Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 30. Mai 2016
-61-/-FB-01 -
Telefon: 361-89326 (Herr Lakemann)
361-2640 (Frau Briinjes)
361-4136

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

Vorlage Nr. 19/149 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

far die Sitzung der Deputation
far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86
(zugleich Vorhaben- und Erschlieungsplan) fur die Errichtung eines Studentenwohn-
heims an der Mary-Astell-StrafRe in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 23.05.2016)

¢ Planaufstellungsbeschluss
e Offentliche Auslegung

l. Sachdarstellung
A)  Problem

Die K+T Grundstiicksgesellschaft mbh & Co. KG (Vorhabentréagerin) beabsichtigt auf einem
unbebauten Grundstiick in der Mary-Astell-Stral3e ein Gebdude mit rd. 110 Studentenwoh-
nungen zu errichten.

Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des im Dezember 1994 bekanntgemach-
ten Bebauungsplans 2007, der als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Technologiepark Universitat" festsetzt. Das Sondergebiet dient der Un-
terbringung von in der Forschung und Entwicklung tétigen Einrichtungen und Unternehmen
sowie von Produktions- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Produkt- bzw. Leis-
tungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung. Da nur ausnahmsweise Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen werden kdnnen, ist die Errich-
tung eines Studentenwohnheims nicht zuléassig.

B) Loésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (8 13a BauGB).



Zum Planinhalt

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

Zum Verfahren nach dem BauGB
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 ist am 24. November 2015 vom Ortsamt
Horn-Lehe eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer
oOffentlichen Einwohnerversammlung durchgefihrt worden.

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

3. Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 gleichzeitig durchgefiuihrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch tber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

4. Verfahren gemal § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 86 soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung
(8 13a BauGB) aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst eine rd. 2.850 m2 grof3e Baullicke in stadtebaulich integrierter
Lage. Es ist Uber die Mary-Astell-StralRe erschlossen und von Gewerbe- und Wohnbau-
ten umgeben. Vor diesem Hintergrund und der Zielsetzung der Schaffung von Wohn-
raum zur Versorgung der Bevolkerung (8 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB) stellt das Vorhaben
eine Malinahme der Innenentwicklung dar.



C)

D)

. Umweltbelange

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D) der Begrindung wird verwiesen.

. Durchfiihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieRende Durchfiihrungsvertrag wird der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor der endgul-
tigen Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentréagerin Gbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorha-
ben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde
Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entspre-
chend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die
die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.

. Gender-Prifung

Das Vorhaben "Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-Astell-Stral3e" soll
fur Frauen und Manner gleichermalRen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die
Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben
sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Abstimmungen

Die Vorhabenplanung zur Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-Astell-Stral3e
ist dem Fachausschuss "Bau und Denkmalschutz" des Beirates Horn-Lehe in seiner Sitzung
am 10. Februar 2015 vorgestellt worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf
Grund der Unterrichtung und Erdrterung nicht ergeben. Die Planung wurde zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Beirat Horn-Lehe wird im weiteren Verfahren beteiligt.

Dem Ortsamt Horn-Lehe wurde die Deputationsvorlage gemaf? Ziffer 2.3 der Richtlinie Gber
die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.



Il. Beschlussvorschlage

1.

Anlagen

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 86 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-
Astell-Stral3e in Bremen-Horn-Lehe nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).

. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 (zugleich Vorhaben-
und ErschlielBungsplan) fiur die Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-
Astell-StralRe in Bremen-Horn-Lehe (Bearbeitungsstand 23.05.2016) einschlie3lich Be-
grundung zu.

. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 86 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-
Astell-StraRe in Bremen-Horn-Lehe (Bearbeitungsstand 23.05.2016) einschlie3lich Be-
grindung geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 (Bearbeitungsstand: 23.05.2016)
- Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 (Bearbeitungsstand 23.05.2016)
- Protokoll der Einwohnerversammlung
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Bremen, 02.09.2015

Dipl.-Ing. WilhelmSchafer

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

weitergegeben werden.

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veréffentlicht oder an Dritte

Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 02.09.2015 Geschaftsbuchnummer: 11910A. Die Planunterlage weist fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach.
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©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen. (§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetzt vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313) 0 5 10 25
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN BAUGRENZEN, BAULINIEN, BAUWEISE
Baugrenze
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des .
Bebauungsplanes Baulinie
o offene Bauweise
ART DER BAULICHEN NUTZUNG
_ , _ . SONSTIGE PLANZEICHEN
SO (TU) Sondergebiet Technologiepark Universitat
St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (St)
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ 0,6 Grundflachenzahl Na Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen (Na)
GFZ 2,4 Geschossflachenzahl

OK 105-175 Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Mindest- und
’ " HoéchstmaR in Metern tiber Bezugshéhe (NHN)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen
bisheriger Bebauungspléne und ihrer Anderungen auBer Kraft.

2. In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

3. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Sondergebiet "Technologiepark Universitat" (SO (TU)) festgesetzt.
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einrichtungen der Universitat und von in der Forschung und Entwicklung
tatigen Einrichtungen und Unternehmen sowie von Produktions- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Produkt bzw.
Leistungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung.

Zulassig sind:

e Einrichtungen der Forschung und Lehre,

e Bulro- und Verwaltungsgebaude,

e Labor- und Werkstattgebaude,

e Prufstand- und Versuchsanlagen,

¢ Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke und Ausstellungsgebaude, soweit sie benachbarte schutzenswerte Gebiete
anderer baulicher Nutzung und Flachen sonstiger Bodennutzung nicht stéren,

e Wohnungen,

e die dem Sondergebiet dienenden Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen.

