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 auch den Kulturhof Kranholm, der sich 6stlich dieser
Stral3e befindet. Sudlich erstreckt sich das Plangebiet bis zur StralRe Auf dem
Hohen Ufer und ndordlich bis zur Billungstral3e, wobei die bereits bestehende
Wohnbebauung im Eckbereich nicht im Geltungsbereich liegt.

Das Plangebiet wurde bis vor einigen Jahren im Bereich der Billungstral3e als
stadtische Gartnerei mit ostlich anschlieRenden 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 tbertra-
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 Kréanholm, einer zugehdrigen historischen Scheune
sowie im ehemaligen Wohnhaus des Obergartners von Knoops Park im sidost-
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 offentliche Parkplatzanlage fir Parkbesucherinnen und -besucher sowie fir
die Gaste des Kulturhofs Kranholm. Weiter langs des Raschenkampsweges
schliel3t sich eine Schotterwiese an, die einmal im Jahr als Parkplatz fir die
Besucherinnen und Besuchern der Kulturveranstaltung ,Sommer in Lesmona“
genutzt wird.

A 2 Geltendes Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache entlang der Billungstral3e als
Wohnbauflache mit Grunschraffur dargestellt. In dieser zukinftigen Bauflache
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung Grunfunktionen zu sichern
und besondere Planungserfordernisse bei Innenentwicklungsvorhaben zu
berlcksichtigen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes, der auch Flachen
von Knoops Parks umfasst, ist im FNP als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage dargestellt. Entlang des Raschenkampsweges ist weiterhin
eine wichtige, zu sichernde Grinverbindung herausgehoben. Der Bebauungs-
plan wird somit als verbindliche Bauleitplanung aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Fur den Planbereich gilt der Bebauungsplan 936A, rechtsverbindlich seit
21.12.1982, der hier uUberwiegend Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Flache fur Betrieb, Unterhaltung und Sicherung der offentlichen Griinanlagen
(Stadtgartnerei) festsetzt. Der Bereich am Raschenkampsweg ist als 6ffentliche
Parkanlage mit einer Stellplatzanlage festgesetzt. Die bisherigen baulichen
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Anlagen liegen im Bereich von festgesetzten Bauzonen, in denen fiur die
Zweckbestimmung ,Stadtgartnerei* Zubehdrbauten zulassig sind.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des 1968 festgesetzten Landschafts-
schutzgebietes.

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 ftir 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 fir 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 Bertcksichtigung der Quote fir Sozialwohnun-
gen fur das geplante Quartier mit gemischter Bebauung von Reihen- und
Mehrfamilienhdusern unter 50 Wohneinheiten nur auf die Mehrfamilienhduser
bezieht. Die Sicherung der Umsetzung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager.

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

. Langfristige Erhaltung der historischen Geb&aude (denkmalgeschuitztes
Ensemble Kranholm) durch eine entsprechende Nutzungssicherung, die in
das Parkumfeld integriert werden kann

Seite 4 von 19



" Erganzende Wohnbebauung an der BillungstralRe

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
Ausldsung der Teilflache fir den Wohnungsbau an der Billungstral3e aus dieser
LandschaftsschutzVO durchgefunhrt.

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 Billungstral3e als Reine Wohngebiete festgesetzt. Das stadtebauliche
Konzept sieht die Bebauung von vier mal funf zweigeschossigen Reihenhéusern
(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 Billungstrale im sudlichen bzw. nordlichen Bereich und
jeweils einem weiterfuhrenden privaten ErschlieRungsweg, die beide in die
mittige Offentliche Grinflache munden.

