Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 11. April 2014
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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr. 18/375
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2454

fir ein Gebiet in Bremen Altstadt

zwischen Abbentorswallstralle, AbbentorstralRe, Neuenstralle und Téferbohmstrafe
(Bearbeitungsstand: 10.03.2014)

» Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
» Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr

A)

B)

C)

Sachdarstellung

Problem

Das stadtebauliche Ziel fir den Bereich des Abbentorswallquartiers im Stephaniviertel
ist die Starkung der Wohnnutzung. Auf Grundlage einer stadtebaulichen Studie ist zwi-
schen Neuen- und AbbentorswallstralRe bereits auf Grundlage von § 31 (2) BauGB im
Wege der Befreiung ein Wohngebdaude fertig gestellt und mit dem Bau eines weiteren
Wohngebaudes begonnen worden. Ein drittes Wohnhaus ist bereits projektiert. Um ei-
nerseits eine mit diesen Neubauten korrespondierende Weiterentwicklung des Plange-
biets zu sichern und andererseits BaumalRnahmen auszuschlie3en, die die Umsetzung
dieses Konzepts erschweren oder sogar vollstandig konterkarieren wirden, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans notwendig.

LOsung

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

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Das Plangebiet ist in Privatbesitz.
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Der Stadtgemeinde Bremen entstehen als Folge des Bebauungsplanverfahrens keine
Kosten. Die Kosten fiir die Suche von Kampfmitteln werden von den Eigentiimern ge-
tragen. Die Kosten fiir die Beseitigung mdglicher Kampfmittel tragt das Land.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 2454 sind keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen und Manner ein gleicher-
malfien attraktiver Lebens- und Arbeitsraum sein. Durch die im Quartier ausgepréagte
Funktionsmischung, die durch die Konzeption des Bebauungsplans gestutzt wird, kon-
nen hier ansassige Haushalte den Arbeitsplatz, erforderliche soziale Infrastruktur (z.B.
Kindertagesstatte), Versorgungsmoglichkeiten, Freizeitangebote und ausgedehnte
Freiflachen in fuBlaufiger Entfernung vorfinden. Der Standort ermdéglicht es, die Erfor-
dernisse des Alltags gut zu organisieren. Aspekte des Gender Mainstreaming werden
somit durch den Bebauungsplan 2454 gut erfllt.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslequng gemafi 8 4a Abs. 3 BauGB

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2454 geringfligig er-
ganzt worden.

Da aufgrund der erfolgten Planergédnzungen die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden, kann gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf
die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrénkt werden.

Die Planergdnzungen wurden mit den davon beriihrten Behdrden einvernehmlich ab-
gestimmt.

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

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu um
eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Abstimmungen

Der Bebauungsplanentwurf 2454 ist mit den zustandigen Behérden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange abgestimmt worden.

Das Gesundheitsamt Bremen teilt mit Schreiben vom 29.01.2014 folgendes mit;

»In der textlichen Festsetzung Nr. 13 fehlt die Regelung fir den Freibereich. Wir bitten
Sie, die Festsetzung wie folgt zu erganzen: Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen,
Loggien, Wintergarten) ist durch bauliche Ausbildung (Geb&udestellung, Grundrissge-
staltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mal3nah-
men) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.“

Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung vom 15.11.2005

Der Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr und der Senator fiir Arbeit, Frauen, Gesund-
heit, Jugend und Soziales haben sich in der Vereinbarung zum Schallschutz in der
stadtebaulichen Planung auf die Einhaltung von Standards versténdigt. Danach sind
sich die Ressorts darlber einig, dass Forderung der Innenentwicklung ein wesentliches
Ziel bei der stadtebaulichen Planung ist. Bei der Ausweisung neuer Wohnbebauung
kann dieses stadtentwicklungspolitische Ziel jedoch zu Immissionskonflikten flhren.
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Die Regelungen der Verwaltungsvereinbarung dienen dem Gesundheitsschutz der
kunftigen Bewohner.

Nach Ziff. 4 der Vereinbarung sind im Freibereich tagsiber die Tagwerte maf3gebend.
Ist die Einhaltung von 55 dB(A) tags durch aktive Larmschutzmaflinahmen technisch
nicht moglich oder aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit mit vertretbarem Aufwand
nicht zu erreichen, ist durch stadtebauliche Festsetzungen (Geb&udestellung, Grund-
rissgestaltung etc.) so weit wie mdglich sicherzustellen, dass tags wenigstens auf einer
Gebaudeseite der Wert von 55 dB(A) im hausnahen Freibereich eingehalten wird (z.B.
Terrassen, Balkone, Loggien).

Sind in Ausnahmefallen auch bei Ausschopfung der Moglichkeiten gem. Ziff. 2 (Vor-
rang von aktiven La&rmminderungsmalRnahmen) und Ziff. 3 (Optimierung der stadtebau-
lichen Konzeption) im hausnahen Freibereich an allen Gebaudeseiten tags Larmwerte
> 55 dB(A) zu erwarten, ist eine Abwagung zugunsten des Wohnungsbaus nur dann
akzeptabel, wenn mdgliche und sinnvolle stadtebauliche Alternativen nicht in Betracht
kommen (z.B. erste Gebaudereihe an Verkehrswegen; Stadtreparatursituation, Innen-
entwicklung im nachbarschaftlichen Kontext). Eine Kompensation ist dann z.B. durch
Festsetzung von Wintergarten / verglasten Loggien vorzusehen.

Soweit die Gesundheitsverwaltung in den Sonderfédllen nach Ziff. 4 Abs.
2 (Immissionspegel_> 55 dB(A) im hausnahen AuRRenbereich) im Planverfahren Beden-
ken wegen des Schallschutzes erhoben hat, die im Verwaltungsverfahren nicht ausge-
raumt werden konnten, nach Einschatzung der Bauverwaltung aber aus den genann-
ten Grinden dennoch die Planungsziele weiter verfolgt werden sollen, kann das Plan-
verfahren nach Ziff. 8 der Vereinbarung unter den vorgenannten Rahmenbedingungen
dennoch fortgefuhrt werden. Die Bauverwaltung hat in solchen Fallen die Einwande der
Gesundheitsverwaltung in der Deputationsvorlage zum Planentwurf darzustellen und
zu begrinden, warum aufgrund der besonderen Aspekte des Einzelfalls die Planungs-
Ziele dennoch realisiert werden sollen. Der vollstandige Wortlaut der Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung vom 15.11.2005 ist als Anlage beigefiigt.

