Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 4. Februar 2014
-61-/ - FB-01 -
Telefon: 361-10204 (Frau Konrad)
361- 2640 (Frau Briinjes)
361-4136

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

Vorlage Nr. 18/326 (S)

Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2423
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Planaufstellungsbeschluss
Offentliche Auslegung

I Sachdarstellung
A) Problem

Das ca. 3,4 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Vahr, Ortsteil Neue Vahr-Nord. Nach
Aufgabe der Grundschule Otto-Braun-StraRe wurde der westliche Gebaude- und
Grundstiicksbestand an die heutige Freie Evangelische Bekenntnisschule Bremen (FEBB)
verduBert. Der 6stliche Teil des ehemaligen Schulgrundstticks soll zu einem Wohnquartier
entwickelt werden. Im slidostlichen Teil des Plangebiets befindet sich die Kindertagesstatte
Carl-Severing-Strafde, die in ihrem Bestand erhalten bleiben soll.

Der rechtskréftige Staffel- und Gewerbeplan 424 trifft fur diesen Bereich keine baulichen
Festsetzungen. Der Plan nennt fiir den Planbereich lediglich die Nutzungen Schule,
Jugendheim und Kindergarten.

B) Ldésung

Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.

Die vorgesehene Wohnnutzung weicht von dem Flachennutzungsplan Bremen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001, der hier Fldchen fiir Gemeinbedarf
darstellt, ab. Durch diese Abweichung wird die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets jedoch nicht beeintréachtigt.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001
soll daher gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.



Zum Planinhalt

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 |l. dieser Vorlage wird verwiesen.

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

Zum Bebauungsplan 2423 ist am 12. November 2012 vom Ortsamt Schwachhausen/
Vahr eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentli-
chen Einwohnerversammilung durchgefiihrt worden.

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

3. frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2423 ist am 30. Mai 2011
die friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 durchgefiihrt worden. Das Ergebnis
dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemé&f § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
2 BauGB und die éffentliche Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB sollen fur den
Bebauungsplan 2423 gleichzeitig durchgefiibrt werden (§4 a Abs. 2 BauGB).

5. Umweltprifung/Umweltbericht

Der Bebauungsplan 2423 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB)
aufgestellt werden, weil die Uberplante maximale Grundflache bei ca. 2.900 m? liegt und somit
denin § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgelegten Schwellenwert von 20.000 m? erheblich
unterschreitet.

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhéngig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die
Umwelt geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertlicksichtigt und in die Abwégung eingestellt. Auf
Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

C) Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans 2423 wird der Verkauf von bisher im
Eigentum der Sondervermégen Immobilien und Technik (SVIT) und Infrastruktur



D)

-B-

befindlichen Flachen angestrebt. Die Verkaufserldse flieRen den Sondervermégen zu.
Zur Finanzierung der Erschlieffung im Plangebiet ist vorgesehen, einen
ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen. Der Stadtgemeinde entstehen keine Kosten aus der
MaRnahme. Die Kosten fiir die ErschlieBung wird ein Vorhabentrager Gibernehmen.

Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass Bremen Kosten
entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden - soweit Dritte nicht zur volistéandigen
Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen - entsprechend den zur
Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Biirgerschaft
im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

2. Genderprifung

Das Quartier soll fir Frauen und Ménner ein gleichermalien attraktiver Lebensraum sein.
Das neue Wohnquartier soll sich zu einem lebenswerten Wohnort entwickeln. Der
Bebauungsplan setzt Aligemeines Wohngebiet fest, ohne spezifische Nachfragegruppen zu
bedienen.

Der geplante Bolzplatz soll Jugendlichen die Mdglichkeit geben, ungestort und ausgiebig
verschiedene Ballsportarten zu spielen. Der Platz soll so konzipiert werden, dass er fiir
Madchen und Jungen gleichermafien nutzbar ist. Vorstellbar ist, dass zusatzlich zu
FuRballtoren auch Basketballkérbe angebracht werden. In einem Partizipationsprozess soll
die Ausgestaltung mit den Jugendlichen konkretisiert werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine
geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Abstimmungen

Das Ortamt Schwachhausen/Vahr hat folgenden Beschluss des Beirates Vahr mitgeteilt:

» In der Sitzung des Beirates Vahr am 20. November 2012 haben sich die Mitglieder mit der
Bebauung des ehemaligen Schulgelédndes an der Otto-Braun-StraRe befasst. Es wurde
nachstehender Beschluss einstimmig gefasst:

.Der Beirat Vahr spricht sich fir den Bau von Reihenhdusern auf dem Gelande der
ehemaligen Schule an der Otto-Braun-StralRe aus. Der Beirat lehnt dort den Bau von
Sozialwohnungen ab und fordert deshalb den Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr auf,
den Anteil von 25% Wohnungen mit &ffentlicher Férderung (Sozialwohnungen) nicht
vorzusehen.

Der Beirat Vahr will durch den Bau von ca. 37 Reihenhdusern die Eigentumsquote in der
Neuen Vahr erhéhen (zurzeit ca. 156%), um eine soziale Durchmischung und eine soziale
Stabilisierung zu erreichen.

Der Beirat ist der Auffassung, dass in der Neuen Vahr, in der ca. 85% des gesamten
Wohnungsbestandes als preisgiinstige Mietwohnungen angeboten werden, eine
geringflgige Erhéhung des Anteils von EigentumsmaRnahmen zu rechtfertigen ist.”

Bitte korrigieren Sie den Auftrag an die zustandige Abteilung lhres Hauses im Sinne des
Beiratsbeschlusses und unterrichten das Ortsamt entsprechend.”

Die Verwaltung gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die aktuelle Wohnungsbaupolitik hat auch zum Ziel, in Bremen den sozialen Zusammenhalt
zu starken. Zu diesem Zweck soll u.a. beim Verkauf kommunaler Grundstiicke und bei der
Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von Sozialwohnungen begriindet
werden (25 % geférderter Wohnungsbau). Die Begriindung zum Bebauungsplan enthalt

keine diesbeziglichen Verpflichtungen. Die Mischung aus zu errichtenden Reihenhdusern
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und den vorhandenen Wohnungen im Geschosswohnungsbau ist aufgrund der
vorhandenen Strukturen in dem Ortsteil gut geeignet, auch die gewlinschte Vielfalt
unterschiedlicher Bevélkerungs- und Einkommensgruppen zu beférdern.

Die Verwaltung bittet die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie um Kenntnisnahme.

Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage geman Ziffer 2.3 der
Richtlinie liber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsé@mter mit dem Senator fiir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 {ibersandt.

