Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 24. April 2017
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7340 (Herr Donaubauer)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschatft (S)

Vorlage Nr.: 19/252 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
am 27.04.2017

Bebauungsplan 1243

far ein Gebiet in Bremen - Vegesack
zwischen

Fritz-Tecklenborg-Stral3e
Friedrich-Humbert-Stralle
Lesumstralle

Grohner Reeperbahn

Auf dem Hilsen
Tauwerkstral3e

Bearbeitungsstand: 31.03.2017

(Absehen von der erneuten offentlichen Auslegung, Bericht der Deputation)

Sachdarstellung

Problem

Die ca. 3,2 ha grof3e Brachflache der historischen Tauwerkfabrik in Bremen-Grohn soll
fur Wohnbauzwecke genutzt werden. Nach dem Ruckbau des Betriebsgeldndes und
der Bodensanierung im Jahre 2007 verfolgte die Eigentimerin verstarkt die Vermark-
tung dieser Flache als neu zu erschlieBendes Wohnbauland. Bereits innerhalb der
Wohnungsbaukonzeption 2009 der Stadtgemeinde Bremen war die Brachflache als
Konversationsstandort fir den Wohnungsbau in Bremen-Nord aufgefihrt.

Nach wie vor stellt sich die Flache planungsrechtlich mit Ausnahme einzelner Randbe-
reiche als sogenannter Auf3enbereich im Innenbereich gemal3 § 35 BauGB dar und
kann nur im Wege der verbindlichen Bauleitplanung fir eine Bebauung vorbereitet
werden.

Die Grundlagen fur ein erstes stadtebauliches Bebauungskonzept, auf dessen Ent-
wurfszielsetzungen die bisherigen Beteiligungsschritte (friihzeitige Behorden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung) des Bauleitplanverfahrens 1243 im Jahr 2013 erfolgten, wur-
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den im Jahr 2012 durch ein stadtebauliches Gutachterverfahren im Auftrage der
Grundstickseigentimerin geschaffen. An Letzterem waren auch Vertreter des Vege-
sacker Beirates beteiligt. Nachdem der mehrjahrige Versuch der Vermarktung auf
Grundlage des 2012 erarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes nebst vertraglicher Rege-
lungen nicht erfolgreich verlief, optionierte der aktuell in Rede stehende Investor die
Flache und bot sich unter modifizierten Rahmenbedingungen fir eine Entwicklung des
ehem. Tauwerkgelandes an.

Gleichzeitig nahm der Bremer Senat das Projekt, Uber die Bedeutung einer Pilotflache
im Rahmen des ,Blndnisses fir Wohnen“ hinaus, mit Beschluss vom 15.12.2015 mit
einer Zielzahl von bis zu 130 Wohneinheiten auch in das ,Sofortprogramm Wohnungs-
bau“ auf.

Dieser wohnungsbaupolitischen Bedeutung soll mit diesem Bauleitplanverfahren nach
zwischenzeitlich erfolgter Abstimmung der stadtebaulichen, wohnungswirtschaftlichen
und grunplanerischen Qualitdten Rechnung getragen werden.

Aktuell beinhaltet das Projekt insgesamt 100 WE (davon 17 zur bautragerfreien Ver-
marktung vorgesehene Einfamilienhduser, 16 Doppelhaushalften, 31 Reihenh&auser
und 36 Geschosswohnungen). Mit Blick auf das Sofortprogramm Wohnungsbau des
Bremer Senats ist eine Mindestzahl von 100 — 110 Wohneinheiten zu erreichen und
vertraglich fixiert.

Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Zum Planin-
halt wird auf die Begrindung verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priufung, energetische Aspekte,
offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die Sondierung mdglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom Investor
zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseitigung innerhalb
des Planbereiches ist nicht auszuschlie3en, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten
entstehen konnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend
den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die
Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes
1243 ansonsten keine unmittelbaren Kosten. Diese Kosten werden vom Projektent-
wickler getragen. Mit Uberlassung der vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen und
Grunflachen geht die Baulast auf die Stadt tber und erzeugt Unterhaltungskosten. Art
und Malf3 sind mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

Gender-Prifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung
gleichermal3en an Frauen und Manner. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plange-
bietes begunstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit
von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstel-
lung der Geschlechter zugutekommt.
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Energetische Aspekte

Das ,Tauwerkquartier” soll nach Absicht des Projektentwicklers Bremens erste Klima-
schutzsiedlung werden und mit diesem Alleinstellungsmerkmal umweltbewusste Eigen-
timerINNEN und MieterINNEN ansprechen. Ausgehend von einer durch den Senator
fur Umwelt, Bau und Verkehr im Jahr 2014 geftérderten Potenzialstudie ist eine zentrale
Energieversorgung des Gebiets durch ein Blockheizkraftwerk mit Anschlusszwang in-
nerhalb des Quartiers geplant. In einem Contracting-Modell werden die Grundstticksei-
gentimerINNEN zugleich MiteigentimerINNEN am Nahwarmenetz und mittelfristig
auch an der gemeinschaftlichen Nahwéarmezentrale. Eine Sicherung der energetischen
Aspekte ist im stadtebaulichen Vertrag erfolgt.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Realisierung eines neuen Wohngebietes auf der bislang als ,Grohner Grin*
zwischengenutzten Flache erfolgt eine kontrollierte Besetzung der Brache und somit
eine Erhohung der sozialen Kontrolle.

Barrierefreiheit

Die Topographie des Areals und die geplante verkehrliche Erschlie3ung des Plange-
bietes als hthengleich ausgebaute Mischverkehrsflache ermdglicht eine barrierefreie
ErschlieBung der Gebaude. Innerhalb des neuen Quartiers sind Geschossbauten mit
barrierefreien Wohnungen geplant. Die entsprechenden Vorgaben folgen aus dem
stadtebaulichen Vertrag und gesetzlichen Regelungen.

Abstimmung
Dem Ortsamt Vegesack wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage tibersandt.

Beschlussvorschléage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschliel3t,
dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplans 1243 fir ein Gebiet in Bremen - Vegesack zwischen Fritz-Tecklenborg-
Stral3e, Friedrich-Humbert-StralRe, Lesumstraf3e, Grohner Reeperbahn, Auf dem Hiul-
sen und Tauwerkstral3e (Bearbeitungsstand: 31.03.2017) abgesehen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschliel3t den
Bericht zum Bebauungsplan 1243 fir ein Gebiet in Bremen - Vegesack zwischen Fritz-
Tecklenborg-StralRe, Friedrich-Humbert-StraRe, Lesumstrale, Grohner Reeperbahn,
Auf dem Hiulsen und TauwerkstralRe (Bearbeitungsstand: 31.03.2017).

Anlagen

Bericht der Deputation mit Anlagen
Begriindung
Planentwurf (Bearbeitungsstand: 31.03.2017)
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,

Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 1243

fur ein Gebiet in Bremen - Vegesack zwischen

Fritz-Tecklenborg-Stral3e
Friedrich-Humbert-StraRRe
Lesumstraflle

Grohner Reeperbahn

Auf dem Hilsen
Tauwerkstrafle

Bearbeitungsstand: 31.03.2017

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 1243 (Bearbeitungsstand: 31.03.2017) und die entsprechende Begrun-

dung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss
Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
08.11.2012 beschlossen, fur das Plangebiet den Bebauungsplan 1243 aufzustellen.
Dieser wurde am 14.11.2012 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemal §13a BauGB
Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
08.11.2012 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der Bebauungsplan 1243 im be-
schleunigten Verfahren nach 813a BauGB aufgestellt werden soll.

3. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
Zum Bebauungsplan 1243 ist am 28.05.2013 vom Ortsamt Vegesack eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung durchgefihrt worden. Im Rahmen dieser Einwohnerversammlung sind die
Birgerinnen und Burger tUber die allgemeinen Ziele und Zwecke der zum damaligen
Zeitpunkt gultigen Planung Uberarbeiteten Wettbewerbsplanung sowie die voraussichtli-
chen Auswirkungen der Planung unterrichtet worden.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Birgerinnen und Birger zu der beabsichtigten Planung
beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Pri-
fung bei der weiteren Planentwicklung wurden.

Anlasslich der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zwei schriftliche Stellung-
nahmen vorgelegt worden, die von der Deputation behandelt wurden und in die Planun-
gen eingeflossen sind.
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Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange geméaR 8 4 Abs. 1 BauGB wurde am 17. April 2013 im Bauamt Bremen-Nord
durchgefuhrt. Dabei wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet. Ruckfragen wurden beantwortet und Hinweise in die Planung auf-
genommen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4a Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 24.11.2016 beschlossen, dass der Bebauungsplanentwurf 1243 mit Begrindung
offentlich auszulegen ist.

Die offentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB und die Anh6rung der zustandigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB ein-
schlie3lich des Ortsamtes Vegesack sind gleichzeitig durchgefuhrt worden (8 4a Abs. 2
BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die oOffentliche Aus-
legung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 09.12.2016 bis 13.01.2017 gemalf3 § 3 Abs. 2
BauGB im Bauamt Bremen-Nord 6ffentlich ausgelegen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht, die zu
Erganzungen des Planentwurfes und der Begriundung gefiihrt haben. Auf den Gliede-
rungspunkt 8. dieses Berichtes wird verwiesen.

Einer Stellungnahme der Architektenkammer konnte nicht gefolgt werden. Diese Stel-
lungnahme sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie sind in der Anlage 2 zum Bericht der Depu-
tation aufgefihrt.

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

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 08.12.2016 mit dem Bebauungsplan
1243 befasst. In der Sitzung wurde folgender einstimmiger Beschluss gefasst:

o Der Beirat Vegesack ist erfreut, dass an dieser Stelle die erste Klimaschutzsied-
lung Bremens errichtet wird.

o Der Beirat Vegesack stimmt der vorgestellten Planung mit der Mal3gabe zu, dass
die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und wéhrend einer Einwohnerversamm-
lung am 11. Januar 2017 ge&ul3erten Bedenken und Anregungen vom Bauamt
Bremen-Nord in die Abwagung einzubeziehen sind.

¢ Wenn die Auslegung zu Abweichungen von der vorgestellten Planung fuhrt, sind
die Anderungen der Planungen dem Beirat erneut vorzulegen.

¢ Die Freiraumplanung ist dem Beirat Vegesack vorzulegen.

e Der Umweltbetrieb Bremen ist mit den erforderlichen Haushaltsmitteln fur die Un-
terhaltung dieser zuséatzlichen Flachen auszustatten.



-6 -

Zu diesem Beschluss nimmt die Deputation wie folgt Stellung:

Die im Anschluss an die Informationsveranstaltung des Beirates Vegesack vom
11.01.2017 eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden vollstandig in die
Abwégung einbezogen. Auf die Anlage 1 zum Bericht wird in diesem Zusammenhang
verwiesen. Das Protokoll der Informationsveranstaltung ist in der Anlage beigefigt.

Der Beirat Vegesack wird tber die Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung
(vgl. Ziff. 8.) durch Ubersendung dieser Vorlage in Kenntnis gesetzt.

