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Mitteilung des Senats vom 31. August 2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111

(mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von Wohn- und
gemischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vegesack zwischen der Gerhard-Rohlfs-
Straf3e, der Albrecht-Roth-Strae und der Schulkenstrafle

(Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand:
10. Juni 2021) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 15. Juli 2021 den als Anlage beigefluigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefligt, in der die eingegangenen datenge-
schiitzten Stellungnahmen einschliellich der hierzu abgegebenen Stellung-
nahmen der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
enthalten sind.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung einschlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die
Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) (Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021) in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen zu beschlieBen.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung mit Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (Bearbei-
tungsstand:10. Juni 2021) sowie der Klischeeplan sind als Anlage beigefugt.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben- und Erschliefungs-
plan) fiir die Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in Bre-
men-Vegesack zwischen der Gerhard-Rohlis-Strae, der Albrecht-Roth-Stra-
Be und der Schulkenstrafie

(Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021)
und die entsprechende Begriindung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat in ihrer Sitzung am 28. November 2019 den Beschluss zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 111 gefasst. Der
Planaufstellungsbeschluss ist am 18. Dezember 2019 amtlich bekannt
gemacht worden.



Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 ist am 4. November
2020 eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitpla-
nung im Wege einer offentlichen Einwohnerversammlung durchge-
fihrt worden. Es wurden jeweils Fragen der Burgerinnen und Birger
zu der beabsichtigten Planung beantwortet und Anregungen entge-
gengenommen, die Gegenstand eingehender Prifung bei der weite-
ren Planentwicklung wurden. Schriftliche Stellungnahmen lagen
nicht vor.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 ist am 11. Marz 2020
die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung
ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange nach § 4a Absatz 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Absatz 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB und die Anho-
rung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 Absatz 2 BauGB sind fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 111 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Absatz 2
BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 12. Januar 2021 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 111 mit Begrindung o6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 8. Februar 2021 bis 22.Marz
2021 gemal § 3 Absatz 2 BauGB und Planungssicherstellungsgesetz
im Internet 6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestan-
den, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Bauamt Bremen-
Nord und im Ortsamt Vegesack Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die
offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB unterrichtet wor-
den.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange und der 6ffentlichen Auslegung

Stellungnahme des Beirates Vegesacks vom

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 15. Marz 2021 mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 befasst und folgenden
einstimmigen Beschluss gefasst:

«Der Beirat Vegesack stimmt der vorgestellten Planung zu, wobei die
geplanten Verkehrsfiithrungen fiir die Zeit wahrend der Bauphase und
fir den anschlieBenden Regelbetrieb mit dem Ausschuss fiir Straen-
Verkehrs- und Marktangelegenheiten zu beraten sind.

Ein Beweissicherungsverfahren fiir die angrenzenden Gebaude ist
durchzufihren. Der wegfallende Spielplatz an der SchulkenstraBe ist
auf dem Grundstiick sowie im Bereich der sogenannten Meckerwiese
zu ersetzen.”

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

Das Beweissicherungsverfahren ist Gegenstand privatrechtlicher Ver-
einbarungen und nicht Teil des Bauleitplanverfahrens. Der Vorhaben-
tragerin wurde seitens der Stadt jedoch empfohlen, ein Beweis-
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7.1.

sicherungsverfahren durchzufiihren und eine entsprechende Passage
ist in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen worden.

Die Spielplatzflache an der Schulkenstrale wird anteilig im Bereich
der sogenannten Meckerwiese durch Aufwertung des dort bestehen-
den Spielplatzes ausgeglichen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen.

Weitere Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben
Hinweise vorgebracht, die zu Anpassungen/Erganzungen des Plans
und der Begrindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 8.
dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung einzelner Fragen haben die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind drei Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die
dazu abgegebenen Empfehlungen der stadtischen Deputation fiir Mo-
bilitat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zum Bericht der
Deputation aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6ffentli-
chen Auslegung

Anderung des Planentwurfs und des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans

Nach der o6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten
Behordenbeteiligung ist der Planentwurf und der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wie folgt angepasst worden:

e Im Baufeld 1 wurde fiir die Tiefgarage eine tiiberbaubare Grund-
stiicksflache durch Baugrenzen bestimmt sowie eine maximale
Grundflache und Hohe der aus dem Gelande herausragenden
Tiefgarage festgesetzt. Die bisherige Festsetzung der Tiefgara-
genflache als Flache fiir Nebenanlagen (Tiefgarage) ist dement-
sprechend gestrichen worden.

o Die textliche Festsetzung Nummer 3 entfallt fir das Baufeld 1, da
fur die Tiefgarage 1 ein Baufeld und keine Flache mehr fiir Ne-
benanlagen beziehungsweise Tiefgarage mehr festgesetzt wird.

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

e Der Ein- und Ausfahrtsbereich zur Tiefgarage an der Gerhard-
Rohlfs-Strale wurde zur Erh6hung der Verkehrssicherheit um we-
nige Meter in Richtung Osten verschoben. Dementsprechend
wurde auch der Verlauf der festgesetzten Schallschutzwand ver-
andert.

e Das Haus G wurde aufgrund erforderlicher passiver Schallschutz-
malnahmen in die textliche Festsetzung Nummer 9 ,Immissions-
schutz” aufgenommen. Zudem wurde die textliche Festsetzung
zum Schutz der hausnahen Freibereiche um das Haus F erganzt.

Die textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz bei Aulien-
pegeln von >50 und <60 dB(A) wurde weiter prazisiert.

e Die textliche Festsetzung Nummer 16 ,Altlasten” wurde prazi-
siert.
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e Die Kennzeichnungen der Altlastenverdachtsflachen wurden
konkretisiert und in die zwei Teilflachen A und B gegliedert.

e TFlache fur Versorgungsanlage fiir einen Trafo inklusive Arbeits-
flache auf dem Platz vor dem Hartmannstift

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

e FErweiterung der Grunflache und Verschmalerung der Zufahrt an
der Gerhard-Rohlfs-Strae um 1,5 m in Richtung Kreuzungsbe-
reich

e Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine weitere Bauman-
pflanzung auf dem Vorplatz vorgesehen. Die Standorte fiir die An-
pflanzung 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 Spielflaichengestaltung vorgenommen.

Anderung in der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Anpassungen des Entwurfs des Bebau-
ungsplanes sowie weiterer Hinweise im Rahmen der Tragerbeteili-
gung und offentlichen Auslegung ist die Planbegrindung uberar-
beitet beziehungsweise erganzt worden:

Im Kapitel C 2 ,MaB der baulichen Nutzung"” wurden die veranderten
maximalen Grundfldachen fiir die einzelnen Gebaude erlautert.

Im Kapitel C 4 wurden die Ausfithrungen zur Tiefgarage im Baufeld 1
und ihrer Zufahrt von der Gerhard-Rohlfs-Stralle erganzt.

Im Kapitel C 4 wurde die Reduzierung der Flachen fiir Stellplatze (vier
statt vormals finf Stellplatze) auf dem Platz vor dem Hartmannstift
erganzt

Im Kapitel C 6 ,Ver- und Entsorgung"” wurden die Ausfiihrungen zur
Ableitung des Schmutzwassers aktualisiert

Im Kapitel C 6 wurde die Flache fiir Versorgungsanlage fiir einen
Trafo auf dem Platz vor dem Hartmannstift erganzt

Im Kapitel C 7 ,Immissionsschutz” wurden die Ausfiihrungen zu den
AuBenlarmpegeln an den einzelnen Gebauden erganzt.

Im Kapitel C 8 ,Klimaschutz/Energieeinsparung” wurden die Be-
schreibungen zum Energiekonzept aktualisiert

Im Kapitel C 10 , Altlasten” wurde die Beschreibung der Altlastenver-
dachtsflachen prazisiert.

Im Kapitel D ,Umweltbelange” wurde darauf hingewiesen, dass sich
das Erscheinungsbild des Griinzugs Schulkenstrae mit den vorha-
benbedingten Baumfédllungen stark verandern wird. Zudem wurde
erganzt, dass drei grenzstandige Baume auf 6ffentlichem Grund nicht
erhalten werden konnen.

Im Kapitel D wurde die Beschreibung des Waldausgleiches angepasst.
Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell {iberarbeitet.

Die beigefligte Begriindung (Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021) ent-
hélt die vorgenannten Ergdnzungen und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begrindung (Bearbeitungsstand: 10. Juni
2021) zuzustimmen.



8. Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a Ab-
satz 3 BauGB

Die Plananderung nach der offentlichen Auslegung ist insgesamt von
untergeordneter Bedeutung und stellt eine Randkorrektur dar, ohne
dass wesentliche Veranderungen der Planung beziehungsweise Be-
troffenheiten entstehen. Durch diese Anpassung des Planentwurfs
(siehe Gliederungspunkt 8 des Berichtes der stadtischen Deputation
fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung) werden die Grundzige der
Planung nicht berthrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemal § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Er-
ganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannte Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 111 bertcksichtigt die im Rahmen der Behordenbeteiligung vor-
getragenen Hinweise und wurden mit den davon beriihrten Behorden
und dem Vorhabentrager einvernehmlich abgestimmt. Abwagungs-
relevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht er-
geben. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Plananderun-
gen nicht betroffen ist. Daher wird von einer erneuten o6ffentlichen
Auslegung gemaB § 4a BauGB abgesehen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
wird um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet
den Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 111 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung
von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in Bremen-Vegesack zwi-
schen der Gerhard-Rohlfs-Stral3e, der Albrecht-Roth-Straffe und der Schul-
kenstraBBe (Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021) zu beschlieBen.

Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 (mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten
Gebduden in Bremen-Vegesack zwischen der Gerhard-Rohlis-Strafie, der
Albrecht-Roth-Strafie und der Schulkenstrafie

(Bearbeitungsstand: 10. Juni 2021)

A.

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Vegesack und hat eine Grof3e von
circa 1,1 ha. Es umfasst die Flurstiicke 27/3, in Teilen 68/4 und in Teilen
58/7 (Gemarkung V1). Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Gerhard-Rohlfs-Strale,

— im Osten durch angrenzende Bebauung Gerhard-Rohlfs-Strae Num-
mer 50,

— im Suden durch die Albrecht-Roth-Strafie,
— im Westen durch einen Griinzug 6stlich der Schulkenstrafle.

MaBgeblich fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 111 ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 111. Der Umgriff des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans ist auch der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 111.



Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches des VEP 111 (ohne MaB-
stab) (DGK 5, Quelle Geolnformation Bremen)

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Vorhabengrundstiick des ehemaligen Hartmannsstifts liegt am
westlichen Rand des Zentrums von Vegesack. Als soziale Stiftung des
in Aumund gebirtigen Unternehmers Wilhelm Hartmann wurde das
kleine Grindungsgebaude im Jahre 1887 als erstes Stadtkrankenhaus
in Vegesack eroffnet und anschlieBend mehrfach baulich erweitert.
Das “Hartmannstift” an der Vegesacker Hauptgeschaftsstraie
Gerhard-Rohlfs-Strae hat dadurch im Bewusstsein vieler Bewohne-
rinnen und Bewohner des Bremer Nordens eine besondere Bedeu-
tung, 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 Kran-
kenhausnutzung in Vegesack.

Nach der Verlagerung der Frauenklinik in das Klinikum Bremen-
Nord endete die Krankenhausnutzung 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 Fliichtlings-
unterkunft bis zum Jahresende 2016 stehen die Gebaude leer. Noch
vor dem Auszug des Bauamtes gab es Planungen fiir die Uberfithrung
des Grundstiicks in eine neue Nutzung, ein erstes Bestreben schei-
terte. Die Ausschreibung des Grundstiicks durch Immobilien Bremen
wurde fortgesetzt, 2016 konnte mit der Projektgesellschaft Hart-
mannsstift GmbH & Co. KG eine Investorengemeinschaft gefunden
werden. Zur Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen
Qualitat in der Grundstucksnachnutzung wurden, ausgehend vom Er-
gebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens 2011/2012, die
Entwicklungsziele in die Immobilienausschreibung aufgenommen.



