Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 16.10.2018
- 62- /- FB-01 -
Telefon: 361-4820 (Herr Petry)
361-4821 (Frau Holstein)

Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/522 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

far die Sitzung der Deputation
fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S )

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 133

(zugleich Vorhaben und ErschlieBungsplan)

fir eine Bebauung westlich der BlumenstraBe zwischen Ostertorsteinweg, BauernstraBBe
und Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte

(Bearbeitungsstand: 28.09.2018)

* Planaufstellungsbeschluss
» Offentliche Auslegung

.. Sachdarstellung
A)  Problem

Die a + i GmbH aus Bremen (Vorhabentragerin) beabsichtigt auf einem Garagenhof in der
BlumenstraBBe in Bremen Mitte ein Wohngebaude mit 14 Wohneinheiten und einer Tiefgarage
zu errichten. Hierzu soll der Garagenhof mit seinen Mietgaragen zurlickgebaut und auf dem
rd. 1.000 m2 groBen Grundstuck ein Gebdude mit Wohnungen in GréBen zwischen rd. 60 m?
und 150 m? errichtet werden. Die Planung folgt damit dem Ziel des Bremer Innenstadtkon-
zepts 2025, in den innerstadtischen Quartieren Bremens das Angebot an Wohnraum zu er-
héhen. Zur Sicherung einer stadtebaulich und architektonisch qualitatsvollen Bebauung
wurde der Vorhabenplanung ein hochbauliches Qualifizierungsverfahren vorgeschaltet.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1531 aus dem Jahre 1986.
Dieser setzt flir das Plangebiet eine Flache fir Garagen fest. Die Festsetzung steht der Er-
richtung eines Wohngebaudes entgegen, so dass das Vorhaben nicht genehmigt werden
kann.

B) Ldsung
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 Baugesetzbuch

(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 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 fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter |l. dieser Vorlage wird verwiesen.

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

Die Offentlichkeit wurde am 09. Januar 2018 im Rahmen einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen tber
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sun-
gen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Birgerinnen und Blrger zu der beab-
sichtigten Planung beantwortet sowie Anregungen und Bedenken entgegengenommen.
Diese Einwande wurden bei der weiteren Planaufstellung ausgewertet und haben zu einer
Modifizierung der Vorhabenplanung gefiihrt. Anderungen in den Planungszielen haben
sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben. Das Protokoll der Einwohner-
versammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigeflgt. Auf den Inhalt wird verwiesen.

Im Nachgang zu der vorgenannten Einwohnerversammlung haben Anwohnerinnen und
Anwohner Stellungnahmen mitgeteilt. Diese Stellungnahmen sowie deren Behandlung
sind in der Anlage zu diesem Bericht der Deputation aufgeflhrt; hierauf wird verwiesen.

3. Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemai § 3 Abs. 2 BauGB sollen flr den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 133 gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das Er-
gebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

4. Verfahren gemaB § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 133 soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung (§ 13a BauGB) aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst eine rd. 1.000 m? groB3e innerstadtische Flache, die durch einen
Garagenhof vollstandig versiegelt ist. Mit der Uberplanung des Garagenhofs zur Schaf-
fung von Wohnraum zur Versorgung der Bevélkerung stellt das Vorhaben eine MaB3-
nahme der Innenentwicklung dar (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).



C)

D)

5. Umweltbelange

Von einem férmlichen Umweltbericht wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen
auf die Umwelt gemé&n § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt und in die Abwagung ein-
gestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

6. Durchfuhrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieBende Durchflhrungsvertrag wird der Deputation
fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor der endgilti-
gen Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und dbernimmt im
Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen.

Lediglich aufgrund einer méglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieB3en, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kébnnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen
hat.

2. Gender-Prifung

Das Vorhaben zur Errichtung eines Wohngebaudes soll fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermafBen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet sich
gleichberechtigt an beide Geschlechter. Die sehr gute verkehrliche Anbindung sowie die
umgebende Infrastruktur begunstigt die Bildung kurzer Wegeketten, die sich positiv auf die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie fir Frauen und Manner auswirken.

Abstimmungen
Die Planung ist dem Fachausschuss Bau und Verkehr des Stadtteilbeirats Mitte in seiner
Sitzung am 20.11.2017 vorgestellt worden. Der Ausschuss hat die Planung zur Kenntnis
genommen.
Das Ortsamt Mitte und der Beirat Mitte werden im weiteren Verfahren beteiligt.
Dem Ortsamt Mitte wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Uber die Zusam-

menarbeit des Senators fliir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsdmtern in
der Fassung vom 17.11.2016 Ubersandt.



Il. Beschlussvorschlage

1.

Anlagen

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 133 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fir eine Bebauung westlich der Blumenstral3e zwischen
Ostertorsteinweg, BauernstraBe und Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstel-
lungsbeschluss).

. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 133 (zugleich Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fiir eine Bebauung westlich der Blumenstra3e zwischen Ostertor-
steinweg, BauernstraBe und Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte (Bearbeitungsstand
28.09.2018) einschlieBlich Begrindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 133 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fir eine Bebauung westlich der BlumenstraBe zwischen
Ostertorsteinweg, BauernstraBe und Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte (Bearbei-
tungsstand 28.09.2018) einschlieBlich Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
auszulegen ist.

- Protokoll der Einwohnerversammlung )

- Anlage zum Bericht der Deputation - Entwurf - (Stellungnahme der Offentlichkeit)

- Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 133 (Bearbeitungsstand: 28.09.2018)
- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 133 (Bearbeitungsstand: 28.09.2018)



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 133
fir eine Bebauung westlich der BlumenstraBe zwischen Ostertorsteinweg, Bauernstra3e und
Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte

(Bearbeitungsstand: 28.09.2018)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Ostertor und umfasst Teile des Flurstlicks 808/220 der Flur
VR, Gemarkung 58. Es ist rd. 1.000 m? grof3 und wird wie folgt begrenzt:

» im Norden durch einen Privatweg (Flurstiick 218) mit einem hieran angrenzenden
Wohnhaus (Beim Steinernen Kreuz 2)

» im Westen durch das mit einem Schuppen bebaute Flurstlick 224,

» im Slden durch die riickwartige Bebauung des Grundstiicks Ostertorsteinweg 13 (Teil
des Flursticks 808/220) und

» im Osten durch die BlumenstraBBe (Flurstiick 207).

MaBgeblich fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 133 ist die
Abgrenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Ostertorsteinwegs und erstreckt sich auf einer
Lange von etwa 50 m entlang der BlumenstralBe, Uber die es erschlossen wird. Die Blu-
menstraBe ist durch StraBenpoller fir den Kfz-Verkehr gesperrt.

Aufgrund der bestehenden Nutzung eines in Teilen Gberdachten Garagenhofes mit 26 ver-
mieteten Garagen ist das Plangebiet vollstéandig versiegelt. Die Zufahrt zum Garagenhof
erfolgt am nérdlichen Ende der BlumenstralBe im Kreuzungsbereich der StraBen Beim Stei-
nernen Kreuz, KreftingstraBBe und BauernstraBe. Zur BlumenstraBe hin wird das Plangebiet
durch eine grenzstandig errichtete Mauer abgegrenzt. Stdlich des Plangebietes bestehen
rickwartige Gebaudeteile des mit einem Ladengeschaft bebauten Grundstiicks Ostertor-
steinweg 13.

Die Umgebung ist gepragt durch eine straBenbegleitende geschlossene Bebauung mit
Wohnhé&usern in der grinderzeitlichen Gebaudetypologie des sogenannten "Bremer Hau-
ses". Die Hauser zeichnen sich durch eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit Sou-
terrain und Dachgeschoss sowie einem Vorgarten aus. Die stidlich des Plangebiets beste-
henden Geschaftshauser des Ostertorsteinwegs zahlen zum Stadtteilzentrum Ostertor /
Steintor ("Viertel"), das aufgrund seiner hohen Nutzungsdichte urban gepragt ist.

Der westlich an den Garagenhof anschlieBende Blockinnenbereich wird bestimmt durch
einen rd. 30 m langen Schuppen mit dahinterliegenden Géarten der Wohnhauser Beim Stei-
nernen Kreuz und der WulwesstraBBe. Das nérdlich an das Vorhaben anschlieBende Wohn-
haus "Beim Steinernen Kreuz 2" ist als geschiltztes Einzeldenkmal Teil der Denkmal-
gruppe Beim Steinernen Kreuz 1-10.
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2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Zu-
dem ist es Teil des im Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Versorgungsbereichs
entlang des Ostertorsteinwegs.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1531 aus dem Jahr 1986.
Dieser setzt fir das Vorhabengebiet eine Flache flr eingeschossige Garagen fest, eine
Baugrenze parallel zur Grundstiicksgrenze definiert die Uberbaubare Flache, mit Aus-
nahme des Zufahrtsbereichs. Fur die stdlich anschlieBende Bebauung wird ein Kerngebiet
mit einer Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen in geschlossener Bauweise festge-
setzt. Entlang des Ostertorsteinwegs setzt der Bebauungsplan 1531 als Art der baulichen
Nutzung ebenfalls ein Kerngebiet fest. Zulassig ist hier eine Bebauung mit bis zu vier Voll-
geschossen in geschlossener Bauweise.

