Mitteilung des Senats
an die Stadtburgerschaft
vom 15. September 2020

Bebauungsplan 2493

fir ein Gebiet in Bremen-Vahr

zwischen Heidmarkstral3e, Bispinger Stral3e, Breloher Weg, Wienhauser Strale,
Midener Stral3e, Beneckendorffallee und dem Gelande des Kleingartenvereins
Feldmark Hastedt e.V. (Bearbeitungsstand: 10.07.2020)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2493 (Bearbeitungsstand: 10.07.2020) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 3. September 2020 den
als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefligt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlief3lich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der Deputation fur
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung enthalten sind.

Der Bericht der Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtbirgerschaft
hiermit vorgelegt.

Der Senat schliel3t sich dem Bericht der Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
einschlielich Anlage zum Bericht an wund bittet die Stadtbirgerschaft, den
Bebauungsplan 2493 in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

zum Bebauungsplan 2493

flr ein Gebiet in Bremen-Vahr zwischen Heidmarkstrafle, Bispinger Stral3e,
Breloher Weg, Wienhauser Stral3e, Mudener StralRe, Beneckendorffallee und dem
Gelédnde des Kleingartenvereins Feldmark Hastedt e.V.

(Bearbeitungsstand: 10.07.2020)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2493
(Bearbeitungsstand: 10.07.2020) und die entsprechende Begrindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 28. November
2019 beschlossen, dass fir das Plangebiet der Bebauungsplan 2493 aufgestellt werden
soll (Planaufstellungsbeschluss).

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

Zum Bebauungsplanentwurf ist am 08. Februar 2017 vom Ortsamt Schwachhausen/Vahr
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer offentlichen
Einwohnerversammlung durchgefihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die
Planung eingeflossen.

3. Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2493 ist am 17.
November 2016 die friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die o¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 8 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den Bebauungsplan 2493 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat am 28. November 2019
beschlossen, den Entwurf zum Bebauungsplan 2493 mit Begrundung 6ffentlich
auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 06. Januar 2020 bis 06. Febraur 2020 gemanR
§ 3 Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau o6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom
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Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt Schwachhausen/Vahr Kenntnis zu
nehmen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die o6ffentliche
Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einige Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange sowie die Bauherrin haben
Hinweise vorgebracht, die zu geringfugigen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs
und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird
verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der offentlichen Auslegung

Anlasslich der offentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebene Stellungnahme der
Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht
der Deputation aufgefihrt.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung
Geringfligige Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

Nach der 6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf (iberarbeitet und insofern
wie folgt geringfiigig angepasst bzw. préazisiert worden:

» Anpassung der 6ffentlichen Verkehrsflache Winsener StralRe so, dass die geplanten
Stellplatze vollstandig innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen
» Anpassen der festgesetzten Baufelder so, dass die Achse bzw. Mittellinie maf3geblich
ist
> Verschieben des Baufeldes A* fir den Bremer Punkt in der Winsener StralRe um 0,35
m nach Osten, so dass die erforderliche Feuerwehraufstellflache nachgewiesen
werden kann
> Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 3 so, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen fir die mit A* gekennzeichneten Baufenster fur die
Herstellung von Vordachern von Geb&udeeingangen zuléassig sind, wenn diese eine
Tiefe von 1,5 m und eine Breite von 2,5 m nicht Giberschreiten
» Einfligen eines Hohenpunktes eines Kanaldeckels in der Bispinger Strale zur
Information
Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 10.07.2020) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Ergénzungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, dem geringflgig
angepassten Plan zuzustimmen.
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7.2 Erganzungen der Begrindung nach der 6¢ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planergdnzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und o6ffentlichen Auslegung ist eine Uberarbeitung der Begriindung
erforderlich geworden. Die Erganzungen sind tberwiegend redaktioneller Art oder dienen
der Klarstellung.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 06.07.2020) enthalt die vorgenannten
Erganzungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der ergénzten
Begriindung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die nach der ersten o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2493
erfolgten geringfligigen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs sind die Grundziige
der Planung nicht berihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene Offentlichkeit sowie
die bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrénkt werden.
Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen bericksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon beruhrten
Behdrden einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und
Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.

B) Stellungnahme des Beirates
Der Beirat Vahr hat der Planung mit einer Enthaltung zugestimmt.

Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage gemalf der Richtlinie Gber
die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2493 fiir ein Gebiet in Bremen-Vahr zwischen
Heidmarkstral3e, Bispinger StrafRe, Breloher Weg, Wienhauser StralRe, Midener Stral3e,
Beneckendorffallee und dem Geldnde des Kleingartenvereins Feldmark Hastedt e.V.
(Bearbeitungsstand: 10.07.2020) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahme und ihrer
empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschliel3en.

Vorsitzender
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Begrindung

Bebauungsplan 2493

fur ein Gebiet in Bremen-Vahr

zwischen Heidmarkstral3e, Bispinger Stral3e, Breloher Weg, Wienhauser Strale,
Mudener Strale, Beneckendorffallee und dem Gelande des Kleingartenvereins
Feldmark Hastedt e.V.

(Bearbeitungsstand: 10.07.2020)

A)

B)

Plangebiet

Das rd. 4,8 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Vahr, Ortsteil Gartenstadt Vahr und
wird begrenzt:

= Im Nordwesten durch das Gelande des Kleingartenvereins Feldmark Hastedt
e.V. nordlich der Heidmarkstrafe,

= im Osten durch den Heideplatz und die Bispinger Stral3e,

= im Siden durch den Breloher Weg bzw. die Mudener Strafl3e und

* im Westen durch die Wienhauser Stral3e bzw. die Beneckendorffallee.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst Teile des Siedlungsbestandes der Gartenstadt Vahr. Die
Gartenstadt Vahr wurde zwischen 1954 und 1956 auf der ,grinen Wiese“ geplant, um
der Wohnungsnot im durch Kriegszerstérungen gepragten Stadtgebiet zu begegnen. Sie
war mit ca. 2.200 Wohneinheiten der erste Bauabschnitt des Stadtteils Vahr.

Die von der GEWOBA mit dem Entwurf fir die Gartenstadt Vahr beauftragte
Arbeitsgemeinschaft der Planer Ernst May, Max Saume und Gulnther Hafemann
verfolgte das stadtebaulich-freiraumplanerische Leitziel der ,Stadtlandschaft®. Grinzige
begleiten StraBen und Wege. Die Gebaude sind nicht als Blécke entlang der
Stralenziige angeordnet, sondern flgen sich flieRend in den Landschaftsraum ein und
wirken wie organisch gewachsen. Eine geschwungene Wegefuhrung, die Anordnung der
Gebaude und ihre Hohenstaffelung schaffen lebendige Raume. Ein zentraler Griinraum
zwischen Bispinger Strale und Wilseder-Berg-Strale mit der Orientierung auf ein
dominantes Hochhaus am Heideplatz bildet die Siedlungsmitte.

Pragend fur die Gartenstadt Vahr sind die Nachbarschaften inmitten grof3zugiger
Grinanlagen. Eine soziale Isolation sollte durch die Gruppierung der zwei- bis
achtgeschossigen Mietshauszeilen um die innenliegenden Freiflachen verhindert
werden.
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Der Gartenbauarchitekt Karl-August Orf entwarf fir den flachen ehemaligen Acker eine
leicht profilierte Parklandschaft. Die Griinflachen lassen die Architektur zuriicktreten und
sollten eine Synthese zwischen ,sozialem Grin“ und ,asthetischem Grin® erreichen.
Durch den gewachsenen Baumbestand wurde der ,Landschaftscharakter” der Siedlung
weiter gestarkt. Als Mittel der Gliederung diente auch die historische Farbgestaltung
durch Hans-Albrecht Schilling, an der sich die vorliegende Planung orientiert (s.u.). Mit
kraftigen Farben wurden die architektonischen Raume in unterschiedliche Mal3stabe
unterteilt.

Da die Gartenstadt Vahr eine bedeutende Siedlung des Stadtebaus der Nachkriegszeit
darstellt und die stadtebauliche Struktur gut erhalten und im Ortshild ablesbar ist,
beabsichtigt das Landesamt fur Denkmalpflege derzeit eine Unterschutzstellung der
Siedlung als Ensemble. Entscheidend sind dabei die stadtebauliche und
freiraumgestalterische Qualitdt der gesamten Siedlung Uber die einzelnen Gebaude
hinaus.

Derzeit leben in der Gartenstadt Vahr rd. 7.600 Einwohner mit einem vergleichsweise
hohen Durchschnittsalter von 47,7 Jahren (das Durchschnittsalter im Bremer Stadtgebiet
liegt bei 43,9 Jahren). Der Uberwiegend im Eigentum der GEWOBA befindliche
Wohnungsbestand ist weitgehend saniert und wird zu vergleichsweise geringen Mieten
angeboten. Jedoch sind die Wohnungen zu grof3en Teilen nicht barrierefrei und nicht
behindertengerecht ausgestaltet und weisen eine wenig flexible Grundrissstruktur auf,
insbesondere im Hinblick auf ein Angebot an kleineren Wohneinheiten.

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich im Westen der Gartenstadt Vahr westlich des
Heideplatzes und der Bispinger Strale. Neben den Flachen fir die drei geplanten
Gebaudekdrper (sog. Bremer Punkte, vgl. Kap. B.3) umfasst der Geltungsbereich des
Bebauungsplans auch Teile des Siedlungsbestandes. Dieser Siedlungsbestand ist — mit
Ausnahme des zweigeschossigen Gebaudekomplexes sidlich der Heidmarkstralle —
gepragt durch viergeschossige Geschosswohnungsbauten in  gegliederter,
aufgelockerter Bauweise mit groRziigigen begrinten Freiflichen und Baumbestand.

Die Umgebung des Plangebiets ist im Wesentlichen ebenfalls durch viergeschossige
und an der Wilseder-Berg-Strale durch achtgeschossige Geschosswohnungsbauten
der Gartenstadt Vahr gepragt. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine
Kleingartenanlage, die Uber eine Wegeverbindung fur FuRganger*innen und
Radfahrer*innen erreichbar ist und teilweise im Norden des Plangebiets verlauft.
Westlich der Beneckendorffallee verlauft eine Schienenstrecke der Eisenbahn.

Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. In der
Mudener Straf3e verkehrt die Buslinie 25 zwischen Weidedamm-Sid und Osterholz und
schliefl3t das Plangebiet u.a. an die Bremer Innenstadt an. Dariiber hinaus befindet sich
in der Julius-Brecht-Allee in ca. 800 m Entfernung des Plangebietes eine Haltestelle der
StralRenbahnlinie 1, die zwischen Huchting und Mahndorf verkehrt und das Plangebiet
ebenfalls an die Bremer Innenstadt anschliefl3t.
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Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet Wohnbauflachen mit
der Kennzeichnung "Bauflachen mit zu sichernden Grinfunktionen / besondere
Planungserfordernisse bei Innenentwicklungsvorhaben" dar. Dies bedeutet, dass bei der
baulichen Entwicklung des Plangebiets die vorhandenen Grinfunktionen besonders
berlcksichtigt werden sollen. Dies sind bspw. die Rickhaltung von Regenwasser oder
eine Sicherung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktionen, v.a. durch den vorhandenen
Baumbestand oder die begrinten Freiflachen. Der Bedeutung der Freiflachen im
Zusammenhang mit dem Siedlungsbestand ist insbesondere durch eine
Freiraumplanung zur Sicherung bzw. Erhohung des Nutzwerts und der
Aufenthaltsqualitat Rechnung zu tragen.

Fur einen Grol3teil des Plangebiets gilt der Bebauungsplan 192 aus dem Jahr 1956, der
fur das gesamte Gebiet der Gartenstadt Vahr aufgestellt worden ist und fir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans 2493 die Gewerbeklasse IV festsetzt. Diese
entspricht nach heutiger BauNVO in etwa einem Allgemeinen Wohngebiet. Die zulassige
Bebauung ist mit einer sog. Gebaudekorperfestsetzung auf Grundlage des
stadtebaulichen Entwurfes fur die Gartenstadt Vahr geb&udekorperscharf festgesetzt.
Es gilt die Baustaffel 4 auf Grundlage der Staffelbauordnung aus dem Jahr 1940. D.h.
es sind bis zu vier Vollgeschosse in der geschlossenen Bauweise zzgl. Raumen im
Dachgeschoss gem. 8§ 11 IlI Ziffer 3 der Staffelbauordnung 1940 zul&ssig.

Nordwestlich der Winsener StralRe gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 10 aus
dem Jahr 2000, der Reines Wohngebiet mit einer bis zu viergeschossigen Bebauung in
offener Bauweise mit einer maximalen Traufhéhe von 14,0 m und einer GRZ von 0,35
festsetzt. Dariliber hinaus ist eine Flache fir eine Tiefgarage und im sudlichen Bereich
eine Flache fir einen privaten Spielplatz festgesetzt.

Nordlich der Midener StralBe setzt der Bebauungsplan 2043 aus dem Jahr 1993
ebenfalls Reines Wohngebiet fest. Im Bereich stdlich der Heidmarkstral3e ist eine bis zu
zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen Traufhdhe von 6,5 m mit Flachdach
festgesetzt, im Bereich nordlich der Miidener StralRe wird der bestehende Baukdrper mit
bis zu vier Vollgeschossen und einem Flachdach gesichert. Die zulassige GRZ betragt
0,3.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit dem flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung notwendigen Bebauungsplan
2493 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von drei
Wohngebauden des Typs ,Bremer Punkt* mit insgesamt rd. 27 Wohneinheiten
geschaffen werden. Die drei geplanten Bremer Punkte sollen sich an geeigneten Stellen
mafdvoll in den Siedlungsbestand einfiigen. Um dies sicherzustellen, enthalt der
Bebauungsplan 2493 auch Teilbereiche des Siedlungsbestandes im Umfeld der drei
geplanten Gebaudekorper.

Aus stadtebaulichen Grinden sind in den vorliegenden Angebotsbebauungsplan auch
Bestandsgebaude einzubeziehen. So spielte die Neuregelung u.a. der Tiefe von
Abstandsflachen oder die Verortung von Nebenanlagen im Siedlungsbestand eine Rolle.
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Im direkten Umfeld des Bebauungsplans 2493 wird in einem parallelen
Bauleitplanverfahren der vorhabenbezogene Bebauungsplan 125 aufgestellt. Dieser
schafft die planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung von zwei
Gebaudeensembles des Typs ,Tarzan & Jane®, zwei sechs- bis achtgeschossige
Gebéaude-Ensembles, die den Siedlungsbestand dstlich der Wilseder-Berg-Stralie
erganzen.

Der Gebaudetyp ,Bremer Punkt* wurde im Rahmen des Wettbewerbs ,ungewdéhnlich
Wohnen* entwickelt, den die GEWOBA im Jahr 2011 zusammen mit dem damaligen
Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr ausgelobt hatte. Ziel des Wettbewerbs war es,
innovative Losungen fiur ausgewahlte Wohnquartiere der 1950er und -60er Jahre zu
finden und das bestehende Siedlungsbild durch eine zeitgemalle Fortschreibung
weiterzuentwickeln. Vor diesem Hintergrund verfolgt die Planung — im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr.2 BauGB - das Ziel, der vermehrten Nachfrage nach preisgiinstigem
Wohnraum fur verschiedene Zielgruppen in stadtebaulich integrierter Lage
nachzukommen.

Damit leistet die Planung einen Beitrag 2zu dem wohnungs- und
stadtentwicklungspolitischen Ziel, in Bremen ein quantitativ und qualitativ ausreichendes
Angebot fir den Wohnungsbau zu schaffen. Das Plangebiet ist als Potenzialflache fir
die Schaffung von Wohnbauflachen im Stadtgebiet identifiziert worden.

In den viergeschossigen Bremer Punkten sollen jeweils sieben bis neun Wohnungen
entstehen. Sie sollen das bestehende Wohnungsangebot in der Gartenstadt Vahr
sinnvoll erganzen, insbesondere durch die Schaffung von barrierefreien Wohnungen.
Aufgrund der Flexibilitat in den Grundrisszuschnitten ermdglicht der Bremer Punkt
sowohl Ein-Zimmer-Apartments als auch bis zu Sechs-Zimmer-Wohnungen und eignet
sich auch fur gemeinschaftliche Wohnformen. Hierdurch kdnnen verschiedene
Zielgruppen angesprochen werden, die einen Beitrag zur Durchmischung des Quartiers
mit vielfaltigen Generationen, Mieter- und Sozialstrukturen leisten und den
Wohnstandort starken.

Der Charakter und die bestehenden Qualitaten der Gartenstadt Vahr sollen erhalten und
ihre besondere historische Bedeutung und Denkmalwirdigkeit berticksichtigt werden.
Mit der vorgesehenen Positionierung und Drehung der Gebaudekorper werden die
Bremer Punkte an die bestehenden stadtebaulichen Strukturen angepasst und es
entstehen neue Blickbeziehungen und Durchblicke in die gemeinschaftlichen
Freibereiche. Bestehende Blickbeziehungen werden hierbei weitgehend nicht
beeintrachtigt. Die geplanten Gebaudekorper fligen sich somit in die stadtebauliche
Konzeption der Gartenstadt Vahr ein.

Die Bremer Punkte sind als viergeschossige Punkthauser konzipiert, die sich in ihrer
Gesamthdhe an den Bestandsgeb&uden orientieren. Die Geb&dude bestehen aus einer
Holzrahmenkonstruktion und werden von auflen verputzt. Durch grol3e
Fenstertffnungen, Terrassen und auskragende Balkone weisen die Bremer Punkte
einen hohen AufRenbezug und eine hochwertige Architektur auf. Die Fassaden der
Bremer Punkte sollen in Anlehnung an das o.g. historische Farbkonzept gestaltet
werden. Dieses sieht fir die gesamte Gartenstadt unterschiedliche Farbfelder far
verschiedene Lagen vor.
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Um den Nutzwert der Freiflachen zu erhéhen und den Spielflachenbedarf der neu
geschaffenen Wohneinheiten zu erfullen, ist die Schaffung von Spiel- und
Aufenthaltsflachen vorgesehen. Diese werden entlang der bestehenden und im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens neu konzipierten Wegeverbindungen in Form von
einzelnen Spielgeréaten geschaffen. Hierdurch wird sichergestellt, dass sowohl die neuen
Bewohner*innen als auch die Bestandsbewohner*innen diese nutzen kénnen.

Da die geplanten drei Wohngebaude aufgrund der getroffenen
Gebéaudekdrperfestsetzung nicht auf Grundlage der Festsetzungen des geltenden
Bebauungsplans 192 realisiert werden konnen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans
2493 erforderlich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 10 und der Bebauungsplan
2043 werden in die Planungen einbezogen und utberplant. AuRerhalb des Plangebiets
gilt der Bebauungsplan 192 fort.

Planverfahren

Der Bebauungsplan 2493 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Die Voraussetzungen fir ein
Planverfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da erstens die Planung mit der maf3vollen
baulichen Erganzung einer bestehenden Siedlungsflache in stadtebaulich integrierter
Lage eine MalRnahme der Innenentwicklung darstellt. Zweitens liegt die zuldssige
Uberbaubare Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m2. Dies gilt
auch unter Berilcksichtigung des parallel und in Nachbarschaft in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans 125 fiur ein Gebiet 6stlich der
Wilseder-Berg-StralRe (vgl. Kap. B.3). Drittens bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutzgebieten. Der
Bebauungsplan 2493 begriindet viertens auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, fur
die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Es bestehen schliel3lich auch
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs.6 Nr.7b BauGB
genannten Schutzgiter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht abgesehen. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft und
eine eventuelle Festsetzung von Ausgleichsmafinahmen ist ebenfalls nicht erforderlich.
Gleichwohl werden die relevanten Belange von Natur und Landschaft aufgenommen.
Eingriffe in Natur und Landschaft sind mdglichst zu vermeiden bzw. zu minimieren. Von
der Moglichkeit zum Verzicht auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behdrden wurde in diesem Verfahren abgesehen.

Da die Planungsziele des Bebauungsplans 2493 mit dem geltenden FNP
Uibereinstimmen, wird der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt. Der Kennzeichnung
als "Bauflachen mit zu sichernden Griinfunktionen / besondere Planungserfordernisse
bei Innenentwicklungsvorhaben" aus dem FNP wird insbesondere durch die Sicherung
von Freiflachen und die Berlcksichtigung von grof3en Teilen des Baumbestandes im
Plangebiet Rechnung getragen.
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Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan 2493 wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR 84
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung leitet sich aus dem
geplanten Vorhaben zur Errichtung von drei Wohngeb&uden ab und sichert den Bestand
der vorhandenen Wohngebaude im Plangebiet. Die fir den Grof3teil des Plangebiets
bisher geltende Gewerbeklasse 1V des Bebauungsplans 192, die im Wesentlichen einem
Allgemeinen Wohngebiet gemé&nR geltender BauNVO entspricht, wird damit aufgegriffen.
Fur die Teilbereiche westlich der Winsener Stral3e und sudlich der Heidmarkstral3e
(vorhabenbezogener Bebauungsplan 10 und Bebauungsplan 2043, vgl. hierzu Kap. B.2)
wird die Art der baulichen Nutzung von einem Reinen Wohngebiet zu einem Allgemeinen
Wohngebiet geandert. Damit wird das zulassige Nutzungsspektrum dahingehend
erweitert, dass eine gewisse Durchmischung des Wohngebietes in einem vertraglichen
Mal3 ermdglicht wird.