Behandlung der Stellungnahme des Senator fir Gesundheit

Im Rahmen der Bearbeitung der eingegangenen Stellungnahmen hat sich die Bauver-
waltung mit dem Gesundheitsressort darauf verstandigt, bei der Bewertung der
Larmthematik das Verfahren gemalf Ziffer 8 der zwischen dem Bau- und dem Gesund-
heitsressort abgeschlossenen Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen
Planung vom 15. November 2005 anzuwenden.

Stellungnahme der Bauverwaltung
a) Auswirkungen durch Larm

Die Einwande des Gesundheitsressorts beziehen sich auf den Verkehrslarm. Wie im
unten abgebildeten Fassadenpegelplan dargestellt, werden im Plangebiet an den Au-
Renkanten der geplanten Geb&aude tagsiber an den Ost-, Sud- und Westfassaden Mit-
telungspegel zwischen 54 dB(A) und 64 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte der DIN
18005 von tags 55 dB(A) fur ein Allgemeines Wohngebiet werden somit an den Fassa-
den, vor denen aufgrund der Gebaudeausrichtung die wohnungsnahen Freibereiche
Ublicherweise angeordnet werden, fast durchgehend tberschritten.
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Nach der Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung zwischen
dem Senator fur Arbeit, Frauen, Gesundheit, Jugend und Soziales und dem Senator
fur Bau, Umwelt und Verkehr vom 15.11.2005 ist eine Abwagung zugunsten des Woh-
nungsbaus nur dann akzeptabel, wenn mégliche und sinnvolle stadtebauliche Alterna-
tiven nicht in Betracht kommen (z.B. erste Gebaudereihe an Verkehrswegen; Stadtre-
paratursituation, Innenentwicklung im nachbarschaftlichen Kontext).

Diese Vorraussetzung ist hier gegeben:

Der Bebauungsplan 2454 dient der Innenentwicklung im nachbarschaftlichen Kontext.
Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, den Anteil der Wohnnutzung in der Bremer In-
nenstadt und insbesondere im Stephaniviertel zu erh6hen und damit eine nachhaltige
Belebung des raumlichen Umfelds in den Abendstunden und am Wochenende sowie
die Starkung der im Stadtteil vorhandenen kleinteiligen Funktionsmischung zu errei-
chen.

Bereits im Entwicklungskonzept Stephaniviertel von 2009 sind fiir das Plangebiet Po-
tenziale fUr die Starkung als Wohnstandort herausgearbeitet worden. Auch die Woh-
nungsbaukonzeption von 2010 betont die gestiegene Nachfrage nach innerstadtischen
Wohnmaglichkeiten. Basierend auf diesen programmatischen Ansatzen wurde 2011
ein Gutacherverfahren durchgefiihrt. Der durch ein Preisgericht ausgewahlte Entwurf
dient als planerische Grundlage fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung des Plange-
biets.

Damit die Planungsziele erreicht werden kénnen, ist es erforderlich, dass das Wohnen
im Plangebiet zugelassen wird.

Die Ausbildung larmgeschutzter hausnaher Freibereiche durch eine larmabschirmende
Gebaudestellung ist im Plangebiet nicht mdglich. Aufgrund des Zuschnitts des Bau-
blocks kann kein larmgeschuitzter Blockinnenbereich ausgebildet werden. Mittelungs-
pegel unter 55 dB(A) tags sind nur entlang der Nordfassade der geplanten Gebaude zu
erreichen. Im Plangebiet wird jedoch der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir ein
Mischgebiet durchgehend eingehalten. Im Hinblick auf die Wohnqualitat erscheint es
vorteilhaft, wenn fur jede Wohnung ein gut besonnter Freibereich errichtet werden
kann, auch wenn dieser einer erhdhten, jedoch keineswegs schon gesundheitsgefahr-
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denden L&rmbelastung ausgesetzt ist. Zumal an Sonn- und Feiertagen sowie in den
Abendstunden, wenn wohnungsnahe Freibereiche hauptséchlich genutzt werden, mit
einer geringeren Larmbelastung gerechnet werden kann. Verglaste Balkone oder Log-
gien bzw. Wintergarten stellen keine gleichwertige Alternative dar, da sie keinen Auf-
enthalt im Freien ermdglichen.

2.4 Abstimmung mit dem Senator fir Gesundheit

Die Bauverwaltung hat die vorgenannte Darstellung am 25. Marz 2014 dem Senator fur
Gesundheit zur Kenntnis mit der Bitte um abschlieRende Stellungnahme tbersandt.

2.5 Stellungnahme des Senator fir Gesundheit

Per Mail vom 1. April 2014 wurde folgende Stellungnahme abgegeben:

,die bereits am 20.12.2013 vom Gesundheitsamt Bremen mit Hinweis auf die Verein-
barung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung vom 15.11.2005 dargestellten
Einwande und Bedenken aus gesundheitlicher Sicht zum Entwurf des Bebauungspla-
nes 2454 sind durch die Deputationsvorlage weiterhin nicht abgestellt. Insofern unter-
stutzt das Ressort Gesundheit die vom Gesundheitsamt Bremen vorgetragene Bitte um
Bertcksichtigung von MaRnhahmen zur Sicherstellung der Einhaltung eines Mittelungs-
pegels von 55 dB(A) tags fir hausnahe Freibereiche im Rahmen einer textlichen Fest-
setzung.”

3. Dem Ortsamt Mitte wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 2.4 der Richtlinie Uber
die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsdmter mit dem Senator fur Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlage
Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgende Beschlisse zu fassen:

1. .Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schliefl3t in Kenntnis der Larmthematik die Fortfihrung des Planverfahrens ent-
sprechend des Votums des Bauressorts.”

2. .Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst
den Beschluss, dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2454 abgesehen wird."

3. .Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlief3t in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen
Behandlung (Anlage zum Bericht) den Bericht zum Entwurf des Bebauungspla-
nes 2454 fur ein Gebiet in Bremen Altstadt zwischen AbbentorswallstralRe, Ab-
bentorstralRe, Neuenstralle und Toferbohmstral3e (Bearbeitungs-
stand: 10.03.2014)"

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Anlage zum Bericht Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
(Stellungnahmen)

Begrindung zum Bebauungsplan 2454 (Bearbeitungsstand: 10.03.2014)

Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung

Entwurf des Bebauungsplanes 2454 (Bearbeitungsstand: 10.03.2014)



Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-

wicklung und Energie

Bebauungsplan 2454

fir ein Gebiet in Bremen Altstadt

zwischen AbbentorswallstralRe, Abbentorstralle, NeuenstralRe und ToferbohmstralRe
(Bearbeitungsstand: 10.03.2014)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den Bebau-
ungsplan 2454 (Bearbeitungsstand: 10.03.2014) und die Begriindung zum Bebauungs-
plan 2454 vor.