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 Reihenhduser einer II-Geschossigkeit 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 ndérdlichen
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
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 Uberbaubar. Dabei ist die Festsetzung einer Grundflachenzahl aufgrund der
unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en nicht praktikabel. In den Wohngebieten
WR? und WR* ergibt sich in der Gesamtbetrachtung eine GRZ von rund 0,2. Die
Gebaudehohe darf 10,50 m nicht Uberschreiten, um den umgebenden Altbaum-
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bestand nicht zu Uberragen und sich zusammen mit der zweigeschossigen
Reihenhausbebauung zu einem optisch zusammenhéangenden Quartier zu
entwickeln. Der Bezugspunkt fur die Geb&udehodhe ist im Nahbereich des
jeweiligen Gebaudes (Mittelpunkt der westlichen Baugrenze) auf Hohe des
nattrlich gewachsenen Geldndes festgesetzt, um unverhaltnismaRig grof3e
Erdbewegungen fir Aufschittungen und Abgrabungen zu vermeiden. Fir das
WR* ist der Nachweis der notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage geplant,
um das Ortsbild vor einem UbermaflR an Stellplatzen bzw. Garagenbauten zu
schitzen. Diese TG-Flache sowie die privaten ErschlielBungswege, die auch fur
das WR® und z.T. fur das WR? ErschlieBungsfunktion tibernehmen, kénnen bei
der Berechnung der GRZ unberticksichtigt bleiben.

Die ostlich an das geplante Baugebiet anschlieBenden Flachen innerhalb
Knoops Park werden als Grunflachen 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,
Kunstlerwerkstatten und auch Laden fur Kunsthandwerk zulassig. Falls eine
Nachnutzung der Gebaude notwendig werden sollte, kbnnen ausnahmsweise
auch Anlagen fur 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 Parkplatze im Eckbereich Raschenkampsweg / Auf dem Hohen Ufer, die
den Besuchern von Knoops Park zur Verfigung gestellt werden, sind als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: ,0ffentliche Parkplatzfla-
che" festgesetzt. Falls fur das Gartner- und Pflegerpersonal fir Knoops Park
Sozialrdume und Sanitdranlagen notwendig werden sollten, kann ein einge-
schossiges Unterkunftsgebaude mit bis zu max. 200 gm Grundflache innerhalb
der offentlichen Grinflache errichtet werden. Die Lage sollte mdglichst im
raumlichen Zusammenhang mit den o6ffentlichen Stellplatzen gewéhlt 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 ermdglichen.

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 Garagenhoéfen
zusammengezogen bzw. in einer Tiefgarage (WR?) untergebracht. Die suidlichen
Gemeinschaftsgaragen sind zur Vermeidung von tGbermafligem 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. Hierflr ist an der sudlichen und westlichen Grenze der Gemeinschaftsan-
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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.
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 FufRgangern 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 (5 x im nordlichen, 6 x im sudlichen Bereich)
erweitert wird. Da die Mdullentsorgung durch ein Unterflursystem erfolgen soll,
das von der BillungstralRe angefahren wird, ist eine Durchfahrung des neuen
Quartieres fur Mullfahrzeuge nicht notwendig. Hinsichtlich der notwendigen
Zufahrten und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr wurden innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen, der privaten Erschlieungswege sowie der
mittigen offentlichen Grinflache ausreichend Platzbedarfe abgestimmt und in
die Planung eingestellt. Die Konkretisierung erfolgt auf Ebene der Erschlie-
Bungsplanung.

Das Sondergebiet Kultur sowie die tbrigen im Plangebiet festgesetzten offentli-
chen Grunflachen sind tUber die vorhandenen StraRen Auf dem Hohen Ufer und
Raschenkampsweg erschlossen und bedirfen keiner zusétzlichen Erschlie-
Bungsflachen.

C4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der offentliche Stral3en- und Griinwegeraum sowie die privaten Erschliel3ungs-
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 Nebengebauden 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 dafur ausgewiesenen Flachen zugelassen
werden. Der ruhende Verkehr wird in gemeinschaftliche Garagenanlagen bzw.
einer Tiefgarage (WR*) zusammengezogen. Fir die siidliche Garagenanlage
wird zur Vermeidung von Gbermafiigem Larm festgesetzt, dass nur Garagen mit
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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
Grundsticke 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 Strafdenraumes 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 Hoéhe eingefriedet werden.

