Gleichwohl werden
die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend
dargestellt und im Bebauungsplanverfahren abgewogen.

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

Fur die Prifung der Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen
herangezogen, die eine Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen darstellen sind:

» Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan 2497 ,GroRRe Laake", 20.11.2017

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

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

= Baumbeurteilung, Baumsachversténdiger Gerrit Gildener (Oktober 2017)

= Kompensationsberechnung, Baumsachverstandiger Gerrit Guldener (August
2018)

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

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz und
ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet war gepragt von der damaligen
Schlichtbausiedlung ,,GroRe Laake" und der Osterholzer Heerstral3e. Die seit 2012
leerstehenden sechs Geb&ude, die sich um einen Anger mit finf groRen Eichenbaumen
gruppieren, wurden im Sommer 2017 abgebrochen. Der Anger mit den funf
Eichenbaumen und den darunterliegenden Griinstreifen wird nicht verandert.

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

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

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

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen im naheren Umfeld gepragt ist. Aufgrund der
vorherigen Nutzung (Schlichtbausiedlung) und den damit einhergehenden
Versiegelungen wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes zu keiner weiteren Bodenversiegelung fuhrt. Eine Beeintrachtigung
kleinklimatischer Verhdltnisse oder bio-klimatischer Wirkungsraume ist durch das
Vorhaben nur in sehr geringem Mal3e zu erwarten.
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Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung kénnen 6kologische Bodenfunktionen wie beispielsweise
Speicher-, Rickhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt werden, wobei
zu bericksichtigen ist, dass das Plangebiet bereits weitgehend versiegelt war.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fir Bremen liegt die Gelandehthe des
Plangebiets zwischen 5 m bis etwa 5,5 mNN.

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

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

Entsprechend  der  jahreszeitlichen  Verhéltnisse  treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (1976/2015) ergaben freie
Grundwasserstande um 3 mNN (entsprechend zwischen 2 m und 2,5 m unter Gelénde);
freie Hochststande sind bei 4 mNN (entsprechend zwischen 1 m und 1,5 m unter
Geléande) zu erwarten. Das Grundwasser flie3t nach Norden. Das Grundwasser ist nach
DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 5,0 - 5,5; Gesamteisen: 0,2 -
1 mg/l; Chloride: 50 - 100 mg/l; Sulfate: 40-80 mg/l; Magnesium: 1 - 6 mg/l; Calcium: 50-
75 mg/l [Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

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

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

Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich insgesamt 70 Baume, davon bleiben 39 Baume voraussichtlich
erhalten. Zur Errichtung und ErschlieBung der geplanten Wohngebaude muissen
voraussichtlich 31 Baume gefallt werden, wovon 12 Baume unter die
Baumschutzverordnung fallen. Dabei handelt es sich um 2 Obstbdume, 2
WeilRdornbdume, 7 Ahornbaume und 1 Traubenkirsche. Hierfir muss gemaf der
Baumschutzverordnung Ausgleich bzw. Ersatz geschaffen werden.

Des Weiteren sind voraussichtlich 19 weitere Baume zu entfernen. Hierbei handelt es
sich um 4 Ahornbdume (Spitz- und Berg-Ahorn), 6 Rot-Fichten, 1 Serbische Fichte, 2
Hain-Buchen, 2 Moor-Birken, 2 Trauben-Kirschen, 1 Nordmanns-Tanne sowie 1
Obstbaum (Apfel).