A)

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 19.
Dezember 2013 beschlossen, den Bebauungsplan 2454 gemaf § 13a BauGB aufzu-
stellen.

Bei dem Bebauungsplan 2454 handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung
(8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein
"beschleunigtes Verfahren" liegen vor.

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2454 ist am 30. September 2013 vom Ortsamt Mitte eine friihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwoh-
nerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlich-
keit ist von der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor
Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2454 ist die friihzeitige Behdrdenbe-
teiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB am 26. September 2013 durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die ¢ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 2 BauGB ein-
schliel3lich des Beirates Mitte sind fur den Bebauungsplanentwurf 2454 gleichzeitig
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durchgefihrt worden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 19.
Dezember 2013 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2454 mit Be-
grindung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 10. Januar 2014 bis 10. Februar 2014 gemali
§ 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr o6ffentlich ausgelegen. In
der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung
im Ortsamt Mitte Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einige Behorden haben Hinweise vorgebracht, die zu Plananderungen und zu Ande-
rungen in der Begrindung gefihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. die-
ses Berichtes verwiesen.

Das Ortsamt Mitte hat per mail vom 16 Februar 2014 Folgendes mitgeteilt:

.Der Beirat hat auf seiner [Beiratssitzung vom 03. Februar 2014 / Fachausschusssit-
zung vom 27.01.14] dem Entwurf des Bebauungsplans in den Grundziigen zuge-
stimmt.

Im Zuge der weiteren Beratungen mit den Birgerinnen und Birgern vor Ort ist noch ein
neuer Gesichtspunkt aufgetaucht, den sich der Beirat zu Eigen macht.

Die Bewohner der Hauserzeile auf der Nordseite der AbbentorswallstralRe beflirchten,
dass der ganze Quartiersverkehr tber diese Stral3e abgewickelt werden wird. Alle Ga-
rageneinfahrten befinden sich in dieser StraRe. Deshalb bitten Sie darum, fir die noch
nicht gebauten Hauser auf dem Baufeld im Osten des Uberplanten Gebiets die Er-
schlieBung der Tiefgaragen Uber die Neuen Stral3e vorzunehmen und dies im B Plan
so festzusetzen. Der Beirat unterstitzt diese Forderung

Die Nachbarschaft fordert ferner, dass die Abbentorswallstral3e nach Fertigstellung
der jetzt im Bau befindlichen Geb&aude asphaltiert werden soll. Auch wenn diese Forde-
rung nichts mit dem B Plan im engeren Sinn zu tun hat, ist doch sehr nachvollziehbar,
dass diese Forderung in diesem Zusammenhang gestellt wird. Es geht um die Larmre-
duzierung in der schmalen Gasse. Wir haben recherchiert, ob in absehbarer Zeit hier
ohnehin Baumafinahmen - etwa eine Kanalsanierung - geplant ist. Da dies nicht der
Fall ist, ist nicht davon auszugehen, dass eine solche Malinahme in ndherer Zukunft
tber das Bauprogramm des Amtes fur StraRen und Verkehr (ASV) durchgefuhrt wer-
den wird. Der Beirat bittet daher die Baudeputation um einen Beschluss, der das ASV

auffordert, diese MalRBhahme nach Fertigstellung der Neubauten durchzufthren.”

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie gibt hierzu fol-

gende Stellungnahme ab:
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Die Zufahrten der Tiefgaragen sollen im Bebauungsplan nicht festgelegt werden. Die
geringe verkehrliche Belastung der AbbentorswallstralRe rechtfertigt keine Einschran-
kung der Zufahrten. Die Asphaltierung der Abbentorswallstral3e ist nicht Regelungsge-
genstand des Bebauungsplans. Sie ist zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse nicht
erforderlich.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
Planentwurf unverandert zu lassen.

Aufgrund der Larmwerte regt das Gesundheitsamt Bremen umfangreiche Regelungen
fur die Freibereiche des Plangebiets an. Entsprechend der ,Vereinbarung zum Schall-
schutz in der stadtebaulichen Planung" ist die Auffassung des Senators fir Gesundheit
in der Deputationssitzung am 24.04.2014 vorgetragen worden. Die Deputation hat sich
in Kenntnis der ablehnenden Stellungnahme der Auffassung des Bauressorts ange-
schlossen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen. Diese Stel-
lungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie sind in der Anlage zum Bericht aufgefihrt.
Planerganzungen nach der Auslegung und Ergdnzungen der Begriindung

Erganzung des Planentwurfes

In der Legende zum Planentwurf wurde das Planzeichen ,Baume zu pflanzen* um den
Zusatz ,und zu erhalten” erganzt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 12 wurde die Qualitat der Baume (16-18cm Stamm-
umfang) ergénzt.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand:10.03.2014) enthalt die vorgenannten
Erganzungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
vorgenannten Planerganzungen zuzustimmen.

Erganzungen der Begrindung

In der Begrindung wurde unter D) Umweltbelange unter Sonstiges der Hinweis zu
mdglichen archaologischen Bodenfundstellen ergénzt.

Im Ubrigen wurde die Begriindung zum Bebauungsplan 2454 redaktionell iiberarbeitet.

Die beigeflugte Begrundung (Bearbeitungsstand: 10.03.2014) enthalt die vorgenannten
Anderungen.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geédnderten Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Nach der o6ffentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2454 geringfligig er-
génzt worden.

Da aufgrund der erfolgten Planerganzungen die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden, kann gemaR § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen auf
die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beruihrten
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Planergdnzungen wurden mit den davon beriihrten Behdrden einvernehmlich ab-
gestimmt.

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

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu um
eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt Mitte wurde die Deputationsvorlage gemalf3 der Richtlinie tber die Zu-
sammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in Bau-
angelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den Se-
nat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2454 (Bearbeitungs-

stand: 10.03.2014) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfoh-
lenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieRen.

Vorsitzender Sprecher



Begrundung

zum Bebauungsplan 2454

flr ein Gebiet in Bremen Altstadt

zwischen AbbentorswallstraRe, Abbentorstralle, NeuenstraRe und Téferbohmstrale
(Bearbeitungsstand: 10.03.2014)

A)

B)

Plangebiet

Das etwa 0,7 ha groRe Plangebiet liegt in der Bremer Altstadt, Ortsteil Stephaniviertel
zwischen AbbentorswallstraRe, Abbentorstrale, Neuenstrafle und Toferbohmstralle.
Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet war bislang tberwiegend gewerblich genutzt und durch eine ein- bis
dreigeschossige Bebauung sowie Stellplatzflachen gepragt. Eine Wohnnutzung fand
nur untergeordnet statt. Ab 2012 begann die Uberbauung von Stellplatzanlagen durch
Wohngebaude.

