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Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr. 18/147
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 84

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fur die Errichtung eines Wohnhauses mit gewerblichen Nutzungen zwischen der
BirkenstraBe und der Contrescarpe in Bremen-Mitte

(Bearbeitungsstand: 03.05.2012)

Planaufstellungsbeschluss

o Offentliche Auslegung

Sachdarstellung
Problem

Die Vorhabentragerin R+H Beteiligungsgesellschaft mbH aus Bremen beabsichtigt die Er-
richtung eines gemischt genutzten Gebaudes mit ca. 37 Wohnungen und gewerblichen
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Das Gebaude soll in zwei Bauab-
schnitten in einem bereits bebauten Bereich zwischen der BirkenstraBe und Contrescarpe
mit einer Tiefgarage errichtet werden. Fir die neue Bebauung soll der Gebaudebestand aus
der Nachkriegszeit des Zweiten Weltkrieges, der zahlreiche bauliche Mangel aufweist, zum
Teil leer steht und sich als nicht mehr bedarfsgerecht zeigt, abgerissen werden. Das Vorha-
ben dient somit der stadtebaulichen Aufwertung der Bahnhofsvorstadt sowie der Behebung
funktionaler Mangel in der BirkenstraBe.

Flr das Plangebiet gilt bislang der Bebauungsplan 796 aus dem Jahr 1977. Dieser setzt als
bauliche Nutzung ein Kerngebiet (BauNVO 1968) fest. Fir die Bebauung entlang der Bir-
kenstraBe sind maximal finf Vollgeschosse zulassig, entlang der Contrescarpe sind maxi-
mal drei Geschosse zuléssig. Da fur das Vorhaben sechs Geschosse vorgesehen und im
Kerngebiet Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig sind, stimmt das Vorhaben nicht mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans 796 tberein.

Lésung
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieBungs-

plan) nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenent-
wicklung.
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Zum Planinhalt

Mit der Errichtung des neuen Gebaudes zwischen der BirkenstraBe und der Contrescarpe
soll das Wohnungsangebot in der Bremer Innenstadt erhéht und die Nutzungsmischung ge-
starkt werden. Die Planung entspricht damit dem Leitbild Bremen '20 sowie der Wohnungs-
baukonzeption Bremen, die auf eine Steigerung des Anteils der in der Innenstadt lebenden
Menschen abzielt. Das sechsgeschossige Gebaude fligt sich stadtebaulich in die umge-
bende Bebauung ein .Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt durch zwei gegentiberliegende In-
nenhdfe, die Uber einen Gang mit der BirkenstraBe und der Contrescarpe verbunden wer-
den. Die Stellplatze werden unterirdisch in einer Tiefgarage untergebracht. Drei der Woh-
nungen werden fir den 6&ffentlich geférderten Wohnungsbau vorgehalten. Das Vorhaben
wird im Energiestandard eines KfW-Effizienzhauses 70 errichtet.

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB
1. Planaufstellungsbeschluss

Es ist erforderlich, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden
Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

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

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 84 ist am 27. Februar 2012 vom Ortsamt Mit-
te/Ostliche Vorstadt eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung
in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Das Protokoll der Einwohnerversammiung ist dieser Vorlage als Anlage beigeflgt. Auf
den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 84
ist am 5. Marz 2012 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4
Abs. 2 BauGB und die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 84 gleichzeitig durchgefihrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird nach der
offentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der anlasslich der
offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das Ergebnis der
Tragerbeteiligung unterrichtet.
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Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Vorhabentrager Ubernimmt aufgrund des Durchfihrungsvertrages die Verpflich-
tung, auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf ei-
gene Kosten zu verwirklichen und die Kosten flir Vorbereitungs- und OrdnungsmaBnah-
men sowie die durch das Projekt veranlassten Kosten fir MaBnahmen im &ffentlichen
Raum zu tragen. Die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet
sind vom Vorhabentrager zu tragen. Sollte sich der Kampfmittelverdacht im Plangebiet
nach der Sondierung bestétigen, sind die Kosten fur die Kampfmittelrdumung von der
Stadtgemeinde Bremen zu tragen.