Der Stadtebau wurde tiber den Jahreswechsel 2016/2017 im Gestal-
tungsgremium des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr prazisiert
und wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Das innerstadtische, integrierte Vorhabengebiet zeichnet sich durch
seine Lage mit Anschluss an die Vegesacker FuBgangerzone und der
Nahe zum Stadtgarten an der Weser aus. Ein offentlicher Grinzug
entlang der SchulkenstraBe auf der Westseite des Plangebietes ver-
bindet die Parkanlage des Stadtgartens im Siiden mit den baumbe-
standenen Randzonen des Vegesacker Schwimmbades und der
Entwicklungsflache fur Schule und Kita nordlich des Schwimmbades.
Im unmittelbaren Umfeld, nordlich des Plangebiets, gibt es an der
Strafle Fahrgrund Bushaltestellen fiir vier Buslinien in beide Fahrtrich-
tungen.

Wahrend an der Gerhards-Rohlfs-Stralle die geschlossene Bauweise
mit gemischten Wohn- und Geschaftsnutzungen, Praxen und Gesund-
heitsdienstleistungen in bis zu 4-geschossigen Gebauden vorherrscht,
befinden sich im Stiden an der Albrecht-Roth-Stra3e freistehende Ein-
familienhauser mit Hausgarten.

Der ehemals von der StraBle abgesetzte Stiftungsbau wurde durch Er-
weiterungsbauten mit teilweise aufgestanderten Baukorpern bis an
die Bauflucht der Gerhard-Rohlfs-StraB3e herangefiihrt. Dieser vorwie-
gend 3-geschossige Gebauderiegel in L-Form stellt die bauliche
Hauptnutzung des Grundstiicks dar und umschliet auch den ehemals
freistehenden kleinen Griindungsbau von 1887. Das 2-geschossige
giebelstandige Schwesternheim und eine kleine Garage im sud-west-
lichen Bereich stellen den Abschluss der baulichen Nutzung des ehe-
maligen Krankenhausareals an der Albrecht-Roth-StraBle dar. Circa 50
Prozent der Grundstiicksflachen sind unversiegelt und mit zahlrei-
chen Baumen, darunter zwei uber 100-jahrigen Buchen sowie eine
circa 8 m hohe vitale Eibe, bewachsen. Die Bebauung und die offenen
Stellplatze nehmen jeweils circa 25 Prozent der Grundflachen ein.
Eine circa 570 m? groBe Teilflache des Vorhabengrundstiicks an der
Albrecht-Roth-Stralle wird als 6ffentlicher Kinderspielplatz am Park-
weg des Griinzugs Schulkenstra3e genutzt. Der Spielplatz ist stark sa-
nierungsbediirftig. Die Spielflachen werden ersetzt, naheres regelt
der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgte wahrend seiner letzten
Nutzungsperiode als Durchfahrt. Die Zufahrt zum Bauamt lag im
Kreuzungsbereich der Gerhard-Rohlfs-Strae/Lindenstrae/Fahr-
grund und die Ausfahrt in der Albrecht-Roth-StraB3e.

Auf dem Grundstiick befindet sich unterhalb des aufgestanderten Be-
standsgebaudes an der Gerhard-Rohlfs-Stralle eine Transformatoren-
station mit zwei Transformatoren. Der eine Transformator sicherte die
Stromversorgung des ehemaligen Krankenhauses und Verwaltungs-
gebaudes. Der andere Transformator wird von der wesernetz AG zur
Sicherstellung der Stromversorgung fiir Teile des Stadtteils Vegesack
betrieben.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Grundstiick folgendes
dar:

— Gemischte Bauflache und Zentraler Versorgungsbereich fiir eine
Randzone an der Gerhard-Rohlfs-Straf3e,

— Wohnbauflache fiir den rickwartigen Grundstiicksteil bis zur
Albrecht-Roth-Strafle,



— Bauflache mit zu sichernden Griunfunktionen/besonderes Pla-
nungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben fir das ge-
samte Grundstiick,

— eine belastete Flache (Altablagerung) an der Grundstiicksgrenze
zum Grunzug Schulkenstrafle im Westen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, das Plange-
biet ist schwarz umgrenzt

Fur das Vorhabengrundstiick gilt derzeit der Bebauungsplan 911 (Be-
kanntmachung vom 21. Dezember 1982) mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 911 (Bekanntmachung vom 24. November 2004). Fir
den tiberwiegenden Teil des Grundstiicks besteht die Festsetzung Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Krankenhaus. Die
uberbaubaren Grundstucksflachen umfassen tiber den baulichen Be-
stand hinaus auch rickwartige Bereiche des Grundstiicks, da in der
Vergangenheit weitere Krankenhauserweiterungen moglich sein soll-
ten. AuBer den Kennziffern fir die Grundflache (GRZ 0,4) und die Ge-
schossflache (GFZ 1,0) bestehen keine Festsetzungen zur Anzahl der
Vollgeschosse oder der Hohenentwicklung. Der circa 570 m? grofBe
Spielplatz an der Albrecht-Roth-Stralle ist ausgewiesen als Kinder-
spielplatz innerhalb einer o6ffentlichen Griinflache.

Die Festsetzungen an der Albrecht-Roth-StraBle fur den sudlichen
Grundstiicksteil des ehemaligen Hartmannstiftes wurden im Zuge der
1. Anderung des Bebauungsplanes 911 angepasst und qualifiziert:

— Die Grundstiicksflaichen mit dem Gebaude des ehemaligen
Schwesternwohnheims sind Bestandteil des Erhaltungsbereiches
Albrecht-Roth-Strafle (stadtebaulicher Erhaltungsschutz gemas §
172 Absatz Nummer 1 BauGB);

— die Bauzone fiir das Schwesternwohnheim umfasst den baulichen
Bestand, die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wurde auf zwei
Vollgeschosse begrenzt, die Hauptfirstrichtung ist bestandssi-
chernd festgesetzt;

— die Flachen sind als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung offentliche Verwaltung und offentliche Grinflache ausge-
wiesen;



— es sind Flachen fur Stellplatze und zur Erhaltung von Baumen
und Strauchern ausgewiesen.

Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

Nach der Aufgabe der offentlichen Nutzung des ehemaligen Hart-
mannstifts in Vegesack liegt das Grundstiick brach.

Es kommt zu Vandalismus, Vermullung und Wildwuchs mit Pflege-
riuckstanden im Grunbestand. Es hat in der brachliegenden Zeit eine
wertvolle Biotopentwicklung stattgefunden. Ziel ist es, das Grund-
stuck durch Teilabriss und bauliche Erganzungen mit wohnwirt-
schaftlichem Schwerpunkt im ruckwartigen Grundsticksteil und
erganzenden sozialen Nutzungen und Angeboten an der Gerhard-
Rohlfs-Strae zu entwickeln. Neben den Wohneinheiten im freien
Wohnungsbau sind dabei mindestens 25 Prozent der zu realisierenden
Wohnungen im Rahmen des geforderten Wohnungsbaus zu errichten,
dies wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags gesichert.

Die Ziele im Einzelnen sind:

— Ausweisung von Bauflachen fiir sieben Gebaude mit circa 42 frei-
finanzierten Wohnungen und 32 geférderten Wohnungen

— Schaffung von sozialen Einrichtungen und Angeboten: 4-grup-
pige Kita sowie eine betreute Wohngemeinschaft durch einen so-
zialen Trager und eine Tagespflege

— Umsetzung der mit dem Gestaltungsgremium abgestimmten,
stadtebaulich-architektonischen Konzeption fur die Nachfolge-
nutzung des Grundstticks,

— Erhalt und Nachnutzung des Griundungsbaus des Hartmanns-
stifts von 1887

— Stadtebauliche Integration des Vorhabens in das zu Teilen be-
baute und griine Umfeld (Griinzug an der Schulkenstraf3e):

— Herstellung einer qualifizierten Freiraumgestaltung mit Durch-
wegung fir FuBganger,

— Herstellung von attraktiven Spiel- und Aufenthaltsflachen im
Quartier,

— Losung der verkehrlichen ErschlieBung des Grundstiicks ein-
schlieBlich des ruhenden Verkehrs.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist erfor-
derlich, um die genannten Zielsetzungen zu erreichen. Die Vorhaben-
planung lasst sich nicht aus den Festsetzungen des bisher giiltigen
Bebauungsplans entwickeln. Dieser Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans 111 sind jedoch aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Stadtebau

Das neue Quartier entwickelt sich um den aktuell verbauten Be-
standsbau des historischen Stiftgebdaudes. Der Altbau gliedert das
Quartier in einen nordlichen, urbanen Vorplatz und einen siidlichen,
ruhigeren und grinen Wohnhof.

Der auszubildende nérdliche urbane Stadtraum wird gepflastert und
ist befahrbar. Er halt Stellplatze fiir die angrenzenden sozialen Nut-
zungen vor. Zwei Neubauten flankieren das Bestandsgebaude und
passen sich ihm in Héhe und Ausfiihrung an. Die dreigeschossigen
Gebaude mit Klinkerfassade erzeugen ein homogenes Ortsbild mit ei-
ner Anpflanzung zur Gerhard-Rohlfs-Strale, die den Vorplatz-Cha-
rakter unterstreicht.
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Die Bebauung im Stiden gruppiert sich entlang eines zentralen Wohn-
hofs und einer Wegeverbindung von Nord nach Sid. Der Raum wird
im Norden durch den Altbau abgeschlossen und bildet mit den drei-
geschossigen Gebauden, die sich zum zentralen Hof ausrichten, eine
gestalterische Einheit. Die Gestaltsprache der Architektur mit geklin-
kerter 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
Grinzug stehen. Die Quartiersmitte soll durch drei machtige und orts-
bildpragende Bestandsbaume (Nummer 18, Nummer 19 und Nummer
20) sowie einem neu anzupflanzenden Solitarbaum zum grinen Cha-
rakter des Standorts beitragen.

Freiflachengestaltungsplan
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Abbildung 3: Vorhabenplan (Quelle: Anke Deeken Landschaftsarchi-
tekten)

Nutzungen nach Gebaude:

— Haus A: Kita (4-gruppig, circa 60 Kinder) + 2 Wohneinheiten + 1
Mini-Biiro (optional 1 Wohneinheit + 1 Mini-Biiro)

— Hauser B und D mit 23 geforderten Wohneinheiten
— Haus C: eine Tagespflege + 8 geforderte Wohneinheiten

— Hauser E, F und G mit je 14 freifinanzierten Wohneinheiten (ins-
gesamt 42 WE)

Freiraumkonzeption und Kinderspiel

Das Vorhaben hat neben der Schaffung von Wohnraum auch das Ziel,
eine hohe Aufenthaltsqualitat in den 6ffentlich zuganglichen und pri-
vaten Freirdumen zu schaffen. Kleine Gruppen aus Obstbaumen
schaffen eine Trennung zwischen den privat genutzten Garten und
Terrassen und den Grun- und Spielbereichen am Westrand des Quar-
tiers.

Das Spielangebot konzentriert sich ausdricklich nicht auf abge-
grenzte und umzaunte Flachen. Es fiigt sich vielmehr beilaufig in das
gestaltete Umfeld und ladt zum Entdecken ein. Dabei werden die
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Grundsatze aus dem Kinderspielflachenortsgesetz berticksichtigt. Die
Grundsatze sind: Hausnaher Spielplatz fur Kleinkinder mit Begleit-
personen, differenziertes Spielangebot fir groflere Kinder und fiir alle
Altersgruppen — Erwachsene werden ausdriicklich einbezogen.

Die interne, autofreie ErschlieBung bietet einen generationentiber-
greifenden Treffpunkt fiur die Bewohnerinnen und Bewohner. Kleine
bespielbare Objekte an mehreren Standorten laden zum Spiel und Be-
wegung ein.

Eine groBere Spielinsel am Rande des offentlichen Grunzuges wird
ausgestattet mit bespielbaren Objekten ebenso wie mit Obstbaumen
und -geholzen. Der Spielbereich ist offen zum Grunzug. Zwischen den
Hausern D und E sowie am o6stlichen Grundstiicksrand werden woh-
nungsnahe Grunraume (Blumenwiesen) angelegt, in die Spielmog-
lichkeiten fiir die Kleinsten eingebettet sind.