Aufgrund der bewegten Topografie des Geldndes werden voraussichtlich
kleinrAumige 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.a. unzulassig. 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 entspricht den architektonischen Planungen des Siegerent-
wurfs, der aus dem durchgefuhrten gutachterlichen Verfahren resultiert. Geplant
sind Wohngebaude in hellem Klinker mit Flachdachern, die bezuglich ihres
auRReren Erscheinungsbildes eine Einheit bilden, sich aber jeweils durch Vor-
und Ruckspringe 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 offentliche Spielplatze saniert
und umgestaltet. Auch der sich im Nahbereich des neuen Wohnquartieres
befindliche o6ffentliche Kinderspielplatz an der Weizenfurt (Entfernung ca. 150 m)
bietet nach seiner Umgestaltung im Jahre 2013 Kindern bis zu 12 Jahren gute
Spielmdoglichkeiten.

Handlungsbedarf besteht weiterhin bei den Freizeitangeboten fur Jugendliche.
Um die Bedarfe und Wiinsche dieser eher heterogen orientierten Bevélkerungs-
gruppe zu ermitteln, wurden im Oktober 2014 mehrere Veranstaltungen zur
Beteiligung von Jugendlichen durchgefuhrt. Der raumliche Fokus wurde dabei
auf die offentliche Griinflache ,Woldes Wiese* gerichtet, da im Zuge der geplan-
ten Umgestaltung der Parkanlage die Mdoglichkeit zur Berlicksichtigung bzw. zur
Realisierung der Angebotsverbesserung fur Jugendlichen besteht. Die beteilig-
ten Jugendlichen haben sich vor allem fur Treffpunkte in verschiedenen Ausfiih-
rungen (z.B. Pavillon, Banke, Grill) und in ausreichender Zahl ausgesprochen,
damit sich verschiedene Gruppen treffen bzw. sich aus dem Wege gehen
kénnen. Viel Zustimmung fanden auch vielfaltige Mdoglichkeiten fur sportliche
und jugendgemalie Aktivitaten (z.B. Graffiti-wande, Seilbahn, Ful3- und Basket-
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ball, Korbschaukel oder auch 6er-Schaukel). Mit der Konkretisierung der
Planung werden diese Ideen und Winsche weiterverfolgt, auf ihre Machbarkeit
hin gepruft und ggf. auf ,Woldes Wiese" umgesetzt.

Neben den spezifischen Angeboten kénnen in Anbetracht der Lage des geplan-
ten Wohnquartieres in unmittelbarer Nachbarschaft zu Knoops Park die Spiel-
und Bewegungsmaglichkeiten im Freien fur alle Altersgruppen als grof3zigig
angesehen werden.

C7 Offentliche Griunflachen und Flachen fir Nutzungsregelungen und
Malnahmen 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 Grunflachen sind die bestehenden Stell-
platze am Raschenkampsweg als der offentlichen Parkanlage zugeordnet
festgesetzt. Genutzt werden diese sowohl von Parkbesucherinnen und -
besuchern als auch von Besuchern des Kulturhofes Kranholm. Die ndordlich
angrenzende Schotterrasenflache wird u.a. fir das jahrlich stattfindende
Kulturfestival ,Sommer in Lesmona“ als Uberlaufparkplatz genutzt.

Der parallel zum Bebauungsplan erarbeitete Grinordnungsplan enthalt einen
Gestaltungsentwurf zur Einbindung des geplanten Wohnquatrtiers in den neu zu
gestaltenden Parkbereich (,Woldes Wiese”) durch Erganzung des Wegesys-
tems, die Anlage grof3ziigiger 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 Mal3nahmen zur Eingriffs-
vermeidung und -minderung sowie zur Kompensation der Eingriffe in den
Naturhaushalt, die im Grinordnungsplan beschrieben sind, werden im stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager geregelt
und deren Umsetzung sichergestellt.

