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fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen
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»  Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung
> Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

. Sachdarstellung
A)  Problem

Das ehemals vom Umweltbetrieb Bremen als Betriebshof genutzte Grundstiick Schwach-
hauser Heerstrae 235 liegt brach und soll zu einem Aligemeinen Wohngebiet entwickelt
werden. Hierzu wurde das Grundstiick von Immobilien Bremen éffentlich ausgeschrieben.

Grundlage fir die Bebauung ist das Ergebnis eines im Jahr 2015 durchgefilhrten Gut-
achterverfahrens mit fanf Architekturbiros; Das neue stidtebauliche Konzept besteht aus
vier Segmenten: Neben drei Baufeldern far Mehrfamilienhduser mit Dachbegriinung ist
auch eine Baufl&che fir Baugemeinschaften vorgesehen. Die von der Baugemeinschaft er-
richteten Wohnungen kénnen auf die Sozialwohnungsquote angerechnet werden und wer-
den diese gegebenenfalls vollstandig erfilien.

Die Planungsziele kdnnen aufgrund des fehlenden Planungsrechts nicht erreicht werden.

B) Lésung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.



C)

D)

E)

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Investor fur das WA 2 (Baufelder 2-4) Gbernimmt aufgrund einer Kosteniibernahme-
vereinbarung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Er hat
sich auch dazu verpflichtet, die Kosten fiir die Ausschreibung des Baugrundstiicks fur die
Baugemeinschaft (Baufeld 1; WA 1) zu Gbernehmen. Durch den Verkauf des Geléndes
entstehen der Stadtgemeinde Bremen Erlése aus Grundstiicksver&duRerungen, die dem
Betriebsvermégen des Umweltbetriebs Bremen und den Sondervermégen Immobilien
und Technik sowie Infrastruktur zuflieBen.

Die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind ebenfalls vom
Investor zu tragen. Nur im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbeseitigung
innerhalb des Planbereiches ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde Bremen
Kosten entstehen kénnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur volisténdigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen — entspre-
chend den zur Verfiigung gesteliten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen.

2. Gender-Prifung

Das neue Baugebiet soll fir Frauen und Manner gleichermafen ein attraktiver Ort zum
Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Die
stadtebaulich integrierte Lage des Plangebietes sowie die im Zufahrisbereich liegende
Kindertagesstatte beglnstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Ver-
einbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung der Geschlechter zugutekommt.

Absehen von einer emneuten &ffentlichen Auslegung gemaR § 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 2391 erfolgten Anderun-
gen des Planes sind die Grundzige der Planung nicht berihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann geméR § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Streichung betroffene Offentlichkeit sowie die berihrten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrénkt werden.

Die Anderungen berlicksichtigen die im Rahmen der Behérdenbeteiligung vorgetragenen
Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht er-
geben. Die im Ubrigen betroffene Offentlichkeit wird durch die Anderungen nicht benachtei-
ligt. Die Planénderungen wurden mit den davon beriihrten Behdrden abgestimmt.

Es wird von einer erneuten &ffentlichen Auslegung gemaR § 4 a BauGB abgesehen.

Auf den Beschlussvorschlag unter ll. dieser Vorlage wird verwiesen

Abstimmungen

Der Beirat Schwachhausen hat sich in seiner Sitzung am 23.02.2017 mit dem Bebauungs-
plan 2391 befasst und hat diesen in der vorgelegten Fassung zur Kenntnis genommen.
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Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage geméR Ziffer 5 der Richt-
linie Gber die Zusammenarbeit des Senators filr Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiriten
und Ortsamtern vom 17. November 2016 ibersandt.

Il.  Beschlussvorschlige

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass gemaR § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten &ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanes 2391 fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen zwi-
schen Schwachhauser HeerstraRe und ScharnhorststralRe, siidlich der Tettenbornstraie
(Bearbeitungsstand: 17.07.2017) abgesehen wird.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
beschliet in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Be-
handlung den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2391 fiir ein Gebiet in Bremen-
Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrae und Scharnhorststrae, stdlich
der Tettenbornstrale (Bearbeitungsstand: 17.07.2017).

Anlagen

—  Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
—  Anlage zum Bericht der Deputation

—  Begriindung zum Bebauungsplan 2391 (Bearbeitungsstand: 17.07.2017)

- Entwurf des Bebauungsplans 2391 (Bearbeitungsstand: 17.07.2017)



Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 2391

fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen

zwischen Schwachhauser HeerstraRe und Scharnhorststrae, siidlich der Tettenbornstraie
(Bearbeitungsstand: 17.07.2017)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt den
Bebauungsplan 2391 (Bearbeitungsstand: 17.07.2017) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 19. Juni 2008 beschlossen, den Bebauungs-
plan 2391 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 25. Juni 2008 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2391 ist am 03. Juli 2008 vom Ortsamt Schwachhausen/ Vahr
eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer éffentlichen Einwohnerversammlung
durchgefiihrt worden.

In der anschlieRenden Aussprache haben zahlreiche Birgerinnen und Biirger Bedenken
gegen das geplante Wohnbaugebiet und speziell gegen die ErschlieBung in Form einer
DurchgangsstralRe, das MaR der baulichen Nutzung sowie die Positionierung eines Spiel-
platzes gedulert und diese anschlieBend noch einmal schriftlich begriindet.

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr hat daraufhin zur Festlegung einer stadte-
baulichen Konzeption als Grundlage fiir die weiteren Planungen einen Wettbewerb ausge-
lobt. Im Ergebnis wurden die Planungen grundlegend verdndert. Auf eine formale Behand-
lung der Stellungnahmen zu dieser ersten Konzeption wird daher verzichtet (s. auch beige-
fugte Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung,
Energie und Landwirtschaft).

Das neue stédtebauliche Konzept mit den spezifischen Bautypologien ist der Offentlichkeit
im Rahmen einer emeuten Einwohnerversammlung am 22. Juli 2015 prasentiert worden.
Der Planentwurf besteht aus vier Segmenten: Neben drei Baufeldern mit Reihen- und Mehr-
familienhdusern mit Dachbegriinung ist auch eine Fléche fir Baugemeinschaften vorgese-
hen. Die ErschlieRung beinhaltet u.a. eine Zufahrt von der Schwachhauser Heerstrae, ei-
nen Spielplatz und zwei FuBwege. Als Parkmoglichkeiten sieht die neue Konzeption vor-
rangig Tiefgaragen vor.

Im weiteren Verlauf dieser Blrgerversammlung haben die Anwohnerinnen und Anwohner
Hinweise und Anregungen zum stadtebaulichen Konzept vorgetragen. Infolgedessen ist der
Planentwurf hinsichtlich der Lage der Baugrenzen der kiinftigen Bebauung zur bestehenden
Bebauung noch einmal angepasst worden.
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Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2391 ist am 18. Juni
2008 die frihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefilhrt worden.
Aufgrund einer anschlieBend grundlegend verénderten stadtebaulichen Konzeption ist die
frihzeitige Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange
laufend fortgesetzt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB und éffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen Be-
hérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB einschlieBlich
des Beirates Horn-Lehe sind fir den Bebauungsplan 2391 gleichzeitig durchgefihrt worden
(§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
am 23.02.2017 beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2391 mit Begrindung &f-
fentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 03. April 2017 bis 03. Mai 2017 gem&R § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr &ffentlich ausgelegen. Zugleich hat Ge-
legenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt Schwachhau-
sen/Vahr Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange sind uber die &ffentliche Aus-
legung geman § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

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

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anderungen des Plans und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungs-
punkt 6. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Deputa-
tion fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der
Anlage zum Bericht der Deputation aufgefuhrt. Hierauf wird verwiesen.
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Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der ffentlichen Auslegung
Anderungen des Plans

Die Kennzeichnung zu Altlasten wurde herausgenommen und die textliche Festsetzung
Nr. 18 zum Umgang mit Altlasten wurde gestrichen. Zum Thema Altlasten wird eine Sa-
nierungsvereinbarung im stadtebaulichen Vertrag getroffen. Eine gesonderte Kennzeich-
nung der Flache kann somit entfallen.

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 17.07.2017) enthalt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen zuzustimmen.

Anderungen der Begriindung

Die Begrindung wurde aufgrund von Hinweisen aus der Offentlichkeitsbeteiligung zur
Klarstellung eines Sachverhaltes wie folgt gedndert:

Kap. C 4 ErschlieBung, Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen:
In der Begrindung wurden die Aussagen zu Auswirkungen der Tiefgarage auf das
Grundwasser prazisiert.