So sind in dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet gemalR § 4 Abs. 2 BauNVO
neben Wohngebéuden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zul&assig.
Sonstige, nicht storende Gewebebetriebe kdnnen im konkreten Einzelfall nach Maf3gabe
des 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Nutzungen stellen
keine Beeintrachtigungen der Wohnnutzung dar und dienen in Anlehnung an das
stadtebauliche Leitbild der kurzen Wege einer verbrauchernahen Gebietsversorgung.

Hingegen werden gemalf textlicher Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplans die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise im konkreten Einzelfall zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nach MaRRgabe des § 1 Absatz 4 und 5 in Verbindung mit Absatz 9
BauNVO planerisch ausgeschlossen, da sie von ihrer Nutzungsstruktur bzw. durch den
damit verbundenen Verkehr an dieser Stelle stadtebaulich nicht vertraglich waren und
sichergestellt werden soll, dass die Neubauten insbesondere fiir dringend bendtigten
Wohnraum genutzt werden.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse und Hbhenfestlegungen fiir die geplanten Gebaudekorper geregelt. Es
wird ausgehend vom stadtebaulichen Konzept der Gartenstadt Vahr, das grol3ziigige
Freiflachen fir ein durchgriintes Quartier vorsieht, eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Dabei
wird die nach 8 17 Abs. 1 BauNVO fur WA geregelte Obergrenze von GRZ 0,4
eingehalten.

Die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fiir Nebenanlagen geregelte zulassige Uberschreitung
der Obergrenze von 50 Prozent wird mit der textlichen Festsetzung Nr.5 in
Ausschdpfung der Erméchtigung in § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO um weitere 20 Prozent



Seite 11

Uberschritten (GRZ 1l von 0,55). Dabei wird jedoch unverandert die fir Hauptanlagen in
einem WA geltende Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.

Dies gilt auch, wenn Tiefgaragen bis zu 1,0 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Gber die Festsetzung der maximal zulassigen
Zahl der Vollgeschosse in Kombination mit einer maximal zulassigen Hohe der baulichen
Anlagen geregelt. Dabei wird ausgehend vom Geb&udebestand in der Regel eine
viergeschossige Bebauung mit einer maximal zulassigen Hohe von 13,5 m festgesetzt.
Auch fir die geplanten drei Bremer Punkte wird eine maximale Héhe von 13,5 m mit bis
zur vier Vollgeschossen festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass diese sich in den
baulichen Bestand einfligen. Fir das zweigeschossige Gebaude sidlich der
Heidmarkstrale wird ausgehend vom baulichen Bestand eine zweigeschossige
Bebauung mit einer maximal zulassigen Hohe von 8,0 m festgesetzt und damit der
bauliche Bestand gesichert. Fir das Gebaude nordwestlich der Winsener Stral3e wird
ebenfalls ausgehend vom baulichen Bestand und dem bisher geltenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 10 eine viergeschossige Bebauung mit einer
maximal zuldssigen Hohe von 14 m festgesetzt und somit der bestehende
Gebaudekorper gesichert.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist der
hdchste Punkt der Oberflache der Fahrbahnmitte des der jeweiligen baulichen Anlage
am nachsten gelegenen Abschnitts der angrenzenden, ausgebauten offentlichen
Verkehrsflache (textl. Festsetzung Nr. 10), die teilweise innerhalb und teilweise
aul3erhalb des Plangebiets liegt. Die Festsetzung einer Bezugsgrof3e im Bebauungsplan
dient einer einheitlichen Hohenbestimmung fir die im Plangebiet neu entstehenden
Gebaude.

Eine Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten,
Treppenausstiege, Anlagen zur Warmeriickgewinnung und zur Nutzung regenerativer
Energien um bis zu 1,5 mist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen missen, wenn sie die
Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekorpers Uberschreiten, einen Abstand von
1,5 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten (textl. Festsetzung Nr. 11).
Unter einer Attika ist dabei eine wandartige Erhéhung der AuRenwand Uber den
Dachrand hinaus, ohne einen Raumabschluss zu verstehen. Diese Festsetzung soll eine
gewisse Reaktionsmaoglichkeit in der weiterfihrenden Planung und die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien erméglichen. Mit dem Abrlicken der
technischen Aufbauten von den Gebaudekanten soll der jeweilige Hauptgebaudekorper
noch klar erkennbar bleiben und eine Beeintréachtigung des Ortsbilds durch technische
Aufbauten vermieden werden. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie, sowie Treppenausstiege sind einzuhausen, wenn sie die
Hohe einer Attika des jeweiligen Gebaudekoérpers lberschreiten. Hierdurch soll ein
Sichtschutz sichergestellt und eine Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden werden.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die
bauliche Dichte durch die GRZ und die maximale Hohe baulicher Anlagen mit einer
nahezu gebaudekdrperscharfen Festsetzung der Baukorper bestimmt wird. Rechnerisch
wird die GFZ-Obergrenze von 1,2 fir Allgemeine Wohngebiete nach 8 17 Abs. 1
BauNVO unter Berucksichtigung der festgesetzten GRZ, der Anzahl der Vollgeschosse
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und der HoOhe baulicher Anlagen, sowie den bestehenden groRRzigigen
Grundstuickszuschnitten mit umfangreichen Freiflachen eingehalten.

Baugrenzen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen geregelt, die im
Grundsatz der bisherigen planerischen Konzeption folgen und die bestehenden und
geplanten Baukérper nahezu gebdudekorperscharf festsetzen. Hierdurch wird dem
stadtebaulichen Entwurf fir die Gartenstadt Vahr unter Bertcksichtigung der maf3vollen
baulichen Ergdnzung um drei neue Geb&audekorper Rechnung getragen. Zudem werden
die groRzuigigen Freiflachen als nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen gesichert.

Die festgesetzten Baugrenzen belassen bei den bestehenden Geb&audekdrpern einen
Abstand von 0,5 m zu den Gebaudekanten. Hierdurch wird fir die Bestandsgebaude
etwas Flexibilitat bspw. im Hinblick auf Manahmen zur Warmedammung oder &hnliche
Sanierungsmafinahmen ermdéglicht. Bei den drei geplanten Baukdrpern belassen die
Baugrenzen etwas Flexibilitat im Hinblick auf die konkrete Geb&udepositionierung,
soweit Grinde des Baumschutzes und der Einhaltung der Abstandsflachen gemaf der
textlichen Festsetzung Nr. 5 (s.u., Kap. ,Reduzierung der Abstandsflachen®) nicht
entgegenstehen. Die Baugrenzen haben teils einen Abstand von bis zu 1,0 m zur
geplanten Gebaudekante.

Um die Herstellung hausnaher Freibereiche und von Vordachern im Bereich von
Gebaudeeingangen zu ermdglichen, regelt die textliche Festsetzung Nr. 3, dass eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen der mit A* bezeichneten lberbaubaren
Grundstucksflachen zugunsten der Herstellung von Terrassen und Balkonen sowie von
Vordachern von Gebaudeeingdngen zugelassen werden kann, wenn diese bei
Terrassen nicht mehr als 3,0 m und bei Balkonen nicht mehr als 2,0 m betragt sowie bei
Vordachern von Gebaudeeingéngen eine Tiefe von 1,5 m und eine Breite von 2,5 m
nicht dberschritten wird. Fir den Gebaudebestand wird festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone ausnahmsweise zugelassen werden
kann, wenn diese nicht mehr als 1,5 m betragt. Hierdurch werden die bestehenden
Balkone planungsrechtlich gesichert. Die Zulassigkeit wird unter Ausnahmevorbehalt
gestellt, um im bauordnungsrechtlichen Verfahren im Einzelfall entscheiden zu kénnen,
ob auskragende Balkone dem Denkmalwert der Gartenstadt Vahr Rechnung tragen.
Hierdurch soll eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbilds vermieden werden. Dies ist
dann der Fall, wenn der jeweilige schmale, lang gestreckte Hauptgebaudekdrper gemald
dem stadtebaulichen Konzept fir die Gartenstadt Vahr erkennbar bleibt.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gemal der textlichen
Festsetzung Nr. 4 gelten in der abweichenden Bauweise die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der Mafligabe, dass auch Gebdude mit einer Lange von bis zu 80 m
zulassig sind. Dies tragt der bestehenden Bebauung aus langgestreckten
Gebéaudezeilen in offener, aufgelockerter Bauweise Rechnung.
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Reduzierung der Abstandsflachen, Abstandsflachentiefe

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu
berlcksichtigen. Mit der Einhaltung der gem. § 6 Abs. 5 BremLBO erforderlichen Tiefen
der Abstandsflachen wird im Regelfall sichergestellt, dass diese Anforderungen
insbesondere im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung
sowie einen ausreichenden Sozialabstand eingehalten werden. Gemafld § 6 Abs. 5
BremLBO betragt die Tiefe der Abstandsflachen bspw. in Allgemeinen Wohngebieten
0,4 H (H=Wandhohe gem. 8 6 Abs. 4 BremLBO). Diese wird mit den festgesetzten
Gebaudekdrpern und den festgesetzten maximalen Hohen im Plangebiet Uberwiegend
eingehalten.

Um die drei geplanten Bremer Punkte entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zu
positionieren, so dass sie sich in den Siedlungsbestand einfiigen, wird auf Grundlage
von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fir einzelne Gebaudeseiten eine abweichende Tiefe der
Abstandsflache festgesetzt. Gemal} der textlichen Festsetzung Nr. 6 gilt zwischen den
Uberbaubaren Grundstucksflachen mit der Bezeichnung A* und A jeweils eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,3 H. Eine Abstandsflache von 0,3 H entspricht gemal 8 6 Abs. 5
Satz 3 BremLBO drei Viertel der reguldr gem. 8§ 6 Abs. 4 Satz 1 BremLBO erforderlichen
Tiefe der Abstandsflachen von 0,4 H und damit der nachbarschiitzenden Tiefe der
Abstandsflachen. Auch der Mindestabstand von einer Tiefe von 2,5 m wird nicht
unterschritten, da die festgesetzten Baugrenzen einen Mindestabstand von jeweils rd.
8,10 m zwischen den betreffenden Gebaudeseiten belassen.

