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Mitteilung des Senats vom 9. Mai 2017

Bebauungsplan 1243 fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen
— Fritz-Tecklenborg-StraBe

— Friedrich-Humbert-StraBe

— LesumstraBe

— Grohner Reeperbahn

— Auf dem Hiilsen

— TauwerkstraBe

(Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der Bebauungsplan 1243 (Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 27. April 2017 den beigefligten Bericht erstattet, der
der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt wird.

Dem Bericht der stadtischen Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft sind u. a. zwei Anlagen beigefugt, in der die eingegan-
genen Stellungnahmen der Offentlichkeit bzw. die Stellungnahme einer Tragerin
offentlicher Belange und deren empfohlene Behandlung aufgefiihrt werden.*)

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft an und bittet die Stadtbiir-
gerschait, den Bebauungsplan 1243 in Kenntnis der eingegangenen Stellungnah-
men der Offentlichkeit sowie der Triger 6ffentlicher Belange zu beschliefien.

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

Bebauungsplan 1243 fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen

— Fritz-Tecklenborg-Strafie

— Friedrich-Humbert-Strafie

— Lesumstrafie

— Grohner Reeperbahn

— Auf dem Hiilsen

— Tauwerkstrafie

(Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017)

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und

Landwirtschaft legt den Bebauungsplan 1243 (Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017)
und die entsprechende Begriindung vor.

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

1.

3.1

Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 8. November 2012 beschlossen, fir das Plangebiet den
Bebauungsplan 1243 aufzustellen. Dieser wurde am 14. November 2012
ortsiiblich bekanntgemacht.

Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie hat am 8. November 2012 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der
Bebauungsplan 1243 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden soll.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 1243 ist am 28. Mai 2013 vom Ortsamt Vegesack eine
frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer
offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Im Rahmen die-
ser Einwohnerversammlung sind die Burgerinnen und Biirger uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der zum damaligen Zeitpunkt gultigen Pla-
nung Uberarbeiteten Wettbewerbsplanung sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet worden.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Burgerinnen und Burger zu der beabsichtig-
ten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die Ge-
genstand eingehender Priifung bei der weiteren Planentwicklung wurden.

Anlésslich der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zwei schrift-
liche Stellungnahmen vorgelegt worden, die von der stadtischen Deputa-
tion behandelt wurden und in die Planungen eingeflossen sind.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalB § 4 Abs. 1 BauGB wurde am 17. April 2013 im
Bauamt Bremen-Nord durchgefuhrt. Dabei wurde uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Rick-
fragen wurden beantwortet und Hinweise in die Planung aufgenommen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4a Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 24. November 2016 beschlossen, dass
der Bebauungsplanentwurf 1243 mit Begrundung o6ffentlich auszulegen ist.

Die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der
zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB einschliefilich des Ortsamts Vegesack sind gleichzeitig
durchgefihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die 0f-
fentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 9. Dezember 2016 bis 13. Januar
2017 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord 6ffentlich ausgele-
gen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorge-
bracht, die zu Erganzungen des Planentwurfs und der Begrundung gefuihrt
haben. Auf den Gliederungspunkt 8 dieses Berichts wird verwiesen.
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6.1

8.1

Einer Stellungnahme der Architektenkammer konnte nicht gefolgt werden.
Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der stad-
tischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft sind in der Anlage 2 zum Bericht der stadtischen Depu-
tation aufgefuhrt.

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

Stellungnahme des Beirats

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 8. Dezember 2016 mit
dem Bebauungsplan 1243 befasst. In der Sitzung wurde folgender einstim-
miger Beschluss gefasst:

. Der Beirat Vegesack ist erfreut, dass an dieser Stelle die erste Klima-
schutzsiedlung Bremens errichtet wird.

e Der Beirat Vegesack stimmt der vorgestellten Planung mit der MaBiga-
be zu, dass die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und wahrend ei-
ner Einwohnerversammlung am 11. Januar 2017 geduBerten Beden-
ken und Anregungen vom Bauamt Bremen-Nord in die Abwagung
einzubeziehen sind.

*  Wenn die Auslegung zu Abweichungen von der vorgestellten Planung
fihrt, sind die Anderungen der Planungen dem Beirat erneut vorzule-
gen.

e Die Freiraumplanung ist dem Beirat Vegesack vorzulegen.

¢  Der Umweltbetrieb Bremen ist mit den erforderlichen Haushaltsmit-
teln fur die Unterhaltung dieser zusatzlichen Flachen auszustatten.

Zu diesem Beschluss nimmt die stadtische Deputation wie folgt Stellung:

Die im Anschluss an die Informationsveranstaltung des Beirats Vegesack
vom 11. Januar 2017 eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit
wurden vollstandig in die Abwagung einbezogen. Auf die Anlage 1 zum
Bericht wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Das Protokoll der In-
formationsveranstaltung ist in der Anlage beigefugt.

Der Beirat Vegesack wird tiber die Plandnderungen nach der offentlichen
Auslegung (vergleiche Ziffer 8) durch Ubersendung dieser Vorlage in Kennt-
nis gesetzt.

Die Freiraumplanung wurde dem Beirat Vegesack in seiner Sitzung am
9. Marz 2017 umfanglich vorgestellt.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der éffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgege-
benen Empfehlungen der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zum Be-
richt der stadtischen Deputation aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der 6ffentlichen
Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefithrten Be-
hordenbeteiligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung
aufgrund von Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie einiger Behérden
und Trager offentlicher Belange und auf Veranlassung der Projektent-
wicklerin tiiberarbeitet und erganzt worden.

Plananderungen und -erganzungen

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen und Ergénzun-
gen der zeichnerischen Festsetzungen vorgenommen:

— Entlang der nordlichen und 6stlichen Grenze des 6ffentlichen Quartiers-
platzes wurde eine zeichnerische Festsetzung zur Anpflanzung von
Hecken auf privatem Grund aufgenommen.

— Die Flachen fur die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen
auf der sudlichen Seite der Planstra3e wurde auf eine Lange von bis zu
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12 m vergréBert, sodass vor einem Carport oder vor einer Garage noch
ein Stellplatz fur ein Kraftfahreug (Kfz) errichtet werden kann. Es ist
zudem zeichnerisch bestimmt worden, dass offene Stellplatze vor dem
Carport/Garage errichtet werden mussen.

— Auf der an den Spielplatz angrenzenden Stellplatzanlage ist nunmehr
auch die Errichtung von Carports zulassig, allerdings missen Carports
mindestens 3 m Abstand zur noérdlichen Grundstucksgrenze einhalten.

— Die drei anzupflanzenden Baume nordlich des FuB3- und Radwegs zur
Grohner Reeperbahn wurden um wenige Meter nach Norden verscho-
ben, um Konflikte mit moglichen Leitungstrassen in dem FulB3-/Rad-
weg zu vermeiden. Das angrenzende Baufeld wurde dementsprechend
verkleinert.

— Der am o6stlichen Plangebietsrand an der Lesumstral3e festgesetzte Baum
(Kastanie) besteht nicht mehr. Anstelle der Erhaltungsfestsetzung wur-
de daher die Festsetzung zur Anpflanzung eines neuen Baums (Eiche)
getroffen.

— Die Stellplatzanlage nordlich des Quartiersparks ist um ca. 50 cm ver-
breitert worden. Zudem ist entlang der ostlichen Seite der Stellplatzan-
lage eine Hecke anzupflanzen.

— In der Planzeichnung wurde ein funfter Hohenpunkt aufgenommen.
Die MafBe der Hohenpunkte sind der aktuellen ErschlieBungsplanung
angepasst worden.

— Aufgrund der Planung zur Errichtung eines Gebdaudes fiir eine Bauge-
meinschaftist die Abgrenzung zwischen dem WA 1 und dem 6stlichen
angrenzenden WA 2 zugunsten eines groleren WA-1-Baugebiets ver-
schoben worden. Das Baufeld fur das WA-2-Gebiet sowie auch die Fla-
che fur Nebenanlagen sind hierdurch kleiner geworden.

— Die Flachen fur Nebenanlagen der nordlich der PlanstraBe gelegenen
Baugebiets WA 4 wurden zur Halfte um rd. 2 m weiter nach Siuden
verschoben.

— Die Flache fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen in-
nerhalb des Baugebiets WA 5, die westlich direkt an den festgesetz-
ten FuB- und Radweg anschlieBt, wurde um wenige Meter weiter nach
Norden versetzt.

— Die Flache fur Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen in-
nerhalb des Baugebiets WA 6, die sudlich an den 6stlich im Plangebiet
gelegenen FuB-und Radweg anschliefft, wurde um wenige Meter in
Richtung Osten verschoben

— Innerhalb der Anlage fir Stellplatze und Carports, die sudlich an den
westlichen Wendehammer der PlanstraBBe anschlie3t, wurde eine Fla-
che fir Nebenanlagen festgesetzt.

Im Bebauungsplanentwurf wurden folgende Anderungen der textlichen
Festsetzungen vorgenommen sowie ein neuer Hinweis aufgenommen:

— Entlang der studlichen Grenze des Backereigrundstiicks ist auf gesam-
ter Lange ein 3 m hoher Sichtschutzzaun zu errichten, der keine Ab-
standsflachen auslost.

— Innerhalb der Baugebiete WA 1 und WA 4 konnen Carportanlagen
auch von mehr als 9 m Lange ohne Einhaltung eines Grenzabstands
errichtet werden. Dies gilt jedoch nicht entlang der Plangebietsgrenzen.