2. Gender-Prifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 84 sind mégliche unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten sind. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen rich-
ten sich gleichermaBen an Frauen und Manner. Durch die Nahe zur Innenstadt und zu
den OPNV-Haltestellen Herdentorsteinweg und Hauptbahnhof bietet der Vorhabenstan-
dort besonders gute Voraussetzungen fir kurze Wegeketten.

Abstimmungen

Der Beirat Mitte/Ostliche Vorstadt hat der Fortsetzung des Planverfahrens einstimmig zuge-

stimmt. Es wurde folgende Stellungnahme abgegeben:

Der Ausschuss ,,Bau und Verkehr" hat folgende Punkte angeregt:

1. Der Eingang zu den beiden Geb&uden soll auch der Offentlichkeit als Durchgang zwi-
schen der Contrescarpe und der BirkenstraBe dienen.

2. Ein Teil der Wohnungen soll als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau angeboten wer-
den.

3. Ein Verzicht auf die Tiefgarage soll gepruft werden.

Der Stellungnahme wird in Teilen gefolgt. So sollen drei Wohnungen fur den &ffentlich gefér-
derten Wohnungsbau bereit gestellt werden. Bezuglich der Tiefgarage beabsichtigt die Vor-
habentragerin den zukilnftigen Bewohnern und Gewerbetreibenden einen Stellplatz inner-
halb des Hauses zur Verfliigung zu stellen. Daher ist die Tiefgarage Teil der Vorhabenkon-
zeption.

Der Anregung, den Eingang zu den Wohnungen und Gewerbeeinheiten als Durchgang flir
die Offentlichkeit zu gestalten, wird nicht gefolgt. Aus stédtebaulichen Griinden ist ein 6ffent-
licher Durchgang an dieser Stelle nicht erforderlich, da zwischen BirkenstraBBe, Hillmannplatz
und Contrescarpe auf einer Lange von rd. 200 m bereits drei Wegeverbindungen existieren,
so dass fur FuBganger und Radfahrer in kurzer Distanz ausreichend Querungsméglichkeiten
bestehen. Der ErschlieBungsweg zu den beiden Innenhéfen dient in erster Linie als Zugang
zu den Wohnungen und Gewerbeeinheiten. Die Vorhabentragerin befiirchtet bei einer éffent-
lichen Zugénglichkeit des ErschlieBungsweges und der beiden Innenhéfe Vandalismus, Graf-
fitis und sonstigen negative Begleiterscheinungen. Ihr Anliegen ist es, den ErschlieBungsweg
und die beiden Innenhdfe als Teil der Privatsphéare vor einer Zweckentfremdung zu schitzen.
Bei einem o6ffentlichen Durchgang misste zudem die Verkehrssicherungspflicht auf die
Stadtgemeinde Bremen Ubertragen werden. Angestrebt wird, die Eingangstiren transparent
zu gestalten, so dass ein Durchblick méglich ist.
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Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.3 der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator flr Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten, fol-
gende BeschlUsse zu fassen:

1. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass fur den Geltungsbereich des 6ffentlich auszulegenden Planentwurfes ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (vorhabenbezogener Bebauungsplan) im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbe-
schluss).”

2. ,Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fir die Errichtung eines Wohnhauses
mit gewerblichen Nutzungen zwischen der BirkenstraBe und der Contrescarpe in Bre-
men Mitte (Bearbeitungsstand: 03.05.2012) einschlieBlich Begriindung zu.*

3. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den Be-
schluss, dass der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fur die Errichtung ei-
nes Wohnhauses mit gewerblichen Nutzungen zwischen der BirkenstraBe und der Cont-
rescarpe in Bremen Mitte (Bearbeitungsstand: 03.05.2012) einschlieBlich Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich auszulegen ist.”