Planungsverfahren

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird die brachliegende Fla-
che in stadtebaulich integrierter Lage einer neuen Nutzung zugefuhrt.
Die Planung stellt damit eine Malnahme der Innenentwicklung dar
und dient einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auf eine Be-
grenzung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Sie ermoglicht Investiti-
onen zur Schaffung von Einrichtungen der Tagespflege, KiTa und von
Wohnraum. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgt daher auf Grundlage des § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
im beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung”). Die Voraussetzungen hierfiir liegen vor, da sich das Plangebiet
in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt befindet
und die Grundflache nach § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20 000 m? im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2
Nummer 1 BauGB betragt.

Die Planung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz) beziehungsweise nach Landes-
gesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7b BauGB genannten Schutzgtiter oder dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB gelten die Eingriffe in Natur
und Landschaft, die mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans verbunden sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so-
fern die iiberbaubare Grundstiicksflache weniger als 20 000 m? be-
tragt. Dies ist hier der Fall, sodass keine Ausgleichsverpflichtung
besteht. Hiervon unberiihrt bleiben die Kompensationsverpflichtun-
gen nach den landesrechtlichen Regelungen (unter anderem Bremer
Baumschutzverordnung und Bremisches Waldgesetz).

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Das im Plangebiet zulassige konkrete Bauvorhaben mit den vorgese-
henen Nutzungen wird durch Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 111 bestimmt. In diesem wird kein Baugebiet gema@
BauNVO festgesetzt, sondern die Art der baulichen Nutzung nach Zif-
fer 2 der textlichen Festsetzungen abschliefend bestimmt. So sind im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bau-
feld 1 (Gebaude A, B und C)
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— Wohngebaude,
— Schank- und Speisewirtschaften,
— Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke,

— Stellplatze, Tiefgaragen, Garagengebaude und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO in den hierfur ausgewiesenen Flachen
und im Baufeld 2 (Gebaude D, E, F und G)

— Wohngebaude,

— Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO in den hierfiir ausgewiesenen Flachen

zulassig.

Mit der Zulassigkeit der oben genannten Nutzungen und Gebaude
konnen im Plangebiet entsprechend der Vorhabenplanung eine Kin-
dertagesstatte, eine Tagespflege und eine Wohngruppe fiir Menschen
mit Behinderung oder andere soziale Nutzungen angesiedelt werden.
Da das Vorhaben an der Gerhard-Rohlfs-StraBe liegt und an den
gleichnamigen zentralen Versorgungsbereich angrenzt, soll die Mog-
lichkeit der Errichtung einer gastronomischen Einrichtung zur Bele-
bung des zentralen Versorgungsbereichs ermoglicht werden, vor-
stellbar ist zum Beispiel die Errichtung eines Cafés oder Restaurants.

MaB der baulichen Nutzung

Die iiberbaubare Grundflache im Plangebiet wird bestimmt durch die
Festsetzung einer jeweils maximalen Grundflache fir die Gebaude.

Haus A: 630 m?
Garagengebaude:730 m?

Haus B: 530 m?
Haus C: 550 m?
Haus D: 500 m?
Haus E: 450 m?
Haus F: 500 m?
Haus G: 500 m?

Die tuiberbaubare Grundflache leitet sich aus der Vorhabenplanung
ab. Die Tiefgarage 1 wird zum Teil aus dem Gelande herauskommen
und in diesem Bereich ein oberirdisches Garagengebaude darstellen.
Es wird daher eine eigene uberbaubare Grundflache festgesetzt. Da-
bei ist jedoch zu bedenken, dass die oberirdischen Flachen der Tief-
garage mit einem Substrataufbau von mindestens 60 c¢cm und als
Spielflache fiir die Kita begriint werden. Fiir das Baufeld 1 ergibt sich
daraus eine rechnerische Grundflachenzahl (GRZ) I von circa 0,9. Da-
mit wird die Obergrenze gemal § 17 Absatz 1 BauNVO fiir ein der
Vorhabenplanung vergleichbares Urbanes Gebiet (MU) von 0,8 tiber-
schritten. Dies ist stadtebaulich erforderlich, damit Pkw nicht tiberir-
disch parken. Es findet ein stadtebaulicher Ausgleich mit dem sud-
lichen Baufeld statt, dieser ist ausreichend begriint und locker gestal-
tet.

Fir das Baufeld 2 ergibt sich aus der tiberbaubaren Grundflache eine
rechnerische GRZ von 0,48. Damit wird die Obergrenze gemal § 17
Absatz 1 BauNVO fiir ein der Vorhabenplanung vergleichbares All-
gemeines Wohngebiet (WA) von 0,4 tiberschritten. Fur die Errichtung
einer Tiefgarage, von Nebenanlagen und Zufahrten ist eine Uber-
schreitung der Uberbauung bis zu einer GRZ Il im Sinne von § 19 Ab-
satz 4 Satz 2 BauNVO von bis zu 0,6 moglich.
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Durch die im Baufeld festgesetzten privaten Grinflachen, die westlich
angrenzende offentliche Griinanlage, die fullaufige 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 gemaB § 19 Absatz 4 Satz 2 BauNVO fir stadtebau-
lich vertraglich erachtet wird.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im Weiteren bestimmt durch die
maximalen Hohen der Gebaude sowie der Festlegung einer zwingen-
den Anzahl der Vollgeschosse. Staffelgeschosse sind damit nicht zu-
lassig. Diese Festsetzung leitet sich aus der stadtebaulichen Konzep-
tion fiir das Vorhaben ab. So wird mit der Festlegung der Geschoss-
zahlen die Kubatur des Vorhabens aus stadtebaulichen Griinden ge-
sichert. Dartiber hinaus wird die Hohe der baulichen Anlage
festgesetzt. Als Oberkante baulicher Anlagen wird bei Flachdachern
die Attika und bei Haus B die Firsthohe herangezogen. Fiir das Haus
B wird zudem eine Traufhohe festgelegt.

Der Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist
uber Normalnull (iNN). Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet,
dass bei der Hohenermittlung der baulichen Anlagen im Plangebiet
jeweils von der gleichen Bezugsgrofle ausgegangen wird. Zur Infor-
mation tiber die Gelandehohe sind nérdlich und sidlich an das Plan-
gebiet angrenzend Hohenpunkte 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
UNN und im Stiden bei 14,99 m uNN.

Da zum Betrieb der Gebaude technischen Anlagen auf dem Dach er-
forderlich sind, ist eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhe
fir technische Aufbauten, Anlagen zur Warmerickgewinnung und
zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m zulassig. Die An-
lagen haben einen Abstand von mindestens 1,5 m zu den AuBlenkan-
ten der Gebaude einzuhalten, sodass die technischen Aufbauten ohne
Storung des Stadtbildes errichtet werden kénnen. Aus dem gleichen
Grund sind technische Aufbauten, ausgenommen von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie, Treppenausstiegen und Warmepumpen,
mit einem Sichtschutz einzuhausen. (vergleiche textliche Festsetzung
Nummer 4)

Baugrenzen, Baulinien, Abstandsflachen

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
und Baulinien definiert, die die Gebaudekorperanordnung und somit
die Stellung der baulichen Anlagen gemalB Vorhabenplanung sicher-
stellen. Die Baulinien umfassen die nordliche Fassade des historischen
Stiftgebaudes, da diese Seite ortsbildpragend und somit von besonde-
rer Bedeutung fiir die Einfassung des neuen Vorplatzes an der
Gerhard-Rohlfs-StraBBe ist. Zur Sicherstellung der stadtebaulichen
Ausbildung werden auch fiir die flankierenden Gebaude Baulinien
definiert. Um die stadtebauliche Konzeption eines Wohnhofes im
zentralen Bereich zu sichern, werden fiir die raumpragenden Baukan-
ten zum Hof mit Baulinien festgesetzt. Die straBenbegleitende Bebau-
ung entlang der Albrecht-Roth-Strale wird, unter Beriicksichtigung
vorheriger Baufluchten, ebenfalls durch Baulinien sichergestellt. So
greift eine Baulinie im Stiden die Kubatur des ehemaligen Schwes-
ternwohnheims auf.

Um die stadtebauliche Konzeption umzusetzen, ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien zugunsten der Her-
stellung von Balkonen, Uberdachungen und Windfangen bis zu einer
Tiefe von 1,5 m zuléssig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
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Terrassen ist entlang der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zu-
lassig. (vergleiche textliche Festsetzung Nummer 6) Am Haus B diir-
fen Balkone entlang der Baugrenze maximal 80 Prozent der
Gebaudelange entsprechen. Zugunsten der Herstellung von Terras-
sen darf die Baugrenze an Haus B und Haus C bis maximal 4,0 m Gber-
schritten werden. (vergleiche textliche Festsetzung Nummer 7)

Im Baufeld 1 ist zur Realisierung der Vorhabenplanung eine Reduzie-
rung der Tiefe der Abstandsflache notwendig. So darf die Abstands-
flache bis zu einer Tiefe von 0,25 H unterschritten werden, muss
jedoch mindestens 2,5 m betragen. Die Reduzierung der Abstandsfla-
chen ist stadtebaulich vertretbar, da im Haus C entlang der westlichen
Gebaudeseite ausschlieBlich ErschlieBungsflachen angeordnet sind.
Die Wohnungen in Gebaude B werden erganzend uber die Sudseite
belichtet. Im Haus A sind die ErschlieBungskerne (Treppenhaus) zur
Schmalseite angeordnet.

ErschlieBung, Stellplatze, Verkehrsflachen, Nebenanlagen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Verkehrsgutachten erstellt
(Verkehrsuntersuchung Hartmannstift, Verkehrs- und Regionalpla-
nung GmbH, November 2020), um die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes Gerhard-Rohlfs-StraBe/Lindenstrae/Fahrgrund zu bestim-
men, Parkplatze im offentlichen Raum zu erheben und die Zu- und
Ausfahrten zum Plangebiet zu prifen. In der verkehrlichen Untersu-
chung wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch das Bau-
vorhaben und seine Verteilung an den Zu- und Ausfahrten ermittelt.
Zusatzlich wurde das Verkehrsaufkommen von anderen Vorhaben im
Nahbereich prognostiziert und in der Betrachtung berucksichtigt.

Methodisch wurden hierzu eine Knotenpunktzahlung (23./24. Juni
2020) durchgefihrt und mit den Zahldaten aus dem Bebauungsplan-
verfahren 1550 von Februar 2020 verglichen. Bei der Verkehrserhe-
bung wurde ein Koeffizient zum Ausgleich der Auswirkungen der
Covid-19-Pandemie angewendet. Bei der nachfolgenden Verkehrs-
prognose wurden neben dem Vorhaben auch die geplante Bebauung
an der Weserstralle (Bebauungsplan 1550), der Ausbau der Kita und
Grundschule am Fahrer Grund (Bebauungsplan 1568) und die vorge-
sehene Nutzung auf dem BBV Gelande berticksichtigt. Der Bestand
des Strafen- und Wegenetztes wurde im Querschnitt aufgenommen.
Fir den ruhenden Verkehr fanden eine Bestandserfassung sowie Er-
fassung der Stellplatzbelegung in einem fufilaufigen Radius von 200
m vom Vorhabengebiet statt.

Vorhaben und Bestand

Das Quartier ist gut in das Verkehrsnetz von Bremen Nord integriert.
Die nordlich verlaufende StraBe Fahrgrund fihrt zur circa ein Kilome-
ter entfernten Auffahrt der A 270. Im unmittelbaren Umfeld nérdlich
des Plangebiets gibt es an der Lindenstrale eine Bushaltestelle. Es
verkehren die Linienbusse 91, 92, 94 und der N7. Die Busse fahren zu
den Hauptverkehrszeiten im 8-Minuten-Takt und verbinden das Plan-
gebiet mit dem Bahnhof Vegesack sowie Blumenthal und Schwane-
wede. Die Gerhard-Rohlfs-Stra3e ist vor dem Plangebiet die Verlan-
gerung der Fulgangerzone. Der Sedanplatz ist circa 250 m entfernt.
Durch die Lage konnen viele Wege des Alltags grundlegend auch
ohne das Auto zurtiickgelegt werden.