— Die textliche Festsetzung zur maximal zuldssigen Anzahl von Wohn-
einheiten fiir freistehende Einfamilienhdauser und Doppelhauser wur-
de in dem Sinne erganzt, dass sich die Regelung bei Doppelhdausern
auf jede Doppelhaushalfte bezieht. Zudem wurde erganzend festge-
setzt, dass je Einzelhaus einer Hausgruppe nur eine Wohnung zulassig
ist.

— Erganzend zur zeichnerischen Festsetzung wurde textlich festgesetzt,
dass an dem festgesetzten Anpflanzstandort an der Lesumstral3e eine
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8.2

groBkronige Eiche (Quercus) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen ist. Der Anpflanzstandort kann
um bis zu 3 m verschoben werden.

Nicht mehr im Plangebiet bestehende Baume wurden aus der Kataster-
karte geloscht.

Die ortlichen Bauvorschriften sind wie folgt modifiziert worden:

¢ Die Gesamtlange von Dachgauben darf je Dachseite insgesamt
nicht mehr als 50 % (zuvor 40 %) der Gesamtldnge der Dachseite
betragen.

e Dachtuberstande sind auf maximal 75 cm (zuvor 50 cm) begrenzt.

¢ Erganzung der Gestaltungsfestsetzung, dass auch entlang offent-
licher Grunflachen nur standortgerechte Laubhecken als Einfrie-
dungen zulassig sind.

e Die ortliche Bauvorschrift (Nr. 11.8) mit der Regelung, dass Erdan-
schuttungen zu den Nachbargrundsticken topografisch flach zu
verziehen sind, wurde ersatzlos gestrichen.

Im Bebauungsplanentwurf wurde ein neuer Hinweis aufgenommen und
ein bestehender Hinweis konkretisiert:

Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben un-
bertihrt. Ausnahmen und Befreiungen, z. B. fur notwendige Rodungen
von Geholzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 1. Marz bis
30. September, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu bean-
tragen. Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen moglich.

Die Anpassungen sind in dem Entwurf des Bebauungsplans 1243 (Bearbei-
tungsstand: 31. Marz 2017) enthalten.

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

Erganzungen in der Begruindung

Die Begrundung wurde infolge der Plandnderung angepasst:

Unter B ,Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans*”
wurde dargelegt, dass die aktuelle Zielzahl der Planung mindestens
100 Wohneinheiten umfasst.

Unter Punkt C1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung"” wurde erganzt,
dass fur Mehrfamilienhauser die maximale Firsthohe 13 m und die
maximale Traufhohe 10,5 m betragt.

Unter Punkt C1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung” wurde in Be-
zug auf die festgesetzte Hohenlage der Verkehrsflachen auch auf die
gednderte ortliche Bauvorschrift zu den topografisch anzugleichenden
Erdanschuttungen verwiesen.

Unter Punkt C3 , Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise . . ." wur-
de die Klarstellung der oben genannten Festsetzung zur Zulassigkeit
von maximal zwei Wohneinheiten je Doppelhaushalfte und je Einzel-
haus aufgenommen. Je Einzelhaus der Hausgruppe ist maximal nur
eine Wohneinheit zulassig.

Unter Punkt C4 ,Garagen, Carports, Stellplatze . . ."” wurde darauf hin-
gewiesen, dass die Carportanlage innerhalb des Baugebiets WA 1 und
WA 4 keine Abstandsflache einhalten muss.

Unter Punkt C5 ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft, Grinflache” wurde bezug-
nehmend auf die private Grunflache ,Spielplatz” die Festsetzung zur
Errichtung und Begrinung eines 3 m hohen Sichtschutzzaunes entlang
der nordlichen Grenze des Spielplatzes dargelegt. Es wurde auch dar-
gelegt, dass der Zaun keine Abstandsflache einhalten muss.
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— Unter Punkt C6 ,Klimaschutz und Energie” wurde dargelegt, dass
das Blockheizkraftwerk (BHKW) der Erzeugung von Nahwarme fur
das Baugebiet dient.

— Unter Punkt C7 ,Gestaltungsvorschriften” wurden die vorgenannten
Anderungen an den ortlichen Bauvorschriften erlautert.

— Unter Punkt C 10 , Altlasten” und D ,Umweltbelange” wurde auf die
aktuellen Bodenuntersuchungen aus dem Marz 2017 eingegangen.

— Unter Punkt C11 ,Kampfmittel” wurden entsprechend der Stellung-
nahme der Polizei Bremen Ausfihrungen zu moglichen Kampfmitteln
aufgenommen.

— Unter Punkt C12 , Archdologische Bodenfundstellen” wurde der Hin-
weis auf mogliche archaologische Bodenfundstellen wiedergegeben.

— Unter Punkt D , Umweltbelange” wurden Ausfiihrungen zum Boden
erganzt sowie die Zahl der im Plangebiet neu entstehenden Baumen
aktualisiert.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017) enth4lt die
vorgenannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft empfiehlt, der geanderten Begrindung zuzu-
stimmen.

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

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans 1243 er-
folgten Plananderungen sind die Grundziige der Planung nicht bertihrt
worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gema0 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Ein-
holung der Stellungnahmen auf die von der Ergidnzung betroffene Offent-
lichkeit sowie die bertuhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange beschrankt werden.

Ein moglicherweise von den Planergdanzungen betroffener Blrger wurde
erneut beteiligt. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Planerganzungen
nicht relevant betroffen ist.

Die vorgenannten Anderungen/Ergdnzungen beriicksichtigen die im Rah-
men der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsre-
levante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben;
daher soll von einer erneuten offentlichen Auslegung gema8 § 4a BauGB
abgesehen werden.

Die Plananderungen/-erganzungen wurden mit den berihrten Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgestimmt.

Information des Beirats

Das Ortsamt Vegesack hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhalten.

Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtbtirgerschaft, den Bebauungs-
plan 1243 fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen Fritz-Tecklenborg-
Stral3e, Friedrich-Humbert-Stra3e, LesumstraBle, Grohner Reeperbahn, Auf dem
Hulsen, Tauwerkstrale in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und
ihrer empfohlenen Behandlung (Anlagen zum Bericht) zu beschlieBen.

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



Begriindung zum Bebauungsplan 1243 fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen

Fritz-Tecklenborg-StraBe
Friedrich-Humbert-StraBBe

LesumstraBe

Grohner Reeperbahn

Auf dem Hiilsen

TauwerkstraBBe

(Bearbeitungsstand: 31. Marz 2017)

A Plangebiet

Al

A2

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grohn und hat eine Grofe von ca.
3,2 ha. Es liegt sudlich der Friedrich-Humbert-StraBe und grenzt an seiner
Sudseite an die Tauwerkstra3e an. In Ost-West-Richtung erstreckt sich das
Gebiet zwischen dem Betriebsgeldande eines Textilunternehmens und der
Lesumstrafle im Osten. Das Gebiet stellt den geraumten und brachliegen-
den Teil der historischen Tauwerkfabrik in Grohn dar. Es ist unbebaut und
mit Rasen bewachsen.

Im Norden, Osten und Suden ist das Plangebiet iberwiegend von klein-
teiliger Wohnbebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern umgeben. West-
lich des Plangebiets schlieBit sich der Gewerbestandort der Firma , Kleine
Wolke" an. Ein vorgelagerter Larmschutzwall entlang der Grundstiicks-
und Geltungsbereichsgrenze trennt die Betriebsflaichen vom geplanten
Neubaugebiet. In der Friedrich-Humbert-Strafle bestehen neben der Wohn-
bebauung auch gewerbliche Nutzungen und Nahversorgungseinrichtun-
gen, wie z. B. eine Backerei, eine Fleischerei und ein Supermarkt.

Uber die Bushaltestelle ,Schonebecker StraBe” ist das Plangebiet an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Hier verkehren drei
Buslinien in die Richtungen Bahnhof Vegesack und Bahnhof Burg. Uber
die Busverbindungen besteht ein Anschluss an die Regionalbahnlinie RS1
mit Anbindung an die Bremer Innenstadt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und fallt von Norden nach Suden um
ca. 30 bis 80 cm ab. Es befindet sich in privatem Eigentum.

Historisch wurde das Gebiet als Reeperbahn genutzt, deren Grindung
Ende des 18. Jahrhunderts auf den Reepschlager Claus Hinrich Michelsen
zuruckgeht. Mit dem Aufstieg der bremischen Seefahrtim 19. Jahrhundert
wuchs das zundachst in der Familientradition gefiihrte Unternehmen C. H.
Michelsen zu der Aktiengesellschaft ,Bremer Tauwerk AG". Um 1905
beschaftigte der Betrieb ca. 500 Arbeiter und versorgte die Seeschifffahrt
und Wirtschaft mit Tauen, Seilen, Garnen und Bindfaden. Von 1937 bis in
die frihen Nachkriegsjahre um 1950 entwickelte sich der Grohner Stand-
ort zur grofiten Tauwerkfabrik in Europa. Zu dieser Zeit wurde auch die
Vegesacker Heringsflotte mit Netzgarn und Spezialtauwerk aus Grohn ver-
sorgt. Seit dem Ende der Sechzigerjahre wurde die Produktion verstarkt
auf die Herstellung von Webteppichen und Badtextilien umgestellt und
der Markenname ,Kleine Wolke" entwickelt. Seit der Einstellung/Verla-
gerung der Produktion im Jahr 2003 und dem Abbruch der alten Fabrik-
gebaude im Jahr 2007 liegt das Gelande brach.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt seit der nach Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans 1243 verabschiedeten Gesamtfortschreibung
im Jahr 2015 fir das Plangebiet eine Wohnbauflache mit einem zentral
gelegenen Grunstreifen dar. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets entspricht der Bebauungsplan der Darstellung des Flachennutzungs-
plans. Die abstrakte Darstellung einer zentralen Grunflache folgte dem Er-
gebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens (2012). Ihr soll im Rah-
men des integrierten Freiraumkonzepts durch die Festsetzung offentlicher
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und privater Grunflache sowie Baumpflanzungen entlang der zentralen
ErschlieBungsachse gefolgt werden.

