Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 07.04.2015
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-79477 (Frau Wiedau)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr.: 18/533 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S)
am 30. April 2015

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 104 (mit Vorhabenplan 104)
zum Vorhaben ,Wohnbebauung Hohle Stral3e“

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- auf dem Grundstick Hohle Straf3e 7a und 7b (Flurstick 73/44 der Flur VR
170)

Bearbeitungsstand: 09.02.2015

(6ffentliche Auslegung)

I Sachdarstellung

A Problem

Eine Vorhabentragerin hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes fir das Grundstiick Hohle StraRe 7a und 7b
gestellt. Vorgesehen ist die Bebauung eines bislang ungenutzten Baugrund-
stickes mit zwei Wohnh&usern und ca. 10 Wohneinheiten. Fur den Plan-
bereich gilt der bestehende Bebauungsplan 372 aus dem Jahr 1968. Dieser
setzt ein Allgemeines Wohngebiet fir das Plangebiet fest. Da das Vorhaben
nicht in dem festgesetzten Mal3 der baulichen Nutzung und auch nicht in den
festgesetzten Baugrenzen zu realisieren ist, ist eine Anpassung des Bau-
rechts erforderlich.

B LAsung

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



Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 11.09.2014 einen Planaufstellungsbeschluss fiur das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 13.09.2014 ortsuiblich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemaf §13a BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 11.09.2014 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 104 im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB
aufgestellt werden soll.

3. Friuhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 27.10.2014 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung im Ortsamt Vegesack Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung vom 27.10.2014 ist dieser Vorlage in Kopie beigeftgt.

Weiterhin wurden drei schriftliche Stellungnahmen eingereicht. Die Stel-
lungnahmen (vollstandige wortliche Wiedergabe) sowie deren empfohlene
Behandlung sind dieser Vorlage als Anlage beigeflgt.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt die Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit entspre-
chend der in der Anlage beigefiigten Vorschlage.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
soll gemal § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

5. Umweltpriufung / Umweltbericht
Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bericksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

6. Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieende Durchfiihrungsvertrag wird der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor der
endgultigen Beschlussfassung vorgelegt. Er wird derzeit erarbeitet.
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Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Gibernimmt in einem Durchfihrungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Gender-Priufung

Die Errichtung der Mehrfamilienhauser tragt zur Erhdhung des Wohnrau-
mangebots in zentraler Lage in Vegesack fur Manner und Frauen bei. Durch
das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten.

Energetische Aspekte

Die Vorhabentragerin wird die Gebdude gemal’ der Regelung der Energie-
einsparverordnung 2014 (ENEV 2014) mit den ab dem 1. Januar 2016 gel-
tenden Energie-Standards fur Jahrespriméarenergiebedarf fir Neubauten be-
reits jetzt errichten. Regelungen hierzu werden im Durchfihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen. Der Bebauungsplan
enthélt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die die Vorhabentragerin
dazu verpflichtet, die Flachdacher so zu konstruieren, dass die Errichtung
von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Durch die Bebauung einer bislang verwilderten Gartenflache mit Wohnhau-
sern und einer gemeinsamen ErschlielBung fur alle zukinftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner wird die soziale Kontrolle erhdht. Die gemeinsame
ErschlieBung Uber einen privaten Stichweg, der als Mischverkehrsflache
ausgebaut wird, tragt zur 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung bei.

Barrierefreiheit

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist die Einhal-
tung der Regelungen der Landesbauordnung zur Barrierefreiheit nachzu-
weisen. Beide Wohnhauser erhalten einen Aufzug. Die Gestaltung des pri-
vaten Stichweges im Plangebiet ist barrierefrei ohne Hochborde mdglich.

Abstimmung
Dem Beirat des Ortsamtes Vegesack wurde in seiner Sitzung am
11.09.2014 die Planung vorgestellt. Der Beirat begrtif3t die Planung.

Dem Ortsamt Vegesack wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
Ubersandt.
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I Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 104 (mit
Vorhabenplan 104) zum Vorhaben ,Wohnbebauung Hohle Stral3e* fur ein
Gebiet in Bremen-Vegesack auf dem Grundstick Hohle Stral3e 7a und 7b
(Flurstick 73/44 Flur VR 170) (Bearbeitungsstand: 09.02.2015) einschliel3-
lich Begriindung zu.

2. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 104 (mit Vorhabenplan 104) zum Vorhaben ,Wohnbebauung
Hohle StralRe* fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack auf dem Grundstick
Hohle Stral3e 7a und 7b (Flurstiick 73/44 Flur VR 170) (Bearbeitungsstand:
09.02.2015) mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

- Begrundung

- Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 27.10.2014

- Planentwurf mit Vorhabenplan (Bearbeitungsstand 09.02.2015)

- Stellungnahmen der Offentlichkeit (wortliche Wiedergabe) mit Behandlungsvor-
schlagen (Achtung Datenschutz: Nur zur internen Verwendung geeignet!)
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Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 104 zum Vorhaben
"Wohnbebauung Hohle Strafl3e"

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- auf dem Grundstiick Hohle Stral3e 7a und 7b (Flurstiick 73/44 Flur VR 170)

A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das 0,28 ha grof3e Plangebiet liegt im Ortsteil Vegesack in der "Hohle StraRe". Es um-
fasst den Bereich Hohle Strafl3e 7a und 7b.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch die bebauten Grundstiicke Steiler Kamp 3, 5 und 7 (Flurstiicke
73/13, 73/36 und 73/35),

= im Osten durch das Vegesacker Brunnengelénde (Flurstiick 90/1) sowie die bebau-
ten Grundstiicke UhthoffstraRe 21, 21 a und 23 (Flurstiick 93),

= im Stden durch das als Stellplatz genutzte Grundstiick (Flurstiick 92/1), das bebau-
te Grundstiick UhthoffstraRe 27 bzw. Hohle StraRe 1, 1a, 3, 3a, 5, 5a und 7 (Flur-
stiick 73/47) sowie

= im Westen durch die Hohle StraRe sowie die bebauten Grundstliicke Hohle Stral3e
7c, 9 und 15 (Flurstiicke 73/45, 73/11 und 73/27).

cavor

Abb. 1: Ubersichtsplan Plangebiet VEP 104 (gestrichelter Kreis)
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Das Planungsgrundstiick liegt derzeit brach und war bislang unbebaut. Auf dem Grund-
stiick befindet sich an den Randbereichen ein alter Baumbestand mit nach Bremer Baum-
schutzverordnung geschitzten Baumen. Diese werden in der Konzeption bericksichtigt
und erhalten. Das Grundsttick wird Uber einen Stich von der Hohlen Stral3e zwischen der
Bebauung Hohle Stral3e Nr. 1 im Stiden und dem Grundstiick Hohle Straf3e Nr. 7¢ im Nor-
den erschlossen.

Im noérdlich angrenzenden Quartier ist die umgebende Bebauung Uberwiegend durch eine
ein- bis zweigeschossige Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und vereinzelt
auch Doppel- und Reihenhausern gepréagt. Entlang der Uhthoffstraf3e findet man eine hohe-
re stadtebauliche Dichte, teilweise mit typischen Bremer H&usern und Mehrfamilienh&au-
sern. Der Bahnhof Vegesack ist rund 400 m vom Planungsgrundstuck entfernt. Hier befin-
den sich neben der Bahnanbindung der Regio-S-Bahnlinie 1 auch die Haltestellen der
BSAG-Buslinien 87, 90, 91, 94, 95, 99 und 677.

Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 104

Geltendes Planungsrecht

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

Fur den Planbereich gilt der bestehende Bebauungsplan 372 von 1968. Dieser setzt ein
Allgemeines Wohngebiet fiir das Plangebiet fest.
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Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt auf dem brachliegenden Baugrundstiick Hohle Stral3e
7a und 7b zwei Mehrfamilienhduser mit insgesamt 10 Wohneinheiten zu errichten.

Ziel der Planung ist es, ein bisher ungenutztes Baugrundstiick innerhalb eines von Wohn-
bebauung gepragten Quartiers einer Wohnnutzung zuzufihren. Die ortlichen Besonderhei-
ten des Grundstiickes mit einem topographisch bewegten Gelande und einem pragenden
Baumbestand sind dabei entwurfsgebende Ausgangspunkte fir die Umsetzung einer archi-
tektonisch anspruchsvollen Gestaltung der Geb&aude. Ziel der Planung ist es somit, den
ortshildpragenden Altbaumbestand zu erhalten. Weiterhin gilt es, die verkehrliche Erschlie-
Bung und konfliktfreie Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in einer Garage unter
den beiden Wohngebauden zu realisieren.

