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Planaufstellungsbeschluss

o Offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Die GEWOBA AG Wohnen und Bauen (Vorhabentragerin) beabsichtigt, im Bremer Stadtteil
Walle entlang der Arndtstral3e drei Wohngebaude zu errichten. Dazu haben die GEWOBA
und der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr im Frihjahr 2011 einen Wettbewerb unter
dem Titel ,Ungewohnlich Wohnen* durchgefihrt. Die drei- bzw. viergeschossigen Gebaude
mit insgesamt 14 Wohneinheiten sind das Ergebnis dieses Wettbewerbes. Mit der Bereit-
stellung eines Grol3teils der Wohnungen aus dem o&ffentlich geférderten Wohnungsbau soll
Personen mit geringerem Haushaltseinkommen die Moglichkeit geboten werden, in stadte-
baulich integrierter Lage des Ortsteils Westend zu wohnen

Derzeit besteht fur das Plangebiet kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Zur Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Ldsung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemall § 12 Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (8§ 13a BauGB).



Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss
Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 ist am 3. Februar 2014 vom Ortsamt West
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgeftihrt worden.
Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf

den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

2.1 Stellungnahmen anlésslich der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden zwei schriftliche Stellungnahmen von
insgesamt vier Anwohnern vorgebracht. Dabei handelt es sich zum einen um eine Ein-
gabe nach Art. 115 Abs. 3 der Landesverfassung der Freien Hansestadt Bremen vom
15.04.2014, zum anderen um ein Schreiben an die Senatsbaudirektorin vom 19.06.2014.

2.2 Inhalt der Eingabe / Stellungnahme aus der Offentlichkeit

Mit der vorgenannten Eingabe und Stellungnahme wenden sich die Birgerinnen und
Burger gegen den Inhalt des in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 91; sie befiirchten eine Verschlechterung der Entwasserungssituation in inrem
Wohngebiet sowie infolge der Neubebauung negative Auswirkungen auf die kleinklimati-
schen Bedingungen.

Im Einzelnen haben die Stellungnahmen folgenden Inhalt:

Regenwasserentsorgung bei Starkregenereignissen

Die Anwohner weisen auf bestehende Abwasserprobleme bei Starkregenereignissen im
Gebiet der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Reihenhaussiedlung hin. Der in der
Arndtstral3e befindliche Mischwasserkanal und die Kanalisation in der Zwingli-, Calvin-
und LutherstralRe seien flr Starkregenereignisse nicht ausreichend dimensioniert.
AulRerdem befiirchten sie eine Zunahme von Problemen bei der Regenwasserentsor-
gung durch die drei geplanten Wohngebéaude im Plangebiet.

Stadtklima

Die Anwohner beflirchten, dass durch den Bau der drei Wohnhéauser Frischluftschneisen
zwischen den bestehenden drei Zeilenbauten im Plangebiet geschlossen und hierdurch
die Frischluftversorgung der dstlich an das Plangebiet angrenzenden Reihenhaussied-
lung beeintrachtigt wirden. Hierdurch befirchten die Anwohner auch eine zunehmende
Uberhitzung in Sommermonaten.
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2.3 Behandlung der Eingabe / Stellungnahme aus der Offentlichkeit

Die Verwaltung hat die vorgenannten Schreiben geprift und gibt hierzu folgende Stel-
lungnahme ab:

Zur Regenwasserentsorgung bei Starkregenereignissen

Die drei geplanten Wohngebaude kénnen grundsétzlich an die Mischwasserkanalisation
der ArndtstrafRe angeschlossen werden. Infolge der schwierigen Entwésserungssituation
— die Kanalisation in der Arndtstraf3e soll, soweit mdglich, insbesondere bei Starkregen-
ereignissen von Niederschlagswasser entlastet werden — ist jedoch fiir das Plangebiet
ein Entwasserungskonzept fur die Bewirtschaftung des Regenwassers auf den privaten
Grundstucksflachen erarbeitet worden, das sowohl die Bestandsgebéaude als auch die
Neubauten im Plangebiet beriicksichtigt und dazu fuhrt, dass das anfallende Regenwas-
ser — auch bei Starkregenereignissen — auf den privaten Grundstiicksflachen innerhalb
des Plangebietes auf Griindachern zurlickgehalten bzw. in Sickermulden versickert wird.
Im Vergleich zum Stand der Planung, der der Eingabe zugrunde lag, sind zudem die
Grundflachen von zwei der drei geplanten Wohngebaude reduziert worden, so dass die
Versiegelung im Plangebiet nun zuséatzlich geringer ausfallen wird.

Zum Stadtklima

Gemal Plan 1 des Landschaftsprogramms Bremen hat das Plangebiet und der westlich
angrenzende Griinzug Waller Grin eine lokale Bedeutung fiir das Stadtklima. Es handelt
sich jedoch nicht um eine Kaltluftleitbahn mit (ibergeordneten Leitbahnfunktionen
zwischen Entstehungsgebieten von Kaltluft und Gberwarmten Siedlungsbereichen. Eine
Weiterentwicklung der Bebauung im Plangebiet ist mdglich, wenn das Stadtklima bei der
Planung beriicksichtigt wird — z.B. im Hinblick auf die Erhaltung des Luftaustausches mit
der Umgebung durch eine entsprechende Ausgestaltung und Stellung der Baukorper.