Fir das Gebiet liegt bislang kein Bebauungsplan vor, die Beurteilung von
Bauvorhaben richtet sich bisher nach den §§ 34 und 35 BauGB.

Ziele, Zwecke und Eriorderlichkeit des Bebauungsplans

Anlass der Planung ist die bestandige Nachfrage nach Wohnraum in Bremen-
Nord, uiberwiegend in Form von Einfamilienhdusern. Zudem ist Anlass der Pla-
nung, dass eine ehemals gewerblich genutzte und heute brachliegende Flache
in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtteil Vegesack nachgenutzt werden
kann. Da das Plangebiet aufgrund seiner Lage und seiner gunstigen infrastruk-
turellen Ausstattung fiir den Wohnungsbau gut geeignet ist, wurde bereits am
8. November 2012 ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 1243 mit
der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebiets gefasst.

Die Grundlagen fur ein erstes Bebauungskonzept wurden im Jahr 2012 durch
ein stadtebauliches Gutachterverfahren im Auftrag der Grundstiickseigentume-
rin geschaffen. Nachdem der mehrjahrige Versuch der Vermarktung auf Grund-
lage des 2012 erarbeiteten stadtebaulichen Entwurfs nebst vertraglicher Rege-
lungen nicht erfolgreich verlief, wurde im Jahr 2016 ein neues stadtebauliches
Konzept erstellt, das nun als Planungskonzeption Grundlage des Bebauungs-
plans 1243 ist.

Der Bremer Senat hat die Standortentwicklung, tiber die Bedeutung einer Pilot-
flache im Rahmen des ,Bilindnisses fiir Wohnen" hinaus, im Dezember 2015 in
das ,Sofortprogramm Wohnungsbau"” aufgenommen. Dieser wohnungsbaupoli-
tischen Bedeutung soll mit dem Bebauungsplan 1243 Rechnung getragen wer-
den.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets mit un-
terschiedlichen Gebaudetypologien und Wohnmodellen, die sich auf Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser sowie Geschosswohnungsbau verteilen. Mit Blick
auf das ,Sofortprogramm Wohnungsbau" des Bremer Senats ist eine Mindest-
zahl von 100 bis 110 Wohneinheiten zu erreichen.

Im Rahmen der uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin zu si-
chernden sozialen Wohnraumforderung werden mindestens 25 vom Hundert
der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entstehenden Wohn-
einheiten unter Inanspruchnahme von Wohnraumfoérderungsmitteln erstellt und
als Sozialwohnungen zur Verfiigung gestellt, davon 20 % fiir Wohnungsnotfalle.
Diese geforderten Wohnungen sollen vorrangig als Mietgeschosswohnungsbau
errichtet werden. Die geforderten Wohnungen sollen so im Plangebiet verortet
werden, dass die Bildung von stabilen Bewohnerstrukturen begunstigt wird.

Mit der Planung werden weitere Zielsetzungen verfolgt, die zum Teil der Ab-
sicherung in einem stadtebaulichen Vertrag bedurfen:

e  Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung durch Errichtung und Anschluss
an ein Blockheizkraftwerk, das die Wohneinheiten mit Nahwarme versorgt
und die Errichtung aller Wohngebaude nach dem KFW-55-Effizienzhaus-
standard ermoglicht.

¢ Anbindung an das vorhandene Stralennetz ohne Storungen der vorhande-
nen Strukturen, Herstellung von fullaufigen Durchwegungen und Verkniip-
fungen sowie Radwegeverbindungen zugunsten der Quartiersvernetzung.

e Bewaltigung der Stellplatzerfordernisse innerhalb des neuen Quartiers.

e Differenzierte Festsetzungen uber die Art und das Mal der Nutzung mit
dem Ziel der stadtebaulichen und wohnungsbaupolitischen Qualitatssiche-
rung in Verbindung mit besonderen Freiraumqualitdten entsprechend der
aktuellen Bebauungskonzeption.

e  Berucksichtigung der umgebenden Bebauungsstruktur, insbesondere in Be-
zug auf die Hohenentwicklung der Gebaude.

Beschleunigtes Verfahren gema8 § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung
zu unterstiitzen und moglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fur
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eine Revitalisierung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn
es wird fir eine gewerbliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hinter-
grund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll
die Planung zeitnah realisiert werden. Daher soll der Bebauungsplan 1243 im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung neu aufgestellt werden. Die Planung stellt eine MaBnahme der
Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nachnutzung zur gezielten
Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des Siedlungsbereichs.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben. Die Pla-
nung dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, in diesem Fall der Konversion einer Gewerbebrache, die nach er-
folgreicher Bodensanierung einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Das
Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, denn es ist an allen Seiten von
Bebauung umfasst.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist auch moglich, weil der Be-
bauungsplan eine uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Bau-
nutzungsverordnung (BaulNVO) von weniger als 2 ha zuldsst und auch keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b)
BauGB genannten Schutzgtter bestehen. Aufgrund der uberbaubaren Grund-
flache von weniger als 1,2 ha gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig sind und demnach nicht zu kompensieren. Die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind gleichwohl zu betrachten und abzuwagen.

Planinhalt
C1 Artund MaS8 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung der nachhaltigen Schaffung von differen-
zierten Wohnungsangeboten wird fir das Plangebiet ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, das in Teilbereiche (WA 1 bis 7) gegliedert
wird. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaB § 4 BauNVO vorwiegend
dem Wohnen. Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storen-
de Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbetriebe und Tank-
stellen) werden fur das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe fligen sich durch ihre groBflachigen Strukturen nichtin die
kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem fithren
Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den Abendstunden,
welches in diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht erwiinscht
ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in
den zentralen Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden sol-
len. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind unzulassig, um gewerb-
liche Immissionen im Plangebiet zu vermeiden.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und fir die an die TauwerkstraBe angrenzende Bebauung von 0,35
festgesetzt. Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit
freistehenden Hausern entsprechende Dichte erreicht, die ausreichend
Freiraume fir ein durchgrintes Quartier bewahrt. Die GRZ 0,4 liegt im
zulassigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO moglichen Nutzungs-
intensitat.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der
Hauser setzt der Bebauungsplan maximale Trauf- und Firsthéhen fest. So
diirfen eine Firsthohe von 9,5 m und eine Traufhohe von 6,5 m fiir die frei-
stehenden Einfamilienhauser sowie fur Doppelhauser nicht tiberschritten
werden. Fur den Bereich der geplanten Reihenhauser (Hausgruppen) wird
eine Firsthohe von maximal 11,0 m und eine Traufhohe von maximal 9,5 m
festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass Reihenhau-
ser im Gegensatz zu Einzel- und Doppelhausern schmaler sind und sich
die Wohnflache tiber mehrere Geschosse entwickelt. Fur die drei im Plan-
gebiet vorgesehenen Mehrfamilienhdauser wird aufgrund der gro3eren Be-
bauungsdichte die Firsthohe auf 13 m und die Traufhohe auf 10,5 m be-
grenzt. Mit diesen MaBen konnen hohere Gebaude mit entsprechend mehr
Wohneinheiten realisiert werden.
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Die Traufhohe beschreibt bei Flachdachern die zulassige Gebaudeober-
kante. Diese kann durch Staffelgeschosse nach landesrechtlicher Defini-
tion bis zur Obergrenze der festgesetzten Firstlinie tiberschritten werden.
Die Trauflinie wird bestimmt durch den Schnittpunkt zwischen AuBenwand-
oberflache und Dachhaut.

Die zulassige Hohenentwicklung der vorgesehenen Geschosswohnungs-
bauten soll die wirtschaftliche Umsetzung barrierefreier und in Teilen ge-
forderter Wohnungen sichern.

Ausgangspunkt fur die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der
umliegenden bestehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Ober-
flache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen Ab-
schnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache , Planstrale” bzw. fiir das Baugebiet
WA 5 die TauwerkstraBe. Die Festsetzung des Bezugspunkts dient einer
einheitlichen Hohenbestimmung der baulichen Anlagen von der gleichen
Bezugshohe aus. Die bestehende Hohenlage und Gelandetopografie soll
soweit wie moglich erhalten werden. Die Hohenlage der offentlichen Ver-
kehrsflache (Planstrae) wird daher durch eine lineare Interpolation der je-
weils benachbarten in der Planzeichnung gekennzeichneten Héhenpunkte
HP1 bis HP4 bestimmt. Eine Abweichung von den Bezugspunkten um +/-
0,5 m soll insoweit zulassig bleiben, als es im Ergebnis der noch laufenden
ErschlieBungsplanung technisch erforderlich ist, etwa um einen optimalen
Abfluss des Niederschlags- und Schmutzwassers sicherzustellen.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt. Diese betragt 0,6 in den Bauge-
bieten, in denen nur eine Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig ist.
Fir die Bereiche, in denen Reihenhauser und Geschosswohnungsbau er-
richtet werden soll, ist die GFZ auf maximal 1,2 festgesetzt. Damit kann
hier eine groBere Bebauungsdichte erzeugt werden. Die GFZ 1,2 liegt im
Rahmen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 (BauNVO). Mit den Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung fugt sich das geplante Wohnge-
biet in die umgebende Wohnbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Anzahl der Wohnungen, Min-
destgrundstiicksgroBen

Die tiberbaubaren Grundstucksflachen werden nach § 23 BauNVO durch
Baugrenzen definiert, die sich an der stadtebaulichen Konzeption orientie-
ren. Die Baugrenzen sind so gewahlt worden, dass die Baukorper ausrei-
chend Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen halten, aber fiir die
Bauherren noch ausreichend Moglichkeiten zur Platzierung der Hauser
verbleiben. Aus den Baugrenzen ergeben sich die iiberbaubaren Grund-
sticksflachen, deren Baufeldtiefen bei den Geschosswohnungsbauten um
bis zu rd. 3 m groBer sind.