Fur die Wohnh&user der StraBen Beim Steinernen Kreuz, KreftingstraBBe, BauernstraBBe
und BlumenstraBe wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig ist hier eine Be-
bauung mit maximal zwei Vollgeschossen in geschlossener Bauweise.

Die BlumenstraBe ist im Bebauungsplan 1531 als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung - FuBganger- und Radfahrerbereich festgesetzt.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Ziel der Vorhabenplanung ist die Entwicklung eines Wohnhauses mit bis zu 15 Wohnein-
heiten und einer Tiefgarage an der Stelle eines Garagenhofes in der innerstadtischen Lage
des Bremer Ostertorviertels. Die Planung folgt damit der Zielsetzung der Bremischen Woh-
nungspolitik, durch urbanes Wohnen in innerstadtischen Quartieren Bremen als lebens-
werte und attraktive Stadt zu erhalten.

Aufgrund der bestéandigen Nachfrage nach Wohnraum in der Bremer Innenstadt, zu der
auch der Ortsteil Ostertor zahlt, soll gemaB des Bremer Innenstadtkonzepts 2025 bis zum
Jahre 2020 der Anteil der in der Innenstadt lebenden Menschen um 10 Prozent gesteigert
werden. Um die Wohnfunktion zu starken, sollen attraktive Wohnorte fir eine zunehmend
differenzierte Nachfrage — bedingt durch unterschiedliche Lebensphasen und
-formen — angeboten werden. Mit der Schaffung von neuem Wohnraum an einem Ort, der
bisher durch eine Garagennutzung gepragt war, tragt die Vorhabenplanung zur Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung im Ostertor bei. Mit dem Angebot an unterschiedlichen
WohnungsgréBen von rd. 60 m? bis zu rd. 150 m2? werden sowohl kleine Wohnungen fur
Singlehaushalte als auch groBBe Wohnungen fir Mehrpersonenhaushalte geschaffen. Alle
Wohnungen werden barrierefrei errichtet.

Zur Sicherung einer stadtebaulich harmonischen und architektonisch qualitétsvollen Be-
bauung wurde der Vorhabenplanung ein hochbauliches Qualifizierungsverfahren mit drei
teilnehmenden Architekturbiros vorgeschaltet. Im Ergebnis des Verfahrens wurde ein Ent-
wurf ausgewahlt, der — in Anlehnung an die Typologie der Bremer Hauser —das Wohnhaus
von der BlumenstraBe abrlickt, so dass der beengte StraBenraum der Blumenstral3e visu-
ell aufgeweitet und eine kleine Vorgartenzone ausgebildet werden kann. Die bislang nur
einseitig bebaute BlumenstraBe wird hierdurch stadtebaulich aufgewertet, die Bildung ei-
ner Vorgartenzone sowie auch die autofreie BlumenstraBe tragen zur Férderung von Nach-
barschaften bei.

Zur Schaffung einer der zentralen Lage angemessenen Dichte erfolgt eine Bebauung mit
vier Geschossen sowie einem begriinten Flachdach. Die beiden obersten Geschosse sind
jeweils gegenlber den darunterliegenden Geschossen in Teilen zurlickgestaffelt. Terras-
sen, Balkone und kleine rlickwartige Garten bilden die privaten AuBBenbereiche.
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C)

Die Gebaudefassade zur BlumenstraBe wird durch drei vorgezogene Eingangsbereiche,
Rlckspriinge in den oberen Geschossen sowie vertikale Elemente gestaltet, so dass Be-
zlige zur umgebenden Bebauung der Bremer Hauser hergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine Tiefgaragenzufahrt im Kreuzungsbereich
"Beim Steinernen Kreuz/BlumenstraBBe". Die Tiefgarage dient der Unterbringung von 12
Kfz und beinhaltet auch die Fahrradabstellplatze. Ein Ersatz der durch den Riickbau des
Garagenhofs wegfallenden 26 vermieteten Stellplatze ist nicht vorgesehen, da diese Stell-
platze keine Pflichtstellplatze darstellen.

Die MullgefaBe werden im Zufahrtsbereich der Tiefgarage angeordnet, um fir die Mallab-
fuhr eine Erreichbarkeit von der Kreuzung "Beim Steinernen Kreuz / BlumenstraB3e" zu
gewahrleisten. Eine allgemeine Befahrbarkeit der BlumenstraBBe fur den Kfz-Verkehr ist
auch zukUnftig nicht vorgesehen. Eine Zufahrt fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge kann
hieriber aber erfolgen.

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird ein innerstadtischer in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich gelegener Garagenhof zur Schaffung von Wohnraum umgenutzt. Die Pla-
nung stellt damit eine MaBnahme der Innenentwicklung dar und dient einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, die auf eine Begrenzung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt daher auf Grundlage des §
13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren ("Bebauungsplan der Innen-
entwicklung"). Die Voraussetzungen hierfir liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich
in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt und die tberbaubare Grund-
stlicksflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger
als 20.000 m2.

Die Planung begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz)
bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu prifen sind, bestehen nicht, denn der bisher bestehende Garagenhof
versiegelt das Plangebiet vollstandig.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zulassige Vorhaben wird durch zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 133 bestimmt. In diesem wird kein Bauge-
biet geman BauNVO festgesetzt, sondern im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB ein konkretes
Vorhaben. Das festgesetzte Vorhaben ist ein Wohngeb&ude, in dem mindestens 13 und
maximal 15 Wohneinheiten zulassig sind. Die Festsetzung zur Errichtung eines Wohnge-
b&udes leitet sich aus der Zielsetzung ab, die Wohnraumversorgung im innerstadtischen
Bereich zu erhéhen. Die Vorgabe einer Mindestanzahl an Wohneinheiten sowie die Be-
grenzung auf 15 Wohneinheiten dient der Sicherstellung einer angemessenen Nutzungs-
dichte auf dem rd. 1.000 m2 groBen Vorhabengrundstuck.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf ein Wohngebaude wird die angestrebte Wohn-
nutzung planungsrechtlich gesichert. Andere Nutzungen werden damit ausgeschlossen.
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Die Verpflichtung zur Umsetzung des Vorhabens mit den vorgegebenen Anforderungen an
die Anzahl der Wohneinheiten erfolgt im Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 133.

2. Man der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundstlicksflache

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der lberbaubaren Grund-
stlicksflache, die Zahl der oberirdischen Geschosse sowie durch die maximal zulédssige
Gebaudehohe bestimmt.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
durch eine Baulinie begrenzt, die das Hauptgebaude, die Balkone und Terrassen sowie
auch die Eingangstreppen, Fahrstuhlzugéange und Aufstellflachen flr Rettungsleitern der
Feuerwehr umfasst. Von dem rd. 1.000 m? groBen Vorhabengebiet betragt die Flache des
Hauptgeb&udes einschlieBlich Tiefgarage etwas weniger als 700 m2. Hiervon erhalten rd.
310 m? eine Dachbegriinung. Die Gartenflachen sind rd. 215 m? groB3. Die verbleibenden
Flachen setzen sich aus den Flachen fir die Hauseingange und die Zufahrt zur Tiefgarage
zusammen.

Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt gegenlber der bis-
herigen Garagenhofbebauung eine Verringerung der Versiegelung des Plangebietes. Die
Grundflachenzahl im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO betragt fir das Vorhaben rd. 0,67.
Dies entspricht einer Uberbauung, wie sie fiir die gemischten Baugebiete und Wohngebiete
im Ostertor typisch sind.

Zur Sicherung der Gebaudekubator des Vorhabens werden neben der Gberbaubaren
Grundstucksflache auch die unterschiedlichen Geschosse mit ihren Staffelungen festge-
setzt. In der Planzeichnung erfolgt eine Differenzierung der Geschossigkeiten durch
braune Farbschattierungen und rémische Ziffern. Die Geschosszahl stellt dabei keine
Obergrenze, sondern eine zwingende Geschosszahl dar, die eine Umsetzung des Vorha-
bens gewahrleisten soll. Oberhalb des dritten Geschosses ist ein Staffelgeschoss geplant,
dessen Grundflache weniger als zwei Drittel des darunterliegenden Geschosses einnimmt.

