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Mitteilung des Senats vom 16. Dezember 2014

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 101 (mit Vorhabenplan 101) zum Vorhaben
»Wohnbebauung Kleine Breite“ fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

— auf dem Grundstiick Friedrich-Liirssen-StraBBe 32
— sowie dem Flurstiick 215/10 der Flur VR 171
(Bearbeitungsstand: 31. Oktober 2014)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 101 vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat hierzu am 4. Dezember 2014 den beigefugten Bericht erstattet.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlielt sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie an und bittet die Stadtbiirgerschait, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 101 zu beschliefen.

Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 101 (mit Vorhabenplan 101) zum Vorhaben
~Wohnbebauung Kleine Breite” fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

— auf dem Grundstiick Friedrich-Liirssen-Strafie 32
— sowie dem Flurstiick 215/10 der Flur VR 171
(Bearbeitungsstand: 31. Oktober 2014)

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 24. April 2014 einen Planaufstellungsbeschluss fur
das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 29. April 2014 ortstblich bekannt-
gemacht.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemaf §13a BauGB

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 24. April 2014 den Beschluss gefasst, dass der vor-
habenbezogene Bebauungsplan 101 im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB aufgestellt werden soll.

1.3  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 19. Mai 2014 im Rahmen einer éffentlichen
Einwohnerversammlung im Ortsamt Vegesack uber die allgemeinen Zie-
le und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.
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Ergebnis der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Bilirger zu der beabsichtigten Planung be-
antwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand einge-
hender Prufung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Im Rahmen
der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine schriftlichen
Stellungnahmen abgegeben.

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Den beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde gemal § 4 in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 12. September 2014 parallel zur offentlichen Auslegung Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tiberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Ubereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden
offentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berihrt werden.

Die Senatorin fur Soziales, Kinder, Jugend und Frauen hat darauf hin-
gewiesen, dass gemal des Ortsgesetzes uber Kinderspielflachen eine
Spielflache vorzuhalten ist. Mit der Vorhabentragerin wurde vereinbart,
nach Spielflachen in der ndaheren Umgebung zu suchen und hier entspre-
chende MaBnahmen umzusetzen. Ziel ist die Errichtung eines neuen
Kinderspielgerats sowie die Umsetzung erganzender grinordnerischer
MaBnahmen auf dem o6ffentlich zuganglichen Kinderspielplatz in der
Kerschensteiner Strafle (rd. zwei Gehminuten Entfernung zum Plange-
biet). Sollte die Durchfiihrung dieser Mafinahmen fiir diesen oder einem
anderen Spielplatz im naheren Umfeld des Plangebiets nicht zum Tragen
kommen, ist ein Ablosebetrag mit Erteilung der Baugenehmigung an das
Bauamt Bremen-Nord zu zahlen.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf
berticksichtigt werden.

Stellungnahme des zustandigen Beirates

Der Beirat des Ortsamtes Vegesack hat in seiner Sitzung vom 11. Septem-
ber 2014 der Planung zugestimmt.

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 11. September 2014 beschlossen, dass der Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 101 (mit Vorhabenplan 101) 6f-
fentlich auszulegen ist. Der Planentwurf hat daraufhin mit Begrindung in
der Zeit vom 24. September bis 24. Oktober 2014 gemal8 § 3 Abs. 2 BauGB
im Bauamt Bremen-Nord 6ffentlich ausgelegen.

Ergebnis der 6éffentlichen Auslegung/Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der éffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit eingegangen.

Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund von Hinweisen aus der Trageranhdrung wurde eine neue text-
liche Festsetzung aufgenommen, die fur Garagen, Carports und Nebenan-
lagen abweichend vom Bauordnungsrecht eine Tiefe der Abstandsflache
von 2,5 m zulasst, sodass die stadtebauliche Konzeption und Ordnung
des Quartiers sichergestellt werden kann. Des Weiteren wurden die
Traufhohen aus den zeichnerischen Festsetzungen herausgenommen und
durch Gebaudehohen in Bezug auf die Vollgeschosse ersetzt, um bauord-
nungsrechtlich eine eindeutige Bestimmung zu erreichen. Die Kennzeich-
nung der Altlastenflache wurde entfernt, da inzwischen eine Bodensa-
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nierung erfolgt ist. Weiterhin wurde der Vorhabenplan hinsichtlich der
Dachgestaltung der beiden Mehrfamilienhauser (MFH) und der Neben-
anlagen (Na) aktualisiert.

Die Begriindung wurde entsprechend der Plandnderungen angepasst. Im
Ubrigen wurde die Begrindung lediglich redaktionell iberarbeitet.

1.6.1 Absehen von einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Durch die Anderungen und Ergédnzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Eigen-
timern abgestimmt worden; benachbarte Grundstickseigentumer sind
von den Anderungen nicht betroffen. Auf das Einholen von weiteren Stel-
lungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den
Anderungen und Ergédnzungen nicht betroffen ist.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat den Planédnderungen zugestimmt und beschlossen, dass
von einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen werden soll.

1.7  Umweltpriufung/Umweltbericht

Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhdéngig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Um-
welt gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwdgung
eingestellt. Auf Punkt D der Begrindung wird verwiesen.

1.8  Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin geschlossene Durchfihrungsvertrag wur-
de mit den betroffenen Stellen abgestimmt und hat der stadtischen Depu-
tation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie im Rah-
men der Beschlussfassung uber diesen Bericht vorgelegen.

2. Information der Beirite

Das Ortsamt Vegesack hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhalten.

3. Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 101 (mit Vorhabenplan 101) fir ein Gebiet in Bremen-Vegesack
an der Friedrich-Lurssen-Straf3e 32 sowie dem Flurstiick 215/10 der Flur VR 171
zum Vorhaben ,Wohnbebauung Kleine Breite” (Bearbeitungsstand: 31. Okto-
ber 2014) einschlieBlich Begriindung zu beschlieen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 101 (mit Vorhabenplan 101)
zum Vorhaben ,,Wohnbebauung Kleine Breite“ fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

— auf dem Grundstiick Friedrich-Liirssen-StraBBe 32
— sowie dem Flurstiick 215/10 der Flur VR 171

A Plangebiet
A1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das 0,47 ha groB3e Plangebiet liegt im Ortsteil Vegesack in rd. 700 m Ent-
fernung zur FuBlgangerzone der Gerhard-Rohlfs-StraBle. Es umfasst den
Bereich Friedrich-Lirssen-StraBe 32 sowie das Flurstuck 215/10 der Flur
VR 171 mit einer Flache von knapp 52 m? des Grundstiicks Friedrich-
Lirssen-Stralie 36.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
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e im Norden durch die bebauten Grundstiicke Friedrich-Liirssen-Strafie 36
(Flurstiick 207/3 und 215/5) und Zollstra3e 40 (Flurstiick 139/3),

e im Osten durch die Friedrich-Liirssen-Stralle,

e im Stiden durch das bebaute Grundstiick Friedrich-Liirssen-Strafie 24
(Flurstick 202/1),

¢ im Westen durch das Grundstiick des Gymnasiums Vegesack.
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Auf dem Planungsgrundstiick befindet sich derzeit noch eine Spedition der
Firma Mailand Heinrich GmbH. Hierbei handelt es sich um einen Betriebs-
hof mit Verwaltungs- und Lagergebdauden und einer grofen AuBlenlager-
flache. Das Grundstiick ist heute weitestgehend versiegelt. Die Spedition
wird den Standort an dieser Stelle aufgeben. Die umgebende Wohnbe-
bauung ist iberwiegend durch eine Zweigeschossigkeit mit freistehenden
Wohnhdusern gepragt. Das Grundstiick wird von der Friedrich-Liirssen-
StraBe aus erschlossen. Eine OPNV-Haltestelle der BSAG-Buslinie 98 be-
findet sich in ca. 200 m Entfernung.
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Abbildung 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 101
A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung

der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt fiir das Plangebiet Wohnbau-
flache dar.