Entlang der sudlichen Grenze der Planstralle ist nur die Errichtung von
Hausgruppen (Reihenhdusern) zulassig. Die Festsetzung erfolgt auf Grund-
lage der stadtebaulichen Konzeption, die entlang der sudlichen Seite der
PlanstraBie eine raumliche Fassung der Strale durch eine lineare Bebauungs-
struktur vorsieht. Im stidlichen Planbereich, entlang der Tauwerkstraie und
im Bereich der Wendeanlage zur Stralle ,Grohner Reeperbahn” sind nur
Einzelhduser zulassig. Damit wird Bezug auf die MafBstablichkeit der an-
grenzenden Wohnbebauung genommen, die ebenfalls durch Einzelhauser
gepragtist. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze sind, mit Ausnahme
von einem Baufeld, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Die Bebauung
nimmt damit ebenfalls Bezug zur baulichen Umgebung. In einem nérdli-
chen Baufeld sollen jedoch auch Reihenhauser errichtet werden, um auch
nordlich der Planstrale verschiedene Wohntypologien anbieten zu kon-
nen.

Zur Schaffung einer der Umgebung angemessenen Dichte werden neben
der Festsetzung der Grundflachenzahl im Bebauungsplan auch Mindest-
grundstiucksgrofen festgesetzt. Diese betragen fir Grundstiicke mit Ein-
zelhdausern 460 m? und fur Grundsticke mit Doppelhausern 300 m? je
Doppelhaushalfte. Mit einer Begrenzung von maximal zwei Wohneinhei-
ten je freistehendem Einfamilienhaus und je Doppelhaushalfte in den Bau-
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gebieten, in denen nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind, wird der
umgebenden Wohnungsdichte Rechnung getragen. Insbesondere auch zur
Begrenzung des Verkehrsaufkommens wird zudem festgesetzt, dass nur
eine Wohneinheit je Einzelhaus einer Hausgruppe zulassig ist.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde eine verkehrliche
Untersuchung zur Abschatzung der verkehrlichen Folgen durch das neue
Wohnquartier fiir den Bremer Norden erarbeitet (Verkehrs- und Regional-
planung GmbH; Verkehrliche Untersuchung ,Grohner Griun"; November
2013). Mit der Untersuchung wurde die Leistungsfahigkeit der Anbindung
des Wohngebiets an die Friedrich-Humbert-Stralle sowie der benachbar-
ten Knotenpunkte Friedrich-Humbert-StraB3e/Fritz-Tecklenborg-Stral3e/
Schonebecker Strafle und Friedrich-Humbert-StraBe/Lesumstrae/Wilhelm-
Boelsche-StraBBe gepruft. Fiir die TauwerkstraB3e, FloerickestraBe, Auf dem
Hilsen, LesumstraBe und Fritz-Tecklenborg-StraBe wurde der Prognose-
verkehr ermittelt und der Stellplatzbedarf prognostiziert.

Im September 2013 erfolgte eine Bestandsaufnahme der verkehrsrelevan-
ten baulichen und verkehrsrechtlichen Gegebenheiten im Nahbereich des
geplanten Wohngebiets.

Am 17. September 2013 wurden Verkehrszdahlungen (6.00 bis 19.00 Uhr)
und die Verkehrsbeobachtungen zum ruhenden Verkehr (u. a. durch Park-
platzbelegungen) durchgefiihrt. Bei den Verkehrszahlungen wurden auch
FuBBgangerinnen/Fulganger und Radfahrerinnen/Radfahrer erfasst und der
Kfz-Verkehr nach Pkw, Motorrad, Lkw 2,8 t bis 3,5 t, Lkw 3,5 t bis 12 t,
Lkw > 12 t, Lastzug und Bus unterschieden. Die Leistungsfahigkeit wurde
nach dem ,Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen”
bewertet. Die Verkehrsprognose wurde fur den Prognosezeitraum 2030
aufgestellt und mit einer allgemeinen Mobilitatssteigerung von 4,6 %
angesetzt. Fur den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet wurden 111
Wohneinheiten angenommen.

Dem Ergebnis der verkehrlichen Untersuchungen entsprechend wird das
neue Wohngebiet fir motorisierten Verkehr ausschlieflich von Norden
uber die Friedrich-Humbert-Stralle erschlossen, sodass kein Kfz-Verkehr
uber die WohnstraBen (Tauwerkstrafie, Grohner Reeperbahn) gefiuhrt wer-
den soll. Ein Anschluss an die Friedrich-Humbert-StraBe ist laut vorliegen-
dem Verkehrsgutachten moglich, da diese ausreichend leistungsfahig ist.
Zum Anschluss an die Friedrich-Humbert-Strale und gegebenenfalls fur
den Bau des Blockheizkraftwerks mussen eventuell StraBenbaume gefallt
werden. Fur diesen Fall sind Ersatzpflanzungen zu leisten.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebiets wird eine 6ffentliche Strale als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, die den Anforderungen der Ver-
kehrssicherheit fur ein Wohngebiet fur Familien mit Kindern entspricht. So
soll die ErschlieBungsstrale als o6ffentlicher Raum mehr Funktionen als eine
reine ErschlieBungsstraBe ibernehmen. Die Gliederung des StraBenraums
mit Baumen (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 8.2) tragt zu der Ver-
kehrsberuhigung ebenso bei wie die Anlage einer ausreichenden Anzahl
von Besucherstellplatzen, deren Lage in der Ausfithrungsplanung noch
konkretisiert werden soll. Am ostlichen Wendehammer anschlieend ist
zudem ein oOffentlicher Parkplatz festgesetzt.

Zur Vernetzung des Plangebiets mit der Umgebung werden zwei weitere
offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung , FuB3- und Rad-
weg" festgesetzt. So erfolgt eine Anbindung an die , TauwerkstraBe"” und
an die Strafie , Grohner Reeperbahn”. Am westlichen Ende wird entlang
einer privaten Spielplatzflache uber die Festsetzung einer Flache mit Geh-
recht fur die Allgemeinheit eine weitere fullaufige Anbindung an die Ver-
sorgungsangebote der Friedrich-Humbert-Strae gesichert. Die hierzu not-
wendigen weiteren Wegeflachen aulerhalb des Geltungsbereichs sollen
dazu auf Grundlage eines vorgesehenen stadtebaulichen Vertrags uber
entsprechende Dienstbarkeiten gesichert werden. Fir die Erschliefung von
Baugrundsticken in zweiter Reihe werden private Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten festgesetzt.
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C5

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen oder innerhalb der hierfur festgesetz-
ten Flachen zuldssig. Diese Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadte-
bauliche Ordnung und Gestalt des neuen Wohngebiets auf Grundlage der
stadtebaulichen Konzeption getroffen.

Fur die Baugebiete WA 1 und WA 4 wird bestimmt, dass abweichend von
den Regelungen der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO), Carport-
anlagen mit mehr als 9 m Lange ohne Einhaltung eines Grenzabstands
errichtet werden durfen. Diese Regelung ist erforderlich, um im Baugebiet
WA 1 und WA 4 anstelle einer offenen Stellplatzanlage auch eine Carport-
anlage errichten zu konnen, die ansonsten Grenzabstande auslosen wur-
de, die bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts an dieser Stelle nicht
zur Verfugung stehen wiirden. Diese Regelung gilt jedoch nicht entlang der
Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplans. Negative stadtebauliche
Auswirkungen sind hierdurch nicht zu erwarten, da die benachbarten Bau-
felder Abstand zu der festgesetzten Carportanlage einhalten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Gebaude
gemal BremLBO sind, durfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m?
je Grundstiick nicht tiberschreiten. Die Festsetzung dient der Begrenzung
der GréBe von Nebenanlagen. Uber die festgesetzten griinordnerischen
MaBnahmen hinaus sind die Stellplatzanlagen nach ortsgesetzlicher MaB3-
gabe zu begrunen.

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

Im Rahmen des Planverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine freiraum-
planerische Konzeption (Grinordnungsplan) erarbeitet, deren Inhalte in
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden.
So besteht zentral im Plangebiet eine 6ffentliche Grunflache, die auch die
Funktion eines Quartiersplatzes fiir die neuen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner iibernehmen soll. Die Ubernahme der Planungs- und Herstellungskos-
ten zur zeitgerechten Umsetzung des Quartiersplatzes durch den Projekt-
entwickler wird uber einen begleitenden stadtebaulichen Vertrag gesichert
werden.