Durch den Bau von rd. 10 neuen Wohneinheiten soll das Wohnungsangebot in Bremen
Vegesack erhoht werden. Mit den vorgenannten Zielsetzungen entspricht die Planung dem
Leitbild Bremen '20, in dem in einer Innenentwicklung die Chance gesehen wird, verstarkt
stadtische Wohnformen zu entwickeln. Gemal3 der Wohnungsbaukonzeption Bremen sol-
len fir den Wohnungsbau mindergenutzte Flachen besonders bertcksichtigt werden. Mit
der neuen Bebauung auf einem bislang ungenutzten Baugrundstiick sowie der zentralen
Lage in Vegesack entspricht die Planung der Wohnungsbaukonzeption. Mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan soll eine geordnete, stadtebauliche Innenentwicklung sicherge-
stellt werden.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan sieht die Errichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern mit jeweils funf barrierefrei zuganglichen Eigentumswohnungen im
ruckwartigen Grundstiicksbereich zwischen der Bebauung an der Uhthoffstral3e und dem
Bereich "Steiler Kamp" vor. Die Gebaude werden dreigeschossig ausgefiihrt, wobei das
oberste Geschoss zur westlichen und sudlichen Seite zuriickgestaffelt wird. In einem ge-
meinsamen Sockelgeschoss, das in Teilen unter der Gelandeoberkante verlauft, wird eine
(Tief-) Garage errichtet, die Platz fur ca. 17 Fahrzeuge bietet.

Da das Vorhaben nicht innerhalb der Baugrenzen des fur das Plangebiet geltenden Bebau-
ungsplans 372 realisiert werden kann, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 104 erforderlich. Aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e und der stadtebau-
lich integrierten Lage im Innenbereich wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB ("Bebauungspléne der Innenentwicklung") aufgestellt.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 104 setzt gemalf seiner stadtebaulichen Konzepti-
on ein Reines Wohngebiet fest. Reine Wohngebiete dienen gemall § 3 BauNVO dem
Wohnen. Da das Plangebiet ausschlie3lich dem Wohnen vorgehalten und der Kfz-Verkehr
weitestgehend begrenzt werden soll, werden die gemafl § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Be-
durfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke) ausgeschlossen. Hierdurch kénnen im Plangebiet gewerb-
licher Kfz-Verkehr und somit La&rmimmissionen vermieden werden.



C2

C3

C4

Seite 4 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 104

Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Baugebiet gemafl Baunutzungsverordnung
allgemein festgesetzt wird, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 2 im Sinne von § 12 Abs. 3a
BauGB geregelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentra-
gerin im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Mal3 der baulichen Nutzung

Fur das Reine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Hier-
durch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit Mehrfamilienhdusern entspre-
chende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume fir ein durchgrintes Quartier be-
wahrt. Die GRZ 0,3 liegt unterhalb der im zuldssigen Rahmen nach § 17 Abs. 1 BauNVO
moglichen Nutzungsintensitat fir Reine Wohngebiete.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung ist die Zulassigkeit von maximalen Gebaudehdhen
festgesetzt. Die Festsetzungen dienen dazu, die Hohenentwicklung im Plangebiet zu be-
grenzen. Die Hohenfestsetzungen orientieren sich an einer dreigeschossigen Bebauung
und leiten sich aus den umliegenden Geb&audehdhen der Bebauung in der Hohlen Stral3e
und Uhthoffstraf3e ab.

Im Bebauungsplan wird fir eine eindeutige Hohenbestimmung der baulichen Anlagen eine
Bezugshohe festgesetzt. Diese ist Normalnull. Das Plangebiet weist aufgrund eines Nord-
Sudgefalles Hohenunterschiede auf. An seinem tiefsten Punkt (Stiden) betrégt die HOhe rd.
7,7 m tber Normalnull, im mittleren Bereich liegt das Grundstiick bei 9,5 m tber Normalnull
und an seinem hoéchsten Punkt (Nordosten) liegt es bei rd. 17 m tber Normalnull. Um die
tatsachlichen Geb&udehodhen tber der Erdoberflache zu erhalten, missen die angegebe-
nen Gebaudehdhen um die jeweiligen Werte (7,7 m bzw. 9,5 m) reduziert werden, da sich
die Baufelder nur innerhalb dieser Bereiche befinden.