C 7 Entwésserung, Schmutzwasserentsorgung, Leitungen:
In der Begrindung wurden die Angaben zum gespannten und entspannten Grundwasser
prazisiert. .

Kap. C 9 Altlasten:
Das Kapitel C 9 ist aufgrund der Ergebnisse neuer Bodenuntersuchungen aktualisiert

worden

Kap. D) Umweltbelange:

Unter dem Punkt ¢) Schutzgut Boden und Wasser wurden aufgrund von Aussagen des Bo-
dengutachters die Grundwassersténde korrigiert und differenzierter angegeben. Des Weite-
ren wurden die Aussagen zu der Bodenversiegelung konkretisiert.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 17.07.2017) enthilt die vorgenannten Anderungen.

Die Deputation far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

empfiehlt, der gednderten Begriindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 2391 erfolgten Anderun-
gen des Planes sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaR § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Streichung betroffene Offentlichkeit sowie die bertihrten Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behérdenbeteiligung vorgetragenen
Hinweise. Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht er-
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geben. Die im Ubrigen betroffene Offentlichkeit wird durch die Anderungen nicht benachtei-
ligt. Die Plananderungen wurden mit den davon beruihrten Behérden abgestimmt.
Es wird von einer erneuten éffentlichen Auslegung gemaR § 4 a BauGB abgesehen.

Auf den Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

B) Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Schwachhausen hat sich in seiner Sitzung am 23.02.2017 mit dem Bebauungs-
plan 2391 befasst und hat diesen in der vorgelegten Fassung zur Kenntnis genommen.

Dem Ortsamt Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 5 der Richtlinie Gber
die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Orts-
amtern vom 17. November 2016 Obersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft bit-
tet den Senat und die Stadtburgerschaft, den Bebauungsplan 2391 fur ein Gebiet in Bremen-
Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrale und Scharnhorststrale, stdlich der
Tettenbornstrale (Bearbeitungsstand: 17.07.2017) zu beschliefen.

Vorsitzender Senator

Anlage

- Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft



Begriindung

zum Bebauungsplan 2391

fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrale und
ScharnhorststraBBe, siidlich der TettenbornstraBe

(Bearbeitungsstand: 17.07.2017)

A)

B)

Plangebiet

Das knapp 1,64 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Schwachhausen, Ortsteil Radio
Bremen zwischen der Schwachhauser Heerstrale und der Scharnhorststrale. Es umfasst
die Flurstucke 138/1, 241/6, 164/2 sowie in Teilen die Flurstiicke 41/11 und 41/12 (Flur 84,
Gemarkung VR). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auch den Privatweg
zwischen dem bisherigen Betriebsgeldnde von Umweltbetrieb Bremen (UBB) und der
Scharnhorststralle, ohne das Grundstiick Scharnhorststralle 79, zu dem auch das aufer-
halb des Planbereichs liegende sehr schmale Flurstiick 241/7 gehért.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch den Garten der Wohnbebauung Schwachhauser Heerstrale
245 b sowie durch die Garten der Wohnbebauung Tettenbornstrae 4-26 (Grundstticke
der sldlichen StraBenseite)

= im Osten durch einen schmalen Privatweg mit der Flurstiicksnummer 353/1, das gartne-
risch genutzte Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 352/2 (zugehérig zur Wohnbebau-
ung TettenbornstraRe 79), die ScharnhorststralBe sowie eine Halle des Tennisvereins
BTV von 1896 e.V.

* im Siden durch Tennisplatze des o.g. Tennisvereines
* im Westen durch die Bebauung Schwachhauser HeerstraBe 233, 237a, 239 und 241

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet stellt eine Fldche mit Uberwiegend leerstehenden Geb&duden, Garagen und
baulichen Anlagen des Umweltbetriebs Bremen (UBB) dar. Am &stlichen Rand besteht ein
Tennisplatz des BTV von 1896 e.V. Die Plangebietsrander sind begrint durch Baumreihen
und Einzelbdume. Innerhalb des Plangebietes stehen zum Teil gréRere Einzelbdume. Das
Plangebiet ist Uber die Schwachhauser Heerstralle erschlossen. Am nérdlichen Rand des
Plangebietes besteht ein Fuk- und Radweg, der die TettenbornstraRe mit der Schwach-
hauser Heerstralle verbindet.

Der umgebende Ortsteil ist Uberwiegend durch historische Bausubstanz aus dem 19. und
der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts sowie durch einzelne Uberformungen und Erneue-
rungen der 1950er und 1960er Jahre gepragt. Entlang der Schwachhauser Heerstralle, der
Kurfurstenallee, der Birgermeister-Spitta-Allee und der KirchbachstraBe befinden sich
grolRformatige, weitgehend freistehende Geb&dudestrukturen.



Seite 2 der Begriindung zum Bebauungsplan 2391 (Bearbeitungsstand: 17.07.2017)
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Abb. 2: Plangebiet Bebauungsplan 2391 (gestrichelte Umrandung; Quelle: Geolnformation Bremen)

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist charakterisiert durch Rei-
henhéuser in der TettenbornstralBe sowie "Bremer Hauser" in der Scharnhorststrae. Die
Bebauung ist Uberwiegend zweigeschossig mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss
versehen. Nordlich des Plangebietes bestimmen sechs freistehende Wohnhauser mit bis
zu sechs Geschossen das Ortsbild. Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet befindet sich die
Kindertagesstatte Girotondo. Im Weiteren begrenzt die Tennisanlage des benachbarten
Tennisvereins das Plangebiet.

Das Plangebiet grenzt an den zentralen Versorgungsbereich der Schwachhauser Heer-
strafte. Hier bestehen unter anderem ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt, eine Béckerei,
eine Apotheke, eine Gastronomie, ein Bankhaus sowie ein kommunales Kino. Mit den
StralRenbahnlinien 1 und 4 sowie dem Linienbus (Linie 22) ist das Plangebiet gut an den &f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Mit der StraRenbahn besteht eine
Verbindung in rd. 15-20 Minuten zum Hauptbahnhof Bremen und im Weiteren zur Bremer
Innenstadt. Die Autobahn BAB 27 ist Uber die Kurfirstenallee in ca. 10 Pkw-Minuten er-
reichbar.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar. Mit
der geplanten Wohnbebauung kann der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden.
Ein Bebauungsplan besteht nicht.
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3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist zum einen die hohe Nachfrage nach Wohnraum im Stadtteil
Schwachhausen sowie zum anderen die Nutzungsaufgabe des Betriebshofs vom Umwelt-
betrieb Bremen an der Schwachhauser HeerstraBe 235. Aufgrund der stadtebaulich inte-
grierten Lage des Plangebietes zwischen der Schwachhauser Heerstrale und der Scharn-
horststraBe, der OPNV-Anbindung sowie der Nahe zu dem oben genannten zentralen Ver-
sorgungsbereich ist das Plangebiet fir die Entwicklung eines Wohngebietes gut geeignet.
Vor diesem Hintergrund wurde bereits am 19. Juni 2008 ein Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan 2391 gefasst.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit 40-60 Wohneinheiten. Das
westliche Baufeld (Baufeld 1) soll einer Baugemeinschaft zur Verfligung gestelit werden.
Eine abschlieRende Anzahl an Wohneinheiten kann hier noch nicht bestimmt werden, da
diese von dem Bebauungskonzept der Baugemeinschaft abhangt.

Zur Entwicklung einer dem Ort angemessenen stédtebaulichen Konzeption wurde im Jahre
2015 ein Gutachterverfahren mit fiinf Architekturbiiros durchgefihrt. Im. Ergebnis wurde der
Entwurf des Berliner Biiros CG Vogel Architekten als stadtebauliche Grundlage fiir den Be-
bauungsplan 2391 ausgewahlt. Der Entwurf beinhaltet drei Baufelder, die sich jeweils U-
férmig um je einen Hof gruppieren. Am &stlichen Rand schlieft ein in Nord-Stid-Richtung
verlaufender Riegel (Baufeld 4) die Bebauung ab. Die Geb&ude verfugen tUber zwei Vollge-
schosse und in Teilen bis zu zwei Staffelgeschossen. Lediglich im mittleren Baufeld ist im
Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung nach dem Gutachterverfahren ein Baukérper mit bis zu
drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss entwickelt worden.