Die Freiraumplanung wurde dem Beirat Vegesack in seiner Sitzung am 9. Marz 2017
umfanglich vorgestellt.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Depu-
tation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie sind in der Anlage zum
Bericht der Deputation aufgefihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der 6ffentlichen Ausle-
gung

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behdrdenbeteili-
gung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung aufgrund von Stellungnah-
men der Offentlichkeit sowie einiger Behorden und Trager offentlicher Belange und auf
Veranlassung der Projektentwicklerin Gberarbeitet und erganzt worden.

Planéanderungen und -ergéanzungen

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen und Ergé&nzungen der zeichne-
rischen Festsetzungen vorgenommen:

- Entlang der nordlichen und 6stlichen Grenze des 6ffentlichen Quartiersplatzes wurde
eine zeichnerische Festsetzung zur Anpflanzung von Hecken auf privatem Grund
aufgenommen.

- Die Flachen fur die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen auf der sudli-
chen Seite der Planstral3e wurde auf eine Lange von bis zu 12 m vergrof3ert, so dass
vor einem Carport oder vor einer Garage noch ein Stellplatz fir ein Kfz errichtet wer-
den kann. Es ist zudem zeichnerisch bestimmt worden, dass offene Stellplatze vor
dem Carport/Garage errichtet werden missen.

- Auf der an den Spielplatz angrenzenden Stellplatzanlage ist nunmehr auch die
Errichtung von Carports zulassig, allerdings mussen Carports mindestens 3 m Ab-
stand zur nordlichen Grundstlicksgrenze einhalten.

- Die drei anzupflanzenden Baume nérdlich des Fu3- und Radweges zur Grohner
Reeperbahn wurde um wenige Meter nach Norden verschoben, um Konflikte mit
moglichen Leitungstrassen in dem Ful3-/Radweg zu vermeiden. Das angrenzende
Baufeld wurde dementsprechend verkleinert.

- Der am 0stlichen Plangebietsrand an der Lesumstral3e festgesetzte Baum (Kastanie)
besteht nicht mehr. Anstelle der Erhaltungsfestsetzung wurde daher die Festsetzung
zur Anpflanzung eines neuen Baumes (Eiche) getroffen.

- Die Stellplatzanlage nordlich des Quartiersparks ist um ca. 50 cm verbreitert worden.
Zudem ist entlang der ¢stlichen Seite der Stellplatzanlage eine Hecke anzupflanzen.
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- In der Planzeichnung wurde ein flinfter Hohenpunkt aufgenommen. Die Mal3e der
Hoéhenpunkte sind der aktuellen ErschlieBungsplanung angepasst worden.

- Aufgrund der Planung zur Errichtung eines Gebaudes fir eine Baugemeinschaft ist
die Abgrenzung zwischen dem WA 1 und dem 6stlichen angrenzenden WA 2 zu-
gunsten eines groReren WA 1-Baugebietes verschoben worden. Das Baufeld fur das
WA 2-Gebiet sowie auch die Flache fir Nebenanlagen sind hierdurch kleiner gewor-
den.

- Die Flachen fur Nebenanlagen der nordlich der Planstral3e gelegenen Baugebietes
WA 4 wurden zur Halfte um rd. 2 m weiter nach Suden verschoben.

- Die Flache fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen innerhalb des Bau-
gebietes WA 5, die westlich direkt an den festgesetzten Ful3- und Radweg anschliel3t,
wurde um wenige Meter weiter nach Norden versetzt.

- Die Flache fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen innerhalb des Bau-
gebietes WA 6, die sudlich an den 6stlich im Plangebiet gelegenen FuR3-und Radweg
anschliel3t, wurde um wenige Meter in Richtung Osten verschoben

- Innerhalb der Anlage fir Stellplatze und Carports, die stdlich an den westlichen
Wendehammer der Planstral3e anschliel3t, wurde eine Flache fir Nebenanlagen fest-
gesetzt.

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen der textlichen Festsetzungen
vorgenommen sowie ein neuer Hinweis aufgenommen:

- Entlang der studlichen Grenze des Backereigrundsticks ist auf gesamter Lange ein
3 m hoher Sichtschutzzaun zu errichten, der keine Abstandsflachen auslost.

- Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 4 kénnen Carportanlagen auch von mehr als
9 m Lange ohne Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden. Dies gilt jedoch
nicht entlang der Plangebietsgrenzen.

- Die textliche Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten fir frei-
stehende Einfamilienh&user und Doppelh&duser wurde in dem Sinne ergéanzt, dass
sich die Regelung bei Doppelhdusern auf jede Doppelhaushélfte bezieht. Zudem
wurde erganzend festgesetzt, dass je Einzelhaus einer Hausgruppe nur eine Woh-
nung zulassig ist.

- Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung wurde textlich festgesetzt, dass an dem
festgesetzten Anpflanzstandort an der Lesumstral3e eine grof3kronige Eiche (Quer-
cus) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu erset-
zen ist. Der Anpflanzstandort kann um bis zu drei Meter verschoben werden.

- Nicht mehr im Plangebiet bestehende BAume wurden aus der Katasterkarte geldscht.
- Die ortlichen Bauvorschriften sind wie folgt modifiziert worden:

¢ Die Gesamtlange von Dachgauben darf je Dachseite insgesamt nicht mehr als
50% (zuvor 40%) der Gesamtlange der Dachseite betragen.

e Dachuberstande sind auf max. 75 cm (zuvor 50 cm) begrenzt.

e Erganzung der Gestaltungsfestsetzung, dass auch entlang 6ffentlicher Grinfla-
chen nur standortgerechte Laubhecken als Einfriedungen zulassig sind.

¢ Die ortliche Bauvorschrift (Nr. 11.8) mit der Regelung, dass Erdanschittungen zu
den Nachbargrundsticken topographisch flach zu verziehen sind, wurde ersatzlos
gestrichen.
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Im Bebauungsplanentwurf wurde ein neuer Hinweis aufgenommen und ein bestehender

Hinweis konkretisiert:

Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberihrt. Aus-
nahmen und Befreiungen, z.B. fur notwendige Rodungen von Gehdlzen und Vegeta-
tionsflachen in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbe-
hdrde zu beantragen. Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen maglich.

Die Anpassungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplanes 1243 (Bearbeitungsstand:

31.03.2017) enthalten.

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

empfiehlt, den vorgenannten Anpassungen zuzustimmen.

8.2 Erganzungen in der Begrindung

Die Begrindung wurde infolge der Plandnderung angepasst:

Unter B "Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes" wurde dargelegt,
dass die aktuelle Zielzahl der Planung mindestens 100 Wohneinheiten umfasst.

Unter Punkt C1 "Art und Maf3 der baulichen Nutzung" wurde erganzt, dass fur Mehr-
familienhauser die maximale Firsthdhe 13 m und die maximale Traufhéhe 10,5 m
betragt.

Unter Punkt C1 "Art und Maf3 der baulichen Nutzung" wurde in Bezug auf die festge-
setzte Hohenlage der Verkehrsflachen auch auf die geanderte ortliche Bauvorschrift
zu den topographisch anzugleichenden Erdanschttungen verwiesen.

Unter Punkt C3 "Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise ...." wurde die Klarstel-
lung der 0.g. Festsetzung zur Zulassigkeit von max. zwei Wohneinheiten je Doppel-
haushalfte und je Einzelhaus aufgenommen. Je Einzelhaus der Hausgruppe ist max.
nur eine Wohneinheit zulassig.

Unter Punkt C4 "Garagen, Carports, Stellplatze ..." wurde darauf hingewiesen, dass
die Carportanlage innerhalb des Baugebietes WA 1 und WA 4 keine Abstandsflache
einhalten muss.

Unter Punkt C5 "MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Griinflache" wurde bezugnehmend auf die private Grinflache
"Spielplatz”" die Festsetzung zur Errichtung und Begriinung eines drei Meter hohen
Sichtschutzzaunes entlang der nérdlichen Grenze des Spielplatzes dargelegt. Es
wurde auch dargelegt, dass der Zaun keine Abstandsflache einhalten muss.

Unter Punkt C6 "Klimaschutz und Energie" wurde dargelegt, dass das BHKW der Er-
zeugung von Nahwéarme fir das Baugebiet dient.

Unter Punkt C7 "Gestaltungsvorschriften" wurden die vorgenannten Anderungen an
den 6rtlichen Bauvorschriften erlautert.

Unter Punkt C 10 "Altlasten” und D "Umweltbelange” wurde auf die aktuellen Boden-
untersuchungen aus dem Marz 2017 eingegangen.

Unter Punkt C11 "Kampfmittel" wurden entsprechend der Stellungnahme der Polizei
Bremen Ausfihrungen zu mdglichen Kampfmitteln aufgenommen.

Unter Punkt C12 ,Archéologische Bodenfundstellen“ wurde der Hinweis auf mogliche
archaologische Bodenfundstellen wiedergegeben.
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- Unter Punkt D "Umweltbelange" wurden Ausfiihrungen zum Boden ergénzt sowie die
Zahl der im Plangebiet neu entstehenden Baumen aktualisiert.

Die beigefugte Begrindung (Bearbeitungsstand: 31.03.2017) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der gednderten Begriindung zuzustimmen.

9. Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemaf § 4 a BauGB

Durch die nach der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 1243 erfolgten Planan-
derungen sind die Grundziige der Planung nicht berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal3 8 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange beschrankt werden.

Ein moglicherweise von den Planergdnzungen betroffenen Blrger wurde erneut betei-
ligt. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet
werden, da diese von den Planergénzungen nicht relevant betroffen ist.

Die vorgenannten Anderungen / Ergédnzungen beriicksichtigen die im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse
und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; daher soll von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung gemaf 8§ 4 a BauGB abgesehen werden.

Die Plandnderungen / -ergédnzungen wurden mit den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange abgestimmit.

B) Information des Beirates

Das Ortsamt Vegesack hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhalten.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 1243 fir ein Gebiet in
Bremen - Vegesack zwischen Fritz-Tecklenborg-Stral3e, Friedrich-Humbert-StralRe, Les-
umstral3e, Grohner Reeperbahn, Auf dem Hulsen, Tauwerkstral3e in Kenntnis der einge-
gangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu
beschliel3en.

Vorsitzender Sprecher

Anlagen:

- Anlage 1: Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
(Achtung DATENSCHUTZ — nur zur internen Verwendung!)

- Anlage 2: Behandlung von Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange aus der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

- Anlage 3: Protokoll der Informationsveranstaltung des Beirates Vegesack vom 11.01.17















Begrindung zum

Bebauungsplan 1243

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack
zwischen

- Fritz-Tecklenborg-Stralie
- Friedrich-Humbert-Strale
- Lesumstralle

- Grohner Reeperbahn

- Auf dem Hilsen

- Tauwerkstrafl3e

Al

Plangebiet

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grohn und hat eine GréRe von ca. 3,2 ha. Es
liegt stdlich der Friedrich-Humbert-StraRe und grenzt an seiner Sidseite an die Tau-
werkstraBe an. In Ost-West-Richtung erstreckt sich das Gebiet zwischen dem Be-
triebsgelénde eines Textilunternehmens und der Lesumstral3e im Osten. Das Gebiet
stellt den gerdumten und brachliegenden Teil der historischen Tauwerkfabrik in Grohn
dar. Es ist unbebaut und mit Rasen bewachsen.

