Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 1. Marz 2018
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7340 (Frau Velte)
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Vorlage Nr.: 19/395 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
am 08.03.2018

Bebauungsplan 1274

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum

im Bereich

sudlich Altenheim Blumenkamp
Raschenkampsweg

Auf dem Hohen Ufer
BillungstralRe

Bearbeitungsstand: 01.02.2018
(Absehen von der erneuten 6ffentlichen Auslegung, Bericht der Deputation)

Sachdarstellung

Anlass

Im Bereich Raschenkampsweg / Auf dem Hohen Ufer / Billungstral3e befinden
sich die Flachen und baulichen Reste des Betriebshofes der ehemaligen Gar-
tenbauabteilung des Bauamtes Bremen-Nord. Hierzu gehérten eine Gartnerei
mit Baumschule, das Haus Kranholm mit einer historischen Scheune, Lagerfla-
chen sowie ein Gebaude mit Betriebswohnung und SozialrAumen. Durch die In-
tegration der Abteilung Gartenbau des Bauamtes Bremen-Nord in den Eigenbe-
trieb ,Stadtgriin“ und die Uberfiihrung in den Umweltbetrieb Bremen sind auch
die Anlagen Ubertragen worden. Aus betriebswirtschaftlichen Grinden wurden
der Betriebshof und die zugehdorigen Flachen aufgegeben. Die Freiflachen sind
brachgefallen und der Betriebshof an der Billungstral3e wird nur noch proviso-
risch genutzt. Das Haus Kranholm konnte bereits erfolgreich zum Restau-
rant/Café und Kulturhof umgebaut werden.

Die Flachen liegen am bzw. im nordwestlichen Bereich der denkmalgeschutzten
offentlichen Parkanlage Knoops Park. Der Randbereich an der Billungstral3e
aulRerhalb des Flachendenkmals eignet sich aufgrund seiner integrierten Lage
gut zur Entwicklung von dringend bendtigtem Wohnraum. Zur Qualitatssiche-
rung in dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich wurde ein konkurrierendes
Gutachterverfahren durchgefihrt, wobei der resultierende Siegerentwurf dem
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Bebauungsplan zugrunde gelegt wurde. Die besonderen landschaftspflegeri-
schen und naturschutzfachlichen Belange wurden im Rahmen eines parallel
zum Bauleitplanverfahren erstellten Grinordnungsplanes erfasst, bewertet und
weitreichende Empfehlungen zur Aufnahme in den Bebauungsplan formuliert
und in diesen aufgenommen.

Um auf dem Gelande die geplante Wohnbebauung entwickeln und auch die
Herrichtung der 6ffentlichen Parkanlage auf der sogenannten ,Woldes Wiese*
ermoglichen zu kdnnen, ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes er-
forderlich. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 936A lassen
lediglich die ehemalige Nutzung als Stadtgartnerei zu.

Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum
Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

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

Finanzielle Auswirkungen
Kosten fur ErschlieBung, Regulierung, Ausgleich, etc.:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes beziiglich der geplanten Wohnbau-
flachen entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Im Rahmen einer
offentlichen Ausschreibung ist das Grundstick zur Errichtung des geplanten
Wohnqguartieres an einen Investor verkauft worden, der die Erschliel3ung, die
Bebauung und die notwendigen Malinahmen zur Kompensation des Eingriffs in
den Naturhaushalt durchfihren oder deren Durchfiihrung bezahlen wird. Vo-
raussetzung fur die Bebauung ist die vertragliche Verpflichtung des Investors,
die Kosten zur Herstellung der Erschliel3ung, der notwendigen Ausgleichsmal3-
nahmen sowie die regulierungsbedingten Kosten innerhalb des Geltungsberei-
ches zu Ubernehmen. Dies wird durch die Regelungen im stadtebaulichen Ver-
trag gesichert, der zwischen Investor und Stadtgemeinde geschlossen wird.

Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Grinanlage:

Die weitere Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung sowie die Realisierung zur Auf-
wertung und Integration von ,Woldes Wiese" in das Flachendenkmal Knoops
Park tbernimmt die Stadtgemeinde Bremen abziglich der o.g. vom Investor zu
tragenden Kosten fur KompensationsmalBhahmen, die auf ,Woldes Wiese"
durchzufiihren sind. Die Kosten der einzelnen Positionen zur Herstellung von
Woldes Wiese sollen in die Haushaltsplanungen eingestellt und voraussichtlich
schrittweise umgesetzt werden.

Kosten der Sondierung von Kampfmitteln:

Die Kosten fir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom
Investor zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseiti-
gung innerhalb des Planbereiches ist nicht auszuschlie3en, dass der Stadtge-
meinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die daftr erforderlichen Mittel wer-
den — soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herange-
zogen werden konnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haus-
haltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der
Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.

Gender-Prifung
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Das Wohnungsangebot sowie die Herrichtung der 6ffentlichen Parkanlage rich-
ten sich gleichermallen an Frauen und Méanner. Durch die Entwicklung eines
Wohnquartieres und der direkt anliegenden offentlichen Parkanlage werden
wohnungsnahe Freiraume aktiviert und die Lebensqualitat fur die Anwohner
verbessert, was beiden Geschlechtern unterschiedlicher Generationen zu Gute
kommt.

Energetische Aspekte

Fur die geplanten Neubauten in den Wohngebieten ist im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass die tragenden Konstruktionen der Dachflachen so auszubilden
sind, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich
ist. Auch die ansonsten festgesetzte Hohenbeschrankung fir Wohngebaude
darf zugunsten von Solarenergieanlagen tberschritten werden.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Durch die Entwicklung eines Wohnquartieres, der Herrichtung eines weiteren
Teils der offentlichen Parkanlage Knoops Parks und damit der Offnung einer
bislang umzaunten Brachflache wird ein Uber viele Jahre mindergenutzter
Stadtbereich wieder offentlich zuganglich und erlebbar gemacht. Durch diese
Belebung des Quartiers steigt auch die soziale Kontrolle der angrenzenden
Freiraume.

Barrierefreiheit

Trotz der bewegten Topografie des Gelandes werden die offentlich nutzbaren
FuRBwege weitestgehend barrierefrei hergestellt. Sollte dies an wenigen Stellen
nicht umsetzbar sein, werden Alternativrouten angeboten.

Abstimmung

Dem Ortsamt Burglesum wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
ubersandt.

Beschlussvorschléage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft beschlief3t, dass gemal 8 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 1274 fir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum im Bereich sidlich Altenheim Blumenkamp, Raschenkampsweg, Auf
dem Hohen Ufer und BillungstraRe (Bearbeitungsstand: 01.02.2018) abgese-
hen wird.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schliet den Bericht zum Bebauungsplan 1274 fir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum im Bereich sudlich Altenheim Blumenkamp, Raschenkampsweg, Auf
dem Hohen Ufer und Billungstral3e (Bearbeitungsstand: 01.02.2018).

Anlagen

Bericht der Deputation mit Anlagen
Begriindung

Zusammenfassende Erklarung

Planentwurf (Bearbeitungsstand: 01.02.2018)
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Die

Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-

schaft legt den Bebauungsplan 1274 (Bearbeitungsstand: 01.02.2018) und die ent-
sprechende Begrindung vor.

A)
1.

2.1

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat pa-
rallel zum Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung am 27.04.2017 die Neufas-
sung des Planaufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan 1274 beschlos-
sen. Dieser Beschluss wurde am 29.04.2017 zeitgleich mit der 6ffentlichen Aus-
legung ortsiiblich bekanntgemacht.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 16.04.2013 im Rahmen einer offentlichen Einwoh-
nerversammlung beim Ortsamt Burglesum uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen sowie die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der aktuellen Planung unterrichtet.

Am 30.01.2014 wurde aufgrund des offentlichen Interesses an der Entwicklung
der Flachen eine zusétzliche Informationsveranstaltung zum Thema abgehalten.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Birger/innen zu der beabsich-
tigten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die anschlie-
Bend Gegenstand eingehender Prifung bei der weiteren Planaufstellung waren.

Im Nachgang zur Einwohnerversammlung wurden neun schriftiche Stellung-
nahmen, davon eine Unterschriftenliste der ,Burgerinitiative Grines St. Magnus*
mit insgesamt 936 Unterschriften, eingereicht.

Der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft lagen die Stellungnahmen der Offentlichkeit zur Beschlussfassung am
27.04.2017 im Volltext in ihrer Sitzung am 27.04.2017 vor. Sie hat zu den jeweili-
gen Stellungnahmen abschlieBende Behandlungsempfehlungen ausgesprochen.



2.2 Behandlung einer Petition

Der Petitionsausschuss der Birgerschaft hat eine im Namen der ,Birgerinitiative
Grines St. Magnus® am 29.10.2016 verfasste Petition vorgelegt (Az: S19/165).
Diese bezog sich auf das laufende Bauleitplanverfahren 1274 und war somit ge-
mal 8 3 Abs. 3 Nr. 1 des Gesetzes uber die Behandlung von Petitionen als Stel-
lungnahme i.S.v. 8 3 BauGB der Deputation zuzufiihren und zu behandeln.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft hat in lhrer Sitzung vom 27.04.2017 Uber diese Petition abschlielRend
beraten (Anlage 3). Das Behandlungsergebnis wurde dem Petitionsausschuss
gemal 8 3 Abs. 3 S. 3 des Gesetzes uber die Behandlung von Petitionen mitge-
teilt.

Die Petentin hat im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
1274 eine erneute Stellungnahme vorgelegt (vgl. Ifd. Nr. 4 der Anlage 1, S. 89 ff).

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB

Die berthrten Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 09.04.2014 geméal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig unterrichtet und
zur Stellungnahme aufgefordert. Soweit Stellungnahmen vorgelegt wurden, sind
diese in die weitere Planung eingeflossen.

Da die frihzeitige Beteiligung und die Einleitung des Planverfahrens vor dem
Novellierung des BauGB im Mai 2017 erfolgt sind, kann das Planverfahren nach
dem bisher geltenden Recht zu Ende gefuhrt werden.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.12.2014 Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben. Die Stellungnahmen sind in die weiteren Planungen eingeflos-
sen.

5. Offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft hat am 27.04.2017 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes
1274 beschlossen.

Planentwurf, Begrindung sowie die umweltrelevanten Unterlagen haben darauf-
hin in dem Zeitraum vom 15.05.2017 bis 22.06.2017 im Bauamt Bremen-Nord
sowie im Ortsamt Burglesum &ffentlich ausgelegen.

5.1.Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlun-
gen der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Energie sind in der Anlage zum Bericht der Deputation (Anlage 1) aufgefihrt.
Hierauf wird verwiesen.
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6. Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. 8 4 Abs. 2. V. m. 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 04.05.2017 gemal § 4 Abs. 2 in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB auf-
grund von Plan&nderungen im Anschluss an die erste Tragerbeteiligung parallel
zur offentlichen Auslegung erneut beteiligt.

6.1 Ergebnis der erneuten Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange

Die Behdrden und sonstige Trager oOffentlicher Belange haben Hinweise vorge-
bracht, die zu Erganzungen des Planentwurfes und der Begrindung gefuhrt ha-
ben. Auf den Gliederungspunkt 8. dieses Berichtes wird verwiesen.

Zwei Stellungnahmen (BUND, Arbeitskreis Bremen-Nord und Forderverein
Knoops Park) konnte nur zum Teil gefolgt werden. Diese Stellungnahmen sowie
die dazu abgegebenen Empfehlungen der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie sind in der Anlage 2 zum Bericht der Deputation
aufgefuhrt.

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

6.2.Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Burglesum hat zum Entwurf des Bebauungsplanes 1274 in seiner 6f-
fentlichen Sitzung am 13. Juni 2017 folgende Stellungnahme abgegeben:

1. ,Der Beirat nimmt im Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange
den Uberarbeiteten Bebauungsplan 1274 billigend zur Kenntnis und sieht sei-
ne gesteckten Ziele grundséatzlich als erflllt an. Er regt an, Photovoltaikanla-
gen auf den Wohngebauden sowie Dachbegriinung umzusetzen und auf den
Stellplatzanlagen und Garagenhdfen E-Ladestationen zu erméglichen.

2. Des Weiteren fordert der Beirat den Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr auf,
fur die offentliche Grunflache (,Woldes Wiese") zwischen dem Baugebiet und
Raschenkampsweg die weiteren Schritte zur Planung und Umsetzung der
Ideen aus dem nichtstédndigen Ausschuss des Beirates vorzunehmen. Hierzu
zahlt als erstes die Herstellung eines Wegenetzes, orientiert an der histori-
schen Wegeverbindung. Zeitnah sind dabei die 6kologischen Ausgleichsmal3-
nahmen umzusetzen.

3. Die Senatorin fir Soziales, Jugend, Frauen, Integration und Sport wird gebe-
ten, einen Treffpunkt fur Jugendliche auf einem Teil der Woldes Wiese zu
entwickeln und umzusetzen. Als Grundlage sollen die Ergebnisse aus den
durchgefiihrten Beteiligungsprozessen ,ldeenwerkstatt zur Woldes Wiese* und
.Beteiligungstag in Burglesum“ mit Jugendlichen aus dem Stadtteil dienen.
Der Kinder- und Jugendbeirat Burglesum ist ebenfalls mit zu beteiligen.”

Die Deputation nimmt dazu wie folgt Stellung:

zu 1.Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Herstellung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachern der geplanten Wohnbebauung sowie
E-Ladestationen auf den Stellplatzanlagen grundsatzlich mdéglich, sollen
aber zugunsten der Flexibilitdt zur Nutzung verschiedener erneuerbarer
Energien und weiteren Mdglichkeiten zum nachhaltigen Bauen nicht zwin-
gend festgesetzt werden.
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zu 2. Als nachster Schritt zur Entwicklung der offentlichen Grinanlage incl. der
Kompensationsmafl3nahmen mit Beriicksichtigung der Ideen aus dem nicht-
standigen Ausschuss des Beirats Burglesum auf Woldes Wiese wurde der
Umweltbetrieb Bremen mit der weiteren Planung beauftragt. Die Kosten zur
Umsetzung der Planung sollen in die Haushaltplanungen eingestellt wer-
den.

zu 3. Dieser Beschlussteil betrifft nicht das Bauleitplanverfahren. Der Beschluss
wurde zustandigkeitshalber an die Senatorin fur Soziales, Jugend, Frauen,
Integration und Sport gesandt.