Ein Bebauungsplan existiert bislang nicht. Die Beurteilung der Zulassigkeit
von Bauvorhaben richtet sich derzeit nach § 34 BauGB. Das beantragte Vor-
haben ist nach § 34 BauGB nicht genehmigungsfahig.



Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Vorhabentragerin M-Projekt GmbH & Co. KG beabsichtigt, auf dem ehe-
mals gewerblich genutzten Grundstick an der Friedrich-Lurssen-Strale 32 zehn
Wohnhduser mit ca. 24 Wohneinheiten zu errichten.

Ziel der Planung ist es, eine bisher gewerblich genutzte Flache innerhalb eines
von Wohnbebauung gepragten Quartiers einer Wohnnutzung zuzufihren. Mit
der Umsetzung einer einheitlichen, architektonisch anspruchsvollen Gestaltung
der Gebéaude zielt die Planung auf eine stadtebauliche Aufwertung des Quar-
tiers ab. Weiterhin gilt es die verkehrliche Erschliefung und konfliktfreie Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze zu realisieren. Die vorhandenen Gebau-
de werden hierflr abgerissen.

Durch den Bau von rd. 24 neuen Wohneinheiten soll das Wohnungsangebot in
Bremen-Vegesack erhoht werden. Mit den vorgenannten Zielsetzungen ent-
spricht die Planung dem Leitbild Bremen '20, in dem in einer Innenentwicklung
die Chance gesehen wird, verstarkt stadtische Wohnformen zu entwickeln. Ge-
maB der Wohnungsbaukonzeption Bremen sollen fiir den Wohnungsbau minder-
genutzte Flachen besonders bertcksichtigt werden. Mit der neuen Bebauung
auf einem bislang gewerblich genutzten Grundstiick sowie der Lage des Vorha-
bens in zentraler Lage in Vegesack entspricht die Planung der Wohnungsbau-
konzeption. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine geordnete,
stadtebauliche Innenentwicklung sichergestellt werden.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan sieht die Errichtung
von zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils acht barrierefreien Eigentumswoh-
nungen entlang der Friedrich-Lurssen-Stralle vor. Die Gebdaude werden zwei-
geschossig mit einem Staffelgeschoss ausgefiihrt. Uber einen neu zu erstellen-
den Privatweg, der zwischen den beiden geplanten Mehrfamilienhdusern ver-
lauft, werden im hinteren Grundstiicksbereich acht private Baugrundstticke er-
schlossen, auf denen Kettenhduser bzw. eingeschossige Bungalows mit privaten
Hausgarten errichtet werden sollen. Im vorderen Bereich der PrivatstraBe sind
insgesamt 14 Kfz-Stellplatze angeordnet. Jeweils zwei weitere Stellplatze befin-
den sich an der nordlichen bzw. studlichen Grundstiicksgrenze. Diese werden
direkt von der Friedrich-Lirssen-Strale aus erschlossen. Fir die Kettenhduser
im hinteren Grundstiicksbereich sind jeweils zwei Stellplatze auf dem jeweili-
gen Grundstiick vorgesehen.

Da das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB genehmigt werden kann, ist die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 101 erforderlich. Aufgrund
der geringen Plangebietsgrofe und der stadtebaulich integrierten Lage im Innen-
bereich wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(»Bebauungsplane der Innenentwicklung”) aufgestellt.