Diese Anforderungen erflillt die Planung vor allem vor dem Hintergrund, dass die zuséatz-
liche Flachenbeanspruchung durch die drei Wohngebaude mit Stellplatzanlagen nur un-
tergeordnet zu den verbleibenden Freiflachen im Plangebiet erfolgt. Der Griinzug Waller
Grin bleibt vollstandig erhalten. Die vorgesehene Bebauung mit einer offenen Bauweise
in Form von Punkthausern tragt zudem dazu bei, dass ein Frischluftaustausch mit der
Umgebung erhalten bleibt. Auch die vorgesehene Dachbegrinung tragt der bioklima-
tischen Situation Rechnung.

2.4 Mitteilung an die Burgerinnen und Burger

Die Einwendenden wurden mit Schreiben vom 16. Juli 2014 Uber die Ausgangslage so-
wie den Stand der Planungen fur eine Wohnbebauung im Plangebiet informiert.
Gleichzeitig wurden die Buirgerinnen und Burgern darauf hingewiesen, dass im weiteren
Planungsprozess u.a. auch die fir sie relevanten Fragen der Entwéasserung und die
Auswirkungen der Planung auf das Mikroklima geklart werden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 91
ist am 18. Februar 2014 die frihzeitige Behtrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durch-
gefiuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
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. Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 gleichzeitig durchgefiihrt werden (8§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der offentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Gber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

. Verfahren gemalf § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 91 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
(813a BauGB) aufgestellt werden. Das Plangebiet liegt in stadtebaulich integrierter Lage
und ist bereits mit Wohngeb&uden bebaut. Vor diesem Hintergrund und der Zielsetzung
der Schaffung von Wohnraum zur Versorgung der Bevodlkerung (8 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB) stellt das Vorhaben eine MaRnhahme der Innenentwicklung dar.

. Umweltbelange

Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prufung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentrdgerin Ubernimmt aufgrund des Durchfiihrungsvertrages die Verpflich-
tung, auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf ei-
gene Kosten zu verwirklichen.

. Gender-Prifung

Das Vorhaben "Errichtung von drei Wohngeb&uden an der Sankt-Magnus-Stral3e / Ecke
Arndtstral3e" soll fir Frauen und Manner gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Wohnen
werden. Die Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch
das Vorhaben sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Abstimmungen

Dem Fachausschuss "Bau, Umwelt und Verkehr" des Beirates Walle ist die Planung in ins-

gesamt vier offentlichen Sitzungen (13.01.2014, 02.06.2014, 09.02.2015 und 06.07.2015)
vorgestellt worden. Auf Grundlage der Stellungnahmen des Fachausschusses wurde die
Planung angepasst und erganzt. Alle vom Fachausschuss aufgeworfenen Fragen wurden

hinreichend berticksichtigt, sodass bei der letzten Vorstellung der Planung in der Ausschuss-
sitzung am 06. Juli 2015 keine Bedenken erhoben wurden und der Fachausschuss die Pla-
nung zur Kenntnis genommen hat.
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Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal Ziffer 2.3 der Richtlinie Uber die
Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsémter mit dem Senator fur Bau und Umwelt in Bauan-
gelegenheiten vom 1. Mai 2003 tbersandt.

Il. Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 91 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fur die Errichtung von drei Wohngeb&uden an der Sankt-Magnus-
Stral3e / Ecke Arndtstral3e in Bremen-Walle nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).

2. Die Deputation fr Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 91 (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) fur die Errichtung von drei Wohngeb&duden an der Sankt-Magnus-
Stral3e / Ecke Arndtstraf3e in Bremen-Walle (Bearbeitungsstand: 05.08.2015) einschlief3-
lich Begriindung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 91 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fur die Errichtung von drei Wohngeb&duden an der Sankt-Magnus-
StralRe / Ecke Arndtstral3e in Bremen-Walle (Bearbeitungsstand: 05.08.2015) einschliel3-
lich Begriindung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen
- Protokoll der Einwohnerversammlung

- Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 (Bearbeitungsstand: 05.08.2015)
- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 (Bearbeitungsstand: 05.08.2015)



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 fir die Errichtung von drei Wohngebau-
den an der Sankt-Magnus-StralRe/ Ecke ArndtstralRe in Bremen-Walle

(Bearbeitungsstand: 05.08.2015)

A) Plangebiet

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 liegt im Stadtteil Walle,
Ortsteil Westend westlich der Arndtstrafl3e. Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Sankt-Magnus-Stral3e,

im Osten durch die Arndtstralie,

im Sutden durch den bestehenden FuRweg in Verlangerung der Lutherstral3e und
im Westen durch den Grinzug "Waller Grin".

Das Plangebiet umfasst

= die im Eigentum der GEWOBA befindlichen Flurstiicke 24/5, 133/7, 190/7 sowie

= die noch im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen befindlichen Flursticke 133/8
und 190/8, die jedoch bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans durch die
Vorhabentragerin erworben werden.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (gestrichelter Kreis) in Bremen-Walle (Quelle: Geoinformation Bremen)
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das rd. 6.100 m2 grof3e Plangebiet ist gepragt durch drei dreigeschossige Wohnge-
baude in Zeilenbauweise, die von der Arndtstral3e erschlossen werden, sowie private
Grunflachen und Baumbestand.

Das Plangebiet ist Bestandteil der so genannten ECA-Siedlung — eine Wohnsiedlung,
die in den 1950er Jahren zur Behebung der Wohnungsnot durch das Wohnungsbau-
programm der US-amerikanischen ECA (Economic Cooperation Administration) gefor-
dert wurde. Auf Grundlage des im Jahr 1951 vom Bundeswohnungsbauministerium
bundesweit ausgelobten ECA-Realisierungswettbewerbs wurden preisginstige Klein-
wohnungen gebaut und der soziale Wohnungsbau geférdert. Die ECA-Siedlung be-
steht aus einer Uberwiegend dreigeschossigen Reihenhausbebauung zwischen Wart-
burgstral3e und Arndtstra3e und den im Plangebiet bestehenden dreigeschossigen Zei-
lenbauten, die den westlichen Abschluss der ECA-Siedlung bilden.