Il. Beschlussvorschlige

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgende Beschlisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass flr das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen — Neue-Vahr
zwischen Otto-Braun-Strafe, August-Bebel-Allee, Mittelkampsfleet und Carl-Severing-
Strale (Bearbeitungsstand: 14.11.2013) ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).“

2. ,Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des Bebauungsplans 2423 fir ein Gebiet in Bremen — Neue-Vahr zwischen
Otto-Braun-Stral’e, August-Bebel-Allee, Mittelkampsfleet und Carl-Severing-Strale
(Bearbeitungsstand: 14.11.2013) einschlieilich Begriindung zu.“

3. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplans 2423 fiir ein Gebiet in Bremen —
Neue-Vahr zwischen Otto-Braun-Stral3e, August-Bebel-Allee, Mittelkampsfleet und Carl-
Severing-Stralle (Bearbeitungsstand: 14.11.2013) einschlieflich Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB éffentlich auszulegen ist.*

4. ,Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie nimmt zur
Kenntnis, dass der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden soll.“

Anlagen
— Begriindung zum Bebauungsplan 2423 (Bearbeitungsstand: 14.11.2013)

— Protokoll der Einwohnerversammlung iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
— Entwurf des Bebauungsplans 2423 (Bearbeitungsstand: 14.11.2013)



Begriindung

zum Bebauungsplan 2423
fiir ein Gebiet in Bremen — Neue Vahr, zwischen
Otto-Braun-Strale, August-Bebel-Allee, Mittelkampsfleet und Carl-Severing-Strafe

(Bearbeitungsstand: 14.11.2013)

A)

B)

Plangebiet

Das ca. 3,4 ha groRRe Plangebiet liegt im Stadtteil Vahr, Ortsteil Neue Vahr-Nord.
Nach Aufgabe der Grundschule Otto-Braun-StralRe wurde der westliche, stadtische
Gebaude- und Grundstlicksbestand an die Freie Evangelische Bekenntnisschule
Bremen (FEBB) verduBert. Der 6stliche Teil des enemaligen Schulgrundstiicks soll zu
einem Wohnquartier entwickelt werden. Im stddstlichen Teil des Plangebiets befindet
sich die Kindertagesstéatte Carl-Severing-Straf3e.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Der westliche Teil des Plangebiets ist mit den Schulgebauden der Freien Evangeli-
schen Bekenntnisschule Bremen bebaut. Die unterschiedlich genutzten Einzelgebéu-
de der Schule sind ein- bis dreigeschossig ausgebildet. Im sidlichen Teil des Schul-
geléndes ist die Turnhalle gelegen. Der heute leerstehende nordéstliche Trakt der
Schule sollte anfanglich einer neuen Nutzung zugefiihrt und verdufRert werden. Dies
ist nicht gelungen. Daher soll dieser Teil der vorhandenen Bebauung zuriickgebaut
werden und steht ebenso wie das librige Gelénde fiir eine neue Entwicklung zur Ver-

fliigung.

Auf dem siidlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein Bolzplatz, der an das Mittel-
kampsfleets an den dstlichen Rand des Plangebiets verlegt werden soll.. Die Sportge-
rate der bestehenden Skateranlage sollen an anderer Stelle im Stadtteil aufgestellt
werden. Verschiedene Standorte sind hier im Gesprach. Der zentrale Planbereich ist
Uberwiegend bebaut oder versiegelt.

Das Plangebiet ist insbesondere in den Randbereichen von einem bedeutenden
Baumbestand umfasst.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 stellt fir das Plangebiet Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-

mung Schule dar.

Der Staffel- und Gewerbeplan 424, rechtsverbindlich seit dem 6. Juli 1962, der fir
den Bereich Neue Vahr-Nord aufgestellt worden ist, enthélt fiir die Flachen des Plan-
bereichs keine Festsetzungen. Der Staffel- und Géwerbeplan nennt lediglich fiir den
Planbereich die Nutzungen (Schule, Jugendheim und Kindergarten). Der Bereich
slidlich und auBerhalb des Plangebiets ist in dem Staffel- und Gewerbeplan 424 als
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Gewerbeklasse IV festgesetzt. Die Gewerbeklasse IV entspricht einem Allgemeinen
Wohngebiet.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Neuen Vahr Nord.

Die Nachbarschaften der Vahr bestehen aus unterschiedlich hohen Gebduden mit ei-
genen Versorgungseinheiten fiir den téglichen Bedarf, eigenen Schulen und Kinder-
garten; die soziale und verkehrliche Infrastruktur ist stabil. Durch die Aufgabe der
Schulnutzung stehen Flachen zur Verfligung, die einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden sollen.

Ziel ist es, hier ein Wohnungsangebot iberwiegend fur Familien, speziell durch den
Wohnungsbautyp des Reihenhauses, zu entwickeln. Durch dieses Angebot soll die
soziale Stabilitat im Stadtteil gestarkt, die Eigentumsquote in der Vahr gesteigert und
die Bewohnerstruktur durchmischt werden. Dariber hinaus besteht die Méglichkeit,
im Plangebiet ein alternatives Wohngebéude zu entwickeln. Hier konnte im Quartier
ein Angebot fur Singles oder Alleinerziehende geschaffen werden, die insbesondere
die Angebote des nahgelegenen Quartiersbildungszentrums nutzen kdnnten.

Das Baugebiet soll von der Otto-Braun-StralRe erschlossen werden. Eine 6,0 m breite
ErschlieRungsstrale fihrt in das Plangebiet und endet nach ca. 100 m in einer Wen-

deanlage.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept nimmt Pla-
nungsgrundséatze der Neuen Vahr auf, wie die serielle Bauweise und die mit grofRen
Freirdumen verbundene Durchgriinung. Die geplanten Reihenhduser nehmen die se-
rielle Bauweise auf; die Durchgriinung soll durch einen Freiraum zwischen der Schule
und den geplanten Baukoérpern als private Griinanlage angelegt werden; der Frei-
raum bietet Platz zum Spielen und flir den Aufenthalt. Die rechteckige Anordnung der
Baukérper fiigt sich in die vorhandenen Strukturen der Neuen Vahr ein. Die geplanten
zwei- und dreigeschossigen Reihenhduser sollen den kubischen Charakter der Ge-
baude der Neuen Vahr durch die Festsetzung von Flachdachern (s. textliche Festset-
zung Nr. 5) aufnehmen. Bei einer Reihenhausbreite von ca. 5,00 — 6,00 m kénnten
ca. 34 -39 Wohneinheiten entstehen. Sollte das Baukonzept kombiniert werden mit
Etagenwohnungen im sidlichen Teil, wirde sich die Anzahl der Reihenhduser ent-
sprechend verringern.
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Abbildung 1

Otio - Braun-Siralte ! Ret -81- Konvad 7 Chyistmann Feb. 2014
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C)

In dem Griinbereich entlang des Mittelkampsfleets soll der Bolzplatz verlegt werden.
Er schlieBt sich nérdlich an den Spiel- und Griinbereich des Kinder- und Familien-
zentrums Carl-Severing-Strafe an. Durch die Verlegung des Bolzplatzes kann dort
ein zuséatzliches Angebot fir die Realisierung von Reihenhdusern geschaffen werden.

Die vorhandenen Baumbestande an der Sidseite und im Randbereich des Mittel-
kampsfleets sollen so weit wie méglich erhalten bleiben. In den geplanten Bauzonen
werden 34 Baumstandorte entfernt. Die éstlich des Schulgeldndes stehende Baum-
reihe soll erhalten bleiben. Hier ist allerdings noch eine Detailpriifung durch den In-
vestor erforderlich, um die Besténde auch langfristig zu sichern. Fir die Beurteilung
des vorhandenen Baumbestandes liegt eine. gutachterliche Stellungnahme des Land-
schaftsbiros Kreikenbaum+Heinemann vor (s. Anlage 1).

Eine weitere Zielsetzung der Planung ist die Entwicklung eines Konzepts fiir eine de-
zentrale Oberflachenentwésserung. Das unbelastete Regenwasser soll weitgehend
vor Ort versickert und liberschiissiges Wasser in das Mittelkampsfleet eingeleitet
werden.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich. Es handelt sich um einen Plan der Innen-

entwicklung.

