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Deputationsvorlage
fiilr die Sitzung der Deputation
fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2452
fiir ein Gebiet in Bremen - Neustadt / Obervieland _
zwischen Habenhauser LandstraBe, Fellendsweg, Habenhauser Deich und Friedhof

Huckelriede
(Bearbeitungsstand: 08.08.2016)

» Offentliche Auslegung

A)

Sachdarstellung
Problem / Ausgangslage

Im Bremer Suden soll ein neues Wohngebiet mit ca. 590 Wohneinheiten entwickelt werden.
Hier soll als ,Pilotprojekt* des Bremer Biindnisses fur Wohnen die Gartenstadt Werdersee
entstehen. Dabei stellt der Standort aufgrund seiner innerstédtischen Lage ein bedeutendes
Flachenpotenzial fir die Innenentwickiung dar. Die PlangebietsgréRe betragt 16,3 ha.

Neben dem ermittelten Gesamtbedarf von jahrlich ca. 1.400 Wohnungen bis 2020 sind
nach dem Sofortprogramm Wohnungsbau des Senats mit Beschluss vom 15.12.2015 wei-
tere 2.000 Wohnungen erforderlich. Danach werden in einem ersten Bauabschnitt ca. 100
Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der Senat der Freien Hansestadt Bremen hat sich im
Rahmen der Wohnungsbauoffensive zum Ziel gesetzt, verstéarkt Wohnbauflachen im Innen-
bereich bereitzustellen. Damit soll die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum abgedeckt
werden. Der Gartenstadt Werdersee kommt dabei eine herausragende Rolle zu.

Mit dem Projekttitel ,Gartenstadt Werdersee” ist eine besondere stadtebauliche Qualitat
verbunden. So soll mit dem vorgelegten Entwurf einerseits Bezug auf das traditionelle Gar-
tenstadtmodell genommen und andererseits eine zeitgeméRe ortsspezifische Losung fiir
den Wohnstandort mit vielfaltigen Wohnungsangeboten geschaffen werden.
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Hier kdnnen in landschaftlich reizvoller Umgebung mit Naherholungsqualitaten am Werder-
see fiir unterschiedliche Bewohnergruppen attraktive Wohnungen und Einfamilienhéuser
angeboten werden. Besonders Familien mit Kindern, aber auch altere Menschen, die in ur-
ban gepragten Quartieren wohnen méchten, kénnen hier leben.

In der Gartenstadt sollen auch Angebote mit bezahlbaren Wohnungen fiir Haushalte mit
kleineren bis mittleren Einkommen geschaffen und eine soziale Mischung im Quartier er-
reicht werden. Zur Absicherung dieser Leitziele sind mindestens 25% der Wohneinheiten fiir
den gefdrderten Wohnungsbau bereitzustellen. Nach dem derzeitigen Stand der Gesprache
beabsichtigt die Gewoba AG Wohnen und Bauen als Partner fiir den geférderten Woh-
nungsbau einen Anteil von mehr als 30% fiir dieses Segment umzusetzen.

Mit dem Bebauungsplan sollen ebenfalls die Voraussetzungen zum Bau notwendiger sozia-
ler Infrastrukturen wie Kindertagesstatte und Schule sowie Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen geschaffen werden.

Das dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf zugrundeliegende Konzept wurde von den
Biros DezwarteHond und urbane gestalt (beide aus K&ln) im Rahmen eines Gutachterver-
fahrens entwickelt, begleitet von einem Gremium aus Fachexperten, Behérden- und Bei-

ratsvertretern. :

Der Bebauungsplan 1708 vom 21. Juni 2002 setzt fir das Plangebiet im Wesentlichen
Gruinflachen mit der Zweckbestimmung Friedhof fest. Dabei handelt es sich um eine Erwei-
terungsflache des Huckelrieder Friedhofs, die aufgrund der verédnderten Bestattungskultur

nicht mehr benétigt wird.

Fur die angestrebte wohnbauliche Entwicklung fehlt die planungsrechtliche Grundlage.

Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und erganzende
vertragliche Regelungen.

Zum Planinhalt

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

Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung und Energie (S) hat am
30. September 2013 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am
7. Oktober 2013 amtlich bekannt gemacht worden.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach '§ 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2452 ist am 21. Mai 2014 vom Ortsamt Neustadt /

Woltmershausen eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in
einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Protokoll der Ein-
wohnerversammiung ist dieser Vorlage als Anlage beigefligt. Auf den Inhalt wird ver-
wiesen. Anderungen in den grundsétzlichen Planungszielen haben sich auf Grund der

Einwohnerversammlung nicht ergeben.
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Der Entwurf des stédtebaulichen Konzeptes wurde dariber hinaus auf mehreren éffent-
lichen Veranstaltungen vorgestellt. So fand u.a. im Februar 2014 eine gemeinsame 6f-
fentliche Sitzung der Beirdte Neustadt und Obervieland statt, auf der interessierte Biir-
gerinnen und Burger Gelegenheit hatten, erste Anregungen zum Konzept einzubringen.
Neben einer Ausstellung von Modellen und Zeichnungen zum Planungskonzept im Ok-
tober / November 2014 in der Wilhelm-Kaisen-Schule und beim Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr fand 2015 eine &ffentliche Planungswerkstatt fiir interessierte Biirge-
rinnen und Blrger statt. Schwerpunkte der 6ffentlichen Beteiligungsforen waren folgen-

de Themen:

- Stadtebau und Wohnformen (April 2015)

- Freiraum, Umwelt und soziale Infrastruktur (Juni 2015)

—Verkehr, Erschliefung und Mobilitat (Juli 2015)
Anregungen und Bedenken, die auf diesen Themenabenden vorgebracht wurden, sind
im weiteren Planungsprozess beriicksichtigt und zum Teil in den Bebauungsplanentwurf
eingearbeitet worden. In einer weiteren 6ffentlichen Veranstaltung im Rahmen des Be-
teiligungsprozesses am 02. Mérz 2016 wurde das fortgeschriebene Planungskonzept
vorgestellt und mit den interessierten Blirgerinnen und Biirgern diskutiert. -

Die Inhalte sind im Nachgang der Veranstaltungen dokumentiert und im intemet veréf-
fentlicht worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Interesse der effektiven Einflussnahme der beriihrten Behorden und sonstigen Tra-
ger dffentlicher Belange sowie der umfassenden und rechtzeitigen Unterrichtung ist die
friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB erstmals am 3. April 2014
durchgefiihrt worden.

Die Behérdenbeteiligung wurde kontinuierlich fortgesetzt. Insbesondere zu den Themen-
feldern:

—Arten- und Naturschutz / Eingriff - Ausgleich / Begriinung im Plangebiet

—Innere und aufere Erschliefiung
—Ver- und Entsorgung insbesondere zur Regenwasserbewirtschaftung / Gebiets-

entwasserung
—-Bodenbelastung durch Schadstoffe
- Immissionsschutz

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach
§ 3 Abs. 2i. V. mit § 4a Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB und die éffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den
Bebauungsplanentwurf gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Das Ergebnis wird der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung, Energie
und Landwirtschaft mitgeteilt.
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5. Reduzierung bzw. Erweiterung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 2452, fur den die Deputation fiir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung und Energie am 30. September 2013 einen
Planaufstellungsbeschluss gefasst hat, wurde wie folgt gedndert:

-Im 6stlichen Teil des Plangebiets werden die Grundstlicke der Anlieger am
‘Fellendsweg aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

-Die sudlich angrenzende Strallenverkehrsfldche der Habenhauser Landstralle
wird in den Geltungsbereich einbezogen.

Der insoweit veranderte Geltungsbereich soll nunmehr der 6ffentlichen Auslegung zu-
grunde gelegt werden. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft wird hierzu unter Il. dieser Vorlage um einen entsprechen-

den Beschluss gebeten.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung
Finanzielle Auswirkungen

Das stédtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ist unabhéngig von
den Eigentumsverhéltnissen entwickelt worden. Von dem nérdlich der Habenhauser Land-
stralle liegenden ca. 15,5 ha groRen Areal befinden sich derzeit ca. zwei Drittel in privatem
Eigentum, die Ubrigen Fléchen (ca. 1/3) gehéren dem stadtischen Sondervermégen Infra-
struktur (,SV Infra"). Um die Planung realisieren zu kénnen, sind die privaten und stadti-
schen Grundstiicke nach stédtebaulichen Kriterien neu zu ordnen.

Diese Grundstiicksneuordnung soll sich an dem gesetzlich geregelten Umilegungsverfahren
nach dem Baugesetzbuch orientieren, ohne dieses formal zu ibernehmen. Insbesondere
das stédtische Grundstiick ist aufgrund seiner Lage auf eine ErschlieBung iiber Grundstii-
cke privater Dritter angewiesen. Durch das unter den Parteien in einer gemeinsamen Ab-
sichtserklarung vereinbarte vertragliche Umlegungsverfahren wird sichergestellt, dass eine
zeitnahe Erschlieung des gesamten Baugebiets unabhéngig von derzeitigen Eigentums-
verhaltnissen mdglich wird und dass alle Eigentiimer an der Wertentwicklung, die durch das
Bauleitplanverfahren entsteht, teilhaben. Das geschieht, indem die neuen Grundstiickswer-
te im gleichen Verhaltnis zugeteilt werden, wie sie vor Beginn des Bauleitplanverfahrens
(sog. Einwurfwerte) zueinander standen.

Interesse der Stadt ist es, die Realisierung der Vorhaben und insbesondere auch des ge-
forderten Wohnungsbaus zu unterstiitzen. Zu diesem Zweck ist vorgesehen, dass die Ge-
woba in die Umlegungsvereinbarung zwischen Stadt und Projektgesellschaft einbezogen
wird, um den geférderten Wohnungsbau zu realisieren. In diesem Sinne sollen letztlich kei-
ne Baugrundstiicke im Eigentum der Stadt verbleiben, sondern ein voller finanzieller Wert-
ausgleich nach Durchfiihrung eines umfassenden Kauf- und Tauschvertrages zwischen den
Beteiligten stattfinden. Dieser notwendige Vertrag ist rechtzeitig vor dem Satzungsbe-

schluss zu schliefien.

Zur Ermittlung des Wertausgleichs sind vorab die (erschlieBungsbeitragsfreien) Bodenwerte
der Nettobaulandflachen zu ermitteln. Fiir die Bewertung der Grundstiicke sind insbesonde-
re Faktoren wie Lage, GroRRe, Art und Mal} der Nutzung sowie sonstige wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen, wie sie sich aus dem geférderten Wohnungsbau ergeben, be-
stimmend. Im Ergebnis ist nach derzeitigen Berechnungen von einem Gesamtbodenwert fiir
das Nettobauland von ca. 32,2 Mio. Euro auszugehen.

