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Mitteilung des Senats vom 17. Mai 2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 91 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die
Errichtung von drei Wohngebéauden an der St.-Magnus-StraBe/Ecke ArndtstraBe in
Bremen-Walle

(Bearbeitungsstand: 11. Méarz 2016)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben ndher bezeichnete Gebiet
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 91 (Bearbeitungsstand: 11. Marz 2016)
vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 14. April 2016 den als Anlage beigefugten Bericht er-
stattet.

Diesem Berichtist eine Anlage beigefugt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der stadti-
sche Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft enthalten sind. *)

Prazisierung der Planurkunde

Nach der Sitzung der stadtischen Deputation ist die Maf3stabsleiste in der Planurkun-
de prazisiert worden.

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

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft einschlieflich Anlage zum
Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 91 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von drei Wohnge-
bduden an der St.-Magnus-Strafie/Ecke Arndtstrafie in Bremen-Walle (Bearbei-
tungsstand: 11. Marz 2016) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu be-
schliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 91 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die
Errichtung von drei Wohngebduden an der St.-Magnus-Strafie/Ecke Arndtstrafie in
Bremen-Walle

(Bearbeitungsstand: 11. Mdrz 2016)
Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft legt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 (Bearbeitungsstand:
11. Marz 2016) und die entsprechende Begriundung vor.
A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat in ihrer Sitzung am 10. September 2015 be-

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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2.1

schlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) gemal § 13a BauGB aufzustellen. Dieser Beschluss ist am
16. September 2015 offentlich bekanntgemacht worden.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 handelt es sich um einen
Plan der Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch [BauGB]).
Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein , beschleunigtes Ver-
fahren" liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach
§ 1a BauGB sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und bertick-
sichtigt worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 91 ist am 3. Februar
2014 vom Ortsamt West eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an
der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung durchge-
fihrt worden.

Im Rahmen dieser Einwohnerversammlung hat die Vorhabentragerin die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie deren Auswirkungen
ausfihrlich anhand von Planen erlautert. Zudem ist das stadtebauliche Kon-
zept mit der Errichtung von zwei unterschiedlichen Gebaudetypen als Er-
gebnis aus dem Wettbewerb ,, Ungewohnlich Wohnen* vorgestellt worden.

Im Folgenden wurden insbesondere die Anlage der Stellplatze, eine mogli-
che Verschattung der angrenzenden Reihenhausbebauung, die Sicherung
des Grunzugs ,Waller Grin" und die Sicherung der bestehenden fuB3laufigen
Wegeverbindungen zum Waller Griin mit der Offentlichkeit erértert.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist in der Anlage zum Bericht
beigefugt. Auf den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungs-
zielen haben sich aufgrund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Stellungnahmen anlésslich der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 wurden zwei private Stellung-
nahmen von insgesamt vier Anwohnerinnen/Anwohnern vorgebracht.

Uber die Behandlung der Stellungnahmen ist die stidtische Deputation fiir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor
Beschluss der o6ffentlichen Auslegung informiert worden.

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat in Kenntnis der eingegangenen Stellung-
nahmen und ihrer Behandlung den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
gefasst.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen dieses Verfahrens ist am 18. Februar 2014 die fruhzeitige Be-
hordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange gemalB § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der
zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB einschlieflich des Beirats Walle sind fiir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 91 gleichzeitig durchgefihrt worden (§ 13a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 10. September 2015 beschlossen, dass
der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 mit Begriindung
offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begrundung hat vom 28. September bis 28. Oktober
2015 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr
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offentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf
des Plans mit Begrindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die 6f-
fentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der offentlichen Auslegung

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Erganzungen der Planzeichnung und der Begriindung
gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 6 dieses Berichts wird verwie-
sen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Anregungen eingegangen. Diese
Anregungen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der stadtischen
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft sind in der Anlage zu diesem Bericht aufgefiihrt. Hierauf wird
verwiesen.

Anderungen bzw. Ergdnzungen des Planentwurfs und der Begriindung nach
der offentlichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefithrten Be-
hordenbeteiligung sind der Planentwurf und die Begrundung uberarbeitet
und erganzt worden.

Erganzungen des Planentwurfs

Die textliche Festsetzung Nr. 8.2 ist um Aussagen zum Schallschutz fir
AuBenpegel nachts > 50 dB(A) ergdnzt worden. Zudem wurde die textliche
Festsetzung Nr. 8.4 neu eingefugt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass
die erforderlichen MaBnahmen zur Gewahrleistung des Schallschutzes im
Einzelfall zu ermitteln sind.

Der beigefugte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 11. Marz 2016) enthalt die
vorgenannten Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Planerganzungen
zuzustimmen.

Erganzungen der Begrindung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen wurde die Begrindung ent-
sprechend angepasst und redaktionell uberarbeitet.