Eine Verschiebung der Neubauten ist aufgrund der geringen Plangebietsgréf3e nicht
mdglich. Die geplanten Gebaudekomplexe nehmen bereits weitgehend Rucksicht auf
den vorhandenen Baumbestand.
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Innerhalb des Plangebietes kdnnen voraussichtlich 17 Ersatzbdume neu gepflanzt
werden. Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Ersatzpflanzung im Plangebiet festgelegt.
Ebenfalls wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass die Zahl und die Standorte der
Ersatzpflanzungen im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
festzulegen sind. Im Hinblick auf den verbleibenden und dauerhaft zu erhaltenden
Baumbestand sowie die geschitzten Baume auf dem westlich angrenzenden
Grundstuck sind MaBnahmen zum Schutz der Baume wahrend der Bauzeit zu treffen.
Die fachgerechte Umsetzung dieser Vermeidungsmalinahmen soll durch eine
Umweltbaubegleitung, ggf. unter Hinzuziehung eines Baumsachverstandigen, begleitet
werden. Im Stadtebaulichen Vertrag werden entsprechende Regelungen getroffen.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine vertiefende Artenschutzkontrolle in
Bezug auf aktuelle Brutvogel- und Fledermausvorkommen bzw. auf potentiell
bedeutsame Habitatstrukturen flr baumhohlenbesiedelnde Vogel- und Fledermausarten
durchgefuhrt. Auf Grundlage des Baumbestandsplanes erfolgte am 30.08.2017 eine
Inspizierung der Baume zur Feststellung vorhandener Hohlen, Spalten oder sonstiger
Lebensraumnischen sowie zur Ermittlung eventueller Spéatbruten von Voégeln.
AnschlieBend wurde das Plangebiet, insbesondere der Gehdlzbestand, hinsichtlich
ausfliegender oder balzender Fledermause sowie ggf. vorhandener nachtaktiver
Vogelarten (beispielsweise Eulen) untersucht.

Brutvdgel
Im Untersuchungsgebiet konnten im Verlauf der Inspizierung im August lediglich vier
Vogelarten festgestellt werden (Amsel, Kohlmeise, Ringeltaube und Elster). Alle vier
Vogelarten traten als Gastvogel (Nahrungsgaste) auf. Besetzte Reviere oder Brutstéatten
waren nicht nachzuweisen und in Anbetracht der Jahreszeit auch nicht mehr zu
erwarten.

Diese Arten, die als ,Allerweltsarten* (keine allgemeine Gefahrdung, keine streng
geschitzten Arten gemall BNatSchG, keine Arten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie, keine Hohlenbriter mit regelmafig besiedelten Brutplatzen)
aufzufassen sind, dirften jedoch mit hoher Wahrscheinlichkeit im Frahjahr/Sommer
2017 dort gebriitet haben, vermutlich in Gesellschaft von weiteren weit verbreiteten,
allgemein haufigen Garten- und Gehdlzbrutvégeln wie Blaumeise, Rotkehlchen,
Grinfink, Buchfink, Zilpzalp, Rabenkréhe usw.

Vorkommen von Okologisch anspruchsvolleren, gefahrdeten bzw. streng geschuitzten
Arten wie beispielsweise des Grinspechtes sind in den Baumbestanden nicht zu
erwarten. Es liel3en sich keine Spechthdhlen, verlassene Bruththlen, verwaiste Horste
etc. vorfinden. Denkbar ware lediglich, dass das untersuchte Gebiet von derartigen
Spezies als Nahrungsraum, nicht aber als Reproduktionsraum genutzt wird. In diesem
Fall ware das Plangebiet allerdings auch nicht als wesentliches Nahrungshabitat
einzustufen.

Fledermause

Im Rahmen der Baum-Inspizierung und der einmaligen Detektor-Nachtkontrolle konnten
drei Fledermausarten im Untersuchungsgebiet  nachgewiesen  werden:
Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Grol3er Abendsegler. Bei den Ortungen
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handelt es sich jeweils um Einzeltiere, die an den Geholzen nach Insekten jagten. Daher
sind die Baumbestédnde Teil eines vermutlich groBeren Jagdhabitates, das in
windstilleren trockenen und wéarmeren Nachten regelmaflig zur Nahrungssuche
abgeflogen wird.

Wochenstubenquartiere, Balzquartiere von gehélzbewohnenden Fledermausarten oder
auch Winterquartiere von Baumfledermédusen konnen innerhalb des von den
Baumrodungen betroffenen Geholzbestandes aufgrund fehlender Hohlraume an den
Baumstammen ausgeschlossen werden. Lediglich an einem dreistammigen Ahorn im
Sudwesten des Plangebietes konnte eine Ho6hle nachgewiesen werden, die
wahrscheinlich durch einen Astabbruch entstanden ist, aber keine ausreichende Tiefe
fur eine Besiedelung durch Flederm&use aufweist.