Folgende Merkmale / Entwurfselemente sind hervorzuheben:

e Einbindung des ergadnzenden Parkteils in das ortliche fu3laufige Wege-
netz mit neuen Verbindungen von Norden (Blumenkamp) nach Siden
(Schotteck) und von Westen (Weizenfurt) nach Osten (Kranholm)

e Schaffung einer grof3ziigig offenen Raum- und Wegefuhrung Uber die
historische Nord-Siudachse 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 verknipft (die aufzupflanzenden Obstbdume 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 Geholzgurtel umschlossener Wiesenraum
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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 fir die naturschutz- bzw.
baurechtlich erforderliche Eingriffskompensation und fur die Gewahrleis-
tung deren Nutzbarkeit fir 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 MalRnahmen 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
auBerdem im gesamten Plangebiet nur Auf3enbeleuchtungen mit vorwiegend
langwelligem Licht (z.B. Natriumdampfleuchten oder LED-Leuchten) mit Ab-
strahlung in den unteren Halbraum zulassig.

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 als Unterflursystem an drei Standorten entlang der
Billungstral3e geplant, so dass die Entsorgungsfahrzeuge nicht in das neue
Wohnquartier hineinfahren mussen. Der sudliche sowie der nordliche Standort
der Einfullschachte befinden sich auf privatem Grund. Diese werden entspre-
chend gewartet. Die mittlere Einwurfmoglichkeit ist aufgrund der max. zul&ssi-
gen Entfernung von 9m vom Standort des Entsorgungsfahrzeugs im o6ffentlichen
Stral3enbegleitgriin der BillungstraRe geplant und soll mittels rechtlicher Mal3-
nahmen (Baulast / Grunddienstbarkeit) abgesichert werden.

Die abwassertechnische ErschlielBung der geplanten Bebauungsstruktur ist im
Trennsystem (Schmutz- und Niederschlagswasserkanal) durchzufiihren. Das
hausliche Schmutzwasser kann von dem Schmutzwasserkanal in der Billung-
stralle aufgenommen werden. Die Zufuhrung kann im Freigefalle erfolgen,

Seite 10 von 19



vorausgesetzt, die Schmutzwasserentwasserungsanlagen liegen oberhalb der
Ruckstauebene (StralRenoberkante).

Das Niederschlagswasser kann nach den gesetzlichen Vorgaben auf den
Grundsticken, bzw. ortsnah der Versickerung zugefuihrt werden. Es ist dabei zu
beachten, dass aufgrund der Bodenverhaltnisse Schluckbrunnen vorzusehen
sind. Solche Versickerungsanlagen missen im Vorfeld von der Umweltbehérde
genehmigt werden.

Im Bereich der sidlichen Garagenanlage ist die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerks geplant. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Das
eingeschossige Blockheizkraftwerk dient der Erzeugung von Strom und Nah-
warme. Uber ein privates unterirdisches Leitungssystem werden alle Hauser des
Plangebietes angebunden und mit Nahwérme sowie Strom versorgt. Ein
entsprechender Anschlusszwang wird im abzuschlielBenden stadtebaulichen
Vertrag vereinbart und privatrechtlich mit dem Verkauf der Grundstiicke sicher-
gestellt. Der Betrieb des Blockheizkraftwerks wird Uber einen Contracting-
Vertrag zur alternativen Energiebewirtschaftung sichergestellt. Der Contractor
sorgt fur eine fachgerechte Planung und Ausfihrung der Anlage und ist far
deren Wartung und Instandhaltung verantwortlich.

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 (Privatstral3en) dient der geordneten Erschlie3Bung anliegender Grund-
stiicke der Wohngebiete WR? bis WR® und sichert den notwendigen Rettungs-
weg fur die Feuerwehr.