Die beigefuigte Begrundung (Bearbeitungsstand: 11. Marz 2016) enthalt die
vorgenannten Erganzungen.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der erganzten Begrundung (Bearbei-
tungsstand: 11. Marz 2016) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a Abs. 3
BauGB

Da aufgrund der vorgenannten Planerganzungen die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt werden, kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Ein-
holung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung be-
troffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannten Erganzungen berticksichtigen die im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Er-
kenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben; daher wird von
einer erneuten offentlichen Auslegung gemalB § 4a BauGB abgesehen.
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Die Planerganzungen wurden mit den davon bertuhrten Behérden und der
Eigentumerin/Vorhabentragerin einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von der Planerganzung nicht betroffen ist.

Stellungnahme des Beirats
Der Beirat Walle stimmt der Planung einstimmig zu.

Dem Ortsamt West wurde diese Deputationsvorlage gema8 Ziffer 2.4 der Richt-
linie Uber die Zusammenarbeit der Beirdate und Ortsamter mit dem Senator fur
Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 91 fir die Errichtung von drei Wohngebauden an
der St.-Magnus-Strae/Ecke Arndtstralle in Bremen-Walle (Bearbeitungsstand:
11. Marz 2016) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer emp-
fohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieen.

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

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 91 fiir die Errichtung von
drei Wohngebéauden an der St.-Magnus-StraBe/Ecke ArndtstraBe in Bremen-Walle

(Bearbeitungsstand: 11. Méarz 2016)

A)

Plangebiet

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 liegt im Stadtteil
Walle, Ortsteil Westend, westlich der Arndtstrae. Es wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die St.-Magnus-Stral3e,
. im Osten durch die Arndtstralie,

¢ im Suden durch den bestehenden FuBweg in Verlangerung der LutherstraB3e
und

. im Westen durch den Grunzug ,Waller Grun"”.
Das Plangebiet umfasst

e die im Eigentum der GEWOBA befindlichen Flurstiicke 24/5, 133/7, 190/7
sowie

e die noch im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen befindlichen Flurstiicke
133/8 und 190/8, die jedoch bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungs-
plans durch die Vorhabentragerin erworben werden.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets (gestrichelter Kreis) in Bremen-Walle

(Quelle: Geolnformation Bremen)
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B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1.

Entwicklung und Zustand

Das rd. 6 100 m? groBie Plangebiet ist gepragt durch drei dreigeschossige
Wohngebdude in Zeilenbauweise, die von der Arndtstrafle erschlossen
werden sowie private Griinflachen und Baumbestand.

Das Plangebiet ist Bestandteil der sogenannten ECA-Siedlung — eine Wohn-
siedlung, die in den Fiinfzigerjahren zur Behebung der Wohnungsnot durch
das Wohnungsbauprogramm der US-amerikanischen ECA (Economic Co-
operation Administration) geférdert wurde. Auf Grundlage desim Jahr 1951
vom Bundeswohnungsbauministerium bundesweit ausgelobten ECA-Rea-
lisierungswettbewerbs wurden preisglinstige Kleinwohnungen gebaut und
der soziale Wohnungsbau gefordert. Die ECA-Siedlung besteht aus einer
iiberwiegend dreigeschossigen Reihenhausbebauung zwischen Wartburg-
straBe und ArndtstraBe und den im Plangebiet bestehenden dreigeschossigen
Zeilenbauten, die den westlichen Abschluss der ECA-Siedlung bilden.

Die Zeilenbauten im Plangebiet verfligen tiber ein als Kellerraum genutz-
tes Sockelgeschoss und drei bewohnte Vollgeschosse. Sie enthalten kleine
Wohneinheiten mit glinstigen Mieten. Die letzte Modernisierung der Ge-
baudefassaden fand im Jahr 1999 statt. In den Jahren 2007 und 2008 wur-
den in zwei der Gebaudezeilen Badmodernisierungen durchgefiihrt. Die
ErschlieBung der Zeilenbauten erfolgt iiber Laubengange. Aufzige sind
nicht vorhanden, sodass die Erschliefung der Wohnungen derzeit nicht bar-
rierefrei ist.

Nordlich der St.-Magnus-Strafe schliet an das Plangebiet eine dreige-
schossige gemischt genutzte Bebauung an. Hier befinden sich neben Wohn-
nutzungen auch soziale und kirchliche Einrichtungen sowie die St.-Marien-
Grundschule.

Westlich des Plangebiets verlduft der Griinzug ,Waller Griin“, der als 6f-
fentliche Griinflache eine Erholungsfunktion fiir die angrenzende Wohnbe-
vélkerung iibernimmt. Uber Wegeverbindungen, die auch durch das Plange-
biet verlaufen, wird das ,Waller Griun" an die angrenzenden Wohngebiete
angebunden.

Das Plangebiet ist gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebunden. So verkehren in der Wartburgstrafe in ca. 200 m Entfernung
zum Plangebiet die StraBenbahnlinien 2 und 10 (beide Richtung Grope-
lingen/Sebaldsbriick). Im Steffensweg verkehrt in ca. 200 m Entfernung die
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Buslinie 28 (Richtung Walle/Universitat). In ca. 1,5 km Entfernung befindet
sich der Bahnhof Bremen-Walle, der den Stadtteil Walle an den Eisenbahn-
verkehr anschlieft.