Das neue Wohnquartier wird durch eine &ffentliche ErschlieRungsstraBe parallel zur stidlichen
Grundstiicksgrenze erschlossen. Fur FuBgangerinnen und Radfahrerinnen besteht die Még-
lichkeit, Uber einen &ffentlichen Weg zur Scharnhorststralle zu gelangen.

Mit der Planung werden weitere Ziele verfolgt:

= Weitgehende Erhaltung der Baume am nérdlichen sowie der Gehélzstrukturen am siid-
lichen Plangebietsrand

= Errichtung einer 4,5 m hohen Schallschutzwand zwischen dem neuen Wohngebiet und
der sldlich angrenzenden Tennisanlage

= Beibehaltung einer Verbindung fir FuBgénger zwischen der Tettenbornstrafle und der
Schwachhauser HeerstralRe

= Anlage eines &ffentlichen Spielplatzes
= Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die temporare Errichtung einer
Tennis-Traglufthalle

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu unter-
stitzen und mdéglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisierung
zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird als Betriebshof des
Umweltbetriebs Bremen nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage
nach Wohnraum im Stadtteil Schwachhausen soll die Planung zeitnah realisiert werden.
Daher soll der Bebauungsplan 2391 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
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Die Planung stellt eine Manahme der Innenentwickiung dar, denn sie beinhaltet eine
Nachnutzung zur gezielten Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des
Siedlungsbereichs. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) sind gegeben. Die Planung dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der
Wiedernutzbarmachung von Fliachen, die ihren bisherigen Nutzungszweck verloren haben.
Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, denn es ist an drei Seiten von Be-
bauung und an eine Seite von einer Tennisanlage umfasst.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist auch mdéglich, weil der Bebauungsplan
eine Uiberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von weniger als 2 ha zulasst und auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzglter bestehen. Aufgrund der uber-
baubaren Grundflache von weniger als 5.000 m? gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind demnach
nicht zu kompensieren. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind gleichwohl zu
betrachten und abzuwé&gen.

C) Planinhalt

1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2391 leiten sich aus der oben beschriebenen
stadtebaulichen Konzeption zur Entwicklung des neuen Wohnquartiers ab. Vor diesem Hin-
tergrund wird far das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das in zwei
Teilbereiche gegliedert wird (WA 1 und WA 2). Allgemeine Wohngebiete dienen geméafi § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Der westliche Teil des Plangebietes (WA 1) dient der
Errichtung eines Wohngebéaudes fir eine Baugemeinschaft.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung,
Gartenbetriebe und Tankstellen) werden fir das Plangebiet ausgeschlossen (textliche Fest-
setzung Nr.1). Tankstellen und Gartenbaubetriebe fligen sich durch ihre groffléchigen
Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem
fuhren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den Abendstunden, welches in
diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht erwlinscht ist. Eine Tankstelle besteht
dartiber hinaus auch in rd. 300 m Entfernung zum Plangebiet an der Schwachhauser Heer-
stralle.

Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese vorwiegend in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt vorgehalten werden sollen. Sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sind unzulassig, um gewerbliche Immissionen im Plangebiet zu vermeiden.

Die Planung beinhaltet auch eine Festsetzung, die sich auf die stidlich angrenzende Ten-
nisnutzung bezieht. So ist innerhalb der Fldche fur Sportanlagen mit der Zweckbestimmung
"Tennisplatz / Tennis-Traglufthalle" die Errichtung einer Tennis-Traglufthalle zuldssig. Die
Errichtung ist auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 30. April begrenzt (textliche Fest-
setzung Nr.11). Mit der Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, dass auch aullerhalb der Sommersaison ein Teil der Tennisanlagen fir das Ten-
nisspielen in einer Traglufthalle genutzt werden kann. In dem Bebauungsplan werden somit
Anforderungen fir das Tennisspielen auerhalb der Freiluftsaison bericksichtigt.
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2. MaR der baulichen Nutzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines innerstadtischen Wohnquartiers mit Geschoss-
wohnungsbau entsprechende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume flr ein
durchgriintes Quartier bewahrt. Die GRZ 0,35 liegt unterhalb der Obergrenze des zuléssi-
gen Rahmens des § 17 Abs. 1 BauNVO, der mit einer GRZ von 0,4 die maximale Nut-
Zungsintensitat eines Allgemeinen Wohngebietes begrenzt. Die GRZ von 0,35 kann flr
Tiefgaragen bis zu 0,6 Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 2), denn es ist Ziel
der Planung, im Sinne eines durchgriinten Quartiers die nicht Uberbaubaren Flachen von
Autos freizuhalten und alle privaten Kfz-Stellplatze unterirdisch anzulegen. Aufgrund der
technischen Anforderungen an eine Tiefgarage mit Rampen etc. und des Stellplatzbedarfs,
der fur das Baufeld 1 (Grundstlick Baugemeinschaft im WA 1) noch nicht abschlieBend be-
stimmt werden kann, ist die Uberschreitung der GRZ von 0,35 erforderlich.

Balkone, Terrassen und Uberdachungen bis zu einer Tiefe von 3,0 m sind planungsrecht-
lich zulassig und werden nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet (textliche Fest-
setzung Nr. 3). Diese Regelung soll eine bessere Ausnutzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Bezug auf die AuBenwohnbereiche erméglichen, denn zur Sicherung der
stadtebaulichen Konzeption wurden Baukorperfestsetzungen getroffen, die bei voller Aus-
nutzung der GRZ von 0,35 nur geringe Tiefen von Balkonen, Terrassen und Uberdachun-
gen erlauben. Die Regelung raumt den Bauherren somit mehr Flexibilitat bei der Gestaltung
ihrer Aulenwohnbereiche ein.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Hauser setzt der
Bebauungsplan die maximal zuldssige Gebaudehohe fest. Die Festlegungen leiten sich aus
dem nach dem Gutachterverfahren Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf ab. Dieser sieht
eine Bebauung mit zwei bis drei Voligeschossen bei einer maximalen Gebzudehshe von
14,5 m vor. In den Baufeldern 2-3 erfolgt fur die nérdlichen Baukérper eine Begrenzung der
Gebaudehshen auf maximal 11,0 m und fur den ostlichen Geb&uderiegel (Baufeld 4) auf
11,5 m. Diese Regelung erfolgt hinsichtlich der Schaffung eines stadtebaulich vertraglichen
Ubergangs zur Wohnbebauung in der Tettenbornstrae bzw. Scharnhorststralle, in denen
die Wohnhauser Uber vergleichbare Gebaudehohen verfugen. Fir das Baufeld 1 und die
weiteren Baukdrper in den Baufeldern 2-3 kann bis zu 14,5 m hoch gebaut werden, da auch
die nérdlich angrenzende Bebauung des Baufeldes 1 iiber hdhere Gebaude verflgt, bzw.
sidlich der Baufelder 2-3 keine Wohnbebauung, sondern die Tennisanlage angrenzt. Ent-
sprechend der stadtebaulichen Konzeption des Gutachterverfahrens findet eine Abstaffel-
lung der Gebaudehéhen um rd. 3 - 3,5 m an den nérdlichen, westlichen und stidlichen Ge-
bidudekanten der vier geplanten Baukorper statt. An diesen Kanten springt die Baugrenze
um rd. 1,5 m- 2 m zuriick. Die Reduzierung der Gebaudehéhen entlang der nérdlichen Ge-
baudekanten erfolgt auch unter Berlicksichtigung der nérdlich angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung.