Weiterhin sichert die Festsetzung der Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
langs durch ,Woldes Wiese*” die Trasse der vorhandenen Gasleitung zugunsten
des Versorgungstragers.

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 zweckmalig 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
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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 auszuschlie3en, dass Einzelfunde auftreten kénnen. 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
zugehorigen Baumschule sowie die Bestandssicherung des Kulturhofs Kran-
holm. Ein Grof3teil der Uberplanten Flachen liegt innerhalb des Flachendenkmals
Knoops Park und soll durch geeignete Aufwertungsmalinahmen 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
umzéaunten Bereiches verbessern. Zu den néheren 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 werden im Rahmen des
Griunordnungsplanes ausfihrlich ausgearbeitet und im Ergebnis in die vorlie-
gende Begriindung des Bebauungsplanes ibernommen.

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
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diese selbst in Anspruch zu nehmen. Damit wird die besondere Qualitét reifer
Geholzkulissen im Gebiet als Merkmal des kiunftigen Wohnumfeldes genutzt.
Visuelle Wirkungen auf benachbarte Bereiche werden gleichzeitig minimiert.

Die gewahlte offene Bauweise mit einer nur mafiigen Baudichte gewahrleistet
Durchblicke und damit die Erlebbarkeit des zentralen Gehdlzriegels vor allem
von der geplanten Privatstraf3e und in geringerem MalRe auch vom Ful3weg an
der BillungstraRe. 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 Grinordungs-
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 aul3erhalb der Kronentraufen vorhan-
dener wertgebender Gehdlze, um Schaden an Baumwurzeln bei der Wegegrin-
dung zu vermeiden.

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und der Landschaft wéhrend der
Bauzeit gehen regelmallig weit tber die Flacheninanspruchnahme durch die
geplante Bebauung und ihre Nebenanlagen sowie durch betriebsbedingte
Emissionen hinaus. Zwar haben die Wirkfaktoren nur temporaren Charakter, die
resultierenden Beeintréachtigungen kénnen 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 Verbotstatbestande gem. 8§ 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.

Biotope mit Funktionsauspragungen besonderer Bedeutung werden nur an zwei
Stellen, am nérdlichen Rand und am westlichen Rand der geplanten Wohnbau-
flache, durch die Uberformung Uberlagert. Dabei handelt es sich um Teile der
Kronentraufe von Gehdlzbestdnden, 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 Gebdude kommen musste, wenn die zugehoérigen
Schutzmalinahmen getroffen werden. Diese werden im Grinordnungsplan
beschrieben und sollen im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bremen
und dem Vorhabentrager gesichert werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache besteht Uber eine textliche Festsetzung
die Moglichkeit zur Errichtung eines Gebaudes mit Sozial- und Sanitarrdumen
fur gartnerisches Unterhaltungspersonal. Da fur die Flache keine anderen
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Anforderungen definiert sind, wird von einer Biotopqualitat 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 Mallnahmen 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
VermeidungsmalBhahmen das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 BNatSchG durch die geplante Nutzung mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen 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 Giber 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-

Seite 14 von 19



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 zuldssiger Bauvorhaben innerhalb des Plange-
bietes auf das Grundwasser sind aufgrund des hohen Grundwasserflurabstan-
des von 14 m nicht zu erwarten. Auch mdgliches 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 temporéaren 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 Gehdlzstrukturen im Plangebiet im Wesentlichen erhal-
ten. Verbleibenden unvermeidbaren Geholzverlusten 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
Wohngebieten, da sich der Siedlungsrand hier in den Griinraum 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 fir die Funktio-
nen des Landschaftsbildes und der Erholung zukommt. Wichtigster Gestalttra-
ger des Landschaftsbildes sind die teils riegelartigen Gehdlzbestédnde 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.
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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-
zept des Grunordnungsplanes. Es ist daher ein gleichwertiger Ersatz durch die
Pflanzung von 33 hochstdmmigen Obstgehdélzen 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 Verkehrsstrémen sind keine Beeintrachtigun-
gen fur das geplante Wohngebiet zu erwarten.
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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 Grundsticks-
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 Sachverstandigen 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 Eigentumsibergang an den Umweltbetrieb Bremen sowie
dessen Umstrukturierungsmaf3nahmen seit einigen Jahren brach. Die Gebaude
werden bis zur VerauRRerung der Flachen fir den Wohnungsbau nur noch
provisorisch als Unterkunft fur Gartnereipflegekréafte des UBB genutzt.