Die Deputation empfiehlt, die Stellungnahme des Beirates wie vorstehend zu be-
handeln.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der o6ffentlichen
Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefihrten Behorden-
beteiligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung aufgrund von
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie einiger Behorden und Trager offentli-
cher Belange Uberarbeitet und ergéanzt worden.

Plananderungen und -erganzungen

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen und Erganzungen der
zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen:

- Anderung geringer Flachenanteile der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
Wegfall eines Standortes zur Anpflanzung eines Baumes aufgrund der geén-
derten Verkehrsflache (nérdliche Wendeanlage)

- Ergéanzung einer Flache fur Leitungsrecht an der geplanten siudlichen 6ffentli-
chen Verkehrsflache

- Begradigung der Grenze zwischen der mittigen oOffentlichen Grinflache und
den angrenzenden WA-Flachen

- Ergénzung / Entfall (Flachentausch) von Flachen fur die Abfallentsorgung

- Entfall der Flache fur ein Blockheizkraftwerk (BHKW)

- Geringfugige Angleichung der Denkmalschutz- und Landschaftsschutzgrenze
- Ergéanzung der Festsetzung fur die geplante Tiefgarage

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen der textlichen Festset-
zungen vorgenommen:

- Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 13a: Statt ,12 - 14 cm*“ neu: ,16 - 18
cm®

- Richtigstellung der textlichen Festsetzung Nr. 14b + 14c: Statt: ,Im gesamten
Plangebiet” — neu: ,In den reinen Wohngebieten*

- Erganzung zur textlichen Festsetzung Nr. 4: ,Anlagen zur Solarenergienut-
zung und Aufzugsaufbauten sind von den H6henbeschrankungen ausgenom-
men.”

- Redaktionelle Anpassungen

Die Anpassungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplanes 1274 (Bearbei-
tungsstand: 01.02.2018) enthalten.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Anderungen zuzustimmen.

Erganzungen in der Begrindung

Die Begriindung wurde infolge der Plandnderung redaktionell Uiberarbeitet sowie
wie folgt angepasst:

C 1: Anzahl der geplanten Wohneinheiten

C 3: Streichung der Ausfiuihrungen zur Abfallentsorgung im Unterflursystem,
Erganzung der geplanten konventionellen Abfallentsorgung

C 6: Streichung der Aufzahlung von konkreten Gestaltungsideen

C 7: Prazisierung der Angaben zur Umsetzung bzw. Finanzierung der Kom-
pensationsmal3nahmen

C 8: Prazisierungen der Angaben zur Entsorgung des Niederschlagswassers,
Streichung der Mdglichkeit Uber sog. ,,Schluckbrunnen®

C 8: Streichung der Angaben zu einem Blockheizkraftwerk (BHKW)

D 2.1, Vorkommen gefahrdeter Tierarten: Ergdnzung der Untersuchung zum
Juchtenkéafer (kein Vorkommen!)

D 6: Prazisierung der Aussagen zum Vermeidungsgebot

E: Erganzung der Kostentibernahme im Falle einer notwendigen Kampfmittel-
raumung

E: Prazisierung der Formulierungen zu den Kosten der Herstellung der 6ffent-
lichen Grunanlage (Woldes Wiese)

Die beigefiigte Begriindung enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fuir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, der geanderten Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemafl 8 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 1274 erfolgten
Plananderungen werden die Grundziige der Planung nicht berihrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal3 8 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einho-
lung der Stellungnahmen auf die von der Erganzung betroffene Offentlichkeit
sowie die berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange be-
schrankt werden.

Auf die Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzich-
tet werden, da diese von den Planergdnzungen nicht relevant betroffen ist.

Die vorgenannten Anderungen / Erganzungen beriicksichtigen Hinweise die im
Rahmen der Behordenbeteiligung und der Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen
wurden. Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch
nicht ergeben; daher soll von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemald § 4 a
BauGB abgesehen werden.

Die Plananderungen / -ergdnzungen wurden mit den beridhrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie mit dem potentiellen Eigentiimer
des Baugebietes abgestimmit.
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Umweltpriufung / Umweltbericht

Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplan vorgenommenen Erarbeitung des
Entwurfs eines Grunordnungsplanes wurde gem. 8 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durchgefihrt, in der die relevanten Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt ermittelt und in die planerische Abwéagung eingestellt worden sind.
Die Ergebnisse sind in den Umweltbericht als Teil der Begriindung des Bebau-
ungsplanes eingeflossen und dokumentiert. Auf Punkt D der Begrindung wird
verwiesen.

Zusammenfassende Erklarung

Dem Bebauungsplan und der Begriindung ist eine zusammenfassende Erklarung
gemal’ 8§ 10 Abs. 4 BauGB beigeflgt.

Information des Beirates
Das Ortsamt Burglesum hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhalten.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 1274
fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum im Bereich siudlich Altenheim Blumenkamp,
Raschenkampsweg, Auf dem Hohen Ufer und BillungstraRe (Bearbeitungsstand
01.02.2018) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfoh-
lenen Behandlung (Anlage 1 zum Bericht) zu beschliel3en.

Vorsitzende/r Senator/in

Anlagen:

- Anlage 1: Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2

BauGB (Achtung DATENSCHUTZ — nur zur internen Verwendung!)

- Anlage 2: Behandlung von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange aus der Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 3: Nachrichtlich: Vorgang der Petition ,Birgerinitiative Griines St. Magnus*
(Az: S19/165) (Achtung DATENSCHUTZ — nur zur internen Verwendung!)



Anlage 2 zum Bericht der Deputation: Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)
Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen) —-Bebauungsplan 1274

(Abkiirzungen: B-Plan = Bebauungsplan; BauGB = Baugesetzbuch; BauNVO = Baunutzungsverordnung; WA-Gebiet = Allgemeines Wohngebiet)

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-

Nr. | (Eingangsdatum) (im Original und nach Absétzen gegliedert) ;!Orr:ltemp-

lenit:

1. | BUND, Arbeitskreis | Guten Tag. Der Anre-
Bremen-Nord, Der BUND Arbeitskreis Bremen-Nord schlagt folgende Ergédnzung zum gung soll
Manfred Severit, Bauplan 1274 vor. nicht ent-
E-Mail v. 13.05.2017 | Um sowohl eine effizientere Isolierung der Wohngeb&ude und somit ein | Dachbegriinungen sowie die Solarenergienutzung sind Spr%Che”

angenehmeres Wohnraumklima zu erreichen, schlagt der AK Br.-No. ei- | im vorliegenden Bebauungsplanentwurf méglich, sollen werden.
ne Dachbegrunung (aller Dacher auf 50 % oder auf 100 % aller Flachda- | aber zugunsten der Flexibilitat zur Nutzung verschiede-

cher bis zu einer Neigung von 30 Grad in Verbindung mit dem obligatori- | yer erneuerbarer Energien und weiteren Méglichkeiten

scpen Auf_bau von S.olar_ther.mle) vor. Epenso W.'rd durch eine Dachbg- zum nachhaltigen Bauen nicht zwingend festgesetzt wer-

griinung nicht nur ein stimmiges Bild mit der griinen Umgebung erreicht, den

sondern bietet einen Filter fir CO2 und eine enorme Aufnahme der Was- '

sermassen bei zuklnftigen Starkregenzeiten.

Diese Stellungnahme wird vom BUND Landesverbandes Bremen e.V.

und des Gesamtverbandes Natur- und Umweltschutz Unterweser

(GNUU) unterstitzt.

2. | Forderverein Knoops | Ich hatte Ihnen mit Schreiben vom Jan. 2015 bereits unsere grundsatzli- | Bereits mit dem Beschluss zur dffentlichen Auslegung hat | Kenntnis-
Park e.V.,clo Chris- nahme.

tof Steuer, Lesmo-
nest.52, 28717 Bremen
(v. 08.06.2017)

chen Bedenken vorgetragen: diese betrafen sowohl die gro3e Menge der
geplanten Wohnungen/Hauser, die daraus entstehende hohe Verdich-
tung im Inneren des Gebietes, die damit zusammenhangenden Ver-
kehrsprobleme im Umfeld der Neubebauung, sowie die Frage nach der
Angemessenheit einer solchen Verdichtung in Bezug auf die Nachbarbe-
bauung und den angrenzenden Park.

Diese grundsétzlichen Bedenken kdnnen mit dem neuen Entwurf des
Bebauungsplanes nicht ausgeraumt werden.

die Deputation in ihrer Sitzung am 27.04.2017 dazu fol-
gendes beschlossen (Auszug):

.Die festgesetzte Dichte fir die geplante Bebauung mit
einer GRZ von 0,2 bis 0,3 liegt weit unter der gesetzlich
festgelegten Obergrenze von 0,4 fir Wohngebiete. Die
Dichte ist damit als moderat zu beurteilen. Weiterhin sol-
len in dem geplanten Wohnquartier Reihenhauser und
Mehrfamilienh&user in offener Bauweise realisiert wer-
den. Fur die Reihenhauswohnungen ist dariiber hinaus
die Anzahl der Wohnungen auf eine Wohneinheit pro
Reihenhaussegment begrenzt, so dass hier keine Ver-
dichtung mehr stattfinden kann. Fir die benachbarten
Wohngebiete an der Billungstral3e, die mit den Bebau-
ungsplanen 396 und 916 Uberplant oder nach § 34
BauGB zu beurteilen sind, sind Uberbauungen bis zu ei-
ner GRZ von 0,4 zuldssig. Die ermittelte Grundflachen-
zahl des Gebaudebestands der Umgebung liegt bei 0,3,
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Nr.

Lfd.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation nimmt wie folgt Stellung:

Die Deputa-
tion emp-
fiehlt:

so dass sich die vorliegende Planung hinsichtlich ihrer
Dichte gut in die stadtebauliche Situation einfuigt.”

Weiterhin ist im Rahmen der mehrfachen Behdrdenbetei-
ligung Seitens des Amtes fur Stral3en und Verkehr besta-
tigt worden, dass die Billungstral3e den zusatzlichen Ver-
kehr der geplanten Wohnbebauung aufnehmen kann.

Die Sicherung des ubrigen Geléndes als offentliche Grunflache hatten wir
begrifit, da es ein alter Wunsch des Fordervereins ist, diese Flachen als
Freiflachen zu sichern und dem Knoops Park zuzuschlagen; dabei geht
es dem Verein u.a. um einen Weg in Nord-Sudrichtung, der aus dem Tor
Schotteck kommend zu den Altersheimen und zum Bahnhof St. Magnus
fuhrt ( historischer Weg ).

Die ErschlieBung und Durchwegung des Gebietes (Griinverbindung von
Ost nach West) hat sich im neuen Entwurf sehr verbessert und die in der
Presse und in der 6ffentlichen Versammlung gezeigten Skizzen und Bil-
der erzeugen eine positive Vorstellung von der Gesamtanlage. Es ent-
steht der Eindruck einer eher lockeren Bebauung. Sehr zu begrufRen ist
nun vor allem die vom Autoverkehr befreite Griinverbindung von der
Weizenflrth zu Woldes Wiese.

Kenntnis-
nahme.

Beeindruckt hat uns auch, daf} das Gebiet nun ,An Woldes Wiese"

heif3t .... ! (diese Bezeichnung wurde eigentlich dafir ,,erfunden”, um die
entsprechende Griunflache zu sichern). Umso mehr erwarten wir, dass
diese aufgelockerte und durchgriinte Bebauung nun auch umgesetzt wird
und nicht noch aus wirtschaftlichen Zwangen veréandert wird.

Ganz wichtig erscheint uns in diesem Zusammenhang, dass die Grund-
stuckseinfriedigungen niedrig und als Hecke ausgebildet werden ( wie in
der in der Presse bereits gezeigten Perspektive). Die textliche Festset-
zung Nr. 14 widerspricht dieser Vorstellung insofern, als dort Einfriedi-
gungen bis zu einer Héhe von 1.80 m zuldssig sein sollen. Wir bitten da-
rum, diese Hohe auf unter 1,00 m zu senken, da sonst die angestrebte
Offenheit, Durchgriinung und Erlebbarkeit im Gebiet erheblich einge-
schrankt wiirde. Es gibt genug schlechte Beispiele dafir, wie sich die
Leute hinter hohen Mauem und Monsterhecken verstecken!! Das sollte
hier, mit Bezug auf die besondere Lage an einem Park, verhindert wer-
den.

In der textlichen Festsetzung Nr. 14 wird geregelt, dass
Hecken zur Einfriedungen des privaten Grundstiicks zum
offentlichen und o6ffentlich wirkenden Raum (6ffentlichen
Grunanlagen und StralR3en, mittiger privater Erschlie-
Rungsweg) maximal 1,50 m hoch sein durfen, die aus-
schlieBlich in Verbindung mit Hecken aufzustellenden
Zaune durfen nur eine Héhe von 1,30 m aufweisen. Le-
diglich zwischen zwei privaten Grundstiicken ist eine Ein-
friedungshohe von 1,80 m erlaubt. Diese differenzierte
Festsetzung lasst sowohl dem 6ffentlichen Raum ein
ausreichend offenes Erscheinungsbild als auch privaten
Grundstiicksteilen eine angemessene Privatsphare.