Um auf dem Dach des Gebaudes technische Aufbauten (z.B. Fahrstuhliberfahrt, Rau-
chentluftung) sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien und zur Warmertckge-
winnung aus der Raumbeliiftung errichten zu kénnen, ist eine Uberschreitung der festge-
setzten maximalen Hohen um 1,5 m fir die vorgenannten Aufbauten und Anlagen zulassig.
Diese mussen zur Gebaudeaul3enkante einen Mindestabstand von 1,5 m einhalten, damit
die Uberschreitung hinsichtlich der stadtraumlichen Wirkung untergeordnet ist.

Baugrenzen

Die stadtebauliche Ordnung der beiden Mehrfamilienhduser wird — abgeleitet aus dem Vor-
habenplan — durch die Festsetzung von Baugrenzen sichergestellt. Die Baugrenzen umfas-
sen jeweils die beiden Baukoérper sowie den Bereich der darunterliegenden Garage.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind ebenfalls nur innerhalb der Baugrenzen
oder in den hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Diese Festsetzungen wurden im Hin-
blick auf die stadtebauliche Ordnung und Gestaltung getroffen, um nicht weiter in den pra-
genden Altbaumbestand und die Topographie des Plangebietes eingreifen zu mussen.
Nebenanlagen, die der Versorgung des neuen Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser dienen, kdnnen nach Mal3gabe des § 14 Abs. 2 BauNVO auch aufRerhalb der
oben genannten Flachen zugelassen werden. So ist es mdglich, dass z.B. eine Trafostation
auch am Plangebietsrand errichtet werden kann.
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Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung mit einer Ausnahmeregelung, dass
Treppenanlagen mit Podesten auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden durfen,
wenn die Tiefe der Abstandsflache zur benachbarten Grundstiicksgrenze mindestens 2 m
betragt und die Treppenanlage mit Podesten maximal 13 m lang, 2 m breit und 3 m hoch
ist. Diese Regelung, die sich nur auf untergeordnete Gebaudeteile bezieht, ist erforderlich,
um auf das Dach des Garagengeschosses zu gelangen, ohne einen weiteren Eingriff in den
Hang vornehmen zu missen.

Gemal dem ersten Ortsgesetz der Stadtgemeinde Bremen Uber Kinderspielflachen erfolgt
die Festsetzung einer Spielflache fir Kinder von rd. 100 m? im Plangebiet, um den entspre-
chenden Bedarfen nachzukommen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber den bestehenden Stichweg Uber die Hohle
Stral3e. Dieser ist rd. 4 m breit. Der Querschnitt reicht fir eine ErschlieBung von 10
Wohneinheiten aus.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung umgeben, so dass keine gewerblichen Immissionen
auf das Gebiet einwirken. Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein riickwértiges Grund-
stuck. Daher wird der Verkehrslarm von der Uhthoffstral3e durch die bestehende Wohnbe-
bauung abgeschirmt, so dass nur ein geringfugiger LArmeintrag durch StralRenverkehr auf
das Plangebiet besteht. Gemald der Larmkartierung des Senators fur Umwelt, Bau und
Verkehr der Freien Hansestadt Bremen (Stand 5.4.2013) werden durch den Eisenbahnver-
kehr tagsiber im Reinen Wohngebiet Larmwerte zwischen 55-60 dB(A) und nachts (22.00
— 6.00 Uhr) zwischen 45-50 dB(A) erreicht.

Gemal DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" werden die Orientierungswerte der DIN
18005 tagsiuber und nachts jeweils um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Bei der vorliegenden
Planung ist jedoch zu bertcksichtigen, dass sich der Standort in einem bereits bebauten
Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Insbesondere in der Nahe zu Verkehrs-
wegen lassen sich auRen die Immissionsrichtwerte nach der fiir die stadtebauliche Planung
malfdgeblichen DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" nicht immer einhalten. Daher raumt
die DIN 18005 fir solche Falle einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier ausgenutzt.
Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse werden passive SchallschutzmafRnahmen
festgesetzt. Passiver Schallschutz ist gegen Verkehrslarm eine zuldssige MaRnahme. An-
dernfalls waren in dicht bebauten Gebieten keine Wohnungen mehr zulassig.