Insgesamt handelt es sich um einen attraktiven und zentralen Wohnstand-
ort, der durch die geplante Wohnbebauung weiter gestarkt werden und
neue Impulse erhalten soll.

Watter Gren

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fur das
Plangebiet Wohnbauflache mit dem Zusatz ,Bauflache mit zu sichernden
Grunfunktionen/besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungs-
vorhaben” dar. Dies bedeutet, dass bei der baulichen Nachverdichtung des
Plangebiets die vorhandenen Grunfunktionen, beispielsweise Wasserruck-
haltung und Regenwasserbewirtschaftung oder die Sicherung der lokal-
klimatischen Ausgleichsfunktionen, bertuicksichtigt werden sollen. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets und entsprechenden Regelun-
gen zur Regenwasserbewirtschaftung kann der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des FINP entwickelt werden.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 be-
steht derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plangebiet ist auf-
grund seiner Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
dem unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Mit dem Vorhaben beabsichtigt die Vorhabentragerin die Errichtung von drei
Wohngebdauden, die den Siedlungsbestand entlang der Arndtstrale und der
St.-Magnus-StraBe erganzen sollen. Insgesamt sollen zwolf Wohnungen ent-
stehen. Im geplanten Gebaude an der St.-Magnus-Strale/Ecke ArndtstraB3e
ist zudem die Einrichtung eines Kundendienstbiiros der GEWOBA vorge-
sehen. Von den geplanten Wohnungen soll ein GroBteil 6ffentlich gefordert

— 6 —



und somit vor allem Personen mit geringerem Haushaltseinkommen die
Moglichkeit geboten werden, in attraktiver innerstadtischer Lage gunstig
zu wohnen. Dabei werden verschiedene Zielgruppen, u. a. auch junge Fa-
milien, angesprochen.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung von zwei unterschiedli-
chen Gebaudetypen vor, die als Ergebnis aus dem Wettbewerb ,Ungewohn-
lich Wohnen" hervorgegangen sind, den die GEWOBA im Jahr 2011 zu-
sammen mit dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr ausgelobt hat. Ziel
des Wettbewerbs war es, innovative Losungen fur ausgewahlte Wohnquar-
tiere der Funfziger- und Sechzigerjahre zu finden und das bestehende Sied-
lungsbild durch eine zeitgemaBe Fortschreibung weiter zu entwickeln.

Im Bereich St.-Magnus-Strale/Ecke Arndtstral3e soll ein viergeschossiges
Gebaude entstehen, das als Eckbebauung einen stadtebaulichen Akzent
setzt. Das Gebdude orientiert sich zur St.-Magnus-StraBe und greift gegen-
uber der ArndtstraBe die Baufluchten der Bestandsgebaude im Plangebiet
auf. In diesem Gebaudekorper sollen insgesamt sechs Wohnungen und das
Kundendienstbiiro entstehen.

Die beiden weiteren Gebaudekorper sollen dreigeschossig errichtet wer-
den und die Gebaudehohe der Bestandsgebaude aufgreifen. Sie bilden als
Solitar ein Gegentiiber zu den bestehenden Zeilenbauten aus. In beiden
Gebauden sollen jeweils drei Wohnungen entstehen.

Weiteres Ziel der Planung ist eine Aufwertung der bestehenden Zeilen-
bauten durch die Anlage von Balkonen und eine neue gemeinsame Er-
schlieBung fur Bestands- und Neubauten, die barrierefrei gestaltet sein soll.
Derzeit sind die Wohnungen in den Bestandsgebauden nicht barrierefrei
erschlossen. Die Zugange zu den Neubauten sollen tiber Verbindungsbrii-
cken zum gemeinsamen ErschlieBungskern ebenfalls barrierefrei erfolgen.

Von den 13 fur das Bauvorhaben erforderlichen Kfz-Stellplatzen sollen neun
— inklusive zwei Carsharing-Stellplatzen — auf dem Baugrundstiick in ins-
gesamt drei Parktaschen errichtet und die iibrigen im Rahmen der Bauge-
nehmigung nach den Regelungen des Stellplatzortsgesetzes abgeldst wer-
den. Die ErschlieBung der Stellplatzanlagen erfolgt uber die Arndtstral3e.
Mit der Errichtung von zwei Carsharing-Stellplatzen sieht die GEWOBA
ein Mobilitatskonzept vor, das einen Beitrag zur Verringerung des Verkehrs-
aufkommens im Gebiet leisten soll. Das Carsharing-Angebot soll auch den
Anwohnern der umgebenden Wohngebiete zur Verfiigung stehen.

Um die Erreichbarkeit des westlich an das Plangebiet angrenzenden Nah-
erholungsraums , Waller Grin" und eine Verknupfung des Plangebiets mit
den bestehenden Quartieren zu beiden Seiten des Grunzugs kunftig sicher-
zustellen, sollen die bestehenden Wegebeziehungen unter Wahrung der
Barrierefreiheit erhalten und ausgebaut werden.

Zur Gestaltung der privaten Grunflachen im Plangebiet ist ein Freiraum-
konzept erarbeitet worden, das auch Elemente zur Bewirtschaftung des im
Plangebiet anfallenden Regenwassers beinhaltet. In die Grunflachen wer-
den Sickermulden integriert.