Anlagen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 84 (Bearbeitungsstand: 03.05.2012)
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 84 (Bearbeitungsstand: 03.05.2012) mit
Anlage stadtebauliches Konzept (Bearbeitungsstand: 03.05.2012)

Protokoll der Einwohnerversammlung iber die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit



Begqrundungq

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 84

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines Wohnhauses mit gewerblichen Nutzungen zwischen der
BirkenstraBe und der Contrescarpe in Bremen-Mitte

(Bearbeitungsstand: 03.05.2012)

A) Plangebiet

Das ca. 1.300 m2 groBe Plangebiet liegt im Stadtteil Mitte zwischen der BirkenstraBBe
und der Contrescarpe rd. 50 m westlich des Hillmannplatzes. Es ist Teil der Bahnhofs-
vorstadt und wird wie folgt begrenzt:

§ im Norden durch die bebauten Grundsticke BirkenstraBe 38/Contrescarpe 98
(Flurstiick 176/3, Flur 56, Katasterbezirk VR)

§ im Osten durch die BirkenstraBBe

§ im Slden durch die beiden bebauten Grundstiicke BirkenstraBe 45 (Flurstlick
183/6) und Contrescarpe 91 (Flurstlick 184/3)

§ im Westen durch die Contrescarpe

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1.  Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet besteht aus einer gemischtgenutzten Bebauung mit Blrordumen und
Wohnungen entlang der Contrescarpe (Nr. 92-97) und der BirkenstraBe (Nr. 39-44).
Die Grundstlicke an der Contrescarpe sind vollstandig bebaut; die Grundstiicke an der
BirkenstraBe nur teilweise. Die unbebauten Grundstiicke werden fir private Kfz-
Stellplatze genutzt. Die Geschossigkeit der Gebaude variiert von einem Geschoss bis
zu sechs Geschossen in der BirkenstraBe und vier Geschossen entlang der Contres-
carpe. Die ErschlieBung erfolgt Uber die BirkenstraBe und die Contrescarpe, wobei
letztere nicht mit dem Auto befahren werden kann.

Abb. 1: Lage des Plangebietes innerhalb der Bahnhofsvorstadt (gestrichelter Kreis)
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Die Hauser im Plangebiet wurden in der Zeit von 1945-1958 errichtet. Die zuvor beste-
hende Bebauung wies starke Kriegseinwirkungen auf und wurde zum Teil bis zur Kel-
lersohle zerstért. Die heutige Bausubstanz ist vor allem in der BirkenstraBe minderwer-
tig und stark angegriffen. Zwei Gebaude stehen hier leer (Nr. 43 und 44). In den Ubri-
gen Geb&uden werden die beiden ersten Geschosse von einer Wirtschaftsprufungs-
und Steuerberatungsgesellschaft genutzt. Oberhalb der Blronutzungen bestehen
Wohnungen, die allerdings nur zum Teil belegt sind.

SYadigraben

Abb. 2: Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan 84 (graue Flache)

2. Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit November 1974 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans 796, der das Gebiet zwischen Herdentorsteinweg, Contrescarpe, Bir-
kenstraBe, GroBe WeidestraBe, Philosophenweg und BahnhofstraBe umfasst. Als bau-
liche Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Kerngebiet (BauNVO 1968) fest. Es ist fur
alle Grundstuicke eine geschlossene Bauweise vorgesehen. Fir die Bebauung entlang
der BirkenstraBe sind maximal funf Vollgeschosse zuldssig, entlang der Contrescarpe
sind maximal drei Geschosse zulassig.

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bremen stellt fir das Plangebiet
gemischte Bauflachen dar. Eine Anpassung des FNP ist daher nicht erforderlich.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Vorhabentragerin fir die Planung der neuen Bebauung zwischen der Contrescarpe
und BirkenstraBe ist die Bremer R+H Beteiligungsgesellschaft mbH. Sie beabsichtigt
ein gemischt genutztes Gebaude mit ca. 37 Wohnungen und gewerblichen Nutzungen,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zu errichten. Ein Kontingent von Wohnungen
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C)

wird flr den offentlich geférderten Wohnungsbau vorgehalten. Die Vereinbarungen
hierzu werden im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Fdr die neue Bebauung soll der Gebaudebestand aus der Nachkriegszeit des Zweiten
Weltkrieges, der zahlreiche bauliche Mangel aufweist, zum Teil leer steht und sich als
nicht mehr bedarfsgerecht zeigt, abgerissen werden. Mit der Errichtung eines neuen
Gebaudes mit Wohnungen und gewerblichen Nutzungen verfolgt die Planung das Ziel
der stadtebaulichen Aufwertung der Bahnhofsvorstadt sowie der Behebung funktiona-
ler M&ngel in der BirkenstraBe.