Die maximale Gebaudehdhe kann fur die Errichtung einer Attika um bis zu 0,5 m Giberschrit-
ten werden, um den Bauherren bei der Gestaltung der Dachkanten mehr Spielraum zu er-
maéglichen.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die Héhe der vor der jewei-
ligen Fassade liegenden offentlichen Verkehrsflache "PlanstralRe”, gemessen an der Mittel-
achse der jeweiligen Fassade. Mit der Bestimmung einer BezugsgréRe wird eine einheitli-
che Hohenentwicklung innerhalb der festgesetzten MaximalmaRe der baulichen Nutzung
gewdhrleistet.
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Zur Begrenzung der Bebauungsdichte ist im Bebauungsplan eine maximale Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgelegt, die sich ebenfalls aus dem stadtebaulichen Konzept ergibt. In
dem WA 1 liegt die maximal ausnutzbare GFZ bei 1,0 und im WA 2 bei 0,8. Beide Zahlen
liegen unterhalb der GFZ-Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete.
Die héhere GFZ im WA 1 gegenuber der im WA 2 ist aufgrund der beengten Grundstiicks-
verhéltnisse gewahit worden. Im Sinne von § 20 Abs. 3 BauNVO wurde im Bebauungsplan
eine deklaratorische Festsetzung getroffen (textliche Festsetzung Nr. 5), die klarstelit, wel-
che Geschossflachen in die GFZ-Berechnung einzubeziehen sind. So wird bestimmt, dass
bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache die Flachen von oberirdischen Aufent-
haltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlieltlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen,
bleiben jedoch bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

3. Baugrenzen, Bauweise

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption einer aufgelockerten stadtischen Bebauung
werden mittels Baugrenzen Baukérperfestsetzungen fur die vier Baufelder getroffen. Inner-
halb der Baufelder kénnen Einzelhduser sowie auch Hausgruppen entstehen, so dass eine
grenzsténdige, geschlossene Bauweise nicht zuldssig ist. Die Festsetzung einer offenen
Bauweise ist nicht notwendig, da sich die Bauweise aus den Baufeldern ergibt. Die Baufel-
der halten einen Grenzabstand zu der umliegenden Bestandsbebauung.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen ist zuldssig, wenn die
Tiefe der Balkone und Terrassen nicht mehr als 3 m betragt und die Breite der Balkone und
Terrassen auf maximal 10 m begrenzt ist. Diese Regelung raumt den Bauherren mehr Ge-
staltungsmdéglichkeiten fur die Errichtung der AuRenwohnbereiche ein. Sie nimmt Bezug
zum ausgewahlten stadtebaulichen Entwurf des Gutachterverfahrens und erméglicht des-
sen Umsetzung. (textliche Festsetzung Nr. 4).

4.  ErschlieBung, Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber eine &ffentliche Strale von
der Schwachhauser HeerstraBe aus, die in einer Wendeanlage miindet. Von dieser kénnen
FuRgéngerinnen und Radfahrerinnen Uber einen 6&ffentlichen Weg weiter in die Scharn-
horststrale gelangen. Die Wendeanlage ist fur die Befahrung mit Milifahrzeugen ausrei-
chend dimensioniert.

Von der &ffentlichen Verkehrsflache aus erfolgt in Richtung Norden fir FuRgéngerinnen ei-
ne Anbindung an die Tettenbornstrale. Die Anbindung verlduft zwischen den Baugebieten
WA 1 und WA 2 auf privatem Grund und wird im Bebauungsplan als eine zugunsten der
Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flache mit Gehrechten festgesetzt. Der FuRweg soll
der Allgemeinheit dienen.

Stellplatze und Garagen sind nur unterirdisch innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen
zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 10), da die Freiflachen des Plangebietes im Sinne eines
attraktiven Wohngebietes frei von Kfz-Stellplétzen gehalten werden sollen. Die Festsetzung
gilt nicht fur die Anlage von 6ffentlichen Besucherstellplatzen innerhalb der StraRenver-
kehrsflache. Zudem sind auch oberirdisch Carsharing-Stellplatze zuldssig. Da deren Lage
auf Ebene der Bauleitplanung noch nicht bestimmt werden kann, sind diese auch auRer-
halb der festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen zulassig.
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Fir die Herstellung der Tiefgaragen ist lediglich eine offene Wasserhaltung erforderlich, de-
ren Reichweite innerhalb der Grenzen des Plangebietes liegt. Die Unterkante (UK) der
Sohle der geplanten Tiefgarage liegt bei ca. +1,60 mNN. Der niedrigste natiirliche Grund-
wasserstand liegt deutlich unterhalb der Sohlen der geplanten Gebéude. Fir die Errichtung
der Geb&ude ist keine Grundwasserabsenkung unterhalb von natirlicherweise ohnehin
auftretenden Grundwasserstanden notwendig.

Zur Schaffung eines attraktiven Wohngebietes dient auch die Regelung, dass die Tiefgara-
gen vollsténdig unterirdisch anzulegen sind und ein Uberschreiten der Oberkante der Tief-
garage gegeniber der angrenzenden Verkehrsfliche bzw. Geldndeoberkante nicht zulas-
sig ist. Mit dieser Bestimmung wird vermieden, dass es zwischen den &ffentlichen Flachen
und privaten Grundstiicken Gelandekanten aufgrund herausragender Bauteile der Tiefga-
ragen gibt, die eine nachteilige stadtraumliche Wirkung auslésen wirden. Ebenfalls zur
Schaffung eines geordneten Siedlungsbildes ist im Bebauungsplan geregelt, dass Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, Griinflichen

Ein Ziel der Planung ist die Schaffung eines durchgriinten Wohnquartiers. Hierzu enthélt
der Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhaltung von Bdumen und Gehélzen sowie zur
Anpflanzung von Hecken. Dariiber hinaus werden Griinflichen sowie eine Begriinung von
Dachflachen festgesetzt.

Insbesondere sollen die Bdume und Gehélzstreifen entlang der nérdlichen und siidlichen
Plangebietsgrenze dauerhaft erhalten werden. So werden die Hainbuchen an der nérdli-
chen Grenze durch eine flichenhafte Festsetzung zur Erhaltung von Baumen und Gehol-
zen gesichert. Sollten hier Badume abgéangig sein, sind diese zu ersetzen durch Biume
gleicher Art mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen in einem Meter
Hohe tber der Erdoberfléache (textliche Festsetzung Nr. 15). Die Ersatzpflanzungen sind
ebenfalls dauerhaft zu erhalten. Die weiteren Flachen sind auf der gesamten Linge als
Baum- und Strauchhecke mit heimischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Be-
stehende Gehdlzbesténde kénnen einbezogen werden. Die Flache zur Erhaltung und An-
pflanzung hat eine Breite von rd. 3 m und verlduft auf einer Lange von rd. 125 m parallel
zur nérdlichen Grundstlicksgrenze. Sie wird tiberlagert durch eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Begleitgriin”". Das Begleitgriin iibernimmt die oben genannte Aus-
bildung einer begriinten Abgrenzung zu den nérdlich anschlieBenden Nachbargarten unter
Einbeziehung der bestehenden Vegetation.

Entlang der sidlichen Grenze zu der Tennisanlage verlauft eine hoch gewachsene Hain-
buchenhecke, die auch kinftig als Abgrenzung zu den Tennisanlagen weitestgehend erhal-
ten bleiben soll. Daher ist auch dieser Bereich als private Grunfliche mit der Zweckbe-
stimmung "Begleitgrin" festgesetzt. Die hochgewachsene Hainbuchenhecke wird durch die
Festsetzung "Erhaltung von Gehélzstreifen" dauerhaft gesichert. Die Festsetzung umfasst
nicht jeden Einzelbaum der Hainbuchen, sondern die Gehélzgruppe insgesamt. Ortsbild-
pragende Einzelbdume aulerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung und Anpflan-
zung von Baumen werden durch zeichnerische Einzelfestsetzungen dauerhaft gesichert.
Die Baume sind nach Abgang zu ersetzen.

Zwischen den beiden Baugebieten WA 1 und WA 2 ist in einer Breite von 2,5 m und auf ei-
ner Lange von rd. 65 m eine weitere private Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Be-
gleitgrin” festgesetzt. Die Festsetzung soll eine begriinte Abschirmung zwischen dem an-
grenzenden Fuweg und den Privatgéarten sichern. Die Festsetzung wird (iberlagert durch
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ein Gebot zur Anpflanzung von Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehélzen mit
einer Mindesthohe von 1,30 m (textliche Festsetzung Nr. 14). Die Hecken sind auf voller
Lange anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Bebauungsplan setzt auch fest, dass weitere Einfriedungen von Baugrundstlicken zu
offentlichen Flachen sowie zu privaten ErschlieBungswegen nur als standortgerechte hei-
mische Laubhecken mit einer Héhe von bis zu maximal 1,8 m, gemessen Uber der Erd-
oberflache, zuldssig sind. Zdune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe von
maximal 1,30 m zuléssig. Im Bereich von Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sind zur
Freihaltung von Sichtdreiecken und somit aus Griinden der Verkehrssicherheit Einfriedun-
gen auf eine Héhe von 0,8 m zu begrenzen (textliche Festsetzung Nr. 16).

Am nordlichen Ende des FuRweges besteht eine rd. 620 m? groRe Grinflache mit wertvol-
len Altbaumbestanden, die zum Teil unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Diese
Flache soll als 6ffentlicher Spielplatz dienen. Sie wir daher als éffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung "Spielplatz” festgesetzt. Die Festsetzung steht dem Erhalt der Bau-
me nicht entgegen. Diese kénnen in die Gestaltung des Spielplatzes einbezogen werden.