Planinhalt
C 1 Artder baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 101 setzt ein allgemeines Wohn-
gebiet fest, das in zwei Teilbereiche gegliedert wird (WA 1, WA 2). Das
WA 1 umfasst die Bebauung parallel zur Friedrich-Lirssen-Stralle. Das
WA 2 bezieht sich auf den rickwartigen Grundstiicksbereich. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemall § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen Betrie-
be des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltung werden fir
das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fligen
sich durch ihre groBflachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebau-
liche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem fiihren Beherbergungsbetriebe,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ebenso wie Tankstellen zu einem
hoheren Verkehrsaufkommen, welches in der durch Wohnhéauser geprag-
ten Friedrich-Lurssen-Strale nicht erwunscht ist. Die Ansiedlung von Ver-
waltungen wird ausgeschlossen, da diese auch weiterhin in zentraler Lage
am Sedanplatz im Zentrum Vegesacks angeboten werden sollen. Sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe sind unzuldssig, um gewerbliche Immissi-
onen und Gewerbeverkehr im Plangebiet zu vermeiden.
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Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Baugebiet gemali Bau-
nutzungsverordnung allgemein festgesetzt wird, ist in der textlichen Fest-
setzung Nr. 1 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB geregelt, dass nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird die in § 17
Abs. 1 BauNVO definierte Regelobergrenze fir die GRZ fir allgemeine
Wohngebiete ausgeschopft, um eine der gut erschlossenen innerstadtischen
Lage entsprechende Bebauungsdichte zu erreichen. Aufgrund dieser inner-
stadtischen Lage und einer durch die Kettenhausbebauung bedingten klei-
nen Parzellierung der Einfamilienhausgrundstiicke, enthalt der Bebauungs-
plan eine Festsetzung, dass Terrassen, Wintergarten und Uberdachungen
nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen sind. Die Festsetzung ist erfor-
derlich, da ansonsten die GRZ von 0,4 nicht eingehalten werden konnte.
Durch eine Uberbauung der Flachen mit Terrassen, Wintergarten und Uber-
dachungen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt sowie
auch keine Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhaltnisse zu erwar-
ten.

Die zuldassige Grundflache darf durch die Grundflache fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten gemaB § 19 Abs. 4 bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,7 uberschritten werden. Diese Festsetzung ist erfor-
derlich, um die privaten Kfz-Stellplatze auf den kleinen Grundsticken ober-
irdisch unterbringen zu kénnen. Diese Regelung ist stadtebaulich vertret-
bar, da es sich bei den Garagen und Stellpldatzen nur um Nebenanlagen
handelt und auch nur eine geringfiigige Uberschreitung der gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO zulassigen GRZ-Erweiterung erfolgt. Negative stadtebau-
liche Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten, zumal das Gelande
derzeit nahezu vollstandig versiegelt ist.

Als weiteres MaB der baulichen Nutzung werden fir das allgemeine Wohn-
gebiet WA 1 fiir die iberbaubaren Grundstiicksflachen zwei bzw. drei Voll-
geschosse festgesetzt. Fur die uberbaubaren Grundstiicksflachen mit zwei
Vollgeschossen wird die maximale Gebaudehohe mit 6,5 m festgesetzt. Bei
den Uberbaubaren Grundsticksflachen mit drei Vollgeschossen wird die
maximale Gebdaudehohe mit 9,5 m festgesetzt. Fur das allgemeine Wohn-
gebiet WA 2 wird eine maximale Gebaudehohe von 6,5 m festgesetzt. Die
Festsetzungen dienen dazu, die Hohenentwicklung im Plangebiet zu be-
grenzen. Zur Friedrich-Lirssen-Straf3e erfolgt eine Hohenentwicklung, die
sich aus den umgebenden Gebaudehohen ableitet, den Stralenraum raum-
lich fasst, zur Strale und zur rickwartigen Bebauung zurtuckspringt und
sich somit entsprechend einfugt. Die Hohenfestsetzungen sind stadtebau-
lich vertretbar, da gemaB der Festsetzungen des ostlich angrenzenden Be-
bauungsplans 1572 hohere Gebdude als im Vorhabengebiet entstehen kon-
nen. Fur den ruckwartigen Vorhabenbereich wurden niedrigere Gebaude-
hohen festgesetzt, um die Gebaudevolumen in der hinteren Baureihe zu
begrenzen. Auch aufgrund der nordlich und sudlich angrenzenden Garten
der Wohnbebauung soll die Hohe hier reduziert werden.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstge-
legenen Abschnitts der privaten Verkehrsflache (PlanstraBe) fur das WA 2
bzw. der offentlichen Verkehrsflache ,Friedrich-Liirssen-Strafie” fur das
WA 1. Die private Verkehrsflache (PlanstraB3e) schlieft mit dem gleichen
Oberflachenniveau wie das der Friedrich-Lirssen-Stralle an diese an. Mit
dieser Festsetzung wird erreicht, dass die Hohenbestimmung fur die Wohn-
hauser vom gleichen Niveau ausgeht.