Mit Ausnahme der Eckgrundstiicke an der Abbentorstral3e erstrecken sich alle Bau-
grundstiicke Uber die gesamte Baublocktiefe. Wahrend die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen mit Ausnahme eines Gastronomiebetriebs zur Neuenstralie orientiert sind,
haben die neu errichteten Wohngebaude ihre Eingange an der Abbentorswallstral3e.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Lediglich das Geschaftshaus Neuenstra-
Be 11 weist eine Vorgartenzone auf. Entlang der Abbentorswallstral3e stehen insge-
samt neun Laubbaume.

Das Plangebiet ist sowohl fur den Kfz-Verkehr als auch durch den OPNV uberdurch-
schnittlich gut verkehrlich erschlossen.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich ausschlief3lich im Privatbesitz.

Nordlich des Plangebiets erstreckt sich ein schmales, nahezu vollstandig tUberbautes
Baufeld mit drei- bis finfgeschossigen Gebauden. Es weist eine kleinteilige Parzellie-
rung und Bebauungsstruktur mit ebenso kleinteiliger Nutzungsmischung aus Wohnen
und gewerblichen Nutzungen auf. Das Baufeld schirmt das Plangebiet vom Verkehrs-
larm der StralRe Am Wall ab. Zwischen der Stralle Am Wall und der Abbentorswallstra-
Re besteht ein Niveaugefalle. Daher wird das unterste Geschoss in der Stralle Am Wall
als Souterrain und in der Abbentorswallstral3e als Erdgeschoss wahrgenommen. Dies
hat zur Folge, dass die Erdgeschosszone in der AbbentorswallstralRe stadtebaulich
nachteilig durch Kellergeschossnutzungen, wie z.B. Abstellrdume oder Garagen ge-
pragt ist.

Sudlich des Plangebiets dominiert ein grofmafstablicher, flinfgeschossiger Gebaude-
komplex der Telekom. Westlich des Plangebiets liegen Gemeinbedarfseinrichtungen
(Hilfe fur Behinderte, Volkshochschule, Kindertagesstatte) sowie ein Parkhaus. Ostlich
des Plangebiets hat sich fast durchgehend eine geschlossene drei- bis flinfgeschossi-
ge Mischnutzung in Blockrandbebauung ausgebildet.
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Das Abbentorswallquartier weist kaum Grinflachen und nur wenig Baumbestand auf.
Jenseits der StralRe Am Wall erstreckt sich mit den Wallanlagen jedoch eine grofRe zu-
sammenhangende o6ffentliche Grinflache. Somit ist eine angemessene Versorgung
des Quartiers mit Naherholungsflachen gegeben.

In Richtung Sid-Osten beginnt jenseits der Blrgermeister-Smidt-Stral3e das Hauptge-
schaftsviertel der Bremer Innenstadt. Es ist ebenso wie der Hauptbahnhof fu3laufig er-
reichbar. Das Plangebiet kann folglich als zentral gelegener Standort eingestuft wer-
den.

2. Geltendes Planrecht

Fur den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan 1444 vom 4. Juni 1982. Er trifft fur
das Plangebiet folgende Festsetzungen:

— Ausweisung als Mischgebiet mit geschlossener Bauweise,

— Uberbaubare Grundstiicksflachen, die den vorhandenen Bestand absichern,

— viergeschossige Bebauung entlang der Neuen- und To6ferbohmstralle, dreige-
schossige Bebauung an der AbbentorstralRe sowie eingeschossige Bebauung, Ga-
ragen und Stellplatzen an der Abbentorswallstral3e,

— Anpflanzgebote fir insgesamt 11 B&ume auf Privatgrund entlang der Abbentors-
wallstralle,

— mittig durch den Baublock verlaufendes Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit als
Durchgang zwischen AbbentorswallstraRe und Neuenstraf3e.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 stellt die Bremer Innenstadt als gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan
2454 ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Er stellt trotz der
teilweisen Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (siehe Kapitel C.1) einen Bau-
stein fur die Entwicklung und Erhaltung einer gemischt genutzten Innenstadt dar.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

In der Bremer Innenstadt und insbesondere im Stephaniviertel soll der Anteil der
Wohnnutzung erhéht werden. Ziel ist die nachhaltige Belebung des raumlichen Um-
felds in den Abendstunden und am Wochenende sowie die Starkung der im Stadittell
vorhandenen kleinteiligen Funktionsmischung.

Bereits im Entwicklungskonzept Stephaniviertel von 2009 sind fur das Plangebiet Po-
tenziale fur die Starkung als Wohnstandort herausgearbeitet worden. Auch die Woh-
nungsbaukonzeption von 2010 betont die gestiegene Nachfrage nach innerstadtischen
Wohnmaoglichkeiten. Basierend auf diesen programmatischen Ansatzen wurde 2011
ein Gutacherverfahren durchgefiihrt. Der durch ein Preisgericht ausgewahlte Entwurf
dient als planerische Grundlage fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung des Plange-
biets.

Um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir die Ausweitung der Wohnnut-
zung im Plangebiet zu schaffen und die Umsetzung des entwickelten Konzepts pla-
nungsrechtlich zu sichern, soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt werden.
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C)

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Den Planungszielen folgend wird der westliche Teil des Geltungsbereichs als allge-
meines Wohngebiet und der 6stliche Teil als Mischgebiet ausgewiesen. Durch die
Ausweisung wird sichergestellt, dass Wohnen in der westlichen Halfte die Hauptnut-
zung bildet. Diese kann durch handwerkliche, kulturelle oder soziale Nutzungen er-
ganzt werden, sofern eine entsprechende Nachfrage dafir besteht. Im 6stlichen Teil
des Plangebiets soll einerseits das bestehende Geschaftshaus planungsrechtlich gesi-
chert und zugleich eine Wohnnutzung ermdéglicht werden. Daher wird hier ein Misch-
gebiet ausgewiesen.

Im Mischgebiet sind Vergniigungsstatten wie z.B. Nachtbars, Wettburos und Spielhal-
len nicht zulassig (siehe textliche Festsetzung Nr. 2), um stadtebauliche Spannungen,
die mit solchen Einrichtungen einhergehen kénnen, auszuschlieRen. Die bereits vor-
handene und geplante Wohnnutzung soll nicht durch den mit Vergnigungsstatten ins-
besondere haufig in den Abend- und Nachtstunden einhergehenden zusatzlichen
Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden. Durch Vergnigungsstatten
kénnte zudem eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, da solche Nutzungen
versuchen, mit auffalliger Werbung, z.B. durch Leuchtreklame, Kunden anzuwerben
und zugleich auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung verzichten. Dies flihrt
auch zur Abwertung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum.