4. Die jeweilige Bezugshohe fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Uber Normalhdhennull (NHN).

5. Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- und Héchstmale fir die Hohe baulicher Anlagen durch
Gebaude oder Gebaudeteile kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese im Hinblick auf ihre stadtraumliche
Wirkung untergeordnet ist.

6. Im Plangebiet sind Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.
Zusatzlich sind Stellplatze und Nebenanlagen in den daflr vorgesehenen Flachen zulassig.

7. Die Tiefe der Abstandsflache betragt 0,2 H. Abweichend von den Regelungen der BremLBO sind Fahrradabstellplatze mit
Uberdachungen auch ohne Abstand zu Gebauden zulassig.

8. Von der festgesetzten Baulinie kdbnnen Abweichungen von Gebaudeteilen als Ausnahme zugelassen werden, wenn die
Abweichung nicht mehr als 1,5 m betragt und auf maximal 25% der Gebaudelange begrenzt ist. Treppen und Rampen zu
Gebaudeeingangen sowie Einfriedungen flir Vorgarten sind auch aulerhalb der Baulinie zulassig.

9. Bei Errichtung von Gebauden sind die tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden, dass die
Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist.

10. Schallschutz

10.1 In dem Sondergebiet ist tagsiber infolge von Verkehrslarm entlang der Mary-Astell-Stral3e in einem rd. 8 m breiten Streifen
(gemessen von der westlichen Begrenzung der offentlichen Verkehrsflache) mit Larmwerten von 60 bis 65 dB(A) und
westlich hiervon bis zu 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Wohnnutzungen durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

10.2 In dem Sondergebiet ist nachts infolge von Verkehrslarm entlang der Mary-Astell-Stral3e in einem rd. 8 m breiten Streifen
(gemessen von der westlichen Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache) mit Larmwerten von 50 bis 55 dB(A) und weiter
westlich hiervon bis zu 50 dB(A) zu rechnen. Bei Aulienpegeln nachts < 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche Malnahmen
(z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten
wird. Bei Aul3enpegeln nachts > 50 dB(A) und < 60 dB(A) ist durch geeignete bauliche Schallschutzmaltnahmen (z.B.
schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der
Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.

10.3 Fur hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) ist durch bauliche MaRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung,
larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen) sicherzustellen, dass der Mittelungspegel

von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

10.4 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen in den Nummern 10.1-10.3 hat im Einzelfall zu erfolgen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
1. Abweichend von § 3 Abs. 1 StellplOG betragt die Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen Stellplatze fur Stundentenwohn-
heime 1 Stellplatz je 6 Betten.

2.  Abweichend von § 3 Abs. 1 StellplOG betragt die Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen Fahrradabstellplatze fur
Studentenwohnheime 1 Stellplatz je Studentenwohnung.

3. Abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG konnen die erforderlichen Baume nach StellplOG auch aufderhalb der Stellplatz-
flache an anderer Stelle gepflanzt werden.

4. Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehaltern sind mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben, sofern diese nicht
ins Hauptgebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert sind.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unberuhrt.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaRigen
Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie nicht im Zuge der Erdarbeiten
unbemerkt beschadigt werden, muss dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem
Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei Erd-.
bewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archaologische Bodenfunde gemacht werden, ist daher unverzuglich die
zustandige Behorde flr Landesarchaologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteiligen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanZV 90)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 86
(zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

fur die Errichtung eines Studentenwohnheims an der
Mary-Astell-Stral3e in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 23.05.2016)

Fur Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner
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Ubersichtsplan

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
17 ] 11 IR (o] 52 offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag .....coceeeveeiiii

Der Plan hat im Ortsamt Horn-Lehe vom ................... bis ........... offentlich

ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag .....oeeeeeiiee

Beschlosssen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der

des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ...................
Senator Direktor bei der

Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom ..........c.eee.. , Seite .........

Planung: Lakemann
Bearbeitet: Lemke (BPW baumgart+partner)
Verfahren: Brunjes
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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung eines Studentenwohn-
heims an der Mary-Astell-Stral3e in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 23.05.2016)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Lehe und umfasst das Flurstick 126/309 (Flur 330,
Gemarkung VR). Es ist rd. 2.850 m? grol3 und wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch Gewerbebebauung an der Mary-Astell-Stral3e Nr. 10 (Flurstick
126/180),

e im Osten durch die Mary-Astell-Stral3e,

¢ im Suden durch Gewerbebebauung an der Mary-Astell-StralRe 2, 4a, 4b (Flurstiick
126/196) sowie

¢ im Westen durch die Gewerbebebauung an der Anne-Conway-Straf3e 5 (Flurstiick
126/308).

f

=

- Herschel=—St

Abb. 1: Lage des Plangebietes (gestricheltes Rechteck; Quelle: DGK 5; Geoinformation Bremen)
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Grundstick des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 86 liegt am dstlichen
Rand des Technologieparks Universitat und ist unbebaut. Es wird an drei Seiten von
Technologie- und Dienstleistungsunternehmen sowie gegeniberliegend von Wohnbe-
bauung in Geschossbauweise umgeben. Die Unternehmen gehdren tberwiegend den
Branchen Softwareentwicklung, Ingenieurwesen und Personalmanagement an. Die
Gebéaude sind viergeschossig, mit Ausnahme eines zweigeschossigen Anbaus des
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Hauptgeb&audes. Unmittelbar westlich gren-
zen an das Plangebiet Kfz-Stellplatze an, die dem Burogeb&ude der Vorhabentragerin
in der Anne-Conway-Stral3e 5 (Flurstiick 126/308) zugeordnet sind. Das Vorhabeng-
rundstiick ist Gber die Mary-Astell-Stral3e erschlossen.