Der Anre-
gung wird
beziglich
einer Ho-
henbe-
schréankung
der zu pflan-
zenden He-
cken ent-
sprochen,
nicht aber
der Hohe
von 1,00 m
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) (im Original und nach Absatzen gegliedert) ;?Oslemp'
lehlt:
Was die Griinflachen (Woldes Wie;e) angeht, so hoffen wir, dass zigig | per Umweltbetrieb Bremen ist bereits mit der Entwurfs- | Kenntnis-
eine Durchflihrungsplanung und ein Pflegekonzept vorgelegt werden. planung von Woldes Wiese beauftragt. nahme.
Dem Grunordnungsplan stimmen wir in der vorgelegten Form zu und Kenntnis-
sprechen uns fir die Kontinuitat bei der Bearbeitung der nachsten Pla- nahme.
nungsstufen (Entwurfsplanung, Pflegekonzept), in enger Zusammenar-
beit mit dem Umweltbetrieb, aus.
Bisher ist in den Unterlagen nicht gut zu erkennen, welche Malinahmen | |y, Grinordnungsplan wurde der Kompensationsbedarf Der Anre-
Is Ausgleich Bnah h ind, und Erschliel tra- | gung wird
als Ausgleichsmafinahmen anzusehen sind, und vom ErschlieBungstra- | jntoige der Inanspruchnahme der geplanten Baumaf- _
ger finanziert werden, und welche von der Stadt zu machen sind. Es er- nahme ermittelt und die notwendigen Ausgleichmainah- rs‘l'ocrgtcﬁgtn

scheint uns aber sehr wichtig, dass die Verbesserungen (Pflegemalf-
nahmen) der Waldkulisse zwischen Bebauung und Woldes Wiese fach-
lich einwandfrei, sehr zeitnah und mit finanzieller Beteiligung des Inves-
tors durchgefuhrt werden. Durch die heranriickende Bebauung ergibt sich
u.E. die Verpflichtung, die Baume in einen ordentlichen und nachhaltig
sicheren Zustand zu versetzen.

Eine diesbeziigliche Regelung im stadtebaulichen Vertrag wiirden wir
sehr begrifen.

Im Namen des Fordervereins Knoops Park bedanke ich mich, daf3 wir im
Verfahren B-Plan.1274 als ,sonstiger Trager offentlicher Belange" betei-
ligt werden.

Mit freundlichen GruRen

men beschrieben. Diese sind im Bebauungsplanentwurf
festgesetzt und deren Durchfiihrung bzw. Finanzierung
werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zwi-
schen der Stadtgemeinde Bremen und der Investorin ge-
sichert. Die PflegemafRnahmen innerhalb des Baumbe-
standes zwischen dem geplanten Wohnquartier und
Woldes Wiese gehdren gem. Griinordnungsplan aller-
dings nicht dazu.
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Begrindung zum

Bebauungsplan 1274
»,An Woldes Wiese"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
im Bereich

— sidlich Altenheim Blumenkamp
— Raschenkampsweg

— Auf dem Hohen Ufer

— Billungstralde
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A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand
Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus und hat eine Grol3e von ca. 8,1 ha.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Betriebsgeléande der alten Stadt-
gartnerei am westlichen Randbereich der Parkanlage Knoops Park. Es grenzt
im Norden an die Senioreneinrichtung Blumenkamp, im Osten an den Raschen-
kampsweg und umfasst weiter auch Flachen des Kulturhofs Kréanholm, der sich
Ostlich dieser Strafl3e befindet. Sudlich erstreckt sich das Plangebiet bis zur
Stral3e Auf dem Hohen Ufer und westlich bis zur Billungstral3e, wobei die bereits
bestehende Wohnbebauung im Eckbereich Billungstra3e/Auf dem hohen Ufer
nicht im Geltungsbereich liegt.

Das Plangebiet wurde bis vor einigen Jahren im Bereich der Billungstral3e als
stadtische Gartnerei mit ostlich anschlielRenden Flachen fir die angegliederte
Baumschule genutzt, heute genannt: ,Woldes Wiese". Durch die Integration der
Gartenbauabteilung des Bauamtes Bremen-Nord in den Eigenbetrieb ,Umwelt-
betrieb Bremen“ (zuvor: ,Stadtgriin“) wurden auch die Liegenschaften Ubertra-
gen und aus betriebswirtschaftlichen Grinden inzwischen aufgegeben. Der
noch vorhandene Geb&udebestand wird voribergehend als provisorischer
Betriebshof vom Umweltbetrieb Bremen genutzt. Die Freilandflachen der
Gartnerei sind heute brachgefallen.

Im Gebaudeensemble Haus Kranholm, einer zugehdrigen historischen Scheune
sowie im ehemaligen Wohnhaus des Obergartners von Knoops Park im stdost-
lichen Geltungsbereich hatte der stadtische Betriebshof seine Betriebsstatte.
Nach dessen Auszug wurde dieses denkmalgeschitzte Ensemble zu einem
Kulturhof mit Restaurant, Kunstcafé, Galerie und Veranstaltungsraumen umge-
baut. Im Eckbereich Auf dem Hohen Ufer / Raschenkampsweg befindet sich
eine oOffentliche Parkplatzanlage fir Parkbesucherinnen und -besucher sowie fur
die Gaste des Kulturhofs Kranholm. Weiter langs des Raschenkampsweges
schliel3t sich eine Schotterwiese an, die einmal im Jahr als Parkplatz fir die
Besucherinnen und Besucher der Kulturveranstaltung ,Sommer in Lesmona“
bereit steht.

A 2 Geltendes Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache entlang der Billungstral3e als
Wohnbauflache mit Grunschraffur dargestellt. In dieser zukunftigen Bauflache
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Grunfunktionen zu sichern
und besondere Planungserfordernisse bei Innenentwicklungsvorhaben zu
bericksichtigen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes, der auch Flachen
von Knoops Park umfasst, ist im FNP als Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage dargestellt. Entlang des Raschenkampsweges ist weiterhin eine
wichtige, zu sichernde Griunverbindung herausgehoben. Der Bebauungsplan
wird somit als verbindliche Bauleitplanung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Fur den Planbereich gilt der Bebauungsplan 936A, rechtsverbindlich seit
21.12.1982, der hier uberwiegend Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Flache fur Betrieb, Unterhaltung und Sicherung der offentlichen Griinanlagen
(Stadtgartnerei) festsetzt. Der Bereich am Raschenkampsweg ist als offentliche
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Parkanlage mit einer Stellplatzanlage festgesetzt. Die bisherigen baulichen
Anlagen liegen im Bereich von festgesetzten Bauzonen, in denen fir die
Zweckbestimmung ,Stadtgartnerei“ Zubehdrbauten zulassig sind.

Das gesamte Plangebiet lag bis zur Teilauslésung des zur Bebauung vorgese-
henen Bereichs an der Billungstral3e (Parallelverfahren zum Bauleitplanverfah-
ren) innerhalb des 1968 festgesetzten Landschaftsschutzgebietes.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Das Betriebsgelande der ehemaligen Stadtgartnerei wird nicht mehr bendtigt.
Der Gebaudebestand wird derzeit nur noch provisorisch genutzt, ist bereits
teilweise abgetragen und verféllt zusehends. Die zugehérigen Beet- und
Baumschulflachen sind brachgefallen. Das umzaunte Gelande ist nicht 6ffentlich
zuganglich und bedarf einer stadtebaulichen Neuordnung. Der gréf3te Teil des
Plangebietes liegt innerhalb des Flachendenkmals ,Knoops Park® und bietet
Maglichkeiten, die historische Parkanlage in diesem Bereich aufzuwerten und zu
vervollstandigen. Der Ubrige Teilbereich aul3erhalb des denkmalgeschuitzten
Bereiches an der BillungstralRe eignet sich aufgrund seiner attraktiven Lage und
seiner gunstigen infrastrukturellen Ausstattung gut fiir den Wohnungsbau.

Die vorliegende Planung ist hinsichtlich des geplanten Wohngebietes Bestand-
teil des Sofortprogramms Wohnungsbau. Diese basiert auf der Wohnungsbau-
konzeption der Stadt Bremen, die vom Senat im Jahre 2010 als gemeinsamer
Orientierungsrahmen der Stadtentwicklung beschlossen wurde. Demnach sind
die Innenentwicklung zu unterstitzen und moglichst viele brachgefallene und
untergenutzte Flachen flr eine Revitalisierung zu nutzen. Als Folge der Neuaus-
richtung der Stadtentwicklung ist das Planungsziel des urspringlichen Planauf-
stellungsbeschlusses vom 22.05.2008 im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
hinsichtlich der erganzenden Wohnbebauung an der Billungstra3e neu bewertet
worden. Die bislang geplante grof3ziigige Bebauung ,mit geringer Dichte* kann
gesamtstadtisch betrachtet an diesem integrierten Standort der Innenentwick-
lung nicht mehr vertreten werden und soll insofern moderat verdichtet werden.
Die Planungsziele werden derart angepasst, dass die Formulierung ,mit gerin-
ger Dichte” gestrichen wird. Die Schaffung neuer Wohnbauflachen soll nach
MalRgabe der aktuellen wohnungsbaupolitischen Erfordernisse der Stadt
Bremen erfolgen, wobei sich die Berticksichtigung der Quote fir Sozialwohnun-
gen fur das geplante Quartier mit gemischter Bebauung von Reihen- und
Mehrfamilienhdusern unter 50 Wohneinheiten nur auf die Mehrfamilienhauser
bezieht. Die Sicherung der Umsetzung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Bremen und der Investorin.

Die udbrigen Planungsziele bleiben unverandert. Aufgrund der besonderen
Grunfunktion des Bereiches wird parallel zum Bebauungsplan ein Grinord-
nungsplan erstellt.

Mit der Planung werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

" Sicherung und Weiterentwicklung der offentlichen Parkanlage Knoops
Park, Steigerung der Erholungs- und Landschaftserlebnisfunktion

. Sicherung und Entwicklung von Ubergeordneten 6ffentlichen Wegeverbin-
dungen

Seite 4 von 20



" Langfristige Erhaltung der historischen Gebaude (denkmalgeschuitztes
Ensemble Kranholm) durch eine entsprechende Nutzungssicherung, die in
das Parkumfeld integriert werden kann

. Erganzende Wohnbebauung an der Billungstralie

Mit dem vorhandenen Planungsrecht des Bebauungsplanes 936A sind diese
Ziele nicht zu verwirklichen, insofern ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
1274 erforderlich. Da das gesamte Plangebiet einschlieRlich des geplanten
Wohngebietes im Landschaftsschutzgebiet der Verordnung zum Schutz von
Landschaftsteilen im Gebiet der Stadtgemeinde Bremen (LandschaftsschutzVO)
vom 2. Juli 1968 liegt, wird parallel zum Bauleitplanverfahren ein Verfahren zur
Auslosung der Teilflache fir den Wohnungsbau an der Billungstral3e aus dieser
LandschaftsschutzVO durchgefihrt. Die beiden Verfahren werden zeitgleich
abgeschlossen.

Zur Sicherung der architektonischen sowie freiraumplanerischen Qualitaten
wurde ein gutachterliches Verfahren mit drei Architekten bzw. Freiraumplaner-
teams durchgefihrt. Der Siegerentwurf liegt dem Bebauungsplan im Bereich
des geplanten Wohnquartieres als stadtebauliche Konzeption zugrunde.

C Planinhalt

C1l Artund Mal der baulichen Nutzung

Aufgrund der direkten Lage an der offentlichen Parkanlage sowie der Nachbar-
schaft zur Senioreneinrichtung Blumenkamp werden die neuen Baugebiete an
der Billungstrale als Reine Wohngebiete festgesetzt. Das stadtebauliche
Konzept sieht die Bebauung von vier mal finf zweigeschossigen Reihenh&usern
(RH) und vier Mehrfamilienhdusern (MFH) bis zu einer H6he von 10,50 m in
versetzter Lage vor. Die Erschliel3ung erfolgt durch zwei 6ffentliche Stichstral3en
mit Zufahrt von der Billungstrae im sudlichen bzw. nérdlichen Bereich und
jeweils einem weiterfuhrenden privaten ErschlieRungsweg, die beide in die
mittige offentliche Grunflaiche muinden. Im nérdlichen Quartiersteil sind 22
Wohneinheiten (10 WE in 2 x 5 RH + 12 WE in 6 x 2 MFH), im sudlichen Teil 26
Wohneinheiten (10 WE in 2 x 5 RH + 16 WE in 8 x 2 MFH) geplant bzw. auf-
grund des Bebauungsplanes realisierbar.

Im stadtebaulichen Konzept des Siegerentwurfs wird fur die Baukorper eine
wurfelartige Architektur beschrieben, die sich sowohl in den Reihenhausern als
auch in den Mehrfamilienhausern wiederfindet und so den optischen Zusam-
menhalt dieses Quartiers darstellt. Dieses Merkmal findet in den Dachgeschos-
sen der Reihenh&duser derart Ausdruck, in dem diese zur Stral3enseite ohne
Ruckspringe in der Fassade aufsteigen. Zur planungsrechtlichen Absicherung
der Architektur im Bebauungsplan wurde dazu festgesetzt, dass flir die Reihen-
hauser ein drittes Vollgeschoss zulassig ist. Damit aber gleichzeitig die Brutto-
geschossflache der Reihenhauser einer Zweigeschossigkeit entspricht, darf das
Dachgeschoss nur bis zu 2/3 der darunterliegenden Grundflache betragen. Fur
die Reihenhausbebauung gilt eine GRZ von 0,3, bzw. 0,25 im nérdlichen
Bereich, wobei die Uberbaubarkeit fir Reihenmittelhauser aufgrund der spezifi-
schen Grundstiickszuschnitte bis zu einer GRZ von 0,4 Uberschritten werden
kann. Mit der Ausweisung von Baufeldern fur je funf Reihenhauser, der Festset-
zung einer MindestgrundsticksgrofRe von 150 gm pro Reihenhaus sowie der
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Festlegung von einer Wohneinheit pro Reihenhaussegment werden die Dichte
der Bebauung sowie die resultierende Anzahl der erforderlichen Stellplatze
moderat gehalten.