Die ,Nullvariante” hatte zufolge, dass das derzeit umzaunte Gelande weiterhin
ungenutzt und fir die Offentlichkeit unzuganglich bliebe. Auch die damit verbun-
dene Barrierewirkung zwischen den Siedlungsbereichen westlich der Billungs-
tra3e 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. Aus diesem Grunde ist die Nachnutzung des Geladndes durchaus
sinnvoll.

Das Ziel der Stadt Bremen ist es, im Rahmen der Innenentwicklung neue
Wohnbauflachen im Anschluss an das vorhandene Siedlungsgeflige an der
Billungstral3e zu erschlieBen. 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 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
grol3ere Teil des Plangebietes soll als 6ffentliche Parkanlage entwickelt und in
Knoops Park integriert werden, um den Anforderungen des vorhandenen
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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 fur Baumal3hahmen 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 oOffentlichen Sitzungen des
nicht standigen Ausschusses des Beirats Burglesum mit Vertretern der Blrger-
initiative ,,Griines 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 auf-
grund 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 weiterver-
folgt.

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 Kompensationsmal3nahmen) 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 geeigneter
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-
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 routinemaldigen
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 Stadtgéart-
nerei sowohl ein neues Wohngebiet fir Reihen- und Mehrfamilienhauser
entstehen als auch die 6ffentliche Griinanlage Knoops Park an dieser Stelle
aufgewertet und weiterentwickelt werden. Fuir 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 6kologische Aufwertungsmalinahmen durchgefihrt. Diese
Ausgleichsflachen werden als Grunflachen fur die Offentlichkeit getffnet, um die
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Erlebbarkeit der Landschaft und die Zugénglichkeit zu Knoops Park als Naher-
holungsraum zu verbessern.

Das Vermeidungsgebot des Naturschutz- und Baurechtes wurde weitméglich
Uber die Erhaltung von bestehenden Altbaumen und der Weiterentwicklung der
offentlichen Griinanlage bertcksichtigt. Dartber hinaus werden durch die
Neubebauung der stadtischen Gartnereiflachen innerhalb des Siedlungsgebie-
tes andere wertvolle Flachen im Aul3enbereich geschont.

E Finanzielle Auswirkungen
Kosten fir ErschlieBung, Reqgulierung, Ausqgleich, etc.:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bezlglich 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 Investor verkauft worden, der die Erschlieung, die
Bebauung und die notwendigen Mal3nhahmen zur Kompensation des Eingriffs in
den Naturhaushalt durchfihren oder deren Durchfihrung bezahlen wird.
Voraussetzung fur die Bebauung ist die vertragliche Verpflichtung des Investors,
die Kosten zur Herstellung der ErschlielBung, der notwendigen Ausgleichsmal3-
nahmen sowie die regulierungsbedingten Kosten innerhalb des Geltungsberei-
ches zu Ubernehmen.

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 Gbernimmt die
Stadtgemeinde Bremen abzglich der 0.g. vom Investor zu tragenden Kosten fir
Kompensationsmallnahmen, die auf Woldes Wiese durchzufihren sind. Die
Kosten der einzelnen Positionen zur Herstellung von Woldes Wiese werden in
die Haushaltsplanungen eingestellt und voraussichtlich schrittweise umgesetzt.

Bremen, 23.03.2017

Bauamt Bremen Nord

gez. Donaubauer

(Amtsleiter)
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