Die nachstgelegenen Nahversorgungsmoglichkeiten liegen in der Kremser Stral3e, in
der, rd. 300 m fuRlaufig vom Plangebiet entfernt, auch ein OPNV-Anschluss mit einer
Haltestelle der Stra3enbahnlinie 6 und der Buslinie 21 besteht. Mit dem nordlich des
Plangebietes verlaufenden Grunzug Uni-Fleet-Sud liegt ein Naherholungsraum in un-
mittelbarer Nahe zum Plangebiet. Die zentralen Einrichtungen der Universitat liegen in
einer Entfernung von rd. 1.000 m zum Plangebiet.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet Sonderbauflache
Technologiepark Universitat dar.

Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
2007. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet "Techno-
logiepark Universitat" fest. Das Sondergebiet Technologiepark Universitat dient der Un-
terbringung von in der Forschung und Entwicklung tatigen Einrichtungen und Unter-
nehmen sowie von Produktions- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Produkt-
bzw. Leistungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung. Wohnungen kén-
nen nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen werden.
Als Maf3 der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 festgelegt. Dartiber hinaus werden zwei maximale
Gebaudehothen festgesetzt. StralRenbegleitend sind bauliche Anlagen mit einer Min-
desthéhe von 10,5 m und einer maximalen Hohe von 17,50 m Gber dem Bezugspunkt
zu errichten. Fir den von der Mary-Astell-Stra3e abgewandten, hinteren Grundstiick-
bereich ist keine Mindesthdhe vorgesehen. Hier ist lediglich die maximale Gebaudeh6-
he von 17,50 m Uber Bezugspunkt festgelegt. Der Bezugspunkt ist iber Normalhthen-
null (NHN).

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin hat Gber viele Jahre versucht, das Vorhabengrundstiick einer
Nutzung entsprechend der Sondergebietsfestsetzung des Bebauungsplanes 2007 zu-
zufiihren. Aufgrund einer mangelnden Nachfrage blieben die Bemihungen jedoch er-
folglos. Vor dem Hintergrund der aktuellen gesamtstadtischen Herausforderungen und
wohnungsbaupolitischen Zielsetzungen zugunsten einer quantitativ und qualitativ aus-



Seite 3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 Bearbeitungsstand: 23.05.2016

C)

reichenden Wohnraumversorgung in der wachsenden Stadt Bremen wurde der grund-
satzliche Ausschluss von Wohnungen im Bereich des Technologieparks Universitéat
neu bewertet. Mit einer Lage am 6stlichen Rand des Technologieparks Universitét, an-
grenzend an bestehende Wohnbebauung, einer Anbindung an das OPNV-Netz und
der raumlichen Nahe zu den zentralen Einrichtungen der Universitat Bremen bietet das
Plangebiet sehr gute Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohnungen fir Studen-
tinnen und Studenten.

Anlass der Planung ist der Mangel an preisgunstigem Wohnraum in Bremen fur Studie-
rende. So sollen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Schaffung von rd. 110 Studentenappartements in einem
Wohngebaude auf dem brachliegenden Vorhabengrundstiick geschaffen werden. Die
Zweckbestimmung des Sondergebietes Technologiepark aus dem Bebauungsplan
2007 soll dabei erhalten, jedoch die Zulassigkeit von Wohnungen ergénzt werden. In-
sofern bleibt das Plangebiet Bestandteil des Technologieparks Universitat.

Das Bebauungskonzept fiigt sich in die umgebende stadtebauliche Struktur ein, in dem
die Bebauungskante sowie auch Gebaudehdhen der ndrdlich und sidlich angrenzen-
den Nachbarbebauung entlang der Mary-Astell-Stral3e aufgenommen werden. Rick-
wartig bildet das Wohngeb&ude zwei Riegel aus, zwischen denen ein Innenhof ent-
steht. Die HaupterschlieRung des Gebaudes erfolgt Uber die Mary-Astell-Stral3e, wobei
sich die Kfz-Stellplatze auf der Rickseite des Gebaudes entlang der westlichen
Grundstiicksgrenze befinden. Hier bestehen zwei weitere Gebdudezugange, die tber
je eine Rampe ein barrierefreies Betreten des Studentenwohnheims erméglichen. Die
Kfz-Stellplatzzahl belauft sich auf 19 inklusive zwei Behindertenstellplatze. Zwischen
Kfz-Stellplatzen und Innenhof besteht eine Uberdachte Fahrradabstellanlage. Die Stu-
dentenwohnungen sind in der Regel rd. 20 gm grof3. Alle Wohnungen sind inklusive
der Bader barrierefrei geplant. Daruber hinaus sind rollstuhlgerechte Appartements
vorgesehen. Zu dem Studentenwohnheim zahlt auch ein Gemeinschaftsraum, ein
Waschsalon mit Waschmaschinen sowie ein Boxenraum, der den Studierenden zu-
sétzlichen Stauraum bietet.

Mit der Bebauung des Vorhabengrundstiicks wird eine brachliegende Baullicke in der
Mary-Astell-StralR3e geschlossen. Die Planung dient damit einer MaRnahme der Innen-
entwicklung und somit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auf eine Reduzie-
rung des Freiflachenverbrauchs abzielt. So erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
auf Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ("Bebauungsplan der
Innenentwicklung"). Die Voraussetzungen hierfir liegen vor, denn das Plangebiet be-
findet sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt. Die Planung
begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw.
nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch kei-
ne Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 bestimmt. Mit den Rege-
lungen im Durchfuhrungsvertrag wird das Vorhaben "Studentenwohnheim" konkreti-
siert. In dem Bebauungsplan wird im Sinne von 8 12 Abs. 3a BauGB mit der Festset-
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zung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ein Baugebiet gemaf
BauNVO festgesetzt. Diese Vorgehensweise ermdglicht die Zulassigkeit aller der
Zweckbestimmung des Sondergebietes Technologiepark Universitat entsprechenden
Nutzungen, sofern sie auch den vertraglichen Regelungen des Durchflihrungsvertra-
ges entsprechen, die das Vorhaben néher bestimmen. So sind in dem Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Sondergebietsfestsetzung, die aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen
und um Wohnnutzungen erganzt wurde, basiert auf der stadtebaulichen Planung zum
"Konzept Technologiepark Universitat". Die Kooperation von Wissenschaft und Wirt-
schaft ist weiterhin Zielsetzung der bremischen Strukturpolitik, die im Technologiepark
Universitat durch die Forderung des Technologietransfers gestarkt werden soll.