Hiervon sind die Kosten in Héhe von ca. 10 Mio. Euro flr die ErschlieBung abzuziehen.
Dies sind neben den Kosten fiir die ErschlieBungsanlagen auch die Betrége fiir 6ffentliche
Grinflachen und Ausgleichsflichen aulerhalb des Gebietes, die Ablésung und Unterhal-
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tung dieser Flachen sowie sonstige Planungs- und Nebenkosten. Dieser Betrag stellt zum
derzeitigen Zeitpunkt lediglich einen Schéatzwert dar.

Nach Abzug der ErschlieBungskosten in Héhe von ca. 10 Mio. Euro vom Gesamtbodenwert
verbleiben demnach fiir alle Grundstiickseigentiimer ca. 23,2 Mio. Euro an Verteilungsmas-

se.

Daraus ergeben sich nach gegenwartiger Einschatzung fur das SV Infra, bei einem prozen-
tualen Anteil der eingebrachten Grundstiickswerte und -gréfRen in Héhe von 34,1 %, Ein-
nahmen in Héhe von bis zu 7,9 Mio. € (brutto).

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans ist somit der Verkauf von ca. 4,75 ha
méglich. Die Verkaufserlése flieRen dem Sondervermégen Infrastruktur zu.

Die Rahmenbedingungen fiir die Neuordnung der Grundstlicke werden vertraglich geregelt
und erfolgen auf Grundlage von Bewertungen durch GEQInformation Bremen.

Neben den ErschlieRungskosten, die bereits in dem angestrebten Umlegungsverfahren be-
riicksichtigt werden, sind dartber hinaus finanzielle Aufwendungen notwendig bzw. angefal-

len:

Planungskosten:
Fir die Projektentwicklung und zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens wurden durch

die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie am 9.10.2014 Pla-
nungsmittel in Hohe von 460.000,- Euro bewilligt. Diese Mittel werden eingesetzt, um Pla-
nungen, Beteiligungsverfahren, Gutachten und Projekisteuerung zu finanzieren. In einer
gemeinsamen Absichtserkldrung zwischen der Stadt Bremen und der Projektgesellschaft
Gartenstadt Werdersee mbH & Co.KG ist hinsichtlich der Kostentragung vereinbart, dass
die zunachst von Bremen getragenen Kosten nach Planreife des Bebauungsplans erstattet
werden. Entsprechend den Wertverhéltnissen wird ein Anteil von ca. 2/3 des angefallenen
Betrages an die Stadt Bremen zurlickflieBen. Der Anteil entspricht im Wesentlichen dem
Wertverhéltnis der eingebrachten Grundstiicke.

Altlastenflache:
Zur Sanierung bzw. Sicherung der Altlastenflachen im sidwestlichen Teil des Plangebietes

entstehen gesonderte Kosten in Hhe von insgesamt ca. 0,5 Mio. Euro, um die gefahriose
Nutzung der &ffentlichen Griinflache sowie die Herrichtung der Baulandfléche zu ermégli-

chen.

Die Realisierung der Mallnahmen erfolgt voraussichtlich durch die Projektgesellschaft Gar-
tenstadt Werdersee mbH Co.KG, Bremen.

Uber die reinen Projektkosten hinaus sieht der aktuelle Entwurf der Schulstandortplanung
2016 - 2025 der Senatorin fiir Kinder und Bildung mit der Realisierung der Gartenstadt
Werdersee einen Bedarf fir eine zweizligige Grundschule. Diese Moglichkeit fiir das Ress-
ort ist planungsrechtlich gegeben. Gegebenenfalls wird dafir im Bildungsressort mit Investi-
tionskosten in Héhe von 13,6 Mio. Euro gerechnet.

Der Schulbau wére in einem eigenstandigen Verfahren durch die Senatorin fir Kinder und

Bildung zu organisieren.

Gender-Priifung

Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermaRen attraktiver Lebensraum sein.
Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort entwickeln und
vielféltige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung flir erwachsene Frauen und Ménner sowie
fir Madchen und Jungen bieten. Dies wird durch Angebote fiir Spiel- und Freizeit- sowie
kleineren Platzflachen in den wohnnahen Grinflaichen und besonders durch die Griinen
Anger unterstiitzt. Durch die Parktaschen fir den ruhenden Verkehr und die beruhigten Be-
reiche der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung kénnen die negativen Auswir-
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kungen der Verkehre reduziert werden, so dass insbesondere Familien mit kleinen Kindern
die 6ffentlichen Rdume ungestort nutzen kénnen.

All diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- sowie Erschlieungs-
konzept fir das Plangebiet.

Abstimmungen

Abstimmung mit den Beirdten Neustadt und Obervieland

Die Planungsziele und der Planinhalt sind mit den Beiraten Neustadt und Obervieland sowie
der Bevélkerung in mehreren Beiratssitzungen (19.09.2013, 12.11.2013, 11.02.2014,
10.09.2015, 11.02.2016 und 17.03.2016) erértert worden.

Die Ortsdmter / Beirate werden anlasslich der éffentlichen Auslegung erneut beteiligt.

Abstimmung mit dem Senator fiir Gesundheit
- Lérmimmissionen Regelungen zu den hausnahen Freibereichen -

Die erwarteten Immissionen, die sich aus der energetischen Addition von StrafRen- und
Flugverkehr ergeben, liegen im gesamten Plangebiet am Tag bei iber 55 dB(A). So werden
im groten Teil des Plangebiets Immissionen der Freibereiche von 59 dB(A) prognostiziert.
Im sldlichen Teil des Plangebiets liegen die Werte bei Uber 59 dB(A), und zwar bei 60 bis
66 dB(A). Der Bebauungsplan sieht daher vor, dass in diesen Gebietsteilen Vorkehrungen
getroffen werden sollen, um auch hier in den hausnahen Freibereichen Beurteilungspegel
von 59 dB(A) einzuhalten. Dies ist durch bauliche Ausbildung (Gebaudestellung, I&rmab-
sorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen) sicherzustellen.

Diese Planung lehnt das Gesundheitsressort ab. Es hélt die Regelung fiir den Freibereich
gemal ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung* vom 01.03.2016
fur mafigebend und schlagt stattdessen folgende Festsetzung vor: ,Fir hausnahe Freibe-
reiche (Terrassen, Loggien, Wintergarten) ist durch bauliche Ausbildung (Geb&udestellung,
Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen) sicherzustellen, dass ein Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten

wird.“

Wenn diese Anforderung des Gesundheitsressorts im Plangebiet erfiillt werden wiirde, wé-
ren samtliche hausnahen Freibereiche im Plangebiet einzuhausen, d.h. in allen Einfamilien-
hausbereichen mussten Wintergérten und in allen Geschosswohnungsbauten verglaste
Loggien errichtet werden, da im gesamten Plangebiet mindestens 59 dB(A) erwartet wer-

den.

Dem Vorschlag des Gesundheitsressorts soll nicht gefolgt werden, da dies nicht den Quali-
taten und Zielen einer Gartenstadt entsprechen wiirde.

Trotz dieser teilweise Uberhohten Werte soll an dem Planungsziel festgehalten werden,
neuen Wohnraum zu schaffen, da es sich hier um eine besonders geeignete und integrierte
Entwicklungsflache im Innenbereich handelt.

Begriindung:

Mit der Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung (Der Senator fiir
Umwelt, Bau und Verkehr und die Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz, Bremen, 01.03.2016) wird das Ziel verfolgt, im allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet flr die hausnahen Freibereiche tagsiber Larmwerte von 55 dB(A) mdglichst zu
erreichen oder zu unterschreiten. Dies im Interesse und aus Griinden des vorbeugenden
Gesundheitsschutzes fir die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner.



Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Begrenzung des Beurteilungspegels auf 59 dB(A)
wird im Plangebiet der vereinbarte Wert fiir Freibereiche von 55 dB(A) um 4 dB(A) liber-
schritten. Das Problem kénnte nicht allein durch eine verénderte Gebaudestellung gelost
werden. Diese tendenziell kosteng(instige und in der Vereinbarung auch vorgesehene Opti-
on wére hier nicht geeignet, den Wert von 55 dB(A) einzuhalten, da der prognostizierte Wert
von 59 dB(A) sich zu allen Seiten der Gebaude im Plangebiet ergibt.

Die entscheidenden Larmwerte werden durch den Flugverkehr verursacht. Betrachtet man
fur die Freibereiche lediglich die zu erwartenden Stral3enverkehrsimmissionen, so ergeben
sich fur den gréften Teil des Plangebiets Werte von unter 50 dB(A). Lediglich im stidlichen
Bereich werden Werte bis 55 dB(A) erwartet und nur bei den Baufeldern direkt an der Ha-
benhauser Landstralie liegen die Werte liber 55 dB(A).

Der Beurteilungspegel von 59 dB(A) und mehr wird durch die Flugverkehre des Bremer
Flughafens erreicht. Das Plangebiet befindet sich nicht in der Tag- und Nacht-Schutzzone
des Larmschutzbereichs Flughafen Bremen, Prognosejahr 2020, aufgestelit im Jahr 2009.
Bei der Prognose fiir das Plangebiet wurde der Flugverkehr fir das Jahr 2020 zugrunde ge-
legt und ein pauschaler Zuschlag von 2 dB(A) hinzuaddiert. Dies entspricht einer Steigerung
des Flugverkehrsaufkommens von etwa 60 %. Heute werden in den verkehrsreichsten Mo-
naten in der Nahe des Plangebiets 56,1 dB(A) tags ermittelt. Somit wird bei der Prognose-
berechnung von einem ,worst case” ausgegangen, der zum Zeitpunkt der Planaufstellung
noch gar nicht eingetreten ist. Darliber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die L&rmimmis-
sionen durch den Flugverkehr nicht als kontinuierliche Larmpegel auftreten, wie dies eher
beim StralRenverkehr der Fall ist. Die Freibereiche sind daher zu verhaltnismaRig groBen
Zeitspannen des Tages nur mit Werten von héchstens 55 dB(A) ,verlarmt".

Die in der o.g. Vereinbarung vom 01.03.2016 vorgesehene Maflgabe, die Larmbelastung
durch Wintergérten und verglaste Loggien zu kompensieren, wiirde hier dazu fiihren, dass
im gesamten Plangebiet die Einfamilienhduser mit Wintergarten und die Geschossbauten
mit verglasten Loggien gebaut werden mussten. Dies entspricht nicht den Qualitéten und
Zielen einer Gartenstadt. Die Freirdume im Plangebiet gehdren zu den wesentlichen Be-
standteilen der hier zu entwickelnden Raumstruktur. Die Terrassen, Balkone und Loggien
sollen so ausgebildet werden, dass der Freiraum fiir die Bewohner und Bewohnerinnen er-
lebbar ist und entsprechend genutzt werden kann. '

Fir das Plangebiet wird groRtenteils eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,5 festgesetzt und
damit die Bestimmung der Baunutzungsverordnung, die fiir das MaR der baulichen Nutzung
eine GRZ von 0,4 vorsieht, bereits (iberschritten. So wird in der Gartenstadt ein Stadtquar-
tier mit einer héheren baulichen Dichte entstehen. Wiirden sémtliche Freibereiche der Ein-
familienhausquartiere mit Wintergarten ausgestattet, wiirde sich die geplante Bebauung
noch weiter verdichten. Dies wiirde nicht dem stédtebaulichen Ziel der Entwicklung einer
urbanen durchgriinten Gartenstadt entsprechen. Dariiber hinaus ist davon auszugehen,
dass die Bewohner bei einer Verpflichtung zum Bau von Wintergérten Terrassen vor den
Wintergérten auf nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache anlegen wiirden. In der Konse-
quenz waren weitere Versiegelungen die Folge, die nicht zugelassen werden kdnnten.

