Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 31. August 2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111

(mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von Wohn- und ge-
mischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vegesack zwischen der Gerhard-Rohlfs-
Strale, der Albrecht-Roth-StraBe und der Schulkenstrale

(Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet wird
der vorhabenbezogene Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand: 10.06.2021) vorgelegt.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 15.07.2021 den
als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

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

Der Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtburger-
schaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefdt sich dem Bericht der Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung einschlief3lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtburgerschaft, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) (Bearbei-
tungsstand: 10.06.2021) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschlie-
Ren.



Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die
Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vegesack zwi-
schen der Gerhard-Rohlfs-StraBe, der Albrecht-Roth-StraBe und der Schulkenstrale

(Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 111 (Bearbeitungsstand: 10.06.2021) und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat in ihrer Sitzung am 28.11.2019 den
Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 111 gefasst. Der
Planaufstellungsbeschluss ist am 18.12.2019 amtlich bekannt gemacht worden.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 ist am 04.11.2020 eine frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Wege einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung
durchgeflihrt worden. Es wurden jeweils Fragen der Birgerinnen und Birger zu der beabsich-
tigten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehen-
der Prufung bei der weiteren Planentwicklung wurden. Schriftliche Stellungnahmen lagen nicht
vor.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 ist am 11.03.2020 die fruhzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgeflhrt worden. Das Ergebnis
dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
nach § 4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sind fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 111 gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 12.01.2021 beschlossen, den
Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 08.02.2021 bis 22.03.2021 gemal § 3 Abs. 2
BauGB und Planungssicherstellungsgesetz im Internet offentlich ausgelegen. Zugleich hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Bauamt Bremen-Nord
und im Ortsamt Vegesack Kenntnis zu nehmen.

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und der 6ffentlichen Auslegung

Stellungnahme des Beirates Vegesacks vom

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 15.03.2021 mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 111 befasst und folgenden einstimmigen Beschluss gefasst:



-2-

,Der Beirat Vegesack stimmt der vorgestellten Planung zu, wobei die geplanten Verkehrsfiih-
rungen flr die Zeit wéhrend der Bauphase und fiir den anschlieBenden Regelbetrieb mit dem
Ausschuss fiir Stral3en- Verkehrs- und Marktangelegenheiten zu beraten sind.

Ein Beweissicherungsverfahren fiir die angrenzenden Gebédude ist durchzufiihren. Der weg-
fallende Spielplatz an der Schulkenstral3e ist auf dem Grundstiick sowie im Bereich der soge-
nannten Meckerwiese zu ersetzen.”

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Das Beweissicherungsverfahren ist Gegenstand privatrechtlicher Vereinbarungen und nicht
Teil des Bauleitplanverfahrens. Der Vorhabentragerin wurde seitens der Stadt jedoch empfoh-
len, ein Beweissicherungsverfahren durchzuflihren und eine entsprechende Passage istin den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen worden.

Die Spielplatzflache an der Schulkenstralie wird anteilig im Bereich der so genannten Mecker-
wiese durch Aufwertung des dort bestehenden Spielplatzes ausgeglichen.

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Stellungnahme zur
Kenntnis zu nehmen.

Weitere Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht, die
zu Anpassungen / Erganzungen des Plans und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Glie-
derungspunkt 8. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung einzelner Fragen haben die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gegen die Planung keine Einwendungen.

6. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der éffentlichen Auslegung sind drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Deputation
fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zum Bericht der Deputation aufge-
fuhrt. Hierauf wird verwiesen.

7. Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

71. Anderung des Planentwurfs und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérdenbeteiligung ist
der Planentwurf und der Vorhaben- und Erschlieungsplan wie folgt angepasst worden:

- Im Baufeld 1 wurde fir die Tiefgarage eine Uberbaubare Grundstiicksflache durch Bau-
grenzen bestimmt sowie eine maximale Grundflache und Héhe der aus dem Gelande
herausragenden Tiefgarage festgesetzt. Die bisherige Festsetzung der Tiefgaragenfla-
che als Flache fur Nebenanlagen (Tiefgarage) ist dementsprechend gestrichen wor-
den.

- Die textliche Festsetzung Nr. 3 entfallt fir das Baufeld 1, da fir die Tiefgarage 1 ein
Baufeld und keine Flache mehr flir Nebenanlagen bzw. Tiefgarage mehr festgesetzt
wird.

- Im Rahmen der Prazisierung der Vorhabenplanung konnte die festgesetzte maximale
Grundflache fir das Haus A um 70 m? und fir das Haus B um 20 m? reduziert werden.
Die Flachen fur Haus C wurden um ca. 70 m? erweitert.

- Der Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage an der Gerhard-Rohlfs-Stralle wurde zur
Erhéhung der Verkehrssicherheit um wenige Meter in Richtung Osten verschoben.
Dementsprechend wurde auch der Verlauf der festgesetzten Schallschutzwand veran-
dert.

- Das Haus G wurde aufgrund erforderlicher passiver Schallschutzmaflinahmen in die
textliche Festsetzung Nr. 9 ,Immissionsschutz* aufgenommen. Zudem wurde die text-
liche Festsetzung zum Schutz der hausnahen Freibereiche um das Haus F erganzt.
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Die textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz bei Aufienpegeln von >50 und
<60 dB(A) wurde weiter prazisiert.

Die textliche Festsetzung Nr. 16 ,Altlasten® wurde prazisiert.

Die Kennzeichnungen der Altlastenverdachtsflachen wurden konkretisiert und in die
zwei Teilflachen A und B gegliedert.

Flache fur Versorgungsanlage fiir einen Trafo inkl. Arbeitsflache auf dem Platz vor dem
Hartmannstift

Reduzierung der Flachen fur Stellplatze (vier statt vormals funf Stellplatze) auf dem
Platz vor dem Hartmannstift

Erweiterung der Grinflache und Verschmalerung der Zufahrt an der Gerhard-Rohlfs-
Strale um 1,5m in Richtung Kreuzungsbereich

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine weitere Baumanpflanzung auf dem Vor-
platz vorgesehen. Die Standorte fir die Anpflanzung neuer Baume im Spielbereich 3
ist entsprechend der Konkretisierung der Freiraumgestaltung (Sitzstufen) und der Zu-
wegung angepasst worden. Im Ubrigen wurden weitere kleinere Anderungen bei der
Spielflachengestaltung vorgenommen.

Anderung in der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Anpassungen des Entwurfs des Bebauungsplanes sowie weiterer
Hinweise im Rahmen der Tragerbeteiligung und &ffentlichen Auslegung ist die Planbegrin-
dung Uberarbeitet bzw. erganzt worden:

Im Kap. C2 ,Maf} der baulichen Nutzung® wurden die veranderten maximalen Grund-
flachen fur die einzelnen Gebaude erlautert.

Im Kap. C4 wurden die Ausflihrungen zur Tiefgarage im Baufeld 1 und ihrer Zufahrt
von der Gerhard-Rohlfs-Stral3e erganzt.

Im Kap. C4 wurde die Reduzierung der Flachen fur Stellplatze (vier statt vormals funf
Stellplatze) auf dem Platz vor dem Hartmannstift erganzt

Im Kap. C6 ,Ver- und Entsorgung“ wurden die Ausfiihrungen zur Ableitung des
Schmutzwassers aktualisiert

Im Kap. C6 wurde die Flache fir Versorgungsanlage fir einen Trafo auf dem Platz vor
dem Hartmannstift erganzt

Im Kap. C7 ,Immissionsschutz* wurden die Ausflihrungen zu den Au3enlarmpegeln an
den einzelnen Gebauden erganzt.

Im Kap. C8 ,Klimaschutz/Energieeinsparung” wurden die Beschreibungen zum Ener-
giekonzept aktualisiert

Im Kap. C10 ,Altlasten” wurde die Beschreibung der Altlastenverdachtsflachen prazi-
siert.

Im Kap. D ,Umweltbelange“ wurde darauf hingewiesen, dass sich das Erscheinungs-
bild des Grinzugs SchulkenstralRe mit den vorhabenbedingten Baumfallungen stark
verandern wird. Zudem wurde erganzt, dass drei grenzstandige Baume auf o6ffentli-
chem Grund nicht erhalten werden kdnnen.

Im Kap. D wurde die Beschreibung des Waldausgleiches angepasst.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell iiberarbeitet.

Die beigeflgte Begriindung (Bearbeitungsstand: 10.06.2021) enthalt die vorgenannten Ergan-
zungen und Anderungen.

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganzten Begriindung
(Bearbeitungsstand: 10.06.2021) zuzustimmen.
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8. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB

Die Plananderung nach der 6ffentlichen Auslegung ist insgesamt von untergeordneter Bedeu-
tung und stellt eine Randkorrektur dar, ohne dass wesentliche Veranderungen der Planung
bzw. Betroffenheiten entstehen. Durch diese Anpassung des Planentwurfs (siehe Gliede-
rungspunkt 8 des Berichtes der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung) werden
die Grundzlge der Planung nicht beruhrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die be-
ruhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannte Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 bertcksichtigt die
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon be-
ruhrten Behorden und dem Vorhabentrager einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante
neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Auf eine Einholung von
weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Planén-
derungen nicht betroffen ist. Daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf §
4a BauGB abgesehen.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung wird um eine entsprechende Be-
schlussfassung gebeten.

B) Beschluss

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan) fur die Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vege-
sack zwischen der Gerhard-Rohlfs-Stralde, der Albrecht-Roth-Strale und der Schulkenstrale
(Bearbeitungsstand: 10.06.2021) zu beschlielen.

Vorsitzender Senatorin

Anlagen

= Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB),

= Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand
10.06.202)

= Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 (Bearbeitungsstand 10.06.2021)



Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
far die Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden

in Bremen-Vegesack zwischen der Gerhard-Rohlfs-Stral3e, der Albrecht-Roth-Stral3e und
der Schulkenstralle

(Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

A)

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Vegesack und hat eine Gréf3e von ca. 1,1 ha. Es
umfasst die Flurstiicke 27/3, in Teilen 68/4 und in Teilen 58/7 (Gemarkung V1). Das Plange-
biet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Gerhard-Rohlfs-StralRe,

= im Osten durch angrenzende Bebauung Gerhard-Rohlfs-Straf3e Nr. 50,
= im Suden durch die Albrecht-Roth-Stral3e,

= im Westen durch einen Griinzug 6stlich der Schulkenstral3e.

Mafgeblich fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 ist die
Abgrenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111. Der Um-
griff des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist auch der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 111.

[ o Y-
Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereiches des VEP 111 (chne Maf3stab)
(DGK 5, Quelle Geolnformation Bremen)
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B)

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Vorhabengrundstiick des ehemaligen Hartmannsstift liegt am westlichen Rand des
Zentrums von Vegesack. Als soziale Stiftung des in Aumund geburtigen Unternehmers Wil-
helm Hartmann wurde das kleine Griindungsgebaude im Jahre 1887 als erstes Stadtkran-
kenhaus in Vegesack eroffnet und anschlieRend mehrfach baulich erweitert. Das “Hartmann-
stift* an der Vegesacker Hauptgeschaftsstralle Gerhard-Rohlfs-Straf3e hat dadurch im Be-
wusstsein vieler Bewohnerinnen und Bewohner des Bremer Nordens eine besondere Be-
deutung, vor allem auch da sich hier in der Zeit von 1961 bis 1988 die Frauenklinik mit der
zentralen Entbindungsstation der Region befand. Insgesamt symbolisiert der Ort eine 100-
jahrige Tradition der Krankenhausnutzung in Vegesack.

Nach der Verlagerung der Frauenklinik in das Klinikum Bremen-Nord endete die Kranken-
hausnutzung und das Bauamt Bremen-Nord zog in die Gebaude ein. Seit dem Auszug des
Bauamtes Bremen-Nord im Jahr 2011 und einer befristeten Zwischennutzung als Flicht-
lingsunterkunft bis zum Jahresende 2016 stehen die Gebaude leer. Noch vor dem Auszug
des Bauamtes gab es Planungen fiir die Uberfilhrung des Grundstiicks in eine neue Nut-
zung, ein erstes Bestreben scheiterte. Die Ausschreibung des Grundstiicks durch Immobilien
Bremen wurde fortgesetzt, 2016 konnte mit der Projektgesellschaft Hartmannsstift GmbH &
CO. KG eine Investorengemeinschaft gefunden werden. Zur Sicherung der stadtebaulichen
und architektonischen Qualitét in der Grundstiicksnachnutzung wurden, ausgehend vom Er-
gebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens 2011/2012, die Entwicklungsziele in die
Immobilienausschreibung aufgenommen. Der Stadtebau wurde tber den Jahreswechsel
2016/2017 im Gestaltungsgremium des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr préazisiert und
wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Das innerstadtische, integrierte Vorhabengebiet zeichnet sich durch seine Lage mit An-
schluss an die Vegesacker Fuldgéngerzone und der Nahe zum Stadtgarten an der Weser
aus. Ein offentlicher Griinzug entlang der Schulkenstral3e auf der Westseite des Plangebie-
tes verbindet die Parkanlage des Stadtgartens im Stiden mit den baumbestandenen Rand-
zonen des Vegesacker Schwimmbades und der Entwicklungsflache fir Schule und Kita
ndrdlich des Schwimmbades. Im unmittelbaren Umfeld, nérdlich des Plangebiets, gibt es an
der StralRe Fahrgrund Bushaltestellen fur vier Buslinien in beide Fahrtrichtungen.