Innerhalb des Sondergebietes sind Einrichtungen der Forschung und Lehre, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Labor- und Werkstattgebaude, Prufstand- und Versuchsanlagen,
Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke und Ausstellungsgebaude — soweit sie be-
nachbarte schitzenswerte Gebiete anderer baulicher Nutzung und Flachen sonstiger
Bodennutzung nicht stéren —, Wohnungen sowie die dem Sondergebiet dienenden
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Die Beschrankung auf die Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen zielt weiterhin auf
die Starkungen des Standortes Technologiepark Universitat ab. Die neue Zulassigkeit
von Wohngeb&auden fir Studenten soll zu einer Belebung und somit stéadtebaulichen
Aufwertung des Technologieparks fuhren. Aufgrund der kurzen Entfernungen zu den
wissenschatftlichen Einrichtungen - sowohl der Universitat als auch des Technologie-
parks — stellt das Plangebiet im Sinne des Leitmotivs der Stadt der kurzen Wege einen
pradestinierten Standort fur ein Studentenwohnheim dar, das dartiber hinaus zu einer
besseren Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen beitragt.

Durch die Zulassigkeit von Wohnungen im Plangebiet und somit innerhalb des Techno-
logieparks sind — jedenfalls aufgrund des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme —
keine relevanten stadtebaulichen Spannungen zu erwarten, da zum einen auf der dem
Plangebiet gegeniberliegenden Seite bereits Wohnungsbau (Allgemeines Wohngebiet
gem. Bebauungsplan 2007) in Geschossbauweise besteht und zum anderen von den
umgebenden gewerblichen Nutzungen keine Immissionen ausgehen, die das Wohnen
wesentlich stéren wirden.

2. Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird beschrankt durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der maximalen Zahl der Vollge-
schosse sowie der Mindesthéhe und maximalen Hohe der Gebaude. Die GRZ gibt an,
wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden
diurfen. Sie ist im Bebauungsplan mit 0,6 festgesetzt und bleibt damit unterhalb der
Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung fir sonstige Sondergebiete gemanR §
17 BauNVO. Vergleichbar mit einem Mischgebiet, sichert die GRZ von 0,6 eine fir eine
Wohnnutzung noch angemessene bauliche Verdichtung.

Mit der Bestimmung eines Mindest- und Hochstmalfles der Hohe der baulichen Anla-
gen fugt sich das Vorhaben in die unmittelbare bauliche Umgebung ein. Bezugspunkt
fur die Hohenfestsetzungen ist dabei Gber Normalhdhennull (NHN). Das Plangebiet
liegt bei rd. 2,5 m NHN.
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Mit einer Festsetzung der GFZ von 2,4 erfolgt eine Begrenzung der Gebaudevolumina
im Plangebiet in Bezug auf die umgebende Bebauung. Die GFZ von 2,4 liegt im Rah-
men der Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO fir Sondergebiete. Die Obergrenze fur
Mischgebiete von 1,2 wird hingegen deutlich tiberschritten. Die Uberschreitung ist je-
doch stadtebaulich vertretbar und zur Verwirklichung der Planungsziele gewtinscht. Mit
der Festsetzung von GRZ, GFZ und den Gebaudehthen kann auf die Festsetzung ei-
ner Baumassenzahl (BMZ) verzichtet werden. Rechnerisch lage eine solche bei einer
maximalen Ausnutzung des festgesetzten Mafies der baulichen Nutzung bei 13 und
somit oberhalb der Obergrenze des § 17 BauNVO (BMZ 10,0). Die Uberschreitung ist
jedoch stadtebaulich vertretbar, da sich das Vorhaben zum einen in die bauliche Um-
gebung einfiigt und sich zum anderen mit dem Griinzug Unifleet-Sid ein Naherho-
lungsraum in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet.

Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- und HéchstmaRe fiir die
Hohe baulicher Anlagen durch Gebaude oder Gebéaudeteile kann ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn diese im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung untergeord-
net ist. Diese Regelung wurde im Bebauungsplan aufgenommen, um z.B. Dachaufbau-
ten oder auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen. In diesem Zu-
sammenhang setzt der Bebauungsplan zur Forderung der Solarenergienutzung fest,
dass bei Errichtung von Gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen sta-
tisch so auszubilden sind, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie moglich ist.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Entsprechend der Vorhabenplanung wird innerhalb des Plangebietes die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen und eine Baulinie bestimmt. Die Baulinie wird
parallel entlang der Mary-Astell-StraRe festgelegt, um hier eine stralenbegleitende
Bebauung sicherzustellen. Der Abstand der Baulinie zur StralRe leitet sich aus der
Flucht der ndrdlich und sudlich angrenzenden Gebaudefronten entlang der Mary-Astell-
Stral3e ab. Mit der Baulinie wird somit die raumliche Fassung der Mary-Astell-StralRe
durch die neue Bebauung fortgesetzt. Treppen und Rampen zu Gebaudeeingdngen
sowie Einfriedungen fur Vorgarten sind jedoch auch auf3erhalb der Baulinie zulassig,
da sie die Bebauungsstruktur nicht beeintrachtigen.