Im Norden, Osten und Siden ist das Plangebiet tberwiegend von Kleinteiliger Wohn-
bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern umgeben. Westlich des Plangebietes
schlie3t sich der Gewerbestandort der Firma “Kleine Wolke* an. Ein vorgelagerter
Larmschutzwall entlang der Grundsticks- und Geltungsbereichsgrenze trennt die Be-
triebsflachen vom geplanten Neubaugebiet. In der Friedrich-Humbert-Stral3e bestehen
neben der Wohnbebauung auch gewerbliche Nutzungen und Nahversorgungseinrich-
tungen, wie z.B. eine Béackerei, eine Fleischerei und ein Supermarkt.

Uber die Bushaltestelle "Schonebecker StraRe" ist das Plangebiet an den OPNV ange-
bunden. Hier verkehren drei Buslinien in die Richtungen Bahnhof Vegesack und Bahn-
hof Burg. Uber die Busverbindungen besteht ein Anschluss an die Regionalbahn-Linie
RS1 mit Anbindung an die Bremer Innenstadt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und féllt von Norden nach Siden um ca.
30 — 80 cm ab. Es befindet sich in privatem Eigentum.

Historisch wurde das Gebiet als Reeperbahn genutzt, deren Griindung Ende des 18.
Jahrhunderts auf den Reepschlager Claus Hinrich Michelsen zuriickgeht. Mit dem Auf-
stieg der bremischen Seefahrt im 19. Jahrhundert wuchs das zunachst in der Familien-
tradition gefihrte Unternehmen C.H. Michelsen zu der Aktiengesellschaft "Bremer
Tauwerk AG". Um 1905 beschaftigte der Betrieb ca. 500 Arbeiter und versorgte die
Seeschifffahrt und Wirtschaft mit Tauen, Seilen, Garnen und Bindfaden. Von 1937 bis
in die friihen Nachkriegsjahre um 1950 entwickelte sich der Grohner Standort zur gré(3-
ten Tauwerkfabrik in Europa. Zu dieser Zeit wurde auch die Vegesacker Heringsflotte
mit Netzgarn und Spezialtauwerk aus Grohn versorgt. Seit dem Ende der 1960er Jahre
wurde die Produktion verstarkt auf die Herstellung von Webteppichen und Badtextilien
umgestellt und der Markenname ,Kleine Wolke* entwickelt. Seit der Einstellung / Ver-
lagerung der Produktion im Jahre 2003 und dem Abbruch der alten Fabrikgebaude im
Jahr 2007 liegt das Gelénde brach.
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Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt seit der nach Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes 1243 verabschiedeten Gesamtfortschreibung im Jahr 2015 fir das
Plangebiet eine Wohnbauflache mit einem zentral gelegenen Griinstreifen dar. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der Bebauungsplan der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes. Die abstrakte Darstellung einer zentralen Grin-
flache folgte dem Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens (2012). Ihr soll
im Rahmen des integrierten Freiraumkonzeptes durch die Festsetzung 6ffentlicher und
privater Grinflache sowie Baumpflanzungen entlang der zentralen ErschlieBungsachse
gefolgt werden.

Fur das Gebiet liegt bislang kein Bebauungsplan vor, die Beurteilung von Bauvorhaben
richtet sich bisher nach den 88 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB).

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die bestandige Nachfrage nach Wohnraum in Bremen-Nord,
Uberwiegend in Form von Einfamilienhausern. Zudem ist Anlass der Planung, dass ei-
ne ehemals gewerblich genutzte und heute brachliegende Fléche in stadtebaulich inte-
grierter Lage im Stadtteil Vegesack nachgenutzt werden kann. Da das Plangebiet auf-
grund seiner Lage und seiner glnstigen infrastrukturellen Ausstattung fir den Woh-
nungsbau gut geeignet ist, wurde bereits am 08.11.2012 ein Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan 1243 mit der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes ge-
fasst.

Die Grundlagen fir ein erstes Bebauungskonzept wurden im Jahr 2012 durch ein stad-
tebauliches Gutachterverfahren im Auftrag der Grundstiickseigentimerin geschaffen.
Nachdem der mehrjahrige Versuch der Vermarktung auf Grundlage des 2012 erarbei-
teten stadtebaulichen Entwurfes nebst vertraglicher Regelungen nicht erfolgreich ver-
lief, wurde im Jahr 2016 ein neues stadtebauliches Konzept erstellt, das nun als Pla-
nungskonzeption Grundlage des Bebauungsplanes 1243 ist.

Der Bremer Senat hat die Standortentwicklung, Giber die Bedeutung einer Pilotflache im
Rahmen des "BlUndnisses fir Wohnen" hinaus, im Dezember 2015 in das "Sofortpro-
gramm Wohnungsbau" aufgenommen. Dieser wohnungsbaupolitischen Bedeutung
soll mit dem Bebauungsplan 1243 Rechnung getragen werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit unterschied-
lichen Gebaudetypologien und Wohnmodellen, die sich auf Einzel-, Doppel- und Rei-
henhauser sowie Geschosswohnungsbau verteilen. Mit Blick auf das Sofortprogramm
Wohnungsbau des Bremer Senats ist eine Mindestzahl von 100 — 110 Wohneinheiten
zu erreichen.

Im Rahmen der Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin zu sichernden
sozialen Wohnraumférderung werden mindestens 25 v.H. der innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes entstehenden Wohneinheiten unter Inanspruchnahme
von Wohnraumforderungsmitteln erstellt und als Sozialwohnungen zur Verfiigung ge-
stellt, davon 20% fur Wohnungsnotfélle. Diese geférderten Wohnungen sollen vorran-
gig als Mietgeschosswohnungsbau errichtet werden. Die geférderten Wohnungen sol-
len so im Plangebiet verortet werden, dass die Bildung von stabilen Bewohnerstruktu-
ren begunstigt wird.
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Mit der Planung werden weitere Zielsetzungen verfolgt, die zum Teil der Absicherung
in einem stadtebaulichen Vertrag bedurfen:

= Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung durch Errichtung und Anschluss an ein
Blockheizkraftwerk, das die Wohneinheiten mit Nahwéarme versorgt und die Errich-
tung aller Wohngebaude nach dem KFW 55-Effizienzhausstandard ermdglicht.

= Anbindung an das vorhandene StraRennetz ohne Stdérungen der vorhandenen
Strukturen, Herstellung von fu3laufigen Durchwegungen und Verknipfungen sowie
Radwegeverbindungen zugunsten der Quartiersvernetzung.

= Bewaltigung der Stellplatzerfordernisse innerhalb des neuen Quartiers.

» Differenzierte Festsetzungen Uber die Art und das Mafl} der Nutzung mit dem Ziel
der stadtebaulichen und wohnungsbaupolitischen Qualitatssicherung in Verbindung
mit besonderen Freiraumqualitdten entsprechend der aktuellen Bebauungskonzep-
tion.

= Berilicksichtigung der umgebenden Bebauungsstruktur insbesondere in Bezug auf
die Hohenentwicklung der Gebaude.

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu
unterstiitzen und mdglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fiir eine Revita-
lisierung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird fir eine
gewerbliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert werden.
Daher soll der Bebauungsplan 1243 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung neu aufgestellt werden. Die Planung stellt ei-
ne Maflinahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nachnutzung zur
gezielten Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des Siedlungsbe-
reichs.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB sind gegeben. Die Planung
dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, in diesem Fall der Konversion einer Gewerbebrache, die nach erfolgreicher Bo-
densanierung einer neuen Nutzung zugefthrt werden soll. Das Plangebiet ist dem
Siedlungsbereich zuzuordnen, denn es ist an allen Seiten von Bebauung umfasst.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist auch méglich, weil der Bebauungs-
plan eine Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von weniger als 2 ha zulasst und auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) Baugesetzbuch (BauGB) ge-
nannten Schutzgiter bestehen. Aufgrund der tberbaubaren Grundflache von weniger
als 1,2 ha 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 kompen-
sieren. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind gleichwohl zu betrachten
und abzuwagen.

Planinhalt

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung der nachhaltigen Schaffung von differenzierten Woh-
nungsangeboten wird fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt,
das in Teilbereiche (WA 1-7) gegliedert wird. Allgemeine Wohngebiete dienen geman
§ 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die gemaf3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbetriebe und Tankstellen)
werden fir das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fligen
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sich durch ihre groR3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliede-
rung des Plangebiets ein. Zudem fiihren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkom-
men in den Abendstunden, welches in diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet
nicht erwinscht ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in
den zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden sollen. Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe sind unzulassig, um gewerbliche Immissionen im
Plangebiet zu vermeiden.

Fiur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und fiur die
an die TauwerkstralRe angrenzende Bebauung von 0,35 festgesetzt. Hierdurch wird ei-
ne den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit freistehenden Hausern entsprechende
Dichte erreicht, die ausreichend Freirdume flr ein durchgriintes Quartier bewahrt. Die
GRZ 0,4 liegt im zuldssigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO moglichen Nut-
zungsintensitat.

Fir eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan maximale Trauf- und Firsthéhen fest. So dirfen eine Firsthéhe von
9,5 m und eine Traufhdhe von 6,5 m fur die freistehenden Einfamilienhauser sowie fir
Doppelhauser nicht tberschritten werden. Fur den Bereich der geplanten Reihenh&user
(Hausgruppen) wird eine Firsthéhe von max. 11,0 m und eine Traufhfhe von max. 9,5
m festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass Reihenhéauser im Ge-
gensatz zu Einzel- und Doppelh&dusern schmaler sind und sich die Wohnflache tber
mehrere Geschosse entwickelt. Fir die drei im Plangebiet vorgesehenen Mehrfamilien-
hauser wird aufgrund der groReren Bebauungsdichte die Firsthbhe auf 13 m und die
Traufhohe auf 10,5 m begrenzt. Mit diesen MaRRen kdnnen héhere Gebaude mit ent-
sprechend mehr Wohneinheiten realisiert werden.

Die Traufhdhe beschreibt bei Flachdachern die zulassige Gebaudeoberkante. Diese
kann durch Staffelgeschosse nach landesrechtlicher Definition bis zur Obergrenze der
festgesetzten Firstlinie Gberschritten werden. Die Trauflinie wird bestimmt durch den
Schnittpunkt zwischen AuRenwandoberflache und Dachhaut.

Die zuléssige Hohenentwicklung der vorgesehenen Geschosswohnungsbauten soll die
wirtschaftliche Umsetzung barrierefreier und in Teilen geférderter Wohnungen sichern.