Die Zeilenbauten im Plangebiet verfligen Uber ein als Kellerraum genutztes Sockelge-
schoss und drei bewohnte Vollgeschosse. Sie enthalten kleine Wohneinheiten mit
gunstigen Mieten. Die letzte Modernisierung der Gebdudefassaden fand im Jahr 1999
statt. In den Jahren 2007 und 2008 wurden in zwei der Gebdudezeilen Badmodernisie-
rungen durchgefihrt. Die ErschlieBung der Zeilenbauten erfolgt Gber Laubengénge.
Aufziige sind nicht vorhanden, so dass die ErschlieBung der Wohnungen derzeit nicht
barrierefrei ist.

Nordlich der Sankt-Magnus-Stral3e schlieB3t an das Plangebiet eine dreigeschossige
gemischt genutzte Bebauung an. Hier befinden sich neben Wohnnutzungen auch sozi-
ale und kirchliche Einrichtungen sowie die St.-Marien-Grundschule.

Westlich des Plangebiets verlauft der Griinzug "Waller Grun", der als o6ffentliche Grin-
flache eine Erholungsfunktion fir die angrenzende Wohnbevoélkerung tibernimmt. Uber
Wegeverbindungen, die auch durch das Plangebiet verlaufen, wird das "Waller Grin"
an die angrenzenden Wohngebiete angebunden.

Das Plangebiet ist gut an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
So verkehren in der Wartburgstral3e in ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet die Stra-
Benbahnlinien 2 und 10 (beide Richtung Gropelingen/ Sebaldsbrick). Im Steffensweg
verkehrt in ca. 200 m Entfernung die Buslinie 28 (Richtung Walle/ Universitat). In ca.
1,5 km Entfernung befindet sich der Bahnhof Bremen-Walle, der den Stadtteil Walle an
den Eisenbahnverkehr anschlief3t.

Insgesamt handelt es sich um einen attraktiven und zentralen Wohnstandort, der durch
die geplante Wohnbebauung weiter gestarkt werden und neue Impulse erhalten soll.
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Abb. 2: Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Geoinformation Bremen)

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflache mit dem Zusatz "Bauflache mit zu sichernden Griinfunktionen / beson-
deres Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben” dar. Dies bedeutet, dass
bei der baulichen Nachverdichtung des Plangebiets die vorhandenen Grinfunktionen,
bspw. Wasserrickhaltung und Regenwasserbewirtschaftung oder die Sicherung der
lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen, beriicksichtigt werden sollen. Mit der Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebietes und entsprechenden Regelungen zur Regen-
wasserbewirtschaftung kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus den Darstel-
lungen des FNP entwickelt werden.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 besteht derzeit
kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB zuzuordnen.
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3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit dem Vorhaben beabsichtigt die Vorhabentragerin die Errichtung von drei Wohnge-
bauden, die den Siedlungsbestand entlang der Arndtstrale und der Sankt-Magnus-
Stral3e erganzen sollen. Insgesamt sollen rd. 14 Wohnungen entstehen. Hiervon soll
ein Grofteil offentlich geférdert und somit vor allem Personen mit geringerem Haus-
haltseinkommen die Mdglichkeit geboten werden, in attraktiver innerstadtischer Lage
gunstig zu wohnen. Dabei werden verschiedene Zielgruppen, unter anderem auch jun-
ge Familien, angesprochen.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei unterschiedlichen Gebaude-
typen vor, die als Ergebnis aus dem Wettbewerb "Ungewdhnlich Wohnen" hervorge-
gangen sind, den die GEWOBA im Jahr 2011 zusammen mit dem Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr ausgelobt hat. Ziel des Wettbewerbs war es, innovative Lésungen fur
ausgewahlte Wohnquartiere der 1950er und -60er Jahre zu finden und das bestehende
Siedlungsbild durch eine zeitgeméafRe Fortschreibung weiter zu entwickeln.

Im Bereich Sankt-Magnus-Straf3e / Ecke ArndtstralBe soll ein viergeschossiges Gebau-
de entstehen, das als Eckbebauung einen stadtebaulichen Akzent setzt. Das Gebaude
orientiert sich zur Sankt-Magnus-StralRe und greift gegentber der Arndtstral3e die Bau-
fluchten der Bestandsgebaude im Plangebiet auf. In diesem Gebaudekdrper sollen
insgesamt acht Wohnungen entstehen.

Die beiden weiteren Gebaudekorper sollen dreigeschossig errichtet werden und die
Gebéaudehothe der Bestandsgebaude aufgreifen. Sie bilden als Solitéare ein Gegenuber
zu den bestehenden Zeilenbauten aus. In beiden Gebauden sollen jeweils drei Woh-
nungen entstehen.

Weiteres Ziel der Planung ist eine Aufwertung der bestehenden Zeilenbauten durch die
Anlage von Balkonen und eine neue gemeinsame ErschlieBung fir Bestands- und
Neubauten, die barrierefrei gestaltet sein soll. Derzeit sind die Wohnungen in den Be-
standsgeb&auden nicht barrierefrei erschlossen. Die Zugange zu den Neubauten sollen
Uber Verbindungsbriicken zum gemeinsamen Erschliel3ungskern ebenfalls barrierefrei
erfolgen.