In den Geschosswohnungsbauten wirden die vom Gesundheitsressort vorgeschlagenen
Larmschutzmafinahmen zu verglasten Loggien und Balkonen flihren. Damit wiirde die Auf-
enthaltsqualitét der Freirdume, gerade auch bezogen auf die hohe Lagegunst am Werder-
see, gemindert. '

Vor dem Hintergrund, dass mehr als 30 % der Wohnungen fiir den geférderten Wohnungs-
bau vorgesehen sind, ist auch relevant, dass die vom Gesundheitsressort vorgeschlagenen
Larmminderungsmaflnahmen zusatzliche Kosten verursachen.
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Sollte die Gesundheitsverwaltung im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des B-Plans und
der Tragerbeteiligung an der ablehnenden Haltung festhalten, ist es erforderlich, dass die
Einwénde und Griinde der Ablehnung der Gesundheitsverwaltung sowie die Begriindung
der Bauverwaltung fir die aus ihrer Sicht erforderliche Fortfiihrung des Verfahrens in der
Deputationsvorlage dargestellt werden, um der Deputation eine abgewogene Entscheidung

zu ermdglichen.

Das Gesundheitsressort ist Uber den hier beschriebenen Sachverhalt informiert und mit
dem geschilderten Verfahren einverstanden.

Vertragliche Regelungen

In Ergénzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 2452 werden
weitere vertragliche Regelungen getroffen.

Einerseits werden in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB im Wesentlichen
Regelungen zur Kostentragung fiir Infrastruktur- und Ausgleichsmafnahmen, fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft und zum weiteren Planungsprozess sowie zur Sicherung der stadte-
baulichen, freirdumlichen und hochbaulichen Qualitéten getroffen. Andererseits wird in An-
lehnung an das gesetzliche Umlegungsverfahren die Neuordnung der Grundstiicke in ei-
nem Grundstlickskauf- und -tauschvertrag geregelt.

Letzteres ist notwendig, da sich rund ein Drittel der Fléchen des Plangebiets im Eigentum
der Stadt Bremen befinden, diese aber nur Gber Grundstiicke privater Dritter erschlossen
werden kénnen. Mit der Neuzuweisung der Flachen, entsprechend dem Planungskonzept,
kann somit eine Realisierung unabhéngig von den heutigen Eigentumsverhéitnissen ermég-

licht werden.

Vertragspartner der Stadt sind in beiden Fallen die Projektgesellschaft Gartenstadt Werder-
see mbH & Co.KG und ergénzend die Gewoba AG Wohnen und Bauen, die Partner fir die
Umsetzung des geférderten Wohnungsbaus sind.

Die Grundzige dieser geplanten Regelung sind zwischen den genannten Parteien und mit
Zustimmung der Senatorin flr Finanzen bereits im Rahmen einer gemeinsamen Absichts-
erklarung vom 22.12.2015 verabredet worden.



Il. Beschlussvorschlige

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass der Geltungsbereich des Planaufstellungsbeschlus-
ses zum Bebauungsplan 2452 vom 30. September 2013 auf den auszulegenden Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanentwurfes 2452 (Bearbeitungsstand: 08.08.2016) an-

gepasst wird.*

2. ,Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung, Energie und Landwirt-
schaft stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes 2452 fiir ein Gebiet in Bremen -
Neustadt / Obervieland zwischen Habenhauser LandstralRe, Fellendsweg, Habenhau-
ser Deich und Friedhof Huckelriede (Bearbeitungsstand: 08.08.2016) einschlieflich

Begriindung zu.*

3. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2452 fiir ein Ge-
biet in Bremen - Neustadt / Obervieland zwischen Habenhauser Landstralle, Fellends-
weg, Habenhauser Deich und Friedhof Huckelriede (Bearbeitungsstand:08.08.2016)
einschlieBlich Begriindung geméaR § 3 Abs. 2 i. V. mit § 4a Abs. 2 BauGB éffentlich
auszulegen ist.”

Anlagen
— Protokoll der Einwohnerversammiung (21.05.2014)

— Begrlindung einschliefllich Umweltbericht zum Bebauungsplan 2452 (Bearbeitungsstand:

08.08.2016)
— Entwurf des Bebauungsplanes 2452 (Bearbeitungsstand: 08.08.2016)






Protokoll der Einwohnerversammlung vom 21. Mai 2014
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 {1) BauGE

Ort: Mensa der Oberschule Leibnizplatz, SchulstraBe 24, 28199 Bremen

.

Beginn: 19.00 Uhr

Ende: 21.00 Uhr

Aufstellung des Bebauungsplanes 2452, fiir ein Gebiet in Bremen-Neustadt,
zwischen Habenhauser Landstrafle, Fellenidsweg, Habenhauser Deich und

Friedhof Huckelriede

Anlass:

Zur Einwohnerversammiung wurde durch amtliche Bekanntmachung vom 15.5.2014 in den
Bremer Tageszeitungen fristgeméaB eingeiaden.

Frau Czichon, Ortsamtsleiterin Neustadt / Woltmershausen, begriit die Anwesenden
und erlautert den Anlass des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs.1 Baugesetzbuch
(BauGBY) zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes 2452 fiir die Entwicklung der Garten-
stadt Werdersee. '

Frau Prof. Dr. Reuther, SUBYV, stellt die Themenpunkte der Einwohnerversammiung vor. -
Anhand von Fragen an das Publikum wird das Interesse an dem Wohnstandort erfragt. Da-
bei zeigt sich, dass von den rund 150 anwesenden Blirgerinnen- und Biirgern ca. 8-10 Per-
sonen gerne dort wohnen wiirden und weitere 10-15 Personen jemanden kennen, der sich
fir diesen Standort interessiert. Um den Fragen und Anregungen der Biirger friihzeitig aus-
reichend Platz einzuraumen, wird von den Vertretern des Bauressorts angeboten, in Form .
von vier kleineren Gesprachskreisen an separaten Tischen nach der Vorstellung zusammen-

zukommen.

Eingangs werden die bereits erfolgten Verfahrensschritte zur Information und Mitwirkung am
Bauleitplanverfahren vorgestelit und der Bedarf an neuen Wohnbaufléchen begriindet. Aus-
schlaggebend sind hierfiir die gestiegene Bevdikerungszahl, die zunehmende Anzahl! von
kleineren Haushalten mit einer gréBeren Flécheninanspruchnahme und die veranderte Le-
benssituation von Singles, von Alleinerziehenden, von Familien mit Kindern und der Anstieg
des Anieils von alteren Bewohnerinnen und Bewohnern. Ebenso wird auf den erhéhten Be-
darf an Wohnungen in der Neustadt und auf Konzspte wie z.B. das Bauliickenprogramm und
die Wohnungsbauoffensive im Blindnis flir Wohnen (Wohnbaufldchen 30+) verwiesen, um
das wohnungsbaupolitische Ziel von jahrlich ca. 1.300 neu zu errichtenden Wohneinheiten
zu erreichen. Aktuelle statistische Daten weisen den Stadtteil Neustadt als den jiingsten
Staditteil aus, d.h. der Anteil der Kinder liegt im Siadtteil Giber dem Bremer Durchschnitt. Es
sollen Angebote fur Haushalte mit kieinerem und mittlerem Einkommen fiir vielfdltige Ziel-
gruppen (junge Familien, altersgerechte Wohnangebote, Baugemeinschaften) geschatfen
werden. Das Pilotprojekt Gartenstadt Werdersee steht vorrangig fiir die Innenentwicklung.
Hier kann im Stadtteil Neustadt ein gut erschlossener, innenstadtnaher Wohnstandort einem
weiteren Flachenverbrauch im AuBenbereich entgegenwirken und die vorhandenen sozialen
und technischen Infrastrukturen besser auslasten. Zugleich kann mit der Entwicklung eines
neuen Wohnstandortes auch die infrastruktursituation im benachbarten Habenhausen ver-
bessert werden. Es wird berichtet, dass die Verbesserung der verkehrlichen Infrastrukturen
bereits in diesem Bereich im Entwurf des Verkehrsentwicklungsplans 2020 (VEP) fiir die
Habenhauser LandstraBe und des OPNV vorgesehen sind.

In den Erlauterungen zum stadtebaulichen Konzept wird besonders auf die in einer 6ffentlj-
chen Beiratssitzung vorgestellten und intensiv diskutierten planerischen Ziele und das im
Herbst 2013 breit angelegte Werkstattverfahren mit vier Stédtebau- und Landschaftspla-
nungsblros eingegangen. Zusammen mit privaten Projekttragern und einem Gremium aus
Fachexperten, Behorden- und Beiratsvertretern als auch Gasten aus der Anwohnerschaft
aus Habenhausen wurden die Entwiirfe diskutiert. Letztendlich entschieden sich die Fach-
und Sachgutachter (Fachexperten und Vertreter der Behérden) nach einer Uberarbeitung
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von zunéachst zwei Projekten fir den Entwurf des Biiros De Zwarte Hond / Urbane Gestalt,
Dieser Entwurf wurde zur Weiterbearbeitung nach einer Uberarbeitungsphase empfohlen
und soll Grundlage fiir den Bebauungsplan werden.

Es wird herausgestellt, dass die Besonderheit dieser Arbeit in dem Angebot hochwertiger
offentlicher Grinraume liegt und durch Variation der Bebauungstypologien eine gelungene
Ubersetzung des Gartenstadtgedankens gelirigt. Die griinen Landschaftsriaume zwischen
den Reihenhauszeilen ermdglichen eine Anbindung und &ffentliche Durchwegung aus dem
bestehenden Wohnquartier zu den Freianlagen sowie zum Deich und zum Friedhofsareal.
An der Nahtstelle zum Friedhof mit dem bestehenden Wald, aus dem sich der Grinzug ent-
wickelt und ndrdlich im Deichpark seinen raumlichen Abschluss findet, wird ein hoher Anteil
an Granflachen mit Aufenthaltsqualitat vorgehalten. Bei einer Gesamtfiache von ca. 15,6 ha
und einer Dichte von 550-570 Wohneinheiten verbleiben 35% fiir die &ffentlichen Flachen. -
70% der Bauildchen sollen als Grinflachen unbebaut bleiben. Die Bebauungsstruktur wird
durch Grlinzonen gegliedert und bietet mit ihren unterschiedlichen Haustypologien eine Viel-
zal von Wohnmdglichkeiten in Doppel- und Reihenhausern sowie im Geschosswohnungs-
bau an. Nahversorgungsméglichkeiten am Eingangsboulevard, eine Kita.und eine mégliche:
Schule kdnnen eine urbane vielféitige Nutzungsmischung firr das Quartier ergeben. Die Er-
schlieBung erfolgt zentral (ber den begrinten Boulevard mit Parkangeboten und eine Nord-
Sud ausgerichtete StraBe, von der die Anwohnerstraen mit den ,Grinen Fingern“ einen
Ringschluss bilden. Zum héher gelegenen Friedhofsareal reagiert der Entwurf mit einem
einseitigen Anbau der StraBe, um den Grinzug éffentlich und einsehbar zu halten.