Das Grundstiick wurde vormals fiir ein Krankenhaus und wurde an-
schlieBend vom Bauamt Bremen-Nord genutzt und zuletzt durch die
Gerhard-Rohlfs-Straf3e erschlossen, um auf den rickwartigen Flachen
zu parken. Die Ausfahrt erfolgte durch die Albrecht-Roth-Straf3e.
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Die Vorhabenplanung sieht eine ErschlieBung von zwei Seiten vor
(Gerhard-Rohlfs-Strae und Albrecht-Roth-Strale). Durch Tiefgara-
gen an den Randern des Quartiers und einer Vorfahrt in der Gerhard-
Rohlfs-Strale kann der Innenbereich vom motorisierten Verkehr frei-
gehalten 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-Strale bietet sechs
Stellplatze, die fur die angrenzenden Nutzungen (Kita, Tagespflege)
vorgesehen sind.

Die Wohngebaude und Freiraume sind durch ein FuBwegenetz er-
schlossen. In den Tiefgaragen sowie in den AuBenanlagen sind de-
zentrale Fahrradabstellanlagen vorgesehen.

Stellplatze

Laut Stellplatzortsgesetz Bremen ergibt sich — ohne die Beruicksichti-
gung einer moglichen Abminderung - ein Bedarf an 73 Pkw-Stellplat-
zen fir das Vorhaben. In der Tiefgarage (TGa) 1 werden 31 Stell-
platze, in der TGa 2 38 Stellplatze und auf einer Stellplatzanlage im
Vorhof des ehemaligen Stiftgebaudes vier Stellplatze (davon mindes-
tens zwei behindertengerecht) nachgewiesen. Es werden somit alle
Stellplatze nach Stellplatzortsgesetz nachgewiesen. 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 konn-
ten zu allen Tageszeiten freie Kapazitaten festgestellt werden. Die
hochste Stellplatzbelegung im Nahbereich wurde in der Zeit zwischen
9:00 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-StraBe zwei offentliche Stell-
platze. Auch bei Entfall dieser Stellplatze verbleibt eine freie Kapazi-
tat von 44 bis 66 Stellpldatzen im Nahbereich beziehungsweise 39 bis
72 Stellplatzen im Untersuchungsraum. Insgesamt stehen damit im
Untersuchungsgebiet ausreichend Besucherstellplatze zur Verfi-

gung.

Beirund 74 Wohneinheiten ware nach allgemeiner Erfahrung der Bre-
mer Verkehrsbehorde fiir Bewohnerparken ein Prozentsatz von 30
Prozent je Wohneinheit vorzuhalten. Bei dem Vorhaben entspricht
dies 22 Besucherstellplatzen. Aufgrund der oben genannten freien
Kapazitaten im o6ffentlichen Raum sind im Plangebiet keine eigenen
Besucherstellplatze herzustellen.

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

Die TGa 2 mit 38 Stellplatzen wird von der Albrecht-Roth-Stra3e aus
erschlossen, die als Einbahnstralle in Richtung Westen fiihrt. Fiir die
ErschlieBung ergibt sich eine prognostizierte Belastungssteigerung
von circa 190 Kfz/24 h, in der Spitzenstunde kommt es zu zehn Ab-
und elf Anfahrten. Die Verkehrsregelung in der Albrecht-Roth-Stral3e
kann aufgrund der geringen zusatzlichen Verkehrsbewegungen bei-
behalten werden. Der Zufahrtsverkehr zur Tiefgarage kann von den
umliegenden Straen aufgenommen werden.

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

In der Gerhard-Rohlfs-Straf3e ist die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage
1 fiir private Mieterstellplatze geplant. In der TGa 1 sind 31 festzuge-
wiesene Stellplatze geplant. Rechnerisch ergibt sich fiir die vorgese-
henen Wohneinheiten ein 24-Stunden-Wert von 147 Kfz/24h. Diese
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Annahme geht von vier Wegen plus finf Prozent Wirtschaftsverkehr
mit einem Modal Split von 30 Prozent Fu3- und Radverkehr, 15 Pro-
zent OPNV und 55 Prozent Pkw-Verkehr aus. Dies fiihrt zu einer An-
nahme von 4,6 Kfz-Fahrten/24h pro Wohneinheit. Aufgrund der in-
tegrierten Lage des Plangebietes mit fuBlaufig erreichbaren Nahver-
sorgungsmoglichkeiten kann jedoch von einem geringeren Wert aus-
gegangen werden. In der Spitzenstunde, die am Nachmittag liegt,
sind sieben Ein- und neun Ausfahrten berechnet worden.
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Abbildung 4: Ausschnitt ErschlieBungsplanung entlang der Gerhard-
Rohlfs-Strafe (Quelle: SchonbornSchmitz Architekten, Berlin)

Die Ein- und Ausfahrt aus der Tiefgarage liegen ostlich des Knoten-
punktes und der FuBgangerfurt, sodass die Situation tibersichtlich und
fur alle Verkehrsteilnehmenden leichter nachvollziehbar ist. Dafur
wird der Signalmasten fur die Fulgangerquerung in Richtung Kno-
tenpunkt im Rahmen des Bauvorhabens versetzt werden. Die Verset-
zung der Querung, des Signalmasten sowie die bauliche Anpassung
des Plattenbelags werden im Infrastrukturvertrag geregelt. Fir die
Ausfahrt aus der Tiefgarage heraus in die Gerhard-Rohlfs-StraB3e wird
die Anordnung von Zeichen 209 (,Vorgeschrieben Fahrtrichtung
rechts”) verwendet, sodass ausfahrende Fahrzeuge aus der Tiefga-
rage nicht in die lichtsignalgeregelte Kreuzung, sondern nur nach
rechts in Richtung Osten fahren konnen.

Eine Begegnungsmoglichkeit von zwei Fahrzeugen ist auf der Auf-
stellflache zwischen Tiefgarage und Gehweg moglich, um eine Behin-
derung des FuBlgangerverkehrs entlang der Gerhard-Rohlfs-Straf3e
und des Kfz-Verkehrs im Knotenpunktbereich zu vermeiden. Die
Sichtdreiecke fiir 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 Ta-
gespflege sowie den Hol- und Bringverkehren. Das Gutachterbiiro hat
hier als Spitzenstundenzeit den Nachmittag iiber 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 rechnerisch von Spitzenstunden
im Verlauf von vier Stunden am Nachmittag ausgegangen, in jeder
Stunde ist mit fiinf Kfz zu rechnen. Im Querschnitt wird fir die Tages-
pflege von 88 Pkw/24 h ausgegangen.
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Verkehrsqualitat

Durch die Zufahrten entlang der Gerhard-Rohlfs-Strae sowie die
neuen Verkehre in der Albrecht-Roth-StraBle wird die Verkehrsquali-
tat nicht eingeschrankt. Die Verkehrsqualitat A (sehr gut) wird bei den
meisten Verkehrsstromen erreicht. Die Verkehrsqualitat B wird fur
Linkseinbieger von der Schulkenstra3e in die Lindenstralle ermittelt.
(Die Linkseinbieger wurden in der Verkehrszahlung festgestellt, auch
wenn hier ein Rechtseinbiege-Gebot besteht.) Die Aufnahmekapazi-
tat des StraBennetzes wird somit laut Verkehrsgutachten nicht er-
reicht. Die vorhandenen Stralen konnen den geringen Mehrverkehr
aufnehmen.

Verkehrsflachen

Durch das Plangebiet fiihrt eine Durchwegung, die als private Stra-
Benverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,ErschlieBung/
FuBgangerbereich” festgesetzt wird. Der nordliche Bereich erschlief3t
die Stellplatze auf dem Vorplatz im Baufeld 1 und ist befahrbar. Die
private StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im
Baufeld 2 dient als Gehweg, Wohnhof und ErschlieBung des Wohn-
quartiers sowie zur Durchquerung des Plangebiets.

Die Breite des Gehweges der Albrecht-Roth-Strale vor dem Bau-
grundstick betragt heute circa 1,70 m. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wird die StraBenverkehrsflache fiir eine barrierefreie
Breite des Gehwegs von 2,50 m mittels einer entsprechend nach Nor-
den verlagerten StraBenbegrenzungslinie angepasst. Die iiber eine
Gehwegbreite von 2,50 m hinausgehenden und nicht mehr benétigten
Straenverkehrsflachen an der Ostgrenze des Grundstiicks zur Alb-
recht-Roth-Strale werden im Gegenzug als nutzbare Gartenflache
dem Baugebiet des Vorhabengrundstiicks zugeordnet.

Nebenanlagen: Miillstandorte

Miillsammelanlagen sind am Rande des Plangebiets vorgesehen. In
den im Bebauungsplan mit ,Mi" festgesetzten Flachen, ist eine dau-
erhafte Aufstellflache fur MiillgefaBe moglich, wenn die Aufstellfla-
che mit einem Sichtschutz umgeben ist.

Ver- und Entsorgung

Im Bereich der Schulkenstrale befindet sich ein Mischwasserkanal
DN 1200 und in der Albrecht-Roth-Stralle ein Mischwasserkanal DN
300. In der Gerhard-Rohlfs-Strafie sind ein Schmutzwasserkanal DN
250 und ein Niederschlagskanal DN 400 im Trennsystem vorhanden.
Die Vorflut ist in Richtung Stidwest (SchulkenstraBe) entsprechend
dem Gelandegefalle ausgerichtet.

Die privaten Leitungen zur Erschliefung des Vorhabens fiir Schmutz-
wasser und Regenwasser werden getrennt (Trennsystem) gefiihrt. So-
mit ist die Voraussetzung gegeben, die Grundstiicksentwdasserung des
Plangebietes bei einer gegebenenfalls spateren Anderung des Misch-
systems in den 6ffentlichen Straflen in ein Trennsystem entsprechend
anzuschliefen.

Regenwasser

Gemal einer Beurteilung des ingenieurgeologischem Biiro under-
ground zur Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser vom 3.
November 2020 wird fir die Funktionalitat einer Regenwasserversi-
ckerungsanlage der geforderte Durchlassigkeitsbeiwert von mindes-
tens 1 x 10-6 m/s mit dem vor Ort festgestellten Baugrund nicht
erreicht. Eine Versickerung des Regenwassers ist daher nicht méglich.
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Im Ergebnis der Baugrunduntersuchung mit 27 Bohrungen wurden
Auffillungen mit bodenfremden Bestandteilen in Machtigkeiten zwi-
schen wenigen dcm bis mindestens 10 m Machtigkeit festgestellt. Im
Plangebiet wurde auBerdem oberflachennah flachendeckend bindi-
ger Geschiebeboden angetroffen, dessen Durchlassigkeitsbeiwerte kf
ohne weitere Untersuchungen auf Werte zwischen 5 x 10-7 m/s und 5
x 10-9 m/s festzulegen sind.

Eine Versickerung in einer Auffullung mit bodenfremden Bestandtei-
len, wie Bauschutt, Schlacke, Kohle, Beton und ahnlichem ist eben-
falls nicht zulassig, da keine Schadstoffe in der Auffillung mobilisiert
werden sollten, die dann in das Grundwasser gelangen konnen. Eine
zuverlassige Versickerung von Regenwasser ist auch nach den gel-
tenden Regeln auf dem Grundstiick entsprechend der vorliegenden
Erkenntnisse nicht moglich.

Unter Beruicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzungen, den topo-
graphischen und geotechnischen Gegebenheiten, den Anforderun-
gen an den Baum- und den Naturschutz und den entwdasserungs-
technischen Umgebungsvoraussetzungen ist es erforderlich, das Nie-
derschlagswasser auf dem Grundstiick uiber Niederschlagswasserka-
nale im Trennsystem in den offentlichen Niederschlagswasserkanal in
der Gerhard-Rohlfs-Strae (Baufeld Nord) und in den Mischwasser-
sammler in der Albrecht-Roth-Stralle Schulkenstrafle (Baufeld Stid) zu
leiten.

Die auf dem Grundstiick anfallenden Regenwassermengen werden
jedoch nur zu einem Teil in das offentliche System geleitet. Die Re-
duktion erfolgt durch Speicherung und Versickerung auf dem Grund-
stick im Rahmen des natiirlichen Wasserhaushaltes und durch
Zurickhaltung tiber Grindacher und Ausbildung geeigneter Stauvo-
lumen in der Dimensionierung der Sammelleitungen, gegebenenfalls
auch durch Drosselung.