Mit dem Neubau von insgesamt zwolf Wohnungen mit Kundendienstbiiro
werden weitere Ziele verfolgt:

¢  Umsetzung einer architektonisch anspruchsvollen Gestaltung der Ge-
baude,

e  Starkung des Wohnstandorts durch stadtebauliche Aufwertung und
qualitatsvolle Innenentwicklung,

¢  Umsetzung eines Freiflachenkonzepts mit Schaffung von Aufenthalts-
flachen,

¢  Sicherung einer hohen Wohnumfeldqualitat,

¢  Umsetzung eines nachhaltigen Energiekonzepts fur die Neubauten und
Bestandsgebaude.

Mit den vorgenannten Zielsetzungen ist die Planung ein Beispiel zur Um-
setzung des Leitbilds Bremen 20, in dem in einer Innenentwicklung die
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Chance gesehen wird, verstarkt innerstadtische Wohnformen zu entwickeln.
Mit der Schaffung von innerstdadtischem Wohnraum in stadtebaulich inte-
grierter Lage im Stadtteil Walle leistet die Planung auch einen Beitrag zur
Umsetzung der Wohnungsbaukonzeption Bremen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 ist erforder-
lich, um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sicherzustellen.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 91 leiten sich
aus dem Vorhaben und der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung von
Wohnraum ab. Vor diesem Hintergrund wird fiir das Plangebiet ein allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das zur Regelung unterschiedlicher
Male der baulichen Nutzung in die zwei Teilgebiete WA1 und WA?2 unter-
teilt wird. Allgemeine Wohngebiete dienen gemadall § 4 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vorwiegend dem Wohnen. In dem Plangebiet ausge-
schlossen sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 bis 5 BauNVO aufgefihrten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.
Diese Nutzungen sind aufgrund der geringen Plangebietsgrofe von rd.
6 100 m? und dem angestrebten Gebietscharakter innerhalb der bestehen-
den Wohnbebauung nicht mit der Vorhabenplanung vereinbar. Sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe konnen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zugelassen werden. Dies tragt u. a. dem geplanten Kun-
dendienstbiiro der GEWOBA im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes an
der St.-Magnus-Strae/Ecke ArndtstraBe Rechnung und ermoglicht aus-
nahmsweise nicht stéorende gewerbliche Nutzungen, die kurze Wege er-
moglichen.

Da im Bebauungsplan ein Baugebiet gemafl BauNVO allgemein festge-
setzt wird, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Sinne von § 12 Abs. 3a
BauGB geregelt, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich die
Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

MabB der baulichen Nutzung

Fir das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Mit der GRZ 0,4 wird eine den Eigenheiten der umgebenden
Wohnbebauung entsprechende Dichte erreicht, die noch ausreichend Frei-
raume fur ein durchgruntes Quartier bewahrt.

Die Volumenbegrenzung der Baukorper erfolgt tiber die Festsetzung einer
maximal zulassigen Gebaudehohe in Verbindung mit einer zwingenden
Zahl der Vollgeschosse und der GRZ. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) ist
nicht festgesetzt. Rechnerisch wird in dem allgemeinen Wohngebiet die zu-
lassige Obergrenze der GFZ gemalB § 17 Abs. 2 BauNVO von 1,2 bei voller
Ausnutzung der Vollgeschosse und der GRZ eingehalten.

Die Regulierung der Gebaudehohen der baulichen Anlagen erfolgt tiiber
die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe von 13 m in Verbindung
mit einer zwingenden Zahl von vier Vollgeschossen im Bereich des geplan-
ten Gebaudes an der Ecke Arndtstraie/St.-Magnus-StraBle. Diese Festset-
zung leitet sich aus dem Gebaudebestand entlang der St.-Magnus-Straie
und dem Planungsziel her, an dieser Stelle einen stadtebaulichen Akzent
zu setzen. Die uibrigen Gebaude werden mit einer Gebaudehohe von maxi-
mal 11 m in Verbindung mit einer zwingenden Zahl von drei Vollgeschossen
festgesetzt und sind damit etwas hoher als die Bestandsgebaude.

Zur Sicherung einer fullaufigen Anbindung des Plangebiets an den Grun-
zug ,Waller Grun" wird festgesetzt, dass die mit A gekennzeichneten Fla-
chen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA2 mit einer lichten Hohe
von mindestens 4,5 m iiber dem Bezugspunkt von Bebauung freizuhalten
sind.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Baukorper nachst-
gelegenen Abschnitts der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache , Arndtstrale”.
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Die Festsetzung einer Bezugsgrofe im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dient einer einheitlichen Hohenbestimmung fur die Bebauung.