Die textliche Festsetzung zum Schallschutz im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 104
besagt, dass fur Gebaude im Plangebiet aus Griinden des Schallschutzes sicherzustellen
ist, dass in Schlaf- und Kinderzimmern nachts bei Aul3enpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch
geeignete bauliche MalRhahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung,
kontrollierte Wohnraumbellftung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung
(gekipptes Fenster) nicht Gberschritten werden darf. Die Festsetzung zum Schallschutz soll
einen gesunden Schlaf ohne Larmeinwirkungen ermoglichen. Weiterhin wird festgesetzt,
dass tagsuber der Mittelungspegel von 35 dB(A) in den zu Wohnzwecken dienenden Auf-
enthaltsraumen nicht tberschritten werden darf. Des Weiteren ist zu gewahrleisten, dass
hausnahe Freibereiche — z.B. Terrassen, Loggien, Wintergarten — geschaffen werden, in
denen ein Mittelungspegel von tagsiber 55 dB(A) eingehalten wird.
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Entwasserung

Das Grundstick wird im Freigefalle Uber den Anschluss an die Mischwasserkanalisation in
der Hohlen Strale entwassert. Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstuck ist dabei nicht erforderlich, da die Kanalisation in der Hohlen Strafl3e tiber aus-
reichende Aufnahmekapazitaten verfiigt. Uber eine Dachbegriinung des Garagengeschos-
ses erfolgt eine Reduzierung des abzuleitenden Regenwassers.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die unter die Baumschutzverordnung Bremen fallenden und das Ortsbild pragenden Bau-
me im Plangebiet sind zur Erhaltung festgesetzt. Diese befinden sich Gberwiegend im 6st-
lichen Plangebiet am Hang. Nach Abgang der festgesetzten Baume sind Ersatzpflanzun-
gen mit einheimischen Laubb&umen gleicher Art vorzunehmen und diese dauerhaft zu er-
halten.

Bedingt durch die bauliche Anlage kdnnen eine Buche an der Westseite und eine Eiche an
der Sudseite des Plangebietes nicht erhalten werden. An den drei festgesetzten Stellen zur
Anpflanzung von Einzelbaumen ist je ein Laubbaum heimischer Art als Hochstamm mit
mindestens 18 cm Stammumfang, gemessen in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden, zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzungen dienen der Erhaltung der pragenden Baumstruktur und der griinordneri-
schen Gestaltung des Plangebietes.

Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kénnen.
Aus diesen Griunden sind die Erd- und Grindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfar-
bungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei
Bremen (ZTD 14) KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen. N&heres hierzu wird im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Altlasten / schadliche Bodenveranderungen

Gemal einer historischen Recherche wurden Stall- und Scheunengebaude einer ehemali-
gen Hofstelle gegen Ende der 1960er Jahre abgerissen. Danach lag die Flache brach. Ge-
werbliche Nutzungen fanden nicht statt.

Im Plangebiet vorhandene, Uberwiegend sandige Auffillungen zeigten in den durchgefihr-
ten Baugrunduntersuchungen keine Auffalligkeiten, so dass keine Bedenken gegen die ge-
plante Nutzung besteht.

Archdaologische Bodenfunde

Im Plangebiet sind keine archdologischen Bodenfundstellen vorhanden.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baumschutzverordnung
und des Artenschutzrechts sowie auf weitere Rechtsgrundlagen verweisen.
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Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung der In-
nenentwicklung dient und diese Uber eine zuldssige Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 mz2 verfugt. Die Anwendung des § 13a BauGB
ist auch maoglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB wird von einer formlichen Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abge-
sehen. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 104 der Fall, so dass auf eine
Umweltprufung verzichtet wurde. Gleichwohl werden die fur die geplante Bebauung relevan-
ten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen-Nord im Ortsteil Vegesack
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das bislang brachliegende Baugrundsttick
wurde bislang nicht genutzt und ist daher auch nicht versiegelt. Hier konnte sich eine Vege-
tationsstruktur mit tberwiegend &lteren Baumen und einzelnen jungen Baumen entwickeln.

Die pragenden, unter die Baumschutzverordnung fallenden Baume werden zur Erhaltung
festgesetzt. Sie dienen der Eingriinung des Plangebietes.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der tberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Eine Beeintrachtigung Kkleinklimatischer Verhaltnisse oder bio-
klimatischer Wirkungsraume ist durch die Wohnbebauung nur in geringem Mal3e zu erwar-
ten.