Somit entsprechen die geplanten EntwasserungsmaBnahmen fiir das
Plangebiet den Anforderungen des Bremischen Wassergesetzes und
des Entwasserungsortsgesetzes Bremen.

Schmutzwasser

Fir die Schmutzwasserentwasserung sind in den Straen Gerhard-
Rohlfs-StraBe und Albrecht-Roth-Strae die erforderlichen Kanaile
vorhanden, sodass uber drei bereits vorhandene Grundstiicksan-
schliisse sowie einem neu zu erstellenden Anschluss das anfallende
Schmutzwasser abgefiihrt 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 un-
terhalb der Rickstauebene liegenden nordlichen Gebaudebereiche
(Souterrain Haus B, Erdgeschoss Haus D und Erdgeschoss Haus C) im
Freigefdlle an den Kanal in der stidlich gelegenen Albrecht-Roth-
Stralle aus grundstiicksrechtlicher Sicht zu vermeiden.

Das Schmutzwasser des nordlichen Baufeldes der neuen Gebaude A,
C und D sowie des Bestandsgebaudes B wird in zwei Schmutzwasser-
kandlen auf dem Grundstiick gesammelt und tiber einen schon vor-
handenen Grundstiicksanschluss sowie uber einen zweiten, neuen
Grundsticksanschluss in den vorhandenen, offentlichen Schmutz-
wassersammler in der Gerhard-Rohlfs-Strale eingeleitet. Fiir die un-
terhalb der Rickstauebene liegenden Abwasseranschliisse in den
Wohnbereichen wie des Souterrains und EG des Bestandshauses B,
des Erdgeschosses im Haus D und des Erdgeschosses im Haus C wer-
den je nach Lage der Riickstauebene Doppelhebeanlagen installiert.
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Im Rahmen der Neubauplanung erfolgt die Entwasserungsplanung
und mit den einzureichenden Entwasserungsantragen erfolgt die Aus-
legung und konkrete Feststellung der Hohenlage der einzelnen Rick-
stauebenen der Gebaude in Bezug auf die tatsachlichen Kanal-
anschluss-Ubergabepunkte.

Das Schmutzwasser im stiidlichen Baufeld mit den neuen Gebauden
E, F und G wird ebenso in zwei Schmutzwasserkandlen auf dem
Grundstiick gesammelt und tiber die beiden schon vorhandenen An-
schlisse in den Mischwassersammler in der Albrecht-Roth-Strafle ge-
leitet.

Trafo-Station

Innerhalb des Plangebietes besteht eine 10 kV Netzkundenstation der
wesernetz Bremen GmbH. Dieser Transformator (Trafo) ist fiir die si-
chere Energieversorgung des Wohn- und Geschaftsbereiches von Bre-
men-Vegesack erforderlich. Das Bestandsgebaude, einschliefllich des
vorhandenen Transformatorenraumes, wird im Rahmen der Neube-
bauung rickgebaut. Der Ersatz erfolgt in unmittelbarer Nachbar-
schaft auf dem Vorplatz. Erganzend ist auch ein Ersatz auBBerhalb des
Plangebiets moglich.

Immissionsschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet, in der die Auswirkungen des Verkehrslarms
auf das Plangebiet sowie auch die der vorhabenbedingten Verkehrs-
zunahme in Bezug auf die schutzwiirdige Nachbarschaft geprift wur-
den. Zudem wurden die Gerauschimmissionen durch die Kinderta-
gesstatte auf die Umgebung untersucht. Berticksichtigt wurde dabei
die im nordwestlichen Bereich des Baufeldes 1 im Bebauungsplan
festgesetzte Immissionsschutzwand entlang der Tiefgaragenzufahrt in
einer Hohe von 1,5 m (T&H Ingenieure GmbH, Schalltechnische Un-
tersuchung fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nummer 111 ,Hartmannstift” in Bremen-Nord, 27. November
2020).

Die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch den
Verkehr wurden anhand der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau”
sowie in Anlehnung an die Sechzehnte Verordnung zur Durchfithrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BlmSchV; Verkehrslarm-
schutzverordnung) bewertet. Da der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan keine Gebietskategorien festsetzt, wurden entsprechend der
Vorhabenplanung in der schalltechnischen Untersuchung die Nut-
zungen im Baufeld 1 der Gebietskategorie eines Urbanes Gebietes
(MU; § 6a BauNVO) und fiir das Baufeld 2 eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA; § 4 BauNVO) zugeordnet.

Idealerweise ist die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes
1 der DIN 18005 anzustreben. Fiir Urbane Gebiete gibt es in der DIN
18005 sowie in der 16. BImSchV noch keine Orientierungs- bezie-
hungsweise Grenzwerte. Daher wurden vergleichsweise die Werte
von Mischgebieten angesetzt. Fiir Mischgebiete sieht die DIN 18005
einen Orientierungswert von 60 dB(A) tagsiiber und 50 dB(A) nachts
vor. Es handelt sich hierbei jedoch um gewtinschte Zielwerte, nicht
um Grenzwerte. Dies bedeutet, dass die Orientierungswerte lediglich
als Anhalt 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 innerstadti-
schen Bereich regelmalig der Fall ist. Erganzend werden daher die
Grenzwerte der 16. BImSchV fiir die Bewertung herangezogen. Auch
wenn sie unmittelbar nur fiir den Neubau und die wesentliche Ande-
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rung von Stralen und Schienenwegen gelten, oberhalb derer gegebe-
nenfalls Anspruch auf Larmsanierung besteht, geben sie wichtige
Hinweise fir die Bewertung des Verkehrslarms. Die Grenzwerte zie-
len dabei auf die Larmvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Pla-
nung ab. Der Grenzwert der 16. BImSchV liegt fur Mischgebiete
tagsuber bei 64 dB(A) und nachts bei 54 dB(A). Die Schwellenwerte
fir eine Gesundheitsgefahrdung liegen gemafl Rechtsprechung bei 70
B(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts.

Des Weiteren werden in der Planung die Regelungen aus der ,Bremer
Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung” be-
rucksichtigt. Im Rahmen dieser Vereinbarung, erarbeitet vom Senator
fir Bau, Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fiir Wissen-
schaft, Gesundheit und Verbraucherschutz, wurden folgende Konkre-
tisierungen hinsichtlich der Ausweisung neuer Wohnbebauungen in
der Bauleitplanung aufgenommen:

Als Grundlage fir die Beurteilung der festgestellten Immissionen sol-
len weiterhin die Orientierungswerte der DIN 18005 herangezogen
werden, wobei diese als Orientierungshilfe in dem Abwagungspro-
zess und nicht als absolute Grenzwerte anzusehen sind. Weiterhin gilt
es, durch aktive LarmminderungsmaBBnahmen die Orientierungswerte
fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
beziehungsweise 40 dB(A) nachts bei Gewerbelarm im hausnahen Be-
reich moglichst zu erreichen oder zu unterschreiten. Passive Schall-
schutzmafBnahmen sollen nur dann angewendet werden, wenn durch
aktive LarmminderungsmafBnahmen die Orientierungswerte mit ver-
tretbarem Aufwand nicht zu erreichen sind. Des Weiteren soll durch
Optimierung der stadtebaulichen Konzeption (Gebaudestellung,
Grundrissgestaltung et cetera) die Larmimmission im Baugebiet be-
einflusst werden.

Im Freibereich sind die Tagwerte mafgebend. Ist die Einhaltung von
55 dB(A) tags durch aktive LarmschutzmaBnahmen technisch nicht
moglich oder aus Griinden der VerhaltnismaBigkeit mit vertretbarem
Aufwand nicht zu erreichen, ist durch stadtebauliche Festsetzungen
so weit wie moglich sicherzustellen, dass tags wenigstens auf einer
Gebaudeseite der Wert von 55 dB(A) im hausnahen Freibereich ein-
gehalten wird.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden zur Berechnung des
Verkehrslarms die Verkehrszahlen aus der Verkehrsuntersuchung
(vergleiche Verkehrs- und Regionalplanung GmbH) fiir den Prog-
nose-Nullfall (die absehbaren Nutzungs- und Verkehrsentwicklungen
im Untersuchungsgebiet ohne die Entwicklung des aufzustellenden
Bebauungsplans) und fiir den Prognose-Planfall (allgemeine Ver-
kehrsprognose einschlieBlich der neuen Verkehrsbelastungen aus
dem Plangebiet) verwendet. Zur Berticksichtigung der von der Kita
ausgehenden Schallimmissionen wurden bis zu 60 spielende Kinder
uber einen Zeitraum von drei Stunden auf der AuBBenspielflache der
Kita und bis zu 80 Pkw-Bewegungen fiir das Bringen und Abholen der
Kinder direkt vor der Kita sowie der Verkehr der Mitarbeitenden in
Ansatz gebracht.

Die Berechnung fiir die Schallausbreitung erfolgte mit dem Rechen-
programm Cadna A, Version 2020 MR2 der Datakustik GmbH. Die
Berechnung des StraBenverkehrslarms erfolgt nach der RLS-90 und
die des Larms durch die Kita nach der DIN ISO 9613- fiir eine Mitten-
frequenz von 500 Hz. Die Abschirmung sowie die Reflexion durch au-
Berhalb des Plangebietes vorhandene Gebaude sowie Abschirmung
durch nattrliche und kiinstliche Geldandeverformungen wurden be-
ricksichtigt. Die Topografie des Untersuchungsgebietes wurde in das
Berechnungsmodell eingestellt.
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Auf das Plangebiet einwirkender StraBenverkehrslarm

Es wurde der Verkehrslarm, verursacht durch den angrenzenden Stra-
Benverkehr ermittelt und nach DIN 18005, 16. BImSchV und der Bre-
mer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung
beurteilt.

e Tageszeit (6.00 — 22.00 Uhr)

Die Berechnungen fir den StraBenverkehrslarm ergaben, dass es
durch den StraBenverkehr im sudlichen Bereich des Plangebietes
(Hauser D bis F) zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
Allgemeine Wohngebiete kommt. An Haus D bis F wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
eingehalten, bzw. groBtenteils sogar deutlich unterschritten. Auch die
nach der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebauli-
chen Planung geforderten 55 dB(A) fur hausnahe Freibereiche konnen
eingehalten werden.

An Haus B berechnet sich ein Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A),
so dass der Orientierungswert fiir MU-Gebiete eingehalten wird. An
der studlichen Gebaudeseite berechnen sich Beurteilungspegel von
bis zu 48 dB(A). Hausnahe Freibereiche sind an dem Haus nur in Rich-
tung Stiden geplant, wo der nach der Bremer Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung geforderte Wert von 55
dB(A) fir hausnahe Freibereiche eingehalten, bzw. deutlich unter-
schritten wird.

An Haus C wird der fir MU-Gebiete geltende Orientierungswert an
der nordlichen Stirnseite (das ist die Seite in Richtung Gerhard-Rohlfs-
StraBe) uiberschritten. Hier berechnet sich ein Beurteilungspegel von
66 dB(A). An allen anderen Gebaudeseiten wird der fiir MU-Gebiete
geltende Orientierungswert von 60 dB(A) unterschritten. Lediglich an
der westlichen Langsseite ergibt sich an der Gerhard-Rohlfs-Stralle
noch eine minimale Uberschreitung von bis zu 1 dB. Hausnahe Au-
Benwohnbereiche sind in Form einer Terrasse im EG an der stidlichen
Gebaudeseite und in Form von Loggien im 1. und 2. OG an der 6stli-
chen Gebaudeseite geplant. Im Stiden kann der nach der Bremer Ver-
einbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung
geforderte Wert von 55 dB(A) fiir hausnahe Freibereiche sicher einge-
halten werden. An der 6stlichen Gebaudeseite ergeben sich teilweise
Uberschreitungen des geforderten Wertes.