Zudem darf die Hohe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten (bei-
spielsweise Fahrstuhliberfahrten, Rauchentliiftung, Treppenausstiege) so-
wie Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien und zur Warmertckge-
winnung aus der Raumbeliftung um bis zu 1,5 m uberschritten werden,
wenn die Gestaltung des Gesamtbaukorpers und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt werden. Fur die Gestaltung des Gesamtbaukorpers des Eckge-
baudes an der Arndtstrae/Ecke St.-Magnus-Strale sind insbesondere die
Gebdudeansichten von der ArndtstraBe und der St.-Magnus-Strafle rele-
vant, fur die beiden geplanten Wohngebdude an der Arndtstralle die Ge-
baudeansicht aus der ArndtstraBe. Technische Aufbauten sollten vor diesem
Hintergrund entsprechend zurtickspringen. Sie sind zudem einzuhausen.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Fir die Bebauung des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt,
sodass die Baukorper zu allen Seiten einen Grenzabstand einhalten miis-
sen und eine Lange von 50 m nicht tiiberschreiten dirfen. Die offene Bau-
weise leitet sich aus dem Gebaudebestand der ndheren Umgebung des Plan-
gebiets her und soll einer zu grof3en baulichen Verdichtung entgegenwir-
ken.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert,
die die geplanten Gebaudekorper umfassen. Im Bereich der Bebauung an
der Ecke Arndtstralle/St.-Magnus-Stralle wird der geplante Baukorper ge-
mal dem stadtebaulichen Konzept und zur Sicherung des Ergebnisses des
stadtebaulichen Wettbewerbs durch Baulinien gesichert.

Um die Herstellung von hausnahen Freibereichen und gebaudebezogenen
ErschlieBungsanlagen zu erméglichen, wird festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der Baulinien und Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten
um bis zu 1,56 m zugunsten von Laubengangen, Terrassen und Balkonen
zugelassen werden kann.

Verkehrliche Erschliefung

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt tiiber die Arndtstralle. Die fur die
geplante Bebauung vorgesehenen Stellplatzanlagen werden uiber die Arndt-
strafl3e erschlossen. Weitere Regelungen hierzu werden im Durchfihrungs-
vertrag getroffen.

Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Vorhaben kann grundsatzlich an die Mischwasserkanalisation der
Arndtstralle angeschlossen werden. Aufgrund der schwierigen Entwasse-
rungssituation — die Kanalisation in der Arndtstrale soll, soweit moglich,
insbesondere bei Starkregenereignissen von Niederschlagswasser entlastet
werden —ist jedoch ein Entwasserungskonzept fur die Bewirtschaftung des
Regenwassers auf den privaten Grundstiicksflachen erarbeitet worden, das
sowohl die Bestandsgebdaude als auch die Neubauten berticksichtigt.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sollen im Bereich der Grunflachen
insgesamt bis zu acht Sickermulden mit einer Normeinstautiefe — d. h. ei-
nem Wasserstand nach Regenereignissen von bis zu 30 cm — angelegt wer-
den, in denen das auf den Grundstucksflachen anfallende Regenwasser
versickert werden soll. Alle versiegelten Flachen werden an diese Sicker-
mulden angeschlossen. Die Entwasserungsmulden sind dabei so dimensio-
niert, dass das Regenwasser auch bei Starkregenereignissen aufgenommen
werden kann und Uberlaufe in das 6ffentliche Kanalnetz so vermieden wer-
den.

Im Bereich der Bestandsgebaude soll eine Umlegung der Regenwasserfall-
rohre so erfolgen, dass eine Einleitung des Regenwassers in die vorgesehe-
nen Sickermulden ermdoglicht wird. Somit erfolgt eine Entkoppelung der
Abflussmengen des Regenwassers der Dachflachen der Bestandsgebdude
von der Einleitung in die Mischwasserkanalisation in der Arndtstrafe.

Auch im Bereich der Neubauten soll das anfallende Regenwasser in die
vorgesehenen Sickermulden eingeleitet werden, wodurch auch die Neu-
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bauten von der 6ffentlichen Mischwasserkanalisation entkoppelt werden.
Daruber hinaus ist im Bereich der Neubauten eine Dachbegriinung vorge-
sehen, sodass das anfallende Regenwasser hier zurickgehalten werden
kann.