Von den 13 fir das Bauvorhaben erforderlichen Kfz-Stellplatzen sollen sieben auf dem
Baugrundstuiick in insgesamt drei Parktaschen errichtet und die tbrigen im Rahmen der
Baugenehmigung nach den Regelungen des Stellplatzortsgesetzes abgeltst werden.
Die Erschlie3ung der Stellplatzanlagen erfolgt Uber die Arndtstral3e.

Um die Erreichbarkeit des westlich an das Plangebiet angrenzenden Naherholungs-
raums "Waller Grin" und eine VerknlUpfung des Plangebiets mit den bestehenden
Quartieren zu beiden Seiten des Griinzugs kinftig sicherzustellen, sollen die beste-
henden Wegebeziehungen unter Wahrung der Barrierefreiheit erhalten und ausgebaut
werden.

Zur Gestaltung der privaten Griinflachen im Plangebiet ist ein Freiraumkonzept erarbei-
tet worden, das auch Elemente zur Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden Re-
genwassers beinhaltet. In die Grinflachen werden Sickermulden integriert.

Mit dem Neubau von insgesamt 14 Wohnungen werden weitere Ziele verfolgt:

= Umsetzung einer architektonisch anspruchsvollen Gestaltung der Gebaude

= Starkung des Wohnstandortes durch stadtebauliche Aufwertung und qualitatsvolle
Innenentwicklung

= Umsetzung eines Freiflachenkonzeptes mit Schaffung von Aufenthaltsflachen
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= Sicherung einer hohen Wohnumfeldqualitat
= Umsetzung eines nachhaltigen Energiekonzeptes fur die Neubauten und Be-
standsgebaude

Mit den vorgenannten Zielsetzungen ist die Planung ein Beispiel zur Umsetzung des
Leitbilds Bremen '20, in dem in einer Innenentwicklung die Chance gesehen wird, ver-
starkt innerstadtische Wohnformen zu entwickeln. Mit der Schaffung von innerstadti-
schem Wohnraum in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtteil Walle leistet die Pla-
nung auch einen Beitrag zur Umsetzung der Wohnungsbaukonzeption Bremen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 ist erforderlich, um eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung sicher zu stellen.
Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 91 leiten sich aus dem
Vorhaben und der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum ab. Vor
diesem Hintergrund wird fur das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt, das zur Regelung unterschiedlicher Mal3e der baulichen Nutzung in die zwei
Teilgebiete WAL und WA2 unterteilt wird. Allgemeine Wohngebiete dienen gemal3 § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. In dem Plangebiet ausgeschlossen sind die unter
8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3-5 BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Diese Nutzungen sind aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e von
rd. 6.100 m2 und dem angestrebten Gebietscharakter innerhalb der bestehenden
Wohnbebauung nicht mit der Vorhabenplanung vereinbar. Sonstige nicht stdérende
Gewerbebetriebe kénnen gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Dies dient der Durchmischung des Gebietes und ermaéglicht nicht stéren-
de gewerbliche Nutzungen bspw. in den Erdgeschosszonen der Gebaude, die das Ge-
biet beleben und kurze Wege ermoglichen.

Da im Bebauungsplan ein Baugebiet gemaR BauNVO allgemein festgesetzt wird, ist in
der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB geregelt, dass nur
solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet hat.

Maf der baulichen Nutzung

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Mit der GRZ 0,4 wird eine den Eigenheiten der umgebenden Wohnbebauung entspre-
chende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume fir ein durchgriintes Quartier
bewahrt.

Die Volumenbegrenzung der Baukdrper erfolgt Uber die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Gebaudehohe in Verbindung mit einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse
und der GRZ. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht festgesetzt. Rechnerisch wird
in dem allgemeinen Wohngebiet die zulassige Obergrenze der GFZ gem. § 17 Abs. 2
BauNVO von 1,2 bei voller Ausnutzung der Vollgeschosse und der GRZ eingehalten.

Die Regulierung der Gebaudehdhen der baulichen Anlagen erfolgt lber die Festset-
zung einer maximalen Geb&audehthe von 13,0 m in Verbindung mit einer zwingenden
Zahl von vier Vollgeschossen im Bereich des geplanten Gebaudes an der Ecke Arndt-
stralRe / Sankt-Magnus-Straf3e. Diese Festsetzung leitet sich aus dem Gebaudebestand
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entlang der Sankt-Magnus-Straf3e und dem Planungsziel her, an dieser Stelle einen
stadtebaulichen Akzent zu setzen. Die Ubrigen Gebéude werden mit einer Gebaudeho-
he von maximal 11,0 m in Verbindung mit einer zwingenden Zahl von drei Vollgeschos-
sen festgesetzt und sind damit etwas hdher als die Bestandsgebaude.

Zur Sicherung einer fuBlaufigen Anbindung des Plangebiets an den Grinzug Waller
Griun wird festgesetzt, dass die mit A gekennzeichneten Flachen innerhalb des allge-
meinen Wohngebietes WA2 mit einer lichten Hohe von mindestens 4,5 m Gber dem Be-
zugspunkt von Bebauung freizuhalten sind.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Ober-
flache der Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Baukdrper néachstgelegenen Abschnittes
der offentlichen StralRenverkehrsflache "Arndtstral3e”. Die Festsetzung einer Bezugs-
grofRe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient einer einheitlichen Héhenbestim-
mung fiir die Bebauung.