An Haus A wird der fiir MU-Gebiete geltende Orientierungswert im
nordlichen Teil des Gebaudes teilweise iberschritten. Das betrifft ei-
nen kleinen Bereich an der nordlichen Stirnseite und an der westli-
chen 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 Berticksichtigung der geplanten Immissionsschutzwand
mit 1,5 m Hoéhe Beurteilungspegel zwischen 59 und 62 dB(A). Der fir
AuBenspielflachen geforderte Wert von 55 dB(A) wird damit deutlich
uberschritten. Ansonsten sind hausnahe Aulenwohnbereiche 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 Orientierungswertes von bis 1 dB(A) ab dem 2.
OG.

e Nachtzeit (22.00 - 6.00 Uhr)

In der Nachtzeit wird an Haus D und E wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) eingehal-
ten, beziehungsweise groBitenteils sogar deutlich unterschritten.
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An Haus B berechnet sich ein Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A),
sodass der Orientierungswert fur MU-Gebiete eingehalten wird.

An Haus C wird der fur MU-Gebiete geltende Orientierungswert an
der nordlichen Stirnseite (das ist die Seite in Richtung Gerhard-Rohlfs-
StraBe) uiberschritten. Hier berechnet sich ein Beurteilungspegel von
56 dB(A). An allen anderen Gebaudeseiten wird der fiir MU-Gebiete
geltende Orientierungswert von 50 dB(A) eingehalten oder unter-
schritten. Eine minimale Uberschreitung von bis zu 1 dB ergibt sich
noch an der westlichen Gebaudeseite nahe der Gerhard-Rohlfs-
StraBe.

An Haus A wird der fur MU-Gebiete geltende Orientierungswert an
der nordlichen Stirnseite und der westlichen Langsseite uberschritten.
Hier berechnet sich ein Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A). An der
sudlichen Stirnseite und der ostlichen Langsseite wird der Orientie-
rungswert jedoch eingehalten, beziehungsweise groBtenteils sogar
deutlich unterschritten. Zu den Uberschreitungen an der nérdlichen
Stirnseite und der westlichen Langsseite ist erganzend darauf hinzu-
weisen, dass das EG und das 1. OG von der Kita genutzt werden, wo
nachts keine erhohte Schutzbedurftigkeit als tags besteht. Lediglich
das 2. OG wird fur eine spezielle Wohnform fiir pflegebediirftige Men-
schen genutzt.

Der berechnete Beurteilungspegel ermittelt fiir das Haus G im Dach-
geschoss eine minimale Uberschreitung des Orientierungswertes von
bis 1 dB. Diese geringfiigige Uberschreitung wird unter Beriicksichti-
gung der passiven SchallschutzmaBnahmen und der Lage fiir vertret-
bar gehalten.

Gerauschimmissionen durch die KiTa auf die Umgebung

Gemal den Regelungen des BImSchG sind Gerauscheinwirkungen,
die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen
Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder her-
vorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen. So diirfen bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
Immissionsgrenz- und - richtwerte nicht herangezogen werden. Inso-
fern ist die Ermittlung der Gerauschimmissionen von Spielplatzen in
der Bauleitplanung nicht obligatorisch. Sie kann jedoch sinnvoll sein,
um zu prufen, ob die Gerauschimmissionen moglicherweise einen
Umfang erreichen, der die Zumutbarkeitsgrenze der Betroffenen
uberschreitet. Als Zumutbarkeitsgrenze konnen zum Beispiel die
nach TA Larm maximal zuldssigen Immissionsrichtwerte von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts herangezogen werden.

Fir die Berechnung der Gerauschimmissionen, verursacht durch den
Kita-Betrieb, wurden in der Umgebung des Plangebietes zwei Immis-
sionsorte (IO) festgesetzt und Einzelpunktberechnungen durchge-
fihrt. Die Immissionsorte sind ein dem Haus A in der Gerhard-Rohlfs-
Strale gegentiberliegendes Wohngebaude sowie ein Wohnhaus am
nordlichen Ende der SchulkenstraBe, dass dem Kita-AuBenspielbe-
reich gegentbersteht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich an den nachstgelegenen Wohn-
bebauungen, die in einem Mischgebiet (SchulkenstraBe) und in einem
Kerngebiet (Gerhard-Rohlfs-Stralle) liegen, Beurteilungspegel von bis
zu 45 dB(A) tags berechnen und damit der Orientierungswert der DIN
18005 fiir 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 fiir Urbane Ge-
biete gemall der TA Larm von 63 dB(A) eingehalten.

Verkehrslarmfernwirkung
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Durch die Errichtung des neuen Vorhabens zwischen der Gerhard-
Rohlfs-Strale und der Albrecht-Roth-StraBe entstehen Ziel- und
Quellverkehre, die zu Larmimmissionen auBlerhalb des Plangebietes
fihren konnen. Daher wurde im Rahmen der schalltechnischen Un-
tersuchung auch die Verkehrslarmfernwirkung des Vorhabens unter-
sucht.

Die Beurteilung der Fernwirkungen kann in Anlehnung an die Krite-
rien der 16. BImSchV fiir eine wesentliche bauliche Anderung einer
StraBe vorgenommen werden. Demnach ist eine Anderung der Ver-
kehrslarmverhaltnisse 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 erhoht 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 Bebauungs-
planes 111 wurden durch den Larmgutachter fiinf Wohngebaude in
der naheren Umgebung des Vorhabens als Immissionsorte (IO) fir
eine stichprobenartige Prifung der Verkehrslarmwirkung ausgewahlt
(vergleiche nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 4: Verortung der Standorte, die bei Verkehrslarmfernwir-
kung berticksichtigt wurden

Gemal den Berechnungsergebnissen ist im Prognose-Planfall durch
das zusatzliche Verkehrsaufkommen ein Anstieg des Beurteilungspe-
gels um 0,1 bis 0,5 dB(A) zu erwarten, wie aus der nachfolgenden Ta-
belle ersichtlich wird.
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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 61,6 512 0,1 03 59 49
1002_fern 66,0 57,6 66,1 57,7 0,1 0,1 64 54
1003_fern 69,6 617 69,7 6138 0,1 0,1 59 49
1004_fern 66,4 56,2 66,9 56,6 0,5 04 59 49
|005_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 Immission-
sorten I001_fern, 1002_fern und 1004_fern Erhohungen des Beurtei-
lungspegels von bis zu 0,3 dB beziehungsweise 0,1 dB und 0,5 dB
ergeben, die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung jedoch unter-
schritten wird. Der Beurteilungspegel wird durch das Planvorhaben
um weniger als 3 dB erhoht, womit es sich in Anlehnung an die 16.
BImSchV nicht um eine wesentliche Anderung handelt.

Am I005_fern sind keine Erhohungen des Beurteilungspegels errech-
net worden, sodass es in Anlehnung an die 16. BlImSchV um keine
wesentliche Anderung handelt.

Fir den IO03_fern zeigen die Berechnungsergebnisse, dass sich Erho-
hungen des Beurteilungspegels von bis zu 0,1 dB ergeben und gleich-
zeitig tags die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung 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 MaBlgaben der 16. BImSchV sowie der aktuellen
Rechtsprechung sind somit in Bezug auf die Immissionsorte IO01_fern,
1002_fern, 1004_fern und I005_fern keine SchallschutzmaBnahmen
aufgrund des Ziel- und Quellverkehres erforderlich. Der Ziel- und
Quellverkehr in den Nebenstraen sowie auf der LindenstraBle in
Richtung Blumenthal ist somit als unkritisch einzustufen. Kritischer
hingegen ist der Ziel- und Quellverkehr im Fahrgrund in Richtung
Vegesack zu bewerten. In diese Richtung betragt die Erhohung des
vorhandenen Beurteilungspegels durch den Ziel- und Quellverkehr
tags und nachts 0,1 dB bei gleichzeitiger Uberschreitung der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung.

Ursachlich fir die hohe Larmbelastung ist in jedem Fall das bereits
vorhandene Verkehrsaufkommen, auch die Planungen im Nahbe-
reich leisten einen geringfiigigen Beitrag. Die vorliegende Planung
leistet mit einer Erhohung des Beurteilungspegels von 0,1 dB keinen
wesentlichen Beitrag zum prognostizierten Beurteilungspegel. Da es
sich um eine minimale, weder subjektiv noch messtechnisch nach-
weisbare Erhohung handelt, wird das Vorhaben mit seinen sieben
Wohn- und mischgenutzten Gebauden auch ohne Schallschutzmal-
nahmen am Immissionsort IO03_fern fiir vertretbar gehalten.

Fazit

Die Berechnungen fiir den StraBlenverkehrslarm ergaben, dass es
durch den StraBenverkehr an den Hauser D und E zu keiner Uber-
schreitung der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete
kommt. Damit sind fur diese Hauser keine SchallschutzmaBnahmen
erforderlich.
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Abbildung 5: Beurteilungswerte Verkehrslarm tags,

2. OG (Quelle: T&H Ingenieure) an der umgrenzen Stelle wird der Be-
messungspegel uberschritten

Abbildung 6: Beurteilungswerte Verkehrslarm nachts,

DG (Quelle: T&H Ingenieure) an der markierten Stelle wird der Be-
messungspegel im DG um 1 dB tiiberschritten.

An den Hausern A bis C sowie der westlichen Stirnseite von Haus G
(ab dem 2. OG) berechnen sich hingegen Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte gemal Beiblatt 1 der DIN 18005. Auch die Anforde-
rungen der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadte-
baulichen Planung werden nicht in allen Bereichen eingehalten. Im
Ergebnis der Abwagung der Belange halt die Stadtgemeinde Bremen
die beschriebene Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 aufgrund der vorliegenden besonderen stadtebaulichen
Grunde fiir vertretbar. Denn zum einen befindet sich das Plangebiet
in einer innerstadtischen Gemengelage im Zentrum Vegesacks, so-
dass bereits durch die Lage des Plangebietes eine Einhaltung der Ori-
entierungswerte nicht ohne Schallschutz moglich ist. Zum anderen
besteht mit der Erhaltung des historischen Stiftsgebaudes und der
Nachnutzung der seit vielen Jahren brachliegenden Immobilie die
Chance, innerstadtische Angebote fiir neuen Wohnraum und soziale
Einrichtungen zu schaffen.

Der Standort ist auch aufgrund der Lage am zentralen Versorgungs-
bereich Vegesacks mit seinen Einkaufsméglichkeiten und der OPNV-
Anbindung fir die Schaffung von neuem, in Teilen geforderten Wohn-
raum, besonders geeignet und zeigt auf exemplarische Weise eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse konnen durch die Grundrissanordnungen und
durch passive SchallschutzmaBnahmen gesichert werden.

Die SchallschutzmaBnahmen zielen darauf ab, in den Aufenthaltsrau-
men von Wohnungen tagsiiber einen Mittelungspegel von 35 dB(A)
und nachts von 30 dB(A) zu erreichen. Daher wurden zur Gewahrleis-
tung gesunder Wohnverhaltnisse im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan textliche Festsetzungen aufgenommen, die entsprechend der
AuBlenlarmwerte an den einzelnen Fassadenseiten Schalldammma0-
nahmen erfordern. Der Nachweis zur Einhaltung dieser Festsetzun-
gen ist im nachfolgenden Genehmigungsverfahren zu fiihren.

Fur die AuBenwohnbereiche im Baufeld 1 (Hauser A bis C) sowie
Haus F ist sicherzustellen, dass mindestens ein hausnaher Freibereich
je Wohnungen einen AuBlenlarmpegel von 55 dB(A) nicht tiberschrei-
tet. Dies gilt insbesondere fur die 6stliche Gebaudeseite des Hauses
C, an dem der Wert von 55 dB(A) gemalBl den Berechnungen des
Schallgutachters tberschritten wird. Die Vorhabenplanung sieht
keine Freibereiche zur larmzugewandten Seite vor.

Luftschadstoffe
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Der AuBlenspielbereich der Kita wird im Westen von der Zufahrt zur
nordlichen Tiefgarage begrenzt. Um einen direkten Eintrag von Luft-
schadstoffen 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 ermoglicht die Nutzung des Daches der Tief-
garage als AuBenspielflache.