Die Reduzierung der Abstandsflachen betrifft bei dem Bremer Punkt westlich der
Winsener Stralle die siddstliche Gebaudeseite gegentber dem sudlich gelegenen
Bestandsgebaude an der Mudener StralRe. Eine ausreichende Belichtung, Beluftung und
Besonnung von Wohnungen in den beiden Gebauden ist auch bei einer reduzierten
Abstandsflache von 0,3 H gegeben. Im Bestandsgebaude an der Miidener Straf3e sind
entlang der nordwestlichen Gebaudeseite gegeniiber dem nérdlich davon geplanten
Bremer Punkt im Wesentlichen Kiichen, Bader und Abstellrdume ausgerichtet. Schlaf-
und Wohnrdume sowie Loggien sind zur stdostlichen Gebaudeseite orientiert und
werden ohne Beeintrachtigung belichtet, beliiftet und besonnt. Der Bremer Punkt wird
auf der sidwestlichen Gebaudeseite insbesondere in den unteren zwei bis drei
Geschossen durch das Bestandsgebdude an der Miidener Straf3e verschattet. Jedoch
ermdglicht die kompakte Grundflache des Bremer Punkts Wohnungen, die tber Eck
ausgerichtet und damit auch von Osten bzw. von Westen belichtet, bellftet und besonnt
werden kénnen. Zwischen dem Bremer Punkt und dem Bestandsgebaude an der
Mudener Straf3e verbleibt ein Abstand von mindestens rd. 8,0 m, der im Bebauungsplan
als nicht Uberbaubare Grundstiicksflaiche festgesetzt und damit dauerhaft nicht
Uberbaubar ist, so dass auch hierdurch eine ausreichende Belichtung und Beliiftung
sichergestellt sind. Mit einem Abstand von mindestens rd. 8,0 m zwischen den
Gebé&uden wird auch den Anforderungen an den Brandschutz und den erforderlichen
Sozialabstand Rechnung getragen, da der erforderliche Mindestabstand von 2,5 m je
Gebéaudeseite Uberschritten wird. Die vorgesehenen bis zu 2,0 m tiefen Balkone an dem
Bremer Punkt halten, gemessen ab der oberen Kante der Bristung, gegeniiber dem
sudlich gelegenen Bestandsgebaude ebenfalls eine Tiefe der Abstandsflache von 0,3 H
ein. Insgesamt werden damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.
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Dies gilt auch fur den Bremer Punkt westlich der Bispinger StralRe, der zum sudlich
angrenzenden Bestandsgebaude ebenfalls einen Abstand von mindestens rd. 8,0 m und
damit ebenfalls die nachbarschitzende Tiefe der Abstandsflache einhalt. Von der
Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,3 H ist die hach Norden ausgerichtete Stirnseite
des Bestandsgebaudes betroffen. In dem Bestandsgebaude sind die Aufenthaltsrdume
der Wohnungen auch zur westlichen Geb&audeseite ausgerichtet und werden von hier
aus belichtet, beltftet und besonnt. Bei dem geplanten Bremer Punkt ist die stdliche
Gebéaudeseite auf einer Lange von rd.10,5m und damit rd. drei Viertel der
Gebaudeseite von der Abstandsflachenunterschreitung betroffen. In diesem Bereich
wird der Bremer Punkt insbesondere in den Wintermonaten in den unteren zwei
Geschossen durch das Bestandsgebdude verschattet. In dem Bremer Punkt kdnnen
Wohnungen im betroffenen Bereich auch tuber Eck ausgerichtet werden, so dass eine
ausreichende Belichtung, Beluftung und Besonnung von AufenthaltsrAumen maoglich ist.
Die Flache zwischen dem Bremer Punkt und dem Bestandsgebaude ist auch hier als
nicht iberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt und damit dauerhaft nicht tiberbaubar,
so dass eine ausreichende Belichtung und Beliftung auch hierdurch dauerhaft
sichergestellt ist. Den Anforderungen an den Brandschutz und den erforderlichen
Sozialabstand wird ebenfalls Rechnung getragen, da der erforderliche Mindestabstand
von 2,5 m je Gebaudeseite eingehalten wird. Die vorgesehenen bis zu 2,0 m tiefen
Balkone an dem Bremer Punkt halten, gemessen ab der oberen Kante der Briistung,
gegenuber dem sidlich gelegenen Bestandsgebaude ebenfalls eine Tiefe der
Abstandsflache von 0,3 H ein. Damit sind auch an dieser Stelle gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse sichergestellt.

Fur den Bremer Punkt 6stlich der Heidmarkstrale wird gegeniber dem nordlich
angrenzenden Bestandsgebaude ebenfalls eine reduzierte Tiefe der Abstandsflache von
0,3 H festgesetzt. Bei dem Bestandsgebaude ist die sudliche Stirnseite des Gebaudes
von der Reduzierung der Abstandsflache betroffen. Zu dieser Seite sind Fenster von
Klchen ausgerichtet. Aufenthaltsraume der Wohnungen in dem Bestandsgebaude sind
nach Osten und Westen ausgerichtet, so dass sich im Hinblick auf eine ausreichende
Belichtung, Beluftung und Besonnung der Wohnungen keine Beeintrachtigungen
ergeben. Bei dem geplanten Bremer Punkt ist ca. die Halfte der norddstlichen
Gebaudeseite von der Abstandsflachenunterschreitung betroffen. Es ergeben sich
jedoch durch die Abstandsflachenunterschreitung an dieser Stelle keine
Beeintrachtigungen. Der Bremer Punkt wird durch das Bestandsgebdude nicht
verschattet. Die Flache zwischen dem Bremer Punkt und dem Bestandsgebaude in
einem Abstand von mind. rd.80m wird auch hier als nicht Uberbaubare
Grundstticksflache festgesetzt, so dass diese dauerhaft von Bebauung freigehalten wird.
Hierdurch wird eine ausreichende Belliftung und Belichtung gesichert und den
Anforderungen an den Brandschutz und den erforderlichen Sozialabstand Rechnung
getragen. Der Bremer Punkt ermdglicht auch hier Wohnungen, die Gber Eck und damit
auch zur westlichen Gebaudeseite ausgerichtet sind. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse kdnnen somit gewéhrleistet werden.

Die vorgesehene Unterschreitung der Abstandsflachen auf einzelnen Gebaudeseiten in
Teilbereichen des Plangebiets ist erforderlich, um die drei geplanten Bremer Punkte an
geeigneten Stellen in den Siedlungsbestand einzufiigen. Bei der Positionierung der
Gebaudekdrper wurden neben stadtebaulichen Gesichtspunkten — der Sicherung einer
aufgelockerten, gegliederten Bauweise mit dem Freihalten wichtiger Blick- und
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Wegebeziehungen — auch die vorhandenen Altbaumbestande sowie bestehende
Fernwarmeleitungen innerhalb des Plangebiets bertcksichtigt. Mit den getroffenen
Festsetzungen insbesondere im Hinblick auf die nahezu gebaudescharfe Festsetzung
der Gebaudekorper mit der Sicherung dauerhaft nicht Gberbaubarer Grundstticksflachen
und den vorgesehenen Wohnungsgrundrissen in den Bremer Punkten werden
insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt.

Verkehrsflachen, Stellplatze und Nebenanlagen, Flachen fur Gehrechte

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tUber die bereits vorhandenen
StraRen Heidmarkstrafl3e, Winsener StralRe und Mudener Stral3e. Die innerhalb des
Plangebiets gelegenen Verkehrsflachen werden ausgehend vom baulichen Bestand als
offentliche StralR3enverkehrsflachen festgesetzt. Die oOffentliche Verkehrsflache in der
Winsener StralRe wird im Bereich der Wendeanlage nach Nord-Westen um rd. 2,9 m
gegenuber der bisherigen Flurstiicksgrenze so vergrof3ert, dass hier die geplanten
offentlichen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen.

Die fur die drei geplanten Bremer Punkte nach Stellplatzortsgesetz (StellplOG)
erforderlichen  Pkw-Pflichtstellplatze sollen jeweils in Parktaschen an der
Beneckendorffallee, der Midener Strae und der Wienhauser Stral3e bzw. auf dem
Grundstiuck des parallel in Aufstellung Dbefindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 125 ostlich der Wilseder-Berg-Strae vollumfanglich hergestellt
werden. Der Bebauungsplan sichert die hierfur erforderlichen Flachen als Flachen fir
Kfz-Stellplatze. Die beiden im  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 125 vorgesehenen Pflichtstellplatze werden ebenfalls als Flachen fir
Kfz-Stellplatze gesichert. Vor dem Kopf der Wendeanlage in der Winsener Stral3e wird
ostlich der Flache fur Kfz-Stellplatze eine Wegeverbindung fur Ful3ganger*innen und
Radfahrer*innen zur bestehenden Wegeverbindung entlang der nérdlich angrenzenden
Kleingartenanlage freigehalten. Die vorgesehene umlaufende Heckenbepflanzung der
Stellplatzflachen sichert eine ansprechende Gestaltung (vgl. Kap. C9).

Die im Plangebiet bereits bestehenden Stellplatze und Garagenanlagen im Bereich der
privaten Baugrundstiicke sowie die vorhandene Tiefgarage im Nordwesten des
Plangebiets werden ausgehend vom baulichen Bestand gesichert. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 7 wird geregelt, dass Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, Garagen und
Tiefgaragen mit deren jeweiligen Zufahrten nur innerhalb der ({berbaubaren
Grundstlcksflachen sowie innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig sind.
Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, die betreffenden Anlagen vornehmlich in
den Randbereichen der bestehenden Freirdume anzuordnen, um die grof3ziigigen
Freiflachen mdoglichst nicht zu beeintrachtigen und den Charakter der Gartenstadt Vahr
zu wahren. Innerhalb der Flachen fir Kfz-Stellplatze sind auch Fahrradabstellanlagen
zulassig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die betreffenden Flachen ggf. bei
einem mittel- bis langfristig geanderten Mobilitatsverhalten, bspw. den Verzicht auf einen
eigenen Pkw zugunsten eines zunehmenden Radverkehrs, entsprechend der Nachfrage
nutzbar sind. In der textlichen Festsetzung Nr.7 wird geregelt, dass
Fahrradabstellanlagen aul3erhalb der hierfir festgesetzten Flachen ausnahmsweise
zugelassen werden konnen. Der Ausnahmevorbehalt gilt, um im bauaufsichtlichen
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Verfahren im Einzelfall entscheiden zu kénnen, ob sich die Fahrradabstellanlagen
vertraglich in das Gebiet einfligen.

Zusatzlich zu den Pkw-Pflichtstellplatzen nach Stellplatzortsgesetz wird fur die drei
geplanten Bremer Punkte ein Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen geschaffen, die die
bestehenden 6ffentlichen Parkplatze in der Gartenstadt Vahr ergdnzen. Dabei wird auch
die Planung des parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 125 zur Errichtung von zwei Gebaude-Ensembles des Typs Tarzan &
Jane oOstlich der Wilseder-Berg-Stral3e berlicksichtigt (vgl. Kap. B.3). Diese offentlichen
Parkplatze sollen bspw. Besucher*innen der Bewohner*innen sowie dem Lieferverkehr
dienen. Es ist vorgesehen, diese offentlichen Parkplatze durch die Neuordnung und
Ergdnzung von bestehenden Stellplatzanlagen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und vor Kopf der Wendeanlage in der Winsener Stral3e zu schaffen.
Auf Grundlage einer Ortsbesichtigung wurden unter Bertcksichtigung der besonderen
stadtebaulichen Bedeutung und des Charakters der Gartenstadt Vahr geeignete
Standorte in der HeidmarkstralRe, der Winsener Stral3e, dem Heideplatz und der
Bispinger StralRe identifiziert. Einzelheiten zum Bau und zur Gestaltung der geplanten
offentlichen Parkplatze werden vertraglich zwischen der Stadtgemeinde und der
Bauherrin geregelt (Erschlie3ungs- bzw. Infrastrukturvertrag).