Die vorgesehene Wohnnutzung weicht von dem Flachennutzungsplan Bremen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001, der hier Flachen fiir Gémeinbedarf
darstellt, ab. Durch diese Abweichung wird die geordnete stédtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets jedoch nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 soll daher geméaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird als Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt. Diese Festsetzung entspricht dem stédtebaulichen Ziel, die Schule und die ge-
plante Wohnbebauung planungsrechtlich zu sichern. Die textliche Festsetzung Nr. 2,
die Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbetriebe
ausschlief’t, wird dem Ziel der ungestorten Nachbarschaften gerecht. Diese Nutzun-
gen sind nicht mit dem Gebietscharakter der geplanten Wohnbebauung vereinbar.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérende Gewerbetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie
ebenso dem Ziel der ungestdrten Nachbarschaften entgegenstehen wiirden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Hohenfestlegung der Gebaude bestimmt.

Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fir das
Wohngebiet mit den geplanten Reihenh&dusern und dem ggf. zu errichtenden alterna-
tiven Wohngebaude eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Das realisierbare Bauvolumen

wird auRerdem durch die Zahl der Vollgeschosse (lI+l1l) begrenzt. Die gewahlte Dich-
te ist stadtebaulich vertretbar aufgrund der naheliegenden, ausgedehnten Griinberei-
che. Das Quartier leistet einen Beitrag zu dem stadtebaulichen Ziel der Innenentwick-

lung.
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Die Gebdudehdhen werden in dem geplanten Wohngebiet auf eine Gesamthéhe von
10,50 m (Hohe bei der 2-Geschossigkeit) und 13,50 m (H6he bei der 3-Geschossig-
keit) begrenzt. Das MaR wird bestimmt durch das Erdgeschoss und den zwei Ober-
geschossen von jeweils 3,0 m sowie einem Staffelgeschoss von 3,0 m. Die festge-
setzte Hohe bezieht sich auf die StraRenoberkante. Hinzu kommt ein Toleranzmaf}
fur eine Uiberhdhte Attika, damit die Solaranlagen oder andere vergleichbare techni-
sche Anlagen die Gestaltung des Gesamtbaukdrpers nicht beeintrachtigen

(s. textliche Festsetzung Nr. 8).

Der stadtebauliche Entwurf sieht fir die Reihenh&user Grundstiickstiefen von 28,0 m
vor. Die GrundstiicksgréRe reicht in der Praxis haufig nicht aus, um das Grundstiick
beim Verkauf real in einzelne Flurstiicke zu teilen. Um die Mdglichkeit der Realteilung
herbeizufiihren, wird im Bebauungsplan 2423 festgesetzt, dass die Flachen der Stell-
platzanlage als Gemeinschaftsanlage zur Ermittlung der {iberbaubaren Grundflache
anteilig hinzugerechnet werden kénnen. Diese Festsetzung gilt nicht fiir Endreihen-
hauser (s. textliche Festsetzung Nr. 3).

Fiir das Grundstiick der Schule (FEBB) wird das MaR der baulichen Nutzung mit ei-
ner Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine dreigeschossige Bebaubarkeit festge-
setzt. Das MaR der baulichen Nutzung fir das Grundstiick der Kindertagesstatte wird
mit 0,3 und einer zweigeschossigen Bebaubarkeit festgesetzt. Die Grundstiicke sind
groRziigig zugeschnitten. Die Festsetzungen der Grundflachenzahl und der Ge-
schossigkeit sichern Freirdume und bieten beiden Nutzungen Entwicklungsmaéglich-

keiten.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
Im Plangebiet ist die offene und geschlossene Bauweise festgesetzt.

Fir Teile des Allgemeinen Wohngebiets (WA) und des Kindergartens wird die offene
Bauweise festgesetzt. Dort konnen sowohl einzeln stehende Gebiude mit seitlichem
Grenzabstand als auch Baukorper bis zu einer Ladnge von 50 m errichtet werden.
Dies bedeutet fiir das Wohngebiet als auch fur den Kindergarten gro3e bauliche
Spielrdume auch fir die Zukunft.

Die geschlossene Bauweise wird fiir den stidlichen Teil des Allgemeinen Wohnge-
biets festgesetzt. Hier soll eine Reihenhauszeile entstehen, dessen Lange (iber 50 m

reicht.

Die Uiberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen bestimmt.

4, Verkehr

Das Plangebiet wird von der Otto-Braun-StrafRe erschlossen. Eine neue Strafe in ei-
ner Breite von 6,0 m fiihrt von Westen kommend in das Plangebiet. Sie endet nach
ca. 90 m in einer Wendeanlage. Seitlich der Fahrbahn werden im Eingangsbereich
des Plangebiets Parkbuchten eingerichtet, die insbesondere fiir Besucher des Wohn-
gebiets angeboten werden. '

Mit der Wendeanlage endet die dffentliche ErschlieBung. Sie wird nach Norden wei-
tergefiihrt durch einen privaten Erschliefungsweg, der begleitet wird durch eine Rei-
hung von Stellplatzen und Bdumen und einer privaten, knapp 10,0 m breiten Griinan-
lage.
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Private Stellpldtze und nicht (iberbaubare Grundstlicksflichen, Nebenanlagen

In dem Reihenhausquartier wird bei der Anordnung der Stellplatze eine dezentrale
Unterbringung der Pkw bevorzugt. Die Stellplatze werden zum einen an dem privaten
Erschlieffungsweg angeordnet, zum anderen gibt es noch seitlich der ersten stdlich
gelegenen Reihenhauszeile und parallel zu der an der Wendeanlage liegenden Rei-
henhauszeile eine Stellplatz- oder Garagenzeile, die mit Kellerersatzraumen fir die
einzelnen Wohneinheiten kombiniert werden kénnen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen nur dort zuldssig, wo sie festgesetzt sind
(s. textliche Festsetzung Nr. 4).

5. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die Flachen der Kindertagesstatte Carl-Severing-Straf’e werden als Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude"”

festgesetzt.

6. Gestalterische Festsetzungen

Es ist das Ziel, dass sich das neue Quartier in die gestalterischen Qualitaten der
Neuen Vabhr einfligt. Die Hauptkennzeichen der gestalterischen Qualitat sind die Frei-
rdume und der kubische Charakter der vorhandenen Bauten mit deren Flachdachern.
Die zentral geplante und die éstlich gelegene Griinflache am Mittelkampsfleet tragt
dieser Zielsetzung Rechnung. Zum anderen soll die zukiinftige Ausgestaltung der
Neubauten klaren Regeln folgen, so dass insbesondere zur Ausgestaltung der Dach-
formen, aber auch zu den Einfriedungen der Grundstlicke Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden.