Durch den Bau von rd. 37 neuen Wohnungen soll das Wohnungsangebot in der Bre-
mer Innenstadt erhdéht werden. Die Planung entspricht somit dem Leitbild Bremen '20,
in dem in einer Innenentwicklung die Chance gesehen wird, verstarkt stadtische Wohn-
formen zu entwickeln und damit Alternativen zu Wohnangeboten auf der griinen Wiese
zu schaffen. Sie folgt damit auch der Wohnungsbaukonzeption Bremen, die insbeson-
dere auf eine Steigerung des Anteils der in der Innenstadt lebenden Menschen abzielt.
Dabei sollen gemaB Wohnungsbaukonzeption reaktivierte Flachen in Wasserndhe
ebenso wie Flachen in der Nahe zu attraktiven Erholungsrdumen besonders berlck-
sichtigt werden. Aufgrund der Neubebauung auf den untergenutzten Grundsticken des
Plangebietes sowie der Lage des Vorhabens an der Bremer Wallanlage der Contres-
carpe entspricht die Planung auch in diesen Punkten der Wohnungsbaukonzeption. Mit
der Bereitstellung eines Kontingents flr den geférderten Wohnungsbau soll auch Per-
sonen mit geringerem Haushaltseinkommen die Mdglichkeit geboten werden, in zentra-
ler Lage zu wohnen.

Neben der Schaffung von neuen Wohnungen werden mit der Umsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 84 auch bis zur 340 m2 Flachen fir gewerbliche Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, angeboten. Damit tragt das Vorha-
ben zur Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten in der Innenstadt bei.

Da fiir das Vorhaben — in Anlehnung an die benachbarte Bebauung — sechs Geschos-
se vorgesehen und im Kerngebiet Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig sind,
stimmt das Vorhaben der R+H Beteiligungsgesellschaft mbH nicht mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans 796 Uberein. Daher ist das Planungsrecht Gber die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu andern.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 84 wird gemaB § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt.
Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 84 leiten sich aus dem
Vorhaben und der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung einer Nutzungsmischung
von Wohnungen und Gewerbeflachen in einem Geb&ude ab. Vor diesem Hintergrund
wird fir das Plangebiet ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Mischgebiete dienen geman
§ 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Eine Einschrankung der ansonsten in einem Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzun-
gen erfolgt durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen. Da bereits
in der BirkenstraBe sowie in der ndheren Umgebung Vergnigungsstatten bestehen und
die neue Bebauung Wohnnutzung vorsieht, sollen Vergnigungsstéatten, die zu Larm-
immissionen in den Abend- und Nachtstunden flihren kénnen, ausgeschlossen werden.
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Die Unzulassigkeit von Tankstellen ergibt sich aufgrund der Lage des Plangebietes an
der denkmalgeschitzten Wallanlage der Contrescarpe und der angrenzenden ge-
schlossenen sowie mehrgeschossigen Bebauung, in die sich eine Tankstelle stadte-
baulich nicht einfligen wdirde.

Da im Bebauungsplan ein Baugebiet gemaB Baunutzungsverordnung allgemein festge-
setzt wird, ist in der textlichen Festsetzung Nr. 2 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB ge-
regelt, dass nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. Maf der baulichen Nutzung

Flr das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird eine Nutzungsdichte erreicht, wie sie auch auf den angrenzenden
Grundstiicken der BirkenstraBBe besteht und es wird berlicksichtigt, dass das Plangebiet
bereits heute nahezu vollstandig versiegelt ist.

Die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze von 0,6 fiir Mischgebiete nach § 17 BauNVO
ist méglich, da das Plangebiet bereits am 1. August 1962 Gberwiegend bebaut war und
auch keine 6ffentlichen Belange entgegen stehen (vgl. § 17 Abs. 3 BauNVO). Die stad-
tebauliche Erforderlichkeit ergibt durch die stadtebauliche Ausbildung einer Raumkante
entlang der BirkenstraBBe, die zur baulichen Aufwertung des Plangebietes beitragen soll.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
durch die hohe Bebauungsdichte nicht beeintrachtigt, denn die angrenzenden Wallan-
lagen stellen mit ihren Grin- und Wasserflachen einen Erholungsraum in unmittelbarer
Nahe dar. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht anzunehmen, denn das
Plangebiet ist bereits bebaut. Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind ebenfalls
nicht anzunehmen, da das Plangebiet Uber die Haltestellen "Herdentorsteinweg" und
"Hauptbahnhof Bremen" fuBlaufig sehr gut an den OPNV angebunden ist. Die Stellplat-
ze fir die zuklnftigen Nutzer des Plangebiets werden in einer Tiefgarage im Plangebiet
vorgehalten.