Die durchweg zweigeschossige Bebauung wird an besorideren Lagen Uberhdht und be-
kommt ihren stadtebaulichen Akzent durch das Quartierszentrum, welches gleichzeitig den
stadtebaulichen Abschiuss der Wohnbebauung bildet. Aufgrund der vorwiegend Nord-Siid
ausgerichteten Stellung der Hauser wird die Nuizung regenerativer Energieformen gesiarkt
bzw. Sonnenenergie effektiv genutzt.

Bereits im Vorfeld und im Rahmen der Verkehrsentwicklungsplanung gab es Uberlegungen,
durch eine veranderte Busroutenfiihrung und Verklirzung der Takizeiten die Anbindung
durch den OPNV zu verbessern. Der Ausbau der Habenhauser LandstraBe als auch die An-
bindung nach Huckelriede und zum Autobahnzubringer (iber die Habenhauser Briickenstra-
Be sind ebenfalls Bestandteil weiterer Untersuchungen, so wie sie auch im Entwurf des VEP
berlicksichtigt wurden.
Mit der frihzeitigen Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB im
April 2014 wurde im Ergebnis festgestellt, dass weitere Gutachten zu den Themen Verkehr,
Immissionen, Energie und fir den Natur- und Artenschutz zu erarbeiten sind.

Nach der Vorstellung der Planung durch Frau Prof. Dr. Reuther schlieBt sich im Plenum eine
angeregte Debatte an, die von Frau Czichon moderiert wird. Die anwesenden Birgerinnen
und Birger erhalten Gelegenheit, sich zu den Planen zu duBern: '

Wortmeldungen der Biirgerinnen:

Frau R., Anwohnerin am Fellendsweg und Gast im Verfahren, beméngelt die unzureichende

Beteiligung im Werkstattverfahren.

Herr S. hinterfragt, wie das Parken flir die Anlieger organisiert sein soll. Welche Gutachten

werden zu erstellen sein und von wem werden sie beauftragt?

Herr W. erfragt das angedachte Konzept fiir die Ableitung des Schmutzwassers und fiir das

Regenwasser. '

Frau W. beméangelt, dass die Birger nicht schon friiher beteiligt wurden. Es werde der Ein-

druck erweckt, dass Informationen zum Umweltschutz im Rahmen der Umweltpriifung nicht

beriicksichtigt werden sollen.

Ein Bilirger: Es sollte ergédnzend Uber cie Anlage eines Friedwaldes nachgedacht werden.,

Ein Biirger: Der Beirat habe sich gegen die Ausweisung als Wohnbaufidche im Flachennut-

-zungsplan ausgesprochen, um die Planungen zur Gartenstadt Werdersee zu bremsen und

eine Grundsatzdiskussion zu erméglichen.

Ein Birger: Es wird kritisiert, dass es noch kein Verkehrskonzept fiir die Anbindung des

neuen Quartiers mit ca. 550 Wohneinheiten gibt. Durch zu erwartende Verkehre aus dem

Baugebiet Cambrai-Dreieck seien zusétzliche Belastungen und Staus auf der Habenhauser
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LandstraBe und im Bereich Habenhauser BriickenstraBe zu erwarten. Die Sinnfalligkeit, ein
Wohngebiet im Bereich einer Einflugschneise fir Kleinflugzeuge zu entwickeln, wird ange-
zweifelt. Wie hoch wird die Anzahl der Sozialwohinungen sem" Gibt es eine Untersuchung zu
der Kontamination des Grabens an der Nordseite? -

Ein Biirger: Es wird die Notwendigkeit zur Ehtwicklung der Gartenstadt Werdersee in Frage
gestellt. Wenn es vermehrt Haushalte mit Singles und &lteren Menschen gibt, woraus leitet
sich dann der Bedarf fir eine Schule ab, die es am Dammacker und am Bunnsackerweg -
bereits gibt? Wie kénnen éltere Menschen bei mangelnden Weserquerungen verkehrsguns-
tig die Innenstadt erreichen?

Ein Biirger: Die im vorgesieliten Konzept geplante Dichte der Bebauung und die Héhe ein-
zelner Bauten werden grundsétzlich als zu hoch eingestuft. Dles widerspricht dem Grundge-
danken einer Gartenstadt.

Ein Biirger: Der vorstehende Wortbeitrag wird erganzt, in dem die Héhen der Hauser
grundsatzlich als zu hoch erachtet werden. Die Gebdudekubaturen solien durch geneigte
Dachformen reduziert werden. Eine Architektur wie auf dem Stadtwerder sei hier nicht ver-
mittelbar und wird abgelehnt. Dies auch, um dem Profit der investoren nicht weiter Vorschub
zu leisten.

Eine Biirgerin: Es wird beklagt, dass die Stadtteile Links der Weser durch Immissionen und
groBformatige Flacheninanspruchnahmen belastet sind: Hierzu gehoren der Flughafen, das
Guterverkehrszentrum, die A 281, die stadtebauliche Versiegelung mit Wohnungen aui dem
Stadtwerder und die Bebauung durch Arsten | und Il. Es wird gefordert, dass hier die Wiese
erhalten bleiben soll.

Ein Biirger: Fir das im Eigentum der Stadt liegende Grabeland sei vor ca. 10 Jahren durch
den Ortsamtsleiter Herrn Fischer den Pachtern versprochen worden, dass die Grabeland-
parzellen fur die private Bewirtschaftung erhalten bleiben sollen. Das Versprechen werde
nicht eingehalten.

Eine Biirgerin: Es wird der Baulandbedarf fir weitere Wohnungen hinterfragt. Besonders fiir
einen ,Grinen Senat” ist eine nachhaltige Umweltpolitik nicht erkennbar,

Frau K., Bl Rewe Buntentorsteinweg: Es wird der Mangel an Freiraum, Licht und Luft in
der Neustadt beklagt und der Bedarf an weiteren Wohnungen als weniger dringlich erachtet.
Flr mogliche Defizite an Wohnungen in der Stadt kénnen nicht die Bewohner der Neustadt
verantwortlich gemacht werden.

Eine Biirgerin: Es wird abermals beklagt, dass die verbleibenden Grinflichen immer mehr
zu Gunsten von Bebauungen reduziert werden. Darlber hinaus soll die Griinschneise auch
zukOnftig als Frischluftzufuhr dienen.

Frau N.: Sie interessiert sich fiir das neue Wohngebiet und wiirde gerne dort wohnen. Von
besonderem Interesse ist flr sie, dass es sich hier.um ein stadtnahes \Wohnen handelt und
fiir ihre Zwecke ein bezahlbares Wohnen und ein autoreduzierter Standort besonders inte-
ressant waren. Da es keine geeigneten Bestandsgebéude in der Stadt gibt, die sich fiir Bau-
gemeinschaften umnutzen lassen, wird die Frage gestellt, wie sich dieser Wunsch fir eine
Baugemeinschaft umsetzen lasst.

Herr D.: Es werden die vorgetragenen Zahlen zur Bevolkerungsentwucklung angezweifelt.
Die Griinzonen in der Planung seien nicht ausreichend deutlich und die Bauzonen seien zu-
gunsten der Investoren ausgewiesen. Herr D. fordert die anwesenden Einwohner zu einem
Votum {iber die geplante Bebauung auf und stellt fest, dass die vorgesteliten Planungen von
der weit (iberwiegenden Mehrheit der anwesenden Einwohner heute abgelehnt werden.

Ein Biirger: In Antwort auf den Beitrag von Frau N. wird auf Wohnangebote in der StraBe
~Holzdamm" hingewiesen, die im Bestand Potential flir Umbauméglichkeiten in der ge-
winschten Form hétten. Neben der Verschmutzung der Deichzone durch die Passanten
werden an der Planung die zu schmale Griinflache am Deich und die zu schmale Verkehrs-

flache auf dem Deich kritisiert.
Herr S. schreibt vorab in einer Email vom 21.5.2014 folgenden Wortlaut, da er nicht an der

Sitzung teilnehmen kann:
,Da der Bebauungsplan 160 fir die Grundstiicke am Fellendsweg im lstzten Jahr aufgeho-
ben wurde und es damit keinen guitigen Bebauungsplan flr die Grundstiicke am Fellends-
weg gibt, wiirde ich gerne vorschlagen diese Grundstlicke in den Bebauungsplan 2452 mit
einzubinden. Selbstverstandlich in der Form, das eine Nachverdichtung auf den Grundstii-
cken im hinteren Bereich mdéglich wird."”
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Frau Prof. Dr. Reuther, Frau Formelia, Frau Skerra und Her: Borgelt (allo SUBV) beant-
worten die Fragen in einer zusammenfassenden Erkl&rung, wie folgt:

Die Gartenstadt Werdersee ist ein Pilotprojekt im Rahmen des Bremer Wohnungsbaupro-
gramms und hat stadtlbergreifende Bedeutung zur Deckung des Gesamtbedarfs von jdhrlich
ca. 1.300 Wohnungen in Bremen. Durch die starke Nachfrage an Wohnraum sollen beson-
ders in der Neustadt als jingster Stadtteil ein bezahlbares Angebot von Wohnraum fiir junge
Familien und altersgerechte Wohnangebote sowie Baugemeinschaften in verschiedenen
Wohnformen geschafieri werden. Hierzu bietet die Politik mit dem Programm ,Biindnis fiir
Wohnen" zusammen mit der Wohnungswirtschaft ein Angebot, so dass in zentraler stadti-
scher Lage weiterer Wohnraum entstehen kann. .