Am westlichen Ende des Plangebiets wird eine private Grunflache mit der
Zweckbestimmung , Spielplatz” festgesetzt, um die notwendigen Spiel-
raumangebote fur Kinder abzusichern. Der Spielplatz soll allen Kindern
des Baugebiets zum Spielen dienen, auch wenn er als private Grunflache
festgesetzt ist. Mit dem Spielplatz wird auch der Verpilichtung zur Anlage
von Kinderspielflachen nach MaBgaben des ersten Ortsgesetzes der Stadt-
gemeinde Bremen tber Kinderspielflachen fur Hauser mit mehr als vier
Wohneinheiten entsprochen. Da der Spielplatz direkt an die Betriebsstatte
der nordlich gelegenen Backerei angrenzt, wurde im Bebauungsplan
eine Festsetzung aufgenommen, dass entlang der Grundstiicksgrenze zum
Backereibetrieb auf gesamter Lange ein 3 m hoher Sichtschutzzaun zu er-
richten ist. Dieser ist durch eine Bepflanzung flachendeckend dauerhaft zu
begriunen. Da der Zaun auf Grenze errichtet werden soll ist in der textli-
chen Festsetzung erganzend geregelt, dass die Tiefe der Abstandsflache
fur den Sichtschutzzaun 0 H (H = Hohe) betragt.

Entlang der Planstrafle werden im offentlichen Raum in regelmafigen Ab-
standen Baume gepflanzt, die der Durchgrunung des Plangebiets dienen
und in ihrer linearen Pflanzordnung eine Reminiszenz an die historische
Ausdehnung und Nutzung als Reeperbahn darstellen. Die Baumpflan-
zungen werden an den beiden Enden der PlanstraBe in Richtung Spiel-
platz bzw. Grohner Reeperbahn fortgesetzt. An den festgesetzten Stand-
orten zur Anpflanzung der Baume ist jeweils eine Felsenbirne mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen 1 m uber der Erdober-
flache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher
Art zu ersetzen.

An dem festgesetzten Anpflanzstandort an der Lesumstral3e ist eine groB-
kronige Eiche (Quercus) mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm,
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gemessen 1 m Uber der Erdoberfldache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Die Pflanzung stellt eine
Ersatzpflanzung fur eine Kastanie dar, die an dieser Stelle nicht mehr dau-
erhaft erhalten werden konnte. Bei der Anpflanzung der Eiche kann von
dem festgesetzten Standort um 3 m abgewichen werden, um mehr Flexibi-
litat fir die Grundstiicksgestaltung zu erhalten.

In den beiden Verkehrswendeanlagen konnen auch mehrere Baume ge-
pflanzt werden. Zur weiteren Begrinung und Gliederung des Stralen-
raums sind innerhalb der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung , Verkehrsberuhigter Bereich” zusatzlich zu den zeichnerisch
festgesetzten Baumen mindestens sechs Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 18 cm, gemessen uber der Erdoberflache, anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Als Baumart ist eben-
falls eine Felsenbirne zu pflanzen, sodass ein einheitliches Bild an Bepflan-
zungen im StraBenraum entsteht, dass insbesondere im Frithling bei der
Baumbliite zur Geltung kommt. Auf Grundlage des Bremer Stellplatzorts-
gesetzes erfolgen weitere Baumpflanzungen, die der Gliederung und der
Begriinung der Stellplatzanlagen dienen.

Die Grunordnungsplanung sieht vor, dass die im StraBenraum festgesetz-
ten Baumpflanzungen durch die Anpflanzung von Rotbuchenhecken auf
privatem Grund in den Vorgartenzonen erganzt werden. Hierdurch ent-
stehen Vorgartenzonen mit gleichen Heckenstrukturen, die zu einem ho-
mogenen Ortsbild beitragen und den o6ffentlichen StraBenraum aufwerten.
Die Hecken sind mit einer Hohe von mindestens 1,0 m, gemessen uUber
dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu er-
setzen. Erganzend sind entlang offentlicher Fu3- und Radwege auf ganzer
Lange ebenfalls Rotbuchenhecken mit einer Hohe von mindestens 1,0 m,
gemessen uUber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
nach Abgang zu ersetzen. Diese Mafinahme dient ebenfalls der Durch-
grunung des Plangebiets sowie der raumlichen Fassung der FuB3- und Rad-
wege.

Die vorgenannten Grinordnungsmafnahmen werden durch weitere ge-
stalterische Vorgaben auf Grundlage der Bremischen Landesbauordnung
erganzt. Einfriedungen entlang der sonstigen privaten Grundstiicksgrenzen
zu offentlichen Verkehrs- und Grunflachen sowie privater Erschliefungs-
wege sind nur als Rotbuchenhecke bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m
zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von
maximal 1,3 m gartenseitig zulassig. Die Einfriedung kann fir die Errich-
tung von Grundstickszugangen und -zufahrten auf einer Lange von maxi-
mal 3,5 m unterbrochen werden. Auf der Spielplatzflache sind auch Ein-
friedungen bis zu einer maximalen Hohe von 2 m zulassig, um hier eine
Abgrenzung zu der angrenzenden Wohnbebauung zu ermoglichen. Des
Weiteren sind offene Stellplatzanlagen sowie Carportanlagen der Reihen-
héauser entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen durch Rotbuchenhecken bis
zu einer maximalen Hohe von 1,5 m einzufrieden. Alle vorgenannten Ho-
henmalBe fur die Einfriedungen beziehen sich auf die Oberkante der an-
schlieBenden Verkehrsflache und sollen uber die festgesetzte Obergrenze
auch die soziale Kontrolle und damit kriminalpraventive Funktionen er-
moglichen. Die Carportanlagen der Reihenhduser sind aus gestalterischen
Grinden gegentber angrenzenden privaten Flachen zu begrinen. Eben-
so sind aus Grunden der Ortsgestaltung von 6ffentlichen Flachen aus sicht-
bare Aufstellplatze von Millbehaltern in die Hauptgebaude oder Neben-
anlagen baulich zu integrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die Ein-
friedungen gegeben ist.

Im Plangebiet wird ein nach Bremer Baumschutzverordnung geschutzter
Baum zur Erhaltung festgesetzt. Sollte dieser abgangig sein, ist als Ersatz-
pflanzung ein heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 18 cm, gemessen 1 m iiber dem Erdboden, zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die Ersatzpflanzung kann bis zu 3 m vom Ursprungs-
standort abweichen, um mehr Flexibilitat bei der Auswahl eines geeigne-
ten Baumstandorts zu erhalten. Da im Plangebiet aufgrund der stadtebau-
lichen Konzeption ein Obstbaum am Rand des Baufelds WA 3 sowie ein

— 13 —



Cé6

C7

Ahornbaum im Baufeld WA 5 nicht erhalten werden konnen, sind zusatz-
lich zu den weiteren Anpflanzungen als Ersatzpflanzungen sechs standort-
heimische Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm,
gemessen 1 m iber der Erdoberflache, zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die beiden genannten Baume fallen unter die Bremer Baumschutz-
verordnung. Die Ersatzpflanzungen dienen somit dem Ausgleich nach
Baumschutzverordnung.

Klimaschutz und Energie

Gemadl § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungs-
planen insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen. Die Plane
sollen auch in Verantwortung des allgemeinen Klimaschutzes entwickelt
werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Vor diesem Hintergrund ist im Plangebiet die
Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung vorgesehen.

Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet ist die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerks geplant. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Blockheizkraft-
werk" fest. Das eingeschossige Blockheizkraftwerk dient der Erzeugung
von Nahwarme. Uber ein privates unterirdisches Leitungssystem werden
alle Hauser des Plangebiets angebunden und mit Nahwarme versorgt. Ein
entsprechender Anschlusszwang wird im abzuschlieBenden stadtebauli-
chen Vertrag vereinbart und privatrechtlich mit dem Verkauf der Grund-
sticke sichergestellt. Alle Grundstiickseigentimer erwerben Anteile am
Leitungsnetz. Der Betrieb des Blockheizkraftwerks wird tiber einen Con-
tractingvertrag zur alternativen Energiebewirtschaftung sichergestellt. Der
Contractor sorgt fiir eine fachgerechte Planung und Ausfiihrung der Anla-
ge und ist fiir deren Wartung und Instandhaltung verantwortlich. Mit dem
Anschluss erreichen alle Hauser den KfW-55-Effizienzhausstandard.

Erganzend zu dem oben genannten Konzept der Klimaschutzsiedlung setzt
der Bebauungsplan fest, dass die tragenden Konstruktionen der Dachfla-
chen der Hauptgebaude so auszubilden sind, dass die Errichtung von So-
larenergieanlagen auch zu einem spateren Zeitpunkt moglich ist. Somit
werden auch die baulichen Voraussetzungen zur Nutzung von solarer
Energie geschaffen.

Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 BremLBO)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbilds enthalt der Bebauungsplan Ge-
staltungsfestsetzungen. Mit ihnen sollen bestimmte Ordnungsprinzipien in
dem neuen Wohngebiet hervorgehoben und der Charakter des Gebiets
unterstrichen werden. Die Festsetzungen beziehen sich auf die Auswahl
der Baustoffe und Farben auBlen sichtbarer Bauteile, die Dachgestaltung,
auf Einfriedungen und Baumpflanzungen sowie die Aufbewahrung der
Miillbehalter.

Im Plangebiet dirfen die Auenwande der Gebdude nur in rotem bis rot-
braunem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013),
grauem Klinker (in Anndherung an die RAL Farben 7023, 7026, 7030, 7038)
oder hellem Putz (in Annaherung an die RAL Farben 9001, 9003) oder in
Holz in Naturfarben ausgefiihrt werden. Der Hinweis auf die RAL-Farben
dient lediglich der Verdeutlichung.