Ausgangspunkt fir die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden
bestehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des
dem Baugrundstiick nachstgelegenen Abschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache “Plan-
stralRe” bzw. flr das Baugebiet WA 5 die TauwerkstralRe. Die Festsetzung des Bezugs-
punktes dient einer einheitlichen Hohenbestimmung der baulichen Anlagen von der
gleichen Bezugshdhe aus. Die bestehende Hoéhenlage und Geléandetopographie soll
soweit als mdglich erhalten werden. Die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache
(PlanstrafRe) wird daher durch eine lineare Interpolation der jeweils benachbarten in der
Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte HP1 - HP4 bestimmt. Eine Abweichung
von den Bezugspunkten um +/- 0,5 m soll insoweit zuldssig bleiben, als es im Ergebnis
der noch laufenden ErschlieBungsplanung technisch erforderlich ist, etwa um einen op-
timalen Abfluss des Niederschlags- und Schmutzwassers sicherzustellen.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Diese betragt 0,6 in den Baugebieten, in denen nur eine
Einzel- und Doppelhausbebauung zuldssig ist. Fur die Bereiche, in denen Reihenhau-
ser und Geschosswohnungsbau errichtet werden soll, ist die GFZ auf maximal 1,2 fest-
gesetzt. Damit kann hier eine gréRere Bebauungsdichte erzeugt werden. Die GFZ 1,2
liegt im Rahmen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung fiigt sich das geplante Wohn-
gebiet in die umgebende Wohnbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Anzahl der Wohnungen, Mindest-
grundstiicksgrofRen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich an der stadtebaulichen Konzeption orientieren. Die Baugrenzen sind
so gewahlt worden, dass die Baukorper ausreichend Abstand zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen halten, aber fir die Bauherren noch ausreichend Mdglichkeiten zur Plat-
zierung der Hauser verbleiben. Aus den Baugrenzen ergeben sich die tberbaubaren
Grundstucksflachen, deren Baufeldtiefen bei den Geschosswohnungsbauten um bis zu
rd. 3 m groRer sind.

Entlang der sidlichen Grenze der PlanstralRe ist nur die Errichtung von Hausgruppen
(Reihenhausern) zulassig. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der stadtebaulichen
Konzeption, die entlang der stdlichen Seite der Planstral3e eine raumliche Fassung der
Stral3e durch eine lineare Bebauungsstruktur vorsieht. Im sidlichen Planbereich, ent-
lang der Tauwerkstral3e und im Bereich der Wendeanlage zur Strafl3e “Grohner Ree-
perbahn® sind nur Einzelhauser zulassig. Damit wird Bezug auf die Mal3stablichkeit der
angrenzenden Wohnbebauung genommen, die ebenfalls durch Einzelhauser gepragt
ist. Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze sind, mit Ausnahme von einem Baufeld,
nur Einzel- und Doppelh&user zulassig. Die Bebauung nimmt damit ebenfalls Bezug zur
baulichen Umgebung. In einem ndrdlichen Baufeld sollen jedoch auch Reihenhduser
errichtet werden, um auch nérdlich der PlanstraRe verschiedene Wohntypologien an-
bieten zu kdnnen.

Zur Schaffung einer der Umgebung angemessenen Dichte werden neben der Festset-
zung der Grundflachenzahl im Bebauungsplan auch Mindestgrundstiicksgrof3en festge-
setzt. Diese betragen fur Grundstiicke mit Einzelhdusern 460 m2 und fur Grundsticke
mit Doppelhausern 300 m2 je Doppelhaushalfte. Mit einer Begrenzung von maximal
zwei Wohneinheiten je freistehendem Einfamilienhaus und je Doppelhaushélfte in den
Baugebieten, in denen nur Einzel- und Doppelhéuser zuléassig sind, wird der umgeben-
den Wohnungsdichte Rechnung getragen. Insbesondere auch zur Begrenzung des
Verkehrsaufkommens wird zudem festgesetzt, dass nur eine Wohneinheit je Einzelhaus
einer Hausgruppe zulassig ist.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde eine verkehrliche Untersu-
chung zur Abschétzung der verkehrlichen Folgen durch das neue Wohnquatrtier fir den
Bremer Norden erarbeitet (Verkehrs- und Regionalplanung GmbH; Verkehrliche Unter-
suchung "Grohner Griin"; November 2013). Mit der Untersuchung wurde die Leistungs-
fahigkeit der Anbindung des Wohngebietes an die Friedrich-Humbert-Stral3e sowie der
benachbarten Knotenpunkte Friedrich-Humbert-Stral3e/Fritz-Tecklenborg-Stral3e/
Schonebecker Straf3e und Friedrich-Humbert-StrafRe/Lesumstraf3e/Wilhelm-Boelsche-
StralRe gepruft. Fur die Tauwerkstral3e, Floerickestral3e, Auf dem Hulsen, Lesumstral3e
und Fritz-Tecklenborg-Strale wurde der Prognoseverkehr ermittelt und der Stellplatz-
bedarf prognostiziert.

Im September 2013 erfolgte eine Bestandsaufnahme der verkehrsrelevanten baulichen
und verkehrsrechtlichen Gegebenheiten im Nahbereich des geplanten Wohngebietes.

Am 17.09.2013 wurden Verkehrszahlungen (06:00 bis 19:00 Uhr) und die Verkehrsbe-
obachtungen zum ruhenden Verkehr (u.a. durch Parkplatzbelegungen) durchgefihrt.
Bei den Verkehrszahlungen wurden auch FuRgangerINNEN und RadfahrerINNEN er-
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fasst und der Kfz-Verkehr nach Pkw, Motorrad, Lkw 2,8-3,5 t, Lkw 3,5-12 t, Lkw> 12 t,
Lastzug und Bus unterschieden. Die Leistungsfahigkeit wurde nach dem "Handbuch fur
die Bemessung von StralR3enverkehrsanlagen" bewertet. Die Verkehrsprognose wurde
fur den Prognosezeitraum 2030 aufgestellt und mit einer allgemeinen Mobilitatssteige-
rung von 4,6 % angesetzt. Fir den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet wurden
111 Wohneinheiten angenommen.

Dem Ergebnis der verkehrlichen Untersuchungen entsprechend wird das neue Wohn-
gebiet fir motorisierten Verkehr ausschlieZlich von Norden tber die Friedrich-Humbert-
Stral3e erschlossen, so dass kein Kfz-Verkehr tber die WohnstraRen (Tauwerkstralde,
Grohner Reeperbahn) gefiihrt werden soll. Ein Anschluss an die Friedrich-Humbert-
Stral3e ist laut vorliegendem Verkehrsgutachten mdoglich, da diese ausreichend leis-
tungsfahig ist. Zum Anschluss an die Friedrich-Humbert-Straf3e und ggf. fir den Bau
des Blockheizkraftwerks miissen eventuell StraRenbaume gefallt werden. Fir diesen
Fall sind Ersatzpflanzungen zu leisten.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird eine dffentliche Stral3e als verkehrsbe-
ruhigter Bereich festgesetzt, die den Anforderungen der Verkehrssicherheit fir ein
Wohngebiet fiir Familien mit Kindern entspricht. So soll die ErschlieBungsstralRe als 6f-
fentlicher Raum mehr Funktionen als eine reine ErschlieBungsstral’e tbernehmen. Die
Gliederung des Stralenraums mit Baumen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.2) tragt zu
der Verkehrsberuhigung ebenso bei wie die Anlage einer ausreichenden Anzahl von
Besucherstellplatzen, deren Lage in der Ausfuhrungsplanung noch konkretisiert werden
soll. Am o6stlichen Wendehammer anschlieBend ist zudem ein 6ffentlicher Parkplatz
festgesetzt.

Zur Vernetzung des Plangebietes mit der Umgebung werden zwei weitere 6ffentliche
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Ful3- und Radweg" festgesetzt. So erfolgt
eine Anbindung an die “Tauwerkstraf3e” und an die Stra3e “Grohner Reeperbahn®. Am
westlichen Ende wird entlang einer privaten Spielplatzflache Uber die Festsetzung einer
Flache mit Gehrecht fur die Allgemeinheit eine weitere fulRlaufige Anbindung an die
Versorgungsangebote der Friedrich-Humbert-Stral3e gesichert. Die hierzu notwendigen
weiteren Wegeflachen aufRerhalb des Geltungsbereichs sollen dazu auf Grundlage ei-
nes vorgesehenen stadtebaulichen Vertrags Uber entsprechende Dienstbarkeiten gesi-
chert werden. Fir die ErschlielBung von Baugrundstiicken in zweiter Reihe werden pri-
vate Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen oder innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Diese
Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung und Gestalt des neuen
Wohngebietes auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption getroffen.

Fur das Baugebiet WA 1 und WA 4 wird bestimmt, dass abweichend von den Rege-
lungen der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO), Carportanlagen mit mehr als 9
m L&nge ohne Einhaltung eines Grenzabstandes errichtet werden dirfen. Diese Rege-
lung ist erforderlich, um im Baugebiet WA 1 und WA 4 anstelle einer offenen Stellplatz-
anlage auch eine Carportanlage errichten zu kénnen, die ansonsten Grenzabstande
auslosen wirde, die bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes an dieser Stelle
nicht zur Verfiigung stehen wirden. Diese Regelung gilt jedoch nicht entlang der Gel-
tungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes. Negative stadtebauliche Auswirkungen
sind hierdurch nicht zu erwarten, da die benachbarten Baufelder Abstand zu der fest-
gesetzten Carportanlage einhalten.
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Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Gebdude gemal
BremLBO sind, dirfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m2 je Grundstiick nicht
Uberschreiten. Die Festsetzung dient der Begrenzung der Grofie von Nebenanlagen.
Uber die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen hinaus sind die Stellplatzanlagen
nach ortsgesetzlicher Mal3gabe zu begrinen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Grinflachen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde flr das Plangebiet eine freiraumplanerische
Konzeption (Grunordnungsplan) erarbeitet, deren Inhalte in den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. So besteht zentral im Plangebiet eine
offentliche Grinflache, die auch die Funktion eines Quartiersplatzes fur die neuen Be-
wohnerinnen und Bewohner iibernehmen soll. Die Ubernahme der Planungs- und Her-
stellungskosten zur zeitgerechten Umsetzung des Quartiersplatzes durch den Projekt-
entwickler wird Uber einen begleitenden stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Am westlichen Ende des Plangebietes wird eine private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Spielplatz" festgesetzt, um die notwendigen Spielraumangebote fir Kinder
abzusichern. Der Spielplatz soll allen Kindern des Baugebietes zum Spielen dienen,
auch wenn er als private Grinflache festgesetzt ist. Mit dem Spielplatz wird auch der
Verpflichtung zur Anlage von Kinderspielflachen nach Mal3gaben des ersten Ortsgeset-
zes der Stadtgemeinde Bremen Uber Kinderspielflachen fur Hauser mit mehr als vier
Wohneinheiten entsprochen. Da der Spielplatz direkt an die Betriebsstate der nordlich
gelegenen Béackerei angrenzt, wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenom-
men, dass entlang der Grundstiicksgrenze zum Béckereibetrieb auf gesamter Lange
ein 3 m hoher Sichtschutzzaun zu errichten ist. Dieser ist durch eine Bepflanzung fla-
chendeckend dauerhaft zu begriinen. Da der Zaun auf Grenze errichtet werden soll ist
in der textlichen Festsetzung ergéanzend geregelt, dass die Tiefe der Abstandsflache fur
den Sichtschutzzaun 0 H (H=Ho6he) betréagt.