Die dem Vorhaben zugehérigen Garten und Vorgéarten werden in der Planzeichnung als
private Grinflachen festgesetzt. Die Aufstellflachen fir Rettungsleitern der Feuerwehr sind
durch Beschriftung kenntlich gemacht. Diese Flachen sind aufgrund ihres Nutzungszwecks
von oberirdischen baulichen Anlagen freizuhalten. Die Tiefgarage darf ausschlieBlich in-
nerhalb der im Bebauungsplan festsetzen Flache fur Tiefgaragen errichtet werden. Diese
Flache liegt innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache.

Das geplante Wohngebaude ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache in ge-
schlossener Bauweise und somit grenzstandig zu errichten. Diese Festsetzung leitet sich
aus der umgebenden geschlossenen Bauweise ab und stellt eine Bebauung ohne Bauli-
cken sicher. Die gemafi der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) vorgegebenen
Grenzabstande gegenlber der Bebauung in der BlumenstraBe sowie zu den westlich ge-
legenen Grundstiicken werden eingehalten.

Die H6henbegrenzung des Wohngebdaudes erfolgt durch eine Begrenzung der Anzahl der
Geschosse und durch die Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen als Hbéchst-
maf3 in Metern Uber dem Bezugspunkt (Bz). Dieser wurde mit 5,51 m Gber Normalnull
(UNN) am nérdlichen Ende der BlumenstraBe festgelegt und stellt einen vorhandenen Ka-
naldeckel dar, der in der Ortlichkeit bestimmbar ist. Die Festlegung eines Héhenbezugs-
punkts dient einer einheitlichen Héhenbestimmung fir alle Oberkanten des Wohngebéau-
des, das Uber gestaffelte Geschosse und somit unterschiedliche H6hen verfigt.
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Die festgesetzten HochstmalBe flr das Wohngebaude leiten sich zum einen aus der stad-
tebaulichen Konzeption flir das Plangebiet sowie zum anderen aus der Umgebung ab. Da
die Gebaudekonzeption des Wohnhauses durch Vor- und Riickspringe eine Staffelung
der einzelnen Geschosse vorsieht, wird fir jede Staffelung die maximale Gebaudehdhe
angegeben. Insgesamt verfligt das Wohnhaus Gber vier Geschosse mit jeweils unter-
schiedlichen Grundflachen. Das oberste Geschoss des Wohnhauses springt mit einer
Grundflache von rd. 275 m? als gestaffeltes Geschoss um mehrere Meter von der nérdli-
chen, dstlichen und westlichen Gebaudekante der darunterliegenden Geschosse zurtick.
Die Oberkante dieses Staffelgeschosses darf max. 14,0 m Gber dem Bezugspunkt liegen.
Damit bleibt das Geb&ude in seiner Hohenentwicklung unter dem nérdlichen Nachbarge-
baude Beim Steinernen Kreuz 2, das Uber eine Firsthéhe von rd. 15,5 m liber dem Bezugs-
punkt verfigt. Die Oberkante des dritten Geschosses des geplanten Wohnhauses hat eine
Hoéhe von knapp 11,0 m tGber dem Bezugspunkt und nimmt damit mit wenigen Centimetern
Abweichung die Trauflinien des gegenlberliegenden Wohnhauses BauernstraBe 5 und
des nérdlich angrenzenden Hauses Beim Steinernen Kreuz 2 auf. Somit nehmen die im
Bebauungsplan festgesetzten Maximalhéhen Bezug zur umgebenden Wohnbebauung.

Die oben genannte Begrenzung der Geb&dudehdhen und die Staffelung der Geschosse
dienen auch der Reduzierung des Schattenwurfs gegentiber der nérdlich und 6stlich, an-
grenzenden Wohnbebauung der StraBen Beim Steinernen Kreuz, Bauernstra3e und Blu-
menstraBe. So l&sst sich in einer Schattensimulation feststellen, dass beim Sonnenhdchst-
stand im Juni eine Verschattung der Geb&uderlckseiten der Wohnhauser der Bauern-
stra3e sowie eine Verschattung des Wohnhaus BlumenstraBe 4 ab 16.00 Uhr beginnt.
Eine Verschattung der Wohnrdume des nérdlich angrenzenden Geb&udes Beim Steiner-
nen Kreuz 2 erfolgt vorhabenbedingt aufgrund des hohen Sonnenstandes im Sommer nur
kurzzeitig am spaten Vormittag.

Zur Tag-und-Nacht-Gleiche (Ende Méarz und Ende September) findet eine vorhabenbe-
dingte Verschattung der Wohngebaude in der BauernstraBe in den Nachmittagsstunden
ab 15.00 Uhr statt. Das nérdliche Nachbargebaude Beim Steinernen Kreuz 2 wird hingegen
zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleiche am spaten Vormittag zwischen 11.00 und 12.00
Uhr verschattet. Das Wohnhaus BlumenstraBe 4 wird bereits durch das gegenulberlie-
gende Bestandsgebdude BlumenstraBe 8 ab 15.00 Uhr verschattet. Eine vorhabenbe-
dingte Verschattung nimmt ab 16.00 Uhr zu.

Im Winter erfolgt eine Verschattung der Gebaude in der Blumenstra3e und Bauernstra3e
aufgrund des tiefen Sonnenstands bereits durch die Bestandsbauten des Ostertorstein-
wegs und der WulwesstraBe. Das Wohnhaus BauernstraBe 5 wird im Winter gegentber
der Bestandssituation bereits um 14.00 Uhr und somit eine Stunde friiher verschattet. Das
Haus BlumenstraBBe 4 wird im Winter bereits in der Bestandssituation durch die umgeben-
den Wohnhauser der BauernstraBe, BlumenstraBBe, des Ostertorsteinwegs und der Wul-
wesstral3e verschattet. Die Sidseite des Wohnhauses Beim Steinernen Kreuz 2 wird durch
das neue Wohngebaude zwischen 11.00 und 12.00 Uhr sowie in den unteren Geschossen
bis 13.00 Uhr verschattet.

Im Ergebnis der Verschattungsstudie wird deutlich, dass aufgrund der grenzstandigen
Neubebauung die Verschattung der sidlichen Gebaudeseite des angrenzenden Wohn-
hauses Beim Steinernen Kreuz 2 zunimmt. Diese Zunahme wird jedoch flr stadtebaulich
vertretbar gehalten, da sie auf die spaten Vormittags- und Mittagsstunden begrenzt ist und
auBerhalb dieser Zeit weiterhin eine Besonnung stattfindet. In der Blumenstral3e ist auf-
grund der sudéstlichen Lage der Bestandsgebdude nur das Haus Nr. 4 durch eine Ver-
schattung des Vorhabens betroffen. Diese wird jedoch fur vertretbar gehalten, da das Vor-
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haben die Grenzabstande nach dem BremLBO gegentiber dem Haus BlumenstraBe 4 ein-
héalt und das bestehende Wohnhaus sowohl im Frihjahr als auch im Sommer und Herbst
weiterhin besonnt wird.

Im Bebauungsplan ist geregelt, dass eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehéhe
fur technische Aufbauten um bis zu 1,0 m ausnahmsweise zugelassen werden kann. Diese
Regelung wurde getroffen, um ggf. fir das Wohnhaus erforderliche technische Anlagen
wie FahrstuhlUberfahrten, Liftungsrohre etc. oder aber auch Anlagen zur Nutzung von So-
larenergie auf dem Flachdach errichten zu kdnnen. Weitere Voraussetzung zur Erfallung
des Genehmigungsvorbehalts ist, dass die technischen Aufbauten um mindestens 1,0 m
von der AuBenkante des jeweiligen Geschosses zurlickspringen. Die Entscheidung Uber
die Zulassigkeit der Ausnahmeregelung liegt im Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde.

3. ErschlieBung, Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohnhauses erfolgt Uber die Kreuzung Beim Steiner-
nen Kreuz / BlumenstraBe im Bereich der bisherigen Zufahrt zum Garagenhof. Eine Ein-
und Ausfahrt fir Kraftfahrzeuge sind auch zukunftig nur in diesem Bereich zulassig, denn
die BlumenstraBBe soll weiterhin nur von FuBgangern und Radfahrern, nicht jedoch von
Kraftfahrzeugen genutzt werden. Daher setzt der Bebauungsplan den Ein- und Ausfahrts-
bereich an der gleichen Stelle wie die bisherige Zufahrt zum Garagenhof fest. Die Eingange
zu den einzelnen Wohnungen des Vorhabens erfolgen von der Blumenstral3e aus.

Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Schaffung eines attraktiven Ortsbildes in der Blu-
menstraBe bestimmt der Bebauungsplan, dass die Errichtung von Kfz-Stellplédtzen nur un-
terirdisch innerhalb der hierfur festgesetzten Flache fur Tiefgaragen zuléssig ist. Mit dieser
Regelung soll das oberirdische Abstellen von Kraftfahrzeugen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden, da sich dies negativ auf die BlumenstraBe mit ihrem schmalen StraBenquer-
schnitt auswirken wirde. Die Tiefgarage umfasst vollstandig die Grundflache des Wohn-
hauses und ermdglicht damit die Unterbringung von 12 Kfz-Stellplatzen, von denen drei
behindertengerecht ausgefihrt werden kénnen. In der Tiefgarage werden auch 34 Fahr-
radabstellplatze sowie fir jede Wohnung ein Kellerraum vorgehalten. Die Mllbehélter wer-
den ebenfalls in einem daflir vorgesehenen Raum in der Tiefgarage untergebracht.

Das Pangebiet ist sehr gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
In rd. 130 m Entfernung zum Vorhaben besteht die BSAG-Haltestelle "WulwesstraBe", an
der die StraBenbahnen der Linien 2 und 3 halten. Die drei nachstgelegenen weiteren Hal-
testellen sind die Domsheide, der Sielwall sowie die HumboldtstraBBe, von der jeweils Stra-
Benbahnen in Richtung Hauptbahnhof verkehren.

Zusétzlich zur OPNV-Anbindung ist das Vorhaben auch sehr gut in das Netz mehrerer
Carsharing-Stationen eingebunden. In rd. 150 m Entfernung zum Vorhaben besteht in der
Albrechtstral3e eine Carsharing-Station. Weitere fuBBlaufig vom Plangebiet aus erreichbare
Carsharing-Stationen liegen Am Dobben, Am Rembertiring, in der RdmerstraBe sowie
auch in der St.-Pauli-StraBe. Uber die StraBe Auf den Hafen oder die Contrescarpe ist der
Hauptbahnhof Bremen mit dem Fahrrad in rd. 10 Minuten zu erreichen.

Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebietes im Ostertorviertel und der
oben beschriebenen alternativen Mdglichkeiten zum Erreichen des Plangebietes ohne ein
Kraftfahrzeug werden Uber die Kfz-Pflichtstellplatze in der Tiefgarage hinaus keine weite-
ren Kfz-Stellplétze, z.B. fur Besucher, angeboten. Der Verzicht auf die Herstellung von
Besucherstellplatzen innerhalb des Plangebietes begriindet sich auch darin, dass es sich
bei der Vorhabenplanung um die SchlieBung einer Bebauungsliicke zwischen der StraBe
Beim Steinernen Kreuz und dem Ostertorsteinweg und somit um eine Planung im Bestand
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handelt. Da die BlumenstraBe fir den Kfz-Verkehr gesperrt und mit einer StraBenbreite
von ca. 4 - 6 m sehr schmal ist, kénnen auch im Verkehrsraum vor dem Vorhabengrund-
stlick keine Besucherstellplatze untergebracht werden.

4. Entwasserung und Entsorgung

Das Plangebiet ist an die Kanalisation in der Blumenstra3e angeschlossen. In dieser be-
steht ein Mischwasserkanal, der bereits das Niederschlagwasser des vollstandig versie-
gelten Garagenhofs aufnimmt. Das neue Wohngeb&ude wird an die bestehende Kanalisa-
tion angeschlossen. Mit der Realisierung der Vorhabenplanung erfolgt jedoch eine Redu-
zierung des Regenwasserabflusses, denn aufgrund der Garten sowie der Dachbegriinung
des Wohnhauses werden Teile des Regenwassers versickert bzw. verdunstet.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Dachbegriinung enthalt der Bebauungsplan die
textliche Festsetzung, dass die Dacher von Hauptgebduden mindestens zu 80% zu begru-
nen sind. Ausgenommen von der Begrinung sind Flachen far die Errichtung von Klima-
und Ldftungsanlagen.

Eine vollstandige Versickerung des Regenwassers oder die Anlage eines Regenrlckhal-
tebeckens fir eine weitere Reduzierung des Regenwasserabflusses ist aufgrund der be-
engten Grundsticksverhaltnisse in dem nur rd. 1.000 m? groBen Plangebiet nicht mdglich.

5. Immissionsschutz

Die Larmkarten des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr stellen fir das Plangebiet durch
den Verkehrslarm verursachte AuBBenlarmwerte tagsiber von Uber 40 bis zu 50 dB(A) dar.
Lediglich unmittelbar an der stdlichen Grenze des Plangebietes, im Anschluss an die Be-
standsbebauung, werden tagstber AuBBenlarmwerte von bis zu 55 dB(A) erreicht. Mit die-
sen AuBenlarmwerten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohn-
gebiete gréBtenteils eingehalten.

Fir den Nachtzeitraum werden mit AuBenlarmwerten von tUber 35 bis zu 40 dB(A) die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes eingehalten. Ahnlich wie im Tageszeitraum sind die AuBenldrmwerte jedoch
unmittelbar an der slidlichen Grenze des Plangebietes mit Gber 50 bis zu 55 dB(A) etwas
héher als im sonstigen Vorhabenbereich, so dass hier die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete lberschritten werden.

Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Plangebietes und im Interesse der an-
gestrebten Innenentwicklung wird die punktuelle Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 an der sudlichen Grenze des Plangebietes fur vertretbar gehalten, wenn
ein ausreichender Schallschutz fur Aufenthaltsraume im Gebaudeinneren — insbesondere
wahrend der Nachtzeit — sichergestellt ist. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
entlang der sldlichen Plangebietsgrenze durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnah-
men (z.B. schallgedammte Liftungséffnungen) sicherzustellen ist, dass in den zu Aufent-
haltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei ge-
schlossenem Fenster nicht Uberschritten wird. Im Ubrigen Plangebiet ist durch geeignete
bauliche MaBnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzu-
stellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel
von 30 dB(A) nachts bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

Flr den Tageszeitraum wird im Bebauungsplan bestimmt, dass durch geeignete bauliche
MaBnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen ist,
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dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von
35 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

Mit den vorgenannten Regelungen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet ge-
sichert werden. Der Nachweis zur Einhaltung der Festsetzungen hat mit den Bauvorlagen
im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.

6. Klimaschutz

Um den Einsatz erneuerbarer Energien zu férdern, wird durch eine textliche Festsetzung
im Bebauungsplan bestimmt, dass die tragende Konstruktion der Dachflachen der Haupt-
gebdude statisch so auszubilden ist, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie auch nachtraglich méglich ist. Damit ist gemeint, dass neben der Schaffung
der statischen Voraussetzungen bei der weiteren Gebaudeplanung z.B. Leerrohre vorge-
sehen werden und die notwendige Positionierung von Technikanschliissen bertcksichtigt
wird. Die Festsetzung zielt damit auf MaBnahmen zum Klimaschutz ab.

Mit einer zuklnftigen geringeren Versiegelung des Vorhabengrundstiicks nach dem Ruick-
bau des Garagenhofes sowie der vorgegebenen Dachbegriinung erfolgt ein verzdgerter
Regenwasserabfluss. Hierdurch erhéht sich die Verdunstungsrate im Plangebiet, so dass
sich die mikroklimatischen Verhaltnisse im Planbereich verbessern.

7. Denkmalschutz, Landesarchéologie

Nordlich des Plangebietes bestehen im Kreuzungsbereich zur StraBe "Beim Steinernen
Kreuz" vier Wohnhauser, die als Einzeldenkmaler in die Denkmalliste des Landes Bremen
eingetragen sind. Dazu zahlt auch das direkt nérdlich angrenzende Gebaude "Beim Stei-
nernen Kreuz 2". Fur die Bebauung entlang der StraBen Beim Steinernen Kreuz und Kref-
tingstraBe besteht zudem ein Ensembleschutz nach dem Gesetz zur Pflege und zum
Schutz der Kulturdenkmaéler (Denkmalschutzgesetz - DSchG) des Landes Bremen. Das
Vorhabengrundstiick fallt in den Bereich des Umgebungsschutzes nach dem DSchG. Vor
diesem Hintergrund wurde die Kubatur und Architektur des neuen Wohngeb&udes mit dem
zustandigen Landesamt fur Denkmalpflege Bremen abgestimmt.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein arch&ologischer Bodenfundstellen zu rechnen.
Um zu vermeiden, dass diese bei Erdarbeiten unkontrolliert zerstért werden, ist die Betei-
ligung der Landesarchaologie an den Erdarbeiten erforderlich. Eine lickenlose Beobach-
tung der Erdarbeiten muss von Anfang an gewahrleistet sein. Ebenso ist ausreichend Ge-
legenheit zu eventuell notwendigen Untersuchungen oder Bergungen einzurdumen. Bei
Erdarbeiten jeglicher Art, insbesondere auch bei Bohrsondierungen, Kampfmittelsuche
und -rdumung, ist eine vorherige Absprache mit dem Landesarchaologen erforderlich. Das
gilt auch fur Abbrucharbeiten, soweit sie durch Fortrdumen alter Fundamente oder ahnli-
ches Erdreich berthren.