Im Bebauungsplan wird vor diesem Hintergrund festgesetzt, dass die Dach-
flachen der Gebaude mindestens zu 80 % extensiv zu begriinen sind. Da-
riber hinausgehende Regelungen zum oben beschriebenen Entwasserungs-
konzept werden im Durchfithrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung und sozialen Einrichtungen umge-
ben. Relevante Larmimmissionen aus gewerblichen Nutzungen oder aus
Flugverkehr bestehen nicht. Von der St.-Magnus-Stralie, dem Steffensweg
und der ArndtstraBe wirkt jedoch Larm aus Straenverkehr auf das Plan-
gebiet ein. Zudem bestehen Larmimmissionen aus dem ostlich des Plan-
gebiets verlaufenden Eisenbahnverkehr. Gemal3 der Larmkartierung des
Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen wer-
den durch den Straenverkehr tagsiiber im gesamten Plangebiet Larmwerte
von bis zu 55 dB(A) bzw. entlang der St.-Magnus-Strafe —ungefahr bis zum
im Plangebiet bestehenden nordlichen Zeilenbau — bis zu 60 dB(A) erreicht.
Nachts ist durch Verkehrslarm auf Grundlage der Larmkartierung fiir Schie-
nenwege von Bundeseisenbahnen aus dem Jahr 2014 im Plangebiet mit
Larmwerten von bis zu 55 dB(A) zu rechnen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir allgemeine Wohngebiete werden
damit sowohl tags als auch nachts um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Bei der
vorliegenden Planung ist zu berticksichtigen, dass es sich um einen Stand-
ortin einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter Lage han-
delt. Insbesondere entlang von Verkehrswegen lassen sich die Orientierungs-
werte der DIN 18005 nicht immer einhalten. Fur solche Falle raumt die DIN
18005 einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier zugunsten der In-
nenentwicklung ausgenutzt. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den zu Wohnzwecken dienen-
den Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Mafnahmen (z. B. schall-
absorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von
35 dB(A) tags nicht tiberschritten werden darf. Dartiber hinaus ist bei Au-
Benpegeln nachts von < 50 dB(A) sicherzustellen, dass in Aufenthaltsrau-
men durch geeignete bauliche Mafinahmen (z. B. schallabsorbierende Aus-
bildung der Fensterlaibung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Be-
luftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten wird. Bei Aulenpegeln nachts
> 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche MaBinahmen (z. B. schallgedammte
Liftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in Schlaf- und Kinderzimmern der
Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschrit-
ten wird.

Aufgrund der Schallimmissionen von bis zu 60 dB(A) tagstiber ist zum Schutz
hausnaher Freibereiche — beispielsweise Terrassen oder Balkone — durch
bauliche MaBinahmen wie einer entsprechenden Grundrissgestaltung, der
Verwendung von larmabsorbierenden Materialien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Mafnahmen sicherzustellen, dass dort der Mittelungspegel
von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Die erforderlichen baulichen MaBnahmen zur Gewahrleistung des Schall-
schutzes sind im Genehmigungsverfahren im Einzelfall zu ermitteln.

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

Von den im Plangebiet bestehenden Baumen, die unter die Bremer Verord-
nung zum Schutz der Baume fallen, konnen drei Baume vorhabenbedingt
nicht erhalten werden. Dabei handelt es sich um drei Laubbaume (zwei
Eichen und eine Robinie). Der Ausgleich fiir eine Fallung dieser Baume hat
in gleicher Anzahl und als standortgerechter heimischer Laubbaum zu er-
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folgen. So sind innerhalb des allgemeinen Wohngebiets mindestens drei
standortgerechte heimische Laubbaume (Quercus robur; Eiche, Tilia cordata;
Winterlinde oder Carpinus betulus, Hainbuche) mit jeweils einem Stamm-
umfang von mindestens 16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach
Abgang zu ersetzen. Der Stammumfang ist in 1 m Hohe tuber dem Erdbo-
den zu messen.

Zur Ruckhaltung des Regenwassers im Bereich der geplanten Wohngebau-
de wird festgesetzt, dass die Dachflachen der Gebdaude mindestens zu 80 %
extensiv zu begrunen sind (vergleiche auch Kapitel C] 5. dieser Begrun-
dung).

8. MalBnahmen fur die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie zu ermoglichen, setzt der Bebauungs-
plan fest, dass die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude so
auszubilden ist, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie moglich ist. Als Technikbauten diirfen Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie gemal textlicher Festsetzung Nr. 6 des Bebauungsplans die
zuldssige Hohe baulicher Anlagen um bis zu 1,5 m tiberschreiten. Sie sind
aber, da es sich nicht um , Technische Aufbauten” im Sinne der Festsetzung
Nr. 6 Satz 2 handelt, nicht einzuhausen.

9. Gestaltungsfestsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung

Fur eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets wird auf
Grundlage der Bremischen Landesbauordnung festgesetzt, dass Anlagen
zur Aufbewahrung von Millbehaltern mit einer Bepflanzung als Sichtschutz
zu umgeben sind, sofern diese nicht in das Hauptgebdaude oder in die Ne-
benanlagen baulich integriert werden.

10. Kampfmittel, Altlasten

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist mit Kampf-
mittelriickstanden zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung
ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Suche und
gegebenenfalls Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Fir das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenver-
anderungen liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, sodass ein Nut-
zungskonflikt mit der zukiinftigen Wohnbebauung nicht zu erkennen ist.

11. Hinweise

Dervorhabenbezogene Bebauungsplan enthdlt in Erganzung seiner rechts-
verbindlichen Festsetzungen 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 Planung ein
Vorhaben der Innenentwicklung ermoglicht und der Bebauungsplan eine zulas-
sige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20 000 m?
festsetzt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist moglich, da mit dem Bebau-
ungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz)
bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird. Es be-
stehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprufung nach § 2
Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte tiberbaubare Grund-
flache weniger als 20 000 m? betragt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 91 der Fall, sodass auf eine Umweltprifung verzichtet wurde. Ein
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemdl § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
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bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten. Unabhéngig davon gilt es, Eingriffe in Natur und Land-
schaft moglichst gering zu halten.