Uberbaubare und nicht iilberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen wird das im Gutachterverfahren
entwickelte und dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept, das
zwischen der sehr kleinteiligen Bebauung nérdlich des Plangebiets und der gro3mal3-
stablichen Bebauung des Telekomkomplexes vermittelt, planungsrechtlich fixiert. Es
orientiert sich an der bestehenden Parzellenstruktur und kann somit schrittweise um-
gesetzt werden.

Durch die Ausweisung der tberbaubaren Flachen wird die durch den Bebauungsplan
1444 vorgegebene und bislang vorherrschende Strukturierung des Baublockes umge-
kehrt: Durch die winkelfdrmige Ausgestaltung der tberbaubaren Flachen werden nun-
mehr nach Sitidwesten ausgerichtete Hofbereiche ausgebildet. Sie sollen den Bewoh-
nern als Freiflachen zur Verfligung stehen. Zur Abbentorswallstrale soll hingegen eine
geschlossene Raumkante entstehen. Im 6stlichen Bereich verspringt diese Raumkante
nach Suden, sodass das vorhandene Gebaude Abbentorswallstrale 3 als Solitar in
den stadtebaulichen Kontext eingebunden wird. Durch die Ausweisung der tiberbauba-
ren Flachen entsteht eine spannungsreiche Abfolge eines sich verengenden und wie-
der aufweitenden Stadtraums. Sie beglnstigt auch eine Verbesserung der Freiraumsi-
tuation. Durch einen angemessenen Abstand der Gebaude zur AbbentorswallstraRe
verbleibt Raum fir die Vervollstandigung der hier fragmentarisch bereits vorhandenen,
straRenbegleitenden Baumreihe (siehe Kapitel C.8). Der Charakter der Neuenstral3e
soll zukunftig durch vom Straf3enraum erlebbare begriinte Hofbereiche gepragt sein.

ZeitgemalRer Wohnraum erfordert gut nutzbare private Au3enwohnbereiche. Die lber-
baubaren Flachen sind ausreichend dimensioniert, um auch Balkone mit einer ange-
messenen Tiefe realisieren zu kénnen. Erdgeschosswohnungen werden heutzutage
Ublicherweise durch ebenerdige Terrassen aufgewertet, die im Vergleich zu Balkonen
eine groRRere Tiefe aufweisen. Damit diese zugelassen werden konnen, wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass Terrassen, die unmittelbar an das Hauptgebéude an-
schliel3en, die Uberbaubare Flache um bis zu 3 m Uberschreiten dirfen (siehe textliche
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Festsetzung Nr. 4). Unter Beriicksichtigung der zur Unterbringung von Balkonen ge-
wahrten Entwicklungsspielrdume ist es somit moglich, angemessen tiefe Terrassen zu
realisieren. Die Beschrankung der Tiefe der Anlagen ist erforderlich, um Gartenberei-
che zu sichern. Eine Beschrankung in der Breite erfolgt jedoch nicht, um aktuellen
Wohntrends folgend die Anlage einer Terrasse auf gesamter Breite der Wohnung zu
ermdglichen.

3. Bauweise
Um das Ziel einer geschlossenen Bebauung in dem lang gestreckten Baublock zwi-
schen AbbentorstraRe und ToferbohmstralRe zu erreichen, wird im Plangebiet eine ge-

schlossene Bauweise festgesetzt. Die festgesetzte Bauweise entspricht auch der Be-
standssituation und sichert diese planungsrechtlich ab.

4, Mald der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und einer Gebaudehdhe als Hochstmal? festgesetzt.

Die geplante Dichte ist aus den angrenzenden Bebauungsstrukturen abgeleitet, die
zwar durch unterschiedliche Kornigkeiten, aber gleichermafRen durch hohe Grund-
stiicksausnutzungen gepragt sind. In dem in der Vergangenheit untergenutzten Bau-
block soll eine bauliche Ausnutzung ermoglicht werden, die dem stadtebaulichen Um-
feld und der zentralen Lage des Plangebiets entspricht. Zugleich sollen auch nicht
Uberbaute Freiflachen fur die Bewohner bzw. Nutzer des Plangebiets verbleiben. Da-
her wird die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet mit 0,6
festgesetzt.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebiets wird eine hohe stadtebauliche Dichte
angestrebt. Damit geht ein entsprechend hoher Stellplatzbedarf einher. Stadtebaulich
ist eine maglichst vollstandige Verlagerung der Stellplatze in Tiefgaragen wiinschens-
wert. Angesichts der GrundstiicksgrofRen wird zur unterirdischen Unterbringung des
ruhenden Verkehrs jeweils nahezu das gesamte Baugrundstiick unterbaut werden
muissen. Daher darf die festgesetzte Grundflachenzahl fir Tiefgaragen und Kellerge-
schosse bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden (siehe textliche
Festsetzung Nr. 3). Eine vollstdndige Unterbauung von Grundstiicken darf folglich
auch fur normale Kellergeschosse erfolgen. Somit kann der Bauherr die Ublicherweise
im Untergeschoss vorhandenen Abstellraume sowohl au3erhalb als auch innerhalb der
Uberbaubaren Flachen anordnen.

Die im Plangebiet als Hochstmal? festgesetzten Geb&audehdhen variieren zwischen 18,
26 und 32 m Uber Normall-Null. Bezogen auf die Gelandeoberflache, die bei etwa 8 m
Uber Normal-Null liegt, lassen sich somit Gebaudehthen von 10, 18 oder 24 m bzw.
drei, funf oder sieben Geschosse realisieren.

Die als HochstmaR festgesetzten Gebaudehdhen spiegeln das verfolgte stadtebauliche
Konzept wider. Im Plangebiet sollen Uberwiegend siebengeschossige Neubauten mit
einer Gebaudehothe von 32 m uber Normal-Null entstehen. Zur Abbentorswallstral3e
und zu den Hofbereichen soll jedoch eine Abstaffelung erfolgen, so dass die Bebauung
zum offentlichen StraBenraum und den privaten Freiflachen flinfgeschossig mit zwei
zuriickversetzten Staffelgeschossen erscheint. Damit wird u.a. auch das Ausmalfd der
Verschattung der Bestandsbebauung nérdlich der AbbentorswallstralRe begrenzt.
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Im Mischgebiet darf die Gebaudehohe fur den vorgesehenen Neubau in Nachbarschaft
zum bestehenden Eckgebaude Abbentorswallstraf3e / Abbentorstrale nur 26 m uber
Normal-Null betragen, um stadtebaulich zwischen den unterschiedlichen Gebaudehdo-
hen geplanter Bebauung und den Bestandsgebauden zu vermitteln. Das freistehende
Bestandsgebaude im Eckbereich Abbentorswallstral3e / Abbentorstral3e wird planungs-
rechtlich mit der bestehenden Gebaudehthe gesichert. Ein mdglicher Neubau soll sich
mit seiner Gebaudehdhe dem geschlossenen Gebaudekomplex zwischen Abbentor-
und ToferbohmstralRe unterordnen.