Fur die Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist eine Grundflache von max. 310
gm je MFH Uberbaubar. Dabei ist die Festsetzung einer Grundflachenzahl
aufgrund der unterschiedlichen GrundsticksgréRen nicht praktikabel. In den
Wohngebieten WR® und WR* ergibt sich in der Gesamtbetrachtung eine GRZ
von rund 0,2. Die Gebaudehthe darf 10,50 m nicht Uberschreiten, um den
umgebenden Altbaumbestand nicht zu Uberragen und damit sich die Gebaude
zusammen mit der zweigeschossigen Reihenhausbebauung zu einem optisch
zusammenhangenden Quartier entwickeln. Der Bezugspunkt fur die Gebaude-
hohe ist im Nahbereich des jeweiligen Gebéudes (Mittelpunkt der westlichen
Baugrenze) auf Hohe des natirlich gewachsenen Gelandes festgesetzt, um
unverhaltnismafig grol3e Erdbewegungen fir Aufschittungen und Abgrabungen
zu vermeiden. Fur das WR* ist der Nachweis der notwendigen Stellplatze in
einer Tiefgarage geplant, um das Ortsbild vor einem UbermaR an Stellplatzen
bzw. Garagenbauten zu schiitzen. Diese TG-Flache sowie die privaten Er-
schlieBungswege, die auch fiir das WR® und z.T. fir das WR? ErschlieBungs-
funktion Ubernehmen, kénnen bei der Berechnung der GRZ unbertcksichtigt
bleiben.

Die ostlich an das geplante Baugebiet anschlieBenden Flachen innerhalb
Knoops Park werden als Grinflachen mit der Zweckbestimmung: ,Parkanlage”
festgesetzt, um hier die Einbeziehung in die historische Anlage abzusichern.

Fur das denkmalgeschitzte Gebaudeensemble des Kulturhofes Kranholm ist
ein Sondergebiet Kultur ausgewiesen, um die vorhandene Nutzung zu sichern
und fur evtl. Nutzungserganzungen bzw. -4nderungen einen Rahmen zu setzen,
der der kulturhistorischen Bedeutung, dem Parkerlebnis und der Erholungsfunk-
tion der umgebenden Parkanlage Knoops Park zutréaglich ist. In diesem Sonder-
gebiet sind Restaurants, Cafés, Ausstellungs- und Veranstaltungsraume,
Klnstlerwerkstatten und auch Laden fur Kunsthandwerk zuléssig. Falls z.B. eine
Nachnutzung der Gebaude notwendig werden sollte, kdnnen ausnahmsweise
auch Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Allerdings durfen diese Nutzungen
in Funktion und Auswirkung dem Flachendenkmal Knoops Park nicht zuwider
laufen.

Die offentlichen Parkplatze im Eckbereich Raschenkampsweg / Auf dem Hohen
Ufer, die den Besucher/innen von Knoops Park zur Verfigung gestellt werden,
sind als Teil der Grinflache mit einer Umgrenzung der Flache flur Stellplatze
festgesetzt. Falls fur das Gartner- und Pflegerpersonal fur Knoops Park Sozial-
raume und Sanitaranlagen notwendig werden sollten, kann ein eingeschossiges
Unterkunftsgebaude mit bis zu max. 200 gm Grundflache innerhalb der offentli-
chen Griunflache errichtet werden. Die Lage sollte mdglichst im raumlichen
Zusammenhang mit den 6ffentlichen Stellplatzen gewahlt werden.

C 2 Bauweise, Baugrenzen, Baulinie

In allen Reinen Wohngebieten (WR! bis WR®) wird eine offene Bauweise
festgesetzt, um eine aufgelockerte Bebauungsentwicklung zu erreichen. Die
Baugrenzen fur alle Wohngebiete sind ausreichend tief, um zusatzlich zum
Hauptgebaude auch das Anlegen von Terrassen und Balkonen zu erméglichen.
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Um das Ortsbild des neuen Wohnquartieres weitgehend von Stellplatzen in
Vorgarten und auf ErschlieBungswegen freizuhalten und den Charakter einer
Parksiedlung entstehen zu lassen, wird der ruhende Verkehr zu Garagenhofen
zusammengezogen bzw. in einer Tiefgarage (WR?) untergebracht. Die suidlichen
Gemeinschaftsgaragen sind zur Vermeidung von dbermafligem Larm dabei so
zu errichten, dass eine Garagenreihe als Abschirmung des Garagenhofes
gegenuber der Nachbarbebauung direkt auf die sudliche Grundstiicksgrenze
gebaut werden muss und, im Falle des Baues von Carports an der westlichen
Grenze, diese mit einer geschlossenen Wand zur Nachbarseite zu versehen
sind. Hierfur ist an der stdlichen und westlichen Grenze der Gemeinschaftsan-
lage jeweils eine Baulinie in der Planzeichnung festgesetzt. Aufgrund der
planungsrechtlichen Festsetzung dieser Grenzbebauung ist bauordnungsrecht-
lich keine Abstandsflache vor der AufRenwand erforderlich. Die Garagenrick-
wand an der sudlichen Grenze ersetzt dabei die bestehende, ebenfalls auf dem
gesamten Grenzverlauf errichtete Remise, die Uber Jahrzehnte das Bild gepréagt
hat.

In dem Sondergebiet Kultur bleiben die festgesetzten Bauzonen gegeniber dem
Ursprungsplan deutlich zuriick und umfassen im Wesentlichen den vorhande-
nen denkmalgeschitzten Gebaudebestand und die bestehenden bzw. bereits
genehmigten Nebenanlagen. Ein weiterer Ausbau ist derzeit nicht geplant. Die
zugehdrige ehemalige Scheune im Norden des Grundsticks kann gemaf
festgesetzter Bauzone in den Innenhof sowie nach Osten, unter Wahrung des
Denkmalschutzes fur das gesamte Ensemble, ggf. erweitert werden bzw.
zusatzliche Vorbauten erhalten.

C 3 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartieres erfolgt von der Billungstral3e in
zwei StichstraBen im sudlichen und im nérdlichen Bereich. Aufgrund der
attraktiven Lage des geplanten Wohngebietes im direkten Anschluss an Knoops
Park sollen die offentlichen Verkehrsflachen sowie die privaten Erschliel3ungs-
flachen im Zusammenwirken mit dem Freiraumkonzept den Charakter eines
.Parkweges” vermitteln. Die Flachen sollen nur bis Schrittgeschwindigkeit zu
befahren sein und Ful3gangerinnen und FufRgadngern soll Vorrang eingeraumt
werden. Fur die offentliche Verkehrsflache ist eine Breite von 5,50 m fiir Begeg-
nungsverkehr mit geringer Geschwindigkeit vorgesehen, die in Teilen durch die
Anlage von Besucherparkplatzen (6 x im nordlichen, 5 x im sudlichen Bereich)
erweitert wird. Hinsichtlich der notwendigen Zufahrten und Bewegungsflachen
fur die Feuerwehr wurden innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen, der
privaten ErschlieBungswege sowie der mittigen offentlichen Griunflache ausrei-
chend Platzbedarfe abgestimmt und in die Planung eingestellt. Weiterhin sollen
auch die Fahrzeuge der Abfallentsorgung durch das neue Quartier fahren
konnen (Uber offentliche StichstralRen, Privatwege und Weg in der offentlichen
Grunflache). Die Konkretisierung erfolgt auf Ebene der ErschlieBungsplanung.

Das Sondergebiet Kultur sowie die tbrigen im Plangebiet festgesetzten offentli-
chen Grunflachen sind tber die vorhandenen StraRen Auf dem Hohen Ufer und
Raschenkampsweg erschlossen und bedirfen keiner zuséatzlichen Erschlie-
Bungsflachen.
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C4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der offentliche Stral3en- und Griinwegeraum sowie die privaten ErschlieBungs-
wege sollen in der vorliegenden Planung aufgrund der besonderen Lage des
Plangebietes an Knoops Park den Charakter von Parkwegen vermitteln und
weitestgehend frei von ruhendem Verkehr sowie Nebengeb&uden bleiben. Um
die Gestaltung des offentlichen bzw. halbéffentlichen Raumes demnach nicht
durch Garagen und Nebenanlagen zu beeintrachtigen, sollen diese nur inner-
halb der Baugrenzen und den dafir ausgewiesenen Flachen zugelassen
werden. Der ruhende Verkehr wird in gemeinschaftliche Garagenanlagen bzw.
einer Tiefgarage (WR*) zusammengezogen. Fir die siidliche Garagenanlage
wird zur Vermeidung von dbermafiigem Larm festgesetzt, dass nur Garagen mit
elektrischen Torantrieben und Fernbedienung oder Carports errichtet werden
durfen. An der sudlichen Grundstiicksgrenze ist nur der Bau von Garagen
zulassig.

C5 Gestaltungsfestsetzungen (nach 8 87 Bremische Landesbauord-
nung)

Mit den Festsetzungen und Beschrankungen zur Einfriedung der privaten
Grundstiicke soll, gestiutzt auf dem Freiraumkonzept des Siegerentwurfs,
resultierend aus dem gutachterlichen Verfahren, eine adaquate Freiraumqualitat
geschaffen werden. Zur Einfriedung der privaten Grundsticke sind ausschliel3-
lich Hecken und/oder Straucher zulassig. Im Vorgartenbereich, der den Charak-
ter des offentlich wirkenden Stralenraumes im Wesentlichen pragt, sind diese
Anpflanzungen auf max. 1,50 m Hohe begrenzt, im Gartenbereich kann zur
Vermeidung der Einsichtnahme bis max. 1,80 m Hohe eingefriedet werden.

Aufgrund der bewegten Topografie des Gelandes werden voraussichtlich
kleinrdumige Aufschittungen bzw. Abgrabungen mit der baulichen Entwicklung
des Gebietes notwendig. Um den Parkcharakter des geplanten Quartiers zu
unterstreichen, ist das Abfangen der Topografie mittels Winkelsteinen, Stein-
mauern, 0.4. unzuléssig. Stattdessen ist diese mit Erdanschittungen auszuglei-
chen, die zu privaten Nachbargrundstticken flach zu verziehen sind.

Die textlichen Festsetzungen zu den Aufl3enwénden bzw. der Dachform der
geplanten Gebaude entsprechen den architektonischen Planungen des Sieger-
entwurfs, der aus dem durchgefihrten gutachterlichen Verfahren resultiert.
Geplant sind Wohngeb&aude in hellem Klinker mit Flachdachern, die beziglich
ihres &ulReren Erscheinungsbildes eine Einheit bilden, sich aber jeweils durch
Vor- und Rickspringe innerhalb der Fassaden eine gewisse Eigenstandigkeit
bewahren.

C6 Platze und Raume fur Kinder und Jugendliche

Als Ergebnis der Spielraumanalyse, die in St. Magnus im Zeitraum 2010/2011
erstellt worden ist, wurde u.a. festgehalten, dass die o6ffentlichen Spielplatze
einer Aufwertung bedurfen und vor allem fir Jugendliche kaum Freizeitangebote
und Treffpunkte im offentlichen Raum zu finden sind. Im Zuge der resultieren-
den Handlungsempfehlungen wurden mehrere o6ffentliche Spielplatze saniert
und umgestaltet. Auch der sich im Nahbereich des neuen Wohnquartieres
befindliche 6ffentliche Kinderspielplatz an der Weizenfurt (Entfernung ca. 150 m)
bietet nach seiner Umgestaltung im Jahre 2013 Kindern bis zu 12 Jahren gute
Spielmoglichkeiten.
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Handlungsbedarf besteht weiterhin bei den Freizeitangeboten fur Jugendliche.
Um die Bedarfe und Wiinsche dieser eher heterogen orientierten Bevolkerungs-
gruppe zu ermitteln, wurden im Oktober 2014 mehrere Veranstaltungen zur
Beteiligung von Jugendlichen durchgefuhrt. Der raumliche Fokus wurde dabei
auf die offentliche Grinflache ,Woldes Wiese* gerichtet, da im Zuge der geplan-
ten Umgestaltung der Parkanlage die Mdglichkeit zur Berlicksichtigung bzw. zur
Realisierung der Angebotsverbesserung fur Jugendlichen besteht. Die beteilig-
ten Jugendlichen haben sich vor allem fur Treffpunkte in verschiedenen Ausfiih-
rungen und in ausreichender Zahl ausgesprochen, damit sich verschiedene
Gruppen treffen bzw. sich aus dem Wege gehen konnen. Viel Zustimmung
fanden auch vielfaltige Moglichkeiten fir sportliche und jugendgemalle Aktivita-
ten. Mit der Konkretisierung der Planung werden diese ldeen und Winsche
weiterverfolgt, auf ihre Machbarkeit hin gepruft und ggf. auf ,Woldes Wiese*
umgesetzt.

Neben den spezifischen Angeboten kdnnen in Anbetracht der Lage des geplan-
ten Wohnquartieres in unmittelbarer Nachbarschaft zu Knoops Park die Spiel-
und Bewegungsmaglichkeiten im Freien fur alle Altersgruppen als grof3zugig
angesehen werden.

C 7 Offentliche Griinflachen und Flachen fiir Nutzungsregelungen und
Mallnahmen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft

Der groRere Teil des Plangebietes umfasst Flachen der 6ffentlichen Parkanlage
Knoops Park, die als solche wieder in die Anlage integriert werden sollen und
demnach als offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt werden. Innerhalb dieser Grinflachen sind die bestehenden Stell-
platze am Raschenkampsweg als der Ooffentlichen Parkanlage zugeordnet
festgesetzt. Genutzt werden diese sowohl von Parkbesucherinnen als auch von
Besucher/innen des Kulturhofes Kranholm. Die nérdlich angrenzende Schotter-
rasenflache wird u.a. fur das jahrlich stattfindende Kulturfestival ,Sommer in
Lesmona* als Uberlaufparkplatz genutzt.