Zudem darf die H6he baulicher Anlagen durch technische Aufbauten (bspw. Fahrstuhl-
Uberfahrten, Rauchentliftung, Treppenausstiege) sowie Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energien und zur Warmertckgewinnung aus der Raumbeluftung um bis zu 1,5 m
uberschritten werden.

3. Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Fur die Bebauung des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt, so dass die
Baukorper zu allen Seiten einen Grenzabstand einhalten missen und eine Lange von
50 m nicht tberschreiten dirfen. Die offene Bauweise leitet sich aus dem Gebaudebe-
stand der ndheren Umgebung des Plangebietes her und soll einer zu grof3en baulichen
Verdichtung entgegenwirken.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die die ge-
planten Gebaudekoérper umfassen. Im Bereich der Bebauung an der Ecke Arndtstralie /
Sankt-Magnus-Stral3e wird der geplante Baukdrper gem. dem stadtebaulichen Konzept
und zur Sicherung des Ergebnisses des stadtebaulichen Wettbewerbs durch Baulinien
gesichert.

Um die Herstellung von hausnahen Freibereichen und gebaudebezogenen Erschlie-
Rungsanlagen zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Bauli-
nien und Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten um bis zu 1,5 m zugunsten
von Laubengéangen, Terrassen und Balkonen zuléssig ist.

4, Verkehrliche Erschliel3ung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt tUber die Arndtstraf3e. Die fur die geplante
Bebauung vorgesehenen Stellplatzanlagen werden Uber die Arndtstral3e erschlossen.
Weitere Regelungen hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

5. Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Vorhaben kann grundséatzlich an die Mischwasserkanalisation der Arndtstral3e an-
geschlossen werden. Aufgrund der schwierigen Entwéasserungssituation — die Kanali-
sation in der Arndtstral3e soll, soweit moglich, insbesondere bei Starkregenereignissen
von Niederschlagswasser entlastet werden — ist jedoch ein Entwésserungskonzept fur
die Bewirtschaftung des Regenwassers auf den privaten Grundstticksflachen erarbeitet
worden, das sowohl die Bestandsgeb&dude als auch die Neubauten bericksichtigt.



Seite 7 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 (Bearbeitungsstand: 05.08.2015)

Auf den privaten Grundsticksflachen sollen im Bereich der Grunflachen insgesamt bis
zu acht Sickermulden mit einer Normeinstautiefe — d.h. einem Wasserstand nach Re-
genereignissen von bis zu 30 cm — angelegt werden, in denen das auf den Grund-
sticksflachen anfallende Regenwasser versickert werden soll. Alle versiegelten Fla-
chen werden an diese Sickermulden angeschlossen. Die Entwasserungsmulden sind
dabei so dimensioniert, dass das Regenwasser auch bei Starkregenereignissen aufge-
nommen werden kann und Uberlaufe in das ¢ffentliche Kanalnetz so vermieden wer-
den.

Im Bereich der Bestandsgebéaude soll eine Umlegung der Regenwasserfallrohre so er-
folgen, dass eine Einleitung des Regenwassers in die vorgesehenen Sickermulden er-
moglicht wird. Somit erfolgt eine Entkoppelung der Abflussmengen des Regenwassers
der Dachflachen der Bestandsgebaude von der Einleitung in die Mischwasserkanalisa-
tion in der Arndtstral3e.

Auch im Bereich der Neubauten soll das anfallende Regenwasser in die vorgesehenen
Sickermulden eingeleitet werden, wodurch auch die Neubauten von der 6ffentlichen
Mischwasserkanalisation entkoppelt werden. Darliber hinaus ist im Bereich der Neu-
bauten eine Dachbegriinung vorgesehen, so dass das anfallende Regenwasser hier
zuriickgehalten werden kann.

Im Bebauungsplan wird vor diesem Hintergrund festgesetzt, dass die Dachflachen der
Neubauten mindestens zu 80 Prozent extensiv zu begriinen sind. Dartber hinausge-
hende Regelungen zum oben beschriebenen Entwésserungskonzept werden im
Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

6. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und sozialen Einrichtungen umgeben. Relevan-
te Larmimmissionen aus gewerblichen Nutzungen oder aus Flugverkehr bestehen
nicht. Von der Sankt-Magnus-Stral3e, dem Steffensweg und der Arndtstrae wirkt je-
doch Larm aus Stral3enverkehr auf das Plangebiet ein. Gemal der Larmkartierung des
Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen werden durch
den StralR3enverkehr tagstiber im gesamten Plangebiet Larmwerte von bis zu 55 dB(A)
bzw. entlang der Sankt-Magnus-Stral3e bis zu 60 dB(A) erreicht. Nachts ist im gesam-
ten Plangebiet mit Larmwerten von bis zu 50 dB(A) zu rechnen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts fur allgemeine Wohngebiete werden damit sowohl tags als auch
nachts um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Bei der vorliegenden Planung ist zu berticksich-
tigen, dass es sich um einen Standort in einem bereits bebauten Umfeld in stadtebau-
lich integrierter Lage handelt. Insbesondere entlang von Verkehrswegen lassen sich die
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht immer einhalten. Fir solche Félle raumt die
DIN 18005 einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der Innenent-
wicklung und baulichen Wiedernutzbarmachung einer Brachflache ausgenutzt. Zur Si-
cherstellung gesunder Wohnverhéltnisse werden passive SchallschutzmalRhahmen
festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufent-
haltsrdumen durch geeignete bauliche MalRhahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbil-
dung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten
werden darf. Darliber hinaus ist bei AuRenpegeln nachts von < 50 dB(A) sicherzustel-
len, dass in Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallab-
sorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier
Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird.
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Aufgrund der Schallimmissionen von bis zu 60 dB(A) tagslber ist zum Schutz hausha-
her Freibereiche — bspw. Terrassen oder Balkone — durch bauliche MaBhahmen wie ei-
ner entsprechenden Grundrissgestaltung, der Verwendung von larmabsorbierenden
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen sicherzustellen, dass dort
der Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