Die Hohenbegrenzungen durfen zur Errichtung von Bristungen und Ge-
landern um bis zu 1,5 m uberschritten werden. Die Festsetzung dient somit
der Sicherheit auf Balkonen oder Dachterrassen. Um auf dem Dach des
Gebdudes technische Aufbauten (z. B. Fahrstuhliiberfahrt, Rauchentliftung)
sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien und zur Warmertuck-
gewinnung aus der Raumbeliiftung errichten zu kénnen, ist eine Uberschrei-

— 6 —



C3

C4

C5

C6

tung der festgesetzten maximalen Héhen ebenfalls um 1,5 m fir die vor-
genannten Aufbauten und Anlagen zulassig, wenn die Uberschreitung hin-
sichtlich der stadtraumlichen Wirkung untergeordnet ist.

Baugrenzen, Bauweise

Die stadtebauliche Ordnung der beiden Mehrfamilienhduser an der Fried-
rich-Lirssen-Strafe sowie der acht Wohngebaude im rickwartigen Grund-
stiick wird — abgeleitet aus dem Vorhabenplan — durch die Festsetzung von
Baugrenzen sichergestellt. Die Baugrenzen umfassen jeweils die beiden Bau-
korper zur Friedrich-Lurssen-Stralle sowie die Flachen fir die Wohneinhei-
ten der Kettenhéduser im allgemeinen Wohngebiet WA 2.

Fir das WA 2 wird eine abweichende Bauweise mit den geltenden Vor-
schriften der geschlossenen Bauweise und der Mafgabe, dass oberhalb des
ersten Vollgeschosses eine Grenzbebauung nur an einer Seite des Grund-
stiicks erfolgen muss, festgesetzt. Die Festsetzung ist notwendig, um die
geplanten Kettenhauser bauen zu kénnen. Die Festsetzung dient auch der
Schaffung einer angemessenen Verdichtung innerhalb des Vorhaben-
grundstucks, die bei Festsetzung einer offenen Bauweise geringer ausfal-
len wirde.

Fur das WA 1 wird die offene Bauweise festgesetzt, da sich die geplante
Bebauung hier in die Bauweise der Wohnbebauung der Friedrich-Lirssen-
Stral3e einfugen soll.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen in Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO sind nur in den dafiir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Diese Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadte-
bauliche Ordnung und Gestaltung innerhalb des Plangebiets getroffen.

Nebenanlagen, die der Versorgung des neuen Wohngebiets mit Elektrizi-
tat, Gas, Warme und Wasser dienen, konnen nach MaBgabe des § 14 Abs. 2
BauNVO auch auBierhalb dieser Flachen zugelassen werden. So ist mog-
lich, dass z. B. eine Trafostation auch am Plangebietsrand errichtet werden
kann.

Abweichend vom Bauordnungsrecht wird fiir Garagen, Carports und Ne-
benanlagen eine erforderliche Tiefe der Abstandsflache von 0,4 H, min-
destens 2,5 m festgesetzt. Die Abstandsflache darf auch auf einer privaten
Verkehrsflache liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Diese Regelung wird
getroffen, um die neue Planstrafe zu fassen und die notwendigen Stellplat-
ze und Nebenanlagen geordnet im Plangebiet unterzubringen. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden
durch die Unterschreitung der Abstandsflachen bei Garagen, Carports und
Nebenanlagen nicht beeintréachtigt, da diese Abstandsflachenregelung nur
gegenuber der Planstralle (private Verkehrsflache) gelten und nicht gegen-
uber eines benachbarten Grundsticks mit Baufeldern ausgelost werden.