Im Plangebiet stehen weitere Baume, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen.
ihre Erhaltung ist abhéngig von der Bebauungskonzeption der Baugemeinschaft sowie von
den Dimensionierungen der Tiefgaragen, die noch nicht bekannt sind. Sollten geschiitzte
Baume geféllt werden missen, ist bei der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Be-
freiung zu stellen, und es sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sowie zur Verbesserung der mikroklimati-
schen Verhaltnisse sind die Dacher von Hauptgebauden und Tiefgaragen dauerhaft zu be-
grinen. Die Starke der Substratschicht der Begriinung muss bei Tiefgaragen mindestens
25 cm betragen, um den Regenwasserabfluss wirksam verringern zu kénnen. Ausgenom-
men von der Begriinung sind Terrassen und Wege zu Hauseingéngen.

6. Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes im Plangebiet enthédlt der Bebauungsplan
Gestaltungsfestsetzungen. Sie dienen einer einheitlichen Gestaltung aller Baufelder in dem
neuen Wohngebiet und leiten sich aus dem stadtebaulichen Entwurf des Gutachterverfah-
rens ab (textliche Festsetzung Nr. 18ff). Die Festsetzungen beziehen sich auf die Auswahl
der Baustoffe und Farben auflen sichtbarer Bauteile, auf die Dachneigung sowie auf die
Aufbewahrung der Mullbehalter.

Im Plangebiet diirfen die AuBenwande der Gebaude nur in grauem Klinker oder hellem
Putz gestaltet werden. Zur néheren Bestimmung des zuldssigen Farbspektrums werden in
der Gestaltungsfestsetzung RAL-Farben angegeben. In Bezug auf die Entwicklung einer
einheitlichen Dachlandschaft diurfen Dacher der Hauptgebaude nur als Flachdacher oder
als flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° errichtet werden. Des Weiteren
sind zum Schutz des Ortsbildes oberirdische Aufstellplatze von Mullbehéltern in die Haupt-
gebaude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die
Einfriedungen gegeben ist.
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7.  Entwisserung, Schmutzwasserentsorgung, Leitungen

Niederschlagswasser

Zur Uberpriifung der Untergrundverhaltnisse ist im Rahmen des Planverfahrens eine Bau-
grunduntersuchung erstellt worden (Ingenieurgeologisches Biiro Underground; Baugrund
und Griindungsempfehlung fiir den Neubau von Mehrfamilienhdusern Wohnpark Schwach-
hauser Heerstr. 235 in Bremen-Schwachhausen; Dez. 2015). Im Rahmen der Untersu-
chung wurden auch die Versickerungsmoglichkeiten des Bodens geprift. Im Plangebiet
sind dabei oberflaichennah maRig durchléssige Sande und schiecht durchlassige Schiuffe
angetroffen worden. Unterhalb dieser Béden wurden Auelehm und Torf festgestellt. Diese
organischen Bdden sind als schwach durchiassig bis sehr schwach durchlassig zu bezeich-
nen (kf-Wert von ca. 9 x 107 bis 5 x 10®). In dem Grundwasserpegel GWP 01 wurde ein
entspannter Grundwasserstand von +1,28 mNN (30.08.15) und +1,41 mNN (04.12.15) ge-
messen. In weiten Teilen des Grundstiickes liegen gespannte Grundwasserverhiltnisse
Vvor.

In weiten Bereichen des Plangebietes soll der bindige Boden im Rahmen von baugrundver-
bessernden Mafinahmen ausgetauscht werden. In diesen Bereichen ist eine Regenwasser-
versickerung nur eingeschrankt méglich.

Aufgrund der oben beschriebenen Bodenverhaltnisse und vor dem Hintergrund, dass fiir die
beiden Baugebiete WA 1 und WA 2 je eine Tiefgarage errichtet werden soll, ist eine Versi-
ckerung von Regenwasser im Plangebiet nicht méglich. Daher erfolgt die Entwasserung
des Plangebietes Uber die Erstellung einer Kanalisation im Trennsystem mit Anschluss an
die Mischwasserkanalisation in der Schwachhauser Heerstrale.

Eine Regenriickhaltung Uber Versickerungsanlagen mit einem im Freigefille an den Misch-
wasserkanal angeschlossenen Notlberlauf kann dabei nicht errichtet werden, da durch
Ruckstau aus dem Mischwassernetz in der Schwachhauser HeerstraRle die Versickerungs-
anlage mit fakalienhaltigem Abwasser belastet werden kénnte.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserabflisse aus dem Plangebiet kénnen in den &ffentlichen Mischwasser-
kanal in der Schwachhauser HeerstraBe eingeleitet werden.

Leitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen, deren Ausbau bzw. Umlegung im
Rahmen der Bebauung erforderlich wird. Zudem existieren noch Gas-; Wasser- und Strom-
hausanschlussleitungen der noch bestehenden Gebaude.

8. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken von der stdlich angrenzenden Tennisanlage Schallimmissionen
ein, so dass der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Vorgabe fir die Auf-
nahme der Wohnnutzung im Plangebiet die Errichtung einer 4,5 m hohen Schallschutzwand
mit einem Schalldédmmmaf von mindestens 25 dB (Rw > 25 dB) bestimmt (textliche Fest-
setzung Nr. 12.1). Die Schallschutzwand ist zwischen der Tennisanlage.und der Planstrale
zu errichten. Eine Beeintrachtigung nachbarrechtlicher Belange ist nicht zu erwarten, da
sidlich der Schallschutzwand Tennispldtze angrenzen und die Schallschutzwand den
Spielbetrieb nicht beeintrachtigt. In Verbindung von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit § 6 Nr. 5
BremLBO sind mit Errichtung der Schallschutzwand keine Abstandsflachen einzuhalten.

Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation mit Schallschutzwand wurden schalltechni-
sche Berechnungen durchgefiihrt (TED GmbH, Schalltechnische Berechnungen im Rah-
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men des Bauleitverfahrens fiir den B-Plan Nr. 2391 Schwachhauser Heerstral3e Bremen;
Dezember 2016). Die Beurteilung der ermittelten Gerduschimmissionen wurde nach der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" in Verbindung mit der Sportaniagenldrmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) vorgenommen.

Die DIN 18005 enthalt in dem Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die Beurteilung von Schal-
limmissionen, die jedoch lediglich Hilfswerte fur die Bauleitplanung darstelien. Inhre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Der Geltungsbereich fur die in dem Beiblatt 1 zur
DIN 18005 aufgefiihrten Orientierungswerte erstreckt sich tber Verkehr, Industrie und Ge-
werbe sowie Freizeitlarm. Sportlarm wird in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 nicht erwéhnt, je-
doch auch nicht explizit ausgeschlossen.

Vorgaben fur die Beurteilung von Sportlarm sind in der als Verwaltungsvorschrift bestehen-
den "Achtzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-immissionsschutz-Gesetzes"
(Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BiImSchV) vorhanden. Es ist jedoch zu beachten,
dass die 18. BImSchV fir die Genehmigung von konkreten Vorhaben (Errichtung und Be-
trieb von Sportanlagen) gilt und fur die Beurteilung der planungsrechtlichen Schutzwurdig-
keit eines Gebietes oder der Zulassigkeit von Nutzungen nicht unmittelbar anwendbar ist.
Da jedoch im Falle der Umgestaltung einer Sportanlage der Bestandsschutz ggf. verfallt
und bei einer Neugenehmigung die Anforderungen der 18. BImSchV zu erflllen sind, ist die
Verordnung auch im Rahmen stadtebaulicher Planungen einzubeziehen.

Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 betragen fur Allgemeine Wohngebie-
te tagsiiber 55 dB(A) und nachts 45 bzw. 40 dB(A) fur Gewerbe- und Freizeitlarm.