Irn Rahmen des Werkstattverfahrens hat es bereits eine ausfiihrliche Beteiligung und Ge-
sprache mit den Anwohnern, Vertretern des Beirates und mit Frau R. als Stellvertreterin der
Anlieger gegeben. Fir die ErschlieBung als auch fiir den ruhenden Verkehr wird es neben
den Uberlegungen im VEP-Verfahren weitere Untersuchungen geben. Diese werden die
benachbarten Staditteile als auch die Neuentwicklung des Quartiers Gartenstadt Werderses
beriicksichtigen und den OPNV zur Verbesserung der Anbindung an das Zentrum einbezie-
hen. Steliplatzfldchen sind in dem Konzept im Eingang des Quartiers im 6ffentlichen Raum
sowie fiir die Reihenhauser und GeschoBwohnungsbauten in Parktaschen bedacht, Die not-
wendigen noch ausstehenden Untersuchungen in Form von Gutachten wurden bereits in der
Anhoérung der Tréger 6ffentlicher Belange im April 2014 abgefragt. Es werden verschieden
Gutachten notwendig sein, die das Regenwassermanagement, die geologischen und hydro-
logischen Verhéltnisse, die Emissionen des Flugverkehrs, die Umweltbelange mit dem Na-
tur- und Artenschutz sowie auch den Verkehr untersuchen und bewerten werden. Die abzy-
leitenden Erkenntnisse werden in das Planverfahren einbezogen und sind immanenter Teil
des Bebauungsplans. Dies betrifft auch den Schulstandort, der nach Auskunft der Bildungs-
behdrde aufgrund der geplanten Wohneinheiten und der sich: daraus ableitenden Verhaltnis-
zahlen einen Schulneubau notwendig werden lasse. In der Weiterbearbeitung des Konzepts
und der AuBenanlagen soll die Ausformulierung des Stadtebaus und der Architektur zusam-
nien mit den Architekten, den Blrgern und den Investoren kommuniziert werden. Dies immer
unter der Vorgabe, dass ein passgenaues Konzept unter Berlicksichtigung der MaBgaben
aus dem Kommunikationsprozess und den privaten sowie 6ffentlichen Belangen fiir den
Standort entwickelt wird. Im derzeitigen Verfahren stelit der Entwurf eine prazisierte Skizze
dar, die als Grundlage fiir weitere Gespréche dienen soll, um die vorgebrachten Anregungen

und Belange diskutieren und planen zu kénnen.

Frau Czichon befragt die Blrger zum weiteren Ablauf der Veranstaltung: Die Stadtplanung
bietet an, die Diskussion an vier Arbeitstischen mit den Referenten fortzuflihren. Dieser Vor-

schlag wird mehrheitlich angenommen.
Nachfolgenda Anregungen wurden auf Karten notiert und lassen sich thematisch wie folgt

zusammenfassen:

Anregungen aus den vier Arbeitskreisen in Stichworten:

Zu Altlasten/Immissionan:
Entlang der Habenhauser LandstraBe ist der Graben auf Altlasten zu untersuchen.

Die Neustadt leidet: zu laut, zu dicht, zu viel Feinstaub, zu wenig Natur

L]

Zum Stadtebau, Hochbau, Wohnungshau:
Wo und in welchem Umfang findet ein geférderter Wohnungsbau statt?
Eine sozial gemischte Bevélkerung kann auch in Ill-IV-geschossigen Gebauden le-

ben.
Keine (zu) hohen, V-VII geschossigen Hauser am Werdersee bzw. auf dem gesam-

ten Plangebiet. (3 Beitrage) _
Durch das ,Hochihaus® wird das Naherholungsgebiet empfindlich gestért, keine Vil

Geschosse. Keine 1V Geschosse direkt am Deich.
Das Hochhaus wird das Bild des Werdersees pragen! Kein héheres Haus am Deich.
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In der Nachbarschaft durfte ledigﬁéh 1,5-geschossig gebaut werden. Demnach ist ei-
ne 3-geschossige Bebauung unpassend.

Die riickwartigen Grundstiicke zum Fsliendsweg sollten nicht mit Reihenhausern
sondern ausschlieBlich mit Einfamilienhdusern und Doppelhausern bebaut werden.
Es gibt Bedenken zur Hohe der Gebé&ude rlickwartig parallel zum Fellendsweg.

Die (stadtebauliche) Verdichtung ist in Nahe der kleinen Weser nicht zu verantworten.
Der stadtebauliche Entwurf gefallt, jedoch solite die Bebauung weiter vom Deich ab-
rucken. ,20 Meter vom Deichful} bis zur Bebauung sind nach Gesetzeslage notwen-
dig. Wir fordern mehr!”

Bremen badeutet Parzelle: ,Lasst sie in der Gartenstadt leben*,

Mur eine Bebauung, die den Hausern in Huckelriede und Habenhausen in GréBe und

Héhe gleichwertig ist. Keine IV-V Stockwerke.

Schule, Infrastruktur, Verkehr, Deich, Natur:
Eine weitere Schule ist nicht notwendig, es wird auf die Schule am Bunnsackerweg

verwiesen.
...ausgebaute Habenhauser Landstralle ...!!? Nicht méglich in Huckelriede. Das Na-

deléhr wird verlagert.
Die StraBen Holzdamm und Fellendsweg ersticken durch den zukiinftigen ruhenden
Verkehr. Es wird auf Einhaltung des Stellplatzschlissels hingewiesen.

Sichere Schulwege und ein funktionierendes Verkehrskonzept.

L ]
» Habenhauser BriickenstraBe ausbauen, Verkehrsabfluss sicherstellen.
« Der Ausbau des Deiches ist notwendig.
» Offentliche und private Spielplitze nach dem Ortsgesetz.
« Baumbestand berlcksichtigen, integrieren, in den Géarten méglichst erhalten.
¢ Der Bus muss in die Stadt/ zum Marktplatz fahren.
Verfahren:

e Gutachten vor der Planung.
Die Grundstiicke am Fellendsweg soliten in das Bebauungsplangeblet mit einbezo-

gen werden (z.B. die Geschossigkeit).

L

Frau Czichon schlieBt die Sitzung um 21:00 Uhr und dankt allen Anwesenden fiir ihre Teil-
nahme.

Bremen, den 21.05.2014

Lo W dwte) AL T

Sitzungsleitung Referentin Protokoll
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Begriindung

zum Bebauungsplan 2452

fiir ein Gebiet in Bremen — Neustadt / Obervieland

zwischen Habenhauser Landstrale, Fellendsweg, Habenhauser Deich und Friedhof
Huckelriede '
(Bearbeitungsstand: 08.08.2016)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt nahezu volistédndig im Stadtteil Neustadt, Ortsteil Huckelriede.
Kleine Teile des Plangebiets, angrenzend an die Strafe Fellendsweg, gehéren zum
Stadtteil Obervieland, Ortsteil Habenhausen. Die Plangebietsgrofle betrdgt ca. 16,3

ha.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1. Entwicklung und Zustand

Die Flachen des Plangebiets sind gréfitenteils nicht bebaut und werden im Wesentli-
chen landwirtschaftlich als Grinland oder Acker genutzt. Im Norden wird das Plange-
biet durch den Deich zum Werdersee begrenzt. Im norddstlichen Teil liegen Grabe-
landparzellen, die (iber einen kleinen Stichweg erschlossen werden. Nach Siiden er-
halt das Plangebiet seinen Abschluss mit der Habenhauser LandstraRe. Uber diese
mit Linden bepflanzte Allee ist das Plangebiet mit dem 6ffentlichen Verkehrsnetz ver-
bunden. Sidlich der Habenhauser Landstrafe befindet sich das Gewerbegebiet Ha-

benhausen.

Im slidwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine ehemalige Tongrube,
die mit Altablagerungen verfiillt wurde und heute mit Gehdlzbestand besiedelt ist. Di-
rekt an der Habenhauser Landstralle steht ein Wohnhaus mit Nebengeb&uden, die
von der ca. 4 m hohen Aufschittung des Friedhofsgeldndes ausgespart wurden.

Im Westen wird das Plangebiet vollkommen durch den Friedhof mit seinem Baumbe-
stand und einer Hangkante bestimmt, die im Nordwesten nahtlos in den Deich (ber-

geht.

AuBerhalb des Plangebiets schlieRt sich nach Osten ein mit Einzel- und Doppelh&u-
sern bebautes Wohngebiet an, das aufgrund der StraRennamen als ,Dichterviertel”
bezeichnet wird. Die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke sind vornehmlich mit

freistehenden Einfamilienhdusern bebaut.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.02.2015 stellt fiir das Plangebiet ,Wohnbauflachen® und am westlichen Rand des
Plangebiets entlang des Friedhofs die Funktion ,Griinverbindungen - Planung“ dar.
Der Strallenraum der Habenhauser LandstralRe ist grofitenteils als ,Griinflache® aus-
gewiesen, der Bereich der ehemaligen Tongrube als ,Belastete Flache" (Altablage-
rungen) gekennzeichnet.
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Der Bebauungsplan 1708 vom 21. Juni 2002 setzt fiir das Plangebiet im Wesentli-
chen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Friedhof fest. Dabei handelt es sich um
eine Erweiterungsfliche des Huckelrieder Friedhofs, die aufgrund der veridnderten
Bestattungskultur nicht mehr benétigt wird. Im Osten wird eine 30 bis 70 m breite Zo-
ne als 6ffentliche Griinanlage fur Ful- und Radwege, z. T. Gewdsser, mit zwei Anbin-
dungen an den Fellendsweg ausgewiesen. Sudlich entlang der Habenhauser Land-
stralle setzt der Bebauungsplan in Fortsetzung der stufenférmigen Boschung des
Friedhofs einen ca. 156 m breiten Streifen als 6ffentliche Griinanlage fest.

Die Habenhauser Landstralle ist im Bebauungsplan 1714 vom 14. Méarz 1983 als
Stralenverkehrsflache festgesetzt.

Ansonsten bestehen im Plangebiet keine planungsrechtlichen Festsetzungen.

Um das Plangebiet zu einem neuen Wohnquartier zu entwickeln, hat die Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie am 30. September 2013 die
Neuaufstellung des Bebauungsplans 2452 beschlossen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Im Planbereich soll ein durchgriintes urbanes Wohngebiet mit ca. 590 Wohneinheiten
entstehen. Das Quartier wird als ,Gartenstadt Werdersee" bezeichnet, um die hohen
Anforderungen an die Nutzungsstruktur und an die bauliche sowie freiraumplaneri-
sche Gestaltung schon im Namen des Quartiers zu betonen. Aufgrund seiner Gréfe
und innerstadtischen Lage hat das Projekt eine besondere Bedeutung und dient der
Umsetzung der wohnungsbaupolitischen Ziele in Bremen.

Neben dem ermittelten Gesamtbedarf von jahrlich ca. 1.400 Wohnungen bis 2020
sind durch die Zuwanderung von Flichtlingen bis Ende 2017 weitere 2.000 preislimi-
tierte Wohnungen erforderlich’. Der Senat der Freien Hansestadt Bremen hat sich im
Rahmen der Wohnungsbauoffensive zum Ziel gesetzt, verstarkt Wohnbauflachen im
Innenbereich bereitzustellen. Damit soll die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum
abgedeckt werden. Der Gartenstadt Werdersee kommt dabei als Pilotprojekt im
Biindnis fir Wohnen mit ca. 590 Wohneinheiten eine herausragende Rolle zu.