Von einer Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB wer-
den im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und bertcksichtigt.
Zur Prifung der Umweltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen,
die die Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
kungen darstellen:

¢  Entwasserungskonzept, Ulbrich Ingenieurplanungen (UIP), Bremen, Juli
2015,

e artenschutzrechtliche Einschatzung und Baumartenbestimmung, Niels Dre-
sing, Bremen, September 2013.

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

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebiets von Bremen im Stadtteil
Walle und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es wird derzeit gepragt
durch drei dreigeschossige Zeilenbauten, die von der Arndtstrale erschlos-
sen werden sowie private Grinflachen mit Scherrasen und vorwiegend ein-
heimische Baume und Straucher. Westlich des Plangebiets grenzt der Griin-
zug ,Waller Grun" an.

Das Landschafts- und Stadtbild wird tiiberwiegend durch Wohnbebauung
gepragt. Die Landschaftserlebnisfunktion ist durch die iiberwiegend vor-
handene Wohnbebauung von untergeordneter Bedeutung. Das Vorhaben
fugt sich mit seiner drei- bzw. viergeschossigen Bebauung in das vorhan-
dene Landschafts- bzw. Stadtbild ein. Die Zuganglichkeit zum , Waller Grin*
bleibt erhalten.

b) Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohn-
nutzungen im ndheren Umfeld gepragt ist. Eine Beeintrachtigung klein-
klimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer Wirkungsraume ist durch das
Vorhaben nur in sehr geringem Mal zu erwarten.

c¢) Schutzgut Boden und Wasser

Durch die geplante Bebauung werden 6kologische Bodenfunktionen, wie
z. B. Speicher-, Ruckhalte- und Filtermedium fiir Bodenwasser etc., gescha-
digt. Die Eingriffe konnen mit der vorgesehenen Versickerung des Regen-
wassers minimiert werden.

Nach Auskunft des Geologischen Dienstes fiir Bremen liegt die Gelande-
hohe des Plangebiets zwischen 3,5 und 4,5 m Normalnull (NN).

In einer Machtigkeit von 1,56 m ab Gelandeoberfldche kann nach Auskunft
des Geologischen Dienstes fiir Bremen mit einer anthropogenen Auffiillung
(Sand mit etwas Bauschuttanteilen) gerechnet werden. Als jiingste geologi-
sche Schichten liegen in Machtigkeiten von 2 m bis 3 m Dinensande vor.
Darunter stehen flachendeckend holozane Weichschichten (Schluffe und
Tone = Auenlehm) an, die in einer Machtigkeit zwischen 0,56 m und 1 m
auftreten; lokal konnen andere Machtigkeiten erreicht werden. In diesen
Weichschichten kénnen ebenfalls Torflagen vorkommen. Die Baugrundkarte
weist im Plangebiet einen Baugrund mit hoher Setzungsempfindlichkeit aus.
Vor einer Bebauung empfiehlt der Geologische Dienst fiir Bremen daher ei-
nen Bodenaustausch, VerdichtungsmaBnahmen oder die Anlage geeigne-
ter Grundungen.

Unter den Weichschichten stehen die mittelsandig-grobsandig-kiesig aus-
gebildeten Wesersande an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentie-
ren. Die Grundwassersohle wird ab ca. - 10 m NN (ab ca. 12 m unter Gelan-
de) durch die feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.
Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche
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Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (1976/2011) ergaben
freie Grundwasserstande um 0,75 m NN (entsprechend 2,75 m bis 3,75 m
unter Gelande); freie Hochststande sind bei 1,5 m NN (entsprechend 2 m
bis 3 m unter Gelande) zu erwarten. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als
»schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6,5 - 7,0; Gesamteisen: 1 - 10
mg/]; Chloride: 250 - 500 mg/l1; Sulfate 200 - 240 mg/1; Magnesium: 30 - 40
mg/]l; Calcium: 100 - 150 mg/l). Die Angaben sind der Geochemischen
Kartierung Bremen aus dem Jahr 1993 entnommen.

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebaudebeheizung
und -kiihlung ist hydrogeologisch vor Ort moglich.

Schutzgut Pflanzen

Neben Scherrasenflachen finden sich im Plangebiet vornehmlich einheimi-
sche Baume und Straucher. Zur Errichtung und ErschlieBung der drei Neu-
bauten miussen drei Baume gefallt werden, die unter die Bremer Baum-
schutzverordnung fallen. Dabei handelt es sich um zwei Eichen und eine
Robinie. Zum Ausgleich werden Ersatzpflanzungen in gleicher Anzahl und
Baumart vorgenommen. Dariiber hinaus sind 32 weitere kleinere Baume
zu entfernen. Hierbei handelt es sich um jingere Baume und Geholzgruppen,
die in den Freibereichen zwischen den Bestandsbauten gewachsen sind.
Eine Fallung der Geholze ist nicht vermeidbar, da an ihren Standorten die
Neubebauung und ErschlieBungsflachen geplant sind. Eine Verschiebung
der Neubauten ist nicht moglich, da das Vorhaben ansonsten in den o6ffent-
lichen Grunzug ragen wirde.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch drei Wohngebaude, die von einem
Parkauslaufer (,Waller Grun") umgeben sind. Neben Scherrasenflachen
finden sich im Vorhabenbereich vornehmlich einheimische Baume und
Straucher. Die haufigsten Baume sind dabei Hainbuche, Feldahorn und Ei-
che. Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch relativ geschlossene
Wohnbebauung, im Westen grenzt der Grunzug des , Waller Grins"” an.