Dartber hinaus ist fir den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 125 fur Teilflachen 6stlich der Wilseder-Berg-StralRle ein
Mobilitatskonzept nach 8 9 StellplOG vorgesehen, das einen Beitrag zur Reduzierung
des Verkehrsaufkommens in der gesamten Gartenstadt Vahr leisten und alternative
Mobilitaitsangebote fordern soll. Es ist die Errichtung von mindestens zwei CarSharing-
Stellplatzen und eine Bikesharing-Station am Heideplatz sowie die finanzielle Férderung
der Nutzung der Car- und Bikesharing-Angebote vorgesehen. Mit der Verortung des
CarSharing- und BikeSharing-Angebots am Heideplatz im Zentrum der Gartenstadt Vahr
entsteht ein Angebot, das 6ffentlich zuganglich und leicht auffindbar und damit auch ftr
weitere Anwohner*innen bzw. die Offentlichkeit insgesamt nutzbar ist. Regelungen zu
diesem Mobilitatskonzept werden im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 125 getroffen.

Die fur die drei geplanten Bremer Punkte gem. StellplOG erforderlichen
Fahrradabstellanlagen sollen in unmittelbarer Nahe der geplanten Gebaudekoérper in
eingehausten Nebenanlagen untergebracht werden. Weitere Fahrradabstellanlagen, die
bspw. auch durch Besucher*innen genutzt werden kdnnen, sind unmittelbar an den
Hauseingangen vorgesehen. Sie sind unter Berlicksichtigung des Baumbestandes und
von Wegeflachen positioniert worden. Vorgesehen sind je geplantem Bremer Punkt vier
Fahrradabstellplatze fir Besucher*innen (zwei Blgel). Das entspricht bei den
vorgesehenen sieben bis neun Wohnungen je Gebaude einem Schlissel von rd. 45-57
% an offentlichen Fahrradabstellplatzen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 regelt, dass Tiefgaragen um bis zu 1,0 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen dirfen. Hierdurch wird die bestehende Tiefgarage
westlich der Winsener Stralle, die Uber die Gelandeoberflache hinausragt,
planungsrechtlich gesichert.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO konnen gem. der deklaratorischen textlichen
Festsetzung Nr. 9 auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der hierfr
zeichnerisch festgesetzten Flachen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Die
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Zulassigkeit wird unter Ausnahmevorbehalt gestellt, um mit Blick auf § 23 Abs. 5
BauNVO im bauordnungsrechtlichen Verfahren im Einzelfall sicherzustellen, dass der
Charakter der Gartenstadt Vahr mit der aufgelockerten Bebauung, grofRRzigigen
Freiflachen und freizuhaltenden Blick- und Wegebeziehungen, durch Nebenanlagen
nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Gleichzeitig wird mit einem Verzicht auf eine
zeichnerische Festsetzung von Nebenanlagen Uber Stellplatze und Garagen hinaus
Flexibilitat belassen, so dass die Nebenanlagen auf die jeweiligen Bedirfnisse der
Bewohner*innen angepasst werden konnen.

Im nordwestlichen Bereich und stidlich der Heidmarkstral3e setzt der Bebauungsplan auf
der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Flachen fest, die mit Gehrechten zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten sind. Das Gehrecht soll also von der Offentlichkeit genutzt
werden. Die (grundbuchliche) Sicherung des Gehrechts erfolgt sodann durch private
Grunddienstbarkeit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen. Diese zeichnerischen
Festsetzungen werden aus den bisher im mafR3geblichen Planbereich geltenden
Bebauungsplanen Ubernommen und sichern die stadtebaulich bestehenden
Wegeflachen fur die Allgemeinheit im Sinne einer guten Vernetzung und der
Ermoglichung kurzer Wege. Es handelt sich im Nordwesten um die Wegeflache zur
nordlich angrenzenden Kleingartenanlage und sudlich der HeidmarkstraBe die
Wegeverbindung zur Mudener Stral3e.

Entwéasserung, Ver- und Entsorgung

Die drei geplanten Bremer Punkte sollen an die vorhandene Kanalisation angeschlossen
werden. In den angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflachen besteht jeweils eine
Mischwasserkanalisation, die ausreichend Kapazitaten aufweist. Bei den Oberflachen
der Stellplatze sowie der neu geplanten Wegebeziehungen sind Materialien vorgesehen,
die eine Durchlassigkeit fir Wasser und somit eine Versickerung von Regenwasser
zulassen. Die angrenzenden Freibereiche der Bremer Punkte bleiben, bis auf die
Terrassenbereiche, entsiegelt und werden zum Teil mit standortgerechten Pflanzen
bepflanzt. Damit fallt die zusatzliche Versiegelung im Plangebiet durch die drei geplanten
Bremer Punkte samt der dazugehdrenden Nebenanlagen vergleichsweise gering aus.

In den Nebenanlagenbereichen der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
bestehen nach aktuellem Planwerk der Wesernetz Bremen  GmbH
Versorgungsleitungen der Sparten Gas, Wasser, Fernwarme und Strom.

Immissionsschutz, Planbedingte Verkehrszunahme

Auf das Plangebiet wirkt Larm aus dem StraRenverkehr der angrenzenden Straf3en und
aus dem Eisenbahnverkehr der westlich der Beneckendorffallee verlaufenden
Schienenstrecken ein. Relevante Larmimmissionen aus gewerblichen Nutzungen oder
Flugverkehr bestehen im Plangebiet nicht. Die Belastung durch Schienen- und
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Stralenlarm wurde schalltechnisch untersucht und die im Plangebiet zu erwartenden
AuRenlarmwerte in Form von Beurteilungspegeln ermittelt?.

Im Ergebnis ist innerhalb des Plangebiets im nordwestlichen Bereich sowie in einem ca.
15-20 m breiten Streifen nordlich und stdlich der Mudener Stral3e aufgrund von
Verkehrslarm (einschlief3lich Eisenbahnlarm) mit Auf3enlarmwerten von 60 dB(A) bis zu
65 dB(A) tags zu rechnen. In den ubrigen, Uberwiegenden Bereichen des Plangebiets
ist tagstiber mit Au3enlarmwerten von 55 dB(A) bis zu 60 dB(A) bzw. im Sidwesten,
westlich der Bispinger Stral3e mit Aul3enlarmwerten von 50 dB(A) bis zu 55 dB(A) zu
rechnen. Nachts ist im Nordwesten des Plangebiets und stidlich der Midener StralRe mit
Aulenlarmwerten von 55 dB(A) bis zu 60 dB(A) zu rechnen, im Sitiden des Plangebiets
und im Ostlichen Bereich stdlich der Heidmarkstrae ist mit AuRBenlarmwerten von
50 dB(A) bis zu 55 dB(A). Diesen Aul3enlarmwerten liegt eine Betrachtung der freien
Schallausbreitung — also ohne Berlicksichtigung des Gebaudebestandes — auf der
kritischsten Hohe von 8,0 m zugrunde. Bei Beriicksichtigung des Gebaudebestandes
und abweichenden HOhen kdnnen an den larmabgewandten Geb&audeseiten jeweils
niedrigere Larmwerte von 45 dB(A) bis zu 50 dB(A) tags und nachts erreicht werden.

Damit konnen die als Beurteilungsgrundlage heranzuziehenden Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir
Allgemeine Wohngebiete um bis zu 10 dB(A) tags und bis zu 15 dB(A) nachts in
Teilbereichen des Plangebiets Uberschritten werden. Ebenso kdnnen die Grenzwerte
der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes -
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts
fur Allgemeine Wohngebiete um bis zu 6 dB(A) tags und bis zu 11 dB(A) nachts
Uberschritten werden. Eine Gesundheitsgefahrdung ist nach aktueller Rechtsprechung
bei Dauerschallpegeln von mehr als 70 dB(A) tags und mehr als 60 dB(A) nachts
anzunehmen. Diese Schwellenwerte werden im Plangebiet nicht Uberschritten bzw. in
grolRen Teilen deutlich unterschritten.

Bei der vorliegenden Planung ist zu beriicksichtigen, dass es sich um einen Standort in
einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage handelt. Insbesondere
entlang von Verkehrswegen lassen sich die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Grenzwerte der 16. BImSchV nicht immer einhalten. Fur solche Félle besteht ein
Abwéagungsspielraum. Dieser wird hier zugunsten der Innenentwicklung angewandt. Zur
Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse werden passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.

Prinzipiell haben aktive SchallschutzmaRnahmen Vorrang vor passiven
Schallschutzmalnahmen. Im Hinblick auf den Eisenbahnlarm wurde ein groR3es
Larmminderungspotenzial fir die angrenzenden Wohngebiete im Allgemeinen ermittelt.
Konkrete Schallschutzmafl3inahmen sind jedoch zwischen der Stadtgemeinde und der
Deutschen Bahn AG noch nicht vereinbart worden, so dass dieses
Larmminderungspotenzial bei dem vorliegenden Bebauungsplan nicht berticksichtigt
werden kann.

1 T&H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung der Bebauungsplane 125 und 2493 in
der Gartenstadt Vahr in Bremen; Projektnummer 16-233-GV-01, Bremen, 05.04.2017
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Die mit dem Bebauungsplan 2493 vorbereiteten Bauvorhaben sollen sehr zeithah
realisiert werden und dann die Nutzungsaufnahme erfolgen. Sie dienen der Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum im Stadtgebiet. Da derzeit nicht absehbar ist, ob,
wann und in welcher Form konkrete Schallschutzmaflinahmen an der Bahnstrecke
realisiert werden kénnen und welchen Beitrag zur Reduzierung des Larms an den
geplanten Geb&uden dies leisten wiirde, trifft der Bebauungsplan 2493 Festsetzungen
zum passiven Schallschutz, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

So setzt der Bebauungsplan fest, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallgedammte
Luftungsoffnungen) der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags bei geschlossenem Fenster
nicht tberschritten werden darf (textliche Festsetzung Nr. 13.1). Dartber hinaus ist bei
AuRenlarmwerten nachts von < 50 dB(A) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Maflinahmen (z.B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung, Grundrissgestaltung) der
Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten
wird. Bei AuRenlarmwerten nachts > 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche Malinahmen
(z.B. schallgedammte Luftungs6ffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
geschlossenem Fenster nicht Giberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 13.2).