Wahrend an der Gerhards-Rohlfs-Stral3e die geschlossene Bauweise mit gemischten Wohn-
und Geschaftsnutzungen, Praxen und Gesundheitsdienstleistungen in bis zu 4-geschossi-
gen Gebauden vorherrscht, befinden sich im Siden an der Albrecht-Roth-Stral3e freiste-
hende Einfamilienhauser mit Hausgarten.

Der ehemals von der Stral3e abgesetzte Stiftungsbau wurde durch Erweiterungsbauten mit
teilweise aufgestanderten Baukorpern bis an die Bauflucht der Gerhard-Rohlfs-Straf3e her-
angefihrt. Dieser vorwiegend 3-geschossige Gebauderiegel in L-Form stellt die bauliche
Hauptnutzung des Grundstiicks dar und umschliel3t auch den ehemals freistehenden kleinen
Grundungsbau von 1887. Das 2-geschossige giebelstandige Schwesternheim und eine
kleine Garage im sud-westlichen Bereich stellen den Abschluss der baulichen Nutzung des
ehemaligen Krankenhausareals an der Albrecht-Roth-Stral3e dar. Ca. 50 % der Grund-
stucksflachen sind unversiegelt und mit zahlreichen B&dumen, darunter zwei tiber 100-j&hri-
gen Buchen sowie eine ca. 8 m hohe vitale Eibe, bewachsen. Die Bebauung und die offenen
Stellplatze nehmen jeweils ca. 25 % der Grundflachen ein. Eine ca. 570 m2 gro3e Teilflache
des Vorhabengrundstiicks an der Albrecht-Roth-StralRe wird als 6ffentlicher Kinderspielplatz
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am Parkweg des Grinzugs Schulkenstral3e genutzt. Der Spielplatz ist stark sanierungsbe-
durftig. Die Spielflachen werden ersetzt, naheres regelt der Durchfihrungsvertrag zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan.

Die ErschlieBung des Grundsticks erfolgte wahrend seiner letzten Nutzungsperiode als
Durchfahrt. Die Zufahrt zum Bauamt lag im Kreuzungsbereich der Gerhard-Rohlfs-
Stral3e/LindenstralRe/Fahrgrund und die Ausfahrt in der Albrecht-Roth-Stral3e.

Auf dem Grundstiick befindet sich unterhalb des aufgestanderten Bestandsgebaudes an der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e eine Transformatorenstation mit zwei Transformatoren. Der eine
Transformator sicherte die Stromversorgung des ehemaligen Krankenhauses und Verwal-
tungsgebaudes. Der andere Transformator wird von der wesernetz AG zur Sicherstellung
der Stromversorgung fur Teile des Stadtteils Vegesack betrieben.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Grundstiick folgendes dar:

= Gemischte Bauflache und Zentraler Versorgungsbereich fur eine Randzone an der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e,

= Wohnbauflache fur den riickwartigen Grundsticksteil bis zur Albrecht-Roth-Stralie,

= Bauflache mit zu sichernden Griinfunktionen/ besonderes Planungserfordernis bei In-
nenentwicklungsvorhaben fir das gesamte Grundsttick,

= eine belastete Flache (Altablagerung) an der Grundstticksgrenze zum Griinzug Schul-
kenstral3e im Westen.

| -

o -

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, das Plangebiet ist schwarz umgrenzt

Fur das Vorhabengrundstick gilt derzeit der Bebauungsplan 911 (Bekanntmachung vom
21.12.1982) mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 911 (Bekanntmachung vom
24.11.2004). Fur den Gberwiegenden Teil des Grundstiicks besteht die Festsetzung Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung Krankenhaus. Die Gberbaubaren Grundsticksfla-
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chen umfassen uber den baulichen Bestand hinaus auch riickwartige Bereiche des Grund-
stucks, da in der Vergangenheit weitere Krankenhauserweiterungen maoglich sein sollten.
AulRer den Kennziffern fur die Grundflache (GRZ 0,4) und die Geschossflache (GFZ 1,0)
bestehen keine Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse oder der Hohenentwicklung.
Der ca. 570 m2 grof3e Spielplatz an der Albrecht-Roth-Stral3e ist ausgewiesen als Kinder-
spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache.

Die Festsetzungen an der Albrecht-Roth-Stral3e fir den sidlichen Grundsticksteil des ehe-
maligen Hartmannstiftes wurden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 911 ange-
passt und qualifiziert:

= Die Grundsticksflachen mit dem Gebaude des ehemaligen Schwesternwohnheims
sind Bestandteil des Erhaltungsbereiches Albrecht-Roth-StralRe (stadtebaulicher Erhal-
tungsschutz geman § 172 Abs. Nr.1 BauGB);

= die Bauzone fir das Schwesternwohnheim umfasst den baulichen Bestand, die zul&s-
sige Anzahl der Vollgeschosse wurde auf zwei Vollgeschosse begrenzt, die Hauptfirst-
richtung ist bestandssichernd festgesetzt;

= die Flachen sind als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Ver-
waltung und o6ffentliche Grunflache ausgewiesen;

= es sind Flachen fir Stellplatze und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern ausge-
wiesen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nach der Aufgabe der 6ffentlichen Nutzung des ehemaligen Hartmannstifts in Vegesack liegt
das Grundstuck brach.

Es kommt zu Vandalismus, Vermullung und Wildwuchs mit Pflegertickstanden im Griinbe-
stand. Es hat in der brachliegenden Zeit eine wertvolle Biotopentwicklung stattgefunden. Ziel
ist es, das Grundsttick durch Teilabriss und bauliche Ergéanzungen mit wohnwirtschaftlichem
Schwerpunkt im rickwartigen Grundstiicksteil und ergdnzenden sozialen Nutzungen und
Angeboten an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e zu entwickeln. Neben den Wohneinheiten im
freien Wohnungsbau sind dabei mind. 25 % der zu realisierenden Wohnungen im Rahmen
des geforderten Wohnungsbaus zu errichten, dies wird im Rahmen des Durchfihrungsver-
trags gesichert.

Die Ziele im Einzelnen sind:

= Ausweisung von Bauflachen fiir sieben Gebaude mit ca. 42 freifinanzierten Wohnungen
und 32 gefdrderten Wohnungen
= Schaffung von sozialen Einrichtungen und Angeboten: 4-gruppige Kita sowie eine be-
treute Wohngemeinschaft durch einen sozialen Trager und eine Tagespflege
= Umsetzung der mit dem Gestaltungsgremium abgestimmten, stadtebaulich-architekto-
nischen Konzeption fiir die Nachfolgenutzung des Grundstiicks,
= Erhalt und Nachnutzung des Grindungsbaus des Hartmannsstifts von 1887
= Stadtebauliche Integration des Vorhabens in das zu Teilen bebaute und griine Umfeld
(Gruinzug an der Schulkenstrale):
— Herstellung einer qualifizierten Freiraumgestaltung mit Durchwegung fur
FuRRganger,
— Herstellung von attraktiven Spiel- und Aufenthaltsflachen im Quatrtier,
— Losung der verkehrlichen Erschlieung des Grundstiicks einschliel3lich des
ruhenden Verkehrs.
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Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erforderlich, um die genann-
ten Zielsetzungen zu erreichen. Die Vorhabenplanung l&sst sich nicht aus den Festsetzun-
gen des bisher giiltigen Bebauungsplans entwickeln. Dieser Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 111 sind jedoch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Stadtebau

Das neue Quartier entwickelt sich um den aktuell verbauten Bestandsbau des historischen
Stiftgebaudes. Der Altbau gliedert das Quatrtier in einen nérdlichen, urbanen Vorplatz und
einen sudlichen, ruhigeren und grinen Wohnhof.

Der auszubildende nordliche urbane Stadtraum wird gepflastert und ist befahrbar. Er halt
Stellplatze fir die angrenzenden sozialen Nutzungen vor. Zwei Neubauten flankieren das
Bestandsgeb&ude und passen sich ihm in Héhe und Ausfuhrung an. Die dreigeschossigen
Gebaude mit Klinkerfassade erzeugen ein homogenes Ortsbild mit einer Anpflanzung zur
Gerhard-Rohlfs-Stral3e, die den Vorplatz-Charakter unterstreicht.

Die Bebauung im Suden gruppiert sich entlang eines zentralen Wohnhofs und einer Wege-
verbindung von Nord nach Sud. Der Raum wird im Norden durch den Altbau abgeschlossen
und bildet mit den dreigeschossigen Gebauden, die sich zum zentralen Hof ausrichten, eine
gestalterische Einheit. Die Gestaltsprache der Architektur mit geklinkerter Fassade soll durch
einen gepflasterten Innenhof aufgegriffen werden. Nach Westen grenzen private Freiraume
und Spielflachen an, die in einer engen Verknipfung mit dem westlich angrenzenden Grin-
zug stehen. Die Quartiersmitte soll durch drei machtige und ortsbildprdgende Bestands-
baume (Nr. 18, Nr. 19 und Nr. 20) sowie einem neu anzupflanzenden Solitdrbaum zum gri-
nen Charakter des Standorts beitragen.

Freiflichengestaltungsplan

Legende

Bearbeitungsgrerze
Strage

Gronflachen

Private Granflache
Bodendecker/Stauden
Blumenwiese

Hecke, bis 120 cm hoch
Hecke, bis 120-160 cm hoch
Wassergeb. Wegedecke
Stellplatz

Platze und Wege

Sitzmauer

CTERDITERAED

Fahrradbagel
P—— Tiefgarage Grenzen
Eingang

(Spiel) Objekt
Baum Bestand

Baum Planung

000 ¢

Obstbaum Planung

HARTMANNSSTIFT VEGESACK
EEEEE PROJEKTGESELLSCHAFT HARTMANNSSTIFT GmbH & Co. KG

Pan Freiflachengestaltungsplan

et 150 omi  ent_akt zuGOP
Begete A3 [r—C]

Pros/ Bt 841-2-021_B omum  12.05.2021

Abb. 3 Vorhabenplan (Quelle: Anke Deeken Landschaftsarchitekten)



Seite 6 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

Nutzungen nach Gebaude:

= Haus A: Kita (4-gruppig, ca. 60 Kinder) + 2 Wohneinheiten + 1 Mini-Bliro (opt. 1
Wohneinheit + 1 Mini-Blro)

= Ha&user B und D mit 23 geforderten Wohneinheiten

= Haus C: eine Tagespflege + 8 geférderte Wohneinheiten

= Ha&user E, F u. G mit je 14 freifinanzierten Wohneinheiten (insgesamt 42 WE)

Freiraumkonzeption und Kinderspiel

Das Vorhaben hat neben der Schaffung von Wohnraum auch das Ziel, eine hohe Aufent-
haltsqualitat in den offentlich zugéanglichen und privaten Freirdumen zu schaffen. Kleine
Gruppen aus Obstbdumen schaffen eine Trennung zwischen den privat genutzten Garten
und Terrassen und den Grin- und Spielbereichen am Westrand des Quartiers.

Das Spielangebot konzentriert sich ausdrucklich nicht auf abgegrenzte und umzaunte Fla-
chen. Es flgt sich vielmehr beilaufig in das gestaltete Umfeld und |&dt zum Entdecken ein.
Dabei werden die Grundsatze aus dem Kinderspielflachenortsgesetz bericksichtigt. Die
Grundsatze sind: hausnaher Spielplatz fir Kleinkinder mit Begleitpersonen, differenziertes
Spielangebot fir gréere Kinder und fir alle Altersgruppen — Erwachsene werden ausdrick-
lich einbezogen.

Die interne, autofreie ErschlieBung bietet einen generationentbergreifenden Treffpunkt fir
die Bewohnerinnen und Bewohner. Kleine bespielbare Objekte an mehreren Standorten la-
den zum Spiel und Bewegung ein.

Eine grof3ere Spielinsel am Rande des 6ffentlichen Griinzuges wird ausgestattet mit bespiel-
baren Objekten ebenso wie mit Obstbaumen und -gehdlzen. Der Spielbereich ist offen zum
Griinzug. Zwischen den Hausern D und E sowie am dstlichen Grundstiicksrand werden woh-
nungsnahe Grunraume (Blumenwiesen) angelegt, in die Spielmdglichkeiten fir die Kleinsten
eingebettet sind.

4, Planungsverfahren

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird die brachliegende Flache in stadtebaulich inte-
grierter Lage einer neuen Nutzung zugefihrt. Die Planung stellt damit eine Malnahme der
Innenentwicklung dar und dient einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auf eine Be-
grenzung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Sie ermdglicht Investitionen zur Schaffung von
Einrichtungen der Tagespflege, KiTa und von Wohnraum. Die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans erfolgt daher auf Grundlage des 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB)
im beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Die Voraussetzun-
gen hierfir liegen vor, da sich das Plangebiet in einem von Siedlungstatigkeit gepragten
Gebiet der Stadt befindet und die Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20.000 m2 im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB betragt.

Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeits-
prufung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach
Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter
oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbunden sind, als im Sinne des
§ la Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig, sofern
die Uberbaubare Grundstiicksflache weniger als 20.000 m? betrégt. Dies ist hier der Fall, so
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dass keine Ausgleichsverpflichtung besteht. Hiervon unberihrt bleiben die Kompensations-
verpflichtungen nach den landesrechtlichen Regelungen (u.a. Bremer Baumschutzverord-
nung und Bremisches Waldgesetz).

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zulassige konkrete Bauvorhaben mit den vorgesehenen Nutzungen wird
durch Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 bestimmt. In diesem
wird kein Baugebiet gemafl BauNVO festgesetzt, sondern die Art der baulichen Nutzung
nach Ziffer 2 der textlichen Festsetzungen abschlieRend bestimmt. So sind im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Baufeld 1 (Gebaude A, B und C)

= Wohngebaude,

= Schank- und Speisewirtschaften,

= Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

= Stellplatze, Tiefgaragen, Garagengebaude und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO in den hierfir ausgewiesenen Flachen

und im Baufeld 2 (Gebaude D, E, F und G)

= Wohngebaude,
= Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in den hierflr
ausgewiesenen Flachen

zulassig.

Mit der Zulassigkeit der oben genannten Nutzungen und Gebaude kénnen im Plangebiet
entsprechend der Vorhabenplanung eine Kindertagesstatte, eine Tagespflege und eine
Wohngruppe fir Menschen mit Behinderung oder andere soziale Nutzungen angesiedelt
werden. Da das Vorhaben an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e liegt und an den gleichnamigen
zentralen Versorgungsbereich angrenzt, soll die Mdglichkeit der Errichtung einer gastrono-
mischen Einrichtung zur Belebung des zentralen Versorgungsbereichs ermdglicht werden,
vorstellbar ist z.B. die Errichtung eines Cafés oder Restaurants.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Uberbaubare Grundflache im Plangebiet wird bestimmt durch die Festsetzung einer je-
weils maximalen Grundflache fir die Gebaude.

Haus A: 630 m? Haus D: 500 m2
Garagengebaude: 730 m2 Haus E: 450 m2
Haus B: 530 m? Haus F: 500 m?
Haus C: 550 m? Haus G: 500 m?

Die Uberbaubare Grundflache leitet sich aus der Vorhabenplanung ab. Die Tiefgarage 1 wird
zum Teil aus dem Gelande herauskommen und in diesem Bereich ein oberirdisches Gara-
gengebaude darstellen. Es wird daher eine eigene Uberbaubare Grundflache festgesetzt.
Dabei ist jedoch zu bedenken, dass die oberirdischen Flachen der Tiefgarage mit einem
Substrataufbau von mind. 60 cm und als Spielflache fir die KiTa begriint wird. FUr das Bau-
feld 1 ergibt sich daraus eine rechnerische Grundflachenzahl (GRZ) | von ca. 0,9. Damit wird
die Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein der Vorhabenplanung vergleichbares
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Urbanes Gebiet (MU) von 0,8 Uberschritten. Dies ist stadtebaulich erforderlich, damit Pkw
nicht Uberirdisch parken. Es findet ein stadtebaulicher Ausgleich mit dem sudlichen Baufeld
statt, dieser ist ausreichend begrint und locker gestaltet.

Fur das Baufeld 2 ergibt sich aus der Uberbaubaren Grundflache eine rechnerische GRZ von
0,48. Damit wird die Obergrenze gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein der Vorhabenplanung
vergleichbares Allgemeines Wohngebiet (WA) von 0,4 Uberschritten. Fir die Errichtung einer
Tiefgarage, von Nebenanlagen und Zufahrten ist eine Uberschreitung der Uberbauung bis
zu einer GRZ Il im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von bis zu 0,6 mdglich.

Durch die im Baufeld festgesetzten privaten Grinflachen, die westlich angrenzende 6ffentli-
che Grinanlage, die fuBlaufige Nahe zur Weser und den Erhalt ortsbildpragender Baume im
Plangebiet bestehen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner Naherholungsraume in unmittel-
barer Umgebung, sodass eine Uberschreitung der oben genannten Grundflachenzahl ge-
mal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fir stadtebaulich vertréaglich erachtet wird.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Weiteren bestimmt durch die maximalen Héhen der
Gebaude sowie der Festlegung einer zwingenden Anzahl der Vollgeschosse. Staffelge-
schosse sind damit nicht zuldssig. Diese Festsetzung leitet sich aus der stéadtebaulichen
Konzeption fur das Vorhaben ab. So wird mit der Festlegung der Geschosszahlen die Kuba-
tur des Vorhabens aus stadtebaulichen Griinden gesichert. Dartiber hinaus wird die Hohe
der baulichen Anlage festgesetzt. Als Oberkante baulicher Anlagen wird bei Flachdéachern
die Attika und bei Haus B die Firsthbhe herangezogen. Fir das Haus B wird zudem eine
Traufh6he festgelegt.

Der Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist tber Normalnull (INN).
Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass bei der Hohenermittlung der baulichen An-
lagen im Plangebiet jeweils von der gleichen Bezugsgrolie ausgegangen wird. Zur Informa-
tion Uber die Gelandehdhe sind nérdlich und sidlich an das Plangebiet angrenzend Hoéhen-
punkte benannt, die in der Ortlichkeit die Oberkante bestehender Kanaldeckel darstellen.
Der Hohenpunkt liegt im Norden bei zwei Deckeln mit der Hohe 18,18 m und 18,22 m (NN
und im Stden bei 14,99 m UNN.

Da zum Betrieb der Gebaude technischen Anlagen auf dem Dach erforderlich sind, ist eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe fiir technische Aufbauten, Anlagen zur War-
mertickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m zuldssig. Die
Anlagen haben einen Abstand von mind. 1,5 m zu den Au3enkanten der Gebéaude einzuhal-
ten, so dass die technischen Aufbauten ohne Stérung des Stadtbildes errichtet werden koén-
nen. Aus dem gleichen Grund sind technische Aufbauten, ausgenommen von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie, Treppenausstiegen und Warmepumpen, mit einem Sichtschutz
einzuhausen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4)

3. Baugrenzen, Baulinien, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert,
die die Gebaudekorperanordnung und somit die Stellung der baulichen Anlagen gemalf Vor-
habenplanung sicherstellen. Die Baulinien umfassen die nordliche Fassade des historischen
Stiftgebaudes, da diese Seite ortsbildpragend und somit von besonderer Bedeutung fir die
Einfassung des neuen Vorplatzes an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e ist. Zur Sicherstellung der
stadtebaulichen Ausbildung werden auch fir die flankierenden Geb&aude Baulinien definiert.
Um die stadtebauliche Konzeption eines Wohnhofes im zentralen Bereich zu sichern, wer-
den fur die raumpragenden Baukanten zum Hof mit Baulinien festgesetzt. Die stral3enbeglei-
tende Bebauung entlang der Albrecht-Roth-Stral3e wird, unter Beriicksichtigung vorheriger
Baufluchten, ebenfalls durch Baulinien sichergestellt. So greift eine Baulinie im Siden die
Kubatur des ehemaligen Schwesternwohnheims auf.



Seite 9 Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

Um die stadtebauliche Konzeption umzusetzen, ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien zugunsten der Herstellung von Balkonen, Uberdachungen und
Windfangen bis zu einer Tiefe von 1,5 m zulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zulassig. (vgl. text-
liche Festsetzung Nr. 6) Am Haus B dirfen Balkone entlang der Baugrenze max. 80 % der
Gebéaudelange entsprechen. Zugunsten der Herstellung von Terrassen darf die Baugrenze
an Haus B und Haus C bis max. 4,0 m uberschritten werden. (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 7)

Im Baufeld 1 ist zur Realisierung der Vorhabenplanung eine Reduzierung der Tiefe der Ab-
standsflache notwendig. So darf die Abstandsflache bis zu einer Tiefe von 0,25 H unterschrit-
ten werden, muss jedoch mind. 2,5 m betragen. Die Reduzierung der Abstandsflachen ist
stadtebaulich vertretbar, da im Haus C entlang der westlichen Gebaudeseite ausschliel3lich
ErschlieBungsflachen angeordnet sind. Die Wohnungen in Gebaude B werden erganzend
Uber die Sudseite belichtet. Im Haus A sind die ErschlieBungskerne (Treppenhaus) zur
Schmalseite angeordnet.

4, ErschlieBung, Stellplatze, Verkehrsflachen, Nebenanlagen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (Verkehrsuntersu-
chung Hartmannstift, Verkehrs- und Regionalplanung GmbH, November 2020), um die Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunktes Gerhard-Rohlfs-Straf3e/Lindenstral3e/Fahrgrund zu be-
stimmen, Parkplatze im 6ffentlichen Raum zu erheben und die Zu- und Ausfahrten zum Plan-
gebiet zu prufen. In der verkehrlichen Untersuchung wurde das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen durch das Bauvorhaben und seine Verteilung an den Zu- und Ausfahrten ermittelt.
Zusatzlich wurde das Verkehrsaufkommen von anderen Vorhaben im Nahbereich prognos-
tiziert und in der Betrachtung berlcksichtigt.

Methodisch wurden hierzu eine Knotenpunktzahlung (23./24.06.2020) durchgefiihrt und mit
den zZahldaten aus dem Bebauungsplanverfahren 1550 von Februar 2020 verglichen. Bei
der Verkehrserhebung wurde ein Koeffizient zum Ausgleich der Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie angewendet. Bei der nachfolgenden Verkehrsprognose wurden neben dem Vor-
haben auch die geplante Bebauung an der Weserstral3e (Bebauungsplan 1550), der Ausbau
der Kita und Grundschule am Fahrer Grund (Bebauungsplan 1568) und die vorgesehene
Nutzung auf dem BBV Gelande berticksichtigt. Der Bestand des Straf3en- und Wegenetztes
wurde im Querschnitt aufgenommen. Fir den ruhenden Verkehr fanden eine Bestandser-
fassung sowie Erfassung der Stellplatzbelegung in einem fuBlaufigen Radius von 200 m vom
Vorhabengebiet statt.

Vorhaben und Bestand

Das Quartier ist gut in das Verkehrsnetz von Bremen Nord integriert. Die nérdlich verlaufende
Strafl3e Fahrgrund fihrt zur ca. ein Kilometer entfernten Auffahrt der A 270. Im unmittelbaren
Umfeld nordlich des Plangebiets gibt es an der Lindenstralie eine Bushaltestelle. Es verkeh-
ren die Linienbusse 91, 92, 94 und der N7. Die Busse fahren zu den Hauptverkehrszeiten im
8-Minuten-Takt und verbinden das Plangebiet mit dem Bahnhof Vegesack sowie Blumenthal
und Schwanewede. Die Gerhard-Rohlfs-Stral3e ist vor dem Plangebiet die Verlangerung der
FuRgangerzone. Der Sedanplatz ist ca. 250 m entfernt. Durch die Lage kdnnen viele Wege
des Alltags grundlegend auch ohne das Auto zurtickgelegt werden.

Das Grundstiick wurde vormals fir ein Krankenhaus und wurde anschliefend vom Bauamt
Bremen-Nord genutzt und zuletzt durch die Gerhard-Rohlfs-Stral3e erschlossen, um auf den
rackwartigen Flachen zu parken. Die Ausfahrt erfolgte durch die Albrecht-Roth-Stralie.
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Die Vorhabenplanung sieht eine ErschlielRung von zwei Seiten vor (Gerhard-Rohlfs-StralRe
und Albrecht-Roth-Str.). Durch Tiefgaragen an den Randern des Quatrtiers und einer Vorfahrt
in der Gerhard-Rohlfs-Strafl3e kann der Innenbereich vom motorisierten Verkehr freigehalten
werden. Eine Durchfahrbarkeit fur Feuerwehrfahrzeuge wird sichergestellt. In der nordlichen
Tiefgarage sollen 31 private Stellplatze und in der stidlichen 38 Stellplatze errichtet werden.
Der neu entstehende Vorplatz an der Gerhard-Rohlfs-Stral3e bietet sechs Stellplatze, die fur
die angrenzenden Nutzungen (KiTa, Tagespflege) vorgesehen sind.

Die Wohngebaude und Freirdume sind durch ein Fuldwegenetz erschlossen. In den Tiefga-
ragen sowie in den Auf3enanlagen sind dezentrale Fahrradabstellanlagen vorgesehen.