Der Bebauungsplan setzt im Einzelnen Folgendes fest:

o Daécher: Die Neue Vahr ist von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern gepragt.
Entsprechend der vorhandenen Bebauung sind in dem Wohngebiet nur Flach- oder
flach geneigte Déacher (bis 15 Grad) zulassig (s. textliche Festsetzung Nr. 5).

o Solaranlagen: Ziel der Planung ist es, den kubischen Charakter der Gebdude mit den
Flachd&chern in der Neuen Vahr widerzuspiegeln. Daher sollen Solaranlagen oder
andere vergleichbare technische Anlagen mit ihnren Spiegeloberflachen so in die Ge-
staltung des Gesamtbaukorpers einbezogen werden, dass sie ihn nicht beeintrachti-
gen. Dies kénnte durch eine iberhéhte Attika am Gebaude gelingen (s. textliche
Festsetzung Nr. 7). Auf eine detaillierte Festlegung wird verzichtet, um die Gestal-
tungsspielrdume nicht einzuschrénken.

o Baumpflanzungen: Die Stellplatzanlage soll durch Baumpflanzungen die private
Griinanlage gestalterisch ergédnzen. Hierdurch soll eine gemeinsame Platz- und Grin-

flache entstehen. Daher ist je 4 .Stellplatze ein Baum zu pflanzen und zu erhalten (s.
textliche Festsetzung Nr. 9).

o Einfriedigungen: Einfriedigungen der Baugrundstiicke an den StraRen und &ffentli-
chen Griinanlagen sind nur in Form von Hecken oder Stabgitterzaunen in Verbindung
mit Hecken aus standortgerechten heimischen Gehdlzen zulassig. Die Festsetzung
dient dem Ziel, einen attraktiven privaten Freiraum zu entwickeln, der nicht von einer
Vielzahl von unterschiedlichen Einfriedungsmaterialien bestimmt wird (s. textliche
Festsetzung Nr. 4 und Nr. 10). Das gilt ebenso fir die Nebenaniagen.
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7.2

Griinflachen

Offentliche Griinanlagen

Die im ostlichen Teil des Plangebiets gelegene Griinanlage am Mittelkampsfleet wird
als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Wanderweg und Bolzplatz fest-
gesetzt. Die Grinanlage bietet mit seinem ausgepragten Baumbestand wohnungsna-
he Erholungs- und Aufenthaltsmdéglichkeiten. Sie dient einer Vielzahl von Bewohne-
rinnen und Bewohnern der Vahr als Wegebeziehung in Nord- / Siidrichtung. Der in
die Griinanlage integrierte Bolzplatz ist der Ersatz flir den Uberplanten Platz im Rei-
henhausquartier und wird entsprechend festgesetzt.

Die Flachen und der Baumbestand sind in Absprache mit dem zustandigen Ressort
durch den zukiinftigen Investor/Eigentiimer herzurichten und langfristig zu unterhal-
ten. Die Unterhaltung kann auch abgeldst werden. Einzelheiten werden im Erschlie-
Rungsvertrag geregelt.

Private Griinanlagen
Im Plangebiet werden drei private Griinanlagen festgesetzt.

Im Eingangsbereich des Quartiers befindet sich die erste Anlage. In der Flache befin-
den sich zwei unregelméfig stehende Baumreihen. Die am s(idlichen Rand der
Grundsticksgrenze stehende Reihe soll durchgéangig erhalten werden. In die zweite
Baumreihe sollen in Absprache mit dem zukiinftigen Eigentiimer Stellplétze fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner integriert werden. Die Bdume sollen, soweit dies mdg-
lich ist, erhalten werden.

Die private Griinanlage nimmt den vorhandenen Baumbestand auf und bietet den zu-
kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern einen Freiraum. Raumlich erweitert wird
dieser Bereich durch die Stellplatzanlage, die durch zusétzliche Baumpflanzungen
begriint wird. Ahnlich dem Vorbild eines Dorfangers wird dieser Raum zur Kommuni-
kation, als Treff- und Spielraum gesehen.

In der slidlichen privaten Griinanlage befinden sich dominante Gehdlze, die einen
gebiihrenden Abstand verlangen. Der Bestand soll vollstandig erhalten werden. In
dieser 13,0 m breiten Anlage soll das Oberflaichenwasser in einer Mulde aufgenom-
men werden und versickern.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden in dem mit WA? gekennzeichneten Teil des All-
gemeinen Wohngebiets (WA) aktive und passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt
(s. textliche Festsetzung Nr. 6).

Weitere Erlduterungen zu den Immissionsschutzmafnahmen sind unter D) Umwelt-
bericht dargestellt.

Hinweise

Es wird auf mégliche Kampfmittel, Bodenkontaminationen sowie archéologische Bo-
denfunde hingewiesen.



Seite 8 der Begriindung zum Bebauungsplan 2423 (Bearbeitungsstand: 14.11.2013)

D) Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

o die festgesetzte maximale Grundfléche von ca. 2.900 m? deutlich unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? liegt,

e die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) keine UVP-pflichtigen
Vorhaben zulésst.

Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen.

Auch wenn keine Umweltpriifung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind die Bélange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens bewertet und beriicksichtigt worden.

Dabei wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung zuganglich sind und die Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung
der Umweltauswirkungen nach § 2 a BauGB darstellen:

e Begutachtung Baumbestand, Kreikenbaum + Heinemann, Architekten und In-
genieure fiir Stadt-, Landschafts- und Freiraumplanung GmbH & Co KG, Bre-
men, August 2013.

e Schalltechnische Stellungnahme, technologie, entwicklungen & dienstleitun-
gen GmbH (ted), Bremerhaven, August 2013.

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Stadt- und Landschaftsbild
durch Flacheninanspruchnahme
Im Bebauungsplanverfahren fir die Innenentwicklung gelten gem. § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Das ca. 3,4 ha groRe Plangebiet setzt sich zusammen aus unterschiedlichen
Nutzungen und Oberflachenqualitdten. Um eine Abwégung hinsichtlich der na-
turrdumlichen Qualitdten zu erhalten, ist ein Gutachten des Baumbestandes
durch das Biro Kreikenbaum+Heinemann, Bremen, erstellt worden.

Im Osten befindet sich das Gelédnde der Kindertagesstétte Carl-Severing-
Strafle mit einem vorhandenen 1-geschossigen Gebdude und einem groRzi-
gigen Freiraumgelénde mit Baumbestand. Im Westen befindet sich die Freie
Evangelische Bekenntnisschule Bremen (FEBB) mit ihren 2- bis 3-
geschossigen Gebauden. Auf deren Grundstiick sind dominante Einzelbdume
und Baumgruppen vorhanden, die vollsténdig erhalten bleiben.

Die teilweise dominanten Badume nahe dem Mittelkampsfleet sollen (iberwie-
gend erhalten bleiben. Mit der Festsetzung dieser Fléache als 6ffentliche Grin-
anlage, die an die bestehende Griinanlage innerhalb des Bebauungsplans
2075 angrenzt, werden die Standorte gesichert.

Der fiir eine bauliche Entwicklung vorgesehene Planbereich ist groitenteils

versiegelt. Dennoch befinden sich nérdlich und stdlich des vorhandenen Bolz-
platzes, an der Grundstiicksgrenze zur Schule und im Eingangsbereich erhal-
tenswerte Baumbestande. AuRerdem sind verschiedene Einzelbaumbestande
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anzutreffen (siehe Anlage 1, Bestandsplan).

Festzustellen ist, dass sich im Planbereich ca. 30 geschiitzte Geholze (iber-
wiegend aus einheimischen Arten befinden, zum grof3en Teil in Gehélzgrup-
pen mit kleinem Unterwuchs. Diese werden teilweise durch die Bebauung ent-
fallen. Ziel der Planung ist es, die Griinbestdnde in den Randbereichen mog-
lichst zu erhalten. So. werden mittig, stdlich und westlich im Planbereich pri-
vate Griinanlagen festgesetzt, die die Baume integrieren und deren Erhalt si-
chern.

Die Baume und Gehdlze im Eingangsbereich des Quartiers sollen soweit wie
moglich in die mdgliche Stellplatzanlage integriert werden.

In unmittelbarer N&he zur Wohnbebauung stehen im Plangebiet 6ffentliche
und private Grinanlagen als Naherholungsflédchen zur Verfligung. Zusatzlich
entstehen private Hausgarten.