Um einen architektonischen Gestaltungspielraum zu gewahren, kénnen von der fest-
gesetzten Baulinie Abweichungen von Gebaudeteilen als Ausnahme zugelassen wer-
den, wenn die Abweichung nicht mehr als 1,5 m betragt und auf maximal 25% der Ge-
baudelange begrenzt ist.

Zur stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Plangebietes bestimmt der Bebauungs-
plan, dass Garagen (einschliel3lich Carports), Stellplatze und Nebenanlagen nur inner-
halb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Zusétzlich sind Stellplatze
und Nebenanlagen in den dafur vorgesehenen Flachen zulassig. Die Festsetzung stellt
somit sicher, dass keine Stellplatze entlang der Stral3e entstehen konnen, die sich
nachteilig auf das Stadtbild auswirken wirden.

Entsprechend der Nachbarbebauung soll das Vorhaben mit Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken und nicht in geschlossener Bauweise errichtet werden. Daher
setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise fest. Die Tiefe der Abstandsflache be-
tragt 0,2 H (H=Hohe) und ermaoglicht eine flexiblere Ausnutzung des Baugrundstticks.
Diese Regelung nimmt Bezug auf die Abstandsvorschriften der Bremischen Landes-
bauordnung fir Gewerbegebiete, denn der Technologiepark Universitat hat die Préa-
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gung eines Gewerbegebietes. Die textliche Festsetzung Nr. 7 hat somit klarstellenden
Charakter. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes 2007 wird gewahrleistet, dass eine etwaige Bebauung auf den angrenzenden
Grundstucken vertraglich gestaltet werden kann.

4. ErschlieRung, Stellplatze / Ortliche Bauvorschriften (gem. § 85 Abs. 3 BremLBO)

Das Plangebiet ist bereits Uber die Mary-Astell-Stral3e erschlossen. Entlang der sudli-
chen Plangebietsgrenze erfolgt eine Zufahrt zu einer Kfz-Stellplatzanlage mit 19 Stell-
platzen im ruckwartigen Grundstiicksbereich. Die Zufahrt verlauft parallel zur Zufahrt
des sudlich angrenzenden Grundstucks.

Uber eine ortliche Bauvorschrift setzt der Bebauungsplan abweichend vom § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung der not-
wendigen Kfz-Stellplatze fur Studentenwohnheime nur 1 Stellplatz je 6 Betten und nicht
je 5 Betten betragt. Diese Festsetzung des Bebauungsplans begriindet sich in der Na-
he des Studentenwohnheims zur Universitat und in der guten OPNV-Anbindung, so
dass von einem geringeren Kfz-Bedarf der im Plangebiet wohnenden Studierenden
ausgegangen werden kann. Aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse kdonnen,
abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG, die erforderlichen Baume nach StellplOG auch
aul3erhalb der Stellplatzflache an anderer Stelle auf dem Grundstuck gepflanzt werden.

Um zugleich die Benutzung des Fahrrades attraktiver zu gestalten, setzt der Bebau-
ungsplan ebenfalls abweichend vom StellplOG fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung
der notwendigen Fahrradabstellplatze fir Studentenwohnheime 1 Stellplatz je Bett, an-
stelle von 1 Stellplatz fur 1,5 Betten, betragt. Damit ist sichergestellt, dass jeder Studie-
rende im Studentenwohnheim Gber mindestens einen Fahrradabstellplatz verfugt. Um
eine Uberdachung der Fahrradstellplatzanlage und somit einen Wetterschutz fiir die
Fahrrader zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan abweichend von den Regelungen
der BremLBO geregelt, dass Fahrradabstellplatze mit Uberdachungen auch ohne Ab-
stand zu Gebauden zuldssig sind.

Mit der Ubernahme einer weiteren ortlichen Bauvorschrift in den Bebauungsplan wird
bestimmt, dass Anlagen zur Aufbewahrung von Millbehaltern mit einer Bepflanzung
als Sichtschutz zu umgeben sind, sofern diese nicht ins Hauptgebaude oder in die Ne-
benanlagen baulich integriert sind. Mit dieser Festsetzung soll einer Beeintrachtigung
des Stadtbildes durch Millsammelbehélter entgegengewirkt werden.

5. Entwédsserung und Entsorgung

Der Grundwasserspiegel variiert im Planbereich und seiner Umgebung jahreszeitlich
zwischen 0,4 und 0,8 m NN. Aufgrund der geringen Flurabstédnde beim Grundwasser
und der beengten Grundstiicksverhdltnisse kann das anfallende Regenwasser keiner
Versickerung zugefuhrt werden. Vor diesem Hintergrund ist fir die Entsorgung ein An-
schluss an das in der Mary-Astell-Stral3e bestehende Trennsystem vorgesehen.

Die Mullentsorgung erfolgt Uber Abstellanlagen fir Millbehalter an der nérdlichen oder
sudlichen Grundstlicksgrenze. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend zwei Fla-
chen fur Nebenanlagen fest, die rd. neun Meter von der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Mary-Astell-StralRe entfernt liegen.
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6. Immissionsschutz

Die Larmkarten des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr stellen fur das Plangebiet
Larmeinwirkungen durch den StralRenverkehr der Mary-Astell-StralRe dar. Demnach
bestehen in einen rd. 8 m breiten Bereich westlich der Mary-Astell-Straf3e Schallimmis-
sionen von tagsuber 60-65 dB(A). Dies betrifft somit die Gebédudefassade des Studen-
tenwohnheims. In einer Entfernung von mehr als 8 m zur Mary-Astell-Stral3e betragen
die AuR3enlarmpegel 55-60 dB(A).