So kénnen neue Wohnbaufldchen im innerstadtischen Bereich mit direktem Bezug
zum Werdersee angeboten und gleichzeitig Potenziale der Innenentwicklung genutzt
werden.

Ebenso kann durch ein addquates Angebot von Wohnungen und Hausern in Bremen
der Abwanderung entgegengewirkt und potenziellen Neubiirgern Wohnraum angebo-

ten werden.

Mit dem Projekttitel Gartenstadt Werdersee ist eine besondere stiadtebauliche Quali-
tat verbunden. .

Grundlage fir den Bebauungsplan 2452 ist das in einem Gutachterverfahren pramier-
te stadtebauliche Konzept der Architekten DeZwarteHond, Kéln / Rotterdam und der
Landschaftsarchitekten urbane gestalt, KéIn. _

So soll mit dem vorgelegten Entwurf einerseits Bezug auf das traditionelle Garten-
stadtmodell genommen und andererseits eine zeitgeméafe ortsspezifische Lésung fiir
den Wohnstandort mit vielfaltigen Wohnungsangeboten geschaffen werden.

Die stadtrdumlichen Qualitdten der Gartenstadt werden durch ein ausgewogenes
Verhéltnis von Freiraum und baulicher Dichte erzielt. Damit kann ein weiterer Fla-
chenverbrauch im Aufenbereich vermieden und die vorhandene Infrastruktur im In-
nenbereich bestméglich genutzt werden. In der Gartenstadt sollen die 6ffentlichen
und privaten Grinflachen in ihrer Qualitat und Funktion attraktiv gestaltet und vernetzt

' Sofortprogramm Wohnungsbau, Beschluss des Bremer Senats vom 15.12.2015
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werden. Die Griinflachen dienen der Erholung und dem Spiel, aber auch dem Natur-
und Klimaschutz.

Aufgrund der innenstadtnahen Lage des Plangebiets in landschaftlich reizvoller Um-
gebung mit Naherholungsqualitdten am Werdersee kénnen hier fir unterschiedliche
Bewohnergruppen attraktive Wohnungen und Einfamilienhduser angeboten werden.
Besonders Familien mit Kindern, aber auch éltere Menschen, die in urban geprégten
Quartieren wohnen mdéchten, kénnen hier leben. Hierzu zahlen auch Bewohner, die
zwar in ihrer bisherigen Umgebung verbleiben, also in den Ortsteilen Huckelriede und
Habenhausen, aber aufgrund von altersbedingten Anforderungen, z.B. durch nach-
lassende Mobilitét, in entsprechenden Wohnformen leben médchten.

Darlber hinaus sollen in der Gartenstadt auch Angebote mit bezahlbaren Wohnun-
gen fur Haushalte mit kleineren bis mittleren Einkommen geschaffen und eine soziale
Mischung im Quartier erreicht werden. Zur Absicherung dieser Leitziele sind entspre-
chend dem Senatsbeschluss vom 6. September 2012 bindend mindestens 25% der
Wohneinheiten fiir den geférderten Wohnungsbau bereitzustellen. Nach dem derzei-
tigen Stand der Gespréache beabsichtigt die Gewoba AG Wohnen und Bauen als
Partner fiir den geférderten Wohnungsbau einen Anteil von mehr als 30 % fiir dieses
Segment umzusetzen.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau
notwendiger sozialer Infrastrukturen geschaffen. Dies sind eine Kindertagesstatte, ei-
ne Schule sowie Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

4, Vertragliche Regelungen

In Erganzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 2452
werden weitere vertragliche Regelungen getroffen. _

Einerseits werden in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB im Wesentli-
chen Regelungen zur Kostentragung fiir Infrastruktur- und AusgleichsmalRinahmen,
fur Eingriffe in Natur und Landschaft und zum weiteren Planungsprozess sowie zur
Sicherung der stadtebaulichen, freirdumlichen und hochbaulichen Qualitaten getrof-
‘fen. Andererseits wird in Anlehnung an das gesetzliche Umlegungsverfahren die
Neuordnung der Grundstiicke in einem Grundstlickskauf- und -tauschvertrag gere-
gelt.

Letzteres ist notwendig, da sich rund ein Drittel der Flachen des Plangebiets im Ei-
gentum der Stadt Bremen befinden, diese aber nur lber Grundstiicke privater Dritter
erschlossen werden kdnnen. Mit der Neuzuweisung der Flachen, entsprechend dem
Planungskonzept, kann somit eine Realisierung unabhéangig von den heutigen Eigen-
tumsverhaéltnissen ermdglicht werden.

Vertragspartner der Stadt sind in beiden Fallen die Projektgesellschaft Gartenstadt
Werdersee mbH & Co.KG und ergdnzend die Gewoba AG Wohnen und Bauen, die
Partner fur die Umsetzung des geférderten Wohnungsbaus ist.

Die Grundzige dieser geplanten Regelung sind zwischen den genannten Parteien
und mit Zustimmung der Senatorin flir Finanzen bereits im Rahmen einer gemeinsa-
men Absichtserklarung vom 22.12.2015 verabredet worden.

Derzeit werden im norddstlichen Bereich des Plangebietes auf dem stadtischen
Grundstiick 15 Grabelandflachen in Form von Kleingérten zur Erholung genutzt. Um
die Planung umzusetzen, ist es erforderlich, die bewirtschafteten Fidchen aufzugeben

und die Pachtverhéltnisse zu kindigen.
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C)

Planinhalt

Die Konzeption der Gartenstadt Werdersee ermdglicht eine stadtebaulich funktionale
Gliederung des Gebietes.

Von dem ca. 16,3 ha groRen Plangebiet verbleibt nach Abzug der Griin- und Freiflé-
chen sowie der Erschliefungsflachen ein Nettobauland von ca. 9,3 ha.

Aufgrund der ringférmigen und differenzierten ErschlieBung sowie der Zuschnitte der
Baufelder kann mit unterschiedlichen Gebaudetypologien auf die raumlichen Situatio-
nen und wohnungspolitischen Bedarfe reagiert werden. Gepragt von der angrenzen-
den Bestandssiediung im Osten, der Deichlinie, dem Werdersee sowie der erhdhten
Lage des Friedhofes, soll sich das Quartier in die stéddtebaulichen und freirdumlichen

Gegebenheiten einfligen.

Das Plangebiet wird liber zwei in Nord-Suid-Richtung ringférmig verbundene Strallen
erschlossen. Davon gehen WohnstralRen ab, die in ihren Wegefiihrungen mit den an-
grenzenden Freirdumen vernetzt sind. Die westlich gelegene Hauptanbindung wird
als Boulevard mit groRziigig angelegten Baumreihen und einer mittig, langs verlau-
fenden Mittelinsel ausgefiihrt, die groftenteils als Stellplatzanlage fiir Pkw aber auch
fur 6ffentlichkeitswirksame Veranstaltungen genutzt werden kann. Die 8stlich gelege-
ne Anbindung, ausgehend von der Habenhauser Landstrafle, wird ebenfalls mit
Baumreihen betont und flhrt direkt zum Deich am Werdersee.

Die Einteilung der Baufelder bietet Potenziale fiir unterschiedliche Hausformen, von
zweigeschossigen Reihenhdusern bis zu Doppelhausstrukturen. Neben den Einfami-
lienhaustypen werden durch im Gebiet verteilte Geschosswohnungsbauten Akzente
und verdichtete Bereiche geschaffen. Durch eine vielféltige Architektur- und Formen-
sprache sowie durch unterschiedlich angeordnete Haustypen soll fiir die Gartenstadt
Werdersee ein lebendiges Bild in einem gestalterischen Gesamtkanon ermdglicht
werden. Das Verhaltnis der Wohneinheiten von Einfamilienhausern zu Mehrfamilien-

hausern ist nahezu ausgeglichen.
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Fellendsweg

Abb. 1: Stédtebaulicher Entwurf, DeZwarteHond und urbane gestalt, beide K&In
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Das stadtebauliche Konzept gliedert das Plangebiet in vier verschiede Abschnitte:

O

o

Als identitatsstiftender Ort und Quartiersmittelpunkt dient aufgrund der zentra-
len und gut erschlossenen Lage der Bereich westlich des Eingangsboulevards:
hauptsachlich der Versorgung der Bewohner und Bewohnerinnen der Garten-
stadt, aber auch der benachbarten Wohnquartiere mit Waren des taglichen
Bedarfs, Dienstleistungen und Gemeinbedarfseinrichtungen, wie z.B. Kinder-
tagesstétte, Grundschule und Angebote flr spezielle Nutzergruppen wie Ju-
gendliche, dltere Menschen und Migranten.

Hier werden drei- bis fUnfgeschossig gestaffelte Gebdudekomplexe vorge-
schlagen. Entlang dem mit Bdumen ausgestatteten Boulevard bilden Vor- und
Rickspriinge in den Raumkanten stédtebauliche Konturen. Kleine Platzsitua-
tionen, die als begriinte Stellplatzflichen dem Einzelhandel dienen, und 6f-
fentlichen oder gemeinschaftlichen Nutzungen (Wochenmarkt, Stralenfest)
vorbehalten sind, beleben den 6ffentlichen Raum und férdern die Nachbar-
schaftsbildung. Der direkt an der Habenhauser Landstrafle gelegene Gebau-
dekorper ist fur soziale und gesundheitliche Einrichtungen sowie flir Dienst-
leistungen, wie z.B. Tagespflege oder Seniorenheim, vorstellbar. In den nérd-
lich angrenzenden Baukérpern kénnen Einzelhandelsnutzungen zur wohnort-
nahen Grundversorgung in den erdgeschossigen Lagen neben Flachen fir
Biiro- und Dienstleistungsbetriebe und Wohnnutzungen in den Obergeschos-
sen entstehen. Die Grundschule soll in direkter Nachbarschaft zum Westpark
errichtet werden. Daneben ist eine Kindertagesstatte zusammen mit Wohnen
in den Obergeschossen geplant. Stellplétze fiir den ruhenden Verkehr der
Bewohner sind lberwiegend in Tiefgaragen oder auf Hofflachen ebenerdig
untergebracht. Die notwendigen Besucherstellplétze sind vor den Hausern or-

ganisiert.

Zwischen dem Boulevard im Siiden und der dstlich nach Norden fiihrenden
Planstrafe spannen sich trapezférmige- und rechteckige Baufelder auf. Sie
ermdglichen, beginnend von der Habenhauser LandstralRe bis zur Deichkante
am Werdersee, ein in offenen Blocken gegliedertes Wohnen. Rhythmisiert
werden diese durch drei quer verlaufende ErschlieBungsstraen und zwei
ebenso verlaufende Griinrdume, im Weiteren als ,Griine Anger bezeichnet.
Wahrend die zwei siidlichen Baufelder bis zum siidlichen Grinen Anger na-
hezu quadratisch angelegt sind, erstrecken sich die nordlichen vier Baufelder
langlich in Ost-West-Ausrichtung. Somit wird gewahrleistet, dass ein Grofteil
der Bebauung sich energieoptimiert ausrichtet und ein attraktives Wohnen

nach Siiden ermdglicht wird.