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

Von den im Plangebiet bestehenden Baumen, die unter die Bremer Verordnung zum
Schutz der Baume fallen, kénnen drei Baume vorhabenbedingt nicht erhalten werden.
Dabei handelt es sich um drei Laubbdume (zwei Eichen und eine Robinie). Der Aus-
gleich fur eine Fallung dieser Baume hat in gleicher Anzahl und Art zu erfolgen. So
sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes mindestens drei standortgerechte hei-
mische Laubbdume (Quercus robur; Eiche, Tilia cordata; Winterlinde oder Carpinus be-
tulus, Hainbuche) mit jeweils einem Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Der Stammumfang ist in 1,0 m
Hohe Uber dem Erdboden zu messen.

Zur Rickhaltung des Regenwassers im Bereich der geplanten Wohngebaude wird fest-

gesetzt, dass die Dachflachen der Neubauten mindestens zu 80 Prozent extensiv zu
begriinen sind (vgl. auch Kap. C 5 dieser Begriindung).

MalRnahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan fest, dass
die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude so auszubilden ist, dass die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie maglich ist.

Gestaltungsfestsetzungen nach 8 85 Bremische Landesbauordnung

Fur eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets wird auf Grundlage
der Bremischen Landesbauordnung festgesetzt, dass Anlagen zur Aufbewahrung von
Miullbehéltern mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben sind, sofern diese
nicht in das Hauptgebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert werden.

Kampfmittel, Altlasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist mit Kampfmittelriick-
standen zu rechnen. Vor Aufnahme der planméRigen Nutzung ist daher in Zusammen-
arbeit mit den zustandigen Stellen eine Suche und ggf. Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenveranderungen lie-
gen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zukinfti-
gen Wohnbebauung nicht zu erkennen ist.

Hinweise

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt in Ergénzung seiner rechtsverbindli-
chen Festsetzungen Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.
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Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der
Innenentwicklung ermdéglicht und der Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die Anwendung
des § 13a BauGB ist mdglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vor-
haben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet
oder begriindet wird. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 der Fall,
so dass auf eine Umweltprifung verzichtet wurde. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Unabhangig davon gilt es, Eingriffe in
Natur und Landschaft moglichst gering zu halten.

Von einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1la BauGB werden im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und berlcksichtigt. Zur Prifung der Um-
weltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen, die die Grundlage fiur die Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

e Entwasserungskonzept, Ulbrich Ingenieurplanungen (UIP), Bremen, Juli 2015
e Artenschutzrechtliche Einschatzung und Baumartenbestimmung, Niels Dresing,
Bremen, September 2013

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

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Walle und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es wird derzeit gepréagt durch drei dreigeschos-
sige Zeilenbauten, die von der Arndtstral3e erschlossen werden, sowie private Grunfla-
chen mit Scherrasen und vorwiegend einheimische Baume und Straucher. Westlich des
Plangebiets grenzt der Griinzug "Waller Griin" an.

Das Landschafts- und Stadtbild wird Gberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Die
Landschaftserlebnisfunktion ist durch die Giberwiegend vorhandene Wohnbebauung von
untergeordneter Bedeutung. Das Vorhaben flgt sich mit seiner drei- bzw. viergeschos-
sigen Bebauung in das vorhandene Landschafts- bzw. Stadtbild ein. Die Zuganglichkeit
zum Waller Grin bleibt erhalten.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen im
naheren Umfeld geprégt ist. Eine Beeintrdchtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder
bio-klimatischer Wirkungsrdume ist durch das Vorhaben nur in sehr geringem Mal3e zu
erwarten.
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Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung werden 6kologische Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-,
Ruckhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt. Die Eingriffe kdnnen mit
der vorgesehenen Versickerung des Regenwassers minimiert werden.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fiir Bremen liegt die Gelandehdhe des
Plangebiets zwischen 3,5 und 4,5 mNN.

In einer Machtigkeit von 1,5 m ab Geléandeoberflache kann nach Auskunft des Geologi-
schen Dienstes fur Bremen mit einer anthropogenen Auffiillung (Sand mit etwas Bau-
schuttanteilen) gerechnet werden. Als jiingste geologische Schichten liegen in Machtig-
keiten von 2 m bis 3 m Dinensande vor. Darunter stehen flachendeckend holozé&ne
Weichschichten (Schluffe und Tone = Auenlehm) an, die in einer Machtigkeit zwischen
0,5 m und 1 m auftreten; lokal kbnnen andere Machtigkeiten erreicht werden. In diesen
Weichschichten kénnen ebenfalls Torflagen vorkommen. Die Baugrundkarte weist im
Plangebiet einen Baugrund mit hoher Setzungsempfindlichkeit aus. Vor einer Bebau-
ung empfiehlt der Geologische Dienst fiir Bremen daher einen Bodenaustausch, Ver-
dichtungsmafRnahmen oder die Anlage geeigneter Griindungen.