Aufgrund der Schallimmissionen von bis zu 65 dB(A) tagstber ist zum Schutz hausnaher
Freibereiche wie Terrassen oder Balkonen durch bauliche Malinahmen wie einer
Orientierung zur larmabgewandten Geb&udeseite oder durch geeignete bauliche
MalRnahmen wie eine Teilverglasung von Balkonen etc. sicherzustellen, dass der
Mittelungspegel von 55 dB(A) tags bei wenigstens einem hausnahen Freibereich je
Wohnung eingehalten wird (textliche Festsetzung Nr. 13.3).

Der Nachweis fir die Erfullung der textlichen Festsetzungen zum Schallschutz hat im
Einzelfall im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen, so dass hieraus die notwendigen
Schallschutzmalinahmen abgeleitet werden kénnen (textliche Festsetzung Nr. 13.4).

Dabei ist davon auszugehen, dass das durch die drei geplanten Wohngebaude mit
jeweils bis zu neun Wohneinheiten, die sich in das umgebende Wohngebiet einfiigen,
zusatzlich erzeugte Verkehrsaufkommen nicht zu einer maf3geblichen Erh6hung der an
den benachbarten Wohngebéauden zu erwartenden Immissionen beitragt.

Zum anderen wurde in dem vorgenannten Zusammenhang die von der Planung
ausgehende Verkehrszunahme durch die planende Stadtgemeinde aufgrund
gutachterlicher Datenbasis berlcksichtigt. Das Gutachten ,Schalltechnische
Untersuchung fiur die Aufstellung von zwei Bebauungsplanen — BP 2493 und VE 125 —
in der Gartenstadt Vahr in Bremen“ vom 17.09.2019 hat ergeben, dass die fir ein
Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts bereits ohne die planbedingte Verkehrszunahme
Uiberschritten werden. Die durch das Vorhaben bedingten Pkw-Mehrverkehre bewirken
lediglich eine Erhéhung um 0,3 dB(A) und sind demnach nur geringfigig, da sie weit
unterhalb einer abwégungsrelevanten Erhéhung von 3 dB(A) liegen. Das Gutachten
berticksichtigt dabei auch den parallel in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 125 zur Errichtung von zwei Wohngebauden dstlich der Wilseder-Berg-
Stral3e und westlich der Bebauung an der Undeloher Stral3e in der Gartenstadt Vahr.
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Bei isolierter Betrachtung nur des vorliegenden Plans BP 2493 ware lediglich eine
Larmpegelerhéhung von 0,1 dB(A) zu erwarten.

MafRnahmen zum Klimaschutz; Energieeinsparung

Fur die drei geplanten Bremer Punkte ist ein nachhaltiges Geb&aude- und Energiekonzept
mit dem Einsatz von erneuerbaren Energien vorgesehen (vgl. hierzu auch Kap. D (b)).
Der Bebauungsplan enthalt vor diesem Hintergrund die textliche Festsetzung Nr. 12.
Demnach ist die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebdude statisch so
auszubilden und die erforderliche Bautechnik so zu gestalten, dass die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie moglich ist (z.B. durch Verlegung von Leerrohren
und Platzhalter zur Positionierung von Technikanschlissen). Die konkreten
Ausfuihrungsbestimmungen werden im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Gestaltungsfestsetzungen nach 8§ 86 Bremische Landesbauordnung

Um sicherzustellen, dass sich die geplanten Geb&ude in den baulichen Bestand
einfiigen und das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gartenstadt Vahr erhalten bleibt,
wird festgesetzt, dass Dacher der Hauptgebdude ausschlie3lich als Flachdacher mit
einer Neigung von maximal 10 Prozent auszubilden sind.

Abweichend von 810 Abs. 4 StellplOG sind Stellplatzflachen mit mehr als funf
zusammenhangenden Stellplatzen je Grundstiick anstelle von grofR3kronigen
Laubbaumen mit Buchenhecken (Fagus sylvatica) umlaufend zu bepflanzen. Hiervon
ausgenommen sind die Zufahrten zu den Stellplatzflachen. Mit der Regelung, dass
anstelle einer Baumpflanzung eine umlaufende Heckenbepflanzung vorzusehen ist, soll
eine optimale Ausnutzung und Komprimierung der wenigen zur Verfligung stehenden
oberirdischen Stellplatzflachen ermoglicht werden. Die umlaufenden
Heckenpflanzungen sollen eine ansprechende Gestaltung und Integration in den
Freiraum sicherstellen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthélt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen
Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Wie unter Kapitel B.4 beschrieben, liegen die Voraussetzungen fir die Aufstellung des
Bebauungsplans als Plan der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB vor, da die Planung
ein Vorhaben der Innenentwicklung ermdéglicht und der Bebauungsplan im Sinne von
8§ 19 Abs. 2 BauNVO Uber eine zulassige Grundflaiche von weniger als 20.000 m?2
verfugt. Dies gilt auch unter Bertcksichtigung des parallel und in Nachbarschatft in
Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans 125 fiir ein Gebiet dstlich
der Wilseder-Berg-Stral3e (vgl. dazu auch Kap. B.3). In einem Verfahren nach § 13a
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BauGB kann von einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung Uber die Berlcksichtigung von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor
diesem Hintergrund wird auf die féormliche Umweltprifung verzichtet.

Gleichwohl werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des
Umweltschutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft ist gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Unabhangig davon gilt es, Eingriffe in Natur
und Landschaft mdglichst gering zu halten.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurden folgende Unterlagen herangezogen, die
eine Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
darstellen und die im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung zuganglich sind:

»  Artenschutzrechtliche Einschatzung; Arno Schoppenhorst, Biiro Okologis
(Bremen, 22.11.2017)

= Untersuchung des Eremiten (Osmoderma eremita) in zwei Plangebieten — an der
Mudener Stral3e und der Wilseder-Berg-Stral3e — im Bereich Bremen / Gartenstadt
Vahr (Bebauungsplan 125 und 2493); Axel Bellmann, Kaferkundliche Gutachten
(Bremen, 21.11.2016)

= Baumliste der GEWOBA

» Landschaftsprogramm Bremen (Freie Hansestadt Bremen, 2015)

= Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung der Bebauungsplane 125 und
2493 in der Gartenstadt Vahr in Bremen; Projektnummer 16-233-GV-01; T&H
Ingenieure GmbH (Bremen, 05.04.2017)

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

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Vahr, Ortsteil
Gartenstadt Vahr und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es wird gepragt durch
die Uberwiegend viergeschossigen Geschosswohnungsbauten der Gartenstadt Vahr in
aufgelockerter, gegliederter Bauweise mit grof3ziigigen halbéffentlichen Freiflachen und
umfangreichem Baumbestand.

Plan 1 ,Ziel- und MaRnahmenkonzept® des Landschaftsprogramms Bremen (Lapro)
stellt die gesamte Gartenstadt Vahr — das Plangebiet umfasst den westlichen Teilbereich
— als Siedlungsbereich mit Zeilen- und Hochhausbebauung und besonderen
Freiraumfunktionen im Hinblick auf das Ortsbild, die Biotopvernetzung und das
Stadtklima im inneren Grunring / Alleenring dar. In Bezug auf die Freiraumfunktion
handelt es sich bei dem Plangebiet gemald Anlage B, Tabelle 3 des Lapro um einen
Bereich mit Geschosswohnungsbau und zugehdrigen wertvollen Freiflachen mit
Altbaumbestand. Bei der Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen sind die
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Altbaumbestande und die hohe Bedeutung des vorhandenen Ensembles aus Bebauung,
Freiflachen und Baumbestand fiir das Landschaftsbild zu beachten. Die Nutzbarkeit und
Entwicklung von Altbaumstandorten sollen durch Freiflachenkonzepte verbessert
werden. Daruber hinaus soll die Vernetzung von Biotopen bei der Planung eine Rolle
spielen.

Als Bestandteil des Siedlungsraums wird die Gartenstadt Vahr als Bereich allgemeiner
Bedeutung eingestuft. Fur diese Flachen gilt die Zielkategorie UN, die bedeutet, dass
andere Nutzungen (im vorliegenden Fall Wohnnutzungen) unter Berticksichtigung der
allgemeinen Ziele fur die Siedlungsentwicklung entsprechend des Kapitels 4.4.29 des
Lapro Vorrang haben. Jedoch sollen noch erhaltene Elemente der Naturlandschaft
besonders geschiitzt, gepflegt und entwickelt werden, sofern sie zur jeweiligen
stadtebaulichen Situation und Nutzung passen.

Laut Plan 2 ,MaRnahmen Erholung und Landschaftserleben“ des Lapro ist die
Gartenstadt Vahr als private, aber o6ffentlich erlebniswirksame Grinstruktur mit
pragendem Altbaumbestand und besonderer Bedeutung fir Erholung und
Landschaftserleben innerhalb des Siedlungsbereichs verzeichnet, wobei der pragende
Altbaumbestand vor allem im zentralen Bereich der Gartenstadt Vahr sidlich des
Heideplatzes zwischen Bispinger StralRe und Wilseder-Berg-StralRe entlang des Orreler
Wegs — und damit weitgehend auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
2493 — verortet wird. Das Lapro empfiehlt das Vorsehen eines Pflege- und
Gestaltungskonzepts fur die Freiflachen im Hinblick auf eine Verbesserung der Struktur-
und Gestaltungsvielfalt der halbdffentlichen Grinflachen.

Karte E ,Landschaftserleben® des Lapro ordnet die Gartenstadt Vahr als Siedlungstyp
WG — GroRformatbebauung inklusive offene Zeilenbauweise® mit einem hohen
Identifikationswert der Baustruktur und einer historischen Kontinuitat ein. Die
Grlnstrukturen im Plangebiet weisen eine sehr hohe Bedeutung fur das Erleben von
Natur und Landschaft auf. Im Hinblick auf das Erholungspotenzial der Grinanlagen wird
in Karte F ,Erholung” des Lapro lediglich der zentrale Grinzug der Gartenstadt Vahr
entlang des Orreler Wegs mit einer sehr hohen Bedeutung eingestuft. Dieser liegt
auBBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2493. Die lbrigen Flachen der
Gartenstadt Vahr weisen gemalf3 Lapro kein besonderes Erholungspotenzial auf.

Die Gartenstadt Vahr ist gemafd Plan 3 ,Biotopverbundkonzept® des Lapro als stark
durchgrinter Siedlungsbereich mit Trittsteinfunktion fir die innerstadtische
Biotopvernetzung eingestuft. Diese Trittsteinfunktion soll auch bei einer baulichen
Weiterentwicklung der betreffenden Flachen erhalten bleiben und ist im Plangebiet
insbesondere durch Altbaumbestéande gegeben. Karte A ,Arten und Biotope“ des Lapro
stuft im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fir Pflanzen, Tiere, fur das
Landschaftserleben und fiir den Schutz der NaturgUter Boden, Wasser, Luft / Klima den
zentralen Teil der Gartenstadt Vahr — dstlich der Wienhauser Strafl3e und der Midener
Stralle — als Biotopkomplex mittlerer Bedeutung und den Ubrigen Bereich der
Gartenstadt Vahr als Biotopkomplex allgemeiner Bedeutung ein.