Die Planung ermdglicht eine Innenentwicklung, die die Qualitdt des Stadtbildes
erhalt. Nachteilige Umweltauswirkungen auf Erholung, Stadt- und Land-
schaftsbild werden durch das Vorhaben daher nicht ausgeldst.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (§ 1 a Abs. 2 BauGB)

Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind die Méglichkeiten zur Wiedernutzbar-
machung von Flachen und Nachverdichtung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Das Reihenhausquartier umfasst eine Flache von ca. 13.200 m?2. Heute ist die-
ser Teil des Plangebiets mit 8.100 m? versiegelt. Mit der neuen Entwicklung
zum Reihenhausquartier werden nur 5.400 m? versiegelt, so dass ca. 2.700 m?
entsiegelt werden; die Versickerung des Niederschlagswassers wird verbes-

sert.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere die
aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung insgesamt zu berlicksichtigen. Nach dem Auftrag des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BiImSchG) ist bei der Planung sicherzu-
stellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutz-
bediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2423 ist eine schalltechnische Be-
rechnung zur Ermittlung der Gerdauschimmissionen durch den geplanten Bolz-
platz vom Biiro technologie entwicklungen & dienstleitungen GmbH (ted),
Bremerhaven, erstellt worden.

Geplant ist ein Bolzplatz als éffentlicher Platz, der von Kindern und Jugendli-
chen zum FuRballspielen und zu anderen Ballspielen in ihrer Freizeit genutzt
wird. Er besteht aus einem Feld mit zwei Toren und wird von Ballfangzdunen

umgeben. -

Bei der Beurteilung der Gerduschimmissionen ist die 18. Verordnung zur
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Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (18. BImSchV) —
Sportanlagenldrmschutzverordnung zu Grunde gelegt worden.

In der 18. BImSchV werden fiir aligemeine Wohngebiete folgenden Immissi-
onsrichtwerte angegeben:

_ : tags ' tags nachts
Gebietseinstufung | auferhalb der Innerhalb der
_ Ruhezeiten Ruhezeiten
Allgemeines 55 dB(A) 50 dB(A) 40dB(A)
Wohngebiet

Bei seltenen Ereignissen (an héchstens 18 Kalendertagen im Jahr) diirfen die
Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 10 dB (berschritten werden. Einzelne
kurzfristige Gerauschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte tags um nicht
mehr als 30 dB sowie nachts um nicht mehr als 20 dB (iberschreiten.

Die Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten:

Zu beurteilende tags tags nachts
Tage aullerhalb der Innerhalb der
Ruhezeiten Ruhezeiten
Werktage 8.00-20.00 Uhr | 6.00— 8.00 Uhr | 22.00 —6.00 Uhr

20.00 - 22.00 Uhr
Sonn- und Feier- 9.00-13.00 Uhr | 7.00--9.00 Uhr

tage 15.00 — 20.00 Uhr | 13.00 — 15.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Die schalitechnischen Berechnungen wurden in Bezug auf zwdlf Immission-
sorte an den geplanten, westlich angrenzenden Wohngeb&uden durchgefiihrt.
Die Berechnungen wurden fiir die dem Bolzplatz zugewandten Geb&audeseiten
in Erd-, Ober- und Dachgeschosshéhe durchgefihrt.

Die Auslastung von Bolzplatzen schwankt erfahrungsgeman sehr stark.
Beruhend auf den Erfahrungen aus dem Stadtteil und in Abstimmung mit dem
Sozialressort wurde flir den geplanten Bolzplatz eine mittlere Anzahl von 8 bis
10 Spielerinnen und Spielern angenommen. Die bespielte Nutzungszeit wurde
beschrankt auf die Monate Marz bis Oktober, wobei in den Monaten Mai bis
August und an den Wochenenden sowie Feiertagen von einer héheren Nut-
zungsdauer ausgegangen werden kann. AuRerdem wurde von geringeren -
Nutzungszeiten ausgegangen, da die Kinder und Jugendiichen zum gréRten
Teil Ganztagsschulen besuchen. Fir das Larmgutachten wurden die Nut-
zungsmonate von Marz bis Oktober zu Grunde gelegt.

Folgende Nutzungszeiten wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersu-
chung fiir den geplanten Bolzplatz beriicksichtigt:

Einwirkzeiten
Wechentag 6.00 — 8.00 Uhr 8.00 —20.00 Uhr 13.00 - 15.00 Uhr
20.00 —22.00 Uhr
Montag bis Freitag - 4 Stunden ---
Samstag — 6 Stunden ---
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Einwikae,iten
Wochentag -] 7.00-9.00 Uhr 9.00 - 13.00 Uhr 13.00 — 15.00 Uhr
' 15.00 — 20.00 Uhr 20.00 - 22.00 Uhr

Sonn- + Feiertage - | = 6 Stunden ---

Im Ergebnis konnte festgestelit werden, dass die geltenden Immissionsricht-
werte nach 18. BImSchV an den westlich geplanten Reihenhdusern ohne
Schallminderungsmafnahmen an Werktagen im Mittel um 3 dB(A) liberschrit-
ten werden. Sonn- und feiertags sind an den betrachteten Immissionsorten
Richtwertiiberschreitungen von maximal 6 dB(A) prognostiziert worden.

Um diesen Uberschreitungen der geltenden Immissionsrichtwerte nach

18. BImSchV zu begegnen, wird westlich des Bolzplatzes eine 2,5 m hohe
Schallschutzwand festgesetzt, die in Richtung des Bolzplatzes schallabsorbie-
rend ausgefiihrt werden soll (aktiver Schallschutz).

Unter Beriicksichtigung der Schallschutzmal3nahme kénnen an den Wochen-
tagen von Montag bis Freitag die geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Fur den Samstag sowie fiir die Sonn- und Feiertage haben sich ge-
ringfligige Richtwertiiberschreitungen ergeben. Von den zwdif Immissionsorten
ergeben sich an drei Orten Uberschreitungen von 1-2 dB(A). Die Richtwerte fiir
kurzzeitige Gerauschspitzen werden in samtlichen Betrachtungsvarianten ein-
gehalten.

Es zeigt sich somit, dass die Immissionsbelastung durch die beriicksichtigten
Schallschutzmalnahmen deutlich reduziert werden. Dariiber hinaus soll durch
bauliche Ausbildung (feststehende Fenster oder Larmschutzfenster) der be-
troffenen Gebaudeseiten sichergestellt werden, dass der Larmbeeintrachti-
gung entgegengewirkt wird. Ebenso sollen die hausnahen Freibereiche durch
Ausrichtung und Gestaltung geschiitzt werden (s. textliche Festsetzung Nr. 6).

Auswirkungen auf Grundwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB) und Auswir-
kungen durch anfallendes Abwasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Auswirkungen
auf das Wasser sowie der sachgerechte Umgang mit Abwéssern zu beriick-
sichtigen.

Schmutzwasser

In der StralRe Otto-Braun-Stralie liegen im Trennsystem gefiihrt ein Schmutz-
und ein Regenwasserkanal. Der Schmutzwasserkanal soll in die geplante Er-
schlieBungsstrale verlangert werden.

Oberflachenwasser

Aus den Geowissenschaftlichen Informationen geht hervor, dass es aufgrund
der bindigen Béden (oberflaichennahe Aueniehme) eher nicht méglich ist,
Oberflachenwasser versickern zu lassen. Trotz dieser allgemeinen Information
des Geologischen Dienstes fiir Bremen wurde untersucht, ob es auf dem Ge-
lande Mdglichkeiten fiir eine dezentrale Oberflachenentwasserung geben
kann.