Nachts betragen die Schallimmissionen in dem rd. 8 m breiten Streifen 50-55 dB(A)
und im dbrigen Plangebiet weniger als 50 dB(A).

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1, Beiblatt 1 gibt fir Sondergebiete je
nach Art der Nutzung Orientierungswerte tagsuber zwischen 45-65 dB(A) und nachts
zwischen 35-65 dB(A) an. Da sich die Vorhabenplanung auf die Errichtung eines Stu-
dentenwohnheims innerhalb des Technologieparks Universitat bezieht, werden zur Be-
urteilung des Schalleintrags die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete
herangezogen. Diese betragen tagsiiber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A), so dass fest-
zustellen ist, dass innerhalb der Gberbaubaren Flache nur in einer Tiefe von rd. 4 m
des Studentenwohnheims die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A)
uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) werden hingegen nur um 1 dB(A) uberschritten.

Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Sondergebietes und im Interesse
der angestrebten Innenentwicklung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 fur vertretbar gehalten, wenn ein ausreichender Schallschutz fir Aufent-
haltsraume im Gebaudeinneren — insbesondere wéhrend der Nachtzeit — sichergestellt
ist.

Zur Gewabhrleistung dieser Forderung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass durch
geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Wohn-
zwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts der Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht
Uberschritten wird. Tagstber gilt, dass durch geeignete bauliche MaRhahmen sicher-
zustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen der Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird. Die Festsetzungen zum Schallschutz
stellen sicher, dass ein Wohnen und Schlafen ohne Beeintrachtigungen durch Larm-
immissionen ermdglicht wird.

Fur hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) soll ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten werden. Abgesehen von der dstlichen Gebaudefassade ent-
lang der Mary-Astell-Stral3e, ist dies im tUbrigen Plangebiet méglich, so z.B. im gemein-
samen Innenhof des Studentenwohnheims.

Da die AuBRenlarmpegel im Plangebiet an den jeweiligen Gebaudefassaden nicht tber-
all gleich sind, ist fur die Erflllung der Anforderungen in den textlichen Festsetzungen
Nr. 11.1-11.3 ein Einzelnachweis im Genehmigungsverfahren zu erbringen.

7. Klimaschutz

Die Stellung der baulichen Anlage des Studentenwohnheims ermdglicht die Nutzung
von Solarenergie. Um diese Nutzung zu férdern, setzt der Bebauungsplan fest, dass
bei Errichtung von Gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch
so auszubilden sind, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
mdglich ist. Die Festsetzung zielt damit auf MalRnahmen zum Klimaschutz ab.
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8. Kampfmittel, archdologische Bodenfundstellen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaRigen
Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung
und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Im Plangebiet sind mdglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit
sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, soll der Landesarchao-
logie Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu be-
obachten sowie tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentie-
ren. Durch entsprechenden Hinweis ist die Beteiligung der Landesarchéologie bei Erd-
arbeiten sichergestellt.

D Umweltbelange

Da bei der vorliegenden Planung die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen, erfolgt die Aufstellung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren (vgl. Kap. B 3).

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte Gberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m2 betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die errechnete Uberbaubare
Grundstucksflache unter 2.300 m2 liegt. Auf eine Umweltprifung wurde daher verzich-
tet. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 2007. Fur das Plan-
gebiet besteht bereits Baurecht.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bremer Stadtgebietes im Stadtteil Horn-Lehe und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es grenzt im Osten an die StraRenverkehrsfla-
che der Mary-Astell-Stral3e und im Westen, Stiden sowie Norden an gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke. Das Gebiet ist noch unbebaut und mit einem Stahlgitterzaun um-
geben. Die Oberflache wird bestimmt durch eine halbruderale Gras- und Staudenflur.
Oberflachengewasser bestehen keine.

Mit einer Bebauung des Plangebietes kommt es zu einer Versiegelung von Freiflachen
und somit zu einer Beeintrachtigung des Schutzguts Boden innerhalb des Plangebie-
tes. Aufgrund der geringen Gr6RRe des Plangebietes von nur 2.800 m?2 ist von keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt auszugehen. Ebenfalls auf-
grund der geringen GroR3e des Plangebietes sowie unter Berticksichtigung des nérdlich
verlaufenden Griinzugs Unifleet-Stid sind bei einer Bebauung des Plangebietes auch
keine nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze stehen vier kleinkronige Laubbaume, die im
Rahmen der Planung erhalten werden kdnnen. Am sidlichen Rand besteht ein weite-
rer kleinkroniger Laubbaum in dem Bereich der zuklnftigen Stellplatzanlage. Die Bau-
me fallen aufgrund ihres geringen Stammumfanges nicht unter die Baumschutzverord-
nung. Mit der Errichtung einer Stellplatzanlage werden innerhalb des Plangebietes
neue Baume gepflanzt.

Aufgrund fehlender Geholzstrukturen und Altbaumbestanden ist im Plangebiet mit kei-
nen gefdhrdeten oder streng geschiitzten Vogel- und Fledermausarten zu rechnen.
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Durch die geringe Anzahl an Gehdlzen sind Baumbriter potenziell nicht zu erwarten.
Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit angrenzender Stral3e und Be-
bauung stellt das Gebiet auch keinen Lebensraum fir seltene oder streng geschiitzte
Bodenbriter dar.