Im September 2013 wurde eine zoologische Erstabschatzung durchgefihrt,
in der die im Plangebiet vorhandenen Arten- und Lebensgemeinschaften
untersucht wurden. Bei den im Plangebiet nachgewiesenen Vogelarten han-
delte es sich um haufige, ungefdahrdete Arten. Festgestellt wurden Amseln,
Elstern, Rabenkrahen und Ringeltauben.

AuBer dem Grunspecht sind als weitere Vogelarten wohl keine gefahrde-
ten oder streng geschitzten Vogelarten zu erwarten. Da keine ausreichend
groBen Hohlen nachgewiesen werden konnten, ist ein Brutvorkommen des
Griinspechts als unwahrscheinlich anzusehen. Daher wiirde bei einem Vor-
kommen des Griinspechts das Plangebiet wohl nur sporadisch zur Nah-
rungssuche genutzt.

Bezuglich eines Fledermausvorkommens im Plangebiet wurde im Zuge der
zoologischen Erstabschatzung im September 2013 eine Ausflugkontrolle
vorgenommen. Hierbei wurden im Plangebiet die Fledermausarten Grof3er
Abendsegler und Zwergfledermaus nachgewiesen. Fledermausquartiere
wurden im Plangebiet jedoch nicht festgestellt. Daher ist davon auszuge-
hen, dass das Plangebiet von Fledermausen ausschlieBlich als Jagdlebens-
raum genutzt wird.

Als Ergebnis der zoologischen Erstabschatzung ist davon auszugehen, dass
durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Belange wesentlich be-
eintrachtigt werden. Geholze durfen gemal § 39 Absatz 5 Bundes-Natur-
schutzgesetz (BNatSchG) nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Fe-
bruar gefdllt werden.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane ins-
besondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen.
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Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Bei der vorliegenden Planung sind vor diesem Hintergrund
Schallimmissionen zu berucksichtigen. Da im Plangebiet Immissionen aus
Verkehrslarm bestehen, sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich,
um eine ausreichende Nachtruhe und einen Schutz von hausnahen Frei-
bereichen zu gewahrleisten. Entsprechend wird tiber eine textliche Festset-
zung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegt, dass durch geeig-
nete bauliche MaBinahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der Fens-
terlaibung) der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in
den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen und durch geeignete
bauliche MaBnahmen (z. B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Mate-
rialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mafinahmen) der Mittelungs-
pegel von 55 dB(A) bei hausnahen Freibereichen einzuhalten ist.

Die dreigeschossigen Neubauten erzeugen Schatten, die sich auf die 0st-
lich bestehende Reihenhausbebauung der ECA-Siedlung auswirken. So fin-
detin den Wintermonaten eine Verschattung der nachstgelegenen Reihen-
hauser ab den Mittagsstunden statt. Da die Neubauten jedoch die Abstands-
flachen gemaf der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) einhalten,
ist von einer ausreichenden Belichtung und Besonnung der Reihenhauser
auszugehen. Die zeitweise Verschattung gehort zudem zu den Belastun-
gen, die innerhalb einer verdichteten innerstadtischen Wohnbebauung hin-
zunehmen sind. Die Verschattung wirkt sich nicht auf die gesunden Wohn-
verhdltnisse aus.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erthohung des Wohnraumangebots im Bremer Stadt-
teil Walle durch eine bauliche Weiterentwicklung im stadtebaulichen Innen-
bereich. Das Gebiet ist zudem durch die Straenbahnhaltestelle in der Wart-
burgstraBe sowie die Bushaltestellen im Steffensweg gut an den OPNV an-
gebunden. In ca. 1,5 km Entfernung befindet sich der Bahnhof Bremen-
Walle, der den Stadtteil Walle an den Fernverkehr der Deutschen Bahn an-
schlief3t. Damit entspricht die Planung dem Leitmotiv der , Kompakten Stadt”,
das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und eine Stadt der kur-
zen Wege abzielt.

Die Gebaudeplanung verfolgt ein nachhaltiges Energiekonzept. Die Vor-
habentragerin wird die Gebaude mindestens im Energiestandard eines KfW-
Effizienzhauses 70 errichten und sieht ferner vor, in einem der Bestandsge-
baude ein Blockheizkrftwerk (BHKW) einzubauen, durch das die Gebaude
versorgt werden sollen. Weitere Regelungen zum Energiekonzept werden
im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die
die Vorhabentragerin dazu verpflichtet, die Dacher 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 tiber die
Darstellungen unter Punkt a) und g) hinaus nicht bekannt.

E) Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin ubernimmt aufgrund des Durchfih-
rungsvertrags die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Genderprufung

Das Vorhaben soll fiir Frauen und Manner gleichermalBen ein attraktiver
Ort zum Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich daher gleichberech-
tigt an beide Geschlechter.

— 14 —
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