Die Untersuchung hat ergeben, dass Teile des Geléndes aufgeschlttet und
erhéht worden sind und somit Méglichkeiten der dezentralen Entwésserung
(Versickerung) gesehen werden. Daher soll das Niederschiagswasser liber
Mulden/Grében jeweils nérdlich vor den vier éstlichen Reihenhauszeilen und
im rlickwartigen Bereich der siidlichen Reihenhauszeile soweit wie méglich zur
Versickerung gebracht werden. Das liberschiissige Niederschlagswasser soll
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iiber einen Notiliberlauf in das Mittelkampsfleet einggleitet werden.

Daher wird in dem Bebauungsplan 2423 fir die Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen festgesetzt, dass das Niederschlagswasser den Mulden
zuzufiihren ist, soweit es nicht auf den Grundstiicken zur Versickerung ge-
bracht werden kann (s. textliche Festsetzung Nr. 8).

Die Ausbaudetails werden in der Ausbauplanung geklart.

Grundwasser

Negative Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel sind aufgrund der gerin-
gen Bedeutung des Gebiets fiir die Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.
Durch die Entsiegelung von ca. 2.700 m? [s. D) b)] wird die Versickerung des
Niederschlagwassers unterstiitzt.

Auswirkungen auf das Klima

Klimaschitzende Wirkungen kénnen u. a. durch eine die Kohlendioxyd-
Emission senkende Stadtentwicklung erzielt werden. Beitrage hierzu sind eine
verbesserte Verdunstungsrate und die Anpflanzung von heimischen Gehdlzen.

Entwicklung eines integrierten Wohnstandortes

Die Flachen im Plangebiet sind gréRtenteils versiegelt. Mit der Entwicklung des
Wohnquartiers wird einerseits die Flacheninanspruchnahme in den AuRenbe-
reichen vermieden und andererseits die Innenentwicklung geférdert. Durch die
integrierte Lage des Quartiers werden voraussichtlich die Bewohnerinnen und
Bewohner haufiger den éffentlichen Personennahverkehr nutzen, so dass die
Emissionen durch die Nutzung des privaten Individualverkehrs begrenzt wer-
den kénnen. In der August-Bebel-Allee befindet sich die Buslinie 24 mit der
Haltestelle Otto-Braun-Strafte auf der Hohe des Plangebiets (Entfernung von
Mitte Plangebiet bis Haltestelle ca. 250 m). In der Kurt-Schumacher-Allee auf
Hoéhe des Einkaufszentrums Berliner Freiheit fahren verschiedene Buslinien
und die StraRenbahnlinie 1 (Entfernung von Mitte Plangebiet bis Haltestelle
Berliner Freiheit ca. 600 m).

Verbesserung des Kleinklimas durch BegrinungsmaRhahmen

Die Uberwiegende Erhaltung des Baumbestandes und die geplanten 6ffentli-
chen und privaten Griinanlagen tragen mit dem Bestand und den Neuanpflan-
zungen zur Sicherung und Verbesserung des Kleinklimas bei. Die neuen
Baumpflanzungen auf der Stellplatzanlage, die geplanten Hausgérten mit den
Anpflanzungen von standortgerechten heimischen Gehélzen als Einfriedigun-
gen werden zusétzlich fiur eine Verbesserung des Kleinklimas sorgen.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u. a. in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB ge-
nannten Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltschutzbelangen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die
Darstellungen unter Punkt (a) bis () hinaus sind nicht bekannt.
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2. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Bebauungsplanung erméglicht eine Nachnutzung der gréRtenteils versiegelten
Flachen fir Wohnungsbau. Diese Entwicklung ist gewiinscht. Anderweitige stadte-
bauliche Planungsmdglichkeiten sind nicht geeignet, die Planungsziele der Innenent-
wicklung zu unterstlitzen.

3. Aligemein versténdliche Zusammenfassung

Im Zuge der Innenentwicklung soll der verbleibende Teil des ehemaligen
Schulgelédndes an der Otto-Braun-Straf’e zu einem Wohnquartier entwickelt werden.
Das Plangebeit ist Bestandteil der prioritér zu entwickelnden Wohnbauflachen
Bremens. Die Rechtsgrundlage fiir eine derartige bauliche Nutzung soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplans 2423 geschaffen werden.

Durch den geplanten Bolzplatz entstehen Larmbelastungen fiir die zukinftigen
Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers. Dieser Konflikt ist durch ein
Larmgutachten des Biiros, technologie entwicklungen dienstleistungen (ted) GmbH,
Bremerhaven, untersucht worden. Das Ergebnis wird wie folgt zusammengefasst:

Ohne SchallminderungsmaRnahmen kénnen die geltenden Immissionsrichtwerte
nach der 18. BImSchV an den westlich geplanten Reihenhdusern an allen Wochen-
tagen nicht eingehalten werden. Um diesen Uberschreitungen der geltenden Immis-
sionsrichtwerte zu begegnen, wurde westlich des Bolzplatzes eine 2,5 m hohe
Schallschutzwand berticksichtigt, die in Richtung des Bolzplatzes schallabsorbierend
ausgefiihrt werden soll (aktiver Schallschutz).

Mit dieser Schallschutzmafnahme kénnen an den Wochentagen von Montag bis
Freitag die geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Fiir den Samstag
sowie fir die Sonn- und Feiertage haben sich geringfligige Richtwerttiberschreitun-
gen ergeben. Von den zwdlf Immissionsorten ergeben sich an drei Orten Uberschrei-
tung von 1-2 dB(A). Die Richtwerte fiir kurzzeitige Gerauschspitzen werden in séamtli-
chen Betrachtungsvarianten eingehalten.

Daheér soll durch bauliche Ausbildung (feststehende Fenster oder Larmschutzfenster)
in den gefahrdeten Gebé&udeseiten sichergestellt werden, dass die Einhaltung der
Larmwerte im Innenbereich gering gehalten wird. Ebenso sollen die hausnahen Frei-
bereiche durch Ausrichtung und Gestaltung geschiitzt werden (s. textliche Festset-
zung Nr. 7). Die teilweise dominanten Baumbesténde nahe dem Mittelkampsfleet sol-
len Uberwiegend erhalten bleiben. Mit der Festsetzung dieser Fléche als 6ffentliche
Griunanlage werden die Standorte gesichert. Im Planbereich befinden ca. 30 ge-
schitzte Gehdlze (iberwiegend aus einheimischen Arten, zum grofRen Teil in Gehdlz-
gruppen mit kleinem Unterwuchs. Diese werden teilweise durch die Bebauung entfal-
len. Ziel der Planung ist es, die Bestédnde in den Randbereichen mdoglichst zu erhal-
ten. So werden im Planbereich private Griinanlagen festgesetzt, die die Baumbe-
sténde integrieren und deren Erhalt sichern.

Beeintréchtigungen durch sonstige Luftschadstoffe, negative Auswirkungen auf das

Grundwasser oder das Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten. Die Belange von
Kultur- und sonstigen Sachgltern werden von der Planung berlicksichtigt.

4. Geowissenschaftliche Informationen

Die Gelandehdhe des Plangebiets liegt bei ca. 2,56 m bis 3,0 m Gber Normalnull (NN).
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Unter einer etwa 0,2 m bis 0,5 m méchtigen humosen Schicht (,Mutterboden®) liegen
uberwiegend flachendeckend rund 1,0 m méchtige Schluffe und Ton (Auenlehm) vor.
Die Setzungsempfindlichkeit ist stark erhdht, die Tragfahigkeit gering. Hier sollte

durch Sondierungen vor dem Bau der Untergrund erkundet werden.