Stellplatze

Laut Stellplatzortsgesetz Bremen ergibt sich — ohne die Berucksichtigung einer moglichen
Abminderung — ein Bedarf an 73 Pkw-Stellplatzen fir das Vorhaben. In der Tiefgarage
(TGa) 1 werden 31 Stellplatze, in der TGa 2 38 Stellplatze und auf einer Stellplatzanlage im
Vorhof des ehemaligen Stiftgeb&udes vier Stellplatze (davon mindestens zwei behinderten-
gerecht) nachgewiesen. Es werden somit alle Stellplatze nach Stellplatzortsgesetz nachge-
wiesen. Die Flachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Umfeld (in einem Radius von 200 m) wurden 114 kostenfreie, 72 bewirtschafte und 107
private Park- und Stellplatze erfasst. Es konnten zu allen Tageszeiten freie Kapazitaten fest-
gestellt werden. Die héchste Stellplatzbelegung im Nahbereich wurde in der Zeit zwischen
09:00 und 10:00 Uhr festgestellt. Es wurde eine freie Kapazitat von 46 bis 68 Stellplatzen
festgestellt. Durch das Bauvorhaben entfallen beim Parkstreifen an der Gerhard-Rohlfs-
Stral3e zwei 6ffentliche Stellplatze. Auch bei Entfall dieser Stellplatze verbleibt eine freie Ka-
pazitat von 44 bis 66 Stellplatzen im Nahbereich bzw. 39 bis 72 Stellplatzen im Untersu-
chungsraum. Insgesamt stehen damit im Untersuchungsgebiet ausreichend Besucherstell-
platze zur Verfligung.

Bei rund 74 Wohneinheiten wére nach allgemeiner Erfahrung der Bremer Verkehrsbehorde
fir Bewohnerparken ein Prozentsatz von 30 % je Wohneinheit vorzuhalten. Bei dem Vorha-
ben entspricht dies 22 Besucherstellplatze. Auf Grund der oben genannten freien Kapazita-
ten im o6ffentlichen Raum sind im Plangebiet keine eigenen Besucherstellplatze herzustellen.

ErschlieBung im Umfeld und Ein- und Ausfahrtregelungen: Albrecht-Roth-StralRe

Die TGa 2 mit 38 Stellplatzen wird von der Albrecht-Roth-StraRe aus erschlossen, die als
EinbahnstralRe in Richtung Westen fuhrt. Fir die ErschlieBung ergibt sich eine prognosti-
zZierte Belastungssteigerung von ca. 190 Kfz/24 h, in der Spitzenstunde kommt es zu zehn
Ab- und elf Anfahrten. Die Verkehrsregelung in der Albrecht-Roth-StraRe kann aufgrund der
geringen zusatzlichen Verkehrsbewegungen beibehalten werden. Der Zufahrtsverkehr zur
Tiefgarage kann von den umliegenden StraRen aufgenommen werden.

ErschlieBung im Umfeld und Ein- und Ausfahrtregelungen: Gerhard-Rohlfs-StralRe

In der Gerhard-Rohlfs-Stral3e ist die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage 1 fur private Mieter-
stellplatze geplant. In der TGa 1 sind 31 festzugewiesene Stellplatze geplant. Rechnerisch
ergibt sich fur die vorgesehenen Wohneinheiten ein 24-Stunden-Wert von 147 Kfz/24h.
Diese Annahme geht von vier Wegen plus fiinf Prozent Wirtschaftsverkehr mit einem Modal
Split von 30 % Ful3- und Radverkehr, 15 % OPNV und 55 % Pkw-Verkehr aus. Dies fiihrt zu
einer Annahme von 4,6 Kfz-Fahrten/24h pro Wohneinheit. Aufgrund der integrierten Lage
des Plangebietes mit ful3laufig erreichbaren Nahversorgungsmdéglichkeiten kann jedoch von
einem geringeren Wert ausgegangen werden. In der Spitzenstunde, die am Nachmittag liegt,
sind sieben Ein- und neun Ausfahrten berechnet worden.
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Abb. 4: Ausschnitt ErschlieBungsplanung entlang der Gerhard-Rohlfs-Strae (Quelle:
SchénbornSchmitz Architekten, Berlin)

Die Ein- und Ausfahrt aus der Tiefgarage liegen 6stlich des Knotenpunktes und der FuRgan-
gerfurt, sodass die Situation Ubersichtlich und fur alle Verkehrsteilnehmenden leichter nach-
vollziehbar ist. Daflir wird der Signalmasten fir die FuBgangerquerung in Richtung Knoten-
punkt im Rahmen des Bauvorhabens versetzt werden. Die Versetzung der Querung, des
Sighalmasten sowie die bauliche Anpassung des Plattenbelags werden im Infrastrukturver-
trag geregelt. Fir die Ausfahrt aus der Tiefgarage heraus in die Gerhard-Rohlfs-Straf3e wird
die Anordnung von Zeichen 209 (,Vorgeschrieben Fahrtrichtung rechts®) verwendet, sodass
ausfahrende Fahrzeuge aus der Tiefgarage nicht in die lichtsignalgeregelte Kreuzung, son-
dern nur nach rechts in Richtung Osten fahren kénnen.

Eine Begegnungsmaoglichkeit von zwei Fahrzeugen ist auf der Aufstellflache zwischen Tief-
garage und Gehweg madglich, um eine Behinderung des Fuf3gangerverkehrs entlang der
Gerhard-Rohlfs-Strae und des Kfz-Verkehrs im Knotenpunktbereich zu vermeiden. Die
Sichtdreiecke fir Fahrzeuge aus der Tiefgarage werden freigehalten.

Die Umfahrung des Vorplatzes ist durch eine zugewiesene Ein- und Ausfahrt geregelt. Die
Flache dient der Anlieferung der KiTa und Tagespflege sowie den Hol- und Bringverkehren.
Das Gutachterbiro hat hier als Spitzenstundenzeit den Nachmittag tUber einen Zeitraum von
zwei Stunden ermittelt. In jeder Stunde gibt es rechnerisch neun Hin- und neun Abfahrten
durch Holverkehre plus drei Abfahrten durch das Personal. Bei der Tagespflege wird rech-
nerisch von Spitzenstunden im Verlauf von vier Stunden am Nachmittag ausgegangen, in
jeder Stunde ist mit finf Kfz zu rechnen. Im Querschnitt wird fiir die Tagespflege von 88
Pkw/24 h ausgegangen.

Verkehrsgqualitat

Durch die Zufahrten entlang der Gerhard-Rohlfs-Stral3e sowie die neuen Verkehre in der
Albrecht-Roth-Stral3e wird die Verkehrsqualitat nicht eingeschrankt. Die Verkehrsqualitat A
(sehr gut) wird bei den meisten Verkehrsstrémen erreicht. Die Verkehrsqualitat B wird far
Linkseinbieger von der Schulkenstral3e in die Lindenstral3e ermittelt. (Die Linkseinbieger
wurden in der Verkehrszahlung festgestellt, auch wenn hier ein Rechtseinbiege-Gebot be-
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steht.) Die Aufnahmekapazitat des Straf3ennetzes wird somit laut Verkehrsgutachten nicht
erreicht. Die vorhandenen Straf3en kbnnen den geringen Mehrverkehr aufnehmen.

Verkehrsflachen

Durch das Plangebiet fiihrt eine Durchwegung, die als private StralBenverkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,ErschlieBung/Fulgangerbereich* festgesetzt wird. Der ndrdliche
Bereich erschliel3t die Stellplatze auf dem Vorplatz im Baufeld 1 und ist befahrbar. Die private
Stralenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Baufeld 2 dient als Gehweg,
Wohnhof und ErschlieBung des Wohnquartiers sowie zur Durchquerung des Plangebiets.

Die Breite des Gehweges der Albrecht-Roth-Stral3e vor dem Baugrundstiick betragt heute
ca. 1,70 m. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Stral3enverkehrsflache fir eine
barrierefreie Breite des Gehwegs von 2,50 m mittels einer entsprechend nach Norden verla-
gerten Straldenbegrenzungslinie angepasst. Die Uiber eine Gehwegbreite von 2,50 m hinaus-
gehenden und nicht mehr benétigten Stral3enverkehrsflachen an der Ostgrenze des Grund-
stiicks zur Albrecht-Roth-StralRe werden im Gegenzug als nutzbare Gartenfliche dem Bau-
gebiet des Vorhabengrundstiicks zugeordnet.

Nebenanlagen: Millstandorte

Miullsammelanlagen sind am Rande des Plangebiets vorgesehen. In den im Bebauungsplan
mit ,MU“ festgesetzten Flachen, ist eine dauerhafte Aufstellflaiche fir MuillgefaRe mdglich,
wenn die Aufstellflache mit einem Sichtschutz umgeben ist.

6. Ver-und Entsorgung

Im Bereich der Schulkenstral3e befindet sich ein Mischwasserkanal DN 1200 und in der Alb-
recht-Roth-Stral3e ein Mischwasserkanal DN 300. In der Gerhard-Rohlfs-StralRe sind ein
Schmutzwasserkanal DN 250 und ein Niederschlagskanal DN 400 im Trennsystem vorhan-
den. Die Vorflutist in Richtung Stdwest (SchulkenstralRe) entsprechend dem Gelandegefalle
ausgerichtet.

Die privaten Leitungen zur ErschlieBung des Vorhabens fiir Schmutzwasser und Regenwas-
ser werden getrennt (Trennsystem) geflihrt. Somit ist die Voraussetzung gegeben, die
Grundstiicksentwasserung des Plangebietes bei einer ggf. spateren Anderung des Misch-
systems in den 6ffentlichen StraRen in ein Trennsystem entsprechend anzuschlieRen.

Regenwasser

Gemal einer Beurteilung des ingenieurgeologischem Bliro underground zur Moglichkeit der
Versickerung von Regenwasser vom 03.11.2020 wird fur die Funktionalitat einer Regenwas-
serversickerungsanlage der geforderte Durchlassigkeitsbeiwert von mindestens 1 x 10-6 m/s
mit dem vor Ort festgestellten Baugrund nicht erreicht. Eine Versickerung des Regenwassers
ist daher nicht moglich.

Im Ergebnis der Baugrunduntersuchung mit 27 Bohrungen wurden Auffillungen mit boden-
fremden Bestandteilen in Machtigkeiten zwischen wenigen dcm bis mind. 10 m Méachtigkeit
festgestellt. Im Plangebiet wurde auf3erdem oberflachennah flachendeckend bindiger Ge-
schiebeboden angetroffen, dessen Durchlassigkeitsbeiwerte ki ohne weitere Untersuchun-
gen auf Werte zwischen 5 x 107 m/s und 5 x 10° m/s festzulegen sind.

Eine Versickerung in einer Auffillung mit bodenfremden Bestandteilen, wie Bauschutt,
Schlacke, Kohle, Beton u. &. ist ebenfalls nicht zuldssig, da keine Schadstoffe in der Auffil-
lung mobilisiert werden sollten, die dann in das Grundwasser gelangen kénnen. Eine zuver-
lassige Versickerung von Regenwasser ist auch nach den geltenden Regeln auf dem Grund-
stiick entsprechend der vorliegenden Erkenntnisse nicht méglich.
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Unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen, den topographischen und geo-
technischen Gegebenheiten, den Anforderungen an den Baum- und den Naturschutz und
den entwasserungstechnischen Umgebungsvoraussetzungen ist es erforderlich, das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick tber Niederschlagswasserkanéle im Trennsystem in
den offentlichen Niederschlagswasserkanal in der Gerhard-Rohlfs-StraRe (Baufeld Nord)
und in den Mischwassersammler in der Albrecht-Roth-StraRe Schulkenstral3e (Baufeld Stid)
zu leiten.

Die auf dem Grundstiick anfallenden Regenwassermengen werden jedoch nur zu einem Tell
in das offentliche System geleitet. Die Reduktion erfolgt durch Speicherung und Versicke-
rung auf dem Grundstiick im Rahmen des natirlichen Wasserhaushaltes und durch Zuriick-
haltung Uber Grindacher und Ausbildung geeigneter Stauvolumen in der Dimensionierung
der Sammelleitungen, gegebenenfalls auch durch Drosselung.

Somit entsprechen die geplanten Entwasserungsmafnahmen fir das Plangebiet den Anfor-
derungen des Bremischen Wassergesetzes und des Entwésserungsortsgesetzes Bremen.

Schmutzwasser

Fur die Schmutzwasserentwasserung sind in den StralRen Gerhard-Rohlfs-Straf3e und Alb-
recht-Roth-StralRe die erforderlichen Kanéle vorhanden, sodass Uber drei bereits vorhan-
dene Grundsticksanschliisse sowie einem neu zu erstellenden Anschluss das anfallende
Schmutzwasser abgefuhrt werden kann. Da das Plangebiet spater von unterschiedlichen
Eigentiimern bewirtschaftet werden (Eigentiimer 1: Gebaude A-D; Eigentiimer 2: Gebaude
E-G), ist ein Anschluss der unterhalb der Rickstauebene liegenden nérdlichen Gebaudebe-
reiche (Souterrain Haus B, Erdgeschoss Haus D und Erdgeschoss Haus C) im Freigefélle
an den Kanal in der sudlich gelegenen Albrecht-Roth-Stral3e aus grundstticksrechtlicher
Sicht zu vermeiden.