Unter den Weichschichten stehen die mittelsandig-grobsandig-kiesig ausgebildeten
Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren. Die Grundwasser-
sohle wird ab ca. -10 m NN (ab ca. 12 m unter Gelande) durch die feinsandig-
schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen. Entsprechend der jahreszeitlichen Ver-
haltnisse treten unterschiedliche Grundwasserstandshéhen auf. Stichtagsmessungen
(1976/2011) ergaben freie Grundwasserstande um 0,75 mNN (entsprechend 2,75 m bis
3,75 m unter Gelande); freie Hochststande sind bei 1,5 mNN (entsprechend 2 m bis 3
m unter Gelande) zu erwarten. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als "schwach be-
tonangreifend" einzustufen (pH: 6,5-7,0; Gesamteisen: 1-10 mg/l; Chloride: 250-500
mg/l; Sulfate 200-240 mg/l; Magnesium: 30-40 mg/l; Calcium: 100-150 mg/l. Die Anga-
ben sind der Geochemischen Kartierung Bremen aus dem Jahr 1993 entnommen.

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

Schutzqut Pflanzen

Neben Scherrasenflachen finden sich im Plangebiet vornehmlich einheimische Baume
und Straucher. Zur Errichtung und ErschlieBung der drei Neubauten missen drei Bau-
me gefallt werden, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Dabei handelt
es sich um zwei Eichen und eine Robinie. Zum Ausgleich werden Ersatzpflanzungen in
gleicher Anzahl und Baumart vorgenommen. Dartber hinaus sind 32 weitere kleinere
Baume zu entfernen. Hierbei handelt es sich um jlingere Baume und Gehdlzgruppen,
die in den Freibereichen zwischen den Bestandsbauten gewachsen sind. Eine Fallung
der Gehdlze ist nicht vermeidbar, da an ihren Standorten die Neubebauung und Er-
schlieBungsflachen geplant sind. Eine Verschiebung der Neubauten ist nicht mdglich,
da das Vorhaben ansonsten in den offentlichen Griinzug ragen wirde.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch drei Wohngebaude, die von einem Parkaus-
l[Aufer (Waller Griin) umgeben sind. Neben Scherrasenflachen finden sich im Vorha-
benbereich vornehmlich einheimische Baume und Straucher. Die haufigsten Baume
sind dabei Hainbuche, Feldahorn und Eiche. Die Umgebung des Plangebiets ist ge-
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pragt durch relativ geschlossene Wohnbebauung, im Westen grenzt der Griinzug des
Waller Grins an.

Im September 2013 wurde eine zoologische Erstabschatzung durchgefihrt, in der die
im Plangebiet vorhandenen Arten- und Lebensgemeinschaften untersucht wurden. Bei
den im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten handelte es sich um haufige, ungefahr-
dete Arten. Festgestellt wurden Amseln, Elstern, Rabenkrahen und Ringeltauben.
AulRer dem Griinspecht sind als weitere Vogelarten wohl keine gefahrdeten oder streng
geschitzten Vogelarten zu erwarten. Da keine ausreichend grof3en Hohlen nachgewie-
sen werden konnten, ist ein Brutvorkommen des Grunspechts als unwahrscheinlich an-
zusehen. Daher wiirde bei einem Vorkommen des Griinspechts das Plangebiet wohl
nur sporadisch zur Nahrungssuche genutzt.

Bezlglich eines Fledermausvorkommens im Plangebiet wurde im Zuge der zoologi-
schen Erstabschatzung im September 2013 eine Ausflugkontrolle vorgenommen. Hier-
bei wurden im Plangebiet die Fledermausarten Grof3er Abendsegler und Zwergfleder-
maus nachgewiesen. Fledermausquartiere wurden im Plangebiet jedoch nicht festge-
stellt. Daher ist davon auszugehen, dass das Plangebiet von Fledermausen ausschliel3-
lich als Jagdlebensraum genutzt wird.

Als Ergebnis der zoologischen Erstabschatzung ist davon auszugehen, dass durch das
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Belange wesentlich beeintrachtigt werden. Ge-
holze dirfen gemal § 39 Absatz 5 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar gefallt werden.

Schutzgut Mensch

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umwelt-
bezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit und die Bevolkerung
insgesamt zu bertcksichtigen.

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Pla-
nung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Bei der vorliegenden
Planung sind vor diesem Hintergrund Schallimmissionen zu bericksichtigen. Da im
Plangebiet Immissionen aus Verkehrslarm bestehen, sind passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich, um eine ausreichende Nachtruhe und einen Schutz von hausna-
hen Freibereichen zu gewdahrleisten. Entsprechend wird Uber eine textliche Festsetzung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt, dass durch geeignete bauliche
Mafnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) der Mittelungs-
pegel von 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in den zu Wohnzwecken dienenden Auf-
enthaltsraumen und durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B. Grundrissgestaltung,
larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen) der
Mittelungspegel von 55 dB(A) bei hausnahen Freibereichen einzuhalten ist.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots im Bremer Stadtteil Walle
durch eine bauliche Weiterentwicklung im stadtebaulichen Innenbereich. Das Gebiet ist
zudem durch die StralRenbahnhaltestelle in der WartburgstralRe sowie die Bushaltestel-
len im Steffensweg gut an den OPNV angebunden. In ca. 1,5 km Entfernung befindet
sich der Bahnhof Bremen-Walle, der den Stadtteil Walle an den Fernverkehr der Deut-
schen Bahn anschliel3t. Damit entspricht die Planung dem Leitmotiv der "Kompakten
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Stadt", das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und eine Stadt der kurzen
Wege abzielt.