Unter den Weichschichten stehen gut tragfahige Sande an. Diese Wesersande stel-
len den oberen Grundwasserleiter dar. Die Grundwassersohle wird ab ca. — 15,0 m
unter NN (ab ca. 17,0 m unter Gelénde) durch die feinsandig-schluffigen Lauenburger
Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Stichtagsmessungen (1976 / 2011) ergaben freie Grundwasser-
stédnde um 1,0 m dber NN (ca. 1,50 bis 2,0 m unter Gelénde); freie Héchststénde sind
bei mNN (0,5 bis 1,0 m unter Gelandeoberflache!) zu erwarten. In Zeiten mit hohen
Grundwasserstdnden kénnen zusétzlich Starkregen fir einen weiteren Anstieg des
Grundwassers sorgen. Hier ist besonders Vorsorge bei Kellerbauten zu tragen.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betongreifend" einzustufen (pH: 6-
6,5, Gesamteisen: 10-20 mg/L; Chloride: 100-250 mg/i; Sulfate: 160-200 mg/l; Mag-
nesium: 10-20 mg/l; Calcium: 75-100 mg/l [Angaben aus: Geochemische Kartierung
Bremen 1993]).

Aufgrund der bindigen Béden (oberflachennahe Auenlehme) ist es eher nicht még-
lich, Oberflachenwasser versickern zu lassen. Allerdings kann es lokal auf dem Ge-
lande Mdglichkeiten dafiir geben, die vorher untersucht werden sollen.

Die Anlage von geothermischer Installation fiir die Gebaudeheizung und —k{hlung ist
hydrogeologisch vor Ort méglich.

Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

Finanzielle Auswirkungen

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans 2423 wird der Verkauf von bisher
im Eigentum der Sondervermégen Immobilien und Technik (SVIT) und Infrastruktur
befindlichen Flachen angestrebt. Die Verkaufseridse flieRen den Sondervermégen zu.

Zur Finanzierung der ErschlieBung im Plangebiet ist vorgesehen, einen Erschlie-
Rungsvertrag mit dem Erwerber des Grundstiicks abzuschlieRen. Die Kosten fir die
ErschlieBung, fiir die Errichtung der Larmschutzwand und fiir die Herrichtung und Un-
terhaltung der 6stlichen am Rande liegenden &ffentlichen Griinanlage hat der Vorha-
bentréger zu Ubernehmen. Der Stadtgemeinde entstehen keine Kosten aus der MaR-

nahme.

Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass Bremen Kosten
entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden - soweit Dritte nicht zur vollstan-
digen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen - entsprechend den
zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, {iber die die Bir-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

Genderpriifung

Das Quartier soll fur Frauen und Manner ein gleichermafen attraktiver Lebensraum
sein. Das neue Wohnquartier soll sich zu einem lebenswerten Wohnort entwickeln.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen bedienen keine spezifischen Nach-

fragegruppen.
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Der geplante Bolzplatz soll Jugendlichen die Méglichkeit geben, ungestort und aus-
giebig verschiedene Ballsportarten zu spielen. Der Platz soll so konzipiert werden,
dass er fur Madchen und Jungen gleichermaRen nutzbar ist. Vorstellbar ist, dass zu-
sétzlich zu FuRballtoren auch Basketballkérbe angebracht werden. In einem Partizi-
pationsprozess soll die Ausgestaltung mit den Jugendlichen konkretisiert werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen, den Senatsrat
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Anlage 1:

Baumbestand in Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung

Baumbestandsplan in Verbindung mit der geplanten Bebauung
Hier:  Kategorisierung der Bdume

oo s - e W ettt 7 .y "i'.--" —
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Auszug aus der Begutachtung fiir das Bebauungsplan-Verfahren 2423 von:




Niederschrift der Einwohnerversammlung geméiR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch am
12.11.2012 in der Aula der Grundschule der Freien Evangelischen Bekenntnisschule

Bremen (FEBB), Otto-Braun-StraBe 2, 28329 Bremen

Beginn: 18:00 Uhr Ende: 19:35 Uhr

Frau Dr. Mathes begrii’t die anwesenden Biirgerinnen und Biirger. Sie eridutert, dass das
Ortsamt Schwachhausen/Vahr zu einer Einwohnerversammlung geméan § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch eingeladen hat, um die zukiinftige Nutzung, die allgemeinen Zwecke und
Ziele sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung fiir das nicht von der FEBB
genutzte Gelénde der ehemaligen Schule an der Otto-Braun-Strafte darzulegen und der
Bevolkerung die Gelegenheit zur Auerung und Erérterung zu geben.

Frau Konrad {Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr - Referat 61 Stadtentwwklung,
Stadtplanung und Bauordnung) stellt sich kurz vor und tellt mit, dass im Beirat verschiedene
Varianten einer mdglichen Bebauung vorgestellt wurden'. Sie ergénzt, dass die Varianten,
die einen Erhalt des nicht genutzten Gebaudes der ehemaligen Schule an der Otto-Braun-
Strafle beinhalteten, nicht realisiert werden kénnen. Anhand einer PowerPointPrasentation
werden von ihr anschlieRend verschiedene Varianten der - vom Beirat geforderten -
Reihenhausbebauung sowie weitere Planungen vorgestelit:

Die offentliche Erschlieffung soll von Ost nach West erfolgen. Der vorhandene Baumbestand
wurde aufgenommen; die Bdume bei der Skaterbahn und an den Randbereichen sollen
erhalten bleiben. Bei notwendigen Fallungen gabe es, in Zusammenarbeit mit dem
Umweltressort, Ersatzpflanzungen. Entlang des Mittelkampfleetes sei ein offentlicher
FuRweg geplant. Ebenso sei eine fublaufige ErschlieBung der Reihenhauser vorgesehen.
Die Bebauung selbst sollte nach dem Vorbild der Bebauung der Reihenhauser in der
Friedrich-Stampfer-Straf3e erfolgen, die mit einem Pultdach oder Flachdach versehen sind.
Die vorgelagerten Carports sollen begriint werden. Damit wiirde ausreichend Parkraum fiir
die 37 geplanten Wohneinheiten geschaffen. Durch die ErschlieBungsstrale wiirden noch
ca. 17 zusétzliche Parkplédtze entstehen. Sidlich des Hausmeisterhauses der FEBB soll ein
kurzeitig benutzbarer Parkraum fiir Eltern, die ihre Kinder mit dem Pkw zur Schule bringen
und abholen (,kiss and go“), eingerichtet werden. Auf dem Schulgrundstiick der FEBB
konnte ein Lehrerparkplatz (ca. 18 Parkplatze) eingerichtet werden. Eine Spielstralle kénnte
angeordnet werden. Fir die Verlegung der Skaterbahn sei bislang noch kein Ersatzstandort

gefunden worden.

Eine Anwohnerin aus der Carl-Severing-Stral’e beklagt den dortigen Mangel an Parkplatzen.
Die zusétzlichen 17 Parkpléatze seien nicht ausreichend. Ein Anwohner aus der Carl-
Severing-Strafle wiinscht ebenfalls mehr Parkraum.

Herr Siegél (Beiratssprecher Vahr) teilt mit, dass dem Beirat die Parkplatzproblematik
bekannt sei. Vor ca. 1 Jahr sind daher nach notwendigen Baumféallungen in der Carl-
Severing-Stralte keine Nachpflanzungen erfolgt. Dadurch seien ca. 15 neue Parkplétze

entstanden.