8. Kampfmittel, Altlasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhandensein
von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung
ist daher in Zusammenarbeit mit den zusténdigen Stellen eine Sondierung und ggf. Besei-
tigung der Kampfmittel sicherzustellen.
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D

Flr das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 133 lagen urspringlich fol-
gende Hinweise auf mdglicherweise altlastenrelevante Nutzungen vor:

Ostertorsteinweg 13 —17:  EisengroBBhandel (1942)
Mullbeseitigung (1935-1940)
Olhandel (1935-40)
Matratzenfabrik (1910-1940)
Tischlerei (ohne Jahresangabe)

Vom Vorhabentrager a + i Bau GmbH wurden zur Klarung des Sachverhalts eine Histori-
sche Recherche (Ingenieurbdiro fir Altlasten und Bodenschutz, Dipl. Ing. Jérn Pesel; Er-
gebniskurzbericht Historische Recherche fiir den Bereich V + E Plan 133; 08.03.2018) und
eine Orientierende Bodenuntersuchung (Ingenieurgeologisches Biiro Underground; Orien-
tierende Untersuchung fiir das Grundstiick BlumenstralBe 7-8 in Bremen, 31.05. 2018) vor-
gelegt.

Im Plangebiet existierte demnach seit 1834 ein Eisenlager und von 1856 bis Anfang des
20. Jahrhunderts eine Schmiede. Seit 1936 bis heute wird das Grundstlck durch einen
Garagenhof genutzt. Die anderen Hinweise haben sich nicht bestéatigt bzw. sind fir das
Plangebiet nicht relevant.

Im Rahmen der orientierenden Altlastenuntersuchung wurden insgesamt 12 Bohrungen
zur Erkundung des Untergrunds abgeteuft. Der Bodenaufbau ist durch eine zwischen
1 m und 2,2 m machtige anthropogene Auffillung mit Beimengungen von Bauschutt,
Schlacken, untergeordnet auch Asche und Glas gekennzeichnet. Darunter folgen feinsan-
dige Mittelsande (Wesersande), die in der Regel zwischen 4 und 5 Metern Tiefe durch eine
schluffige oder tonige Schicht (Auenlehm) unterbrochen werden.

In mehreren Einzelproben aus der kinstlichen Aufflllung als auch in einer der drei erstell-
ten Mischproben wurden die Prifwerte fir den Parameter Blei der Bundesbodenschutz-
und Altlastenverordnung v. 17. Juli 1999 (BBodSchV) fur Kinderspielflachen und Wohnnut-
zung und bei einer Probe die in der Mitteilung des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr
genannten Werte zur Bewertung von PAK (Polycyclische Aromatische Kohlenwasser-
stoffe) vom 16.12.2016 Uberschritten.

Kennzeichnungen und Festsetzungen zum Schutze vor schadlichen Bodenveranderungen
sind nicht erforderlich, da die Sanierung bzw. Sicherung der schadlichen Bodenverande-
rung durch eine Sanierungsvereinbarung sichergestellt ist.

Umweltbelange

Da bei der vorliegenden Planung die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs-
planes im beschleunigten Verfahren (vgl. Kap. B 3).

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 verflgbar sind, abgesehen
werden, wenn die festgesetzte lberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt.
Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da das Plangebiet selbst nur tUber eine GréBe von rd.
1.000 m? verflgt. Auf eine Umweltprifung wurde daher verzichtet, ein Ausgleich der Ein-
griffe in Natur und Landschaft ist ebenfalls nicht erforderlich, zumal das Plangebiet durch
den Garagenhof vollstandig versiegelt war. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebau-
ung relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt.
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Schutzgut Boden

Im Plangebiet bestehen schédliche Bodenveranderungen, die mittels eines vollstandigen
Bodenaustausches vor Errichtung des Wohngebaudes beseitigt werden (vgl. Kap. C 8).

Mit der Neuordnung des Plangebietes und dem Riickbau des Garagenhofes kommt es zu
einer Entsiegelung von Flachen. Dies wirkt sich positiv auf die Bodenfunktionen sowie die
mikroklimatischen Verhaltnisse aus. Zur Erhéhung des Griinvolumens im Plangebiet sowie
zur weiteren stadtebaulichen Aufwertung gegenlber der bisherigen Nutzung erfolgt eine
Bepflanzung der Garten sowie auch der Vorgarten, die an die BlumenstralBe grenzen.

Artenschutz

Im Plangebiet bestehen weder Baume noch sonstige Gehdlzstrukturen. Daher ist mit kei-
nen gefahrdeten oder streng geschutzten Baumbrutern zu rechnen. Mit der Lage des Plan-
gebietes im Siedlungsraum mit angrenzender StraBe und Bebauung stellt das Gebiet auch
keinen Lebensraum flr seltene oder streng geschitzte Bodenbriter dar.

Aufgrund der baulichen Anlagen des Garagenhofes kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass diese von Fledermausen aufgesucht werden. Daher wurde durch das Bre-
mer Biiro Okologis GmbH im Februar 2018 eine Artenschutzkontrolle durchgefiihrt (Oko-
logis GmbH; Bauvorhaben BlumenstralB3e: Artenschutzkontrolle, 11.02.2018). Diese diente
in erster Linie dem Zweck, die vorhandenen Gebaude in Bezug auf potenziell besiedelbare
Fledermausquartiere zu untersuchen. Bei Vorhandensein entsprechender Strukturen, wie
z.B. Mauernischen, Spalten, Geb&dudehohlrdume, Zwischendecken, Fassadenzwischen-
raume, Dachstiihle mit wettergeschitzten Nischen usw. sollten diese in einer gezielten
Kontrolle in Bezug auf etwaige Fledermaus-Winterquartiere untersucht werden. Auf dem
Garagenhofgeldnde wurden samtliche Gebaude sowohl im AuBen- als auch im Innenbe-
reich mit drei zoologisch erfahrenen Personen genau inspiziert. Verwendet wurden bei der
Artenschutzkontrolle lichtstarke Scheinwerfer zur Ausleuchtung dunkler versteckter Berei-
che sowie ein Fledermaus-Ultraschalldetektor.

Die Untersuchung hat ergeben, dass sich weder an den AuBenwanden der Gebaude, noch
innerhalb der Garagen oder im Bereich der Garagenhof-Dachkonstruktion Hohlrdume oder
sonstige Strukturen befinden, die von Fledermausen besiedelt werden kdnnen. Alle Gara-
gen weisen glatte Wande auf, verfiigen nicht Gber Zwischenwéande, Kellerschachte, De-
ckenhohlraume, Fassadenverkleidungen oder dergleichen und sind jeweils vollstandig ver-
schlossen. Geb&udebesiedelnde Fledermduse wie z.B. Zwerg- oder Breitfligelfleder-
mause finden dort insofern keine Einflugmdglichkeiten oder Quartierstandorte. Ein Abriss
der Gebaude ist aufgrund fehlender Quartiermdglichkeiten fur Flederm&use nicht mit ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden verbunden, insofern also artenschutzrechtlich
unbedenklich.

Auch fur das Schutzgut Brutvdgel hat der Garagenhof und die dort bestehenden Geb&ude
keine Bedeutung. Allerdings kdnnen sich ab Ende Mérz bis ca. August z.B. unter der Dach-
konstruktion bestimmte Vogelarten zur Brut ansiedeln, da es dort potenzielle Nistmdglich-
keiten z.B. fir Arten wie Hausrotschwanz, Haussperling, Dohle usw. gibt. Die genannten
Arten und ebenfalls andere Singvogelarten sind gemaB Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) jeweils "besonders geschitzt". Wahrend dieser Zeit und bei gegebenem Brut-
vorkommen wére also der Gebaudeabriss in artenschutzrechtlicher Hinsicht unzuléssig.
Zur Herstellung der Planungssicherheit empfiehlt der Gutachter, im Vorfeld der Abrissmalf3-
nahmen eine weitere Kontrolle vorzunehmen. Hierbei kénnte z.B. aufgeklart werden, wann
mit einem Ausfliegen der Vogel bzw. einer Auflésung der Lebensstatten zu rechnen ist.
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Der Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis darauf, dass eine Betrof-
fenheit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG mit Umsetzung
der Planung nicht ausgeschlossen werden kann. So ist vor Abriss von Gebauden eine
Kontrolle auf mégliche Brutvdgel erforderlich und bei einem positiven Befund eine artspe-
zifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchzufihren.