Da technische Anlagen nicht von der Begrenzung der Gebaudehdhen erfasst sind, ist
zum Schutz des Ortshildes in der textlichen Festsetzung Nr. 8 festgesetzt, dass die als
Hochstmall zulassige Gebaudehdhe fir Dach- und Technikaufbauten sowie Bristun-
gen und Einhausungen auf einer Flache von hdchstens 20 % der jeweiligen Dachfla-
chen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden darf. Dach- und Technikaufbauten sind zu-
dem zusammenzufassen und allseitig durch eine Attika zu verdecken.

Im Zusammenspiel der ausgewiesenen uberbaubaren Flache mit der festgesetzten
Grundflachenzahl, deren moglicher Uberschreitung durch Tiefgaragen und Kellerge-
schosse und der als Hochstmalfd zuldssigen Gebaudehdhe kann die in § 17 Absatz 1
BauNVO definierte Obergrenze der zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahl so-
wohl im allgemeinen Wohn- als auch im Mischgebiet tbertroffen werden. Stadtebauli-
che Griinde, die diese Uberschreitung im Sinne des § 17 Absatz 2 BauNVO rechtferti-
gen, liegen vor. Die festgesetzte Dichte ist erforderlich, um ein hochwertiges stadte-
bauliches Konzept und die besondere Raumabfolge mit einem sich verengenden und
wieder aufweitenden StraBenraum umzusetzen. Zudem sollen ein Dichtegefalle zur
baulich ebenfalls intensiv genutzten Umgebung vermieden und eine Bebauung ver-
wirklicht werden, die sich in die Nachbarschaft einfuigt. Die Uberschreitung wird durch
die bevorzugte Situation mit der unmittelbaren Nachbarschaft zum Freiraum der Wall-
anlagen und der Nahe zum Weserufer ausgeglichen. Ein Ausgleich erfolgt zudem
durch die Pflicht zur partiellen Begrinung von Dachflachen und nicht Uberbauten Un-
tergeschossen (siehe Kapitel C.9).

5. Fldchen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Ziel der Planung ist auch die Schaffung eines mdglichst hochwertigen Wohnumfelds im
Quartier. MaRgebend dafir ist u.a. die Gestaltung der Aul3enanlagen, die als qualitats-
volle Freiflache angelegt und nicht durch Nebengebdude oder Garagenanlagen ge-
pragt sein sollen. Daher sind sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch im Mischge-
biet auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Nebenanlagen, so-
weit sie oberirdische Gebaude im Sinne der BremLBO sind, ausgeschlossen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 6 und 7).

Im allgemeinen Wohngebiet sind dartiber hinaus auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen auch Stellplatze ausgeschlossen. Das allgemeine Wohngebiet dient vor-
rangig der Wohnnutzung. Folglich muss in diesem Gebiet dem Belang der Wohnruhe
und der Qualitat der AulRenanlagen im Rahmen der Abwégung ein besonderes Ge-
wicht beigemessen werden. Im Mischgebiet ist es hingegen unabdingbar, dass fur den
Wirtschaftsverkehr einzelne ebenerdige Stellplatze errichtet werden kénnen.
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6. Reduzierung der Abstandsfldchen

Die stadtebauliche Eigenart der Planung und die gewtinschte bauliche Dichte erfordern
es, dass in den Baugebieten auf Grundlage des § 9 Absatz 1 Nr. 2a BauGB die Tiefe
der Abstandsflachen abweichend von den Regelungen des § 6 BremLBO auf 0,2 H re-
duziert wird (siehe textliche Festsetzung Nr. 5). Dies gilt nicht zur Abbentorswallstral3e
im allgemeinen Wohngebiet. Dort wird der Regelabstand von 0,4 H eingehalten. Diese
Reduzierung ist erforderlich, damit ein stadtebaulich reizvolles Spannungsfeld aus sich
offnenden und verengenden Stadtraumen entstehen kann. Sowohl an der Neuen- und
Abbentor- als auch an der Abbentorswallstral3e riicken Gebaudekorper abschnittswei-
se dicht an die Bebauung der gegenliberliegenden Seite heran, weichen an anderen
Stellen aber auch deutlich von der Straf3e zurlick. Diese stadtebauliche Strukturierung
ermdglicht einen Wechsel aus engen Gassen und Platzaufweitungen.

Entlang der Neuenstral3e reagiert die durch Baugrenzen vorgegebene Bebauungs-
struktur auf das reduzierte Abstandsflachenmalf3. Durch die winkelférmige Bebauungs-
struktur orientieren sich die Grundrisse im Bereich der Engstellen in Ost-/Westrichtung
und somit zu den ausgebildeten Hoéfen. Die sidlich der Neuenstral3e liegende Bebau-
ung wird nicht beeintrachtigt, da die Abstandsflachenunterschreitung nur punktuell
durch Gebaudeschmalseiten erfolgt. An der Abbentorstra3e riicken ebenfalls nur die
untergeordneten Schmalseiten der Neubauten an die Bestandsbebauung heran. So
bleiben eventuelle nachteilige Folgen der geringeren Abstandsflachen sowohl fir die
gegeniberliegenden, als auch fir die im Plangebiet befindlichen Gebaude begrenzt.
An der Toferbohmstral3e befindet sich die gegeniberliegende Bebauung weit von der
Stral3e entfernt. Aus diesem Grund geht die Reduzierung der Abstandsflache an der
Toferbohmstral3e auch nicht zu Lasten der Aufenthaltsqualitat.