Das Schmutzwasser des nordlichen Baufeldes der neuen Gebaude A, C und D sowie des
Bestandsgebaudes B wird in zwei Schmutzwasserkanalen auf dem Grundstiick gesammelt
und Uber einen schon vorhandenen Grundstiicksanschluss sowie Uiber einen zweiten, neuen
Grundstiicksanschluss in den vorhandenen, o6ffentlichen Schmutzwassersammler in der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e eingeleitet. Fur die unterhalb der Riickstauebene liegenden Abwas-
seranschliisse in den Wohnbereichen wie des Souterrains und EG des Bestandshauses B,
des Erdgeschosses im Haus D und des Erdgeschosses im Haus C werden je nach Lage der
Ruckstauebene Doppelhebeanlagen installiert.

Im Rahmen der Neubauplanung erfolgt die Entwasserungsplanung und mit den einzu-
reichenden Entwéasserungsantragen erfolgt die Auslegung und konkrete Feststellung der Ho-
henlage der einzelnen Rickstauebenen der Gebaude in Bezug auf die tatséchlichen Ka-
nalanschluss-Ubergabepunkte.

Das Schmutzwasser im stidlichen Baufeld mit den neuen Gebauden E, F und G wird ebenso
in zwei Schmutzwasserkanélen auf dem Grundstiick gesammelt und tber die beiden schon
vorhandenen Anschliisse in den Mischwassersammler in der Albrecht-Roth-StralRe geleitet.

Trafo-Station

Innerhalb des Plangebietes besteht eine 10 kV Netzkundenstation der wesernetz Bremen
GmbH. Dieser Transformator (Trafo) ist fur die sichere Energieversorgung des Wohn- und
Geschaéftsbereiches von Bremen-Vegesack erforderlich. Das Bestandsgebaude, einschliel3-
lich des vorhandenen Transformatorenraumes, wird im Rahmen der Neubebauung riickge-
baut. Der Ersatz erfolgt in unmittelbarer Nachbarschaft auf dem Vorplatz. Ergdnzend ist auch
ein Ersatz aul3erhalb des Plangebiets moglich.
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7. Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbei-
tet, in der die Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet sowie auch die der vor-
habenbedingten Verkehrszunahme in Bezug auf die schutzwirdige Nachbarschaft gepruft
wurden. Zudem wurden die Gerduschimmissionen durch die Kindertagesstatte auf die Um-
gebung untersucht. Berlicksichtigt wurde dabei die im nordwestlichen Bereich des Baufel-
des 1 im Bebauungsplan festgesetzte Immissionsschutzwand entlang der Tiefgaragenzu-
fahrt in einer Hohe von 1,5 m (T&H Ingenieure GmbH, Schalltechnische Untersuchung fiir
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111 ,Hartmannstift” in Bre-
men-Nord, 27.11.2020).

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch den Verkehr wurden anhand
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sowie in Anlehnung an die Sechzehnte Verord-
nung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV; Verkehrs-
larmschutzverordnung) bewertet. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan keine Ge-
bietskategorien festsetzt, wurden entsprechend der Vorhabenplanung in der schalltechni-
schen Untersuchung die Nutzungen im Baufeld 1 der Gebietskategorie eines Urbanes Ge-
bietes (MU; 8§ 6a BauNVO) und fur das Baufeld 2 eines Allgemeinen Wohngebietes (WA, §
4 BauNVO) zugeordnet.

Idealerweise ist die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 an-
zustreben. Fur Urbane Gebiete gibt es in der DIN 18005 sowie in der 16. BImSchV noch
keine Orientierungs- bzw. Grenzwerte. Daher wurden vergleichsweise die Werte von Misch-
gebieten angesetzt. Fir Mischgebiete sieht die DIN 18005 einen Orientierungswert von 60
dB(A) tagsuber und 50 dB(A) nachts vor. Es handelt sich hierbei jedoch um gewtinschte
Zielwerte, nicht um Grenzwerte. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich als An-
halt dienen und dass von ihnen sowohl nach unten als auch nach oben abgewichen werden
kann. Letzteres gilt insbesondere dann, wenn eine hohe Vorbelastung besteht, wie es im
innerstadtischen Bereich regelmafig der Fall ist. Erganzend werden daher die Grenzwerte
der 16. BImSchV fiur die Bewertung herangezogen. Auch wenn sie unmittelbar nur fir den
Neubau und die wesentliche Anderung von StraRen und Schienenwegen gelten, oberhalb
derer ggf. Anspruch auf La&rmsanierung besteht, geben sie wichtige Hinweise fiir die Bewer-
tung des Verkehrslarms. Die Grenzwerte zielen dabei auf die Larmvorsorge im Rahmen der
stadtebaulichen Planung ab. Der Grenzwert der 16. BImSchV liegt fir Mischgebiete tagsiiber
bei 64 dB(A) und nachts bei 54 dB(A). Die Schwellenwerte fiir eine Gesundheitsgefahrdung
liegen gemaf Rechtsprechung bei 70 B(A) tagstber und 60 dB(A) nachts.

Des Weiteren werden in der Planung die Regelungen aus der ,Bremer Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung® bertcksichtigt. Im Rahmen dieser Vereinba-
rung, erarbeitet vom Senator fur Bau, Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir Wis-
senschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz, wurden folgende Konkretisierungen hinsicht-
lich der Ausweisung neuer Wohnbebauungen in der Bauleitplanung aufgenommen:

Als Grundlage fir die Beurteilung der festgestellten Immissionen sollen weiterhin die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 herangezogen werden, wobei diese als Orientierungshilfe in
dem Abwéagungsprozess und nicht als absolute Grenzwerte anzusehen sind. Weiterhin gilt
es, durch aktive Larmminderungsmalf3nahmen die Orientierungswerte fur allgemeine Wohn-
gebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. 40 dB(A) nachts bei Gewerbelarm im
hausnahen Bereich mdglichst zu erreichen oder zu unterschreiten. Passive Schallschutz-
mafnahmen sollen nur dann angewendet werden, wenn durch aktive Larmminderungsmali-
nahmen die Orientierungswerte mit vertretbarem Aufwand nicht zu erreichen sind. Des Wei-
teren soll durch Optimierung der stadtebaulichen Konzeption (Gebaudestellung, Grundriss-
gestaltung etc.) die La&rmimmission im Baugebiet beeinflusst werden.
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Im Freibereich sind die Tagwerte maf3gebend. Ist die Einhaltung von 55 dB(A) tags durch
aktive Larmschutzmafnahmen technisch nicht méglich oder aus Griinden der Verhaltnisma-
Rigkeit mit vertretbarem Aufwand nicht zu erreichen, ist durch stéadtebauliche Festsetzungen
so weit wie mdglich sicherzustellen, dass tags wenigstens auf einer Gebaudeseite der Wert
von 55 dB(A) im hausnahen Freibereich eingehalten wird.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden zur Berechnung des Verkehrslarms die Ver-
kehrszahlen aus der Verkehrsuntersuchung (vgl. Verkehrs- und Regionalplanung GmbH) fur
den Prognose-Nullfall (die absehbaren Nutzungs- und Verkehrsentwicklungen im Untersu-
chungsgebiet ohne die Entwicklung des aufzustellenden Bebauungsplans) und fir den Prog-
nose-Planfall (allgemeine Verkehrsprognose einschlie3lich der neuen Verkehrsbelastungen
aus dem Plangebiet) verwendet. Zur Berlicksichtigung der von der Kita ausgehenden Schal-
limmissionen wurden bis zu 60 spielende Kinder tGber einen Zeitraum von 3 Stunden auf der
AulRenspielflache der Kita und bis zu 80 Pkw-Bewegungen fur das Bringen und Abholen der
Kinder direkt vor der Kita sowie der Verkehr der Mitarbeitenden in Ansatz gebracht.

Die Berechnung fir die Schallausbreitung erfolgte mit dem Rechenprogramm Cadna A, Ver-
sion 2020 MR2 der Datakustik GmbH. Die Berechnung des StralR3enverkehrslarms erfolgt
nach der RLS-90 und die des Larms durch die KiTa nach der DIN ISO 9613- fur eine Mitten-
frequenz von 500 Hz. Die Abschirmung sowie die Reflexion durch au3erhalb des Plangebie-
tes vorhandene Gebaude sowie Abschirmung durch natirliche und kinstliche Gelandever-
formungen wurden berlcksichtigt. Die Topografie des Untersuchungsgebietes wurde in das
Berechnungsmodell eingestellt.

Auf das Plangebiet einwirkender Stralenverkehrslarm

Es wurde der Verkehrslarm, verursacht durch den angrenzenden Stra3enverkehr ermittelt
und nach DIN 18005, 16. BImSchV und der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der
stadtebaulichen Planung beurteilt.

= Tageszeit (6.00 — 22.00 Uhr)

Die Berechnungen fiir den Stral3enverkehrslarm ergaben, dass es durch den Stral3enverkehr
im siidlichen Bereich des Plangebietes (Hauser D bis F) zu keiner Uberschreitung der Ori-
entierungswerte flr Allgemeine Wohngebiete kommt. An Haus D bis F wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten, bzw. grof3-
tenteils sogar deutlich unterschritten. Auch die nach der Bremer Vereinbarung zum Schall-
schutz in der stadtebaulichen Planung geforderten 55 dB(A) fur hausnahe Freibereiche kon-
nen eingehalten werden.

An Haus B berechnet sich ein Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A), so dass der Orientie-
rungswert fir MU-Gebiete eingehalten wird. An der stidlichen Gebaudeseite berechnen sich
Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A). Hausnahe Freibereiche sind an dem Haus nur in
Richtung Siden geplant, wo der nach der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der
stadtebaulichen Planung geforderte Wert von 55 dB(A) fir hausnahe Freibereiche eingehal-
ten, bzw. deutlich unterschritten wird.

An Haus C wird der fur MU-Gebiete geltende Orientierungswert an der nordlichen Stirnseite
(das ist die Seite in Richtung Gerhard-Rohlfs-Strafl3e) tUberschritten. Hier berechnet sich ein
Beurteilungspegel von 66 dB(A). An allen anderen Gebaudeseite wird der fur MU-Gebiete
geltende Orientierungswert von 60 dB(A) unterschritten. Lediglich an der westlichen Langs-
seite ergibt sich an der Gerhard-Rohlfs-StraRe noch eine minimale Uberschreitung von bis
zu 1 dB. Hausnhahe AuRenwohnbereiche sind in Form einer Terrasse im EG an der stdlichen
Gebéaudeseite und in Form von Loggien im 1. und 2. OG an der 6stlichen Gebaudeseite
geplant. Im Suden kann der nach der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadte-
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baulichen Planung geforderte Wert von 55 dB(A) fuir hausnahe Freibereiche sicher eingehal-
ten werden. An der Gstlichen Gebaudeseite ergeben sich teilweise Uberschreitungen des
geforderten Wertes.

An Haus A wird der fir MU-Gebiete geltende Orientierungswert im nordlichen Teil des Ge-
b&audes teilweise Uberschritten. Das betrifft einen kleinen Bereich an der nérdlichen Stirnseite
und an der westlichen Gebaudeseite. Hier berechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 68
dB(A). Im Bereich der Spielflache der KiTa berechnen sich in 1,2 m Hohe unter Berlicksich-
tigung der geplanten Immissionsschutzwand mit 1,5 m Héhe Beurteilungspegel zwischen 59
und 62 dB(A). Der fur AuRenspielflachen geforderte Wert von 55 dB(A) wird damit deutlich
Uberschritten. Ansonsten sind hausnahe AuRenwohnbereiche nur in Form einer Loggia an
der stidlichen Gebaudeseite geplant, wo sich ein Beurteilungspegel von 51 dB(A) berechnet
und der geforderte Wert von 55 dB(A) damit deutlich unterschritten wird.

An der westlichen Stirnseite von Haus G ergibt sich eine minimale Uberschreitung des Ori-
entierungswertes von bis 1 dB(A) ab dem 2. OG.

= Nachtzeit (22.00 — 6.00 Uhr)

In der Nachtzeit wird an Haus D und E wird der Orientierungswert der DIN 18005 fir Allge-
meine Wohngebiete von 45 dB(A) eingehalten, bzw. gro3tenteils sogar deutlich unterschrit-
ten.

An Haus B berechnet sich ein Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A), so dass der Orientie-
rungswert fir MU-Gebiete eingehalten wird.

An Haus C wird der fir MU-Gebiete geltende Orientierungswert an der nérdlichen Stirnseite
(das ist die Seite in Richtung Gerhard-Rohlfs-Stral3e) tiberschritten. Hier berechnet sich ein
Beurteilungspegel von 56 dB(A). An allen anderen Gebaudeseite wird der fur MU-Gebiete
geltende Orientierungswert von 50 dB(A) eingehalten oder unterschritten. Eine minimale
Uberschreitung von bis zu 1 dB ergibt sich noch an der westlichen Geb&audeseite nahe der
Gerhard-Rohlfs-Stral3e.