Der parallel zum Bebauungsplan erarbeitete Grinordnungsplan enthalt einen
Gestaltungsentwurf zur Einbindung des geplanten Wohnquartiers in den neu zu
gestaltenden Parkbereich (,Woldes Wiese") durch Erganzung des Wegesys-
tems, die Anlage grof3ziugiger Parkwiesen sowie zusatzliche Gehdlzpflanzun-
gen, einschliel3lich einer wegebegleitenden Obststreuwiese. Die Festsetzungs-
empfehlungen des Grinordnungsplanes zu grinordnerischen MalRnahmen
wurden in den Bebauungsplan als textliche Festsetzungen sowie Festsetzungen
in die Planzeichnung eingearbeitet. Weitergehende Mal3inahmen zur Eingriffs-
vermeidung und -minderung sowie zur Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt, die im Grunordnungsplan beschrieben sind, werden im stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager geregelt
und deren Finanzierung und tw. Umsetzung sichergestellt. Die Umsetzung der
Kompensationsmafl3hahmen (ausgenommen der Herstellung der quartiersnahen
offentlichen Grinflache, die der Vorhabentrager durchfuhrt) soll im Rahmen der
Herrichtung und Aufwertung von Woldes Wiese durch die Stadtgemeinde
Bremen vorgenommen werden.

Folgende Merkmale / Entwurfselemente sind hervorzuheben:

e Einbindung des ergdnzenden Parkteils in das ortliche fuRlaufige Wege-
netz mit neuen Verbindungen von Norden (Blumenkamp) nach Siden
(Schotteck) und von Westen (Weizenfurt) nach Osten (Kranholm)
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e Schaffung einer grof3ziigig offenen Raum- und Wegefuhrung Uber die
historische Nord-Sudachse auf den Flachen der ehemaligen Woldeschen
Landsitze (Schotteck und Blumenkamp) sowie parallel zum historisch
ebenso bedeutsamen Raschenkampsweg (zum Bahnhof St.- Magnus)

e Unterstitzung dieser Raumfihrung durch die zu erhaltenden Gehdlzku-
lissen und eine neu zu entwickelnde wegebegleitende Obststreuwiese,
die die offenen Freiflachen von ,Woldes Wiese* mit denen 0Ostlich Blu-
menkamp verknulpft (die aufzupflanzenden Obstb&ume ersetzen zugleich
geschadigte Obstbaume einer vorhandenen Reihe aus Apfelb&dumen)

¢ Neuinterpretation wichtiger Entwurfselemente der historischen Garten-
bzw. Parkgestaltung nach dem Entwurf von Christian Roselius von 1907:

o offener von einem Gehdolzgurtel umschlossener Wiesenraum
o randlicher Verlauf eines Rundweges (belt walk)

0 Obstbaumbestand in lockerer Stellung als Bestandteil des Wirt-
schaftsgartens des Landsitzes Schotteck im Plangebiet

e Beseitigung von Schnitthecken, die das Gelande in zusammenhanglose
Teilflachen zergliedern, zugunsten einer grof3ziigigen, dem historischen
Charakter des Parks sowie dem Bedurfnis nach sozialer Kontrolle durch
offene Sichtbeziehungen angemessenen landschaftlichen Gestaltung

¢ Neupflanzung einzelner freistehender Winterlinden oder Stieleichen zur
Einleitung eines mittelfristigen funktionalen Ersatzes alter Einzelbaume
und Baumgruppen in enger Anlehnung an die historische Entwurfskon-
zeption von Christian Roselius

e Verwirklichung eines Entwicklungskonzeptes fur die Parkwiesen mit diffe-
renziertem Mahd-Turnus als Voraussetzung fiur die naturschutz- bzw.
baurechtlich erforderliche Eingriffskompensation und fur die Gewahrleis-
tung deren Nutzbarkeit fiir Spiel und Aufenthalt

e Schaffung von Mdglichkeitsraumen flr weitere, behutsam auszuwahlende
und zu integrierende Nutzungsangebote, z.B. fir Senioren, Kinder und
Jugendliche, ggf. in Randbereichen der offenen Wiesenflachen

Die Nutzungsregelungen und MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, die der Kompensation des Eingriffs
durch die Umgestaltung und die geplante Inanspruchnahme von Flachen fir
Bebauung dienen, wurden im Grunordnungsplan ermittelt, beschrieben und zur
Festsetzung im Bebauungsplan empfohlen. In Umsetzung dieser Empfehlung
sind die textlichen Festsetzungen zur Herstellung und Pflege der o6ffentlichen
Grunflachen mittig innerhalb des Wohngebietes, auf ,Woldes Wiese" sowie
zwischen ,Woldes Wiese“ und dem Schotterrasen am Raschenkampsweg in die
vorliegende Bauleitplanung aufgenommen worden. Zum Schutz von nachtakti-
ven Insekten und vor allem deren Jagern (insbesondere Fledermause) sind
auRerdem im gesamten Plangebiet nur Auf3enbeleuchtungen mit vorwiegend
langwelligem Licht (z.B. Natriumdampfleuchten oder LED-Leuchten) mit Ab-
strahlung in den unteren Halbraum zulassig.

Seite 10 von 20



C8 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunika-
tion kann grundsétzlich im Rahmen der geplanten ErschlielBungsmalRnahmen
sichergestellt werden.

Die Abfallentsorgung ist zunachst als konventionelle Entsorgung geplant. Auf
zwei Sammelstandstandorten mit Abfallcontainern fur die Mehrfamilienhauser
und mehreren kleinen Aufstellflachen (Sammelstandorte am Abholungstag) fur
die hauseigene Milltonne der Reihenhauser sollen die Behalter zusammenge-
zogen werden, so dass zu einem spateren Zeitpunkt auf ein Unterflursystem
umgestellt werden kann. Es ist vorgesehen, dass die Fahrzeuge der Abfallent-
sorgung durch das Quartier fahren (Uber Offentliche Stral3e — Privatstral3e —
offentlicher Weg innerhalb der mittigen 6ffentlichen Grinflache), wobei zwischen
offentlichen Stichstrallen und Privatwegen jeweils ein umlegbarer Poller ein
sonstiges Befahren der Privatwege verhindern soll.

Die abwassertechnische ErschlielBung der geplanten Bebauungsstruktur ist im
Trennsystem (Schmutz- und Niederschlagswasserkanal) durchzufiihren. Das
hausliche Schmutzwasser kann von dem Schmutzwasserkanal in der Billung-
stralBe aufgenommen werden. Die Zufuhrung kann im Freigefalle erfolgen,
vorausgesetzt, die Schmutzwasserentwasserungsanlagen liegen oberhalb der
Ruckstauebene (StralRenoberkante im Bereich der Anschlusskanéle).

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in das vorhandene 6ffentliche Kanal-
netz kann nur in gedrosselter Form erfolgen. Die ortlichen Verhaltnisse sind
sorgfaltig zu ermitteln und die verschiedenen Elemente der Bewirtschaftung von
Regenwasser eingehend zu prifen. Dies betrifft — neben der Versickerung — vor
allem die Speicherung, die Nutzung und die gedrosselte Ableitung in den
Regenwasserkanal. Mdglicherweise kann die Entwasserung erst durch die
Kopplung und Kombination verschiedener MalRnahmen erreicht werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie zu berlcksichtigen. Die Plane sollen auch in
Verantwortung mit dem allgemeinen Klimaschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5
BauGB). Um hierfir die baulichen und technischen Voraussetzungen zu
schaffen, ist in die textlichen Festsetzungen aufgenommen, dass die tragenden
Konstruktionen der Dacher der Hauptgebaude so auszubilden sind, dass die
Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spateren Zeitpunkt méglich
ist. Die Gebaudestellungen ermdglichen die Nutzung von Solarenergie.

C9 Sonstige Festsetzungen

Die Festsetzung der Flachen fur Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte zugunsten der
Anlieger/innen (Privatstra3en) dient der geordneten Erschlieliung anliegender
Grundstiicke der Wohngebiete WR? bis WR® und sichert den notwendigen
Rettungsweg fur die Feuerwehr.

Weiterhin sichert die Festsetzung der Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
langs durch ,Woldes Wiese*” die Trasse der vorhandenen Gasleitung zugunsten
des Versorgungstragers.
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C 10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschriften werden
nachrichtlich tbernommen, soweit dies fir die Umsetzung des Bebauungspla-
nes notwendig oder zweckmafig ist. Die Hinweise dienen der Erlauterung und
Beachtung. Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Im Ubersichtsplan der Denkmalschutzbehorde (Unterschutzstellung 2010)
wurde die Grenze des Flachendenkmals Knoops Park seinerzeit ungefahr und
gradlinig gezogen. Nachdem die Baugebietsgrenze mit der vorliegenden
Planung an die mittlerweile vermessene Baumkulisse angepasst wurde, kann
auch eine detaillierte Abgrenzung der Denkmalschutzzone erfolgen. In Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege ist somit in der vorliegenden
Planzeichnung bereits die Anpassung der Grenze dargestellt, die im Wege der
Berichtigung parallel zur Planung erfolgt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltpunkte fir das Vorhandensein von
Bombenblindgangern/Kampfmitteln ergeben. Auch andere Hinweise legen eine
solche Vermutung nicht nahe. Nach den bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht
immer auszuschliel3en, dass Einzelfunde auftreten kbnnen. Aus diesem Grunde
sind die Erd- und Grindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufthren.
Sollten bei Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen
auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und die
Polizei Bremen (ZTD 14 — Kampfmittelraumdienst) zu benachrichtigen.

Im Plangebiet ist weiterhin mit dem Vorhandensein arch&ologischer Boden-
fundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittel-
sucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

D Umweltbericht

D1 Inhaltund Ziele des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung des Gelandes der
ehemaligen Stadtgéartnerei einschlie3lich der brachgefallenen Flachen der
zugehdrigen Baumschule sowie die Bestandssicherung des Kulturhofs Kran-
holm. Ein Grof3teil der Uberplanten Flachen liegt innerhalb des Flachendenkmals
Knoops Park und soll durch geeignete AufwertungsmafRnahmen wieder in die
offentliche Parkanlage integriert werden. Auf einer neu zu entwickelnden
Wohnbauflache entlang der Billungstra3e sollen dartber hinaus rund 46
Wohnungen in Reihen- und Mehrfamilienhdusern entstehen. Ein ergdnzendes
Wegenetz innerhalb des gesamten Geltungsbereiches soll die Erreichbarkeit
von Knoops Park sowie die Mdglichkeiten der Durchwegung des ehemals
umzaunten Bereiches verbessern. Zu den naheren Einzelheiten der Planung
wird auf die Abschnitte A bis C dieser Begrindung verwiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Umweltbereiche mit
ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans berthrt sind. Die Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen unter D 2.1 wurden im Rahmen des
Grunordnungsplanes ausfihrlich ausgearbeitet und im Ergebnis in die vorlie-
gende Begrindung des Bebauungsplanes tibernommen.
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D2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

D 2.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Pflanzen, Tiere, Boden,
Wasser, Klima/Luft) sowie Auswirkungen auf Landschaftsbild und
Erholungsfunktion einschlieRlich Vermeidung und Ausgleich

Eingriffsvermeidung und -minderung

Die Abgrenzung der Flache fur das Wohngebiet ist so gewahlt, dass insbeson-
dere der wertgebende Gehdlzbestand weitgehend erhalten werden kann.
AulRerdem halten die Baugrenzen ausreichend Abstand zu den Gehélzrandern,
um Beeintrachtigungen des Gehdlzmantels vermeiden zu kénnen. Die geplante
Bebauung flugt sich somit zwischen die zu erhaltenden Gehdlzriegel ein, ohne
diese selbst in Anspruch zu nehmen. Damit wird die besondere Qualitat reifer
Gehdlzkulissen im Gebiet als Merkmal des kiunftigen Wohnumfeldes genutzt.
Visuelle Wirkungen auf benachbarte Bereiche werden gleichzeitig minimiert.

Die gewéhlte offene Bauweise mit einer nur maldigen Baudichte gewahrleistet
Durchblicke und damit die Erlebbarkeit des zentralen Gehdlzriegels vor allem
von der geplanten Privatstra3e und in geringerem Mal3e auch vom FulRweg an
der Billungstra3e. Zudem unterstitzt die geplante Wegeverbindung von der
Weizenfurt zu ,Woldes Wiese“ die Beziehung des westlichen Wohngebietes
zum Park. Auf diesem Wege wird der bislang bestehenden Barrierewirkung
zwischen Park und Wohngebieten entgegengewirkt.

Bei der Planung fur die Parkgestaltung (Gestaltungskonzept des Griinordungs-
planes) im mittleren und ostlichen Teil des Gebietes ist der wertgebende
Geholzbestand bertcksichtigt. Der aus dem historischen Bestand abzuleitende
umlaufende Rundweg nutzt bestehende Wege soweit vorhanden und im Bereich
neuer Wegeabschnitte bleibt er moglichst au3erhalb der Kronentraufen vorhan-
dener wertgebender Gehdlze, um Schaden an Baumwurzeln bei der Wegegrin-
dung zu vermeiden.

Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und der Landschaft wéhrend der
Bauzeit gehen regelmallig weit Uber die Flacheninanspruchnahme durch die
geplante Bebauung und ihre Nebenanlagen sowie durch betriebsbedingte
Emissionen hinaus. Zwar haben die Wirkfaktoren nur temporaren Charakter, die
resultierenden Beeintrachtigungen konnen aber lange Zeit fortwirken oder gar
dauerhaft sein. Die Durchfihrung der dazu im Griinordnungsplan beschriebenen
Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen ist wahrend der gesamten
Bauphase von einem Fachbiro mit Sachkundenachweis zu Uberprifen. Damit
kann auch das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44
(1) BNatSchG ausgeschlossen werden. Diese Mal3gabe wird im stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager aufgenommen
und die Umsetzung damit gesichert.