Eine H6henbegrenzung der baulichen Anlagen im Plangebiet erfolgt Gber die Festset-
zung einer maximalen Geb&udehdhe, die in Metern Uber Normalnull (0.NN) angegeben
ist. Bezugspunkt der Héhenfestsetzung ist somit iber Normalnull. Zur Berechnung der
Gebaudehbhe wurde ein H6henpunkt aus der BirkenstraBe mit einer Héhe von 5,29 m
0. NN zeichnerisch dargestellt.

Die maximalen H6hen orientieren sich an der umgebenden Bebauung der BirkenstraBe
(Nr. 34-37 und 45-48) und Contrescarpe (Nr. 91), die bis zu sechs Geschosse hoch
sind. Um eine maximale Héhenausnutzung von 27,0 m 0.NN und somit eine Sechsge-
schossigkeit realisieren zu kénnen, muss das Hauptgebaude ab einer Héhe von 23,5 m
0.NN zurtickgestaffelt werden und zwar um 3,0 m zur Contrescarpe und um 1,0 m zur
BirkenstraBe.

Die Héhenbegrenzung von 23,5 m .NN darf zur Errichtung von Briistungen und Ge-
landern um 1,0 m Gberschritten werden. Die Festsetzung dient somit der Sicherheit auf
Balkonen oder Dachterrassen. Um auf dem Dach des Geb&udes technische Aufbauten
(z.B. Fahrstuhliberhang, Rauchentliiftung) sowie Anlagen zur Nutzung regenerativer
Energien und zur Warmerlickgewinnung aus der Raumbeliftung errichten zu kénnen,
ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe von 27,0 m 0.NN um 1,50 m
fur die vorgenannten Aufbauten und Anlagen zulassig. Diese missen jedoch einen Ab-
stand von 1,5 m zur Baugrenze des oberstes Geschosses einhalten, da sie sich an-
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sonsten negativ auf das Ortsbild auswirken kénnten. Welche Aufbauten zuléssig sind,
wird im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

3. Bauweise

Fir die Bebauung des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es
gelten die Vorschriften der geschlossenen Bauweise mit der MaBgabe, dass eine
Grenzbebauung mit einem Abstand von bis zu 3,0 m erfolgen kann. Diese Festsetzung
wurde gewahlt, um dem geplanten Vorhaben entsprechend einen ErschlieBungsgang
zwischen den beiden Gebaudeteilen bauen zu kdnnen. Der ErschlieBungsgang ermdg-
licht auch eine fuBlaufige Durchwegung des Mischgebietes fir die Bewohner und Ge-
werbetreibenden von der BirkenstraBe zur Contrescarpe. Im nérdlichen Planbereich
wird Uber die Festlegung einer Baugrenze ein Grenzabstand zum Grundstlick Birken-
straBe 38 (Flurstiick 176/3) eingehalten. Dieser begriindet sich durch ein einzuhalten-
des Lichtrecht zugunsten des nérdlichen Nachbargrundstlicks.

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die duBere
Baugrenze umfasst im Sinne einer Baukdrperfestsetzung das gesamte Vorhaben. Die
inneren Baugrenzen beziehen sich auf die Staffelung des Geb&udes, wenn die Vorha-
bentragerin die maximale H6he des Gebaudes von 27,0 m (.NN ausnutzen méchte.