Zur AbbentorswallstraRe wird bei Ausschdpfung der tGberbaubaren Flachen und der als
HochstmalR zuldssigen Gebaudehdhe das in 8§ 6 BremLBO definierte Abstandsfla-
chenmald von 0,4 H nicht unterschritten. Dennoch ist die Bestandsbebauung an der
AbbentorswallstraRe am starksten von der baulichen Verdichtung des Plangebiets be-
troffen. Da sich das Plangebiet sidlich der Bestandsgebaude befindet, kommt es dort
in Folge der Planung zu einer zuséatzlichen Verschattung. Das Ausmalf? der Verschat-
tung wird jedoch dadurch relativiert, dass bei diesen Geb&uden von der Abbentors-
wallstralBe aus betrachtet die Hauptnutzung erst ab dem ersten Obergeschoss stattfin-
det, wahrend die am stérksten verschattete Erdgeschosszone Kellernutzungen oder
Stellplatze beherbergt (siehe Kapitel B.1). Die dennoch verbleibende Beeintrachtigung
wird im Rahmen der Abwagung aufgrund der erheblichen stadtebaulichen Aufwertung
des Quartiers und der Starkung der Wohnfunktion im Stadtteil als vertretbar eingestuft.

7. Solarenergie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu beriicksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allge-
meinen Klimaschutz entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfir die baulichen
und technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Festsetzung Nr.
9, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen so auszubilden sind, dass die
Errichtung von Solarenergieanlagen mdglich ist. Die Geb&udestellung (teilweise Sud-
ausrichtung) erlaubt die Nutzung von Solarenergie.
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8. Erhaltungs- und Anpflanzgebot fir Baume

Die entlang der AbbentorswallstraRe vorhandenen StraRenbaume werden durch Erhal-
tungsgebote geschiitzt. Die zu erhaltenden Baume sind in dem urban gepragten und
fast vollstandig versiegelten Plangebiet raumlich markant und sowohl fir die Identitat
des Quartiers als auch bioklimatisch bedeutsam. AulRerdem sind sie Bestandteil einer
entlang der Abbentorswallstral3e geplanten Baumreihe.

Entlang der AbbentorswallstraRe sind zudem Anpflanzgebote flr insgesamt 13 Baume
festgesetzt. Im Zusammenspiel mit dem vorhandenen Baumbestand kann so ein grin
gepragter StraRenrand entwickelt werden.

An der NeuenstralRe werden zwei dreiseitig umgrenzte Hofflachen ausgebildet. An der
offenen Seite soll jeweils ein Baum angepflanzt werden. Dadurch kann zum einen der
Hofbereich raumlich begrenzt und zum anderen zu einer Begriinung des StralRen-
raums beigetragen werden. Im Osten des Plangebiets sollen im Bereich des entste-
henden Vorplatzes drei Baume angepflanzt werden. Auch diese Anpflanzgebote die-
nen dem Zweck, sowohl dem Vorplatz als auch der StralRe ein visuell erlebbares Griin-
volumen zu geben. Alle Anpflanzgebote dienen zudem der Ergédnzung und Anreiche-
rung der Biotopstruktur und als Lebensraum fir Végel und Insekten. Sie kénnen dar-
Uber hinaus in dem stark verdichteten Plangebiet zu einer Verbesserung des Mikrokli-
mas beitragen.

Fur die Anpflanzungen ist die Verwendung einheimischer Laubbdume vorgeschrieben,
da diese lediglich einen geringen Pflegeaufwand verursachen. Sie sind an das Klima
angepasst und robuster gegentiber Schadlingsbefall (siehe textliche Festsetzung Nr.
12).

Die festgesetzten Baumstandorte dirfen fir Nebenanlagen und Zufahrten um bis zu
5 m verschoben werden. Damit wird eine Flexibilitat fur die Positionierung der Grund-
stiickszufahrten und die Organisation der Aul3enanlagen gewahrt. Zugleich wird jedoch
gesichert, dass entlang der Abbentorswallstraf3e eine Baumreihe mit annahernd re-
gelmaligem Baumabstand entsteht. Fir die entlang der Neuenstral3e anzupflanzen-
den Baume wird so sichergestellt, dass sie etwa mittig in den Hof- bzw. Platzbereichen
angeordnet und nicht in die Randbereiche dieser Flachen verschoben werden. Sie
stiinden dann zu dicht an den Geb&uden und ihre Kronen kdnnten sich nicht gut entwi-
ckeln.

9. Dach- und Tiefgaragenbegriinung

In den Baugebieten sind bis zu 20° geneigte Dachflachen des obersten Geschosses
eines Gebaudes mindestens zu 80% extensiv zu begriinen (siehe textliche Festset-
zung Nr. 10). Aufgrund der hohen baulichen Ausnutzung des Plangebiets bieten die
Dachflachen ein Potenzial zur Herrichtung organisch belebter Flachen. Dachbegri-
nungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich die Dachflachen weniger auf-
heizen. Au3erdem binden sie Staub und fordern die Wasserverdunstung. Der verzo-
gerte Regenwasserabfluss entlastet die Oberflachenentwasserung. Dies ist insbeson-
dere im Hinblick auf die haufiger werdenden Starkregenereignisse von Bedeutung. Be-
grunte Dachflachen bilden auRerdem einen vom Menschen nicht gestérten Lebens-
raum fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Mit der Begriinung wird zudem das Erschei-
nungsbild einsehbarer Dachflachen aufgewertet. Es miissen jedoch lediglich 80 % der
Dachflachen des obersten Geschosses eines Geb&udes begrunt werden, um Spiel-
raume fir die Anlage von Dachterrassen auf den oberen Gebaudeabschlissen der da-
runter liegenden Geschosse zu schaffen. Zudem soll auf den Dachflachen die Még-
lichkeit zur Errichtung von technischen Anlagen erhalten bleiben.
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Nicht Gberbaute Tiefgaragen und Kellergeschosse sind mit einem mindestens 50 cm
starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu begrinen. Hiervon aus-
genommen sind die erforderlichen befestigten Flachen fir Terrassen und die Geb&u-
deerschlieung (siehe textliche Festsetzung Nr. 11).

Ziel der Festsetzung ist es, auf den Flachen nicht Gberbauter Untergeschosse die An-
pflanzung kleinklimatisch, 6kologisch und gestalterisch wirksamer Vegetation sicherzu-
stellen und Gartenbereiche zu realisieren, sofern diese Flachen nicht flr Terrassen
und fur Anlagen der GebaudeerschlieBung bendtigt werden. Die Festsetzung einer
Mindestandeckung fir den Substrataufbau ist erforderlich, um Pflanzen geeignete
Wuchsbedingungen fir eine langfristige Entwicklung bereitzustellen, indem die Riick-
haltung pflanzenverfligbaren Wassers ermdglicht und damit Vegetationsschéaden in
Trockenperioden vermieden werden. Im Bereich von Baumen ist dafir die Erhéhung
der Substratstarke erforderlich. Hier muss auf einer Flache von mindestens 12 m? je
Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus fir kleinkronige Bau-
me mindestens 70 cm und fur grof3kronige Baume mindestens 1 m betragen.