Biotoptypen/Pflanzen

Innerhalb der geplanten Wohnbauflache ist von einer vollstandigen Uberfor-
mung und somit dem Verlust der vorhandenen Lebensraumtypen durch die
geplante Bebauung, bzw. die zulassigen Nebenanlagen und im Zuge der Anlage
privater Garten und Grunflachen auszugehen. Betroffen sind vor allem Biotope
mit Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung.
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Biotope mit Funktionsauspragungen besonderer Bedeutung werden nur an zwei
Stellen, am nordlichen Rand und am westlichen Rand der geplanten Wohnbau-
flache, durch die Uberformung tberlagert. Dabei handelt es sich um Teile der
Kronentraufe von Gehdlzbestanden, die sich jeweils aul3erhalb der geplanten
Baugrundstiicke befinden. Die betreffenden Kronentraufen Uberlagern sich
jedoch nicht mit den festgesetzten Baugrenzen. Es ist daher nicht erkennbar,
dass es zwangslaufig zu erheblichen Beeintrachtigungen dieser Biotope z.B. bei
der Errichtung dieser Gebaude kommen misste, wenn die zugehdrigen
Schutzmalinahmen getroffen werden. Diese werden im Grinordnungsplan
beschrieben und sollen im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bremen
und dem Vorhabentrager gesichert werden.

Innerhalb der offentlichen Grinflache besteht Uber eine textliche Festsetzung
die Mdglichkeit zur Errichtung eines Gebaudes mit Sozial- und Sanitarraumen
fur gartnerisches Unterhaltungspersonal. Da fur die Flache keine anderen
Anforderungen definiert sind, wird von einer Biotopqualitdt entsprechend einer
gewodhnlichen offentlichen Grunflache des Siedlungsbereiches ausgegangen.
Bei evtl. Realisierung der beabsichtigten Nutzung ist von einer vollstandigen
Uberformung der vorhandenen Biotope auszugehen. Betroffen sind vor allem
Biotope mit Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung.

Am westlichen Rand des Baugebietes ist durch die Anlage der nérdlichen
Zufahrt zum Baugebiet sowie aufgrund der Nahe zu geplanten Wohngebauden
mit dem Verlust von mehreren Einzelgehélzen zu rechnen, die teilweise nach
der Bremer BaumschutzVO geschitzt sind. Ein Erhalt dieser BAume erscheint
aufgrund von bau- und anlagebedingten Konflikten nicht oder nur mit unverhalt-
nismaligem Aufwand mdglich, die Nutzung der betreffenden Grundstiicke
wirde unverhaltnisméRig stark eingeschrankt. Der 6kologische Ausgleich dieses
Verlustes ist in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung und den Kompensations-
maf3nahmen bericksichtigt und im Grinordnungsplan dokumentiert.

Vorkommen geféhrdeter Tierarten

Beeintrachtigungen von Tierlebensraumen mit Funktionsauspragungen beson-
derer Bedeutung durch die geplante Bebauung sind nicht erkennbar. Insbeson-
dere Hinweise auf Vorkommen gefahrdeter Arten nach den einschlagigen Roten
Listen sind nicht gegeben und lassen sich auch aufgrund der Biotopausstattung
des Plangebietes nicht vermuten. Die erfassten Biotoptypen und die ihnen
zugewiesene Wertstufe integriert die allgemeine Lebensraumbedeutung der
betreffenden Biotoptypen fur Tiere (und Pflanzen) weitgehend. Mit der Ermitt-
lung der erheblichen Beeintrachtigungen des Biotoptypenbestandes wird daher
i.d.R. auch dessen Lebensraumfunktion fir den Tierbestand erfasst und bei der
Ableitung von Malinahmen zur Eingriffskompensation hinreichend bericksich-
tigt.

In dem im Grunordnungsplan integrierten Artenschutzbeitrag sind insbesondere
die Tierarten Flederméause, Vogel und Juchtenkéafer hinsichtlich ihres erwartba-
ren Vorkommens und der vermeintlichen Gefahrdung beschrieben und bewertet.
Insgesamt kann bei Beachtung der beschriebenen und im stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager gesicherten
VermeidungsmalRhahmen das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande gemald § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 BNatSchG durch die geplante Nutzung mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Knoops Park ist in den
Jahren 2006 und 2010 u.a. auch im Hinblick auf das Vorkommen verschiedener
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holzbewohnender Kéafer (Juchtenkéfer) untersucht worden, es konnte aber kein
Nachweis des Eremiten erbracht werden.

Boden

Das Plangebiet ist seiner Lage nach den lehmigen Geestplatten der naturrdum-
lichen Landschaftseinheit ,Vegesacker Geest* zuzuordnen. Dort treten haupt-
sachlich Geschiebelehme Uber Lauenburger Schichten auf. Lokal kommt
Flugsand vor. Auf den Hochflachen sind frische, ortlich staunasse, meist
steinige, lehmige Sandbdden mit Lehm im Untergrund verbreitet. Vertreten sind
Braunerden, Pseudogley-Braunerden und Plaggenesche. Der geologische
Untergrund im Plangebiet ist durch eine 0,5 m bis 1 m machtige (podsolige)
Decksandschicht Gber ca. 7 m bis 10 m machtigen Geschiebelehmen der Saale-
Kaltzeit gekennzeichnet. Unter den gering durchldssigen Geschiebelehmen
folgen mindestens 10 m machtige Sande und Tone der Lauenburger Schichten.

Im Zuge der geplanten Bebauung innerhalb des neuen Wohngebietes kommt es
zum weitgehenden Funktionsverlust von Bédden durch Versiegelung. Dieser
maoglichen Bodenversiegelung steht die Bebauung einer bereits heute versiegel-
ten Flache der ehemaligen Stadtgartnerei gegeniber. Im Zuge der geplanten
Bebauung werden die hier vorhandenen Flachenbefestigungen und Gebaude
aufgenommen bzw. abgebrochen. Nach Abzug der bereits heute versiegelten
Flachenanteile ergibt sich eine zusatzliche Neuversiegelung gegeniber dem
Status quo mit Funktionsverlusten von Bdden in einem Umfang von rund 3.000
m2. Betroffen sind ausschlie3lich Boden mit Funktionsauspragungen allgemei-
ner Bedeutung. Dieser Funktionsverlust wird im Rahmen der Kompensations-
mafl3nahmen berlcksichtigt.

Wasser

Auswirkungen planungsrechtlich zulassiger Bauvorhaben innerhalb des Plange-
bietes auf das Grundwasser sind aufgrund des hohen Grundwasserflurabstan-
des von 14 m nicht zu erwarten. Auch mdogliches Schichtenwasser unterhalb
7,50 m unter der Gelandeoberflache wird aufgrund der machtigen lehmigen
Deckschichten mit hinreichender Sicherheit nicht berthrt.

Sonstige Beeintrachtigungen des Bodenwasserhaushaltes mit Folgewirkungen
auf die wertgebenden Baumbestande z.B. aus der temporéren Wasserhaltung
bei Herstellung von Baugruben sind nicht zu erwarten. Die Wasserverfiugbarkeit
ist auf dem vorhandenen machtigen Lehmuntergrund als stabil einzustufen.

Klima/Luft

Geltende energetische und abgastechnische Neubaustandards werden zu einer
vergleichsweise sehr geringfligigen lokalen Erhdhung der Luftbelastung fuhren.
Daraus resultierende erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind
nicht erkennbar. Gleichzeitig bleiben die lufthygienisch und klimadkologisch
besonders wirksamen Gehdolzstrukturen im Plangebiet im Wesentlichen erhal-
ten. Verbleibenden unvermeidbaren Gehoélzverlusten werden Zugewinne im
Zuge der Anlage der privaten und 6ffentlichen Grunflachen in etwa gleichem
Umfang gegenuber stehen. Zudem wird der weit Uberwiegende 0Ostliche Teil des
Plangebietes im Zuge der Parkentwicklung als klimadkologischer Ausgleichs-
raum anndhernd vollstandig erhalten bleiben.

Durch die geplante Wohnbebauung verringert sich die bioklimatische Funktion
des Baugebietes definitionsgemald fur unmittelbar angrenzende Teile von
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Wohngebieten, da sich der Siedlungsrand hier in den Grinraum hinein ver-
schiebt. Die bioklimatische Situation sowohl dieser Flachen, als auch im geplan-
ten Wohngebiet selbst wird jedoch mindestens gunstig bleiben. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der bioklimatischen Situation ist auszuschlief3en.

Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Durch die geplante Bebauung kommt es zur Inanspruchnahme des westlichen
Teils des Gebietes, dem insgesamt eine besondere Bedeutung fur die Funktio-
nen des Landschaftsbildes und der Erholung zukommt. Wichtigster Gestalttra-
ger des Landschaftsbildes sind die teils riegelartigen Geholzbestande des
Plangebietes. Diese bleiben jedoch weitgehend erhalten. Gleichzeitig wird
Erlebbarkeit dieses Landschaftsraumes durch die Offnung des (derzeit einge-
zaunten und kaum einsehbaren) Plangebietes, die geplanten Parkwege und die
gestalterische Integration des mittleren und westlichen Teils des Plangebietes
als Bestandteil von Knoops Park deutlich verbessert.

Kompensationsbestimmungen (Ausgleich)

Im Zuge der Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung kommt es zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Lebensraumen von Pflanzen und Tieren. Betroffen
sind ausschlie3lich Biotope mit Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung.
Dazu gehdren halbruderale Gras-Staudenfluren mittlerer Standorte, nitrophile
Ruderalfluren, junge Pionierwaldstadien, kleinflachige Siedlungsgehdlze aus
einheimischen und nicht einheimischen Gehdlzarten, Trittrasen und geringwerti-
ge, bereits heute Uberbaute Flachen (Wege, Gebéaude).

Nach Abzug der bereits heute Uberbauten Flachen ist mit einer zuséatzlichen
Bodenversiegelung in einem Umfang von rund 3.500 m2 zu rechnen. Betroffen
sind vor allem Bdden mit Funktionsauspragungen allgemeiner Bedeutung.

Uberdies weist das Plangebiet ein hohes Potenzial fiir das Landschaftsbild und
die Erholung auf, welches aber im Bereich der geplanten Bebauung beeintrach-
tigt wird.

Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes ist die Anlage und Entwicklung artenreicher Parkwiesen durch ein
differenziertes Mahdmanagement in einem Flachenumfang von ca. 1,6 ha
vorgesehen. Zudem wird eine Obststreuwiese mit einer Flache von etwa 0,6 ha
angelegt und entwickelt. Der Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung
wird durch eine Entlastung insbesondere der Parkerweiterungsflachen von
Dungemitteln und Pflanzenbehandlungsmitteln im Zuge der Aufgabe der
gartnerischen Nutzung umgesetzt. Die Sicherung der Kompensationsmal3nah-
men erfolgt im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bremen und dem
Vorhabentrager.

Neben dem Ausgleich beeintrachtigter Lebensraum- und Bodenfunktionen
werden die resultierenden Beeintrachtigungen des Erholungspotenzials (Fla-
cheninanspruchnahme) durch eine gestalterisch-qualitative Aufwertung der
Parkerweiterungsflachen im Zuge der Anlage von Parkwiesen und der Obst-
streuwiese kompensiert. Zudem wird die Landschaftserlebnisfunktion in diesem
Bereich durch Offnung des Gelandes fir die Offentlichkeit und durch die Anlage
eines Wegesystems in Anlehnung an das historische Vorbild deutlich verbes-
sert.

Ein artgleicher Ersatz der zu fallenden, nach Bremer BaumschutzVO geschiitz-
ten Einzelgehdlze steht im Widerspruch zu dem vorgesehenen Gestaltungskon-
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zept des Grunordnungsplanes. Es ist daher ein gleichwertiger Ersatz durch die
Pflanzung von 33 hochstdmmigen Obstgehélzen und etwa 4 standortheimischen
Laubbaumen 1. Ordnung (Grof3baume) der Arten Winterlinde oder Stieleiche
vorgesehen. Einem Kompensationserfordernis von 25 Baumen stehen demnach
Neuplanzungen von 37 Baumen gegeniiber.

Nach Verwirklichung des Gestaltungskonzepts innerhalb des Geltungsbereiches
ergibt sich ein geringfigiger Kompensationsiberschuss. Dieser erscheint
angesichts der besonderen Bedeutung des Plangebietes fur das Landschafts-
bild und das Landschaftserleben vernachlassigbar.

D 2.2 Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Durch die ruhige Lage des Plangebietes am westlichen Randbereich der
offentlichen Grinanlage Knoops Park sowie umliegenden Wohngebieten mit
gebietstypischen Nutzungen und Verkehrsstromen sind keine relevanten
Beeintrachtigungen fir das geplante Wohngebiet zu erwarten.

Andererseits werden durch die Planung des neuen Wohngebietes Flachennut-
zungen vorbereitet, die die Nutzung der ehemaligen Stadtgartnerei ablésen. Die
Auswirkungen aufgrund des Ziel- und Quellverkehres infolge des Reinen
Wohngebietes, mit ca. 24 Wohnungen im sidlichen ErschlielBungsbereich und
ca. 22 Wohnungen im noérdlichen, ist vergleichsweise niedrig und bezogen auf
die umgebende Gebietstypik als hinnehmbar einzuschatzen. Die Garagenanla-
ge im sudlichen Bereich des Baugebietes wird durch die an der Grundstlcks-
grenze festgesetzte Bebauung der Garagenriickwand sowie der Festsetzung
von Garagen mit elektrischen Torantrieb und/oder Carports zu den Nachbar-
grundstiicken im Larm gemindert. Dazu liegt eine schallschutztechnische
Stellungnahme eines Sachverstéandigen vor. Eine unzumutbare Larmbelastung
der Umgebung durch die Planung kann ausgeschlossen werden.

D 2.3 Auswirkungen durch Altlasten

Aufgrund der langjahrigen Nutzungen als Gartnerei im westlichen Teil des
Bebauungsplans wurden orientierende Untersuchungen durchgefiihrt. Danach
haben sich keine Hinweise ergeben, die einer Nutzung als Wohngebiet entge-
genstehen.