Die 18. BImSchV fihrt die nachfolgenden Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebie-
te auf. Dabei berucksichtigt die Verordnung bestimmte Ruhezeiten fur einen erhdhten
Schutzanspruch bzw. ein gréReres Ruhebediirfnis:

Immissionsrichtwerte nach 18. BimSchV

Gebietseinstufung ( Tags auBerhalb der Tags innerhalb der nachts

7 > Ruhezeiten Ruhezeiten
Allgemeines Wohngebiet - 55 dB(A) 50 dB(A) 40 dB(A)

Beurteilungszeitraum nach 18. BImSchV

Zu beurteilende Tage Tags auBlerhalb der Tags innerhalb der nachts
Ruhezeiten Ruhezeiten®
Werktage 8.00 — 20.00 Uhr 6.00 — 8.00 Uhr 22.00-6.00 Uhr
20.00 — 22.00 Uhr
Sonn- und Feiertage 9.00 — 13.00 Uhr 7.00 —9.00 Uhr 22.00 - 7.00 Uhr
' 15.00 - 20.00 Uhr 13.00 — 15.00 Uhr -
20.00 - 22.00 Uhr

Die Gutachter haben in der schalltechnischen Untersuchung angemerkt, dass am
30.11.2016 durch das Bundeskabinett beschlossen wurde, die 18. BImSchV zu andern.
Nach der noch ausstehenden Zustimmung des Bundesrats gélten dann nur noch die Ruhe-
zeiten in den Morgenstunden. Die Ruhezeitenvorgaben in den Mittags- und Abendstunden
sind nicht mehr anzuwenden.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden sowoh! Einzelpunktberechnungen als
auch Rasterberechnungen durchgefihrt. Die Immissionsorte (I0) wurden jeweils an den,
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der Tennissportanlage zugewandten, Stirnseiten der geplanten vier Gebéude festgelegt.
Die Nummerierung der Gebéude folgt von Nord (Baugemeinschaft Baufeld 1, (10 1) nach
Sud (Baufeld 4 10 4). Die Hohe der Immissionsorte wurde jeweils mit 2,5 m (a), 5 m (b), 7,5
m (c), 10 m (d) und 12,5 m (e) Uber Geléandeoberkante bestimmt. In Analogie dazu wurden
die Immissionsraster mit den gleichen Héhen Uiber Geldndeoberkante berechnet.

Abb. 3: Immissionsorte (I0) gemaf schalltechnischer Berechnung)

Fur die Berechnungen wurden jeweils die vom Tennisverein angegebenen héchsten Spiel-
platzauslastungen angesetzt. So wurde werktags auBerhalb der Ruhezeiten eine Belegung
aller neun Tennisplatze angegeben. In den Ruhezeiten werktags werden zwei Platze be-
spielt. An den Sonn- und Feiertagen werden auflerhalb der Ruhezeiten bis zu sechs Ten-
nisplédtze und innerhalb der Ruhezeit 13.00 — 15.00 Uhr funf Platze und zwischen 20.00 —
22.00 Uhr zwei Platze bespielt. In der Nachtzeit findet auf der Sportaniage kein Betrieb
statt, so dass die Immissions- und Orientierungswerte fiir nachts nicht weiter relevant sind.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen stellen sich wie folgt dar:

Werktaq, auf}erhalb der Ruhezeiten:

- Ab einer Hohe von 10 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BImSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 1 dB(A) an den sudwestlichen Ge-
baudefassaden der beiden siidlichen Baufelder (10 2d, 2e, 3d, 3e)
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- Ab einer Héhe von 12,5 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BImSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 2 dB(A) an der sudwestlichen Gebau-
defassade des ersten Baufeldes (1O 1e).

Werktag, innerhalb der Ruhezeiten (6.00 — 8.00 Uhr und 20.00 — 22.00 Uhr):

- keine Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BimSchV sowie der Orientierungswerte
der DIN 18005

Sonntag, auRerhalb der Ruhezeiten (9.00 — 13.00 Uhr und 15.00 — 20.00 Uhr):

- Ab einer Héhe von 12,5 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BiImSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 1 dB(A) an der stidwestlichen Gebau-
defassade im dritten Baufeld (10 3e)

Sonntag, innerhalb der Ruhezeit, mittags (13.00 — 15.00 Uhr):

Ab einer Héhe von 5,0 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BImSchV
um 1 dB(A) (IO 3b), ab einer H5he von 7,5 m um bis zu 3 dB(A) (10 3¢) und ab einer
Héhe von 10 m um bis zu 4 dB(A) (10 3d, 3e), jeweils an der slidwestlichen Gebaude-
fassade

- keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
Sonntag, innerhalb der Ruhezeit, abends (20.00 — 22.00 Uhr):

- keine Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV sowie der Orientierungswerte
der DIN 18005

Bei der Beurteilung der oben genannten Ergebnisse nach der 18. BImSchV wird deutlich,
dass an Sonntagen innerhalb der Ruhezeit von 13.00 — 15.00 Uhr ab einer Immissionshéhe
von 7,5 m Uber der Gelandeoberkante an den beiden 6stlichen Wohnbebauungen signifi-
kante Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV nicht ausgeschlossen
werden kénnen. Allerdings kommt in der Bauleitplanung der 18. BImSchV keine Bindungs-
wirkung zu. Die nur geringfigige Uberschreitung der fur die Bauleitplanung relevanten Ori-
entierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" an einzelnen Immissionsorten
sind im Rahmen der Abwagung aller Belange als zumutbar zu bewerten (vgl. im Weiteren
unten). Die 18. BImSchV wire bei einer Neu- oder Anderungsgenehmigung der Ten-
nissportanlage (z.B. Erweiterung von Tennisplatzen) anzuwenden. Eine Erweiterung von
Tennisplatzen ist jedoch aufgrund der allseitig umgebenden Wohnbebauung raumlich nicht
moglich. Dariiber hinaus befindet sich die 18. BImSchV gerade im Anderungsverfahren (vgl.
Ausfithrungen oben). Nach Inkrafttreten der Anderung wiirden mégliche Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte innerhalb der jetzt noch zu beachtenden Ruhezeiten zur Mittags-
und Abendzeit nicht mehr eintreten.

Wie den Berechnungsergebnissen entnommen werden kann, werden — mit Ausnahme am
Immissionsort 10 1e — die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau" an allen Immissionsorten unterschritten, eingehalten bzw. maximal um 1 dB
Uberschritten. Eine geringfiigige Uberschreitung eines Orientierungs- oder Richtwertes um
1 dB fuhrt in der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungspraxis in der Regel noch nicht
zur Entstehung von erheblichen Belastigungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen. Am
Immissionsort 10 1e wird der Orientierungswert geman Beiblatt 1 zur DIN 18005 an Werk-
tagen auRerhalb der Ruhezeiten rechnerisch um 2 dB Uberschritten. Dabei wurde eine Voll-
auslastung der gesamten Tennissportanlage zugrunde gelegt. Weiterhin wurden die schall-
technischen Ansatze im Prognosemodell so gewahlt, dass sie im Sinne des Immissions-
schutzes deutlich "auf der sicheren Seite liegen". Die VDI-Richtlinie 3770 — Emissions-
kennwerte von Schallquellen/Sport — und Freizeitanlagen gibt hierzu den Hinweis, dass es
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bei ausgedehnten Anlagen nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Geraduschimmissi-
onen im Nahbereich etwas Gberschatzt werden.

Auch wenn die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 nur geringfiigig Uber-
schritten werden, sind im Bebauungsplan zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse
textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz aufgenommen worden. So ist durch
geeignete bauliche MaRRnahmen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsrdaumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsiiber bei geschlossenem Fenster
nicht Uberschritten wird. Bei einem AuRenldarmwert von bis zu 57 dB(A) kann ein Mitte-
lungspegel von 35 db(A) bei geschlossenem Fenster schon mit Fenstern der Schallschutz-
klasse 1 erreicht werden.

Wie oben beschrieben, ist entlang der sudlichen Gebaudefassaden in den Baufeldern 1-3
mit AuBenldrmwerten > 55 - 57 dB(A) zu rechnen. Vor diesem Hintergrund setzt der Be-
bauungsplan zum Schutz des AuBenwohnbereichs fest, dass fir einen hausnahen Freibe-
reich je Wohnung (bspw. Terrasse, Balkon) entweder durch Orientierung zur lirmabge-
wandten Gebadudeseite oder durch bauliche MaBnahmen (z.B. verglaste Loggien, Winter-

. gérten) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht Gberschritten
wird.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen der zuvor genannten textlichen Festset-
zungen hat im Einzelfall zu erfolgen, so dass es den Bauherren obliegt, auch geringere Au-
Renlarmwerte, z.B. durch Messungen, nachzuweisen.

Mit den Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz kénnen im Plangebiet ge-
sunde Wohnverhaltnisse gesichert werden. Die nur geringfiigige Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 um bis zu 2 dB(A) an einzelnen Immissionsorten wird unter
Beriicksichtigung der Schallschutzfestsetzung fur stadtebaulich vertretbar gehalten. Die Er-
richfung einer noch héheren Schallschutzwand wiirde sich hingegen nachteilig auf das
Ortsbild sowie auf die bestehenden Gehdlzstrukturen auswirken.