Entlang der Planstral3e werden im 6ffentlichen Raum in regelmafigen Abstanden Bau-
me gepflanzt, die der Durchgrinung des Plangebiets dienen und in ihrer linearen
Pflanzordnung eine Reminiszenz an die historische Ausdehnung und Nutzung als Ree-
perbahn darstellen. Die Baumpflanzungen werden an den beiden Enden der Planstral3e
in Richtung Spielplatz bzw. Grohner Reeperbahn fortgesetzt. An den festgesetzten
Standorten zur Anpflanzung der Baume ist jeweils eine Felsenbirne mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache, anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen.

An dem festgesetzten Anpflanzstandort an der Lesumstral3e ist eine grof3kronige Eiche
(Quercus) mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber
der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher
Art zu ersetzen. Die Pflanzung stellt eine Ersatzpflanzung fiir eine Kastanie dar, die an
dieser Stelle nicht mehr dauerhaft erhalten werden konnte. Bei der Anpflanzung der Ei-
che kann von dem festgesetzten Standort um 3 m abgewichen werden, um mehr Flexi-
bilitat fir die Grundstiicksgestaltung zu erhalten.

In den beiden Verkehrswendeanlagen kdnnen auch mehrere Baume gepflanzt werden.
Zur weiteren Begriinung und Gliederung des Stral3enraums sind innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" zusatzlich
zu den zeichnerisch festgesetzten Baumen mindestens sechs Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen uber der Erdoberflache, anzupflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Als Baumart ist ebenfalls ei-
ne Felsenbirne zu pflanzen, so dass ein einheitliches Bild an Bepflanzungen im Stra-
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Benraum entsteht, dass insbesondere im Frihling bei der Baumblite zur Geltung
kommt. Auf Grundlage des Bremer Stellplatzortsgesetzes erfolgen weitere Baumpflan-
zungen, die der Gliederung und der Begrinung der Stellplatzanlagen dienen.

Die Grunordnungsplanung sieht vor, dass die im Strallenraum festgesetzten Baum-
pflanzungen durch die Anpflanzung von Rotbuchenhecken auf privatem Grund in den
Vorgartenzonen ergdnzt werden. Hierdurch entstehen Vorgartenzonen mit gleichen
Heckenstrukturen, die zu einem homogenen Ortsbild beitragen und den offentlichen
Strallenraum aufwerten. Die Hecken sind mit einer Hohe von mindestens 1,0 m, ge-
messen uUber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Erganzend sind entlang offentlicher FuR- und Radwege auf ganzer Lange
ebenfalls Rotbuchenhecken mit einer Hohe von mindestens 1,0 m, gemessen uber dem
Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Diese
MafRnahme dient ebenfalls der Durchgriinung des Plangebietes sowie der rdumlichen
Fassung der Ful3- und Radwege.

Die vorgenannten Griinordnungsmaf3nahmen werden durch weitere gestalterische Vor-
gaben auf Grundlage der Bremischen Landesbauordnung ergénzt. Einfriedungen ent-
lang der sonstigen privaten Grundstiicksgrenzen zu o6ffentlichen Verkehrs- und Grunfla-
chen sowie privater ErschlieRungswege sind nur als Rotbuchenhecke bis zu einer ma-
ximalen H6he von 1,5 m zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer
Hohe von maximal 1,3 m gartenseitig zulassig. Die Einfriedung kann fur die Errichtung
von Grundstiickszugéngen und -zufahrten auf einer LaAnge von maximal 3,5 m unter-
brochen werden. Auf der Spielplatzflache sind auch Einfriedungen bis zu einer maxima-
len H6he von 2 m zulassig, um hier eine Abgrenzung zu der angrenzenden Wohnbe-
bauung zu ermoglichen. Des Weiteren sind offene Stellplatzanlagen sowie Carportan-
lagen der Reihenhauser entlang offentlicher Verkehrsflachen durch Rotbuchenhecken
bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m einzufrieden. Alle vorgenannten Hohenmaf3e
fur die Einfriedungen beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrsfla-
che und sollen Uber die festgesetzte Obergrenze auch die soziale Kontrolle und damit
kriminalpraventive Funktion ermdglichen. Die Carportanlagen der Reihenhéauser sind
aus gestalterischen Griinden gegeniiber angrenzenden privaten Flachen zu begriinen.
Ebenso sind aus Grinden der Ortsgestaltung von offentlichen Flachen aus sichtbare
Aufstellplatze von Millbehaltern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu in-
tegrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die Einfriedungen gegeben ist.

Im Plangebiet wird ein nach Bremer Baumschutzverordnung geschitzter Baume zur
Erhaltung festgesetzt. Sollte dieser abgéngig sein, ist als Ersatzpflanzung ein heimi-
scher Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter
tber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzung kann
bis zu 3 m vom Ursprungsstandort abweichen, um mehr Flexibilitat bei der Auswahl ei-
nes geeigneten Baumstandortes zu erhalten. Da im Plangebiet aufgrund der stadtebau-
lichen Konzeption ein Obstbaum am Rande des Baufeldes WA 3 sowie ein Ahornbaum
im Baufeld WA 5 nicht erhalten werden kdnnen, sind zusatzlich zu den weiteren An-
pflanzungen als Ersatzpflanzungen sechs standortheimische Laubbaume mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache, zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die beiden genannten Baume fallen unter die Bre-
mer Baumschutzverordnung. Die Ersatzpflanzungen dienen somit dem Ausgleich nach
Baumschutzverordnung.

Klimaschutz und Energie

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie zu bericksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung des all-
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gemeinen Klimaschutzes entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Vor diesem Hinter-
grund ist im Plangebiet die Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung vorgesehen.

Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerks geplant.
Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Das eingeschossige Blockheizkraft-
werk dient der Erzeugung von Nahwarme. Uber ein privates unterirdisches Leitungssys-
tem werden alle Hauser des Plangebietes angebunden und mit Nahwérme versorgt.
Ein entsprechender Anschlusszwang wird im abzuschlieBenden stadtebaulichen Ver-
trag vereinbart und privatrechtlich mit dem Verkauf der Grundstiicke sichergestellt. Alle
Grundstlickseigentimer erwerben Anteile am Leitungsnetz. Der Betrieb des Blockheiz-
kraftwerks wird Uber einen Contracting-Vertrag zur alternativen Energiebewirtschaftung
sichergestellt. Der Contractor sorgt fur eine fachgerechte Planung und Ausfihrung der
Anlage und ist fir deren Wartung und Instandhaltung verantwortlich. Mit dem Anschluss
erreichen alle Hauser den KfW-55-Effizienzhausstandard.

Erganzend zu dem oben genannten Konzept der Klimaschutzsiedlung setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die tragenden Konstruktionen der Dachflachen der Hauptgebaude
so auszubilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spa-
teren Zeitpunkt moglich ist. Somit werden auch die baulichen Voraussetzungen zur
Nutzung von solarer Energie geschaffen.

Gestaltungsfestsetzungen (nach 8§ 85 Bremische Bauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortshildes enthalt der Bebauungsplan Gestaltungs-
festsetzungen. Mit ihnen sollen bestimmte Ordnungsprinzipien in dem neuen Wohnge-
biet hervorgehoben und der Charakter des Gebietes unterstrichen werden. Die Festset-
zungen beziehen sich auf die Auswahl der Baustoffe und Farben auf3en sichtbarer Bau-
teile, die Dachgestaltung, auf Einfriedungen und Baumpflanzungen sowie die Aufbe-
wahrung der Millbehélter.

Im Plangebiet dirfen die AuRenwénde der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Klin-
ker (in Anndherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013), grauem Klinker (in Annahe-
rung an die RAL Farben 7023, 7026, 7030, 7038) oder hellem Putz (in Anndherung an
die RAL Farben 9001, 9003) oder in Holz in Naturfarben ausgefihrt werden. Der Hin-
weis auf die RAL-Farben dient lediglich der Verdeutlichung.

Die Dacher der Hauptgebaude sind ausschliellich als Sattel-, Walm-, Zelt-, Flach- oder
Pultdéacher zulassig. Die Gesamtlange von Dachgauben darf dabei je Dachseite insge-
samt nicht mehr als 50% der Gesamtlange der Dachseite betragen. Bei Doppelhausern
gilt dies je Doppelhaushalfte, bei Reihenhausern je Reihenhaus. Die Seitenwande der
Dachgauben mussen von den freien Giebeln mindestens 1 m entfernt bleiben. Dach-
aufbauten missen vom Ortgang und von der Dachkante mindestens 1,5 m Abstand
halten. Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Dachiberstande sind auf max. 75 cm be-
grenzt. Zwerchgiebel sind abweichend von der zulassigen Traufhdhe bis zu einer Breite
von 1/3 der jeweiligen Firstlange zulassig, soweit sie unter der Firsthohe einbinden.

Entwasserung

Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber ein Trennsystem mit Kana-
len fur das Schmutzwasser und fir das Niederschlagswasser. Die fur die Entsorgung
notwendigen Kanalanlagen werden in den offentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Bei
der Herstellung der 6ffentlichen Kanalanlagen werden die Ausbaustandards des Um-
weltbetriebs Bremen und von HanseWasser fur 6ffentliche Kanalanlagen der Hanse-
stadt Bremen eingehalten, dies wird vertraglich gesichert.
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Fur die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers stehen zwei vorhandene Kanal-
vorfluter zur Verfigung. Beide vorhandenen Schmutzwasserkanalsysteme sind hydrau-
lisch ausreichend dimensioniert, um das anfallende Schmutzwasser aus der neuen Er-
schlielBung aufzunehmen.

Gemal Abstimmung mit HanseWasser ist fiir die Regenwasserbeseitigung eine Einlei-
tung mit je maximal 20 Liter/sec an zwei bestehenden Schachten in das vorhandene
Regenwasserkanalsystem zu berlcksichtigen. Fur die hydraulische Bemessung aller
Kanalanlagen gilt ein Bemessungsregen der Haufigkeit n = 0,2. Zudem ist die Uberflu-
tungssicherheit des Systems nach DIN EN 752 fir eine Haufigkeit n = 0,05 sicherzu-
stellen. In Anrechnung der versiegelten Flache des Plangebietes ist eine Regenriickhal-
tung erforderlich, die unterirdisch Uber einen Stauraumkanal aus Beton vorerfolgt. Im
Bereich der Ubergabepunkte werden Drosselschachtbauwerke vorgesehen, so dass
das anfallende Regenwasser ordnungsgemaf abgeleitet werden kann. Die Herstellung
wird vertraglich gesichert.

Das auf den unbefestigten Flachen anfallende Regenwasser wird versickert. Dachfla-
chen sowie befestigte Pflasterflachen der Grundstliicke werden an die Kanalisation an-
geschlossen, da eine Versickerung von Regenwasser aufgrund von anstehenden
Schluffen in bis zu rd. 1,5 m Tiefe nicht mdglich ist.