An Haus A wird der flir MU-Gebiete geltende Orientierungswert an der nérdlichen Stirnseite
und der westlichen Langsseite Uberschritten. Hier berechnet sich ein Beurteilungspegel von
bis zu 58 dB(A). An der sudlichen Stirnseite und der dstlichen Langsseite wird der Orientie-
rungswert jedoch eingehalten, bzw. groRtenteils sogar deutlich unterschritten. Zu den Uber-
schreitungen an der nérdlichen Stirnseite und der westlichen Langsseite ist erganzend da-
rauf hinzuweisen, dass das EG und das 1. OG von der KiTa genutzt werden, wo nachts keine
erhdhte Schutzbedurftigkeit als tags besteht. Lediglich das 2. OG wird fir eine spezielle
Wohnform fir pflegebedirftige Menschen genutzt.

Der berechnete Beurteilungspegel ermittelt fiir das Haus G im Dachgeschoss eine minimale
Uberschreitung des Orientierungswertes von bis 1 dB. Diese geringfiigige Uberschreitung
wird unter Berilicksichtigung der passiven Schallschutzmafl3nahmen und der Lage fiir vertret-
bar gehalten.

Gerauschimmissionen durch die KiTa auf die Umgebung

Gemal den Regelungen des BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die von Kindertages-
einrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspiel-
platzen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen. So dirfen bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen Immissionsgrenz- und
- richtwerte nicht herangezogen werden. Insofern ist die Ermittlung der Gerauschimmissio-
nen von Spielplatzen in der Bauleitplanung nicht obligatorisch. Sie kann jedoch sinnvoll sein,
um zu prifen, ob die Gerduschimmissionen moglicherweise einen Umfang erreichen, der die
Zumutbarkeitsgrenze der Betroffenen Uberschreitet. Als Zumutbarkeitsgrenze kénnen z. B.
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die nach TA Larm maximal zulassigen Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts herangezogen werden.

Fur die Berechnung der Gerauschimmissionen, verursacht durch den Kita-Betrieb, wurden
in der Umgebung des Plangebietes zwei Immissionsorte (I0) festgesetzt und Einzelpunkt-
berechnungen durchgefiihrt. Die Immissionsorte sind ein dem Haus A in der Gerhard-Rohlfs-
Stral3e gegentberliegendes Wohngebaude sowie ein Wohnhaus am ndérdlichen Ende der
Schulkenstral3e, dass dem Kita-AuRRenspielbereich gegentbersteht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich an den nachstgelegenen Wohnbebauungen, die in
einem Mischgebiet (Schulkenstraf3e) und in einem Kerngebiet (Gerhard-Rohlfs-Stral3e) lie-
gen, Beurteilungspegel von bis zu 45 dB(A) tags berechnen und damit der Orientierungswert
der DIN 18005 fur Wohngebiete von 55 dB(A) deutlich unterschritten wird.

An Haus A im Plangebiet berechnen sich im 2. OG Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A).
Damit wird der Orientierungswert fur Urbane Gebiete gem&R der TA La&rm von 63 dB(A)
eingehalten.

Verkehrslarmfernwirkung

Durch die Errichtung des neuen Vorhabens zwischen der Gerhard-Rohlfs-Straf3e und der
Albrecht-Roth-Strafl3e entstehen Ziel- und Quellverkehre, die zu Larmimmissionen aufRerhalb
des Plangebietes fuhren kénnen. Daher wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung auch die Verkehrslarmfernwirkung des Vorhabens untersucht.

Die Beurteilung der Fernwirkungen kann in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV fur
eine wesentliche bauliche Anderung einer StraRe vorgenommen werden. Demnach ist eine
Anderung der Verkehrslarmverhaltnisse wesentlich, wenn durch die Planung

= der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB erhoht wird

= der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht er-
hoht wird oder

= Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter
erhoht werden.

Im Rahmen des Planverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 111 wurden
durch den Larmgutachter finf Wohngebaude in der naheren Umgebung des Vorhabens als
Immissionsorte (1O) fiir eine stichprobenartige Priifung der Verkehrslarmwirkung ausgewahit
(vgl. nachfolgende Abbildung).
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Abb. 4 Verortung der Standorte, die bei Verkehrslarmfernwirkung beriicksichtigt wurden

Gemal den Berechnungsergebnissen ist im Prognose-Planfall durch das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen ein Anstieg des Beurteilungspegels um 0,1 bis 0,5 dB(A) zu erwarten, wie
aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich wird.

Beurteilungspegel | Beurteilungspegel Veranderung Immissionsgrenzwert

Prognose-Nullfall | Prognose-Planfall in dB der 16. BlmschV /6/
Immissionsort in dB(A) in dB(A) in dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht

|1001_fern 61,5 50,9 61,6 51,2 0,1 0,3 59 49
1002_fern 66,0 57,6 66,1 57,7 0,1 0,1 64 54
|003_fern 69,6 61,7 69,7 61,8 0,1 0,1 59 49
004 _fern 66,4 56,2 66,9 56,6 0,5 04 59 49
1005_fern 68,3 60,7 68,3 60,7 - - 64 54

Tabelle 1 Veranderungen der Verkehrsfernlarmwirkung, nach T&H Ingenieure

Die Berechnungen zeigen im Einzelnen, dass sich an den Immissionsorten 1001 fern,
1002_fern und 1004 _fern Erhéhungen des Beurteilungspegels von bis zu 0,3 dB bzw. 0,1 dB
und 0,5 dB ergeben, die Schwelle zur Gesundheitsgeféhrdung jedoch unterschritten wird.
Der Beurteilungspegel wird durch das Planvorhaben um weniger als 3 dB erhdht, womit es
sich in Anlehnung an die 16. BImSchV nicht um eine wesentliche Anderung handelt.

Am [O05_fern sind keine Erhéhungen des Beurteilungspegels errechnet worden, so dass es
in Anlehnung an die 16. BImSchV um keine wesentliche Anderung handelt.
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Fur den 1003_fern zeigen die Berechnungsergebnisse, dass sich Erhdhungen des Beurtei-
lungspegels von bis zu 0,1 dB ergeben und gleichzeitig tags die Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung erreicht und nachts sogar deutlich Uberschritten wird. In Anlehnung an die 16.
BImSchV handelt es sich somit um eine wesentliche Anderung.

In Anlehnung an den MalRgaben der 16. BImSchV sowie der aktuellen Rechtsprechung sind
somit in Bezug auf die Immissionsorte I001_fern, 1002_fern, 1004 _fern und 1005_fern keine
Schallschutzmafinahmen aufgrund des Ziel- und Quellverkehres erforderlich. Der Ziel- und
Quellverkehr in den NebenstraRen sowie auf der LindenstralRe in Richtung Blumenthal ist
somit als unkritisch einzustufen. Kritischer hingegen ist der Ziel- und Quellverkehr im Fahr-
grund in Richtung Vegesack zu bewerten. In diese Richtung betragt die Erhéhung des vor-
handenen Beurteilungspegels durch den Ziel- und Quellverkehr tags und nachts 0,1 dB bei
gleichzeitiger Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung.

Ursachlich flr die hohe Larmbelastung ist in jedem Fall das bereits vorhandene Verkehrs-
aufkommen, auch die Planungen im Nahbereich leisten einen geringfligigen Beitrag. Die
vorliegende Planung leistet mit einer Erhdhung des Beurteilungspegels von 0,1 dB keinen
wesentlichen Beitrag zum prognostizierten Beurteilungspegel. Da es sich um eine minimale,
weder subjektiv noch messtechnisch nachweisbare Erhdhung handelt, wird das Vorhaben
mit seinen sieben Wohn- und mischgenutzten Gebauden auch ohne Schallschutzmafl3nah-
men am Immissionsort 1003_fern fur vertretbar gehalten.

Fazit
Die Berechnungen fiir den Stral3enverkehrslarm ergaben, dass es durch den Stral3enverkehr
an den Hauser D und E zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete kommt. Damit sind fiir diese Hauser keine Schallschutzmafinahmen erforder-
lich.

S~ \:'f’mv S ‘_,/ ; 8
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Abb. 5 Beurteilungswerte Verkehrslarm Abb. 6 Beurteilungswerte Verkehrslarm nachts,
tags, DG (Quelle: T&H Ingenieure) an der markierten
2. OG (Quelle: T&H Ingenieure) an der Stelle wird der Bemessungspegel im DG um 1 dB
umgrenzen Stelle wird der Bemessungs- tberschritten.

pegel tberschritten

An den Hausern A bis C sowie der westlichen Stirnseite von Haus G (ab dem 2. OG) be-
rechnen sich hingegen Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 der DIN
18005. Auch die Anforderungen der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadte-
baulichen Planung werden nicht in allen Bereichen eingehalten. Im Ergebnis der Abwagung
der Belange hélt die Stadtgemeinde Bremen die beschriebene Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 aufgrund der vorliegenden besonderen stadtebaulichen Grinde
fur vertretbar. Denn zum einen befindet sich das Plangebiet in einer innerstadtischen Ge-
mengelage im Zentrum Vegesacks, so dass bereits durch die Lage des Plangebietes eine
Einhaltung der Orientierungswerte nicht ohne Schallschutz mdglich ist. Zum anderen besteht
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mit der Erhaltung des historischen Stiftsgebaudes und der Nachnutzung der seit vielen Jah-
ren brachliegenden Immobilie die Chance, innerstadtische Angebote fir neuen Wohnraum
und soziale Einrichtungen zu schaffen.

Der Standort ist auch aufgrund der Lage am zentralen Versorgungsbereich Vegesacks mit
seinen Einkaufsméglichkeiten und der OPNV-Anbindung fur die Schaffung von neuem, in
Teilen geférderten Wohnraum, besonders geeignet und zeigt auf exemplarische Weise eine
Maflnahme der Innenentwicklung. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse kén-
nen durch die Grundrissanordnungen und durch passive SchallschutzmalRnahmen gesichert
werden.

Die SchallschutzmalRhahmen zielen darauf ab, in den Aufenthaltsraumen von Wohnungen
tagsuber einen Mittelungspegel von 35 dB(A) und nachts von 30 dB(A) zu erreichen. Daher
wurden zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan textliche Festsetzungen aufgenommen, die entsprechend der Au3enlarmwerte an
den einzelnen Fassadenseiten Schallddmmmalnahmen erfordern. Der Nachweis zur Ein-
haltung dieser Festsetzungen ist im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu fiihren.

Fur die AuBenwohnbereiche im Baufeld 1 (Hauser A bis C) sowie Haus F ist sicherzustel-
len, dass mindestens ein hausnaher Freibereich je Wohnungen einen Auf3enlarmpegel von
55 dB(A) nicht Uberschreitet. Dies gilt insbesondere fur die dstliche Gebaudeseite des Hau-
ses C, an dem der Wert von 55 dB(A) gemal den Berechnungen des Schallgutachters tiber-
schritten wird. Die Vorhabenplanung sieht keine Freibereiche zur larmzugewandten Seite
vor.

Luftschadstoffe

Der AuRRenspielbereich der Kita wird im Westen von der Zufahrt zur nérdlichen Tiefgarage
begrenzt. Um einen direkten Eintrag von Luftschadstoffen von ein- und ausfahrenden Pkw
auf die Spielflache zu vermeiden, wird im Bebauungsplan eine luftundurchlassige Immissi-
onsschutzwand festgesetzt. Diese stellt eine physische Abgrenzung zur Spielflache dar und
ermdglicht die Nutzung des Daches der Tiefgarage als AuRenspielflache.

Daher wird im Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 10 sichergestellt, dass eine
Nutzung der Kindertagesstatte im Baufeld 1 ist erst dann zulassig, wenn die in der Plan-
zeichnung festgesetzt Immissionsschutzwand auf gesamter Lange errichtet worden. Die Im-
missionsschutzwand ist in einer Héhe von mind. 1,50 m tber der angrenzenden Gelande-
oberkante der angrenzen Kinderspielflache und fir Luftschadstoffe undurchlassigen Bau-
weise herzustellen.

8. Klimaschutz/Energieeinsparung

Fir die Gebdude A, B, C und D ist ein Nahwarmenetz mit Blockheizkraftwerk, Warmepum-
pen und Brennwertkessel geplant. Ungefahr ein Viertel des Gesamt-Warmebedarfs und die
Spitzenlast werden mit fossilem Brennstoff erzeugt. Die restliche Warme wird tiber eine War-
mepumpe aus erneuerbaren Energien generiert. Die Warmwasserbereitung erfolgt mit fos-
silem Energietrager.

Fur die Gebaude E, F und G erfolgt die Warmeversorgung in der Grundlast tiber eine Luft-
Wasser-Warmepumpe, die bis ca. 95 % des Gesamt-Heizwarmebedarfs erzeugen wird. Zur
Deckung der Spitzenlast ist ein Gas-Brennwertkessel vorgesehen, der bei Temperaturen
unterhalb - 7 °C bzw. unterhalb der Leistungsgrenze zugeschaltet wird. Die Trinkwasserwar-
meversorgung erfolgt ebenfalls Uber den Gas-Brennwertkessel.