Die sonstigen Umweltbelange, mit Ausnahme der in Kap. C 5 dargestellten Belange des
Immissionsschutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben genannten Darstellungen hinaus
nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und Gbernimmt im
Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.
Lediglich aufgrund einer méglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kn-
nen — entsprechend den zur Verfliigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genom-
men, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

2. Gender-Prifung

Das Vorhaben zur Errichtung eines Wohngebaudes soll fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermaBen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet sich
gleichberechtigt an alle Geschlechter. Die sehr gute verkehrliche Anbindung sowie die um-
gebende Infrastruktur beglnstigt die Bildung kurzer Wegeketten, die sich positiv auf die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie auswirken.

Far Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,

Far die Vorhabentragerin:
a + i Bau GmbH

Bremen, e ———

Anlagen
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Bebauungskonzeption (informatorisch, ohne Maf3stab)
(Verfasser: Kastens Architekten, Bremen)
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Gebaudeperspektive von der BlumenstraBe (Siidansicht) informatorisch
(Verfasser: Kastens Architekten, Bremen); (ohne MaB3stab)
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Vogelperspektive (informatorisch)
(Verfasser: Kastens Architekten, Bremen);

Perspektive Gebauderiickseite (informatorisch)
(Verfasser: Kastens Architekten, Bremen)
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Schnitt— BlumenstraBe mit Vorhabenplanung (informatorisch, ohne MaBstab), (Verfasser:
Kastens Architekten, Bremen)
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StraBenabwicklung BlumenstraBe (Ostansicht) mit Vorhabenplanung mit Hintergrund
Bebauung Ostertorsteinweg und Beim Steinernen Kreuz; (informatorisch, ohne MafBstab)
(Verfasser: Kastens Architekten, Bremen), (ohne MaRstab)
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Freie Hansestadt Bremen
Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr {SUBY)

Niederschrift zur Einwohnerversammlung

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 133 (zugleich Yorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) fur eine Bebauung westlich der Blumenstrafie zwischen Ostertor-
steinweg und Beim Steinernen Kreuz in Bremen-Mitte, Ortsteil Ostertor.

am Dienstag, 09.01.2018 beim Senafor for Umwelt, Bau und Verkehr, Contrescarpe
72 in 28195 Bremen.

Beginn: 17.30 Uhr
Ende:  20.00 Uhr

Anwesend unter dem Vorsitz der Ortsamtsleiterin Frau Harttung waren neben zahlrei-
chen Burgerinnen und Birger auch Frau Skerra (SUBV; Ref. 63 Planung-Bauordnung
Mitte), Herr Petry (SUBV; Ref. 63 Planung-Bavordnung Mitte), Frau Kastens und Herr
Krenz (beide vom Architekturbiro Ute Kastens Architekten BDA) sowie Herr Lemke und
Frau von Rahden (beide Stadtplanungsbire BPW baumgart+partner).

Frau Harftung begriBt alle Teilnehmenden zur frishzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gemaB § 3 Abs. 1 Baugesefzbuch (BauGB) zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 133. Sie stellt die Vertreterinnen und Verireter der Verwaltung, des Architekturbi-
ros und des Stadiplanungsbiros vor. Im Anschluss erklért Frau Skerra den Ablauf des
gesefzlichen Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes vor. Sie weist darauf
hin, dass die Burgerinnen und Birger im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes 133 nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut die Méglich-
keit zur Information Uber die Planung und zur Abgabe einer Stellungnahme haben.

Im Folgenden stellt Herr Lemke vom Stadtplanungsbiro BPW baumgart+partner in
einer kurzen Présentation Anlass und Ziele der Planung, das Plangebiet sowie das
bestehende Planungsrecht vor. Herr Lemke erléutert auch die Bestandteile eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes und erklart, dass der vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden soll. In diesem Zusammenhang weist er darauf hin, dass die Stadt Bremen
unter dem Motto ,lebenswert — Urban — Vemetzt” das stadiebauliche Leithild der In-
nenentwicklung verfolgt. Dies meint, dass im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung der Flachenverbrauch unter anderem durch ein Flachenrecycling reduziert
werden soll. So sollen z.B. fir den Wohnungsneubau vornehmlich brach liegende oder
untergenutzte Flachen in Anspruch genommen werden. Herr Lemke erklért weiter, dass
im Rahmen der Erarbeitung der Wohnungsbaukonzeption Bremen gutachterlich ermit-
telt worden ist, dass in der Stadt Bremen im Zeitroum von 2010 bis 2020 jéhrlich rd.
1.400 Wohneinheiten zur Erfollung der Wohnbedirfnisse der Bremerinnen und Bremer
"neu hergestellt werden mussten. Herr Lemke ergéinzt, dass im Rahmen des Bremer
Sofartprogramms Wohnungsbau im Dezember 2015 der Senat beschlossen hat, dass -
Uber die 1.400 Wohnungen hinaus bis zum Ende des Jahres 2017 jahrlich weitere
1.000 Wohneinheiten geschaffen werden sollen.
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Im Weiteren erlgutert Herr Lemke, dass das Plangebiet einen Garagenhof unweit vom

" Osterforsteinweg und somit in zentraler Lage des Ostertors umfasst. Aufgrund der gro-
fen Nachfrage nach Wohnraum in den innenstadtnahen Wohnquartieren und fehlen-
der Freiflachen, die sich fur eine Bebauung eignen wiirden, stellt der Garagenhof des
Plangebietes eine untergenutzte Fléche mit einem Potenzial fir den Wohnungsbau
dar. Vor diesem Hintergrund sollen bis zu 15 Wohneinheiten innerhalb des Plangebie-
fes geschaffen werden. Die BlumenstraBe ist nicht Bestandteil des Plangebiets. Sie wird
weiterhin nicht for den Durchgangsverkehr gedfinet. Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt
tber die StraRe Beim Steinernen Kreuz. Der Flachennutzungsplan Bremen sieht fir den
Bereich des Wohnhauses eine Wohnbaufléche vor. Der noch geltende Bebauungsplan
setzt den sidlichen Teilbereich als Kerngebiet {MK) und den weiteren Bereich als All-
gemeines Wohngebiet (WA} mit einer Zweckbestimmung fur Garagen {Ga) vor. Aut-
grund dieser Zweckbestimmung muss das Planungsrecht geéndert werden.

Frau Skerra erautert, dass dem Bebauungsplanverfahren ein Gutachterverfahren vor-
geschaltet war, bei dem drei Architekturbros mit der Erarbeitung einer stadtebauli-
chen/architektonischen Konzepfion fir das Plangebiet beauftragt wurden. Im Ergebnis
wurde durch ein Empfehlungsgremium der Entwurf der Bremer Architektin Ute Kastens
zur weiteren Bearbeitung ausgewdhlt. Der Entwurf zeichnet sich insbesondere dadurch
aus, dass die Bebauung in der Tradition oristypischer Bremer Héuser von der Strafle
abrickt und somit ein Vorgarienbereich entsteht, der zu einer Aufwertung des offentli-
chen Raums der Blumenstrale fihrt.

Herr Krenz vom Architekturbiro Ute Kastens Architekten BDA erléutert anschlieend
die stadtebauliche Einbindung des Plangebietes zwischen der Bebauung des Ostertor-
steinwegs und Beim Steinernen Kreuz sowie das architektonische Konzept des Vorha-
bens. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt an gleicher Stelle wie aktuell des Ga-
ragenhofes. Die Pllichtstellpiatze fur die neuen Wohnungen werden in einer Tiefgarage
unter dem Wohngebéude platziert. Des Weiteren wird in der Tiefgarage ausreichend
Raum zur Abstellung von Fahrradern geschaffen. Herr Krenz erléutert anhand von
Grundrissen den Aufbau des geplanten Gebéaudes, die Anordnung der Wohnungen,
die ErschlieBung sowie auch die Fassadengestaltung.

Im Anschluss an die Présentationen werden folgende Fragen gestellt:

1) Eine Birgerin fragt nach dem Zeitplan Stand heute fir die Vorhgbenplanung und
wann der Baubeginn sein soll
Antwort: Herr Lemke erklért, dass der Beschluss zur &ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanes noch méglichst vor den Sommerferien erfolgen soll. Dann wire
voraussichilich im Herbst 2018 ein Stand der Planreife erreicht, nach dem ein
Bauantrag fir das Vorhaben genehmigt werden kénnte. Dann liegt es am Yorha-
bentrdger, wann er mit den Bauarbeiten beginnen méchte.