Die Gebaudeplanung verfolgt ein nachhaltiges Energiekonzept. Die Vorhabentragerin
wird die Gebadude mindestens im Energiestandard eines KfW-Effizienzhauses 70 er-
richten und sieht ferner vor, in einem der Bestandsgebdude ein BHKW einzubauen,
durch das die Gebaude versorgt werden sollen. Weitere Regelungen zum Energiekon-
zept werden im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Der Bebauungsplan enthélt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die die Vorhaben-
tragerin dazu verpflichtet, die Dacher so zu konstruieren, dass die Errichtung von Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie mdglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt aufgrund des Durchfihrungsvertrages die Verpflich-
tung, auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf
eigene Kosten zu verwirklichen.

Genderprifung

Das Vorhaben soll fir Frauen und Manner gleichermaf3en ein attraktiver Ort zum Woh-
nen werden. Die Nutzungen richten sich daher gleichberechtigt an beide Geschlechter.

Fur Entwurf und Aufstellung
BPW baumgart+partner

BrEeMEN,
Buroinhaber

Fir die Vorhabentragerin Im Auftrag

GEWOBA

Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen

Bremen, fur die GEWOBA
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Bremen, den 26. Juli 2013

gegeben werden.

vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313)

Die Planunterlage weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flurstiicke mit
ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster
nach. Sie hat eine fur den Zweck der Planung ausreichende geometrische Genauigkeit.
Der Gebaudebestand ist nicht Uberpruft.

(Tietjen)

Geoinformation Bremen

Landesamt fur Kataster - Vermessung -
Immobilienbewertung - Informationssysteme

Diese Karte ist gesetzlich geschutzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geoinformation
Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weiter-

©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen. (§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA1 Allgemeines Wohngebiet (mit laufender Nummer)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
@ Zahl der Vollgeschosse (zwingend)

GH 13,0 Gebaudehohe baulicher Anlagen als
Hochstmald in Metern Gber dem Bezugspunkt

BAUWEISE, BAUGRENZEN, BAULINIEN

o) offene Bauweise
Baugrenze

Baulinie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 91

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

o o o o Abgrenzung unterschiedlicher Mal3e der
baulichen Nutzung

sonstige Abgrenzung (s. Textliche
Festsetzung Nr. 4)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabenhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

2. In den allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nutzungen auch nicht ausnahmsweise zulassig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

3. Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen kann zugunsten der Herstellung von Laubengéngen,
Terrassen und Balkonen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese maximal 1,5 m betragt.

4. Die innerhalb des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA2 mit A gekennzeichneten Flachen
sind mit einer lichten Hohe von mindestens 4,5 m Uber dem Bezugspunkt von Bebauung freizuhalten.

5. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der
Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Gebaudekorper am nachsten gelegenen Abschnittes der 6ffentlichen
Verkehrsflache "Arndtstrae".

6. Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Technikbauten, Aufzugsuberfahrten und eingehauste
Treppenausstiege um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukorpers
und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden. Technische Aufbauten sind einzuhausen.

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

8. Schallschutz

8.1 In den allgemeinen Wohngebieten ist tagsuber infolge von Verkerslarm mit Larmwerten von bis zu
60 dB(A) entlang der Sankt-Magnus-Stral3e und bis zu 55 dB(A) in den Ubrigen Teilbereichen der
allgemeinen Wohngebiete zu rechnen. Daher ist in den allgemeinen Wohngebieten durch geeignete
bauliche Malinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in
den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht
uberschritten wird.

8.2 Inden allgemeinen Wohngebieten ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von bis zu
50 dB(A) zu rechnen. Daher ist in den allgemeinen Wohngebieten durch geeignete bauliche Mallnhahmen
(z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beluftung (gekipptes
Fenster) nicht GUberschritten wird.

8.3  Fur hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) ist durch bauliche MaRnahmen (z.B.
Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mallnahmen)
sicherzustellen, dass der Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

9. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

9.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind mindestens drei standortgerechte heimische Laubbaume
(Quercus robur; Eiche, Tilia cordata; Winterlinde oder Carpinus betulus, Hainbuche)mit jeweils einem
Stammumfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.
Der Stammumfang ist in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden zu messen.

9.2 Inden allgemeinen Wohngebieten sind Dacher des obersten Geschosses eines Gebaudes mindestens
zu 80 Prozent extensiv zu begrunen.

10. Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehaltern sind mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben,
sofern diese nicht in das Hauptgebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert sind.

HINWEISE

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

2. Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmafigen Nutzung ist in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Bremische Landesbauordnung

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 91
(Vorhaben- und Erschliedungsplan)

far die Errichtung von drei Wohngebauden an der Sankt-Magnus-
Stralde / Ecke Arndtstral’e in Bremen-Walle

Entwurf zur Abstimmung (Bearbeitungsstand: 05.08.2015)

BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung

Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71 28203 Bremen

Fur Entwurf und Aufstellung:

GEWOBA

Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen
Rembertiring 27

28195 Bremen

R X

Ubersichtsplan

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vom
..................... bis ......ccceeeenneeennn. Offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ..o,

Der Plan hat im Ortsamt West vom ...................... bis ..cvveerene offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ....oooovii

Beschlosssen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der

des Senatsam .................... Stadtblrgerschaftam ...................
Senator Direktor bei der

Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt Bremen

Planung: Wedler
Bearbeitung: Braun, BPW baumgart+partner

05.08.2015 (0.A./ TC)B)
Verfahren: Holstein
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