Die unterschiedliche Warmeenergieversorgung in beiden Baufeldern begrindet sich folgen-
dermalRen: Die kunftige Eigentimerin der nérdlichen Flachen (Gebaude A, B, C und D)
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10.

mochte vor Ort in einem Blockheizkraftwerk Strom produzieren. Dieser Strom soll durch das
Unternehmen Gewoba-Energie den Mieterinnen und Mietern zu einem konkurrenzfahigen
Preis angeboten werden. Der bendtigte Strom kann jedoch noch nicht zu einem konkurrenz-
fahigen Preis regenerativ vor Ort erzeugt werden. Die im BHKW produzierte Warmeenergie
wird zum Heizen der Wohnungen verwandt. Die kiinftige Eigentiimerin der stidlichen Flachen
mit den Geb&uden E, F und G wird ihren Mieterinnen und Mietern kein besonderes Angebot
zur Stromversorgung unterbreiten, da dies nicht ihrem Geschéaftsmodell entspricht.

Die Vorhabentragerin hatte bereits im Juli 2015 auf das Grundstiicksangebot der Stadtge-
meinde ein Kaufangebot abgegeben, in welchem Sie den energetischen Standard von Kfw-
70 anstreben wollte. Durch die Kombination der Art der Warmeversorgung, der regenerati-
ven Stromerzeugung (Photovoltaik) und der energetischen Gebaudehulle wird fur die Neu-
bauten nun ein KfW-Effizienzhaus-55-Standard erreicht. Eine Optimierung nach KfW-40 ist
fur die Vorhabentragerin angesichts des fortgeschrittenen Planungsstands nicht mehr dar-
stellbar.

Um einen Einsatz erneuerbarer Energien zu fordern, errichtet die Vorhabentragerin zudem
Photovoltaikanlagen auf mind. 50 % der Flachdécher. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan enthalt hierzu eine entsprechende textliche Festsetzung (Nr. 15).

Ortliche Bauvorschriften (nach § 85 BremLBO)

Im Bebauungsplan werden 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt, die der Gestaltung und dem
Schutz des Stadtbildes dienen und sich auf die Gestaltung des AuRenraums und die Instal-
lation von Werbeanlagen beziehen.

Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehéltern sind mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu
umgeben, sofern diese nicht ins Hauptgebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert
sind. Diese Regelung soll eine Stérung des Orts- und Stral3enbildes durch MullgefaRe ohne
Sichtschutz vermeiden.

Als Einfriedungen gegenuber StraRenverkehrsflachen sind nur Hecken (Carpinus betulus
und Fargus syvatica) zulassig. Zaume sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe
von maximal 1,25 m auf der stralRenabgewandten Seite zuldssig. Ausgenommen davon sind
Malnahmen zum Immissionsschutz.

Altlasten

Fur das Plangebiet wurde eine historische Recherche zur Ermittlung méglicher Altlastenver-
dachtsflachen erstellt (Dr. Pirwitz Umweltberatung: ,Hartmannstift”, Gerhard-Rohlfs-Strafl3e
48 A, B in Bremen-Vegesack, Juli 2020). Zudem wurde eine Orientierende Untersuchung
wurden zur Verifizierung der vorliegenden Werte wurden weitere Kleinrammbohrungen
durchgefiihrt und ausgewertet (Dr. Pirwitz Umweltberatung: ,Hartmannstift", Gerhard-Rohlfs-
Stral3e 48 A, B in Bremen-Vegesack, Oktober 2020).

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 wurden aufgrund der ge-
werblichen Vornutzungen (u. a. Kfz-Betriebshof, Wascherei/Chemische Reinigung, Trafosta-
tion, Heizzentrale und Heizoéltanks) sowie der vorhandenen Altablagerung A 1.521.0002
.Fahrgrund“ orientierende Bodenuntersuchungen durchgeflihrt.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse wurde anhand der Prifwerte fur ,Wohnge-
biete, ,Kinderspielflachen” sowie ,Park- und Freizeitanlagen“ gemal Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) vorgenommen. Ferner wurden die aktuellen Prifwerte
der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
(SKUMS) zur Beurteilung von polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) her-
angezogen.
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12.

D)

Die Untersuchungen zeigen anthropogene Auffullungen, die im Plangebiet in differierenden
Méachtigkeiten anstehen. Im Bereich der Altablagerung ,Fahrgrund® (nordwestliches Plange-
biet) wurden Ablagerungsmachtigkeiten von bis zu 9,8 m ermittelt. Ostlich der Altablagerung
betragt die Schichtstarke des Auffullungsmaterials im Durchschnitt ca. 2,0 m. Die Auffullun-
gen bestehen im Wesentlichen aus sandig-schluffigen Materialien, mit Beimengungen von
u. a. Bauschutt, Schlacken, Holz sowie Glas- und Keramikresten. Die chemischen Untersu-
chungen des Materials zeigen mehrfach erhdhte Konzentrationen von polyzyklischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Blei. Wiederholt werden die Prifwerte der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die aktuellen Prifwerte zur
Beurteilung von polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen fir die Nutzung ,Kinder-
spielflachen” Gberschritten. Vereinzelt treten auch Prifwertiberschreitungen fir die Nutzun-
gen ,Wohngebiete* und ,Park- und Freizeitanlagen“ auf.

Aufgrund der heterogenen Auspragung ist eine Abgrenzung zwischen minder- und héherbe-
lasteten Bereichen anhand der vorliegenden Untersuchungen nicht méglich. Der gesamte
Geltungsbereich wurde im Plan als erheblich mit umweltrelevanten Schadstoffen belastete
Flache gekennzeichnet.

Im Falle einer Entsorgung von Bodenmaterial ist zu berticksichtigen, dass der Boden z.T. die
Z 2-Zuordnungswerte der LAGA M20 (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln - der Landerarbeitsgemeinschaft Ab-
fall) Uberschreitet.

Kampfmittel und Bodendenkmaler

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden.
Vor Aufnahme der planmagigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist daher eine Beteiligung
der Landesarchéologie erforderlich.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung der Innenent-
wicklung dient und diese Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
von weniger als 20.000 mz2 verfiigt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist auch méglich, da
mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach
Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden,
wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Dies ist bei
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dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 der Fall, sodass auf eine Umweltprifung ver-
zichtet wurde. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des
Umweltschutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
ist gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zu kompensieren. Hiervon unberihrt bleiben die
Kompensationsverpflichtungen nach den landesrechtlichen Regelungen (u.a. Bremer Baum-
schutzverordnung, Bremisches Waldgesetz sowie das Artenschutzgesetz).

Boden und Grundwasser

Auf dem Grundstiick stehen unter einer anthropogenen Auffullung pleistozane Geschiebe-
bdden und Schmelzwasserablagerungen an (Wechsellagerung von bindigen Bdden mit
nichtbindigen Boden). Der Westen der Untersuchungsflache liegt in einem Teil einer von
Nordost nach Sudwest verlaufenden, mit Storstoffen verfiullten ehemaligen Erosionsrinne
(Altablagerung ,Fahrgrund®, A 521.002, Verlauf s. Anlage 1.3). Diese Rinne reichte weit tber
das Plangebiet bis zur Weser hinaus. Von der westlichen Grundstiicksgrenze (Zaun Ful3weg
der Schulkenstral3e) reicht die Altablagerung in einem ca. 25,0 m nach Osten reichenden
Streifen in den Planbereich hinein. (vgl. Kapitel 9 Altlasten)

Der Grundwasserflurabstand betragt im Mittel ca. 15,0 m (Grundwassermessstelle M2
Grundwasserspiegelhthe + 0,70 m NN, 25.2.1994). Die Grundwasserflie3richtung ist nach
Siuden zur Weser gerichtet. Erst stdlich des Plangebietes wird die Grundwasserfliel3richtung
von der Tide der Weser beeinflusst. Im Vorhabengebiet wurde oberflachennah flachende-
ckend bindiger Geschiebeboden angetroffen. Somit kommt ein Versickern von Oberflachen-
wasser aufgrund der hydrogeologischen Situation nicht in Frage (vgl. Kapitel 6 Ver- und Ent-
sorgung).

Mit Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung kommt es zu einer Bebauung von Freifla-
chen. Durch die hieraus resultierende Versiegelung des Bodens kommt es in dem Planbe-
reich zu einer Beeintrachtigung der 6kologischen Bodenfunktionen sowie des Bodenwasser-
haushaltes. Da es sich bei der Vorhabenplanung um eine Nachnutzung einer bereits anth-
ropogen genutzten Brachflache handelt, folgt die Planung dem ressourcenschonenden Leit-
bild der Innenwicklung. Eine zusatzliche Versiegelung auf der bereits in Teilen bebauten
Flache wird in der Abwégung der Belange zu Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum
in innerstadtischen Lagen fiir vertretbar erachtet.

Baumbestand

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Kartierung durch das Vermessungsbiro Horst
der gem. Bremer Baumschutzverordnung geschiitzten Ba&ume vorgenommen (vgl. Baumka-
taster im Anhang). So wurden innerhalb des Plangebietes 63 B&dume aufgenommen, die
nach den Kriterien der Bremer Baumschutzverordnung geschuitzt waren. Weitere vier Baume
stehen an Grundstiicksgrenzen. Zwei Birken in der Gerhard-Rohlfs-Stral3e sind im bisher
gultigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

In Abstimmung mit der Naturschutzbehérde, wurde der Baumbestand aufgrund der Forst-
pflanzungen (Waldbaume und Waldstrauchern), Baumgréf3e und Baumdichte und dem sich
in diesem Zusammenhang ergebenden Naturhaushalt mit einem eigenen Binnenklima als
Wald beurteilt, sodass die Bremer Baumschutzsatzung hier keine Anwendung findet. Bei
Realisierung der Vorhabenplanung ist davon auszugehen, dass der Wald seine Funktion —
auch bei Erhalt einzelner Baume — verlieren wird.

Die Vorhabentragerin gleicht den auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen Wald teilweise
auf einem Grundstiick auRerhalb des Plangebietes gemal? dem Bremischen Waldgesetzes
aus. Fur 25 % der Flachen (Baume élter als 60 Jahre) erfolgt ein Ausgleich im Verhéltnis 1:3
und fiir 75 % der Flachen (Baume bis 60 Jahre) im Verhaltnis 1:2. Im Ubrigen leistet sie eine
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Ersatzzahlung nach Festsetzung der Waldbehérde. Im Durchfiihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird der Ausgleich gesichert.

Fur das Plangebiet wurde ein Baumgutachten durch das Sachverstandigenbiiro Steenken
erarbeitet (Gutachterliche Vitalitatsprifung des Baumbestandes auf dem Grundstiick
Gerhard-Rohlfs-StralRe 48a, 48b (Hartmannstift) in 28757 Bremen-Vegesack, 02.04.2020).
Das Gutachten hat die Vitalitat der Baume im Abgleich mit der Bremischen Baumschutzver-
ordnung ermittelt und im Sinne der Verkehrssicherungspflicht gepruft, ob eine Gefahrdung
fir den Umgebungsbereich der Baume besteht, insbesondere im Bereich der angrenzenden
offentlichen StralRen- und Wegeflachen.

Die Grunanlage im Plangebiet stellt sich als eine wertvolle Vegetationseinheit dar, die stra-
Ben- und ortshildpragend ist. Durch den jahrelangen Pflegertickstand ist eine Art Naturbiotop
entstanden, das heute von einer faunistischen Vielfalt besiedelt wird. Es handelt sich bei
dem Baumbestand auf dem Grundstiick um Altbaume, die seit Jahren nicht mehr gepflegt
wurden sowie um Jungaufwuchs. Infolgedessen ist ein Bestand entstanden, der einer natur-
nahen Waldentwicklung sehr nahekommt. Aufgrund des Wildwuchses sind am Baumbe-
stand Verwachsungen, Astbriiche, Baumstirze, Schadpilzbefall, Totholz und minderwertige
Kronenausbildungen entstanden, die aus 6kologischer Sicht jedoch einen hohen Wert ha-
ben.

Die einzelnen B&ume oder Baumgruppen wurden hinsichtlich ihrer Erhaltungswirdigkeit be-
urteilt, wobei in finf Kategorien unterschieden wurde. Die Beurteilungskriterien beziehen sich
in erster Linie auf den Habitus der Baume und weniger auf die Verkehrssicherheit.

= Besonders erhaltenswirdig (I): 6 Baume (davon Nr. 2 auRerhalb des Plangebiets)
= Erhaltungswirdig (l1): 16 Baume
= Bedingt erhaltenswirdig (lll): 15 Baume
= Nicht erhaltenswiirdig (IV): 26 Baume
= Gefahrenbaum (V): kein Baum

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit einer héheren baulichen Verdichtung
entlang der Gerhard-Rohlfs-Stral3e und einer erstmaligen straf3enbegleitenden Bebauung
entlang der Albrecht-Roth-Straf3e missen 48 Baume mit einem Stammumfang von mehr als
1,20 m gefallt werden. Zudem koénnen drei grenzstandige Baume auf offentlichem Grund
nicht erhalten werden. (Nr. 3 — 5)

Die offentliche Grunanlage Schulkenstraf3e wird in seiner jetzigen Form durch den westli-
chen waldartigen Bestand von Eichen, Buchen, Ahorn, Eiben und einem naturnahen Unter-
wuchs gepragt. Das Erscheinungsbild und der Gesamtcharakter des Grinzugs Schulken-
stral3e wird sich mit den vorhabenbedingten Baumféallungen sowie der Tiefgarage, die am
hochsten Punkt bis zu ca. 1,5 m aus der Erde herausragt, stark verandern. Vor diesem Hin-
tergrund werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags Regelungen zur Gestaltung und
Begrunung zur herausragenden Tiefgaragenwand getroffen.