2)  Ein Birger erkundigt sich nach dem geplanten Quadratmeterpreis und ob dieser
14,00 € ibersteigen wird.
Antwort: Frau Kastens antworfet, dass die Preise fur die Wohnungen durch den
Vorhabentriger besfimmt werden. Sie kann daher hierzu keine Aussagen machen.
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3)

5)

Eine Birgerin/ein Birger fragt, wie der Bedarf an bezchlbarem Wohnraum be-
ricksichtigt wird,

Antwort: Herr Petry erkldrt, dass bei Vorhaben ab 20 Wohneinheiten und Schaf-
fung eines neuves Planungsrechst oder Verkauf des Grundsticks durch Bremen) ei-
ne Sozialquote von 25% eingehalten werden muss. Da das Bauvorhaben mit 15
Wohneinheiten kleiner ist, muss der Vorhobenfrager keine fdrderfhigen Wohnun-
gen bereitstellen. Die Stadt hat daher bei diesem Vorhaben kein Mitwirkungsrecht,
was den geférderten Wohnungsbau angeht.

Eine BUrgerin bemdngelt, dass durch die Bebauung des Garagenhofes Stellplétze
verloren gehen und der Parkplatzmangel im Ostertor weiter zunehme, Zudem sei
durch das Parken auf den engen Straflen nicht einmal die Zufahrt fir die Feuer-
wehr gewdhrleistet.

Antwort: Herr Petry antwortet, dass ein Mange! an Stellplétzen im Ostertor schon
seit lingerem vorhanden sei. Er kldrt auf, dass die momentanen Stellpldize auf
dem Garagenhof einem privaten Eigentimer gehéren und somit keine Pflichtstell-
plétze sind, die ersetzt werden missen. Herr Lemke ergénzi, dass es sich somit bei
dem Garagenhof um eine gewerbliche Stellplatzaniage handelt. Er weist darauf
hin, dass es in allen innenstadinahen Wohnquartieren einen Mange! an Stellplat-
zen gébe.

Herr Lemke erklart weiter, dass es Ziel der Stadtplanung sei, den Umweltverbund
zu fordern und Alternativen zur Nutzung eines PKW geschaffen werden sollen. Mit
einer Verringerung des Kfz-Anteils kann auch der éffentliche Raum und somif das
Wohnumfeld mehr lebensqualitét entwickeln. Vor diesem Hintergrund enthalt
auch das Bremer Stellplatzortsgesefz die Méglichkeit, mit einem Mobilitatskonzept
den Abldsebetrag fir Pflichistellpldtze fur neue Wohneinheifen gezielt in Cor-
Sharing oder OPNV-Tickets zu investieren und damit die Anzahl privater PKWs zu
reduzieren. Herr Lemke weist darauf hin, dass in wenigen Metern zum Plangebiet
die Strafenbohn-Haltestelle , Wulwesstrafle/Ulrichsplatz” bestehe, so dass das
Plangebiet sehr.gut an den OPNV angebunden sei. Zudem existiere in der Alb-
rechtstrafle ein groBe Carsharing-Station. Das Carsharing bietef den Anfiegern die
Méglichkeit, auf ein eigenes Auto zu verzichten, Herr Lemke fihrt weiter aus, doss
insbesondere bei jungen Erwachsenen ein Trend zu verzeichnen sei, auf ein eige-
nes Auto zu verzichten und sich staftidessen ein Auto zu teilen. Auch wiirden inner-
halb des Stadigebiefes immer mehr Menschen dos Fahrrad zu Fortbewegung nut-
zen.

Frau Kastens erklart, dass die Pflichtstellplatze for die neven Wohnungen unterir-
disch in der Tiefgarage untergebracht werden. Damif wirden die Autos den &ffent-
lichen Raum nicht weiter belasten. Zur VergroBerung des Angebotes an &ffentli-
chen Stellplatzen schlégt sie vor, z.B. eine Quartiersgarage am Hohenpfad zu er-

richten.

Herr Krenz erklart, dass die Feuverwehr daos Wohnhaus selbsiverstindlich erreichen

kénne.

Eine Borgerin fragt nach dem momentanen Besitzer des Garagenhofes. Wer der
zukinftige Bautréiger sein wird und woher der momentane Plan stammt. Des Wei-
teren fragt sie, ob Miet- oder Eigentumswohnungen entstehen werden.
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6)

7)

8)

9)

Antwort: Herr Lemke benennt als Vorhabentrigerin die a + i Bav GmbH aus Bre-
men. Frau Skerra erldutert, dass die a + i Bav GmbH mit dem Wunsch der Errich-
fung eines Wohnhauses anstelle des Garagenhofes an die Stadt herangetreten
sei. Do die Stadt die Schaffung von neuem Wohnraum an diesem Standort begrii-
Be, sei gemeinsam die Durchfihrung eines Gutachterverfahrens mit drei Architek-
turbiiros verabredef worden. Frau Skerra erklént auf Nachfrage, dass die Stadt kein
Vorkaufsrechf an dem Grundstick habe, es aber auch nie zur Debatte stand, die-
ses Grundstick selber zu bebouen. Frau Kastens erlautert, dass keine Mietwoh-
nungen, sondern Eigentumswohnungen geschaffen werden sollen.

Eine Birgerin gibt zu bedenken, dass sich der Charakter des Viertels durch Eigen-
tumswohnunaen nicht erhalten lasse.

Antwort: Frau Kastens antworet, dass die meisten Interessenten, die sich bereits
ober das Projekt informiert haben, bereits Viertelbewohner seien und am Leben im
Viertel teilnehmen wirden.

Eine Biirgerin/ein Birger schigat vor, dass die angrenzenden Straflen zu einer 30-

- 7one werden, damit durch die steigende Durchfchdsmenge, die spielenden Kin-

der nicht behindert werden. Sie weist darauf hin, dass in der Blumenstrafie eine
dltere Dame lebe, die auf ihren Behindertenstellplatz in der Blumenstrale ange-
wiesen sei.

Antwort: Herr Lemke antworfet zu prifen, ob die angrenzenden StrafSen nicht be-
reifs Teil einer Tempo 30 Zone seien. Er begrifit in jedem Fall diesen Vorschlag
und gibt ihn gerne an die zusténdigen Behérden weiter. Herr Lemke erklart, dass
die Blumenstrafe aufgrund von StraBenpollern fir den Kiz-Verkehr bereits gesperrt
sei. Bestehende Zufahrisberechtigungen fir Anlieger bleiben von der Planung un-
berdihrt.

Eine Birgerin saat aus, dass durch den Neubau der Sonneneinfall der umliegen-
den Wohnunaen verschlechtert und somit quch die Wohnaqualitét erheblich einge-
schrankt wird.

Antwort: Herr Lemke gibt an, dass eine ausreichende Belichtung durch die Einhal-
tung der Abstandsregelungen der Landesbauordnung gewdhrleistet wird. Uber die
Landesbauordnung hinaus gabe es keine Vorschriften die vorgeben, dass sich bei
einer Neubebauung die Lichiverhdlinisse im Bestand nicht éndern durfen.

Ein Birger fragt nach, ob auf die umliegende Bebauung durch den Bau der Tief-
garage geachtet wird und wie lange die Dauver des Baus sein wird.

Antwort: Herr Lemke erklért, dass bei solchen Baumafinahmen ein Beweissiche-
rungsverfahren durchgefihrt wird, was auch im Interesse des Bauherrn sei. Frau
Kastens erklart, doss mit einer Bauphase von ca. 1,5 Jahren gerechnet werden

musse,

10} Eine Birgerin fasst die Anliegen der Anwohner noch einmal zusammen:

- Das neue Wohnhaus soll ein"Geschoss weniger haben
- Die Gebdudetiefe soll den Héusern der Strafle ,Am Steinernen Kreuz” ange-

passt werden
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1)

12)

13

—

15)

- Dos sogenannte ,Atelierhaus” soll entfallen
- Der Denkmalschutz soll beteiligt werden.

Ein Burger widerspricht der Aussage von Herrn Lemke und Herrn Krenz, dass das
Yorhaben eine stédtebauliche BlockrandschlieBung sei. Vielmehr sei die Blumen-
strafle eine kleine Gasse innerhalb des Blocks, jedoch kein Blockrand. Die ge-
plante Bebauung passt sich in ihrem Mafistab nicht an die Héuser in der Blumen-
straffe an, sondern eher an die ,Beim Steinernen Kreuz”.

Antwort: Frau Skerra erkléirt, dass sich die neve Bebauung mit der Trauf- und First-
héhe an den umliegenden Gebéuden orientiere und dass die Hohe des geplanten
Gebdudes unter der Firsthdhe des angrenzenden Wohnhauses Beim Steinernen
Kreuz liege. Sie verweist darauf, doss die Mitglieder des Empfehlungsgremiums
aus dem Gutachferverfahren sich die bauliche Situation vor Ort angeschaut haben
und den Entwurf der Architektin Ute Kastens fur stadfebaulich passend und stimmig
gehalten haben. Frau Skerra legt weiter dar, dass sich die Kubaturen des Neubaus
an der umgebenden Quartiershebauung orientieren.