9. Altlasten

Aufgrund friherer Nutzungen im Plangebiet bestand ein Kontaminationsverdacht im Boden
und Untergrund. Im Bereich des Plangebietes wurden flidchendeckend historische Recher-
chen und bei einem Verdacht auf Verunreinigungen im Boden und Untergrund auch techni-
sche Untersuchungen durchgefiihrt (Dr. Christoph Erpenbeck, Biro fir Boden- und Grund-
wasserschutz; "Bebauungsplangebiet 2391 in Bremen Schwachhausen - Orientierende Alt-
lastenuntersuchungen”, 2009). Im Zuge der weiteren Planung wurde noch eine Untersu-
chung durchgefiihrt (,Untersuchung von Bodenproben nach LAGA — Neubau von Mehrfami-
lienh&usern — Wohnpark Schwachhauser Heerstr. 235 in Bremen-Schwachhausen®, Ingeni-
eurgeologisches Buro underground, 2015). Die technischen Untersuchungen im Bereich
des Bebauungsplanes erfolgten auf den zugénglichen und nicht Uberbauten Fléchen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurde flachendeckend Auffiillungen aus Sand vermischt
mit Ziegelbruch, Schotter und Schlackenbestandteilen in einer Machtigkeit von 0,15 m bis
2,40 m festgestellt. Im Zuge der Untersuchungen wurden Bohrungen abgeteuft und Boden-
proben chemisch analysiert sowie drei Proben aus dem oberflaichennahen Grundwasser
entnommen und ebenfalls analysiert.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen zeigen, dass in nahezu allen Proben beim
Chrom und Benzo(a)pyren sowohl der Prifwert fur Kinderspielen als auch der Prifwert fur
Wohnnutzung Oberschritten wird. In den untersuchten Grundwasserproben wurden keine
sanierungsbediirftigen Schadstoffgehalte ermittelt.
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10.
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Aufderhalb des Plangebiets wurde in friiheren Untersuchungen eine Grundwasserbelastung
durch Benzol Toluol und Xylo! (BTEX) festgestellt, deren Schadstofffahne das Plangebiet im
Bereich der Zufahrt von der Schwachhauser Heerstrale tangiert. Das Plangebiet ist
dadurch nicht bzw. nur minimal direkt betroffen. Es kann aber bei Grundwasserabsenkun-
gen im Rahmen von Bauvorhaben im Bereich des Plangebiets nicht ausgeschlossen wer-
den, dass verunreinigtes Grundwasser aus der oben genannten Schadstofffahne in das
Plangebiet hereingezogen wird. Bewertungsmalstab sind die Prufwerte der BBodSchV so-
wie die Bewertungsgrundlagen fur "Schadstoffe in Altlasten - Informationsblatt fur den Voll-
zug" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO). Um eine Gefahrdung des
Grundwassers beurteilen zu kénnen, werden die Orientierungswerte der Landerarbeitsge-
meinschaft Wasser (LAWA) herangezogen.

Auf eine Kennzeichnung und Festsetzung der belasteten Flache kann verzichtet werden, da
die Sanierung durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert ist.

Kampfmittel

Im Planbereich ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der
planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Son-
dierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Die Einbindung der Kampfmittelrdumkrafte hat bereits beim Abbruch der vorhandenen Be-
bauung zu erfolgen, sobald Manahmen unterhalb der Erdgleiche stattfinden missen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berlicksichtigen. Ebenso sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt zu berucksichtigen. Die oben genannten Be-
lange sind gemafR § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen. Auch wenn
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 2391 als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprifung nach BauGB durchgefilhrt wurde, sind
die fur das Vorhaben oben genannten relevanten Belange des Umweltschutzes ermittelt,
bewertet und abgewogen worden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zul&ssi-
gen Grundflache von weniger als 20.000 m? aufgestellt wird, findet keine Anwendung der
Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

(a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung, Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Schwachhausen
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Gebiet ist geprégt durch mehrere Ge-
baude, Hallen und Lagerflachen des Betricbshofs des Umweltbetriebs Bremen an der
Schwachhauser Heerstralle 235. Weite Teile des Gebietes sind versiegelt. Im Norden,
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Osten und Westen grenzt Wohnbebauung und im Siiden eine Tennisanlage an, so dass der
Planbereich aufgrund der umgebenden Bebauung nur sehr geringe Funktionen fiir das
Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet nicht, zumal es bislang als Be-
triebshof des Umweltbetriebs Bremen auch nicht 6ffentlich zuganglich war.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung vorgenommen. Am siidlichen
Rand besteht eine hochgewachsene Hainbuchenhecke, die erhalten werden soll. Der Ge-
hélzsaum der Hainbuchenhecke wird durch &stlich anschlieRende altere Pappeln fortge-
setzt. Entlang der nérdlichen Grenzen bestehen als Einzelbdume Hainbuchen, die ebenfalls
im Bebauungsplan gesichert werden. Auch im Westen des Plangebiets stehen éltere Ein-
zelbdume, unter anderem eine machtige Ross-Kastanie mit einem Stammumfang von
knapp 3 m, die zur Erhaltung festgesetzt wird. Durch den Bau von zwei Tiefgaragen kénnen
zentral im Pangebiet gelegene Baume nicht erhalten werden. Hierdurch geht Vegetation
verloren. Eine Reduzierung der Eingriffe erfolgt jedoch durch die Pflanzung einer Hecke
zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie durch eine Entsiegelung von Flachen
des Betriebshofs des Umweltbetriebs Bremen. Insofern sind nur geringe nachteilige Um-
weltauswirkungen auf die Natur und das Landschaftsbild zu erwarten. Die Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanzen sind erheblich, da &ltere Einzelbdume durch die Planung nicht
erhalten werden kénnen.

(b) Schutzqut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen geprégt
ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bio-klimatischer Wirkungs-
raume sind durch die Wohnbebauung nicht zu erwarten, zumal mit der Entwicklung eines
Wohngebietes Flachen der vorherigen Nutzung entsiegelt werden.

(c) Schutzqut Boden und Wasser

Die Geldndehoéhe des Planungsgebietes liegt bei ca. 4 bis 4,5 mNN. Das Gebiet ist weitest-
gehend eben. Unter der Oberflache kénnen anthropogen bedingte Auffullungen mit Mach-
tigkeiten um 0,2 m bis 0,56 m bestehen, im Einzelfall sogar mehr. Unter den ersten Dezime-
ter des Bodens stehen als jlingste geologische Schicht etwa 4 m bis 5 m machtige Schiuffe
und Tone an, in denen Torfe, aber auch kleine Sandstrecken (Sandpakete) vorhanden sind.
Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-Kaltzeit
an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. lhre Basis wird in Tiefen ab -
15 m NN (= tiefer als 20 m unter Geldndeoberflache) durch die Lauenburger Schichten ge-
bildet. -

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Die Grundwasserhéchststande liegen allgemein am Jahresanfang, wah-
rend die Grundwasserniedrigstédnde im Herbst eines jeden Jahres auftreten. Im Planbereich
ist mit folgenden Grundwassersténde zu rechnen:

¢ Grundwasserniedrigstand NNW +0,85 mNN
o mittlerer Grundwasserstand MW +1,25 mNN
o Grundwasserhéchststand HHW +2,30 mNN

Die Unterkante (UK) der Sohle der geplanten Tiefgarage liegt bei ca. +1,60 mNN. Der nied-
rigste natirliche Grundwasserstand liegt deutlich unterhalb der Sohlen der geplanten Ge-
baude. Fir die Errichtung der Gebdude mit Tiefgaragen ist keine Grundwasserabsenkung
unterhalb von natdrlicherweise ohnehin auftretenden Grundwassersténden notwendig. Das
Grundwasser flieRt von Stidosten nach Nordwesten.