Alle drei nachgewiesenen Arten verfligen im Regelfall Gber grof3e zusammenhangende
Jagdreviere und sind in stark durchgriinten Siedlungsbereichen bzw. in gehdlzreichen
Landschaften Nordwestdeutschlands regelm&Rig anzutreffen und weit verbreitet.
Bezogen auf die ,Stader Geest" (als Teil der bis nach Bremen reichenden atlantischen
biogeographischen Tieflandregion) verfugt die Zwergfledermaus, die in diesem Gebiet
am haufigsten festzustellen war, Uber einen allgemein giinstigen Erhaltungszustand. Fur
den GroR3en Abendsegler gilt dies ebenfalls bundesweit, jedoch nicht in regionaler
Hinsicht. Der Erhaltungszustand der Breitfledermaus wird regional wie Uberregional als
unginstig eingestuft. Alle drei Arten unterliegen in Deutschland hohen Schutzauflagen.
Der GroR3e Abendsegler (gefahrdet) und die Breitfliigelfledermaus (stark gefahrdet)
stehen zudem auf der Roten Liste. Alle Fledermausarten sind nach dem BNatSchG
streng geschitzt.

Charakteristische FlugstraBen oder Leitlinien lieRen sich wahrend der einmaligen
Kontrolle im August nicht ausfindig machen. Denkbar ware dies jedoch am westlichen
Rand des Plangebiets, wo sich mehr oder weniger linear ausgebildete Gehdlzstrukturen
befinden.

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

Die Rodung der Baume wird nach eingehender Prifung des Bestandes und der
Habitatpotenziale daher nicht mit einer Zerstérung hochwertiger, unersetzbarer und
faunistisch bedeutsamer Griinelemente einhergehen und dementsprechend auch nicht
mit konkreten artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemalR 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG einhergehen, sofern die Rodung aul3erhalb der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September stattfindet. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zum
Artenschutz.

Immissionsschutz

Die stadtebauliche Planung muss nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bertcksichtigen. Bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes mussen ggf. Vorkehrungen zum Schutz vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen, zu ihrer Vermeidung oder Minderung im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes  (BImSchG)  festgesetzt  werden.  Solche
Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmission erfolgen, wenn die Orientierungswerte
geman DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Uberschritten sind.

Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Fir den Bebauungsplan Nr. 2497 wurde
daher ermittelt, wie hoch die Belastungen und in welchem Maf3e Schutzvorkehrungen
erforderlich sind (Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan 2497 ,GrolRe Laake", 20.11.2017).

In dem Bebauungsplan 2497 ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
Orientierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes liegt gemaf DIN 18005 bei 55 db(A)
tagsuber und 45 dB(A) nachts.

Gemalf den Ergebnissen der Schalltechnischen Untersuchung sind am sidlichen Rand
des Plangebietes bei freier Schallausbreitung am Tage Beurteilungspegel bis zu 70
dB(A) zu erwarten. Mit zunehmendem Abstand zur StraRe nimmt auch die
Immissionsbelastung ab und erreicht im nérdlichen Teil des Plangebietes rund 54 dB(A).
Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete tagstiber sind nahezu im gesamten
Plangebiet Gberschritten. In der Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr) werden die maf3geblichen
Orientierungswerte im gesamten Plangebiet bis zu 18 dB(A) tberschritten.

Dementsprechend wurden die Gebaudekérper so ausgerichtet, dass das
Mehrfamilienhaus als ,Larmriegel” fur die dahinterliegende Bebauung dient. Durch diese
Gebéaudestellung wird ein pegelmindernder Einfluss erreicht, sodass im ndrdlichen
Bereich des Plangebietes sowie an der Nordfassade des Mehrfamilienhauses der
mafigebliche Orientierungswert tags eingehalten werden kann. Loggien/Balkone sind
entsprechend an der Nordfassade anzuordnen.