Eine Uberschreitung der inneren Baugrenzen des obersten Geschosses durch unter-
geordnete Gebaudeteile ist bis zu der Baugrenze des darunterliegenden Geschosses
zulassig. Den Nutzern des obersten Geschosses wird es somit ermdglicht, die Dachfla-
chen des darunterliegenden Geschosses zu nutzen. Da die Stellplatze in einer Tiefga-
rage untergebracht werden sollen, kdnnen die Baugrenzen unterhalb des Erdgeschos-
ses Uber das gesamte Grundstick Uberschritten werden. Die Festsetzung ist notwen-
dig, um ausreichend Stellplatze zur Verfigung stellen zu kénnen.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB erfolgt in dem Mischgebiet aus stadtebaulichen Grin-
den eine Reduzierung der gemaB Bremischer Landesbauordnung erforderlichen Min-
destabstandsflache zur gegenlberliegenden Bebauung der BirkenstraBe auf 5,0 m. Die
Reduzierung ist stadtebaulich notwendig, um eine geschlossene, ruhige Geb&udekante
auch gegeniber dem Gebaude HillmannstraBe 15 realisieren zu kénnen. Eine Beein-
trachtigung der Bebauung (Hillmannplatz 15; Flurstiick 730/22) erfolgt nicht, da dieses
Gebaude, das in den StraBenraum hineinragt von drei Seiten belichtet ist.

Mit der Reduzierung des Mindestabstands nach Bremischer Landesbauordnung wird
die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir das Vorhaben nicht in Fra-
ge gestellt, da zur stidwestlich gelegenen Seite der Contrescarpe die nach Landesbau-
ordnung vorgegeben Absténde eingehalten werden kénnen.
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D)

Baugestalterische Festsetzungen (§ 87 BremLBO)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt zwei baugestalterische Festsetzungen,
die sich aus der angrenzenden Bebauung ableiten und auf die Entwicklung eines ho-
mogenen Ortsbildes abzielen. So sind im Plangebiet entsprechend der Nachbar-
bebauung nur Flachdacher zuldssig. Sammelstellen flir Restmuill und sonstige Abfélle
sind in die Baukoérper von Hauptgebauden oder Nebenanlagen baulich einzubeziehen,
um das StraBenbild der BirkenstraBe und Contrescarpe nicht zu beeintrachtigen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fur Kraftfahrzeuge erfolgt Uber die BirkenstraBe
durch zwei Zu-/Abfahrten zur Tiefgarage. Die beiden Zufahrten sind notwendig, um ei-
nen Rickstau in der BirkenstraBe so kurz wie méglich zu halten. So kénnen bei der Be-
legung einer Zufahrt die Anwohner und Gewerbetreibenden Uber die zweite Zufahrt das
Gebaude verlassen. Die fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt sowohl Uber
die BirkenstraBe als auch tber die Contrescarpe.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthélt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da das geplante Vorhaben der In-
nenentwicklung dient und es Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? verfligt. Die Anwendung des § 13a BauGB ist
auch mdglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeits-
prifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird.
Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB genannten Schutzguter.

Im beschleunigten Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache
weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
84 der Fall, so dass auf eine Umweltprifung verzichtet wird. Ein Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da bereits im Plangebiet Baurecht be-
steht und das Gebiet, abgesehen von einer rd. 27 m? groBen Rasenflache vor dem
Haus Contrescarpe Nr. 92, vollstédndig versiegelt ist.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB werden
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und bericksichtigt.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits bebaut und, abgesehen von einer rd. 27 m? groBen Rasen-
flache vor dem Haus Contrescarpe Nr. 92, vollstandig versiegelt. Diese Rasenflache
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bleibt weiterhin bestehen, so dass die Planungen keine negativen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft haben.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erhéhung des Wohnraumangebots in der Bremer Innenstadt so-
wie der Schaffung von Gewerbeflachen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. .Das
Plangebiet grenzt unmitteloar an den zentralen Versorgungsbereich "Innenstadt" an
und ist sehr gut an den OPNV angebunden. Damit entspricht die Planung dem Leitmo-
tiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des motorisierten Individual-
verkehrs und seiner klimaschadlichen Abgase abzielt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Gebaude im Energiestandard eines KfW-
Effizienzhauses 70 zu errichten. Weitergehende Regelungen werden hierzu im Durch-
fihrungsvertrag bestimmt. Des Weiteren enthédlt der Bebauungsplan Festsetzungen,
die die Installation von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien beglnstigen
(Flachdach, Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe fir Anlagen zur Warmeriick-
gewinnung aus der Gebaudebellftung und zur Nutzung regenerativer Energien.) Auch
hier folgen weitergehende Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Kampfmittel, Altlasten