Die Dacher der Hauptgebaude sind ausschlieBlich als Sattel-, Walm-,
Zelt-, Flach- oder Pultdacher zuléssig. Die Gesamtlange von Dachgauben
darf dabei je Dachseite insgesamt nicht mehr als 50 % der Gesamtlange
der Dachseite betragen. Bei Doppelhausern gilt dies je Doppelhaushalfte,
bei Reihenhdusern je Reihenhaus. Die Seitenwdnde der Dachgauben
mussen von den freien Giebeln mindestens 1 m entfernt bleiben. Dach-
aufbauten mussen vom Ortgang und von der Dachkante mindestens 1,5 m
Abstand halten. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dachtiiberstande sind
auf maximal 75 cm begrenzt. Zwerchgiebel sind abweichend von der zu-
lassigen Traufhohe bis zu einer Breite von einem Drittel der jeweiligen First-
lange zulassig, soweit sie unter der Firsthohe einbinden.
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Entwasserung

Die Entwasserung innerhalb des Plangebiets erfolgt tiber ein Trennsystem
mit Kanalen fur das Schmutzwasser und fir das Niederschlagswasser. Die
fur die Entsorgung notwendigen Kanalanlagen werden in den 6ffentlichen
Verkehrsflachen hergestellt. Bei der Herstellung der 6ffentlichen Kanalan-
lagen werden die Ausbaustandards des Umweltbetriebs Bremen und von
hanseWasser fur offentliche Kanalanlagen der Hansestadt Bremen einge-
halten, dies wird vertraglich gesichert.

Fur die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers stehen zwei vorhan-
dene Kanalvorfluter zur Verfugung. Beide vorhandenen Schmutzwasserka-
nalsysteme sind hydraulisch ausreichend dimensioniert, um das anfallen-
de Schmutzwasser aus der neuen Erschliefung aufzunehmen.

Gemal Abstimmung mit hanseWasser ist fir die Regenwasserbeseitigung
eine Einleitung mit je maximal 20 I/sec an zwei bestehenden Schachten in
das vorhandene Regenwasserkanalsystem zu berucksichtigen. Fur die hy-
draulische Bemessung aller Kanalanlagen gilt ein Bemessungsregen der
Haufigkeit n = 0,2. Zudem ist die Uberflutungssicherheit des Systems nach
DIN EN 752 fir eine Haufigkeit n = 0,05 sicherzustellen. In Anrechnung
der versiegelten Flache des Plangebiets ist eine Regenruckhaltung erfor-
derlich, die unterirdisch tiber einen Stauraumkanal aus Beton vorerfolgt.
Im Bereich der Ubergabepunkte werden Drosselschachtbauwerke vorge-
sehen, sodass das anfallende Regenwasser ordnungsgema0 abgeleitet wer-
den kann. Die Herstellung wird vertraglich gesichert.

Das auf den unbefestigten Flachen anfallende Regenwasser wird versi-
ckert. Dachflachen sowie befestigte Pflasterflachen der Grundstiucke wer-
den an die Kanalisation angeschlossen, da eine Versickerung von Regen-
wasser aufgrund von anstehenden Schluffen in bis zu rd. 1,5 m Tiefe nicht
moglich ist.

Immissionsschutz
Schallimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus der Friedrich-
Humbert-Stralle sowie aus der Lesumstra3e ein. Fiur die Beurteilung des
Verkehrslarms ist durch das Bremer Ingenieurbtuiro Peter Gerlach im Au-
gust 2016 eine fachtechnische Stellungnahme mit schallimmissionstech-
nischen Untersuchungen erarbeitet worden. Im Ergebnis sind fiir den ge-
planten Geschosswohnungsbau im Baufeld WA 3 sowie das geplante Haus
im Baufeld WA 7 passive SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen.

In der Untersuchung wurden alle Belastungen im Planbereich ohne die
Abschirmwirkung der vorhandenen Gebéaude (z. B. entlang der Friedrich-
Humbert-StraBle) ermittelt, da die bestehenden Gebaude nicht im Zusam-
menhang mit dem hier betrachteten Plangebiet gesichert sind. Alternativ
wurde die Belastung im Planbereich mit der Abschirm- und Reflexions-
wirkung der vorhandenen Fremdgebaude berechnet. Die so ermittelten
Belastungen lagen im gesamten Planbereich immer 0 bis 4 dB(A) unter
den Belastungen bei freier Schallausbreitung. Daher stellt die fir die Be-
wertung herangezogene Berechnung mit freier Schallausbreitung den un-
gunstigsten Fall fir das Plangebiet dar.

Der schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrsmengen auf den
beurteilungsrelevanten StraBen Friedrich-Humbert-Strae und LesumstraB3e
zugrunde gelegt worden.

Die sehr geringen Verkehrsmengen auf der Tauwerkstrale von weniger
als 100 Kfz/Tag haben keinen beurteilungsrelevanten Einfluss auf die
Larmbelastungen im Planbereich. Die Fritz-Tecklenborg-StraBle ist zwar
mit 1 065 Kfz je Tag mit 5 % Schwerverkehrsanteil angegeben, liegt je-
doch ca. 30 m von den westlichsten Gebauden im Planbereich entfernt und
wird zudem durch die vorhandenen, mehrgeschossigen Gebaude des Be-
triebs , Kleine Wolke" und dem dort vorhandenen rd. 5 m hohen Erdwall
fast vollstandig zum Plangebiet abgeschirmt, sodass der Einfluss der Ver-
kehrsbewegungen daraus im Plangebiet praktisch nicht relevant ist und
somit vernachlassigt werden kann.
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GemalB den Verkehrsmengenangaben des Senators fur Umwelt, Bau und
Verkehr der Freien Hansestadt Bremen und auf Basis der Angaben in der
RLS 90 (entspricht den Angaben in der DIN 18005, Schallschutz im Stadte-
bau) wurden fur die relevanten Straflen folgende Ansatze in den Berech-
nungen bertcksichtigt:

¢ Friedrich-Humbert-Strae: Tag/Nacht 152/28 Kfz/h mit 7 % Schwer-
verkehr,

¢ LesumstraBBe: Tag/Nacht 22/vier Kfz/h mit 30 % Schwerverkehr.

Die Friedrich-Humbert-Strae wurde mit 50 km/h Fahrgeschwindigkeit,
die LesumstraBe mit 30 km/h entsprechend den derzeit vorhandenen Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen berticksichtigt. Ampelkreuzungen an den ge-
nannten StraBen sind in dem hier relevanten Umfeld des Plangebiets nicht
vorhanden, sodass kein Ampelzuschlag zu berticksichtigen ist. Die Bebau-
ung entlang der Straflen ist als , offene Bauweise"” einzustufen, sodass auch
dafur kein Zuschlag angesetzt wurde.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung wurde ermittelt, dass fiir die we-
sentlichen Teile des Planbereichs — unabhangig von der Hohenlage der
schiitzenswerten Nutzungen — eine mittlere Tagesbelastung von bis zu 55
dB(A) besteht. Lediglich im Bereich des WA 3 und WA 7 ergeben sich Ta-
gesbelastungen von tiber 55 dB(A) bis zu 60 dB(A). Dementsprechend setzt
der Bebauungsplan fest, dass bei Wohnnutzungen durch geeignete bauli-
che Mainahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht tiberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass die wesentlichen Flachen des
Planbereichs mit einem geringen Larmpegel von bis zu 45 dB(A) belastet
sind. Hohere Belastungen bestehen auch hier fiur die geplanten Wohnge-
bdaude im WA 3 und WA 7. So istin dem WA 7 nachts infolge von Verkehrs-
larm mit Larmwerten von > 45 bis 50 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch ge-
eignete bauliche MaBinahmen (z. B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken die-
nenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluf-
tung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten wird.

In dem WA 3 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 50
bis 55 dB(A) zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche Schallschutz-
maBnahmen (z. B. schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass
in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungs-
pegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird.

In Bezug auf die AuBenwohnbereiche ist fiir die wesentlichen Planbereiche
eine Belastung von unter 55 dB(A) ermittelt worden. Lediglich im WA 3
und WA 7 ist, bedingt durch die Nahe zur Friedrich-Humbert-Strae bzw.
zur LesumstraBe, am Tag mit einer mittleren Larmbelastung von mehr als
55 dB(A) zurechnen. Hier sollten die intensiv genutzten AuBlenbereiche an
denlarmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden, was gemall der
stadtebaulichen Konzeption und festgesetzten offenen Bauweise moglich
ist. Anderenfalls sind die AuBenbereiche durch aktive MaBnahmen ent-
sprechend zu schiitzen. Der Bebauungsplan setzt hier fest, dass in den all-
gemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 fir hausnahe Freibereiche (bei-
spielsweise Terrassen, Balkone) durch bauliche MaBnahmen (z. B. Grund-
rissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MaBinahmen) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten wird.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen aus den textlichen Fest-
setzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan hat im Einzelfall zu erfol-
gen, sodass hieraus gegebenenfalls notwendige SchallschutzmaBnahmen
abgeleitet werden konnen.

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven SchallschutzmaBnahmen
konnen gesunde Wohnverhaéltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden.
Aktive SchutzmaBnahmen sind daher nicht notwendig und wéaren aufgrund
der integrierten Lage des Plangebiets mit umgebender Wohnbebauung
stadtebaulich auch nicht vertraglich.
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In der schalltechnischen Untersuchung wurden ebenfalls Schallimmissionen
aus gewerblichen Nutzungen ermittelt. So befinden sich im naheren Um-
feld des Plangebiets zwei Betriebe, deren Gerauschemissionen sich auf das
Plangebiet auswirken konnen. Dabei handelt es sich um einen Handels-
betrieb in der Fritz-Tecklenborg-Strae sowie um eine Backerei in der
Friedrich-Humbert-StraBe 106a.