Immissionsschutz

Schallimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus der Friedrich-Humbert-Stral3e
sowie aus der Lesumstral3e ein. Fir die Beurteilung des Verkehrslarms ist durch das
Bremer Ingenieurbiro Peter Gerlach im August 2016 eine fachtechnische Stellung-
nahme mit schallimmissionstechnischen Untersuchungen erarbeitet worden. Im Ergeb-
nis sind fur den geplanten Geschosswohnungsbau im Baufeld WA 3 sowie das geplan-
te Haus im Baufeld WA 7 passive SchallschutzmaRhahmen vorzunehmen.

In der Untersuchung wurden alle Belastungen im Planbereich ohne die Abschirmwir-
kung der vorhandenen Gebaude (z.B. entlang der Friedrich-Humbert-Stral3e) ermittelt,
da die bestehenden Gebaude nicht im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Plan-
gebiet gesichert sind. Alternativ wurde die Belastung im Planbereich mit der Abschirm-
und Reflexionswirkung der vorhandenen Fremdgebaude berechnet. Die so ermittelten
Belastungen lagen im gesamten Planbereich immer 0-4 dB(A) unter den Belastungen
bei freier Schallausbreitung. Daher stellt die fir die Bewertung herangezogene Berech-
nung mit freier Schallausbreitung den ungtinstigsten Fall fir das Plangebiet dar.

Der schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrsmengen auf den beurteilungsre-
levanten StraRen Friedrich-Humbert-StraRe und Lesumstraf3e zugrunde gelegt worden.
Die sehr geringen Verkehrsmengen auf der Tauwerkstrale von weniger als 100
Kfz/Tag haben keinen beurteilungsrelevanten Einfluss auf die L&rmbelastungen im
Planbereich. Die Fritz-Tecklenborg-Stral3e ist zwar mit 1.065 Kfz je Tag mit 5 %
Schwerverkehrsanteil angegeben, liegt jedoch ca. 30 m von den westlichsten Gebau-
den im Planbereich entfernt und wird zudem durch die vorhandenen, mehrgeschossi-
gen Gebéaude des Betriebes "Kleine Wolke" und dem dort vorhandenen rd. 5 m hohen
Erdwall fast vollstandig zum Plangebiet abgeschirmt, so dass der Einfluss der Ver-
kehrsbewegungen daraus im Plangebiet praktisch nicht relevant ist und somit vernach-
l&ssigt werden kann.
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Gemal den Verkehrsmengenangaben des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr der
Freien Hansestadt Bremen und auf Basis der Angaben in der RLS 90 (entspricht den
Angaben in der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau) wurden fir die relevanten Stra-
Ren folgende Ansétze in den Berechnungen beriicksichtigt:

= Friedrich-Humbert-StralRe: Tag/Nacht 152/28 Kfz/h mit 7 % Schwerverkehr
= LesumstralRe: Tag/Nacht 22/4 Kfz/h mit 30 % Schwerverkehr

Die Friedrich-Humbert-StralRe wurde mit 50 km/h Fahrgeschwindigkeit, die Lesumstra-
3e mit 30 km/h entsprechend den derzeit vorhandenen Geschwindigkeitsbegrenzungen
bertcksichtigt. Ampelkreuzungen an den genannten Straf3en sind in dem hier relevan-
ten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, so dass kein Ampelzuschlag zu berick-
sichtigen ist. Die Bebauung entlang der Stral3en ist als "offene Bauweise" einzustufen,
so dass auch dafiir kein Zuschlag angesetzt wurde.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung wurde ermittelt, dass fiir die wesentlichen
Teile des Planbereiches - unabhangig von der Hohenlage der schiitzenswerten Nut-
zungen - eine mittlere Tagesbelastung von bis zu 55 dB(A) besteht. Lediglich im Be-
reich des WA 3 und WA 7 ergeben sich Tagesbelastungen von tber 55 dB(A) bis zu 60
dB(A). Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Wohnnutzungen
durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fens-
terlaibung) sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass die wesentlichen Flachen des Planberei-
ches mit einem geringen Larmpegel von bis zu 45 dB(A) belastet sind. Hohere Belas-
tungen bestehen auch hier fur die geplanten Wohngebaude im WA 3 und WA 7. So ist
in dem WA 7 nachts infolge von Verkehrslarm mit LA&rmwerten von > 45 bis 50 dB(A) zu
rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende
Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken
dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Belliftung (gekipp-
tes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In dem WA 3 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 50 bis 55 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche SchallschutzmafZnahmen (z.B. schall-
gedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken die-
nenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster
nicht Gberschritten wird.

In Bezug auf die AuRenwohnbereiche ist flr die wesentlichen Planbereiche eine Belas-
tung von unter 55 dB(A) ermittelt worden. Lediglich im WA 3 und WA 7 ist, bedingt
durch die Néhe zur Friedrich-Humbert-Stral3e bzw. zur Lesumstral3e, am Tag mit einer
mittleren Larmbelastung von mehr als 55 dB(A) zu rechnen. Hier sollten die intensiv
genutzten AulRenbereiche an den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet wer-
den, was gemal der stadtebaulichen Konzeption und festgesetzten offenen Bauweise
maoglich ist. Andernfalls sind die Aul3enbereiche durch aktive MalRnahmen entspre-
chend zu schitzen. Der Bebauungsplan setzt hier fest, dass in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 3 und WA 7 fur hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) durch
bauliche MafRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel
von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Der Nachweis fiur die Erfullung der Anforderungen aus den textlichen Festsetzungen
zum Schallschutz im Bebauungsplan hat im Einzelfall zu erfolgen, so dass hieraus ggf.
notwendige Schallschutzmalinahmen abgeleitet werden kdnnen.
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Mit der Festsetzung der oben genannten passiven SchallschutzmalRnahmen kdnnen
gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive Schutzmal3-
nahmen sind daher nicht notwendig und waren aufgrund der integrierten Lage des
Plangebietes mit umgebender Wohnbebauung stadtebaulich auch nicht vertraglich.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden ebenfalls Schallimmissionen aus ge-
werblichen Nutzungen ermittelt. So befinden sich im ndheren Umfeld des Plangebietes
zwei Betriebe, deren Gerauschemissionen sich auf das Plangebiet auswirken kdnnen.
Dabei handelt es sich um einen Handelsbetrieb in der Fritz-Tecklenborg-StraRe sowie
um eine Backerei in der Friedrich-Humbert-Strafl3e 106a.

Der Handelsbetrieb besteht zu wesentlichen Teilen aus einem groRen Verwaltungsge-
baude entlang der Fritz-Tecklenborg-Strafie westlich des Plangebietes und einer La-
gerhalle sudlich der TauwerkstraRe angrenzend an die Fritz-Tecklenborg-StraRe. Ost-
lich dieser Halle wird gelegentlich Ware verladen, ausschlieZlich in der Tageszeit von
6.00 - 20.00 Uhr. Werden die Gerduschemissionen aus dem Ladebetrieb und den zu-
gehorigen Verkehrsbewegungen der Lkws auf die Tageszeit verteilt, so verbleibt nur ei-
ne geringe, mittlere Gerauschemission am Tag, auch unter Berlicksichtigung eines Ru-
hezeitenzuschlages. Aus diesen mittleren Emissionen ergeben sich im stidwestlichen
Bereich des Plangebietes Belastungen, die deutlich unterhalb der zuldssigen Tagesbe-
lastungen von 55 dB(A) liegen. Die Gerduschemissionen aus dem Handelsbetrieb sind
fur den Planbereich nicht beurteilungsrelevant, da die daraus zu erwartenden Belastun-
gen weit unterhalb der zuldssigen Tagesbelastungen gemaR der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) liegen.

Die Gerduschemissionen der Backerei wurden eingehender untersucht, da dieser Be-
trieb auch in der Nachtzeit produziert. Im Rahmen der 6rtlichen Untersuchungen und
der Abstimmungen mit dem Betreiber der Backerei wurde festgestellt, dass die derzeiti-
ge Nutzung der Backerei zu einer eindeutigen Uberschreitung der zulassigen Nacht-
werte gemalR TA-LAdrm (40 dB(A), Spitzenpegel 60 B(A)) an den né&chstgelegenen
Wohngebauden im Plangebiet fihren. Aufgrund dieser Situation wurde das néchstgele-
gene Baufenster im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung des Bebauungsplanes weiter
abgeriickt. Zur Larmreduzierung hat auch der Betreiber bereits MaRnahmen zur Minde-
rung der Belastungen im Plangebiet umgesetzt. Diese umfassen eine Verlagerung der
Warenauslieferung von der Gebaudeost- auf die Gebaudewestseite und Beladung der
Lieferfahrzeuge innerhalb des geschlossenen Geb&udes. Es sind vom Betreiber der
Backerei weitere MalRnahmen zum Schallschutz vorgesehen, mit denen an den
nachstgelegenen Wohngeb&auden im Plangebiet keine Uberschreitung der zulassigen
Immissionspegel (Mittelwert und Spitzenpegel) zu erwarten sind. Die weiteren Mal3-
nahmen umfassen u.a. den Umbau der Kihlanlagen auf eine zentrale Bedarfsteuerung,
die Umsetzung der bisher an der Gebéaudesiidseite zum Plangebiet gelegenen Ruck-
kuhler auf die Gebaudewestseite sowie der Abbruch des Lagerschuppens an der sudli-
chen Grundstucksgrenze mit Verlagerung der dort bisher abgestellten Materialien
(Backbleche etc.) in das Hauptbetriebsgebaude. Werden die beschriebenen Mal3nah-
men durchgefihrt, so besteht aus schallimmissionstechnischer Sicht keine gravierende
Konfliktlage zwischen der Backerei und der geplanten Wohnnutzung. Der Projektent-
wickler des Plangebietes hat sich bereit erklart, iber den abzuschlieRenden stadtebau-
lichen Vertrag an der Finanzierung der MaRnahmen zur Erreichung eines aktuellen
Stands der Technik mitzuwirken. Die zuldssigen Immissionspegel an den Wohnnutzun-
gen im Plangebiet werden dann nicht Giberschritten.

Dem Ausgleich der Belange des Béckereibetriebs mit der angestrebten Wohnungsbe-
bauung liegt dabei der Gedanke eines wechselseitigen Austauschverhdltnisses zu
Grunde, wodurch eine Losung letztlich durch das Gebot der Ricksichtnahme im Plan-
vollzug erfolgt. Das Baurecht ist im WAL beschrénkt durch das Gebot der Ruicksicht-
nahme nach § 15 Abs. 1 BauNVO. Solange der Backereibetrieb erheblich emittiert, wa-
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re eine Wohnbebauung so starken Immissionen ausgesetzt, dass ihre Zulassigkeit am
Gebot der Ricksichtnahme scheitern wirde. Sobald der Backereibetrieb seine Emissi-
onen zurtckfahrt und dies ggf. durch Baulasten etc. gesichert wird, besteht der Konflikt
nicht mehr und das Gebot der Riicksichtnahme steht der Zulassigkeit der Wohnbebau-
ung im WAL nicht mehr entgegen. Sobald dort zuldssiger Wohnbau verwirklicht worden
ist, hat der Backereibetrieb seinerseits Ricksicht auf die nun vorhandene Wohnnutzung
zu nehmen. Eine Konfliktldsung Uber bedingte Festsetzungen ist auf Grund der grolie-
ren Offenheit der dargestellten Herangehensweise fir zukinftige Entwicklungen nicht
sinnvoll. Ggf. sind auch vertragliche Regelungen zu treffen.