Die Auswertungen von Luftaufnahmen aus dem Zweiten Weltkrieg sowie weiter Unter-
lagen haben ergeben, dass im Plangebiet trotz bereits bestehender Bebauung mit
Kampfmitteln gerechnet werden muss. Das Plangebiet wird nach § 1 Abs. 4 des Geset-
zes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel vom 8. Juli 2008 (Kampfmittelge-
setz) als Verdachtsflache eingestuft. Nach § 5 des Kampfmittelgesetztes ist der Eigen-
timer einer Verdachtsflache beim Eingriff in den Baugrund oder vor dem Aufflllen von
Flachen verpflichtet, ein geeignetes Unternehmen mit der Sondierung der Verdachtsfla-
che nach ndherer Bestimmung durch die Polizei Bremen - Kampfmittelrdumdienst - zu
beauftragen. Zu diesem Zweck ist vor Baubeginn eine Kontaktaufnahme mit der Polizei
Bremen — Kampfmittelrdumdienst erforderlich, um die Art und den Umfang der Sondie-
rungen abzustimmen. Ein VerstoB3 gegen diese Auflage kann als Ordnungswidrigkeit
nach § 9 Kampfmittelgesetz geahndet werden.

Flar das Plangebiet wurden historische Recherchen und technische Untersuchungen
durchgefuhrt. Urspringlich waren u.a. ein Malereibetrieb, 2 Waschereien und eine Dru-
ckerei anséassig. Durch den Krieg gab es gréBere Schaden am den Gebauden. Der Un-
tergrund besteht vorwiegend aus Sanden mit ab ca. 5m unter Gelandeoberkante wech-
seln-den Einlagerungen von Weichschichten. Die Analytik von Boden- und Bodenluft-
proben wiesen keine besonderen Auffélligkeiten auf und unterschritten die heranzuzie-
henden Prifwerte deutlich. Nutzungsbedingte Verunreinigungen wurden nicht festge-
stellt.

Far eine Beeintrachtigung des Grundwassers haben sich keine Hinweise ergeben.

Entwésserung

Das Plangebiet ist derzeit an den Kanal der BirkenstraBe angeschlossen. Ein An-
schluss des Vorhabens an den Kanal der Contrescarpe ware nicht méglich, da dessen
Kapazitaten ausgeschépft sind. Fur die zukunftige Ableitung des Regenwassers sind
die fachrechtlichen Regelungen des Bremischen Wassergesetzes zu berlcksichtigen.
Der Umgang mit dem Regenwasser wird nach technischer Prifung im Durchflihrungs-
vertrag festgelegt.



Seite 8 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 84 _ (Bearbeitungsstand: 03.05.2012)

(e)

E)

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter
Punkt (a) und (d) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Vorhabentrager Gbernimmt aufgrund des Durchfiihrungsvertrages die Verpflich-
tung, auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf
eigene Kosten zu verwirklichen und die Kosten fiir Vorbereitungs- und OrdnungsmapB-
nahmen sowie die durch das Projekt veranlassten Kosten flir MaBnahmen im &ffentli-
chen Raum zu tragen. Die Kosten fir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plan-
gebiet sind vom Vorhabentrager zu tragen. Sollte sich der Kampfmittelverdacht im
Plangebiet nach der Sondierung bestéatigen, sind die Kosten fiir die Kampfmittelrau-
mung von der Stadtgemeinde Bremen zu tragen.

Genderpriifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 84 sind mogliche unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten sind. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen rich-
ten sich gleichermafBen an Frauen und Manner. Durch die Nahe zur Innenstadt und zu
den OPNV-Haltestellen Herdentorsteinweg und Hauptbahnhof bietet der Vorha-
benstandort besonders gute Voraussetzungen fir kurze Wegeketten.

Anlage zur Begriindung:

Stadtebauliches Konzept, Bearbeitungsstand: 03.05.2012

Fir Entwurf und Aufstellung

BPW baumgart+partner
gez. L.Lemke

Bremen, 16.05.2012 s
Blroinhaber

Fir den Vorhabentrager Im Auftrag
R + H Beteiligungsgesellschaft mbH gez. ppa. K. Pohimann

Bremen, Geschéftsfihrer
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