D 2.4 Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

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

D 3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes des Plange-
bietes bei Nichtdurchfihrung der Planung (,, Nullvariante) und an-
derweitige Planungsmaglichkeiten

Die Flachen der ehemaligen Stadtgartnerei sowie der angegliederten Baum-
schule liegen nach Ubertragung auf den Umweltbetrieb Bremen sowie dessen
Umstrukturierungsmal3nahmen seit einigen Jahren brach. Die Gebaude werden
bis zur VeraufRerung der Flachen fur den Wohnungsbau nur noch provisorisch
als Unterkunft fur Gartnereipflegekrafte des UBB genutzt.

Die ,Nullvariante® hatte zufolge, dass das derzeit umzaunte Gelande weiterhin
ungenutzt und fur die Offentlichkeit unzuganglich bliebe. Auch die damit verbun-
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dene Barrierewirkung zwischen den Siedlungsbereichen westlich der Billungs-
tra3e und der offentlichen Grinanlage Knoops Park bliebe weiterhin bestehen.
Die Gebaude wurden weiter verfallen und die Natur wirde sich auf den Flachen
weiterentwickeln; allerdings den bereits jetzt schon verwilderten Eindruck
verstarken. Aus diesem Grunde ist die Nachnutzung des Gelandes durchaus
sinnvoll.

Das Ziel der Stadt Bremen ist es, im Rahmen der Innenentwicklung neue
Wohnbauflachen im Anschluss an das vorhandene Siedlungsgefiige an der
Billungstral3e zu erschlielRen. Dieses Teilgebiet ist aufgrund seiner Lage und
seiner gunstigen infrastrukturellen Ausstattung fur den Wohnungsbau gut
geeignet. In verschiedenen ErschlieBungsvarianten wurde zu Beginn der
Planung und Uber ein gutachterliches Verfahren mit Architekten und Freiraum-
planern im weiteren Verlauf der Planung eine optimierte Planungsvariante
gefunden, die die Grundlage fur diesen Bebauungsplan darstellt. Der weitaus
groRere Teil des Plangebietes soll als 6ffentliche Parkanlage entwickelt und in
Knoops Park integriert werden, um den Anforderungen des vorhandenen
Denkmalschutzes und der Bedeutung der Erholungsfunktion Rechnung zu
tragen. Weiterhin sollen in die Entwicklung des neuen Parkbereiches Angebote
fur Jugendliche integriert und die Ausgleichmal3nahmen, die infolge der Fla-
cheninanspruchnahme fiur Baumal3ihahmen notwendig werden, bertcksichtigt
werden. Ein neu anzulegendes Wegenetz (teilweise auf vorhandenen, histori-
schen Wegeverlaufen) soll die allgemeine Zuganglichkeit zu Knoops Park und
die Durchwegung des gesamten Planbereiches verbessern.

Andere Planungsmoglichkeiten, die im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteili-
gung als ldeen vorgeschlagen wurden, wie z.B. die Grindung einer Kinderfarm,
Kleingarten, Schul- und Lehrgarten, Seniorenspielplatz oder Flachen fur grof3-
flachige Baumaufstockungen wurden im Rahmen der offentlichen Sitzungen des
nicht standigen Ausschusses des Beirats Burglesum mit Vertreter/innen der
Bilrgerinitiative ,Grines St. Magnus®, des FoOrdervereins Knoops Park, des
BUND, des Seniorenbeirates, des Jugendbeirates, des Blindengartens sowie
geladenen Experten eroértert und diskutiert. Diese Planungsideen wurden vor
allem aufgrund von zu hohen Herstellungs- und Unterhaltungskosten (z.B.
Kinderfarm oder Kinderwildnis), aus Grinden der Unvereinbarkeit mit dem
Denkmalschutz oder weil ein solches Angebot bereits in der Nahe vorhanden
ist, nicht weiterverfolgt.

D4 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Umweltprifung sind im Rahmen des Grinordnungsplanes mehrere
naturschutzfachliche Beitrage (Biotoptypenkartierung, Artenschutzbeitrag mit
tierokologischer Einschatzung u.a. der besonders relevanten Artengruppen
Fledermause und Brutvogel, Eingriffs-/Ausgleichsbewertung und -berechnung,
Gestaltung der notwenigen Kompensationsmal3hahmen) erstellt worden. Die
jeweils verwendeten Verfahren sind dort beschrieben. Es handelt sich im
Wesentlichen um Begehungen, Auswertung vorhandener Gutachten und
Fachliteratur, Analyse und Bewertung der Situation vor Ort sowie geeignete
computergestutzter Berechnungsverfahren.

D5 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemald 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléane eintreten kdnnen, zu Uberwa-
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chen (Monitoring). Ziel ist es, nicht vorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routinemalligen
Uberwachung durch die zustandigen Fachbehorden erhebliche, nachteilige und
unvorhergesehene Umweltauswirkungen erkannt werden und evtl. notwendig
werdende Gegenmalinahmen eingeleitet werden kénnen.

D6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit dem Bebauungsplan 1274 soll auf dem Geléande der ehemaligen Stadtgart-
nerei sowohl ein neues Wohngebiet fir Reihen- und Mehrfamilienhauser
entstehen als auch die 6ffentliche Griinanlage Knoops Park an dieser Stelle
aufgewertet und weiterentwickelt werden. Fur die geplante Inanspruchnahme
von bisher nicht bebauten Flachen sind nach Naturschutz- und Baurecht
Eingriffe verbunden, die ausgeglichen werden missen. Zum Ausgleich werden
auf ,Woldes Wiese" tkologische Aufwertungsmafl3nahmen durchgefuhrt. Diese
Ausgleichsflachen werden als Grunflachen fur die Offentlichkeit getffnet, um die
Erlebbarkeit der Landschaft und die Zuganglichkeit zu Knoops Park als Naher-
holungsraum zu verbessern.

Das Vermeidungsgebot aus dem Naturschutzrecht wurde im Rahmen der
gesteckten Planungsziele weitestgehend Uber die Erhaltung von bestehenden
Altbdumen und der Weiterentwicklung der offentlichen Grinanlage beriicksich-
tigt. Dartber hinaus werden durch die Neubebauung der stadtischen Gartnerei-
flachen innerhalb des Siedlungsgebietes andere wertvolle Flachen im Au3enbe-
reich geschont.

E Finanzielle Auswirkungen

Kosten fir ErschlieBung, Requlierung, Ausgleich, etc.:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes beziglich der geplanten Wohnbau-
flachen entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Im Rahmen einer
offentlichen Ausschreibung ist das Grundstick zur Errichtung des geplanten
Wohnquartieres an einen Vorhabentrager verkauft worden, der die Erschlie-
Bung, die Bebauung und die notwendigen MalRnahmen zur Kompensation des
Eingriffs in den Naturhaushalt durchfiihren oder deren Durchfihrung bezahlen
wird. Voraussetzung fur die Bebauung ist die vertragliche Verpflichtung des
Vorhabentragers, die Kosten zur Herstellung der Erschlie3ung, der notwendigen
Ausgleichsmalinahmen sowie die regulierungsbedingten Kosten innerhalb des
Geltungsbereiches zu Gbernehmen.

Kosten der Sondierung von Kampfmitteln:

Die Kosten fur die Sondierung mdaglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom
Vorhabentrager zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittel-
beseitigung innerhalb des Planbereiches ist nicht auszuschlieBen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen koénnten. Die daflr erforderlichen
Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfiigung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen
der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.
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Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Griinanlage:

Die weitere Entwurfs- und Ausfihrungsplanung sowie die Realisierung zur
Aufwertung und Integration von ,Woldes Wiese" in Knoops Park tbernimmt die
Stadtgemeinde Bremen abzuglich der 0.g. vom Vorhabentrager zu tragenden
Kosten fir Kompensationsmal3hahmen, die auf ,Woldes Wiese* durchzufihren
sind. Mit der Entwurfsplanung ist der Umweltbetrieb Bremen beauftragt. Die
Kosten der einzelnen Positionen zur Herstellung von ,Woldes* Wiese sollen in
die Haushaltsplanungen eingestellt und voraussichtlich schrittweise umgesetzt
werden.

Bremen, 01.03.2018

Bauamt Bremen Nord

gez. Donaubauer

(Amtsleiter)
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Zusammenfassende Erklarung gemal 8 10 Abs. 4 BauGB zum

Bebauungsplan 1274
»An Woldes Wiese*

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum
im Bereich

— sudlich Altenheim Blumenkamp
- Raschenkampsweg

—  Auf dem Hohen Ufer

- Billungstralie

Bearbeitungsstand: 01.02.2018

a) Berlucksichtigung der Umweltbelange

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, die brachgefallenen
Flachen der ehemaligen Stadtgartnerei im Zuge der Innenentwicklung anteilig in
Form eines neuen Wohnquartiers an der Billungstral3e zu bebauen und im
denkmalgeschutzten Bereich in Knoops Park als 6ffentliche Parkanlage aufzuwerten.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Grinordnungsplan mit integriertem
Artenschutzbeitrag vom Planungsbiiro Villena-Kirschner, Landschaftsarchitektur +
Umweltplanung, erarbeitet. Folgende Unterlagen wurden dabei herangezogen:

e GEOLOGISCHER DIENST FUR BREMEN (2014): Geowissenschaftliche Stellungnahme zum
Be-bauungsplan Nr. 1274 vom 07.05.2014. Bremen

e GEO-NET Umweltconsulting (2013): Klimaanalyse fiir das Stadtgebiet der Hansestadt Bre-
men. Im Auftrag der Freien Hansestadt Bremen, vertreten durch den Senator fir Umwelt Bau
und Verkehr. Hannover.

e GRUNERT, Heino, (1986): Knoops Park — Ein Gartendenkmal in Bremen. Diplomarbeit am
Institut fir Grinplanung und Gartenarchitektur der Universitat Hannover.

e INSTITUT FUR LANDSCHAFTSPFLEGE UND NATURSCHUTZ (2000): Erfassung und
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Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen (BaumschutzVO vom 23.
Juni 2009)

Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Gebiet der Stadtgemeinde Bremen
(LandschaftsschutzVO) v. 2. 7. 1968 (Brem. GBI. S. 125), zuletzt geand. durch VO v. 7. 8.
2012 (Brem. GBI. S. 372)

Im Grinordnungsplan wurden in folgenden Bereichen mégliche Umweltauswirkungen
beschrieben und bewertet:

Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Biotoptypen, Tiere, Pflanzen,
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, Boden, Wasser, Luft, Klima) sowie
Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und Landschaftsbild einschlief3lich
Vermeidung und Ausgleich

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme/Kompensation

Im Umweltbericht innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan 1274 werden
weitere Bereiche beschrieben und bewertet:

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm
Auswirkungen durch Altlasten
Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fuhrt zu
dem Ergebnis, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes 1274 erhebliche und
nachhaltige Beeintrachtigungen der Umwelt mit sich bringt, die kompensiert werden
mussen. Dem Vermeidungsgebot des Naturschutzes wird bei Beibehaltung der
Planungsziele weitest mdglich Rechnung getragen.

Mit der Ausweisung der Bau- und Stellplatzflachen fir das geplante Wohnquartier
sind nach Naturschutz- und Baurecht Eingriffe verbunden, die innerhalb des
Plangebietes im Zuge der grunordnerischen sowie 6kologischen Aufwertung von



Woldes Wiese sowie mit der Herstellung einer 6ffentlichen Grinverbindung zwischen
Billungstral3e und Knoops Park ausgeglichen werden.

Durch die geplante Wohnnutzung ist keine Uberschreitung der gesetzlichen
Richtwerte fur Larm in den angrenzenden Bereichen mit Wohnnutzungen zu
erwarten. Schalltechnische Konflikte aufgrund der Zunahme der Verkehrsmengen auf
den angrenzenden ErschlieBungsstral3en werden ebenfalls nicht erwartet.

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

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben
Uberwiegend mitgeteilt, dass sie mit den kiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ubereinstimmen, oder sie haben durch Fristablauf zu erkennen
gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch den
Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Von zwei Tragern offentlicher Belange, die nicht Behorden, Dienststellen oder
nachgeordnete Amter der Freien Hansestadt Bremen und der Stadtgemeinde sind
(BUND und Férderverein Knoops Park e.V.) wurden Stellungnahmen vorgelegt,
denen nicht oder nur zum Teil gefolgt werden soll.

Aufgrund von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden nach der offentlichen Auslegung Plandnderungen vorgenommen.
Durch die Anderungen und Erganzungen werden die Grundziige der Planung nicht
beriihrt. Die Anderungen sind mit dem potentiellen Eigentiimer abgestimmt worden;
benachbarte Grundstiickseigentiimer sind von den Anderungen nicht betroffen. Auf
das Einholen von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden,
da diese von den Anderungen und Erganzungen nicht betroffen ist. Von den
Anderungen beriihrten Behoérden oder sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange sind
keine Bedenken erhoben worden.

Der Beirat Burglesum hat den Bebauungsplan 1274 in seiner Sitzung vom
13.06.2017 billigend zur Kenntnis genommen und sieht seine gesteckten Ziele
grundsatzlich als erfullt an.

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind 16 Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen. Den Anregungen konnte Uberwiegend nicht oder nur zum Teil gefolgt
werden.

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

Die Flachen der ehemaligen Stadtgartnerei sowie der angegliederten Baumschule
liegen nach Ubertragung auf den Umweltbetrieb Bremen sowie dessen
Umstrukturierungsmal3nahmen seit einigen Jahren brach. Sollten die Flachen
weiterhin unbeplant bleiben, hatte dies zufolge, dass das derzeit umzaunte Gelande
weiterhin ungenutzt und fur die Offentlichkeit unzuganglich bliebe. Auch die damit
verbundene Barrierewirkung zwischen den Siedlungsbereichen westlich der
Billungstrale und der offentlichen Grinanlage Knoops Park bliebe weiterhin
bestehen. Die Geb&ude wirden weiter verfallen und die Natur wirde sich auf den
Flachen weiterentwickeln; allerdings den bereits jetzt schon verwilderten Eindruck
verstarken und innerstadtisch schwer zu kontrollierende R&ume schaffen. Aus
diesem Grunde ist die Nachnutzung und Neuordnung des Gelandes sinnvoll.