Die offenen Strukturen der Baufelder sind mit zweigeschossigen Reihenhéu-
sern besetzt und an stadtebaulich besonderen Situationen durch punktuelle
Mehrfamilienhduser mit bis zu flinf Geschossen gefasst.

Diese héheren Gebdudeensemble befinden sich als raumlicher Abschluss an
der Habenhauser LandstralRe, in Sichtachse und Verlangerung des Boule-
vards, am Schnittpunkt von Deich und Westpark im Nordwesten, auf halber
Lénge zur Gliederung der dstlichen ErschlieRungsstralie I, in nordostlichster
Lage am Ende der Straflenachse mit Blick auf den Werdersee und im Norden
direkt an der RingstralRe, ebenfalls mit Blickbezug auf den Werdersee. -

Fir den ruhenden Verkehr sind von der Ringstrafie erschlossene Stellplatzan-
lagen mit Garagen, Carport- und Stellplatzen vorgesehen.

Fir die Gartenstadt Werdersee bildet das nordwestliche Baufeld einen beson-
deren Akzent der baulichen Entwicklung und stellt den stadtebaulichen Ab-
schluss in der Silhouette zum Deich vor dem Friedhof dar. Die besondere Po-
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sition des méglichen Geb&dudeensembles wird durch die kompakte Baustruk-
tur und differenzierte Hohenstaffelung unterstrichen. Hier werden im vorderen
Bereich zum Deich maximal drei Geschosse und rickwartig bis zu funf Ge-
schosse ermoglicht. Dabei berlicksichtigt dieser Standort die Wohnlagen der
zweiten Reihe an der Ringstralle, indem das Gebaude zum Deich hin zu-
rickweicht und den Blick zum Werdersee fir die rickwértige Bebauung frei-
gibt. Das Parken wird ausschlielich in einer Tiefgarage untergebracht.

o Ostlich der langen Planstrafe ,I* (siehe Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf), die
von der Habenhauser LandstralRe bis zum Deich fiihrt und parallel zu der Be-
bauung am Fellendsweg verlauft, reihen sich in unterschiedlicher Dichte
zweigeschossige Einzel-, Doppel- und Reihenhduser auf. Diese Bebauungs-
struktur kniipft an die Bauweise des benachbarten Wohnquartiers an. Stell-
platzflaichen sind hier direkt auf den Baugrundstiicken neben und vor den
Wohnh&usern sowie in einer Parktasche untergebracht. Als Abschluss der of-
fenen Bebauungsstruktur soll an der Habenhauser Landstrafle ein vierge-
schossiges Gebdude errichtet werden, das Baugemeinschaften angeboten

werden soll.

Die Grinfiachen im Plangebiet bilden mit den unmittelbar angrenzenden Freirdumen,
d.h. mit dem Friedhof und dem Naherholungsgebiet am Werdersee eine hohe Auf-
enthalts- und Erholungsqualitét. Mit der am Deich liegenden Griinfliche und dem
zwischen dem Friedhof und den Baufeldern liegenden Westpark werden unterschied-
liche Landschaftsraume ausgebildet. Sie bieten zusammen mit den Freiflachen der
Griinen Anger vielfaltige Moglichkeiten fiir Spiel, Erholung und Kommunikation sowie
Raum fur notwendige Ausgleichsflachen und Retentionsrdume bei Starkregenereig-
nissen. Gleichzeitig werden Geh- und Radverbindungen zwischen der Habenhauser
LandstralRe und dem frequentierten Radweg auf dem Deich hergestellt.

Art der baulichen Nutzung

Die Gartenstadt Werdersee soll sich zu einem urbanen Stadtquartier mit vielféltigen
Nutzungsstrukturen entwickeln. So sind neben dem Angebot an unterschiedlichen
Wohnformen bzw. Wohnhaustypen auch Flachen fiir Einzelhandel, Dienstleistungen,
soziale Infrastruktureinrichtungen und Gemeinbedarf sowie durch die stddtebauliche
Gliederung der offentlichen und privaten R&ume, Stadtpldtze und Freirdume als
Kommunikationsorte vorgesehen. Dieser umfassende Ansatz entspricht dem traditio-
‘nellen Gartenstadtgedanken, aber auch dem Konzept einer integrierten Stadtentwick-

lung des 21. Jahrhunderts.

Die Bauflachen des Plangebiets sind in zwei Gebietstypen aufgeteilt, um unterschied-
liche Nutzungen zu ermdglichen. So ist der Bereich im sidlichen Teil des Plange-
biets, am Eingangsboulevard und an der Habenhauser LandstralBe, als Mischgebiet
(MI) ausgewiesen. In diesem Abschnitt des Plangebiets sind neben dem Wohnen
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Bironutzungen vorstellbar, so dass dieser Be-
reich Versorgungsfunktionen fiir die gesamte Gartenstadt und fiir das angrenzende
Quartier Ubernehmen kann. Die librigen Baubereiche werden als allgemeines Wohn-

gebiet (WA) festgesetzt.
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Allgemeines Wohngebiet

Der groRte Teil der Gartenstadt wird als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Damit setzt sich im Plangebiet die Nutzungsstruktur des vorhandenen, ostlich an-
schlieRenden Wohnquartiers fort. Im allgemeinen Wohngebiet kénnen Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhduser (Hausgruppen) sowie Geschosswohnungsbauten errichtet
werden. Dementsprechend ist das Gebiet in unterschiedliche Kategorien gegliedert,
wobei aufgrund von Regelungen zum Einzelhandel lediglich zwischen dem Bereich
WA 7 und den Ubrigen Teilen des allgemeinen Wohngebiets, d.h. dem WA 1 bis WA
6 sowie dem WA 8 und WA 9, unterschieden wird. Die Untergliederung von WA 1 bis
WA 6, WA 8 und WA 9 erfolgt hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung bzw. der
Larmimmissionsbelastung und wird in den entsprechenden Kapiteln beschrieben.

In dem mit-WA 7 gekennzeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets sind Laden,.
die der Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zulédssig. Dieser Teil des allgemei-
nen Wohngebiets befindet sich direkt am Boulevard, nérdlich des Mischgebiets, und
liegt am zentralen Eingangsbereich. Der Schwerpunkt der Nutzungen liegt in diesem
Teil des Wohngebiets zwar auch auf dem Wohnen, in der Erdgeschossebene sind
aber Offentlichkeitswirksame, belebende Nutzungen erwiinscht. So ist in diesem Be-
reich, neben der Méglichkeit, die Erdgeschosszone mit Laden zu nutzen, die Einrich-
tung einer Kindertagesstétte vorgesehen. In den ubrigen Teilen des allgemeinen
Wohngebiets, im WA 1 bis WA 6 und WA 8, sind Laden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 4.4). Mit dem Ausschluss
von Laden in den (ibrigen Teilen des Wohngebiets werden mdégliche Fremdverkehre
in dem Wohngebiet vermieden. Mit dieser Regelung wird das Nahversorgungskon-
zept im Mischgebiet gestarkt und es werden Voraussetzungen geschaffen, um den
zentralen Bereich der Gartenstadt auf ganzer Léange des Boulevards zu beleben.
Durch die Einschrankung und Modifizierung wird die Zweckbestimmung des allge-
meinen Wohngebiets nicht beriihrt.

Weitere Ausflhrungen zum Einzelhandel sind unter ,Regelungen zum Einzelhandel

enthalten.

Um einen moglichst grofRen Spielraum fiir Entwicklungen im Wohngebiet zu belas-
sen, soll ein breites Spektrum an Nutzungen erméglicht werden. In allen Teilen des
allgemeinen Wohngebiets (WA 1 bis WA 9) sind fiir das Wohnen ergédnzende Nut-
zungen, dies sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise sind
Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaitungen sowie sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, die das Wohnen ergénzen, zulassig. Nicht stérende
Handwerksbetriebe sind ebenfalls nur ausnahmsweise zuldssig (textliche Festset-
zung Nr. 2). Hier ist im Einzelfall zu prifen, ob die konkrete Nutzung des Handwerks
das Wohnen nicht stort.

So kénnen Uber das Wohnen hinaus Angebote fiir die Versorgung, Kommunikation
und Daseinsflirsorge der im Quartier lebenden Wohnbevdlkerung erméglicht werden,
die zu einer Mischung von Arbeiten und Wohnen in der Siedlungsstruktur beitragen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der hochwertigen Lage des Plan-
gebiets nicht zuldssig. Tankstellen wiirden zusatzliche Verkehre und damit Immissio-
nen erzeugen. Dies wirde die Wohnqualitdt mindern. Gartenbaubetriebe sind in der
Regel sehr fléachenintensiv und wiirden somit der. zentralen innerstadtischen Lage des
Gebiets in der Stadt nicht gerecht werden.
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Mischgebiet

Das Mischgebiet besteht aus zwei Teilen, Ml 1 und MI 2. Die Gliederung des Misch-
gebietes ist veranlasst durch die differenzierten Regelungen zum Einzelhandel. Im
nachfolgenden Abschnitt werden die Regelungen zum Einzelhandel ausfiihrlich dar-

gestellt.

Das Mischgebiet eignet sich besonders gut fiir eine Vielzahl unterschiedlicher Nut-
zungen. Es zeichnet sich durch seine Lage an der Habenhauser LandstralRe im Ein-
gangsbereich des Quartiers sowie durch die gute fuBldufige Erreichbarkeit mittels der
Wegeverbindungen im Gebiet aus. Ein ausreichend vorgehaltenes Stellplatzangebot
am Boulevard und im Eingangsbereich an der Habenhauser Landstralle tragt zur
Leistungsféhigkeit und Funktionalitidt des Mischgebiets bei. Hier sind Wohnungen und
gewerbliche Nutzungen gleichermalen zuldssig. Damit wird in dem Gebiet eine ver-
tragliche Mischung aus Wohnen und Gewerbe angestrebt. Als Nutzungen sollen ne-
ben dem Wohnen, Geschéfts- und Bironutzungen, Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes zulassig sein. Dies gilt auch fiir sonstige Gewerbebetriebe, sofern sie das
Wohnen nicht wesentlich stdren. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gleichfalls moglich.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten sind im Mischgebiet ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 3). Gartenbaubetriebe wiirden mit ihrer groffla-
chigen Inanspruchnahme nicht der hochwertigen und zentralen Lage des Gebietes
entsprechen. Die Zuldssigkeit von Tankstellen wiirde wie im WA weitere Verkehre in
das Gebiet ziehen und damit zusatzliche Immissionen erzeugen, die zu Konflikten mit
dem Wohnen in der Gartenstadt fiihren kénnten. Vergniigungsstéatten, wie z.B. Spiel-
hallen oder Wettblros, werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sie der beabsich-
tigten Entwicklung eines Wohnquartiers mit vielféltigen Nutzungsmdoglichkeiten ent-
gegenstehen. Vor allem im Umfeld der geplanten Grundschule, die nordlich des
Mischgebiets errichtet werden soll, kénnte es zu Konflikten kommen. Der Betrieb von
Vergniigungsstétten wiirde besonders in den Abend- und Nachtstunden die Qualitat
des Wohnens beeintrachtigen. Vergniigungsstatten wie z.B. Spielhallen, Spielkasi-
nos, Nachtlokale und Nachtbars stehen dem Leitbild einer Gartenstadt entgegen,
namlich die Férderung des gemeinschaftlichen Wohnens im Griinen. Die mit dem Be-
trieb von Vergnigungsstétten einhergehenden Stoérfaktoren kénnten zur Niveauab-
senkung (Trading-Down-Effekt) der Umgebung flhren, die gewlinschte Aufenthalts-
qualitat des offentlichen Raumes am Eingangsboulevard stéren und damit negative
Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung auslésen.