Schutzgut Boden und Wasser

Geologisch befindet sich das Plangebiet auf der hohen Geest von Bremen. Der natirliche
Aufbau stellt sich wie folgt dar: Unter einem ca. 1 m machtigen sandigen Podsolboden
("Mutterboden™) lagern in unterschiedlicher Machtigkeit und Schichtung Sande bis mindes-
tens 10 m unter Gelande. Es kdénnen lagenweise Schluffe und Tone auftreten, die dem Ge-
schiebelehmkomplex zugerechnet werden. Darunter folgen weitere Sande, die den oberen
Grundwasserleiter darstellen. Es handelt sich Uberwiegend um nichtbindige Bodenarten.
Unter diesen Sanden folgen ab ca. -15 mNN mindestens 10 m méchtige Feinsande, Schluf-
fe und Tone der Lauenburger Schichten.

Laut Baugrundkarte Bremen sind Grindungen aller Art mit mittleren Sohlspannungen, bei
ausreichend guter Lagerungsdichte auch mit héheren Sohlspannungen moglich. Die Trag-
fahigkeit ist mittel bis gut. Aufgrund der eventuell oberflichennahen variablen Geologie soll-
ten vor Bebauung Sondierungen durchgefihrt werden, um auf den tatsachlichen Untergrund
zu schliel3en.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdhen auf. Stichtagsmessungen (1980/2011) ergaben Grundwasserstande um etwa
+0 mNN (entsprechend 9 m bis 10 m unter Gelande); Hochststande sind bei 2 mNN (ent-
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sprechend 7 m bis 8 m unter Geldnde) zu erwarten. Das Grundwasser flie3t nach Siden.
Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 7-7,5;
Gesamteisen: 1-10 mg/l; Chloride: 50-100 mg/l; Sulfate: 40-80 mg/l; Magnesium: 1-20 mg/I;
Calcium: 50-75 mg/l [Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

Es gibt aufgrund der hydrogeologischen Verhéltnisse Mdglichkeiten, Oberflachenwasser in
den Untergrund versickern zu lassen.

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kihlung ist
hydrogeologisch vor Ort méglich.

Bislang ist das Grundsttick baulich nicht in Anspruch genommen worden. Durch die geplan-
te Bebauung werden im Bereich der Neubebauung 6kologische Bodenfunktionen wie z.B.
Speicher-, Rickhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt. Die eingriffsbe-
dingte Versiegelung von Flachen fihrt zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushal-
tes, da Versickerungsflachen aufgegeben werden und ein erhéhter Oberflachenwasserab-
fluss zu erwarten ist.

Das anfallende Oberflachenwasser, das beim Aufkommen nicht im Oberboden versickert
oder mittels der Dachbegriinung zuriickgehalten und verdunstet wird, wird in die bestehen-
de Kanalisation eingeleitet, die Uber die entsprechenden Kapazitaten verfigt. Die Nieder-
schlage stehen damit nicht mehr der Grundwasserneubildung zur Verfigung. Es bestehen
im Plangebiet keine Oberflachengewasser.

Schutzgut Pflanzen

Die nach Bremer Baumschutzverordnung geschiitzten Baume auf dem Planungsgrundstiick
werden, abgesehen von einer Buche und einer Eiche, erhalten. Die festgesetzten Baume
sind nach Abgang zu ersetzen. Die Baume in Hanglage sind durch Wurzelvorhange oder
vergleichbare MaRnahmen zu sichern.

Schutzgut Mensch

GemalR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 104 sind Schallimmissionen zu berlicksichtigen. Die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schallimmissionen wurden im
Kapitel C6 "Immissionsschutz" dargestellt. Es bestehen in einzelnen Bereichen Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” um bis zu 5
dB(A). Mit den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einhaltung der Mittelungs-
pegel nachts in den Schlafraumen und Kinderzimmern kénnen jedoch gesunde Wohnver-
haltnisse innerhalb der Gebaude gewahrleistet werden. Dieses gilt auch fur die Gartenbe-
reiche, die durch die umgebenden vorhandenen Gebaude abgeschirmt werden, so dass die
Larmsituation in den Aul3enbereichen vertretbar ist.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist gepragt durch einen verwilderten Garten inmitten von Wohnbebauung.
Randlich ist es von alten Baumen, insbesondere Stileichen, umstanden. Diese sind von Be-
deutung fur Vogel- und Fledermausarten. Sie werden erhalten und sind im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt.
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Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots in zentraler Lage in Bremen-Nord.
Das Plangebiet liegt in Nahe zum Vegesacker Zentrum sowie zum Vegesacker Bahnhof
und ist somit gut an den OPNV angebunden. Damit entspricht die Planung dem Leitmotiv
der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des motorisierten Individualver-
kehrs und seiner klimaschadlichen Abgase abzielt.