Elektromagnetische Immissionen

Der Bebauungsplan setzt eine Flache fur die Errichtung eines Blockheizkraftwerks fest.
Bei dem Betrieb ist darauf zu achten, dass die Belastung mit niederfrequenten magne-
tischen Feldern in Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere von Kindern und Jugendli-
chen, grundsatzlich minimiert und eine durchschnittliche magnetische Flussdichte von
0,3 uT nicht Gberschritten werden soll (vgl. "Empfehlung zur Gesundheitsvorsorge bei
Niederfrequenzanlagen in Planungsvorhaben" der Senatorin fiur Wissenschaft, Ge-
sundheit und Verbraucherschutz, 12.05.2016).

Altlasten

Die Kleine Wolke Textilgesellschaft hat in 2006 den Abbruch der Produktionsanlagen
auf ihrem Grundstlick im Plangebiet beantragt. Diese Abbruchgenehmigung wurde mit
Auflagen erteilt. Insbesondere wurde gefordert, dass der Abbruch durch einen Sach-
verstandigen nach 8 18 Bundes-Bodenschutzgesetz begleitet wird, um ggf. noch vor-
handene Verunreinigungen im Boden und Untergrund zu erkennen und zu sanieren.
Das Buro Krauss & Partner wurde seitens des Eigentiimers beauftragt, den Abbruch zu
begleiten. Dabei wurden einige Verunreinigungen des Bodens und des Untergrundes
entdeckt und ausweislich des Abschlussgutachtens von Krauss & Partner auch saniert.

Aufgrund einer Anderung der BewertungsmaRstabe (Pfad Boden-Mensch) fir polyzyk-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und hier insbesondere fiir Benzo(a)pyren
(BaP) als Leitsubstanz gelten ab dem 14.12.2016 im Land Bremen neue Priifwerte. Flr
Kinderspielflachen gilt nun 0,5 mg/kg BaP und fiir Wohngebiete der Prifwert 1,0 BaP
mg/kg.

Eine Uberprifung der Analysenwerte aus dem Jahren 2006 und 2007 hat gezeigt, dass
diese haufig die neuen Prifwerte fur Kinderspielflachen bzw. Wohnen uberschreiten.
Daraufhin wurde eine erneute Untersuchung des Bebauungsplangebiets veranlasst
("PAK-Untersuchung - TAU Wohnbebauung Tauwerksquartier - Bebauungsplan 1243 in
Bremen Vegesack", Ingenieurgeologisches Biro underground, Bremen, Méarz 2017),
die insbesondere die Belastungssituation noch einmal genauer ermitteln und eine Neu-
bewertung vornehmen sollte.

Der Gutachter kommt, unter Bertcksichtigung der Resorptionsverfiigbarkeit der PAK’s
zu dem Schluss, dass auf sechs Teilflachen des Bebauungsplangebiets die relevanten
neuen Prufwerte flr Ben-zo(a)pyren Uberschritten sind. Auf eine Kennzeichnung und
Festsetzung der betroffenen Teilflachen kann aber verzichtet werden, da die Sanierung
durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet kinstliche Auffillungen
vorhanden sind, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt,
Schlacke) enthalten kénnen. Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Un-
tersuchungen kann das Vorhandensein kleinrdumiger Bodenkontaminationen in tieferen
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Auffullungshorizonten nicht vollig ausgeschlossen werden. Sofern Aushubmaterial als
Abfall anfallt, ist dieser geman den Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen und Abfallen* der LAGA bzw. im Einklang mit dem Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bomben-
blindgangern/Kampfmitteln ergeben. Auch andere Hinweise legen eine solche Vermu-
tung nicht nahe. Nach den bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht immer auszuschlie-
Ren, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind die Erd- und Grin-
dungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten
unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheits-
grinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen - ZTD 14 - Kampfmittel-
raumdienst unter der Telefonnummer: 0421 /362-12232 oder 362-12281 zu benachrich-
tigen.

AulRerhalb der regelméRigen Arbeitszeit oder bei Nichterreichen des Kampfmittelraum-
dienstes unter vorgenannten Telefonnummern ist das zustandige Polizeirevier zu ver-
standigen.

Archaologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archéaologischer Bodenfundstellen mdglich. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung
der Landesarchéaologie erforderlich.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berticksichtigen. Ebenso
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung insgesamt zu bericksichtigen. Die
oben genannten Belange sind gemaf} 8 1a BauGB in die planerische Abwagung einzu-
beziehen. Auch wenn aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 1243 als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprifung nach BauGB
durchgefuhrt wurde, sind die fir das Vorhaben o.g. relevanten Belange des Umwelt-
schutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?2 aufgestellt wird, findet keine Anwen-
dung der Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Grohn und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Siden
von Wohnbebauung und im Westen von einem Larmschutzwall mit einem dahinterlie-
genden Gewerbebetrieb umgeben, so dass es aufgrund dieser umgebenden Bebauung
nur sehr geringe Funktionen fiir das Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat
das Gebiet nicht, zumal es bislang, abgesehen von einer temporéren Zwischennutzung,
auch nicht 6ffentlich zuganglich ist. Im Gebiet wurde eine vollstdndige Bodensanierung
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durchgefihrt. Es ist jetzt durch Rasenflachen gepragt, so dass das Gebiet nur sehr ge-
ringe Funktionen fir Natur und Landschaft hat. Auswirkungen auf das Lokalklima durch
die Entwicklung eines Wohngebietes sind in einem nur unerheblichen Umfang zu er-
warten.

Geologisch befinden sich das Plangebiet auf der hohen Geest von Bremen. Der natirli-
che Aufbau stellt sich — durch die beschriebenen Schichten der Bohrungen - wie folgt
dar:

Unter einem ca. 1,5 m bis 2 m machtigen sandigen Podsolboden (davon oberste Lage
= ,Mutterboden®, darunter Fein- bis Mittelsande) lagern in unterschiedlicher Machtigkeit
und Schichtung Schluffe und Tone, die dem saalenzeitlichen Geschiebelehmkomplex
zugerechnet werden. Darunter folgen Mittel- bis Feinsande, die den oberen Grundwas-
serleiter darstellen.

Unter diesen Sanden folgen ab ca. -5 mNN machtige Feinsande, Schluffe und Tone der
Lauenburger Schichten. Die marinen tonig-schluffigen Serien des Tertiars treten ab -50
mNN auf.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshohen auf. Stichtagsmessungen (1980/2015) ergaben Grundwasserstande um
etwa 0,5 mNN (entsprechend um 20,5 m unter Gelande); Héchststande sind bei 1 mNN
(entsprechend um 20 m unter Geldnde) zu erwarten. Das Grundwasser flie3t nach
Sudwesten.

Gesetzlich geschitzte Biotope sowie auch Oberflichengewésser bestehen im Plange-
biet nicht. Das anfallende Oberflachenwasser, das nicht im Plangebiet versickert, wird
Uber eine unterirdische Regenriickhaltung in Stauraumkanélen gesammelt und gedros-
selt in die bestehende Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Die Bebauung wird sich in ihrem Nahbereich auf den Boden und das Grundwasser
durch Versiegelung und Verdichtung in der Beschleunigung des Abflusses von Oberfl&-
chenwasser sowie auf dessen quantitative und qualitative Regulationsfunktionen (Was-
seraufnahmefahigkeit, Speicher- und Pufferleistung) auswirken. Hierbei ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass das Plangebiet bis zum Jahr 2007 gewerblich genutzt wurde und
im Rahmen einer umfassenden Bodensanierung belastete Béden durch Auskofferung
und Auffullung unbedenklicher Boden saniert wurde (vgl. Kap. C 10 "Altlasten”). Inso-
fern ist es gegenuber der vorherigen Nutzung zu einer Bodenaufwertung gekommen.

Im Plangebiet bestehen kinstliche Auffullungen, so dass der Boden auch vereinzelt
schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Schlacke) enthalten kann. Innerhalb von
sechs Teilflachen wurden die relevanten Prifwerte flr Ben-zo(a)pyren Uberschritten.
Vor diesem Hintergrund wurde Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Projektent-
wicklerin eine Sanierung des Bodens vereinbart. Damit kdnnen gesunde Wohnverhalt-
nisse sichergestellt werden.

In dem rd. 3,2 h groRen Plangebiet besteht nur ein geringer Baumbestand von funf
Baumen und einer kleinen Gehdlzgruppe, die sich aus jingeren Buchen und Birken zu-
sammensetzt. (Die Baume sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes mit Anga-
be der Baumart und der Stammumféange dargestellt). Der Baumbestand ist an den
Randern zu verorten und kann daher in Teilen erhalten werden. Ein Altbaum wird zur
Erhaltung festgesetzt. Mit der Anpflanzung von mindestens 45 Laubb&umen im Plan-
gebiet sowie von Buchenhecken erfolgt eine Durchgriinung des Plangebietes, die auch
der Fauna zugutekommit.