Daher wird im Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Num-
mer 10 sichergestellt, dass eine Nutzung der Kindertagesstatte im
Baufeld 1 ist erst dann zulassig, wenn die in der Planzeichnung fest-
gesetzte Immissionsschutzwand auf gesamter Lange errichtet worden.
Die Immissionsschutzwand ist in einer Hohe von mindestens 1,50 m
uber der angrenzenden Gelandeoberkante der angrenzenden Kinder-
spielflache und fur Luftschadstoffe undurchlassigen Bauweise herzu-
stellen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Fuir die Gebaude A, B, C und D ist ein Nahwdarmenetz mit Blockheiz-
kraftwerk, Warmepumpen 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 Warmwasserbe-
reitung erfolgt mit fossilem Energietrager.

Fur die Gebaude E, F und G erfolgt die Warmeversorgung in der
Grundlast tber eine Luft-Wasser-Warmepumpe, die bis circa 95 Pro-
zent des Gesamt-Heizwarmebedarfs erzeugen wird. Zur Deckung der
Spitzenlast ist ein Gas-Brennwertkessel vorgesehen, der bei Tempe-
raturen unterhalb - 7 °C beziehungsweise unterhalb der Leistungs-
grenze zugeschaltet wird. Die Trinkwasserwarmeversorgung erfolgt
ebenfalls iber den Gas-Brennwertkessel.

Die unterschiedliche Warmeenergieversorgung in beiden Baufeldern
begriindet sich folgendermaBen: Die kiinftige Eigentiimerin der nord-
lichen Flachen (Gebaude A, B, C und D) mochte vor Ort in einem
Blockheizkraftwerk Strom produzieren. Dieser Strom soll durch das
Unternehmen Gewoba-Energie den Mieterinnen und Mietern zu ei-
nem konkurrenzfahigen Preis angeboten werden. Der bendétigte
Strom kann jedoch noch nicht zu einem konkurrenzfahigen Preis re-
generativ vor Ort erzeugt werden. Die im BHKW produzierte Warme-
energie wird zum Heizen der Wohnungen verwandt. Die kiuinftige
Eigentumerin der siidlichen Flachen mit den Gebauden E, F und G
wird ihren Mieterinnen und Mietern kein besonderes Angebot zur
Stromversorgung unterbreiten, da dies nicht ihrem Geschaftsmodell
entspricht.

Die Vorhabentrdagerin hatte bereits im Juli 2015 auf das Grund-
sticksangebot der Stadtgemeinde ein Kaufangebot abgegeben, in
welchem Sie den energetischen Standard von KfW70 anstreben
wollte. Durch die Kombination der Art der Warmeversorgung, der re-
generativen Stromerzeugung (Photovoltaik) und der energetischen
Gebaudehille wird fiir die Neubauten nun ein KfW-Effizienzhaus-55-
Standard erreicht. Eine Optimierung nach KfW-40 ist fiir die Vorha-
bentragerin angesichts des fortgeschrittenen Planungsstands nicht
mehr darstellbar.

Um einen Einsatz erneuerbarer Energien zu férdern, errichtet die Vor-
habentragerin zudem Photovoltaikanlagen auf mindestens 50 Prozent
der Flachdacher. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt
hierzu eine entsprechende textliche Festsetzung (Nummer 15).

Ortliche Bauvorschriften (nach § 85 BremLBO)
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Im Bebauungsplan werden ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die
der Gestaltung und dem Schutz des Stadtbildes dienen und sich auf
die Gestaltung des AuBenraums und die Installation von Werbeanla-
gen beziehen.

Anlagen zur Aufbewahrung von Millbehaltern sind mit einer Be-
pflanzung als Sichtschutz zu umgeben, sofern diese nicht ins Haupt-
gebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert sind. Diese
Regelung soll eine Storung des Orts- und StraBenbildes durch Miill-
gefale ohne Sichtschutz vermeiden.

Als Einfriedungen gegenuber StraBenverkehrsflachen sind nur He-
cken (Carpinus betulus und Fargus syvatica) zulassig. Zaume sind nur
durch Hecken verdeckt bis zu einer Hohe von maximal 1,25 m auf der
straBenabgewandten Seite zulassig. Ausgenommen davon sind Ma@-
nahmen zum Immissionsschutz.

Altlasten

Fur das Plangebiet wurde eine historische Recherche zur Ermittlung
moglicher Altlastenverdachtsflachen erstellt (Dr. Pirwitz Umweltbera-
tung: ,Hartmannstift", Gerhard-Rohlfs-Strae 48 A, B in Bremen-
Vegesack, Juli 2020). Zudem wurde eine Orientierende Untersuchung
wurden zur Verifizierung der vorliegenden Werte wurden weitere
Kleinrammbohrungen durchgefiuhrt und ausgewertet (Dr. Pirwitz Um-
weltberatung: ,Hartmannstift", Gerhard-Rohlfs-Strale 48 A, B in Bre-
men-Vegesack, Oktober 2020).

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111
wurden aufgrund der gewerblichen Vornutzungen (unter anderem
Kfz-Betriebshof, Wascherei/Chemische Reinigung, Trafostation, Heiz-
zentrale und Heizoltanks) sowie der vorhandenen Altablagerung A
1.521.0002 ,Fahrgrund"” orientierende Bodenuntersuchungen durch-
gefihrt.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse wurde anhand der Prtf-
werte fur ,Wohngebiete”, ,Kinderspielflachen” sowie ,Park- und
Freizeitanlagen” gemall Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) vorgenommen. Ferner wurden die aktuellen Prif-
werte der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitdat, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau (SKUMS) zur Beurteilung von polyzyk-
lischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) herangezogen.

Die Untersuchungen zeigen anthropogene Auffillungen, die im Plan-
gebiet in differierenden Machtigkeiten anstehen. Im Bereich der Alt-
ablagerung ,Fahrgrund” (nordwestliches Plangebiet) wurden
Ablagerungsmachtigkeiten von bis zu 9,8 m ermittelt. Ostlich der Alt-
ablagerung betragt die Schichtstarke des Auffillungsmaterials im
Durchschnitt circa 2,0 m. Die Auffiilllungen bestehen im Wesentlichen
aus sandig-schluffigen Materialien, mit Beimengungen von unter an-
derem Bauschutt, Schlacken, Holz sowie Glas- und Keramikresten.
Die chemischen Untersuchungen des Materials zeigen mehrfach er-
hohte Konzentrationen von polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) und Blei. Wiederholt werden die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie
die aktuellen Prifwerte zur Beurteilung von polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen fiir die Nutzung ,Kinderspielflachen”
uberschritten. Vereinzelt treten auch Prifwertiiberschreitungen fir
die Nutzungen ,Wohngebiete” und ,Park- und Freizeitanlagen” auf.

Aufgrund der heterogenen Auspragung ist eine Abgrenzung zwi-
schen minder- und hoherbelasteten Bereichen anhand der vorliegen-
den Untersuchungen nicht moéglich. Der gesamte Geltungsbereich
wurde im Plan als erheblich mit umweltrelevanten Schadstoffen be-
lastete Flache gekennzeichnet.
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Im Falle einer Entsorgung von Bodenmaterial ist zu berticksichtigen,
dass der Boden zum Teil die Z 2-Zuordnungswerte der LAGA M20
(Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfallen — Technische Regeln - der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall) Giberschreitet.

10. Kampfmittel und Bodendenkmaler

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht aus-
geschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung ist da-
her in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung
und gegebenenfalls Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den
Kampfmittelsucharbeiten, ist daher eine Beteiligung der Landesar-
chéaologie erforderlich.

11. Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvor-
schriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwen-
dung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die
geplante Wohnbebauung der Innenentwicklung dient und diese tiber eine
zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 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 (Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz) beziehungsweise nach Landesgesetz un-
terliegen, vorbereitet oder begriindet wird. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7b
BauGB genannten Schutzgtter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfiigbar sind, abgesehen werden, wenn die festge-
setzte iberbaubare Grundflache weniger als 20 000 m? betragt. Dies ist bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 der Fall, sodass auf eine
Umweltprifung verzichtet wurde. Gleichwohl werden die fiir die geplante
Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend darge-
stellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemalB § 13a
Absatz 2 Nummer 4 BauGB nicht zu kompensieren. Hiervon unbertihrt
bleiben die Kompensationsverpflichtungen nach den landesrechtlichen
Regelungen (unter anderem Bremer Baumschutzverordnung, Bremisches
Waldgesetz sowie das Artenschutzgesetz).

Boden und Grundwasser

Auf dem Grundstiick stehen unter einer anthropogenen Auffullung plei-
stozane Geschiebeb6den und Schmelzwasserablagerungen an (Wechsel-
lagerung von bindigen Béden mit nichtbindigen Béden). Der Westen der
Untersuchungsflache liegt in einem Teil einer von Nordost nach Stidwest
verlaufenden, mit Storstoffen verfiillten ehemaligen Erosionsrinne

(Altablagerung ,Fahrgrund”, A 521.002, Verlauf siehe Anlage 1.3). Diese
Rinne reichte weit tiber das Plangebiet bis zur Weser hinaus. Von der west-
lichen Grundstiicksgrenze (Zaun FuBweg der Schulkenstra3e) reicht die
Altablagerung in einem circa 25,0 m nach Osten reichenden Streifen in
den Planbereich hinein. (vergleiche Kapitel 9 Altlasten)

Der Grundwasserflurabstand betragt im Mittel ca. 15,0 m (Grundwasser-
messstelle M2 Grundwasserspiegelhohe + 0,70 m NN, 25.2.1994). Die
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GrundwasserflieBrichtung ist nach Stiden zur Weser gerichtet. Erst stiidlich
des Plangebietes wird die GrundwasserflieBrichtung von der Tide der We-
ser beeinflusst. Im Vorhabengebiet wurde oberflachennah flachende-
ckend bindiger Geschiebeboden angetroffen. Somit kommt ein Versickern
von Oberflachenwasser aufgrund der hydrogeologischen Situation nicht in
Frage (vergleiche Kapitel 6 Ver- und Entsorgung).

Mit Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung kommt es zu einer Be-
bauung von Freiflachen. Durch die hieraus resultierende Versiegelung des
Bodens kommt es in dem Planbereich zu einer Beeintrachtigung der 6ko-
logischen Bodenfunktionen sowie des Bodenwasserhaushaltes. Da es sich
bei der Vorhabenplanung um eine Nachnutzung einer bereits anthropo-
gen genutzten Brachflache handelt, folgt die Planung dem ressourcenscho-
nenden Leitbild der Innenwicklung. Eine zusatzliche Versiegelung auf der
bereits in Teilen bebauten Flache wird in der Abwagung der Belange zu
Schaffung von dringend benoétigtem Wohnraum in innerstadtischen Lagen
fir vertretbar erachtet.

Baumbestand

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Kartierung durch das Vermes-
sungsbiro Horst der gemaB Bremer Baumschutzverordnung geschiitzten
Bdaume vorgenommen (vergleiche Baumkataster im Anhang). So wurden
innerhalb des Plangebietes 63 Baume aufgenommen, die nach den Krite-
rien der Bremer Baumschutzverordnung geschiitzt waren. Weitere vier
Baume stehen an Grundstiicksgrenzen. Zwei Birken in der Gerhard-Roh-
Ifs-StraBe sind im bisher gultigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

In Abstimmung mit der Naturschutzbehorde, wurde der Baumbestand auf-
grund der Forstpflanzungen (Waldbaume und Waldstrauchern), Baum-
groBe und Baumdichte und dem sich in diesem Zusammenhang er-
gebenden Naturhaushalt mit einem eigenen Binnenklima als Wald beur-
teilt, 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 vorhan-
denen Wald teilweise auf einem Grundstiick aulerhalb des Plangebietes
gemal dem Bremischen Waldgesetzes aus. Fiir 25 Prozent der Flachen
(Baume alter als 60 Jahre) erfolgt ein Ausgleich im Verhaltnis 1:3 und fir
75 Prozent der Flachen (Baume bis 60 Jahre) im Verhaltnis 1:2. Im Ubrigen
leistet sie eine Ersatzzahlung nach Festsetzung der Waldbehorde. Im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der
Ausgleich gesichert.