Herr Lemke ergdnzf, dass in der BlumenstraBe auch mehrgeschossige Gebdude
bestehen und das eingeschossige Wohnhaous in der Blumenstrafie nicht MoBstab

fiir eine Neubebauung sein kann.

Eine Birgerin erklért, dass das Yorhaben zu klotzig fir die Gasse und die Umge-
bung_sei und dass die Gebéudehshe eine erdriickende Wirkung aussteahlt. Sie
befirchtet, dass das ,zarte” Gesicht des Viertels verloren gehe. Sie fraat nach, wer
die Experten im Empfehlungsgremium seien, dass eine solche Bebauung for stim-
mig_gehalten werde.

Antwort: Frau Skerra und Herr Lemke antworten, dass sich dos Empfehlungsgremi-
um unter anderem aus der Senatsbaudirektorin Frau Prof. Dr. Reuther sowie aus
anerkannten externen Architekien zusammengesetzt hat.

Eine Birgerin erklént, dass sie und die Anlieger nicht gegen die Schaffung von
Wohnraum anstelle des Garagenhofs seien, jedoch gegen die maximale Aus- -
schopfung. Bas Neubauprojekt soll sich an die Umgebung anpassen und keinen
«Riegelbau” darstelien. Sie ist der Meinung, dass die Aussage der Planer, die
Blumenstrafie sei eine dunkle Gasse ,manipulativ’ sei.

Antwort: Herr Lemke und Frau Kastens erkliren, dass sich die Blumensirafie mit ih-
ren langen Maver entlang des Garagenhofes insbesondere in den Abendstunden
als Angstraum darstelle. Eine Wohnbebauung anstelle des Garagenhofes und der
Mauer wiirde hingegen zu einer Belebung der Strafle und mehr sozialer Kontrolle

fihren.

Ein Blrger sagt aus, dass die Mauer des Garagenhofes durch das Graffiti eine
Attraktion der Stadt sei und diese dadurch verloren ginge.

Eine Burgerin/ein Burger sagt aus, dass das Viertel ein historisches Quartier sei
und dass das Vorhaben nicht zu der Umgebung passe. Zudem wird ausgesagt,
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16

17

——

—

dass die Dachbegrinung Jéacherlich” sei und dass die Mieter des Garagenhofes
einen Ausaleich/Alternative von der Stadt fordern.

Antwort: Herr Lemke legt dar, dass jeder Eigentiimer verpflichtet sei, den Stell--
platznachweis fir sein Kiz auf seinem eigenen Grundstiick zu fuhren. Die Stadf sei
daher auch nicht verpflichtet, Ersatz fur den wegfallenden Garagenhof zv schaf-
fen. Herr Lemke fohrt weiter aus, dass mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans eine Abwégung zwischen der Erhaltung eines Garagenhofes und
der Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum durch die gewdhliten Stadtver-
treter statffinden wird.

In Bezug auf die Dachbegrinung weist Herr Lemke darauf hin, dass der Garagen-
hot derzeit vollficchig versiegelt sei. Die Garagenddcher seien zudem mit Dach-
pappe gedeckt. Mit der Wohnbebauung verringert sich die versiegelte Fléche. Die
Dachbegrinung tréigt zu einer kurzzeifigen Rickhaltung des Regenwassers und
auch zu einer héheren Verdunstung bei. Dies wirkt sich positiv auf das Mikroklima
aus. Vor diesem Hintergrund werde die Dachbegrinung auch zunehmend bei
neuen Bauvorhaben seifens der Stadt gefordert.

Ein Mitalied des Beirats Mitte begrift eine Wohnbebauung anstelle des Gara-
genhofes, schldgt jedoch aufgrund der Bedenken der Anwohnerinnen und An-
wohner vor, sich in einer kleineren Gruppe mit dem_Investor, dem Beirat und der
Stadiplanung zusammenzusetzen und. einen gemeinsamen Forderungskatalog fir

das Vorhaben zu erstellen.

Antwort: Frau Hartung nimmt die Anregung auf und schlagt vor, einen Abstim-
mungstermin mit der Architektin und den Anliegern zu organisieren. Frau Kastens
erklart, dass Sie sich gerne mit zwei bis drei Mitgliedern der Anwohnerinitiafive an
einen Tisch sefzt, um das Vorhaben weiter zu erériern. Sie weist jedoch unter Be-
zug auf die bisherigen Abstimmungen mit der Stadt darouf hin, dass grundsétzliche
Anderungen an dem Vorhaben nicht mehr méglich seien.

Fine Birgerin empfindet, dass durch den Neubau das Gesicht des Viertels ver-
schwinden wird. Es soll bunt-gemischt” bleiben und nicht Wohnraum fiir
Topverdiener” geschaffen werden. Der neve Bebauungsplan spricht zudem ge-
qen den alten Bebauungsplan. Die Birgerin fragt, ob dies Uberhaupt juristisch in

Ordnung sei.

Antwort: Herr Lemke erklént, dass das Baugesetzbuch nicht nur die Aufstellung von
Bebouungspldnen, sondern auch deren Anderung oder Aufhebung regeln wirde.

Hintergrund sei, dass Bebauungspléne als Rechtspléne immer entsprechend der

stadiebaulichen Leitbilder ihrer Zeit aufgestellt wurden. Herr Lemke erlautert bei-
spielhaft, dass nach dem Zweiten Weltkrieg viele Siedlungshéuser gebaut wurden,
die auch noch Méglichkeiten der Selbstversorgung vorgesehen haben. Wahrend
in den 1980er Jahren die Siedlungsentwicklung durch Einfamilienhéuser gepragt
wor, gibt es aktuell eine Entwicklung, dass viele Menschen wieder in die Stédte
ziehen und der Wohnraum hier knapp wird. Auch die demographische Entwick-
lung mit einer Zunahme von Single-Haushalten fuhre dazu, dass sich die Wohn-
raumanspriiche verdndern wiirden. Zur Befriedigung der Wohnbeddrfnisse der Be-
vélkerung seien daher die Bebauungsplane zu andern bzw. neue Pline oufzustel-

len.
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Herr Lemke verweist darouf, dass am Ende des Planverfahrens die gewdhlfen poli-
tischen Vertreterinnen und Verfreter der Stadtbirgerschaft Bremen Gber den Be-
bauungsplan entscheiden werden.

18) Eine Burgerin fragt, wie die Zufahrt fir die groBen Baustellenfahrzeuge generiert
wird, da die Straflen zu eng sind.

Antwort: Frau Kastens antwortet, dass passende und ordnungsgemdife Baustellen-
fahrzeuge eingesetzt werden.

19) Ein Burger fragt, wer Uber die Bebauung letztendlich entscheidet und ob der Neu-
bau evil. noch niedriger werden kann.

Antwort: Frau Skerra erléutert, doss die Stadt Gber die Bebauung entscheiden wird.
Ob der Neubau niedriger werden kann, wird im weiteren Verfahren geprift.

Eine BUrgerin/ein Birger empfindet, dass die Uberbavung der neven Tiefaara-
geneinfahrt nicht dsthefisch sei. Speziell dieser Baukérper verschattet den Kreu-
zungsbereich Am Steinernen Kreuz / Kreftingstrafle. Gefragt wird zudem, ob den
Birgern das_Protokell offengeleqgt wird. Die Burgerin fordert die Erstellung eines
Verschattungsgutachtens, das von den Anliegern eingesehen werden kann.

20

—

Antwort: Frau Kastens erklart, eine Verschattungsstudie zu erstellen. Frau Harttung
bestdtigt, dass dos Profokoll dieser Einwohnerversammlung auf der Homepage
des Orisamts Mitte eingestellt wird.

21) Ein Anwohner qus der Blumensirafie begrifit den Neubau. Er freut sich, dass die
alte angrenzende Bebauung an das Einzethandelsgeschaft | Cesar” bestehen blei-
ben_soll. Er begrift zudem, dass never Wohnraum geschaffen und die Blumen-
straBe weiterhin von Kfz-Verkehr freigehalten wird. Er wirde sich jedoch iber klei-
nere Dimensionen der Neubebauung freven.

Nachdem keine weiteren Fragen mehr gestellt werden, bedankt sich Frau Hari-
tung bei den Anwesenden und verweist auf eine erneute Vorstellung des Vorha-

‘ bghs im Beirat Mitte, ggf. schon in der Sitzung im Mérz 2018.

Harttu von Randeén, Lemke

(Vorsitzende) (Schrififithrer, BPW baumgart+partner)

Bremen, 05. Februar 2018
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