Die sonstigen Umweltbelange, mit Ausnahme der in Kap. C 6 dargestellten Belange
des Immissionsschutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben genannten Darstellungen
hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadtgemeinde
Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nichtzur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — ent-
sprechend den zur Verflgung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen,
uber die

die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Gender-Prufung

Das Vorhaben "Errichtung eines Studentenwohnheims an der Mary-Astell-StralRe" soll
fur Frauen und Manner gleichermalien ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die
Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben
sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Far Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:
K+T Grundsticksgesellschaft mbh & Co. KG

Bremen,
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Freie Hansestadt Bremen
Ortsamt Horn-Lehe
PROTOKOLL
der Einwohnerversammlung gemiR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

DATUM BEGINN ENDE SITZUNGSORT
24.11.2015  |19.00 Uhr [20.00 Uhr |Gymnasium Horn, Vorkampsweg 97
TEILNEHMER
ORTSAMT: Frau Késtner, Vorsitzende
Frau Gagelmann, Protokollfihrerin
GASTE: siehe anliegende Teilnehmerliste
Referenten: Herr Lemke (Planungsbiiro BPW baumgart+partner)

Herr Lakemann (Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr)

Herr Kéhne (K+T Grundstiicksgesellschaft und Eigentlimer des Grundsticks)
Frau Pahl (Architektin)

Frau Werner (Wirtschaftsforderung Bremen)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 86
zur Errichtung eines Studierendenwohnheims in der Mary-Astell-StraBe in Bre-
men-Horn-Lehe

Frau Kdstner begriiBt die Anwesenden, stellt die Referenten und den Eigentiimer des Grundsticks vor
und teilt kurz den Ablauf der Einwohnerversammlung mit. Danach Ubergibt sie an den Planer, Herrn
Lemke.

Herr Lemke beschreibt das Vorhaben anhand einer Power Point Prasentation. Er erklart, Anlass der
Planung sei, dass seit Jahren keine Nachfrage fiir eine gewerbliche Nutzung auf dem Vorhaben-
grundstiick vorlag. Es gebe aber eine erhdhte Nachfrage nach Studierendenwohnungen in Bremen.
Deshalb liege ein Antrag der Vorhabentrégerin zur Errichtung eines Gebaudes mit Studierendenwoh-
nungen vor. GemaR des aktuell geltenden Bauplanungsrechts (Bebauungsplan 2007) sei eine Wohn-
bebauung fiir diesen Bereich nicht zulassig, da es sich hier um ein Sondergebiet (Technologiepark)
handelt. Nach § 13a BauGB handele es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Ziel
hierbei sei es: eine Verminderung des Flachenverbrauchs durch Flachenrecycling und eine bessere
Auslastung der Infrastruktur zu erreichen, sowie die Starkung der Innenentwicklung und ein beschleu-
nigtes Planverfahren hinzubekommen. Politisch werden Ma3nahmen der Innenentwicklung und in-
nenstadtverdichtung vorrangig verfolgt.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans an dieser Stelle sei die SchlieBung der unattraktiven Licke
gegeniiber der Wohnbebauung in der Mary-Astell-Strafle, die Fortfiihrung der bisherigen stadtebauli-
chen Struktur und die Schaffung von Wohnraum fir Studierende.

Herr Lemke erklért den Ablauf des Bebauungsplanverfahrens. Zunachst finde eine Behérdenbeteili-
gung statt, danach erfolgt eine 6ffentliche Einwohnerversammlung, in der Anwohner, Nachbarn und
andere Interessierte Anregungen, Wiinsche, Hinweise oder Bedenken duRern konnen. Diese werden
zu Protokoll genommen und flielen in die weiteren Planungen mit ein. Dann wird ein Entwurf eines
Bebauungsplans mit Begriindung und anschlielend ein Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss
(Baudeputation) gefertigt. Es folgt eine erneute Beteiligung der Behérden und eine einmonatige offent-
liche Auslegung. Wenn es keine Plananderung (Begriindung darf geéndert werden) gebe, gehen die
Plane in die Biirgerschaft, dann folgt eine &ffentliche Bekanntmachung (Inkraftireten) und der Be-
schluss durch die Baudeputation.

Bei wesentlichen Plananderungen kommt es zu erneuten Beteiligungen gemaR § 4a (3) BauGB.
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Wenn die Biirgerschaft die Anderung des B-Plans beschlieft, kann dort das geplante Studierenden-
wohnheim errichtet werden.

Frau Pahl teilt mit, die unattraktive Liicke in diesem Bereich solle geschlossen werden, indem eine
StraRenkante wie auf der gegeniiberliegenden Strallenseite geschaffen werden soll. Das Studieren-
denwohnheim soll viergeschossig gebaut werden, genauso wie die gegeniberliegenden Wohngebau-
de in der Mary-Astell-Stralte. Es soll ein roter Klinker — wie im Bebauungsplan vorgegeben — verwen-
det werden.

Das Gebaude werde in U-Form errichtet, wobei die linke und rechte Seite etwas ins Grundsttick einge-
rickt sein sollen, damit die Vorderansicht nicht so wuchtig erscheine. Von der Mary-Astell-Straf3e wird
es zwei barrierefreie Eingénge in das Gebaude und Vorgarten geben. Der Innenbereich des u-
formigen Geb&udes werde begriint. Im Hof entstehen ausreichende Stellplatze fiir 16 Pkw, rollstuhige-
rechte Stellplatze und eine Rampe zum Haus. AuBBerdem soll es iiberdachte Stellflachen fiir Fahrrader
geben.

Insgesamt konnten etwa 92 Studierendenappartements, zwei grole Gemeinschaftsrdume und zwei
Waschsalons entstehen. Alle Appartements seien inklusive Badern barrierefrei, einige rollstuhlgerecht.

Ein Anwohner fragt nach, ob es richtig sei, dass fiir 92 Appartements nur 16 Pkw-Stellplatze errichtet
werden mussen.

Herr Lakemann antwortet, dass laut Stellplatzverordnung bei Studierendenwohnungen ein Stellplatz
auf 6 Betten vorgegeben sei. Dies sei ein Erfahrungswert aus den Studierendenwohnheimen in Bre-
men.