Fir das Plangebiet wurde ein Baumgutachten durch das Sachverstandi-
genbiiro Steenken erarbeitet (Gutachterliche Vitalitatsprifung des Baum-
bestandes auf dem Grundstiick Gerhard-Rohlfs-Strale 48a, 48b
(Hartmannstift) in 28757 Bremen-Vegesack, 2. April 2020). Das Gutachten
hat die Vitalitat der Baume im Abgleich mit der Bremischen Baumschutz-
verordnung ermittelt und im Sinne der Verkehrssicherungspflicht gepriift,
ob eine Gefdahrdung fiir den Umgebungsbereich der Baume besteht, ins-
besondere im Bereich der angrenzenden 6ffentlichen StraBen- und Wege-
flachen.

Die Griunanlage im Plangebiet stellt sich als eine wertvolle Vegetations-
einheit dar, die straBen- und ortsbildpragend ist. Durch den jahrelangen
Pflegeriickstand 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 entstan-
den, der einer naturnahen Waldentwicklung sehr nahekommt. Aufgrund
des Wildwuchses sind am Baumbestand Verwachsungen, Astbriiche,
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Baumstirze, Schadpilzbefall, Totholz und minderwertige Kronenausbil-
dungen entstanden, die aus 6kologischer Sicht jedoch einen hohen Wert
haben.

Die einzelnen Baume oder Baumgruppen wurden hinsichtlich ihrer Erhal-
tungswiurdigkeit beurteilt, wobei in funf Kategorien unterschieden wurde.
Die Beurteilungskriterien beziehen sich in erster Linie auf den Habitus der
Baume und weniger auf die Verkehrssicherheit.

— Besonders erhaltenswiirdig (I): 6 Baume

(davon Nummer 2 auBlerhalb des Plangebiets)

— Erhaltungswurdig (II): 16 Baume
— Bedingt erhaltenswirdig (III): 15 Baume
— Nicht erhaltenswurdig (IV): 26 Baume
— Gefahrenbaum (V): kein Baum

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit einer héheren bauli-
chen Verdichtung entlang der Gerhard-Rohlfs-Strale und einer erstmali-
gen stralenbegleitenden Bebauung entlang der Albrecht-Roth-Stra3e
mussen 48 Baume mit einem Stammumfang von mehr als 1,20 m gefallt
werden. Zudem konnen drei grenzstandige Baume auf offentlichem Grund
nicht erhalten werden. (Nummer 3 bis 5)

Die offentliche Grinanlage Schulkenstrale wird in seiner jetzigen Form
durch den westlichen waldartigen Bestand von Eichen, Buchen, Ahorn, Ei-
ben und einem naturnahen Unterwuchs gepragt. Das Erscheinungsbild
und der Gesamtcharakter des Griinzugs SchulkenstraBe wird sich mit den
vorhabenbedingten Baumfallungen sowie der Tiefgarage, die am hochsten
Punkt bis zu circa 1,5 m aus der Erde herausragt, stark verandern. Vor die-
sem Hintergrund werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags Regelun-
gen zur Gestaltung und Begriinung 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 Grin-
flache mit Zweckbestimmung Geholz 1 befinden sich drei malgeblich orts-
bildpragende Baume (Nummer 18, Nummer 19 und Nummer 20) sowie
weitere als erhaltenswiirdig eingeschatzte Baume. Die Baume Nummer 19
und Nummer 20 werden zum Erhalt festgesetzt. Bei den Bauarbeiten zur
Umsetzung des Vorhabens ist daher ein Sachverstandiger einzubeziehen,
um durch PflegemaBBnahmen und weitere begleitenden MaBnahmen einen
Erhalt zu sichern. Bei Abgang sind die Baume der Geholzgruppe 1 durch
groBkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe tiber dem Erdboden zu ersetzten. Weitere Flachen
mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen finden sich am 6stlichen Rand
des Plangebiets und westlich im Ubergang zum Griinzug. In der Gehélz-
flache 2 sind die Baume zu erhalten und nach Abgang durch Baume gemaf
der Vorhabensplanung mit einem Stammumfang von mindestens 14 bis 16
cm, gemessen in 1,0 m Hohe tiber dem Boden, zu ersetzen.

Im Plangebiet werden vier Baume zum Anpflanzen festgesetzt, davon drei
an der Gerhard-Rohlfs-Strale zur Ausbildung eines stadtischen Vorplat-
zes. Die festgesetzten standortgerechten Baume sind mit einem Stammum-
fang von 16 cm zu pflanzen dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. (vergleiche textliche Festsetzung Nummer 11)

Gemal der Freiraumkonzeption wird im Baufeld 2 ein Quartiersbaum fest-
gesetzt. Der groBkronige standortgerechte Laubbaum ist gema0 seiner Be-
deutung mit einem Stammumfang von mindestens 35 cm, gemessen einen
Meter iiber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. (ver-
gleiche textliche Festsetzung Nummer 11)
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Artenschutz

Zur Beurteilung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde ein Ar-
tenschutz-Fachbeitrag erstellt (vergleiche Okologis GmbH, Artenschutz-
Fachbeitrag zu den Schutzgutern Habitatbaume, Brutvogel, Fledermause
und zur Kaferart Eremit (Untersuchung April bis Oktober 2020), 20. August
2019).

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

In faunistischer Hinsicht verfiigt das Plangebiet tiber ein artenreiches In-
ventar, von dem einzelne wertgebende Arten, das heiit gefahrdete, streng
geschiitzte oder 6kologisch anspruchsvollere Spezies hervorzuheben sind.
Die lokal hohe Wertigkeit des Lebensraumes resultiert in erster Linie aus
dem hohen Alter der Baume, den zahlreichen Baumhohlen, dem teils aus-
gepragten Totholzanteil sowie aus der starken Geholzdurchdringung. Die
Altbaume bieten verschiedenen geschiitzten Tierarten dauerhaft besiedel-
bare Lebensstatten, woraus sich im Fall einer ErschlieBung des Gelandes
ein Verbotstatbestand gemalB § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG ableitet.
Danach ist es verboten, , Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild leben-
den Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstéren”.

Konkret geht es um Lebensstatten folgender, hohlenbesiedelnder und je-
weils besonders geschiitzter Arten:

— Buntspecht (zwei Paare), Gartenbaumlaufer (ein Paar), Grauschnap-
per (ein Paar), Kleiber (zwei Paare), Kohlmeise (drei Paare), Blaumeise
(ein Paar), Weidenmeise (ein Paar), Star (ein und vier Paare) und
Waldkauz (ein Paar)

— die Fledermausarten GroBer Abendsegler (mit mindestens drei Balz-
quartiernachweisen), Zwerg- und Breitfliigelfledermaus (mit wichti-
gen, stetig genutzten Jagdhabitaten sowie einer etablierten
FlugstraBe die sich in Nord-Siid-Richtung durch das Gebiet zieht) und

— das zumindest hohe Habitatpotenzial in mindestens drei Baumen fir
die Kéaferart Eremit (keine konkreten Nachweise).

Eine vollstandige Inanspruchnahme des Plangebietes fiir das Bauvorhaben
wird mit erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikten verbunden sein.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind jedoch zwingend zu ver-
meiden, wofir sich folgende Losungen anbieten und im Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vereinbart werden:
Verlorengehende ,Dauerlebensstatten” von Brutvogeln und Fledermau-
sen sind im Vorfeld des Eingriffs an anderer Stelle, aber in raumlicher
Nahe zu ersetzen. Als Ersatz-Lebensstatten bieten sich hierfiir spezielle
Nist-, Brutkasten oder Quartierh6hlen an, die zum Beispiel an den verblei-
benden Baumen im Plangebiet sowie auf dem benachbarten parkartigen
Grundstiick installiert werden konnen. Jede betroffene Lebensstatte einer
Vogelart ohne Rote-Liste-Status (zum Beispiel Blaumeise, Gartenbaumlau-
fer) wird im Verhaltnis 1 zu 1 durch entsprechende Ersatzbrutkasten er-
setzt. Bei betroffenen Hohlenbriitern mit Rote Liste-Status (zum Beispiel
Star, Grauschnapper) sowie bei den betroffenen Abendsegler-Balz-quar-
tieren werden diese vorgezogenen Ersatzquartiere im Verhaltnis 1 zu 2
eingerichtet. Konkret werden erforderlich:

— acht kinstliche Fledermaus-Quartierhohlen
— 21 kuinstliche Brutvogel-Nistkasten

Derartige MafBlnahmen miissen allerdings tatsachlich wirksam sein, das
heilit eine objektiv belegbare Erfolgsaussicht haben. Sie benoétigen dazu
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einen zeitlichen Vorlauf, vor allem in Bezug auf die Fledermausumsied-
lung. Nahere Regelungen zum Umgang potenzialtrachtiger Eremiten-
Baume sowie MaBnahmen zur Vermeidung und Stérung von Fleder-
mausen bei Baumfallung und Gebauderickbau werden im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Neben dem zu erwartenden Verlust von Lebensstatten (§ 44 Absatz 1
Nummer 3 BNatSchG) sind im Zuge der Baufeldraumung beziehungs-
weise der Baumfallungen gegebenenfalls weitere artenschutzrechtliche
Konflikte zu erwarten. So konnen einzelne Hohlenbaume oder Gebaude
auch im Winter von quartiersiedelnden Fledermausen wie zum Beispiel
dem GroBen Abendsegler besetzt sein. Je nach Witterungsverlauf nisten
sich die Tiere im Oktober einzeln oder in kleineren Gruppen zur Uberwin-
terung in wind- und frostgeschutzten Baumhohlen ein und tberdauern
dort in Winterruhe bis ungefahr Mitte/Ende Marz. Eine Baumfallung oder
-rodung wird in diesen Fallen trotz Einhaltung des Sommerfallverbotes (§
39, Absatz 5, Nummer 2 BNatSchG) mindestens mit Storungstatbestanden
gemal § 44 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG, gegebenenfalls aber auch mit
Totungstatbestanden verbunden sein (§ 44 Absatz 1 Nummer 1
BNatSchG). Zur Vermeidung der Totung oder Stérung von Fledermausen,
die in Baumhohlen oder Gebauden tiberwintern, kommt als Losung einzig
ein kunstliches VerschlieBen aller nachweislich leeren, das heifit aktuell
unbesiedelten Baumhohlen oder Gebaudenischen im Monat September in
Betracht. Dies ist die Zeit nach Auflosung der Sommerwochenstuben und
vor Besiedlung der Winterquartiere, folglich eine Phase mit auBerst un-
wahrscheinlichen Tierbesatz. Sollten im September an den Fallbaumen bei
den erforderlichen endoskopischen Baumhohlenkontrollen (Hubsteiger-
einsatz) dennoch einzelne Fledermause festzustellen sein, lassen sich diese
ohne nennenswerte Beeintrachtigungen der Tiere aus den Hohlen heraus-
treiben und die Hohlen anschlieBend verschlieBen (zum Beispiel mit
Bauschaum). Die Fallung kann dann in den folgenden Wintermonaten auf
artenschutzkonforme Weise vorgenommen werden.

Klimatische Situation

Gemal Darstellung im Landschaftsprogramm Bremen verfligt der Sied-
lungsbereich eine giinstige bioklimatische Situation und der Freiraum, an-
grenzend an den Griinzug in der Schulkenstraf3e, eine hohe bioklimatische
Bedeutung. Mit der Uberbauung des Grundstiicks wird sich die bioklima-
tische Funktion verschlechtern. Der Bereich der Freiflachen auf dem
Grundstiick wird zu Siedlungsraum umfunktioniert. Aufgrund der gerin-
gen GroBe dieser Flache, der Dachbegriinung sowie der angrenzenden
Grinstrukturen sind mit der Errichtung der Gebaude F und G vertragliche
Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

Kultur- und Sachgtiter

Bezuglich des Schutzgutes Kultur- und Sachgtiter sind keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten. Die Planung stellt durch die Freistellung des histori-
schen Stiftgebaudes und der Behebung eines stadtebaulichen Missstandes
eine bauliche Aufwertung des Areals dar.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevan-
tem Umfang betroffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Um-
weltbelangen sind iiber die oben genannten Darstellungen hinaus nicht
bekannt.
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Blick in den Wohnhof aus Stiden (SchonbornSchmitz Architekten, Berlin)
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Blick von der Gerhard-Rohlfs-Strale auf den neuen Vorplatz (Schéonborn-
Schmitz Architekten, Berlin)
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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 UNN

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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