Es werden jedoch drei Bereiche als Flachen mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen, hier:
Geholz festgesetzt. Auf der nordlichen privaten Grunflache mit Zweckbestimmung Gehdlz 1
befinden sich drei malRgeblich ortsbildpragende Baume (Nr. 18, Nr. 19 und Nr. 20) sowie
weitere als erhaltenswirdig eingeschatzte Baume. Die Baume Nr. 19 und Nr. 20 werden zum
Erhalt festgesetzt. Bei den Bauarbeiten zur Umsetzung des Vorhabens ist daher ein Sach-
verstandiger einzubeziehen, um durch PflegemalRnahmen und weitere begleitenden Mal3-
nahmen einen Erhalt zu sichern. Bei Abgang sind die Baume der Geholzgruppe 1 durch
grol3kronige Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 18 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe tUber dem Erdboden zu ersetzten. Weitere Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von
Baumen finden sich am ostlichen Rand des Plangebiets und westlich im Ubergang zum
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Grinzug. In der Gehdlzflache 2 sind die Bd&ume zu erhalten und nach Abgang durch Baume
gemal der Vorhabensplanung mit einem Stammumfang von mind. 14-16 cm, gemessen in
1,0 m H6he Uber dem Boden, zu ersetzen.

Im Plangebiet werden vier Baume zum Anpflanzen festgesetzt, davon drei an der Gerhard-
Rohlfs-Straf3e zur Ausbildung eines stadtischen Vorplatzes. Die festgesetzten standortge-
rechten Baume sind mit einem Stammumfang von 16 cm zu pflanzen dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11)

Gemal3 der Freiraumkonzeption wird im Baufeld 2 ein Quartiersbaum festgesetzt. Der groi3-
kronige standortgerechte Laubbaum ist gemaf seiner Bedeutung mit einem Stammumfang
von mindestens 35 cm, gemessen einen Meter Uber dem Erdboden, zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 11)

Artenschutz
Zur Beurteilung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde ein Artenschutz-Fachbei-
trag erstellt (vgl. Okologis GmbH, Artenschutz-Fachbeitrag zu den Schutzgiitern Habitat-
baume, Brutvogel, Fledermause und zur Kéferart Eremit (Untersuchung April-Oktober 2020),
20.08.2019).

Das Gebiet wurde an zehn Terminen zwischen April bis Oktober 2020 zur intensiven Arten-
schutz-Inspizierung vor allem des Baumbestandes sowie zur Potenzialeinschatzung der
Brutvdgel und Fledermause untersucht.

In faunistischer Hinsicht verfiigt das Plangebiet tber ein artenreiches Inventar, von dem ein-
zelne wertgebende Arten, d.h. geféhrdete, streng geschitzte oder 6kologisch anspruchsvol-
lere Spezies hervorzuheben sind. Die lokal hohe Wertigkeit des Lebensraumes resultiert in
erster Linie aus dem hohen Alter der Baume, den zahlreichen Baumhéhlen, dem teils aus-
gepragten Totholzanteil sowie aus der starken Gehélzdurchdringung. Die Altbdume bieten
verschiedenen geschitzten Tierarten dauerhaft besiedelbare Lebensstéatten, woraus sich im
Fall einer Erschlielung des Gelandes ein Verbotstatbestand gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ableitet. Danach ist es verboten, ,Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild le-
benden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstéren®.

Konkret geht es um Lebensstétten folgender, héhlenbesiedelnder und jeweils besonders ge-
schitzter Arten:

= Buntspecht (2 Paare), Gartenbaumlaufer (1 P.), Grauschnéapper (1 P.), Kleiber (2 P.),
Kohimeise (3 P.), Blaumeise (1 P.), Weidenmeise (1 P.), Star (1 + 4 P.) und Waldkauz
@ar)

= die Fledermausarten Grol3er Abendsegler (mit mind. drei Balzquartiernachweisen),
Zwerg- und Breitfligelfledermaus (mit wichtigen, stetig genutzten Jagdhabitaten sowie
einer etablierten Flugstral3e die sich in Nord-Sid-Richtung durch das Gebiet zieht) und

= das zumindest hohe Habitatpotenzial in mind. drei Baumen fir die Kaferart Eremit
(keine konkreten Nachweise).

Eine vollstdndige Inanspruchnahme des Plangebietes fir das Bauvorhaben wird mit erheb-
lichen artenschutzrechtlichen Konflikten verbunden sein. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande sind jedoch zwingend zu vermeiden, wofir sich folgende Losungen anbieten und
im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vereinbart werden:

Verlorengehende ,Dauerlebensstatten“ von Brutvogeln und Fledermausen sind im Vorfeld
des Eingriffs an anderer Stelle, aber in raumlicher Nahe zu ersetzen. Als Ersatz-Lebensstét-
ten bieten sich hierflr spezielle Nist-, Brutk&sten oder Quartierhdhlen an, die z.B. an den
verbleibenden Baumen im Plangebiet sowie auf dem benachbarten parkartigen Grundstiick
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installiert werden kdnnen. Jede betroffene Lebensstétte einer Vogelart ohne Rote-Liste-Sta-
tus (z.B. Blaumeise, Gartenbaumlaufer) wird im Verhaltnis 1 zu 1 durch entsprechende Er-
satzbrutkdsten ersetzt. Bei betroffenen Hohlenbritern mit Rote Liste-Status (z.B. Star, Grau-
schnépper) sowie bei den betroffenen Abendsegler-Balz-quartieren werden diese vorgezo-
genen Ersatzquartiere im Verhaltnis 1 zu 2 eingerichtet. Konkret werden erforderlich:

= 8 kinstliche Fledermaus-Quartierhdhlen
= 21 kunstliche Brutvogel-Nistkasten

Derartige Malinahmen mussen allerdings tatséachlich wirksam sein, d.h. eine objektiv beleg-
bare Erfolgsaussicht haben. Sie ben6tigen dazu einen zeitlichen Vorlauf, v.a. in Bezug auf
die Fledermausumsiedlung. N&here Regelungen zum Umgang potenzialtrachtiger Eremiten-
Baume sowie Maflinahmen zur Vermeidung und Stérung von Flederm&usen bei Baumfallung
und Gebauderickbau werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan getroffen.

Neben dem zu erwartenden Verlust von Lebensstatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sind
im Zuge der Baufeldraumung bzw. der Baumfallungen ggf. weitere artenschutzrechtliche
Konflikte zu erwarten. So kdnnen einzelne Hohlenbdume oder Gebaude auch im Winter von
quartiersiedelnden Flederméusen wie z.B. dem Grof3en Abendsegler besetzt sein. Je nach
Witterungsverlauf nisten sich die Tiere im Oktober einzeln oder in kleineren Gruppen zur
Uberwinterung in wind- und frostgeschiitzten Baumhohlen ein und tiberdauern dort in Win-
terruhe bis ungefahr Mitte/Ende Marz. Eine Baumfallung oder -rodung wird in diesen Fallen
trotz Einhaltung des Sommerféallverbotes (8 39, Abs. 5, Nr. 2 BNatSchG) mindestens mit
Storungstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, ggf. aber auch mit Tétungstat-
bestanden verbunden sein (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). Zur Vermeidung der Tétung oder
Stérung von Fledermausen, die in Baumhohlen oder Gebauden tberwintern, kommt als L6-
sung einzig ein kinstliches VerschlieRen aller nachweislich leeren, d.h. aktuell unbesiedelten
Baumhohlen oder Gebaudenischen im Monat September in Betracht. Dies ist die Zeit nach
Auflésung der Sommerwochenstuben und vor Besiedlung der Winterquartiere, folglich eine
Phase mit au3erst unwahrscheinlichen Tierbesatz. Sollten im September an den Fallbaumen
bei den erforderlichen endoskopischen Baumhdhlenkontrollen (Hubsteigereinsatz) dennoch
einzelne Flederméause festzustellen sein, lassen sich diese ohne nennenswerte Beeintrach-
tigungen der Tiere aus den Hohlen heraustreiben und die Hohlen anschlie3end verschlieRen
(z.B. mit Bauschaum). Die Fallung kann dann in den folgenden Wintermonaten auf arten-
schutzkonforme Weise vorgenommen werden.

Klimatische Situation

Gemal Darstellung im Landschaftsprogramm Bremen verflgt der Siedlungsbereich eine
gunstige bioklimatische Situation und der Freiraum, angrenzend an den Grinzug in der
SchulkenstrafRe, eine hohe bioklimatische Bedeutung. Mit der Uberbauung des Grundstiicks
wird sich die bioklimatische Funktion verschlechtern. Der Bereich der Freiflachen auf dem
Grundstiick wird zu Siedlungsraum umfunktioniert. Aufgrund der geringen Grof3e dieser Fla-
che, der Dachbegriinung sowie der angrenzenden Grunstrukturen sind mit der Errichtung
der Gebaude F und G vertragliche Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

Kultur- und Sachquter

Bezlglich des Schutzgutes Kultur- und Sachgtiter sind keine Beeintrachtigungen zu erwar-
ten. Die Planung stellt durch die Freistellung des historischen Stiftgeb&udes und der Behe-
bung eines stadtebaulichen Missstandes eine bauliche Aufwertung des Areals dar.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang betrof-
fen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben ge-
nannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.
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Anlage zur Begriindung:
Ansichten und Perspektiven

Lageplan mit Baumbestand und Baumkataster

Fur Entwurf und Aufstellung
BPW Stadtplanung

Bremen, den s
Biroinhaber

Fur die Vorhabentréagerin:

Bremen, den
Projektgesellschaft Hartmannsstift
GmbH & CO. Kg
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Blick in den Wohnhof aus Sitiden (SchénbornSchmitz Architekten, Berlin)
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Blick von der Gerhard-Rohlfs-Strafl3e auf den neuen Vorplatz (SchénbornSchmitz Architekten, Ber-
lin)
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Dieser Plan stellt in Ubersichtlicher Form den Geltungsbereich und
die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu
beschlielRenden Urkundsplan, der fur die Dauer der Plenarsitzungen
bei der Verwaltung der Blrgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.

TEXTLICHE FESTSTZUNGEN (Art der baulichen Nutzung)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind zulassig:

Baufeld 1 (Gebaude A, B und C)
Wohngebaude

e Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke
o Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO in den hierfur ausgewiesenen Flachen

Baufeld 2 (Gebaude D, E, F und G)
o Wohngebaude
o Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO in den hierfiir ausgewiesenen Flachen.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111

zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan

zur Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vegesack, zwischen
e Gerhard-Rohlfs-Stralle

e Schulkenstraf’e und

e Albrecht-Roth-Stralle

(Bearbeitungsstand: 10.06.2021)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

@ Zwingende Zahl der Vollgeschosse

OK Hohe baulichen Anlagen (Oberkante) als HochstmaR in Metern GNN
GR Grundflache (GR) bezogen auf das jeweilige Baufenster, maximal
TH Hoéhe Traufkante in Metern GNN

BAULINIE, BAUGRENZE

Baulinie
Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, private Stralenverkehrsflache (FulRgangerbereich; ErschlieRung)

Stralenverkehrsflache, hier: FuBweg

il

StraBenbegrenzungslinie (nicht dargestellt, wenn sie mit einer Baulinie oder Baugrenze zusammenfallt)

TGa Ein- und Ausfahrtbereich fir Tiefgaragen

J

Zufahrt Ein- oder Ausfahrtbereich

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Flachen fir Versorgungsanlagen, hier: Elektrizitat

°

GRUNFLACHEN

Private Griinflache mit textlich bestimmter Zweckbestimmung: Gehdlz, Spiel und Obstbaumwiese

]

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT, GRUNFLACHEN

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir die Erhaltung von Béaumen, hier: Gehdlz 1 und Gehdlz 2

i

° Anpflanzung von Baumen dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen

. Erhalt von Baumen, nach Abgang zu ersetzen

REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN DENKMALSCHUTZ

Umgrenzung von Erhaltungsbereichen hier: Historisches Stiftgebaude

SONSTIGE PLANZEICHEN

m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

— mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan

St, Ta, M

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St), Tiefgaragen (Ta),Mullsammelanlagen (Mu)

-0—e—e—e- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, Baufelder, Grinflachen und Verkehrsfléachen

IMMISSIONSSCHUTZ

LIS

DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER

B

Bestandsgebaude mit Hausnummer

KENNZEICHNUNG UND HINWEIS

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.
m@ Im gesamten Geltungsbereich sind flachige, anthropogene Auffiillungen in schwankenden Méchtigkeiten vorhanden.
- 14,99 m 4NN

Immissionsschutzwand

Baum mit Nummer aus dem Baumkataster

Hohenreferenz mit Angabe der Hohe in Metern Gber Normalnull (iNN) (auRerhalb des Geltungsbereichs liegend)
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