Der Handelsbetrieb besteht zu wesentlichen Teilen aus einem grofen Ver-
waltungsgebaude entlang der Fritz-Tecklenborg-Straf3e westlich des Plan-
gebiets und einer Lagerhalle studlich der Tauwerkstrale angrenzend an
die Fritz-Tecklenborg-StraBe. Ostlich dieser Halle wird gelegentlich Ware
verladen, ausschlieBlich in der Tageszeit von 6.00 bis 20.00 Uhr. Werden
die Gerauschemissionen aus dem Ladebetrieb und den zugehorigen Ver-
kehrsbewegungen der Lkw auf die Tageszeit verteilt, so verbleibt nur eine
geringe, mittlere Gerauschemission am Tag, auch unter Berucksichtigung
eines Ruhezeitenzuschlags. Aus diesen mittleren Emissionen ergeben sich
im sudwestlichen Bereich des Plangebiets Belastungen, die deutlich unter-
halb der zuldssigen Tagesbelastungen von 55 dB(A) liegen. Die Gerdausch-
emissionen aus dem Handelsbetrieb sind fiir den Planbereich nicht beurtei-
lungsrelevant, da die daraus zu erwartenden Belastungen weit unterhalb
der zulassigen Tagesbelastungen gemal der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) liegen.

Die Gerauschemissionen der Backerei wurden eingehender untersucht, da
dieser Betrieb auch in der Nachtzeit produziert. Im Rahmen der o6rtlichen
Untersuchungen und den Abstimmungen mit dem Betreiber der Backerei
wurde festgestellt, dass die derzeitige Nutzung der Backerei zu einer ein-
deutigen Uberschreitung der zuldssigen Nachtwerte gemaB TA Larm (40
dB[A], Spitzenpegel 60 B[A]) an den nachstgelegenen Wohngebduden im
Plangebiet fuhren. Aufgrund dieser Situation wurde das nachstgelegene
Baufenster im Rahmen der Entwurfsuberarbeitung des Bebauungsplans
weiter abgeruckt. Zur Larmreduzierung hat auch der Betreiber bereits
MaBnahmen zur Minderung der Belastungen im Plangebiet umgesetzt.
Diese umfassen eine Verlagerung der Warenauslieferung von der Gebaude-
ost- auf die Gebdaudewestseite und Beladung der Lieferfahrzeuge inner-
halb des geschlossenen Gebdudes. Es sind vom Betreiber der Backerei
weitere MafBlnahmen zum Schallschutz vorgesehen, mit denen an den
néichstgelegenen Wohngebauden im Plangebiet keine Uberschreitung der
zulassigen Immissionspegel (Mittelwert und Spitzenpegel) zu erwarten sind.

Die weiteren MaBBnahmen umfassen u. a. den Umbau der Kiithlanlagen auf
eine zentrale Bedarfsteuerung, die Umsetzung der bisher an der Gebaude-
suidseite zum Plangebiet gelegenen Ruckkiihler auf die Gebaudewestseite
sowie der Abbruch des Lagerschuppens an der studlichen Grundstiicks-
grenze mit Verlagerung der dort bisher abgestellten Materialien (Back-
bleche etc.) in das Hauptbetriebsgebaude. Werden die beschriebenen
MafBnahmen durchgefiihrt, so besteht aus schallimmissionstechnischer
Sicht keine gravierende Konfliktlage zwischen der Backerei und der ge-
planten Wohnnutzung. Der Projektentwickler des Plangebiets hat sich be-
reiterklart, iber den abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag an der Fi-
nanzierung der MafBnahmen zur Erreichung eines aktuellen Stands der
Technik mitzuwirken. Die zulassigen Immissionspegel an den Wohnnutzun-
gen im Plangebiet werden dann nicht uberschritten.

Dem Ausgleich der Belange des Backereibetriebs mit der angestrebten
Wohnungsbebauung liegt dabei der Gedanke eines wechselseitigen Aus-
tauschverhaltnisses zugrunde, wodurch eine Losung letztlich durch das Ge-
bot der Rucksichtnahme im Planvollzug erfolgt. Das Baurecht ist im WA 1
beschrankt durch das Gebot der Riicksichtnahme nach § 15 Abs. 1 BauNVO.
Solange der Backereibetrieb erheblich emittiert, ware eine Wohnbebauung
so starken Immissionen ausgesetzt, dass ihre Zulassigkeit am Gebot der
Riucksichtnahme scheitern wiirde. Sobald der Backereibetrieb seine Emis-
sionen zuruckfahrt und dies gegebenenfalls durch Baulasten etc. gesichert
wird, besteht der Konflikt nicht mehr und das Gebot der Riicksichtnahme
steht der Zulassigkeit der Wohnbebauung im WA 1 nicht mehr entgegen.
Sobald dort zulassiger Wohnbau verwirklicht worden ist, hat der Backerei-
betrieb seinerseits Rucksicht auf die nun vorhandene Wohnnutzung zu
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nehmen. Eine Konfliktlosung tiber bedingte Festsetzungen ist aufgrund
der groBeren Offenheit der dargestellten Herangehensweise fur zukunfti-
ge Entwicklungen nicht sinnvoll. Gegebenenfalls sind auch vertragliche
Regelungen zu treffen.

Elektromagnetische Immissionen

Der Bebauungsplan setzt eine Flache fiir die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerks fest. Bei dem Betrieb ist darauf zu achten, dass die Belastung
mit niederfrequenten magnetischen Feldern in Daueraufenthaltsberei-
chen, insbesondere von Kindern und Jugendlichen, grundsatzlich mini-
miert und eine durchschnittliche magnetische Flussdichte von 0,3 pT nicht
uberschritten werden soll (vergleiche ,Empfehlung zur Gesundheitsvor-
sorge bei Niederfrequenzanlagen in Planungsvorhaben” der Senatorin fur
Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz, 12. Mai 2016).

Altlasten

Die Kleine Wolke Textilgesellschaft hat in 2006 den Abbruch der Produk-
tionsanlagen auf ihrem Grundstiick im Plangebiet beantragt. Diese Ab-
bruchgenehmigung wurde mit Auflagen erteilt. Insbesondere wurde ge-
fordert, dass der Abbruch durch einen Sachverstandigen nach § 18 Bun-
des-Bodenschutzgesetz begleitet wird, um gegebenenfalls noch vorhan-
dene Verunreinigungen im Boden und Untergrund zu erkennen und zu
sanieren. Das Buro Krauss & Partner wurde seitens des Eigentiimers be-
auftragt, den Abbruch zu begleiten. Dabei wurden einige Verunreinigun-
gen des Bodens und des Untergrunds entdeckt und ausweislich des Ab-
schlussgutachtens von Krauss & Partner auch saniert.

Aufgrund einer Anderung der BewertungsmaBstébe (Pfad Boden-Mensch)
fur polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und hier insbe-
sondere fur Benzo(a)pyren (BaP) als Leitsubstanz gelten ab dem 14. De-
zember 2016 im Land Bremen neue Prifwerte. Fur Kinderspielflachen gilt
nun 0,5 mg/kg BaP und fiir Wohngebiete der Prifwert 1,0 BaP mg/kg.

Eine Uberpriifung der Analysenwerte aus dem Jahren 2006 und 2007 hat
gezeigt, dass diese haufig die neuen Prifwerte fur Kinderspielflachen bzw.
Wohnen tiberschreiten. Daraufhin wurde eine erneute Untersuchung des
Bebauungsplangebiets veranlasst (, PAK-Untersuchung - TAU Wohnbebau-
ung Tauwerksquartier — Bebauungsplan 1243 in Bremen-Vegesack"”, In-
genieurgeologisches Buiro underground, Bremen, Marz 2017), die insbeson-
dere die Belastungssituation noch einmal genauer ermitteln und eine Neu-
bewertung vornehmen sollte.

Der Gutachter kommt unter Bertuicksichtigung der Resorptionsverfiigbarkeit
der PAK's zu dem Schluss, dass auf sechs Teilflachen des Bebauungsplan-
gebiets die relevanten neuen Prifwerte fur Benzo(a)pyren uberschritten
sind. Auf eine Kennzeichnung und Festsetzung der betroffenen Teilflachen
kann aber verzichtet werden, da die Sanierung durch einen stadtebauli-
chen Vertrag gesichert ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet kiinstliche Auf-
fullungen vorhanden sind, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Beimen-
gungen (Bauschutt, Schlacke) enthalten konnen. Wegen des Stichproben-
charakters der durchgefuhrten Untersuchungen kann das Vorhandensein
kleintraumiger Bodenkontaminationen in tieferen Auffiillungshorizonten
nicht vollig ausgeschlossen werden. Sofern Aushubmaterial als Abfall an-
fallt, ist dieser gemal den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen und Abféallen” der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA) bzw. im Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein
von Bombenblindgangern/Kampfmitteln ergeben. Auch andere Hinweise
legen eine solche Vermutung nicht nahe. Nach den bisherigen Erfahrun-
genistjedoch nicht immer auszuschlieBen, dass Einzelfunde auftreten kon-
nen. Aus diesem Grund sind die Erd- und Grindungsarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Me-
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tallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrun-
den die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen — ZTD 14 — Kampf-
mittelraumdienst unter der Telefonnummer 0421/362-12232 oder 362-12281
zu benachrichtigen.

AuBerhalb der regelmaBigen Arbeitszeit oder bei Nichterreichen des Kampf-
mittelraumdienstes unter den vorgenannten Telefonnummern ist das zu-
standige Polizeirevier zu verstandigen.