Verkehrliche ErschlieBung/Ein- und Ausfahrten

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt uber die Friedrich-Lirssen-Stralle
sowie die im Rahmen des Vorhabens zu erstellende private Stichstrale. Diese
ist als private Verkehrsflache mit nur einer Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und dem Gymnasium Vegesack um-
geben, sodass keine gewerblichen Immissionen auf das Gebiet einwirken.
Da das Plangebiet an der WohnstraBe Friedrich-Liirssen-Stra3e liegt und
jeweils von einer Wohnbebauung an der Heinrich-Oebker-Strale sowie im
Stiden zum Aumunder Heerweg vom Verkehrsldarm abgeschirmt wird, be-
steht nur ein geringer Larmeintrag durch StraBenverkehr. Gemal3 der Larm-
kartierung des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hanse-
stadt Bremen (Stand 5. April 2013) werden durch den StraBenverkehr tags-
uber nur in den Teilbereichen im Wohngebiet WA Larmwerte zwischen 55
bis 60 dB(A) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) zwischen 45 bis 50 dB(A) er-
reicht.
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C8

C9
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GemaB DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Teilbereichen tagstiber und nachts jeweils um bis
zu 5 dB(A) uberschritten. Bei der vorliegenden Planung ist jedoch zu be-
rucksichtigen, dass sich der Standort in einem bereits bebauten Umfeld in
stadtebaulich integrierter Lage befindet und nur ein Teilbereich des Wohn-
gebiets WA 1 betroffen ist. Insbesondere in der Nahe zu Verkehrswegen
lassen sich auBlen die Immissionsrichtwerte nach der fiir die stadtebauli-
che Planung maBgeblichen DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” nicht
immer einhalten. Daher raumt die DIN 18005 fiir solche Falle einen Ab-
wdagungsspielraum ein. Dieser wird hier ausgenutzt. Zur Sicherstellung
gesunder Wohnverhaltnisse werden passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt. Passiver Schallschutz ist gegen Verkehrslarm eine zulédssige
MaBnahme. Andernfalls waren in dicht bebauten Gebieten keine Woh-
nungen mehr zuldssig.

Die textliche Festsetzung zum Schallschutz im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 101 besagt, dass fiir Gebaude im Plangebiet aus Grunden
des Schallschutzes sicherzustellen ist, dass in Schlaf- und Kinderzimmern
nachts bei AuBBenpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch geeignete bauliche
MabBnahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung,
kontrollierte Wohnraumbeliftung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei
freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten werden darf. Die
Festsetzung zum Schallschutz soll einen gesunden Schlaf ohne Larm-
einwirkungen ermdoglichen.

Des Weiteren ist zu gewahrleisten, dass hausnahe Freibereiche — z. B.
Terrassen, Loggien, Wintergarten — geschaffen werden, in denen ein
Mittelungspegel von tagsuber 55 dB(A) eingehalten wird. Dieser Anfor-
derung kann durch die Baukorperstellung der Kettenhauser sowie durch
von der Friedrich-Lirssen-Straie abgewandte Freibereiche erfiillt wer-
den.

Entwasserung

Das Grundstiick wird tiber den Anschluss an die Kanalisation in der
Friedrich-Lirssen-Stralie entwéssert.

Anpflanzung von Baumen

Entlang der PlanstraBe ist fur die Grundstiicke im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 festgesetzt, dass pro Grundstuck jeweils ein Laubbaum als
Hochstamm mit einem Stammdurchmesser 16/18 cm, gemessenin 1,0 m
Hohe tber dem Erdboden, zu pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen ist. Die Festsetzung dient der griinordnerischen Gestaltung ent-
lang der Planstrafie.

Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes enthdlt der Bebauungsplan
Gestaltungsfestsetzungen. Diese beziehen sich auf die Einfriedung sowie
auf die Aufbewahrung der Millbehalter.

Um im Stralenraum einen einheitlichen Gestaltungsrahmen zu erhalten,
sind Grundstiickseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen nur als standort-
gerechte, heimische Laubhecken zugelassen. Zaune sind nur durch eine
Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m zulassig, sodass
diese vom o6ffentlichen Raum nicht mehr sichtbar sind (die Hohenmale
beziehen sich auf die Oberkante der anschlieBenden Verkehrsflache bzw.
privaten Stichwege). Ebenfalls zur Bewahrung des Ortsbilds ist festge-
legt, dass die Aufbewahrung von Millbehaltern in die Hauptgebaude
oder Nebenanlagen baulich zu integrieren oder mit einer Bepflanzung
als Sichtschutz zu umgeben ist.

Kampfmittel und Altlasten

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet
auftreten konnen. Aus diesen Grunden sind die Erd- und Griundungs-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdar-
beiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten,
ist aus Sicherheitsgriunden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei
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Bremen (ZTD 14) Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen. Regelun-
gen in Bezug auf die Kampfmittelsuche und eine gegebenenfalls erfor-
derliche Beseitigung werden im Durchfihrungsvertrag zum Bebauungs-
plan getroffen.

Die verunreinigten Bodenauffiillungen mit schlacke-/kohlehaltigen Bei-
mengungen wurden im Oktober 2014 unter fachgutachterlicher Beglei-
tung vollstandig ausgehoben und vom Grundstiick entfernt. Nach dem
Aushub zeigten sich analytisch keine relevanten PAK- und Bleieinfltusse
mehr. Dadurch wurde dauerhaft sichergestellt, dass ein Kontakt mit um-
weltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen und die Unbedenk-
lichkeit fur die Wohnbebauung und -nutzung gegeben ist.

C 11 Archéologische Bodenfunde

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen vor-
handen. Damit sie nicht im Zuge der Erdarbeiten unbemerkt beschadigt
werden, muss dem Landesarchaologen Gelegenheit eingerdaumt werden,
samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auf-
tauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei
Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archdaologische Boden-
funde gemacht werden, ist daher unverzuglich die zustandige Behorde
fur Landesarchaologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und
zu beteiligen.

C 12 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baum-
schutzverordnung und des Artenschutzrechts, den Umgang mit archéaolo-
gischen Bodenfunden sowie auf weitere Rechtsgrundlagen verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohn-
bebauung der Innenentwicklung dient und diese liber eine zuldassige Grund-
flache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20 000 m? verfugt. Die
Anwendung des § 13a BauGB ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan
keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Lan-
desgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer féormlichen Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfigbar sind, abgesehen werden. Dies ist bei dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 101 der Fall, sodass auf eine Umweltprufung verzich-
tet wurde. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belan-
ge des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt.

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebiets von Bremen-Nord im Orts-
teil Vegesack und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das fir die Wohn-
hauser vorgesehene Areal ist bisher fast vollstandig versiegelt und wird
gewerblich genutzt. Durch die geplante Bebauung erfolgt eine teilweise
Entsiegelung des Plangebiets. Die ehemals gewerblich genutzte Flache wird
durch Wohnbebauung und Freiraumgestaltung neu gegliedert und fithrt zu
einer Verbesserung von Natur und Landschaft gegentiber der heutigen Si-
tuation.

Mit den Festsetzungen, dass entlang der Planstrale pro Grundstiick jeweils
ein Laubbaum zu pflanzen ist und dass gegenuber offentlichen Verkehrs-
flachen als Einfriedungen Hecken zu pflanzen sind, wird der Anteil an hei-
mischer Vegetation im Plangebiet erhoht. Die MaBnahmen fiihren somit zu
einer Aufwertung des Orts- und Landschaftsbilds.
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Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der iberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer
Verhaltnisse oder bioklimatischer Wirkungsraume ist durch die Wohnbe-
bauung nicht zu erwarten. Die Flachenentsiegelung im Plangebiet wird sich
positiv auf die bioklimatischen Verhaltnisse auswirken.