Um fir alle Freibereiche im Plangebiet eine Unterschreitung des Bezugspegels von 55
dB(A) am Tag fur schutzwirdige Aufenwohnbereiche im Nahbereich der geplanten
Gebaudekdrper nachweisen zu kodnnen, sind aktive SchallschutzmaBhahmen im
Plangebiet vorzusehen. Als aktive SchallschutzmaBhahmen sind 3 m hohe
Terrassentrennwande zwischen den Reihenhdusern, eine Trennwand an der
sudwestlichen Grundstiicksgrenze der westlichen Reihenhauszeile sowie eine
hochabsorbierende Rickwand fir den Carport Ostlich des Mehrfamilienhauses
vorzusehen. Des Weiteren wurde jeweils eine Larmschutzwand an der Ost- und
Westfassade des Mehrfamilienhauses (Hohe = 2,70 m) zeichnerisch festgesetzt.

In der Nachtzeit wird der Orientierungswert weiterhin nahezu im gesamten Plangebiet
Uberschritten. An den Uberwiegenden Gebaudeseiten der geplanten Wohngebéaude liegt
die AuR3enlarmbelastung nachts zwischen 45 und 50 dB(A).

An der sidlichen Gebaudeseite des geplanten Mehrfamilienhauses sind nachts
AuRRenlarmpegel von tber 60 dB(A) zu erwarten.

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

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass bei neu zu errichtenden Wohngebauden
in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen tagsiber innen der
Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird. Bei Auflenpegeln > 45 und < 50
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dB(A) nachts ist in Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRBhahmen (z. B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der
Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden” bei freier Belliftung
(gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird. Darliber hinaus ist bei AuRenpegeln > 50
dB(A) und < 60 dB(A) sicherzustellen, dass nachts in Aufenthaltsrdumen durch
geeignete bauliche Malinahmen (z. B. schallgedammte Liftungséffnungen) der
Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden” bei geschlossenem
Fenster nicht Uberschritten wird. Damit werden sowohl tags als auch nachts gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrleistet.

Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, Wintergarten) ist durch
bauliche Ausbildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nahmen) sicherzustellen, dass ein
Larmwert von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

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

Der Nachweis fir die Erfullung der Anforderungen hat im Einzelfall zu erfolgen (Anzeige-
oder Genehmigungsverfahren).

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

Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass zunachst das Mehrfamilienhaus parallel
zur Osterholzer HeerstralRe mit den jeweiligen Larmschutzwdnden und dem
geschlossenen Carport (mit einer hochabsorbierenden Rickwand) zu errichten ist.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Flachen im Plangebiet sind weitgehend privat. Der Investor und
Grundstiickseigentimer Ubernimmt aufgrund eines abzuschlie3enden
Infrastrukturvertrages die Planung und Herstellung der im Plangebiet festgesetzten
offentlichen Parkplatze im Einmindungsbereich der Stral3e Grol3e Laake. Die offentliche
ErschlieBungsstrale Grol3e Laake ist hergestellt.

Lediglich wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieR3en, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden
— soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu
beschlief3en hat.
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Genderprifung

Die neuen Bauzonen betreffen ein Baugebiet, welches fur Frauen, Manner und
insbesondere Familien gleichermalf3en ein attraktiver Wohnort ist. Die Nutzungen richten
sich gleichberechtigt an beide Geschlechter.

Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag

Bremen,
Senatsrat



-20 -

o

‘Vorstadt am rechten Weserufer
Flur 205

Originalmaistab 1:500

12,5

i

l:.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
BEBAUUNGSPLAN 2497

| fur ein Gebiet in Bremen - Osterholz
nordlich Osterholzer Heerstralie, beidseitig Grofze
Laake und siidwestlich Stumpesweg

(Bearbeitungsstand: 04.01.2019)

Dieser Plan stellt in Gbersichtlicher Form den Geltungsbereich und
die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu
beschliefenden Urkundsplan, der fir die Dauer der Plenarsitzungen
bei der Verwaltung der Biirg zur Einsi ausliegt.
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