Das Ziel der Stadt Bremen ist es, im Rahmen der Innenentwicklung neue
Wohnbauflachen im Anschluss an das vorhandene Siedlungsgefiige an der
Billungstral3e zu erschlie3en. Dieses Teilgebiet ist aufgrund seiner Lage und seiner
gunstigen infrastrukturellen Ausstattung fir den Wohnungsbau gut geeignet. In
verschiedenen ErschlieBungsvarianten wurde zu Beginn der Planung und dber ein
gutachterliches Verfahren mit Architekten und Freiraumplanern im weiteren Verlauf
der Planung eine optimierte Planungsvariante gefunden, die die Grundlage fur
diesen Bebauungsplan darstellt. Der weitaus gréf3ere Teil des Plangebietes soll als
offentliche Parkanlage entwickelt und in Knoops Park integriert werden, um den
Anforderungen des vorhandenen Denkmalschutzes und der Bedeutung der
Erholungsfunktion Rechnung zu tragen. Weiterhin sollen in die Entwicklung des
neuen Parkbereiches Angebote fir Jugendliche integriert und die
Ausgleichmal3nahmen, die infolge der Flacheninanspruchnahme fir Baumalinahmen
notwendig werden, bertcksichtigt werden. Ein neu anzulegendes Wegenetz
(teilweise auf vorhandenen, historischen Wegeverlaufen) soll die allgemeine
Zuganglichkeit zu Knoops Park und die Durchwegung des gesamten Planbereiches
verbessern.

Andere Planungsmaoglichkeiten, die im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung
als Ideen vorgeschlagen wurden, wie z.B. die Grindung einer Kinderfarm,
Kleingarten, Schul- und Lehrgarten, Seniorenspielplatz oder Flachen fir grof3flachige
Baumaufstockungen wurden im Rahmen der o6ffentlichen Sitzungen des nicht
standigen Ausschusses des Beirats Burglesum mit Vertretern der Burgerinitiative
,Grines St. Magnus”, des Fordervereins Knoops Park, des BUND, des
Seniorenbeirates, des Jugendbeirates, des Blindengartens sowie geladenen
Experten erortert und diskutiert. Diese Planungsideen wurden vor allem aufgrund von
zu hohen Herstellungs- und Unterhaltungskosten (z.B. Kinderfarm oder
Kinderwildnis), aus Griinden der Unvereinbarkeit mit dem Denkmalschutz oder well
ein solches Angebot bereits in der N&he vorhanden ist, nicht weiterverfolgt.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNG

-
:l:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L]

1. Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet
II Sondergebiet Kultur
2. MaR der baulichen Nutzung
GRZ  Grundflachenzahl, HochstmaR
GR  Grundflache der baulichen Anlage, HéchstmalR
Il Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal

ok Gebéaudeoberkante, (Hohe in Meter als Hochstmal tiber
Bezugspunkt s. textliche Festsetzung Nr.4)

3. Bauweise, Baugrenzen

o Offene Bauweise

A nur Einzelhduser zulassig

A nur Hausgruppen und Doppelhéduser zulassig

===== Baugrenze

= Baulinie (stidliche GGa, sudliche und westliche Grenze)

4. Verkehrsflichen

|:| StraRenverkehrsflachen

— Strafienbegrenzungslinie

I:l Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Verkehrsberuhigter Bereich

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Abfallsammelstellen

6. Griinflichen
Offentliche Griinflziche
Zweckbestimmung: Parkanlage mit éffentlichen FuBwegen

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

Baum zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen

@ Baum anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen
X zu fallende Baume
(<)
jm———
————l

Hecke oder Straucher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern
8. Sonstige Planzeichen
H Umgrenzung von Fléachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
GGa Gemeinschaftsgaragen
GSt  Gemeinschaftsstellplatze
TGa Tiefgarage
Na  Nebenanlagen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

0 wmit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
zugunsten der Versorgungstréager

B mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
% Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
@ Landschaftsschutzgebiet

m Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen

@ Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Seite 1




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines
Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane
aufRer Kraft.

2. Das Sondergebiet Kultur (SOkutur) dient der Unterbringung von
Kultureinrichtungen, die der kulturhistorischen Funktion, dem
Parkerlebnis und der Erholungsfunktion des Flachendenkmals "Knoops
Park" zutraglich sind.

Zulassig sind Restaurants, Cafés, Ausstellungsrdume, Veranstaltungs-
gebaude, Kinstlerwerkstatten und Laden fir Kunsthandwerk. Anlagen
fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zugelassen werden soweit sie
der Zweckbestimmung des Baugebietes nicht zuwider laufen.

3. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist ein eingeschossiges Gebaude
zum Aufenthalt des Personals, das zur Unterhaltung der 6ffentlichen
Parkanlage Knoops Park notwendig ist, bis max. 200 gm Grundflache
zuldssig. Zuldssig sind Sozial- und Sanitarrdaume.

4. Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Gebaudeoberkanten im WR3 und
WR4 ist die Oberkante des natirlich gewachsenen Gelandes im
Mittelpunkt der jeweils westlichen Baugrenze. Aus gebaudetechnischen
Griinden kénnen Abweichungen bis zu 0,5 m zugelassen werden.
Anlagen zur Solarenergienutzung und Aufzugsaufbauten sind von den
Héhenbeschrankungen ausgenommen.

5. In den Reinen Wohngebieten WR1, WR2 und WRS ist eine
MindestgrundstiicksgroRe von 150 gm einzuhalten.

6. In den Reinen Wohngebieten WR1, WR2 und WRS kann die festgesetzte
GRZ fiir Reihenmittelhausgrundstiicke bis 0,4 (nur GR Hauptanlage) und
bis 0,7 (incl. der GR von Terrassen, Zuwegungen, Fahrradstellplatzen,
Nebenanlagen etc.) tiberschritten werden.

7. In den Reinen Wohngebieten WR3 und WR4 kann die festgesetzte
Grundflache um die GréRe der Grundflache einer Tiefgarage (incl.
Zufahrt) sowie der Wegeflache von der &ffentlichen Griinflache zur
StralRenverkehrsflache tiberschritten werden.

8. In den Reinen Wohngebieten WR1, WR2 und WRs ist ein drittes
Vollgeschoss zuldssig, wenn es bis zu 2/3 der darunterliegenden
Grundflache betragt.

9. Garagen, Carports und Stellplatze sind nur als Gemeinschaftsanlage in
den dafiir ausgewiesenen Flachen oder als Tiefgaragen zulassig.
Innerhalb der stdlichen Gemeinschaftsanlage ist aus
schallschutztechnischen Griinden nur die Errichtung von Garagen mit
elektrischem Torantrieb und Fernbedienung sowie Carports zuldssig. An
der sldlichen Grundstiicksgrenze dieser Anlage durfen nur Garagen als
Grenzbebauung errichtet werden, an der westlichen Grundstiicksgrenze
ist bei Carports eine geschlossene Wand als Grenzbebauung
herzustellen.

10.Nebenanlagen, soweit sie Gebaude im Sinne der Bremischen
Landesbauordnung sind, sind nur innerhalb der Baugrenzen und den
daflir ausgewiesenen Flachen zulassig.

11.1n den Reinen Wohngebieten WR1, WR2 und WRS ist pro
Reihenhaussegment bzw. pro Doppelhaushalfte nur eine Wohneinheit
zulassig.

12.Die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude ist so
auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie mdglich ist.

13.Nutzungsregelungen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

a. Offentliche Griinfliche innerhalb des Wohngebietes:
Diese Griinflache ist als Parkwiese herzustellen und mit mindestens 6
hochstdmmigen Obstbdaumen oder Zierapfeln zu bepflanzen, zu
entwicklen und zu erhalten. Fir die Obstbaumpflanzung sind
regionaltypische, standortgerechte Sorten der Qualitat 3 x verpflanzt,
Stammumfang mindestens 16 - 18 cm in 1 m Héhe zu verwenden. In
den ersten 5 Jahren ist jahrlich ein Kronenerziehungsschnitt, danach
ein regelmagiger Erhaltungsschnitt durchzufiihren.

b. Offentliche Griinflichen (Woldes Wiese):
Woldes Wiese ist nach MaRgabe des Gestaltungskonzeptes im
Grinordnungsplan sowie eines zu erstellenden Pflegemanagements
als struktur- und artenreiche Parkwiese herzustellen und zu

entwickeln. Dabei sind ein- bis zweischirige Flachen von
mehrschirigen Teilbereichen zu unterscheiden. Die Mahdzeitpunkte
sollen jahrlich verschoben werden. Frihestens darf ab dem 01. Juni
gemaht werden. In den Wiesenflachen sind mindestens 4 Einzelbdume
der Arten Winterlinde (Tilia cordata) oder Stieleiche (Quercus robur) zu
pflanzen, zu pflegen und zu entwickeln.

c. Offentliche Griinflache zwischen Woldes Wiese und der
Schotterrasenflaiche am Raschenkampsweg:
Die o&ffentliche Grunflache zwischen diesen beiden Griinflachen ist nach
MaRgabe eines zu erstellenden Pflegemanagements als eine Streuobst-
wiese herzustellen, zu entwickeln und zu erhalten. Auf der Flache sind
mindestens 27 hochstammige Obstbdume regionaltypischer,
standortgerechter Sorten der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang
mindestens 12-14 cm in lockerer Streuung zu pflanzen. In den ersten 5
Jahren ist jahrlich ein Kronenerziehungsschnitt, danach ein
regelmafiger Erhaltungsschnitt durchzufiihren. Fir die Wiesenpflege ist
ein ein- bis zweischiriger Mahd-Rythmus vorzusehen. Die
Mahdzeitpunkte sollen jahrlich verschoben werden. Friihestens darf ab
dem 01. Juni gemaht werden. Auf Pflegeumbruch, Nachsaat,
Pflanzenschutzmittel und Diingung ist vollstdndig zu verzichten.
Ausnahmen bedurfen der Abstimmung mit der Naturschutzbehérde.

d. Im gesamten Geltungsbereich ist nur insektenvertragliche
AuRenbeleuchtung mit vorwiegend langwelligem Licht (z. B. LED) zu
verwenden. Die Leuchten dirfen nur in den unteren Halbraum
abstrahlen. Die Schutzverglasung darf sich nicht Uber 60°C erwarmen.

14.  Festsetzungen nach § 85 Bremischer Landesbauordnung:

a. Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken oder in Form
von standortheimischen Strauchern bis zu einer Héhe von 1,80 m, zum
offentlichen Straflenraum bzw. der privaten inneren
ErschlieBungsstralle bis 1,50 m zuldssig. In Verbindung kann ein Zaun
(Doppelstabmatten, Maschendrahtzaun, o. vergl.) bis max. 1,30 m
gezogen werde, der nach Heranwachsen der Hecke bzw. der Straucher
durchwachsen werden soll und somit vom &ffentlichen Raum nicht
sichtbar bleibt. Die Abgrenzung zu &ffentlichen Griinflachen ist
ausschlieRlich in Form einer Bepflanzung von standortheimischen
Strauchern vorzunehmen (keine Hecken). Gelandespriinge sind zu den
Nachbargrundsticken in Form von flach zu verziehenden
Erdanschittungen abzufangen und in die Topografie einzubinden.
Sichtbare Betonwinkelsteine, Steinmauern o. &. sind unzuléssig.

b. In den Reinen Wohngebieten dirfen die AuRenwéande der Gebaude nur
in hellem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 1013, 1014, 1015)
oder in grauem Kilinker (in Anndherung an die RAL Farben 7023, 7026,
7030, 7038) ausgeflhrt werden. Fir untergeordnete Bauteile sowie fiir
Anbauten und zur Gliederung kénnen bis zu 20% der Flachen jeder
Fassadenseite andere Materialien mit anderen Farben zugelassen
werden. Die Garagenanlagen sind hinsichtlich ihrer Bauweise und
Verwendung von Materialien (z. B. Oberflachengleichheit) so zu
gestalten, dass sie mit den zugehdrigen Hauptgebauden eine
gestalterische Einheit bilden.

c. In den Reinen Wohngebieten sind die Dacher der Hauptgebdude und
Garagenanlagen ausschlieRlich als Flachdacher oder flach geneigte
Pultdécher bis zu 5° Dachneigung auszufiihren. Dacheindeckungen mit
reflektierenden oder glanzenden Materialien sind unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Anlagen zur Solarenergienutzung.

HINWEISE

In den Baugebieten sind die Uberbaubaren Flachen von der Schraffur
ausgenommen.

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechtes
bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unbertihrt.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet
auftreten kdnnen. Aus diesen Griinden 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.

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

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Bebauungsplan 1274

"An Woldes Wiese"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
zwischen

- sudlich Altenheim Blumenkamp
- Raschenkampsweg

- Auf dem Hohen Ufer

- BillungstralBe

Bearbeitungsstand 01.02.2018
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Bremen, den .........c..........

Dieser Plan hat in der Fassung vom 23.03.2017 im Bauamt Bremen - Nord gemaR

§ 3 Abs. 2 BauGB vom 15.05.2017 bis 22.06.2017 &ffentlich

Bauamt Bremen - Nord
im Auftrag

ausgelegen.
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Senats am ......cccceeveiiiiinienes Stadtburgerschaft am ..................
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Beschlossen in der Sitzung der

Senator/in Direktor/in bei der Bremischen Biirgerschaft

Bekanntmachung geméaR §10 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Freien Hansestadt

Bremen vom ...y, Seite ..o
Beart?eitet: Velte ) Bebauungsplan
Gezeichnet: Haake—24-44-2044——FOBY 1274

Haake 01.02.2018 A.n.&.A

Verfahren: Boger
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