Schutzgut Boden und Wasser

Aufgrund der bislang gewerblichen Nutzung und der damit vollstandigen
Versiegelung bestehen im Plangebiet keine naturlichen Boden. Das Plan-
gebiet eignet sich aufgrund der oberflachennahen dichten Geschiebelehm-
decke fur die Versickerung von Oberflachenwasser nur, wenn sogenannte
Schluckbrunnen das Wasser aufnehmen und in die sandigen Lauenburger
Schichten (tiefer als 10 m unter Gelande) leiten. Dies ist mit einem groflen
Aufwand verbunden, sodass von einer Versickerung abgesehen wird. Durch
die Neuplanung wird das Grundsttick bereits entsiegelt.

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflachengewasser. Das an-
fallende Regenwasser wird bislang in den Kanal eingeleitet. Eine besonde-
re Funktionsauspragung fur das Schutzgut Grundwasser besteht im Plan-
gebiet zudem nicht.

Schutzgut Mensch

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Nach dem
Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchQ) ist bei der Pla-
nung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und
sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 101 sind Schallimmissionen
zu bertucksichtigen. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch
verkehrliche Schallimmissionen wurden im Kapitel C 6 , Immissionsschutz”
dargestellt. Es bestehen in einzelnen Bereichen Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” um bis zu
5 dB(A). Mit den im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einhal-
tung der Mittelungspegel nachts in den Schlafraumen und Kinderzimmern
kénnen jedoch gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb der Gebaude gewdhr-
leistet werden. Dies gilt auch fir die Gartenbereiche, die durch die umge-
benden vorhandenen Gebdaude abgeschirmt werden, sodass die Larmsitu-
ation in den AuBlenbereichen vertretbar ist.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhohung des Wohnraumangebots in zentraler Lage
in Bremen-Nord. Das Plangebiet liegt in Nahe zur Vegesacker Fullganger-
zone und ist sehr gut an den OPNV angebunden. Damit entspricht die Pla-
nung dem Leitmotiv der ,Stadt der kurzen Wege”, das auf eine Redu-
zierung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschadlichen
Abgase abzielt.

Die Vorhabentragerin wird die Gebaude gema6 der Regelung der Energie-
einsparverordnung 2014 (ENEV 2014) bereits jetzt mit den ab dem 1. Ja-
nuar 2016 geltenden Energiestandards fur Neubauten errichten. Regelun-
gen hierzu werden im Durchfiithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffen. Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine text-
liche Festsetzung, die die Vorhabentragerin dazu verpflichtet, die Flachda-
cher so zu konstruieren, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie moglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber die
Darstellungen unter Punkt a) und e) hinaus nicht bekannt.
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Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

E1l

E2

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Dies gilt auch fur den Fall, dass bei Erdarbeiten Kampfmittel
gefunden und geraumt werden mussen. Die Vorhabentragerin ibernimmt
in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des
Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Genderprifung

Die Errichtung der Mehrfamilien- und Kettenhauser tragt zur Erh6hung
des Wohnraumangebots in zentraler Lage in Vegesack fur Manner und
Frauen bei. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechts-
spezifischen Auswirkungen zu erwarten.
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Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 101
zum Vorhaben "Wohnbebauung Kleine Breite" fir ein Gebiet in

Bremen-Vegesack

- auf dem Grundstuck Friedrich-Lirssen-Stralle 32
- sowie dem Flurstiick 215/10 der Flur VR 171

Dieser Plan stellt in Ubersichtlicher Form den Geltungsbereich und die
wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu be-
schlieBenden Urkundsplan, der fiir die Dauer der Plenarsitzungen bei der
Verwaltung der Bremischen Biirgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.
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Abweichende Bauweise
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