In Bezug auf den Artenschutz erfolgte am 07.02.2017 durch das Biiro Okologis GmbH
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eine einmalige faunistischen Intensivkontrolle. Dabei wurde festgestellt, dass das ge-
samte Gelande einschliedlich der noch bestehenden Einzelgehoélze bzw. Baume keine
erkennbare Bedeutung als Lebensraum fir Quartierflederméuse, hohlenbritende Vogel
oder andere Tierarten, die gemal BNatSchG einen strengen Schutz genief3en oder ei-
ne europdische Relevanz haben (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder des
Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie), hat. An den zu beseitigenden Baumen/Gehdlzen
ist in der Vogelbrutsaison, d.h. in der Zeit ab Anfang April bis ca. August in Einzelféllen
dennoch mit Brutstatten einiger weiter verbreiteter Garten- bzw. Heckenvigel zu rech-
nen, die zwar nicht auf der Roten Liste stehen, aber gemafl BNatSchG besonders ge-
schitzt sind. Bei Baumfallungen und Gehdlzbeseitigungen, die im Zeitraum vom 01.03.
bis 30.09. vorgenommen werden, kann sich insofern ein artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestand gem&l BNatSchG § 44 ergeben. Derartige Maflinahmen unterliegen
ferner dem sogenannten Sommerfallverbot gemal § 39 Absatz 5 BNatSchG. Sofern
das Sommerfallverbot (8§ 39 Absatz 5 BNatSchG) und das Zugriffsverbot (§8 44
BNatSchG) in Bezug auf Lebensstatten, die wahrend der Fortpflanzungsperioden als
unantastbar gelten, eingehalten werden, kann dem Bauvorhaben aus faunistischer
Sicht eine artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit bescheinigt werden.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem Mal3 durch Schall-
immissionen (vgl. Kap. C 9 "Immissionsschutz”). Mit der Umsetzung von Schallschutz-
mafnahmen kénnen im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.
Im Hinblick auf das Nebeneinander von Blockheizkraftwerk und Wohnbebauung stellt
der stadtebauliche Vertrag, ggf. auch das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme,
eine Vertraglichkeit sicher.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wurde fur das neue Wohngebiet ein
eigenstandiges Konzept zur Energie- und Warmeversorgung entwickelt, dessen Um-
setzung vertraglich und grundbuchlich gesichert wird. So gibt es ein Blockheizkraftwerk,
an das alle neuen Hauser des Plangebietes Uber ein gemeinsames Nahwarmenetz an-
gebunden werden. Durch diese MalBhahmen erreichen alle Hauser den Kfw 55-
Energieeffizienzhausstandard. Das geplante Neubaugebiet ist somit als Klimaschutz-
siedlung zu bezeichnen. Uber einen Contracting-Vertrag wird die alternative Energie-
bewirtschaftung sichergestellt. Der Contractor ist zusténdig fur den BHKW-Betrieb, das
Leitungsnetz geht in das gemeinsame Eigentum aller neuen Bewohnerinnen und Be-
wohner Uber. Die Statik der Gebaudedacher ist zudem so auszufuhren, dass jedes
Hauptgebaude auch Anlagen zur Nutzung solarer Energien aufnehmen kann.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die
oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom Investor
zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseitigung innerhalb
des Planbereiches ist nicht auszuschlieen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten
entstehen koénnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen — entsprechend
den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die
Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes
1243 ansonsten keine unmittelbaren Kosten. Diese Kosten werden vom Projektent-



Seite 17 der Begriindung zum Bebauungsplan 1243

wickler getragen. Mit Uberlassung der vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen und
Griunflachen geht die Baulast auf die Stadt Gber und erzeugt Unterhaltungskosten. Art
und Malf3 sind mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

(b) Genderprifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung
gleichermal3en an Frauen und Manner. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plange-
bietes begtinstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit
von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstel-
lung der Geschlechter zugutekommit.

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen,

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,

Biroinhaber

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)



Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes 1243: Stadtebauliche Konzeption

(informatorisch)

Verfasser: Philip Romeiser Architekten (Bremen, Februar 2017)
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Textliche Festsetzungen

1.

6.2

6.3

6.4

6.5

In den Allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise
zulassig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Der jeweilige Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte
des dem Baugrundstiick nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Bezeichnung "Plan-
stral3e". Fir bauliche Anlagen, die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 und hier innerhalb des mit

Bz 2 gekennzeichneten Bereichs liegen, ist der Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen die
Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstlick nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrs-
flache "TauwerkstraBe". Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache "Planstrae” wird durch eine lineare
Interpolation der jeweils benachbarten und in der Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte festgesetzt.
Diese beziehen sich auf die Strallenoberkanten. Eine Abweichung von den Héhenpunkten um bis zu 0,5 m

kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofern dies aus Griinden der technischen ErschlieRung technisch
notwendig ist.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete technische
Aufbauten kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese die maximal zuldssige Gebaudehdhe nicht mehr
als 1,0 m Uberschreiten und unter einem Winkel von 45° von der Traufkante zurlckbleiben.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen oder
innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es
sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt und sie oberirdisch errichtet werden, in der Summe ihrer
Grundflachen auf 10 m? je Grundstlick zu beschranken.

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

Schallschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 ist tagslber infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von

> 55 bis 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Wohnnutzungen durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schall-
absorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Giberschritten wird.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit LA&rmwerten von > 45 bis 50 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fenster-
laibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von
30 dB(A) bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 50 bis 55 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. schallgeddmmte Luftungs-
offnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von
30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 ist fir hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone)
durch bauliche MaBnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mallnahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht Giberschritten wird.

Der Nachweis fir die Erfullung der Anforderungen in den Nummern 6.1-6.4 hat im Einzelfall zu erfolgen.

8.2

8.3

8.4

8.5

10.

11.

Die Mindestgrundstlicksgré3e betragt je Einzelhaus 460 m? und je Doppelhaushalfte 300 m?. In den Baugebieten, in
denen nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind, sind je Einzelhaus und Doppelhaushélfte nur maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. In den Baugebieten, in denen nur Hausgruppen zulassig sind, ist je Einzelhaus der Haus-
gruppe nur eine Wohneinheit zulassig.

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

An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein Laubbaum (Amelanchier; Felsenbirne) mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter (ber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. An dem festgesetzten Anpflanzstandort an der Lesum-
strale ist eine groRkronige Eiche (Quercus) mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter
Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Bei der
Anpflanzung der Eiche kann von dem festgesetzten Standort um 3 m abgewichen werden. In Verkehrswende-
anlagen kénnen auch mehrere Baume gepflanzt werden. Der Standort der Baumpflanzungen mittig der
Wendeanlagen kann geringfligig den verkehrsplanerischen Anforderungen angepasst werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" sind zusatzlich
zu den zeichnerisch festgesetzten Baumen mindestens sechs Laubbaume (Amelanchier; Felsenbirne) mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Hecken sind auf ganzer Lange eine private Heckenpflanzung (Fagus
sylvatica; Rotbuchenhecke) in einer Hohe von mindestens 1,0 m, gemessen Gber dem Erdboden, zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die H6he der Hecke darf 1,5 m nicht Giberschreiten. Entlang
offentlicher Ful3- und Radwege ist auf ganzer Lange eine private Heckenpflanzung (Fagus sylvatica; Rotbuchen-
hecke) in einer Hohe von mindestens 1,0 m, gemessen lber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang zu ersetzen.

Bei Abgang eines zur Erhaltung festgesetzten Baumes ist als Ersatzpflanzung ein heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Ersatzpflanzung kann bis zu 4 m vom Ursprungsstandort abweichen.

Im Plangebiet sind als Ersatzpflanzungen sechs standortheimische Laubbaume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der sudlichen Grenzen der Flurstiicke 1094/7 und 1097 (Friedrich-Humbert-Stral3e 108 und 106a) ist auf
privatem Grund des Spielplatzes und der éstlich angrenzenden Stellplatzflache auf gesamter Lange ein 3 m hoher
Sichtschutzzaun zu errichten. Die Tiefe der Abstandsflache fiir den Sichtschutzzaun betragt 0 H (H=Ho6he). Der
Sichtschutzzaun ist durch eine Bepflanzung flachendeckend dauerhaft zu begriinen.

Abweichend von § 6 Abs. 7 BremLBO dirfen Carports innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 4, wenn sie
besonders festgesesetzt sind, an der Grundstiicksgrenze mit mehr als 9,0 m Gesamtlange errichtet werden. Dies
gilt jedoch nicht entlang der Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes.

Festsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung

11.1 Im Plangebiet diirfen die AuBenwande der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Klinker (in Annaherung an die

RAL Farben 2001, 3002, 3013), grauem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 7023, 7026, 7030, 7038) oder
hellem Putz (in Anndherung an die RAL Farben 9001, 9003) oder in Holz in Naturfarben ausgefiihrt werden.

11.2 In dem gesamten Plangebiet sind Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glanzenden Materialien (z.B. glasierte
Dachsteine) unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Solarenergienutzung. Matt engobierte Dacheindeckungen
sind zulassig. Die Dacheindeckungen von Sattel-, Walm- oder Zeltdachern sind in naturroter bis rotbrauner Farbe (in
Annaherung an die RAL Farben 3000-3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder anthraziter Farbe (in Annaherung an
die RAL Farben 7015-7021,7024-7026) auszubilden.

11.3 Im Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlielllich als Sattel-, Walm-, Zelt-, Flach- oder Pultdacher auszu-
fuhren. Die Traufhéhe beschreibt bei Flachdachern die zuldassige Gebaudeoberkante. Diese kann durch Staffelgeschosse
nach landesrechtlicher Definition bis zur Obergrenze der festgesetzten Firstlinie Uberschritten werden. Die Trauflinie wird
bestimmt als der Schnittpunkt zwischen Aulenwandoberflache und Dachhaut.

11.4 Die Gesamtlange von Dachgauben darf je Dachseite insgesamt nicht mehr als 50% der Gesamtlange der Dachseite
betragen. Bei Doppelhausern gilt dies je Doppelhaushalfte, bei Reihenhausern je Reihenhaus. Die Seitenwande der
Dachgauben missen von den freien Giebeln mindestens 1 m entfernt bleiben. Dachaufbauten missen vom Ortgang
und von der Dachkante mindestens 1,5 m Abstand halten. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dachiberstande sind
auf max. 75 cm begrenzt. Zwerchgiebel sind abweichend von der zulassigen Traufh6he bis zu einer Breite von 1/3 der
jeweiligen Firstlange zulassig, soweit sie unter der Firsthdhe einbinden.

11.5 Entlang der sudlichen StralRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Bezeichnung "Planstral3e" sind auf
privater Grundstlcksflache Einfriedungen nur in den zeichnerisch festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Hecken
zulassig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Einfriedungen entlang der Wendehammer. Private Einfriedungen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen und éffentlichen Griinflaichen sowie privater ErschlieRungswege sind im Ubrigen nur als
standortgerechte, heimische Laubhecken (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m
zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Héhe von maximal 1,3 m zulassig. Alle Hohenmale beziehen
sich auf die Oberkante der anschliefienden Verkehrsflache bzw. der privaten ErschlieRungswege. Die Einfriedung kann fir
die Errichtung von Grundstiickszugangen und -zufahrten auf einer Lange von maximal 3,5 m unterbrochen werden. Auf
festgesetzten privaten Grinflachen sind auch Einfriedungen bis zu einer maximalen Héhe von 2 m zulassig.

11.6 Offene Stellplatz- und Carportanlagen sowie Garagen sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen durch standortgerechte,
heimische Laubhecken (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m einzufrieden. Zaune sind
nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,3 m zuldssig. Alle Hbhenmalfie beziehen sich auf die

Oberkante der anschliefienden Verkehrsflache. Carportanlagen sind gegeniber angrenzenden privaten Flachen zu begriinen.

11.7 Von 6ffentlichen Flachen aus sichtbare Aufstellplatze von Miillbehaltern sind in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen
baulich zu integrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die Einfriedungen gegeben ist.

Hinweise

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberthrt. Die Arten-
schutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberihrt. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fiir notwendige
Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehdrde zu
beantragen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten konnen. Aus diesen Griinden sind die Erd- und
Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdach-
tige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen - Kampfmittel-
rdumdienst - zu benachrichtigen.

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen méglich. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den
Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.
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Amtsleiter

Der Plan hat in der Fassung vom 14.11.2016 im Bauamt Bremen-Nord gemaf} § 3
Abs. 2 BauGB vom 09.12.2016 bis 13.01.2017 offentlich ausgelegen.
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