Ein Anwohner beklagt, neben dem geplanten Studierendenwohnheim gebe es eine Firma, die Schu-
lungen anbiete. Durch die Besucher wiirden alle vorhandenen &ffentlichen Parkplatze belegt.

Herr Lakemann entgegnet, fir ein Neubauvorhaben miisse lediglich beriicksichtigt werden, was sich
daraus generiert. Es kénne nicht dafiir gebaut werden, wie die Situation auf der Strafe ist.

Ein Anwohner schlagt vor, hier eine Tiefgarage zu errichten und diese Stellplatze dann zu vermieten,
um so Stellplatze zu schaffen.

Herr Lemke entgegnet, Ziel des Bauvorhabens sei es nicht, den Stellplatzbedarf fiir die Umgebung zu
decken. Durch die Errichtung einer Tiefgarage wiirde das Bauvorhaben viel teurer werden, diese Kos-
ten miissten dann auf die Mieten umgelegt werden. Es soll aber bezahlbarer Wohnraum fir die Stu-
dierende geschaffen werden.

Herr Kdhne teilt mit, der Bau einer Tiefgarage hétte das Vorhaben finanziell gesprengt. Dann kénnte
es nur hochpreisige Wohnungen geben.

Frau Késtner ergénzt, in der Umgebung seien genligend bewirtschaftete Parkplatze vorhanden, die
aus Kostengriinden von Besuchern gern gemieden werden.

Ein Anwohner bzw. Betreiber der benachbarten Firma erklart, er biete viele Schulungen an, er habe
aber auch viele Parkplatze auf seinem Grundstlick. Diese wiirden allerdings haufig von Fremdparken-
den genutzt. Er miisse sich tberlegen, dies mittels einer Schranke zu verhindern.

Ein Anwohner aus der gegeniiberliegenden Wohnanlage beklagt, dass alle &éffentlichen Parkplatze
mittags belegt seien.

Herr Lemke entgegnet, dass zu jeder Wohnung der gegeniiberliegenden Wohnanlage ein Parkplatz in
der Tiefgarage gehére. Inwiefern diese von den Bewohnern angemietet seien, entziehe sich seiner
Kenntnis. Parkplatznot diirften die Anwohner nicht haben.

Herr Lakemann erganzt, bei allgemeinen Wohnanlagen sehe der Stellplatzschliissel einen Parkplatz
pro Wohnung vor. Dies sei bei Studierendenwohnanlagen anders, weil hier der Bedarf an Parkpiatzen
nicht da sei.

Ein Anwohner fragt nach, ob die Wohnungen ausschlieBlich an Studierende vermietet werden sollen
oder auch fiir Angestellte der umliegenden Firmen.
Herr Lemke teilt mit, dass das Studierendenwohnheim nur an Studierende vermietet werden soll.
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Auf Nachfrage erklart er, dass es keine Hausmeisterwohnung geben soll. Es werde ein externer
Hausmeister angestellt.

Frau Pahl erganzt, dass es auch keinen Concierge geben soll. Das Bauvorhaben solle schlicht gehal-
ten werden.

Herr Lakemann teilt mit, der Bebauungsplan solle mit dem Ziel geéndert werden, hier ausschlieBlich
studentisches Wohnen zuzulassen.

Frau Bauerlein berichtet aus eigener Erfahrung, dass Studierende selten Autos hétten, sondern
hauptsachlich mit dem Fahrrad oder &ffentlichen Verkehrsmitteln fahren. Sie begriift die Vielzahl der
geplanten Fahrradstellplatze auf dem Grundstiick und fragt nach, ob schon feststehe, dass 92 Woh-
nungen entstehen sollen und wie hoch der Mietpreis sei.

Herr Lakemann erklart, gemeinsam mit dem Studentenwerk wolle man ein Pilotprojekt (eine Mach-
barkeitsstudie) mit Einzelappartements starten. Diese seien sehr gefragt gegeniiber Wohngemein-
schaften.

Ein Betreiber des benachbarten Gewerbebetriebes beflirchtet, dass es Beschwerden der Studieren-
den wegen Larmbelastigungen durch die vorhandenen Betriebe geben kénnten. Deshalb schlagt er
vor, im zu andernden Bebauungsplan zu kennzeichnen, dass hier studentisches Wohnen im Gewer-
begebiet stattfinde.

Herr Lemke und Herr Lakemann sichern zu, alle Einwande und Anregungen in die weiteren Planun-
gen mit aufzunehmen. Auch wahrend der Zeit der offentlichen Auslegung kénnen noch Einwénde,
Bedenken und Wiinsche eingereicht werden.

Auf Nachfrage erklart Herr Lakemann, Baubeginn kénne, wenn alles gut laufe, in den Sommerferien
oder Herbstferien 2016 sein.

Herr Lemke ergénzt, das Grundstiick sei erschlossen, im Bebauungsplan misse lediglich die Ande-
rung "Gewerbe in Wohnungen" vorgenommen werden.

Eine Anwohnerin beklagt, sie habe die gegeniiberliegende Wohnung nur gekauft, weil keine weiteren
Wohnungen, sondern lediglich Biiros errichtet werden sollten. So befiirchte sie Ruhestérungen in den
Abendstunden und am Wochenende.

Frau Kostner teilt mit, die allgemeinen Ruhezeiten gelten hier genauso wie in anderen Wohngebieten.
Herr Lakemann teilt mit, der jetzige B-Plan sei liber 20 Jahre alt. Es komme immer mal wieder vor,
dass Bebauungspléne geandert werden. Viele wiirden sich liber neue Nachbarn eher freuen als Gber
Gewerbe in der Nahe.

Inga Kbstner Frau Gagelmann
Vorsitzende Protokollfiihrerin
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