C12 Archaologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen
moglich. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

C13 Hinweise

Der Bebauungsplan enthdlt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften
verweisen.

Umweltbelange

GemalB § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt —
zu berucksichtigen. Ebenso sind bei der Aufstellung der Bauleitplane umwelt-
bezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Die oben genannten Belange sind
gemaB § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen. Auch wenn
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans 1243 als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprufung nach BauGB durch-
gefuhrt wurde, sind die fir das Vorhaben oben genannter relevanten Belange
des Umweltschutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit ei-
ner zulassigen Grundflache von weniger als 20 000 m? aufgestellt wird, findet
keine Anwendung der Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebiets von Bremen im Ortsteil Grohn
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist im Norden,
Osten und Stiden von Wohnbebauung und im Westen von einem Larmschutz-
wall mit einem dahinterliegenden Gewerbebetrieb umgeben, sodass es aufgrund
dieser umgebenden Bebauung nur sehr geringe Funktionen fir das Landschafts-
bild hat. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet nicht, zumal es bislang, abgese-
hen von einer temporaren Zwischennutzung, auch nicht 6ffentlich zuganglich
ist. Im Gebiet wurde eine vollstandige Bodensanierung durchgefuhrt. Es ist jetzt
durch Rasenflachen gepragt, sodass das Gebiet nur sehr geringe Funktionen fir
Natur und Landschaft hat. Auswirkungen auf das Lokalklima durch die Ent-
wicklung eines Wohngebiets sind in einem nur unerheblichen Umfang zu er-
warten.

Geologisch befindet sich das Plangebiet auf der hohen Geest von Bremen. Der
naturliche Aufbau stellt sich — durch die beschriebenen Schichten der Bohrun-
gen — wie folgt dar:

Unter einem ca. 1,5 m bis 2 m machtigen sandigen Podsolboden (davon oberste
Lage ,Mutterboden”, darunter Fein- bis Mittelsande) lagern in unterschied-
licher Machtigkeit und Schichtung Schluffe und Tone, die dem saalenzeitlichen
Geschiebelehmkomplex zugerechnet werden. Darunter folgen Mittel- bis Fein-
sande, die den oberen Grundwasserleiter darstellen.

Unter diesen Sanden folgen ab ca. - 5 m NN (Normalnull) machtige Feinsande,
Schluffe und Tone der Lauenburger Schichten. Die marinen tonig-schluffigen
Serien des Tertiars treten ab - 50 mNN auf.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhadltnisse treten unterschiedliche Grund-
wasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (1980/2015) ergaben Grundwas-
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serstande um etwa 0,5 mNN (entsprechend um 20,5 m unter Gelande); Hochst-
stande sind bei 1 mNN (entsprechend um 20 m unter Geldande) zu erwarten. Das
Grundwasser flieit nach Stidwesten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sowie auch Oberflachengewasser bestehen im
Plangebiet nicht. Das anfallende Oberflachenwasser, das nicht im Plangebiet
versickert, wird tiber eine unterirdische Regenriickhaltung in Stauraumkanalen
gesammelt und gedrosselt in die bestehende Regenwasserkanalisation einge-
leitet werden.

Die Bebauung wird sich in ihrem Nahbereich auf den Boden und das Grund-
wasser durch Versiegelung und Verdichtung in der Beschleunigung des Ab-
flusses von Oberflachenwasser sowie auf dessen quantitative und qualitative
Regulationsfunktionen (Wasseraufnahmefahigkeit, Speicher- und Pufferleistung)
auswirken. Hierbei ist jedoch zu berucksichtigen, dass das Plangebiet bis zum
Jahr 2007 gewerblich genutzt wurde und im Rahmen einer umfassenden Boden-
sanierung belastete Boden durch Auskofferung und Auffilllung unbedenklicher
Boden saniert wurde (vergleiche Kapitel C10 , Altlasten”). Insofern ist es gegen-
uber der vorherigen Nutzung zu einer Bodenaufwertung gekommen.

Im Plangebiet bestehen kinstliche Auffiillungen, sodass der Boden auch ver-
einzelt schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Schlacke) enthalten kann.
Innerhalb von sechs Teilflachen wurden die relevanten Prifwerte fur Ben-
zo(a)pyren uberschritten. Vor diesem Hintergrund wurde tber einen stadtebau-
lichen Vertrag mit der Projektentwicklerin eine Sanierung des Bodens verein-
bart. Damit konnen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

In dem rd. 3,2 h groB3en Plangebiet besteht nur ein geringer Baumbestand von
funf Baumen und einer kleinen Geholzgruppe, die sich aus jungeren Buchen
und Birken zusammensetzt (die Baume sind in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans mit Angabe der Baumart und der Stammumfange dargestellt). Der
Baumbestand ist an den Randern zu verorten und kann daher in Teilen erhalten
werden. Ein Altbaum wird zur Erhaltung festgesetzt. Mit der Anpflanzung von
mindestens 45 Laubbaumen im Plangebiet sowie von Buchenhecken erfolgt eine
Durchgriunung des Plangebietes, die auch der Fauna zugutekommt.

In Bezug auf den Artenschutz erfolgte am 7. Februar 2017 durch das Biiro Oko-
logis GmbH eine einmalige faunistische Intensivkontrolle. Dabei wurde fest-
gestellt, dass das gesamte Gelande einschlieBlich der noch bestehenden Ein-
zelgeholze bzw. Baume keine erkennbare Bedeutung als Lebensraum fur Quar-
tierfledermause, hohlenbriitende Vogel oder andere Tierarten, die gemaf Bun-
des-Naturschutzgesetz (BNatSchG) einen strengen Schutz geniefen oder eine
europaische Relevanz haben (Arten des Anhangs IV der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie [FFH] oder des Anhangs I der Vogelschutzrichtlinie). An den zu besei-
tigenden Baumen/Geholzen ist in der Vogelbrutsaison, d. h. in der Zeit ab An-
fang April bis ca. August in Einzelfallen dennoch mit Brutstatten einiger weiter
verbreiteter Garten- bzw. Heckenvogel zu rechnen, die zwar nicht auf der Roten
Liste stehen, aber gemal BNatSchG besonders geschiitzt sind. Bei Baumfallun-
gen und Geholzbeseitigungen, die im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. September
vorgenommen werden, kann sich insofern ein artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestand gemalB § 44 BNatSchG ergeben. Derartige MalBinahmen unterliegen
ferner dem sogenannten Sommerfallverbot gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG. So-
fern das Sommerfallverbot (§ 39 Abs. 5 BNatSchG) und das Zugriffsverbot (§ 44
BNatSchG) in Bezug auf Lebensstatten, die wahrend der Fortpflanzungsperio-
den als unantastbar gelten, eingehalten werden, kann dem Bauvorhaben aus
faunistischer Sicht eine artenschutzrechtliche Unbedenklichkeit bescheinigt wer-
den.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem Mal durch
Schallimmissionen (vergleiche Kapitel C9 ,Immissionsschutz”). Mit der Um-
setzung von SchallschutzmaBnahmen kénnen im Plangebiet gesunde Wohn-
verhaltnisse gewdhrleistet werden. Im Hinblick auf das Nebeneinander von
Blockheizkraftwerk und Wohnbebauung stellt der stadtebauliche Vertrag, ge-
gebenenfalls auch das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme, eine Vertrag-
lichkeit sicher.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wurde fur das neue Wohn-
gebiet ein eigenstandiges Konzept zur Energie- und Warmeversorgung entwi-
ckelt, dessen Umsetzung vertraglich und grundbuchlich gesichert wird. So gibt
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E)

es ein Blockheizkraftwerk, an das alle neuen Hauser des Plangebiets Uber ein
gemeinsames Nahwarmenetz angebunden werden. Durch diese MaBnahmen
erreichen alle Hauser den KfW-55-Energieeffizienzhausstandard. Das geplante
Neubaugebiet ist somit als Klimaschutzsiedlung zu bezeichnen. Uber einen
Contractingvertrag wird die alternative Energiebewirtschaftung sichergestellt.
Der Contractor ist zustandig fur den BHKW-Betrieb, das Leitungsnetz geht in
das gemeinsame Eigentum aller neuen Bewohnerinnen und Bewohner uber.
Die Statik der Gebaudedacher ist zudem so auszufiihren, dass jedes Hauptge-
baude auch Anlagen zur Nutzung solarer Energien aufnehmen kann.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem
Umfang betroffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen
sind tiber die oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
a) Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind
vom Investor zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampi-
mittelbeseitigung innerhalb des Planbereichs ist nicht auszuschlieBen, dass
der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die dafur erforder-
lichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden konnen - entsprechend den zur Verfu-
gung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tiber die die Stadt-
burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungs-
plans 1243 ansonsten keine unmittelbaren Kosten. Diese Kosten werden
vom Projektentwickler getragen. Mit Uberlassung der vorgesehenen éffent-
lichen Verkehrsflachen und Griinflachen geht die Baulast auf die Stadt iiber
und erzeugt Unterhaltungskosten. Art und MaB sind mit den zustdandigen
Stellen abgestimmt.

b) Genderprufung

Die Errichtung des Neubaugebiets richtet sich in seiner typologischen Mi-
schung gleichermafen an Frauen und Manner. Die stadtebaulich integrier-
te Lage des Plangebiets begtnstigt die Bildung von Wegeketten, die sich
positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungs-
arbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugute-
kommt.

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)
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Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans 1243

Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)
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Verfasser: Philip Romeiser Architekten (Bremen, Februar 2017)
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Druck: Hans Krohn - Bremen