Die Vorhabentragerin wird die Gebdude gemall der Regelung der Energieeinspar-
verordnung 2014 (ENEV 2014) mit den ab dem 1. Januar 2016 geltenden Energie-
Standards fur den Jahresprimérenergiebedarf fur Neubauten bereits jetzt errichten. Rege-
lungen hierzu werden im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffen. Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die die Vor-
habentragerin dazu verpflichtet, die Dacher so zu konstruieren, dass die Errichtung von An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellungen unter Punkt (a) und
(9) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender
Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Dies gilt auch fir den Fall, dass bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden und gerdumt werden
missen. Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung,
auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Gender-Prifung

Die Errichtung der Mehrfamilienhauser tragt zur Erhéhung des Wohnraumangebots in zent-
raler Lage in Vegesack fur Manner, Frauen und auch Kinder bei. Durch das Vorhaben sind
daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung: Fur die Vorhabentragerin:

Bremen, Bremen,

(BPW baumgart+partner) (Olaf Mosel)

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen,

(Amtsleiter)
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Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzung bisheriger Bebauungsplane und ihrer Anderungen auRer Kraft.

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

In dem Reinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO auch nicht
ausnahmsweise zulassig: Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die jeweilige Bezugshohe fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Normalnull (NN).

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hohe baulicher Anlagen durch technische
Aufbauten, Anlagen zur Warmeriickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien ist um
bis zu 1,5 m zulassig. Die Aufbauten und Anlagen mussen einen Abstand von 1,5 m zur
Gebaudeaullenkante des obersten Geschosses einhalten.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Im Plangebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der
Baugrenzen sowie innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig. Nebenanlagen, die
der Versorgung des Reinen Wohngebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser dienen,
kénnen nach Mallgabe des § 14 Abs. 2 BauNVO auch aulderhalb der genannten Flachen
zugelassen werden. Treppenanlagen und Podeste konnen ausnahmsweise auch aulerhalb
der Baugrenzen zugelassen werden, wenn die Tiefe der Abstandsflache zur benachbarten
Grundsticksgrenze mindestens 2 m betragt und die Treppenanlage mit Podesten maximal
13 m lang, 2 m breit und 3 m hoch ist.

Schallschutz

In dem Reinen Wohngebiet ist tagsuber infolge von Verkehrslarm (Eisenbahn) mit Larmwerten
von bis zu 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist in dem Reinen Wohngebiet durch bauliche
Schallschutzmalinahmen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird.

In dem Reinen Wohngebiet ist nachts infolge von Verkehrslarm (Eisenbahn) mit Larmwerten
von bis zu 50 dB(A) zu rechnen.Bei Verkehrslarmpegeln (nachts) > 45 dB(A) und < 50 dB(A)
ist durch bauliche MalRinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausgestaltung der Fensterlaibung,
Anlagen zur kontrollierten Wohnraumbeltftung) sicherzustellen, dass in Schlaf- und
Kinderzimmern ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beluftung (gekipptes
Fenster) nicht Uberschritten wird.

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

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

An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein Laubbaum
heimischer Art als Hochstamm mit mindestens 18 cm Stammumfang, gemessen in 1,0 m
Hohe Uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Fir die als zu erhalten festgesetzten Baume sind nach Abgang Ersatzpflanzungen gleicher Art
vorzunehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Je abgegangener Baum ist ein standort-
gerechter Laubbaum heimischer Art als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens
18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe Gber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

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

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unberuhrt.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor
Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine
Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132 zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)
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zum Vorhaben "Wohnbebauung Hohle Stral3e" fur ein Gebiet in
Bremen-Vegesack

- auf dem Grundstuck Hohle Strale 7a und 7b
(Flursttick 73/44 der Flur VR 170)
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FUr Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner
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Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den .......ccoeevunennnn.

Amtsleiter

Dieser Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom
.................... bis ..................... Offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord
im Auftrag .....oooeeeie

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

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaftam ...................

Senator/in

Direktor/in bei der
Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom .........cc........ , Seite .........

Verfahren: Boger
09.02.2015 (6.A./TOB)
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