Eine Anwohnerin aus der Carl-Severing-Stralle, die dort seit ca. acht Jahren wohnhaft ist,
teilt mit, dass sie ca. alle drei Monate eine schriftliche Verwarnung (,Knélichen”) erhalte, da
zwar freie Fldchen entstanden seien, dort aber aufgesetztes Parken unzuléssig ist. Auf die
Frage der Anwohnerin, ob Tiefgaragen gebaut werden kénnten, teilt Frau Konrad mit, dass
fur die Neubebauung die erforderlichen Parkplatze ausgewiesen seien. Tiefgaragen seien

! Siehe Protokoll der Beiratssitzuﬁg von 21.02.2012, TOP 2 unter

http://www.ortsamtschwachhausenvahr.bremen.de/sixcms/media.php/1 3/Protokoli%20Nr7%20vahr%2

" 0210212.pdf



bei der vorgestellten Art der Bebauung nicht Gblich. Auch seien die Finanzierungskosten
sehr hoch. Fiir die ca. 37 geplanten Wohneinheiten sei ausreichend Parkraum vorgesehen
(pro Wohneinheit ein Parkplatz). Die GEWOBA als Vermieter habe weiteren Parkraum zu
schaffen. Frau Dr. Mathes verweist in diesem Zusammenhang auf die rechtlichen
Rahmenbedingungen. Bei einem Neubauvorhaben sei die Stellplatzverordnung zu beachten.
Zudem wolle der Staat méglichst viel Wohnraum schaffen. Es seien keine Gelder fiir

zuséatzlichen Parkraum vorhanden.

Als eine Mdglichkeit weiteren Parkraum zu schaffen, schlagt Frau Konrad eine evtl. Offnung
des (neu zu schaffenden) Lehrerparkplatzes fiir Anwohnerinnen und Anwohner in den
Abendstunden vor. Dieser Vorschlag wird verworfen, da die auf dem Gelénde der FEBB
befindliche Turnhalle auch in den Abendstunden genutzt werde und die Besucher und

Besucherinnen dann die Parkplatze belegen wiirden.

Herr Siegel teilt mit, dass er sich bzgl. der Verwarnungen mit dem Revierleiter der Vahr,
Herrn Hantsche, in Verbindung setze. Weiterhin schlagt er vor, im Fachausschuss ,Bau,
Verkehr und Umwelt" des Beirates Vahr das Thema Parkplatzsituation in der Otto-Braun-
StrafRe, Carl-Severing-Stra3e und Wilhelm-Liebknecht-Stralte erneut zu behandeln.

Herr Thurn von der GEWOBA teilt mit, dass deren Wohnanlagen in der Carl-Severing-StraRe
fur das derzeitige PKW-Aufkommen nicht ausgelegt seien. Die GEWOBA habe daher in
ahnlich gelagerten Fallen - um den Parkdruck zu mindern - auf ihrem Privatgrund,

(kostenpflichtigen) Parkraum geschaffen.

Ein Anwohner aus der August-Bebel-Allee beklagt sich (iber den néchtlichen Larm, den die
FuBganger bereits auf dem ,Trampelpfad” entlang des Fleetes verursachen wirden. Eine
Anwohnerin aus der August-Bebel-Allee ergénzt, dass vor ca. zwei Jahren ein Gitter an
ihrem Wohnblock entfernt worden sei und dieser ,selbstangelegte” Weg seither von
Besuchern der in der Nahe befindlichen Gasstatten und Restaurants als Abkiirzung
Jautstark" benutzt werde. Herr Falkenhain erklart, dass ihm derartige Larmbeléstigungen
bisher nicht bekannt waren, und er heute zum ersten Mal von dem Problem hére. ‘

Herr Lohse, der als Hausmeister der FEBB in der Otto-Braun-Stral’e wohnt, teilt mit, dass er
auf eine Beruhigung nach Verlegung der Skaterbahn hoffe.

Herr Brining teilt mit, dass er grundsétzlich von der vorgestellten Planung liberzeugt sei und
eine Spielstralle begriifRen wiirde. Die Larm- und Parkplatzproblematik miisse einer Lésung

zugefiihrt werden.

Die Anwohnerin- aus der August-Bebel-Alle fragt nach der Fahrbahnbreite der geplanten
ErschlieRungsstralie. Frau Konrad teilt mit, dass bei der geplanten Fahrbahnbreite (ca. 10

m) Begegnungsverkehre moglich seien.

Auf Nachfrage stelit Frau Konrad dar, dass im Bebauungsplan - da der Beirat eine’
Reihenhaus- und keine Geschossbebauung gefordert hat - eine 2-3 Geschossigkeit
festgeschrieben werden soll. Als weitere textliche Festsetzung sei vorgesehen, dass 25 %
der Wohneinheiten fiir den sozialen Wohnungsbau vorgesehen sind.

Herr Siegel legt dar, dass der Beirat eine Reihenhausbebauung gefordert habe, um eine
soziale Stabilisierung des Stadtteils zu unterstiitzen. Weiterhin bendtige der Stadtteil Vahr
eine Serviceeinrichtung fiir Kinderbetreuung. Der Stadtteil Vahr habe zu ca. 90 %
Mietwohnungen im Bestand; die Notwendigkeit 26% der geplanten Wohneinheiten fiir den
sozialen Wohnungsbau vorzusehen sei nicht gegeben. Frau Konrad teilt mit, dass die
Verwaltung dort keinen Ermessensspielraum habe. Frau Dr. Mathes ergéanzt, dass hier
politisch entschieden werden miisse. Hinsichtlich der Kinderbetreuung teilt Frau. Konrad mit,

dass sie mit Frau Pawlik (Sozialzentrum Vahr/Schwachhausen/Horn-Lehe) im Gespréach sei -
2



bei Bedarf konnte (in Absprache mit der Kita in der Carl-Severing-Strafie) auf der Baufldche
der Kita in der Carl-Severing-Strafle erganzende Bebauung stattfinden.

‘Herr Schall vom Verein zur Férderung akzeptierender Jugendarbeit e.V. fragt nach einem
neuen Standort fir die Skaterbahn. Frau Konrad wiederholt, dass dieser noch nicht gefunden
sei. Frau Kauertz ergénzt, dass seit Aufgabe der Schule an der Otto-Braun-Stralie nach
einem Alternativ-Standort gesucht werde. Auf Nachfrage teilt Frau Konrad mit, dass eine
Zusammenlegung von Skaterbahn und Bolzplatz nicht realisierbar sei. Fiir den geplanten
Standort des Bolzplatzes wiirde ein Léarmgutachten in Auftrag gegeben. Auf Nachfrage von
Herrn Schall zur Ausgestaltung des zu verlegenden Bolzplatzes, teilt Frau Konrad mit, dass
dies in die Zusténdigkeit von Frau Duffner-Hils vom Amt fiir Soziale Dienste falle. Herr

Siegel fordert dazu eine Jugendbeteiligung.

Frau Dr. Mathes bedankt sich bei den anwesenden Anwohnerinnen und Anwohnern und teilt
mit, dass die heute vorgetragenen Anregungen und Bedenken dem Beirat Vahr zu seiner
néchsten Sitzung am 20.11.2012 (Beratung lber den B-Plan 2423) zugeleitet werden.

Sitzungsleitung Protokollfiihrung

gez. Dr. Mathes gez. Lierssen