Der Bebauungsplan berticksichtigt die landschaftsplanerischen Zielaussagen fir das
Plangebiet. Die drei geplanten Bremer Punkte ergdnzen den Siedlungsbestand an
geeigneten Stellen und figen sich im Hinblick auf die Gestaltung, die Baukdrperstellung
und die Gebaudehdhen in den Siedlungsbestand ein. Der Bebauungsplan setzt in
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Anlehnung an den bisher geltenden Bebauungsplan 192 den Gebaudebestand und die
drei geplanten Wohngebdude nahezu gebaudescharf fest. Hierdurch wird die
stadtebauliche Struktur der Gartenstadt Vahr mit einer gegliederten, aufgelockerten
Bauweise gesichert. Ebenso werden die grofl3ziigigen Freiflachen als nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen und damit der Grofiteil des Baumbestandes gesichert. Hierdurch
ergeben sich auch keine Beeintrachtigungen der Bedeutung des Plangebiets im Hinblick
auf die Vernetzung von Biotopen, auch wenn im Plangebiet vereinzelt Baumfallungen
erforderlich sind, um die geplanten Bauvorhaben zu realisieren. Hierfur erfolgen auf
Grundlage der Bremer Baumschutzverordnung Ersatzpflanzungen (vgl. Kap. D (d)).
Erganzend plant die Bauherrin den Ersatz sdmtlicher, auch nicht geschiitzter Baume im
Gebiet der Gartenstadt Vahr.

Um den Nutzwert der Freiflachen entsprechend der Zielaussagen des Lapro im

Plangebiet zu erhthen, ist u.a. die Schaffung weiterer Spiel- und Aufenthaltsflachen
vorgesehen (vgl. hierzu auch Kap. B.3).

Schutzqgut Klima / Luft; Energieeinsparung

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohngebaude mit
Freiflachen und Baumbestand gepragt ist. Gemaf Karte D ,Klima / Luft des Lapro weist
das Plangebiet insgesamt eine weniger glinstige bioklimatische Situation auf, wobei den
Grunflachen und Grinstrukturen, insbesondere dem Baumbestand, eine bioklimatische
Bedeutung zukommt, bspw. im Hinblick auf eine Rickhaltung und Versickerung bzw.
Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers.

Der Bebauungsplan tragt dem Schutzgut Klima / Luft Rechnung, indem die vorhandenen
Grunflachen im Plangebiet mit Ausnahme der Flachen fir die drei geplanten
Wohngebaude samt dazugehérenden Nebenanlagen als nicht (berbaubare
Grundstticksflachen gesichert werden. Die drei geplanten Bremer Punkte weisen als
Punktgebaude eine kompakte Bauweise mit geringen Grundflachen auf, so dass die
zusatzliche Versiegelung im Plangebiet vergleichsweise gering ausfallt. Fur die
erforderlichen Baumfallungen sind Ersatzpflanzungen im Gebiet der Gartenstadt Vahr
vorgesehen, so dass die Grinfunktionen auch weiterhin gegeben sein werden (vgl.
Kap. D (d)).

Darlber hinaus dient die Planung der Erhéhung des Angebots an Wohnraum durch eine
bauliche Weiterentwicklung im stadtebaulichen Innenbereich. Das Gebiet ist zudem gut
an den OPNV angebunden. Damit entspricht die Planung dem Leitmotiv der ,Kompakten
Stadt’, das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und eine Stadt der kurzen
Wege abzielt. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer
Wirkungsraume ist daher durch die Realisierung der drei geplanten Wohngebaude
innerhalb des Siedlungsbestands mit einer Sicherung der vorhandenen Griinstrukturen
allenfalls in sehr geringem MalRRe zu erwarten.

Die Bauherrin wird die drei geplanten Bremer Punkte im Energiestandard des KfW-
Effizienzhaus-Standards 55 gem. Energieeinsparverordnung 2016 (EnEV 2016)
errichten. Auf dem Flachdach soll jeweils eine Luft-Wasser-Warmepumpe in
Kombination mit einer Photovoltaikanlage fur die Warme- und Stromerzeugung installiert
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werden. Die drei geplanten Bremer Punkte sollen auferdem mit Aulenhillen in
Holzrahmenbauweise  errichtet werden, durch die die energieeffiziente
Gebaudeausfihrung optimiert werden kann.

Der Bebauungsplan enthalt vor dem Hintergrund, dass Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien zum Einsatz kommen sollen, die textliche Festsetzung Nr. 13.
Demnach ist die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebdude statisch so
auszubilden und die erforderliche Bautechnik so zu gestalten, dass die Errichtung von
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie moglich ist (z.B. durch Verlegung von Leerrohren
und Platzhalter zur Positionierung von Technikanschlissen). Die Hohe der baulichen
Anlagen darf zudem bspw. durch Anlagen zur Warmertckgewinnung und zur Nutzung
regenerativer Energien um bis zu 1,5 m uberschritten werden (textliche Festsetzung
Nr. 11).

Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplanten drei Wohngeb&ude samt der zugehdrigen Nebenanlagen kénnen in
den fur die betreffenden, flachenmaRig vergleichsweise kleinen Teilbereichen des
Plangebiets ©Okologische Bodenfunktionen wie z.B. als Speicher-, Ruckhalte- und
Filtermedium fir Bodenwasser etc. geschadigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass das
Plangebiet von grof3ziigigen Grunflachen mit umfangreichem Baumbestand geprégt ist,
die der Bebauungsplan weitgehend als nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen sichert.
Mit der zulassigen GRZ von 0,35 wird zudem die gemalRl § 17 Abs. 1 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete zulassige und ubliche Dichte der Nutzungsintensitat mit einer
GRZ von 0,4 unterschritten.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fur Bremen liegt die Gelandehdhe des
Plangebiets zwischen 4,0 m und 5,0 mNN.

Inwieweit Abgrabungen oder Auffillungen bzw. allgemeine Bodenverdnderungen im
Plangebiet vorgenommen wurden, lasst sich nach Auskunft des Geologischen Dienstes
fir Bremen aus den beim Geologischen Dienst fir Bremen vorliegenden Daten nur
punktuell Gber Ergebnisse vereinzelter Bohrungen im Plangebiet ermitteln. Eine
flichenhafte  Aussage kann daher nicht getroffen werden. Eventuelle
Auffillungsmachtigkeiten kdnnen im Plangebiet bei ca. 1,0 m bis 1,5 m liegen.

Darunter stehen nach Auskunft des Geologischen Dienstes fiir Bremen als jlungste
geologische Schicht etwa 0,5 m bis 1,0 m machtige Schluffe und Tone an, in denen bzw.
an deren Basis partiell Torfe vorhanden sein kénnen. Es kénnen aber auch grundsétzlich
groRere Machtigkeiten erreicht werden.

Aufgrund dieser Weichschichten muss der Untergrund als ,stark setzungsempfindlich®
eingestuft werden (Baugrundkarte Bremen 1980/81). Mittels Sondierungen sollte vor
einer Bebauung die wirkliche Lage und Machtigkeit dieses Weichschichtenpaketes
ermittelt werden, um auf die Konsequenzen fir eine Bebauung zu schliel3en.

Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-
Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in
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Tiefen ab -10 mNN (tiefer als 15 m unter der Gelandeoberflache) durch die Lauenburger
Schichten gebildet.

Entsprechend den jahreszeitlichen  Verhaltnissen treten  unterschiedliche
Grundwasserstandshohen  auf.  Stichtagsmessungen  (2015) ergaben freie
Grundwasserstande um 1,75 mNN (entsprechend etwa 3,0 m unter Gelande); freie
Hochststande sind bei 2,75 mNN (zwischen etwa 1,75 m und 2,25 m unter Gelande) zu
erwarten. Diese gemessenen Hochststande sollten beachtet werden, da sich theoretisch
nach ergiebigen, langanhaltenden Regenereignissen noch hohere Grundwasserstande
einstellen konnten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend® einzustufen (pH:
6,0-6,5; Gesamteisen: 10-20 mg/l; Chloride: 25-50 mg/l; Sulfate: 80-120 mgll;
Magnesium: 5 - 10 mg/I; Calcium: 50-75 mg/l).

Beziglich der Versickerungsmaoglichkeiten von Oberflachenwasser im Plangebiet ist
festzustellen, dass das Grundwasser gespannt unter den genannten Weichschichten
ansteht. Somit ist die Versickerung von Oberflachenwasser aufgrund der
hydrogeologischen Situation eingeschréankt. Aufgrund der variierenden Oberflache
konnte es eventuell lokal Moglichkeiten in eventuell aufgefillten Sanden geben. Dieses
muss vor Ort geprift werden, auch in Bezug auf die Flierichtung des moglicherweise
eingespeisten Oberflachenwassers, um Schaden zu vermeiden.

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kiihlung
ist hydrogeologisch vor Ort mdglich.

Schutzqut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich einheimische B&aume und Straucher. Zur Errichtung und
ErschlieBung der drei geplanten Bremer Punkte missen insgesamt drei Baume gefallt
werden, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Dabei handelt es sich um
eine Hainbuche sowie zwei Weil3dorn-Baume. Hierfir muss nach den Vorschriften der
Baumschutzverordnung Ausgleich bzw. Ersatz durch die Neuanpflanzung von vier
Baumen geschaffen werden. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden
Hinweis. Die Ersatzpflanzungen sollen dstlich der Wendeanlage Winsener Stral3e sowie
im Bereich um den geplanten Bremer Punkt dstlich der Heidmarkstral3e vorgenommen
werden.