Seite 16 der Begriindung zum Bebauungsplan 2391 (Bearbeitungsstand: 17.07.2017)

Durch die Bebauung werden &kologische Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-, Rickhalte-
und Filtermedium fiir Bodenwasser etc. geschadigt. Die eingriffsbedingte Versiegelung von
Flachen fahrt im Allgemeinen zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes, da
das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser auf den Grundstiicken nicht ver-
sickert werden kann und der Kanalisation zugefihrt werden muss. Bei der Bewertung der
Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden ist jedoch zu berlicksichtigen, dass das Plange-
biet bereits durch den Betriebshof des Umweltbetriebs Bremen zu einem grofen Anteil ver-
siegelt ist. Daher fuhrt die Neubebauung zu keiner Verschlechterung des Zustandes. We-
gen der tonigen Uberdeckung des Grundwasserleiters besteht auch kein Kontakt von Ober-
flachen- und Regenwasser mit dem Grundwasser. Es kann jedoch zu einer Anderung der
Schichtwassersténde oberhalb der stauenden Schichten kommen, denn das Schichtwasser
unterliegt starken Schwankungen. Zu den starksten Absenkungen dlrfte der Wasserbedarf
von grof3en Baumen wahrend der Sommermonate filhren. Da mit der geplanten Wohnbe-
bauung gegeniiber der Bestandssituation weniger Fidche Gberbaut wird und damit die Ver-
siegelung abnimmt und zudem einzelne Baume geféllt werden missen, ist davon auszuge-
hen, dass das Schichtenwasser zunimmt. So kann fiir die Sommermonate ein Anstieg des
Schichtwassers durch die Bebauung vermutet werden.

Oberflachengewasser bestehen im Plangebiet nicht.

(d) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2013 eine artenschutzrechtliche
Potentialabschatzung des Plangebietes durch den Biologen Ulf Rahmel durchgefiihrt. Es
erfolgte eine Erfassung potentieller Lebensstatten besonders und/oder streng geschitzter
Fledermaus- und Vogelarten.

An einem ersten Begehungstermin am 23.04.2013 wurden alle auf dem Grundstiick des
Betriebshofs von Umweltbetrieb Bremen vorhandenen Baume auf Schadstellen und/oder
Héhlensffnungen abgesucht. Baume mit Schadstellen/Offnungen wurden soweit méglich
mit einer Baumkamera an einer Teleskopstange kontrolliert. Mehrere weitere Baume wur-
den per Endoskop von einem Hubsteiger aus kontrolliert. Fur die Erfassung von Brutstétten
auf dem Geladnde wurden die Gebadude von aulen und die Bdume auf vorhandene Nester
kontrolliert. Zudem wurde nach auffélligen Nestern (Greifvégel, Eulen) und Spechthéhlen
gesucht. Um Hinweise auf eine ggf. vorhandene Nutzung der Gebaude und Baume als Le-
bensstétten fur Fledermduse in der Wochenstubenzeit zu erlangen, wurden drei abendli-
che/nachtliche Begehungen durchgefiihrt. Die erste Begehung fand am 04.06.2013 abends
zur Ausflugzeit statt und wurde wegen der Unibersichtlichkeit des Geléndes von zwei Be-
arbeitern mit Fledermausdetektoren durchgefihrt. Am 14.06.2013 und am 24.06.2013 wur-
de jeweils in den frithen Morgenstunden ca. 45 Minuten vor Sonnenaufgang mit Hilfe eines
Detektors nach schwarmenden Flederm&usen gesucht.

Die Erfassung im April ergab in einer ersten Sichtkontrolle insgesamt zehn Baume mit
Schadstellen/Hoéhlen. Sieben der zehn Baume mit Schadstellen erwiesen sich im Rahmen
der naheren Kontrolle (Baumkamera, Hubsteiger, Endoskop) als ungeeignet fur Fledermau-
se oder Vogel, da die Stammhohlen bzw. Schadstellen zu klein waren, um als Brutplatz ge-
eignet zu sein. Lediglich die Héhien von drei Bdumen (Baum 1 Grobaum am FuRweg,
Baum 2 Birke am Gebaude, Baum 3 Obstbaum ex) wiesen Potential auf, waren am 23. Ap-
ril 2013 aber weder von Végeln oder Fledermausen besetzt. Die Kontrollen im Juni ergaben
an den Baumen und den Gebauden keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause.
Es kann von daher weitgehend ausgeschlossen werden, dass Lebensstatten von Fleder-
mausen betroffen sind.
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In Bezug auf Brutvégel wurden bei den Begehungen vorjahrige und diesjahrige Niststandor-
te von Amsel, Blaumeise, Elster, Kohimeise, Ringeltaube und Zaunkénig festgestellt. Die
Meisen briteten in Héhlenbaumen am stdlichen Rand des Plangebietes. Nester von Amsel
und Zaunkonig wurden in dem Dachgebélk einer offenen Scheune auf dem rickwartigen
Grundstiick festgestellt. Ein Brutplatz der Ringeltaube befand sich in dem Gehdlzsaum an
der sudlichen Grundstiicksgrenze. Das Elsternest war im Bereich der westlichen Grund-
stiicksgrenze in einem GroBbaum aulerhalb des Eingriffsraumes vorhanden. Weitere po-
tenzielle Arten, die an den Gebauden und in den Gehdlzen briten kénnten, waren Bach-
stelze, Grinfink, Heckenbraunelle, Rabenkriahe, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Star, Sing-
drossel, Kleiber und Zilpzalp. Die Populationen dieser Arten sind haufig und stabil. Durch
das geplante Bauvorhaben sind keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der jewei-
ligen lokalen Population dieser Arten zu erwarten.

Die Potenzialabschatzung kommt zum folgenden Ergebnis:

Fur Fledermause ist kein artenschutzrechtlich bezogener Handlungsbedarf zu erkennen, da
es keine Hinweise auf Lebensstatten gibt. Es wurden keine artenschutzrechtlich relevanten
Brutvogelarten festgestellt. Die nachgewiesenen Vogelarten sind besonders geschitzt, aber
nicht in ihrem Bestand geféhrdet. Vor dem Hintergrund der Beseitigung der Lebensstéatten
durch die Baumfallung wirden die Populationen der betroffenen Arten nicht beeintrachtigt
werden, da im Umfeld ausreichende Nistmd&glichkeiten fur die Arten zur Verfugung stehen.

(e) Schutzgut Mensch

GemaR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt zu be-
riicksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Bei der Bebauungsplanung 2391 sind Schallimmissionen zu beriicksichtigen. Die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch durch Sportidrm wurden im Kapitel C8 "Immissi-
onsschutz" dargestellt. Es bestehen in einzelnen Bereichen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau" um bis zu 2 dB(A). Mit den im
Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einhaltung der Beurteilungspegel tagsuber in
Aufenthaltsraumen sowie durch MalRnahmen im Aufenwohnbereich kénnen jedoch gesun-
de Wohnverhaltnisse fir das neue Wohnquartier gesichert werden.

(f) Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots in Schwachhausen durch eine
Nachverdichtung im stédtebaulichen Innenbereich. Damit entspricht die Planung dem Leit-
motiv der "Kompakten Stadt", das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie auf
kurze Wegeketten abzielt. Die stadtebauliche Konzeption begunstigt die Nutzung der Solar-
energie, denn auf allen Gebaude kénnen aufgrund der stédtebaulichen Ausrichtung sowie
der vorgegebenen Dachformen und -neigungen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie in-
stalliert werden. Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstitzen, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass die Dachflachen von Hauptgebduden im Plangebiet statisch so
auszulegen sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen mdglich ist.
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E)

(9) Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht relevant betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind (ber die Darstellungen unter
Punkt (a) bis (f) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Der
Investor fur das WA 2 (Baufelder 2-4) Ubernimmt aufgrund einer Kosteniibernahmeverein-
barung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Er hat sich auch
dazu verpflichtet, die Kosten fur die Ausschreibung des Baugrundstiicks fiur die Bauge-
meinschaft (Baufeld 1; WA 1) zu Ubernehmen. Durch den Verkauf des Geléndes entstehen
der Stadtgemeinde Bremen Erlése aus Grundstiicksverauerungen, die dem Betriebsver-
mégen des Umweltbetriebs Bremen und den Sondervermégen Immobilien und Technik
sowie Infrastruktur zuflieRen.

Die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind ebenfalls vom In-
vestor zu tragen. Nur im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbeseitigung in-
nerhalb des Planbereiches kénnten der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen. Die da-
fir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstéandigen Refinanzierung der
Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfiigung gestellten Haus-
haltsmitteln in Anspruch genommen.

Genderpriifung

Das neue Baugebiet soll fir Frauen und Manner gleichermalen ein attraktiver Ort zum
Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Die
stadtebaulich integrierte Lage des Plangebietes sowie die im Zufahrtsbereich liegende Kita
begunstigen die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Er-
werbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Ge-
schlechter zugutekommt.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen, Senatsrat
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