Umweltbelange

Nach § 13a Absatz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO
weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist bei diesem Bebauungsplan der Fall. Die zulas-
sige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO betragt etwa 4.400 m?.

Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Schutzgebiete (Natura 2000) beein-
trachtigt werden, bestehen angesichts der Innenstadtlage des Plangebiets nicht. Eben-
falls wird durch den Bebauungsplan 2454 nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die
Voraussetzung fur die Durchfihrung des Planverfahrens auf Grundlage des § 13a
BauGB liegen somit vollstandig vor. Von einer férmlichen Umweltprifung gemaR § 2
Absatz 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1la
BauGB sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Pla-
nung ergeben konnten, werden gleichwohl mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern
betrachtet und bewertet. Dabei wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung einsehbar waren: Larmtechnische Untersuchung
der Larmkontor GmbH vom Oktober 2013 und orientierende altlastentechnische Er-
kundungen des Biros Umtec, Prof. Biener | Sasse | Konertz, Beratende Ingenieure
und Geologen vom Oktober 2013.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Auf das Plangebiet wirkt sowohl Stral3en- als auch Schienenverkehrslarm ein. Zwar ist
es von Bebauung umgeben, die zuldssigen Neubauten kénnen jedoch teilweise tber
die benachbarten Gebaude hinausragen. Somit sind nicht nur die an das Plangebiet
angrenzenden, sondern auch die weiter entfernt liegenden StraRenzige und Bahntras-
sen zu bertcksichtigen. Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung wurde ermit-
telt, dass die fur Verkehrslarm geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 von
60dB(A) tags und 50 dB(A) nachts bzw. 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir Misch-
bzw. Allgemeine Wohngebiete sowohl im Misch- als auch im allgemeinen Wohngebiet
Uberwiegend Uberschritten werden. Gleichwohl besteht keine Larmbelastung, bei der
eine Gesundheitsgefahrdung zu beflrchten ist.
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Die im Plangebiet an den Gebaudefassaden ermittelte Larmbelastung variiert deutlich
und liegt tagstber bei 50 bis 64 dB(A) und nachts bei 45 bis 57 dB(A). Fur gesunde
Wohnverhéltnisse ist eine ausreichende Nachtruhe sicherzustellen. Im Bebauungsplan
ist daher durch die textliche Festsetzung Nr. 13 festgesetzt, dass geeignete bauliche
Malnahmen zu ergreifen sind, damit in Schlaf- und Kinderzimmern der daflr erforder-
liche Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts auch bei freier Beliftung (gekipptes Fens-
ter) nicht Gberschritten wird. In Teilbereichen des Plangebiets ist dies nicht immer zu
erreichen. Hier ist durch den Einbau von schallgeddmmten Luftungen zu gewébhrleis-
ten, dass der genannte Innenschallpegel eingehalten wird.

Angesichts der GroRe des Plangebiets, der entsprechend lUberschaubaren Baumasse,
die realisiert werden kann, und der kiinftig zulassigen Nutzungen ist fur die Nachbar-
schaft in Folge der Planung keine wesentliche Zunahme der Larmbelastung zu erwar-
ten. Zwar kann es in Folge der Planung zu einer moderaten Zunahme der Verkehrsbe-
lastung kommen, andererseits wird sich im Plangebiet die Wohnnutzung zu Lasten der
bislang in umfangreicherem Mal3e zulassigen gewerblicher Nutzungen ausbreiten, was
wiederum zu einem Rickgang der Gewerbelarmbelastungen, z.B. ausgehend von of-
fenen Stellplatzanlagen, fihren kann.

Altlasten

Fir das Plangebiet liegen Hinweise auf Nutzungen vor, die zu Boden- und Grundwas-
serverunreinigungen gefiihrt haben kénnten. Der Auszug aus der Liste der Altstandorte
weist fur das Plangebiet fur die vergangenen 120 Jahre eine Nutzung u.a. als Drucke-
rei, Kohlenhandel, Gelbgie3erei und Bauunternehmen aus. Aufgrund der vorliegenden
Verdachtsmomente sind orientierende altlastentechnische Erkundungen durchgefiihrt
worden.

Auf Basis der Ergebnisse dieser Erkundungen wurde gemall 8§ 4 Absatz 2 der
BBodSchV der Gefahrenverdacht fir den Wirkungspfad Boden - Mensch (direkter Kon-
takt) nicht bestatigt. Die gesetzlich geregelten Prifwerte fur Kinderspielflachen und
Wohnbebauung werden unterschritten.

Im Hinblick auf die im Zuge von BaumaRnahmen anfallenden Aushubmengen ist da-
von auszugehen, dass diese weitgehend als Material < Z 0 gemaR LAGA Bauschutt
einzustufen sind.

Sonstiges
Die sonstigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in 8 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umwelt-

belange sind durch die Planung nicht nachteilig betroffen. Es ist vielmehr mit einer
Verbesserung der Situation fir diese Schutzgter zu rechnen. Das Plangebiet ist voll-
standig anthropogen Uberformt und bis auf eine Vorgartenflache und wenige Baum-
standorte komplett versiegelt. Mit der Schaffung von Gartenflachen, begriinten Dach-
flachen und Baumanpflanzungen entlang des StraBenraums wird sich das Griinvolu-
men deutlich erhéhen, was zusatzliche Lebensraume fir Tiere schafft, sich gunstig auf
das Mikroklima auswirkt und zur Rickhaltung von Regenwasser beitragt.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rech-
nen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteili-
gung der Landesarchéologie erforderlich.
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1.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Das Plangebiet ist in Privatbesitz.
Der Stadtgemeinde Bremen entstehen als Folge des Bebauungsplanverfahrens keine

Kosten. Die Kosten fur die Suche von Kampfmitteln werden von den Eigentiimern ge-
tragen. Die Kosten fur die Beseitigung moglicher Kampfmittel tragt das Land.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 2454 sind keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen und Manner ein gleicher-
mafden attraktiver Lebens- und Arbeitsraum sein. Durch die im Quartier ausgepragte
Funktionsmischung, die durch die Konzeption des Bebauungsplans gestitzt wird, kon-
nen hier ansassige Haushalte den Arbeitsplatz, erforderliche soziale Infrastruktur (z.B.
Kindertagesstatte), Versorgungsmaoglichkeiten, Freizeitangebote und ausgedehnte
Freiflachen in fuRlaufiger Entfernung vorfinden. Der Standort erméglicht es, die Erfor-
dernisse des Alltags gut zu organisieren. Aspekte des Gender Mainstreaming werden
somit durch den Bebauungsplan 2454 gut erfillt.

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

Bremen, .........

Senatsrat
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