Daruiber hinaus sind sieben weitere kleinere Bdume zu entfernen. Hierbei handelt es
sich um jingere Baume und Gehdlzgruppen, die in den Freibereichen zwischen den
Bestandsbauten gewachsen sind (bspw. eine Hainbuche, eine Birke, eine
Traubenkirsche und Eichen). Eine Fallung dieser Baume ist zur Herstellung der drei
Wohngebaude samt der erforderlichen ErschlieBungs- und Nebenanlagen nicht
vermeidbar. Bei der Positionierung der drei geplanten Wohngebdude samt der
dazugehorenden Nebenanlagen wurde der vorhandene Baumbestand beriicksichtigt
und die Geb&ude teils so positioniert, dass ein ausreichender Abstand zu vorhandenen,
zum Erhalt vorgesehenen Baumen sichergestellt wird. Die Prifung folgte auch anhand
einer Ortsbesichtigung (vgl. auch Kap. B.3). Bei BaumalRnhahmen im Bereich des
Spitzahorns westlich der Bispinger Strale sind im Hinblick auf den Baumerhalt
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besondere Vorkehrungen zu treffen, bspw. sollten Baumaflinahmen in Handschachtung
ausgefiihrt oder die hier vorgesehenen Nebenanlagen mit Punkt- bzw.
Streifenfundamenten vorgesehen werden.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche
Erstabschatzung durchgefihrt, um zu prifen, ob durch die Verwirklichung der
Festsetzungen artenschutzrechtliche Verbote gem. 8§ 44 BNatSchG verletzt werden
konnen. Das Plangebiet wurde hierzu am 31.05.2016, 16.06.2016 sowie am 06.07.2016
einer faunistischen Vor-Ort-Kontrolle mit Fokussierung auf Brutvogel- und
Fledermausvorkommen sowie Hohlenvorkommen in Baumbestanden unterzogen. Fur
die Untersuchung der Fledermduse wurde u.a. ein Ultraschall-Detektor eingesetzt.
Dartuber hinaus wurde das Plangebiet in zwei Gelandebegehungen im November 2016
auf ein Vorkommen des Eremiten (Osmoderma eremita) gepruft.

Fledermause

Im Plangebiet nachgewiesen wurden wahrend der stichprobenhaften Detektor-
Nachtkontrolle die Zwergfledermaus, der groRe Abendsegler sowie die
Breitflligelfledermaus, die das Gebiet, vorzugsweise die Gehdlzstrukturen sporadisch
zur Jagd nutzten.

In den Baumen lieBen sich keine konkreten Wochenstuben oder Sommerquartier-
Verdachtspunkte erkennen, die von Flederméusen potenziell genutzt werden konnten.
Die beiden Hohlenbaume, die bei der Vorkartierung am 31.05.2016 untersucht wurden,
lieBen sich, im Zuge gezielter abendlicher Detektor-Ausflugkontrollen, keine Quartiere
von baumbesiedelnde Arten (z.B. Grol3er Abendsegler) belegen. Wochenstuben waren
an den Bestandsgebauden im Plangebiet potenziell denkbar, allerdings konnte dieser
Aspekt im Rahmen der Untersuchung nicht gepriift werden.

Alle drei nachgewiesenen Fledermausarten unterliegen gemaf FFH-Richtlinie (Anhang
IV) einem europdischen Schutzstatus. Ebenso gelten alle Spezies gemaf
Artenschutzverordnung (BNatSchG) als ,streng geschutzt®. Die Breitfligelfledermaus gilt
zudem in Niedersachsen/Bremen als ,stark gefahrdet®, der Grol’e Abendsegler als
~.gefahrdet”.

Allerdings reprasentieren diese trotz des Schutzstatus ein im nordwestdeutschen Raum
und auch in Bremen nahezu Uberall vorhandenes Artenspektrum. Zudem erfillen die
groRen Grinflachen lediglich eine Funktion als Jagdhabitat fiir wenige Individuen. Durch
das Fehlen von Quartieren in Héhlenbaumen, ist das Gebiet aus naturschutzfachlicher
Sicht fur die Gruppe der Fledermause eher gering zu bewerten.

Die zehn Baume die im Zuge der Baumalinahmen voraussichtlich geféllt werden, stellen
keine Lebens- oder Ruhestétten fir Flederm&use dar. Hier ist weder mit einer Verletzung
des Totungsverbotes (8 44 Abs. 1 Nr. 1) oder des Beschadigungsverbotes (§ 44, Abs. 1
Nr. 3) noch mit einer Nahrungsbeeintrachtigung zu rechnen. Der Verlust der Baume wird
zu einem Teilverlust eines Teilgebietes im Habitatsystem der beobachteten
Fledermausarten fihren und in diesem auch nicht zu einer maf3geblichen Entwertung
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fuhren. Somit werden die o©kologischen Funktionen der ggf. punktuell betroffenen
Jagdhabitate insofern auch weiterhin im rdumlichen Zusammenhang erfillt sein.

Brutvdgel

Im Plangebiet liel3en sich 20 Brutvogelarten mit mindestens 58 Paaren bzw. Revieren
feststellen. Dabei lie3 sich erkennen, dass das Spektrum der Brutvogelarten
hauptsachlich von Gehdlzbritern und weniger von Gebaudebrutvogeln, wie
Hausrotschwanz und Mauersegler, dominiert ist. Diese Gehdlzbrutvogel nisten innerhalb
von Gehdlzstrukturen der grof3ziigigen Freiflachen zwischen den Wohnzeilen in den
dortigen Baumen, Strauchern und Gebuschen. Bei weiterer Betrachtung fallt auf, dass
der Untersuchungsraum in tberwiegendem Mal3e durch Vorkommen gepragt ist, die
allgemein héaufig und aus 0©kologischer Sicht als relativ anspruchsarm gelten, die
gegeniuber Storungen als relativ unempfindlich gelten, die in Deutschland und den
Bundeslandern Bremen und Niedersachsen nicht gefahrdet sind und die in Deutschland
und auf européischer Ebene keinen strengen Artenschutz geniel3en.

Einzig der Star stellt eine Ausnahme in der Untersuchung dar. Dieser Hohlenbruter, der
aufgrund racklaufiger Bestande sowohl bundes- als auch landesweit als gefahrdet
eingestuft ist, siedelte im Plangebiet in einer hohlenartigen Nische an der Dachkante
eines Bestandsgebaudes. Der Haussperling wurde ebenfalls in Randlage des
Bebauungsplangebietes gesichtet, dieser befindet sich auf der Vorwarnliste in
Deutschland bzw. in Niedersachen/Bremen. Zudem wurde ein brutverdachtiger Bereich
mit drei Paaren des Mauerseglers an dem Gebdude HeidmarkstraRe la ausfindig
gemacht.

Brutvogelarten, die auf hoherwertige Gehdlzstrukturen angewiesen sind (z.B.
Grinspecht, Waldohreule, Gartenrotschwanz, Grau- oder Trauerschnapper), die als
empfindlich gegentber Stérungen gelten oder die andere Lebensraume wie z.B.
Gewasser, Rohrichte, Grunland oder Offenbodenbereiche besiedeln, finden sich
innerhalb des Kartiergebietes nicht. Auch sind die Arten- und Brutpaarzahlen verglichen
mit anderen Griinflachen in diesem Flachenumfang eher als gering einzuschatzen.

Raumliche Schwerpunkte der Brutvogelbesiedlung sind nicht deutlich erkennbar.
Lediglich der sudliche Teil des Bebauungsplangebietes, d.h. der Bereich stdlich der
Mudener StralRe, zeigt geringfligig hdhere Siedlungsdichten und Vorkommen der in
anderen Teilen offenbar fehlenden Arten Buntsprecht, Singdrossel, Bachstelze und
Gartenbaumlaufer. Dies dirfte auf den dort etwas héherwertigen Baumbestand (u.a. dort
auch ein Hohlenbaum) zuriickzufiihren sein.

Der Verlust von voraussichtlich zehn Baumen dirfte diesbeziiglich lediglich mit dem
Verlust von Teillebensraumen einzelner ,Allerweltsvogelarten®, die jeweils besonders
geschuitzt sind, einhergehen, nicht aber zu einem Verlust vollstandiger Reviere bzw.
Teilpopulationen fihren. Da zudem offenbar keine von Hohlenbrutvogeln besiedelten
Baume gerodet werden muissen, sind — vorbehaltlich einer Beachtung des
Sommerfallverbotes (Zeitraum 01.10. bis 28.02.; vgl. 8§ 39 Abs. 2 BNatSchG) — auch in
artenschutzrechtlicher Hinsicht, d.h. in Bezug auf die Verbotstatbestidnde des § 44
Abs. 1 BNatSchG, keine Konflikte hinsichtlich der Brutvogel zu erwarten.
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Eremit

Es wurden alle Baume im Plangebiet kontrolliert und auf Hoéhlungen und groR3e
Totholzbereiche untersucht sowie Gewebeproben entnommen, die unter dem Mikroskop
nach Besiedlungsspuren des Eremiten untersucht wurden. Auch im weiteren Umfeld
wurde nach AltbAumen gesucht, die eventuell firr eine Besiedlung des Eremiten in Frage
kommen.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet ein Vorkommen des
Eremiten auszuschlie3en ist. Auch im weiteren Umfeld zum Plangebiet konnten keine
Brutbdume des Eremiten gefunden werden.

Schutzgut Mensch

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

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Bei der vorliegenden
Planung sind Schallimmissionen zu bertcksichtigen. Durch die textlichen Festsetzungen
Nr. 13.1-13.4 werden entsprechende Schutzvorkehrungen getroffen, so dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt sind (vgl. hierzu auch Kap. C.7).

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Kompensations- und Minimierungsmafnahmen

= Artenschutz:

Um potenzielle Beeintrachtigungen fir Brutvogel und Fledermause zu vermeiden, dirfen
die Geholze gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG nur au3erhalb der Vegetationsperiode gefallt
werden. Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir notwendige Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen innerhalb der Vegetationsperiode vom 01.03.-30.09. eines jeden
Jahres, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehérde zu beantragen.

Daruiber hinaus sollten im Vorfeld von Baumfallungen Hohlenkontrollen im Hinblick auf
etwaigen Fledermausbesatz durchgefiihrt werden. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis, dass die Artenschutzvorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Bremischen Naturschutzgesetzes von den
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Festsetzungen des Bebauungsplans unberthrt bleiben und beim Planvollzug zu
beachten sind.

= Baumschutz:

Im Zuge der geplanten Malinhahme mussen gemaf Bremischer Baumschutzverordnung
voraussichtlich drei geschitzte Baume entfernt werden, fir die insgesamt vier
Ersatzpflanzungen vorzusehen sind (s. hierzu unter Kap. D (d)). Der Bebauungsplan
enthalt einen entsprechenden Hinweis, dass die Bestimmungen der Bremischen
Baumschutzverordnung von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberthrt bleiben
und beim Planvollzug zu beachten sind.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsétzlich
keine Kosten.

Wegen einer mdglicherweise erforderlichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht
auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kdénnen. Sollte
sich ein Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung bestatigen, tragt die
Kosten fur die Kampfmittelraumung nach 8§ 8 Abs. 2 Bremisches Gesetzes zur
Verhitung von Schaden durch Kampfmittel das Land Bremen. Die dafur erforderlichen
Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden kbénnen — durch Prioritatensetzung innerhalb der geman
Finanzplanung 2017/2021 bereits beschlossenen Orientierungswerte des Produktplans
(PPL) 68 fiir die Jahre 2020/2021 dargestellt

Genderprifung

Die geplanten Wohnnutzungen richten sich gleichermaf3en an alle Geschlechter. Durch
die Planung sind daher grundsétzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu
erwarten.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,

Stadtentwicklung und Wohnungsbau _
gez. Viering

Senatsrat
Bremen, 03.09.2020
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