Regelungen zum Einzelhandel

Auf der Grundlage der Konzeptidee zur Gartenstadt soll im siidlichen Teil des Plan-
gebiets ein Bereich mit Versorgungsfunktion mit Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angeboten entstehen. In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich kein
Nahversorgungsstandort. Mit der im Folgenden beschriebenen Regelung zum Ein-
zelhandel kann die Voraussetzung zur Versorgung der Bewohner und Bewohnerin-
nen der Gartenstadt mit Waren und Dienstleistungen geschaffen werden. Dies tragt
nicht nur zu einer qualitdtsvollen, bedarfsorientierten Nutzungsstruktur bei, sondern
ermoglicht auch der Bevolkerung des ostlich anschlielenden Wohnquartiers, des so-
genannten Dichterviertels, neue Nahversorgungsangebote anzunehmen.

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sor-
timente anbieten, unzuldssig (textliche Festsetzung Nr. 4.1). Dies gilt nicht fiir Laden,
die der Versorgung des Gebiets dienen sowie fiir Einzelhandelsbetriebe mit einer
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Verkaufsflache bis zu 800 m? und dem Hauptsortiment Lebensmittel. Diese Regelung
dient dazu, die zentralen Versorgungsbereiche, also die Innenstadt, Stadtteil- und
Nahversorgungszentren in Bremen, in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten. Im Misch-
gebiet (Ml 1 und MI 2) wird somit der Einzelhandel reglementiert. Nach MaRgabe des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes Bremen? sollen Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die zu erhaltenden und zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden. Da sich das Bebau-
ungsplangebiet auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet, werden Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten grundséatzlich ausge-
schlossen. Dadurch wird eine Schwachung der nédchstgelegenen Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren verhindert. '

In den Ortsteilen Huckelriede und Habenhausen sowie im gesamten Stadtteil Ober-
vieland gibt es kein Stadtteilzentrum. Derzeit wird die Versorgung des benachbarten
Wohngebiets, des sogenannten Dichterviertels, vorwiegend aus dem Sonderstandort
Habenhausen durch groBflachigen Einzelhandel abgedeckt. Die nachstgelegenen
zentralen Versorgungsangebote gibt es im Stadtteilzentrum Neustadt, d.h. den Bérei-
chen um die Pappelstral3e, die Kornstrafie und den Buntentorsteinweg, sowie in den
Nahversorgungszentren Gottfried-Menken-Strae in der Gartenstadt Siid und in Kat-
tenturm an der Alfred-Faust-Stralle. Zuséatzliche Nahversorgungsbereiche befinden
sich in Huckelriede an der Kornstrafle und an der VolkmannstraRe. Alle genannten
Standorte sind mehr als 2 km von der Gartenstadt Werdersee entfernt.

Gemaél dem kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept, das 2009 als stad-
tebauliche Entwicklungsplanung durch die Bremische Biirgerschaft beschiossen wur-
de, ist der Bereich als solitarer Nahversorgungsstandort zu betrachten. An solitdren
Standorten aufRerhalb der -raumlich definierten, zentralen Versorgungsbereiche kén-
nen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann
sinnvoll und zulassig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche erwarten lassen. Die nach ,Ansiedlungsregel 1“ des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes naherungsweise zu ermittelnde maximale Verkaufs-
flachengroRe eines Betriebes, der der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dient (Kaufkraftabschépfung im fulldufigen 600 m
Radius max. 35%), liegt mit kiinftig ca. 1.300 Einwohnern in der Gartenstadt und
1.500 Einwohnern im benachbarten Dichterviertel unterhalb der Ublichen Marktein-
trittsgréRe eines Lebensmittelmarktes.

Es werden von einem Lebensmittelmarkt in der Gartenstadt mit bis zu-800 m? Ver-
kaufsflache keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwartet. Es gibt keine
Uberschneidung des 600 m Radius um das Plangebiet mit dem 600 m Radius eines
néchstgelegenen, zentralen Versorgungsbereiches. So ist ein einzelner Lebensmit-
telmarkt mit bis zu 800 m? Verkaufsflache im Sinne der Nahversorgung der Einwoh-
ner der Gartenstadt Werdersee und des Dichterviertels als mit dem Zentren- und
Nahversorgungskonzept kompatibel zu betrachten. Entsprechendes gilt auch, wenn
sich in den umliegenden Gebietsteilen Ml 2 und WA 7 Laden ansiedeln, die der Ver-

sorgung des Gebiets dienen.

Um einen Lebensmittelversorger errichten zu kénnen, sind in Ml 1 Einzelhandelsbe-
triebe mit dem Hauptsortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel bis zu 800
m? Verkaufsfliche daher allgemein zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 4.3). Dieser

2 Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen, Der Senator fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa

und Der Senator fur Wirtschaft und Héfen, Bremen, Oktober 2009
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Betriebstyp weist in der Regel das komplette Sortiment an.Lebensmitteln sowie er-
ganzende Teilsortimente (z.B. Drogeriewaren) auf und bietet gleichzeitig aufgrund der
GroRe entsprechend vielféltige Angebote. Die Brutto-Baufldche des als Ml 1 festge-
setzten Teilbereichs betragt ca. 1.500 m2. Zieht man die Flachen fur Konstruktion, An-
lieferung ins Geb&dude, Lagerung, Sozialrdume usw. ab, so kann bei realititsnaher
Betrachtungsweise nicht mehr als ein Einzelhandelsbetrieb bis zu 800 m2 entstehen.
Dariiber hinaus sind in Ml 1 nur auf der Erdgeschossebene Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig, oberhalb der Erdgeschossebene sind sie unzuléssig (textliche Festsetzung Nr.
4.3). .

Damit kann bei der gebotenen realitdtsnahen Betrachtung ausgeschlossen werden,
dass sich mehrere Einzelhandelsbetriebe mit fast 800 m? ansiedeln und aufgrund ih-
rer Haufung die vorhandenen Stadtteil- und Nahversorgungszentren schwéchen

konnten.

Ein Vollsortimenter bzw. Discounter dieser GréRenordnung, d.h. mit bis zu 800 m?2
Verkaufsfldche, hat keine relevanten Auswirkungen auf die vorhandenen Stadtteilzen-
tren, da dieser Typ lediglich das Plangebiet selbst sowie das benachbarte Wohnge-
biet versorgt, aber selbst bei Beriicksichtigung von Autokunden keine Magnetwirkung
auf einen groReren Einzugsbereich als den eben beschriebenen entfalten kann. So-
mit ist die stadtebauliche Vertraglichkeit sichergestellt, auch bei Beriicksichtigung
weiterer, aber kleinerer Betriebe.

Im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind die der Versorgung des Gebiets dienenden L&-
den allgemein zuldssig. Sie diirfen auch zentrenrelevante Sortimente aufweisen. Da-
mit wird die Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 4.2, nédmlich dass zentrenrele-
vante Sortimente im Mischgebiet unzuldssig sind, auf groRe Betriebstypen be-
schrankt. Der Betriebstyp ,Laden” ist zul&ssig. Dies gilt auch fir den mit WA 7 ge-
kennzeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets. Hier sind ebenfalls Laden, die
der Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zulassig. Im WA 7 liegen sie an der
HaupterschlieBung des Boulevards und im Ml 2 an der Habenhauser Landstralle
bzw. am Boulevard. Beide Gebiete ergdnzen daher den zentralen Bereich von Ml 1.

Der Begriff des ,Ladens” umfasst nicht nur Einzelhandelsbetriebe, sondern auch
Dienstleistungsléden, wie z.B. Friseure und Kosmetikfachgeschéfte. Ob ein Laden
der Versorgung des Gebiets dient, ist im Genehmigungsverfahren zu prifen. Derarti-
ge Betriebe werden im Regelfall weit weniger als 800 m? Verkaufsflache aufweisen,
da sie sonst nicht mehr der Versorgung des Gebiets dienen. Die Zuléssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben ist durch den Begriff ,der Versorgung des Gebiets dienende
Laden” deutlich eingeschrankt. Das Warensortiment darf hier allerdings auch Waren
umfassen, die nicht nur dem téglichen Bedarf dienen. Festgehalten wird aber auch
hier an dem Nahversorgungsgedanken. Es geht um die Versorgung des Gebiets.
Einzelhandelsbetriebe, die nach GréRe, Betriebsform bzw. Betriebskonzept und Wa-
rensortiment nicht auf die Versorgung des Gebiets ausgerichtet sind, sondern einen
dariiber hinausgehenden Einzugsbereich bendétigen und anstreben, stehen nicht im
Einklang mit der Zweckbestimmung der hier vorgenommenen Gebietsausweisung
und sind daher nicht zulassig.

Zulassig sind deshalb vor allem kleine spezialisierte Lebensmittelanbieter, wie z.B.
Backereien und Fleischereien, Obst- und Gemusefachgeschéfte, Anbieter von Le-
bensmitteln mit besonderer Sortimentsauswahl, kleinere Supermérkte mit Verkaufs-
flachen, die deutlich unterhalb der Schwelle der Grofflachigkeit liegen, sowie kleinere
Nahversorger. Auch kleinere Drogeriemérkte mit einer Verkaufsflaiche von etwa 200
bis 250 m? kénnen der Nahversorgung des Gebiets dienen.

Die Verkaufsflache wird in der textlichen Festsetzung Nr. 4.5 zur Klarstellung genau
definiert. Damit kann im Genehmigungsverfahren gewahrleistet werden, dass eine
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eindeutige Zuordnung, welcher Bereich als Verkaufsfldche dient, erfolgen kann. Zur
Verkaufsfldche zéhlen auch Flichen, die der Abholung von Waren dienen, soweit sie
von Kunden betreten werden kénnen. Hierdurch werden Entwicklungen im Online-
Handel aufgegriffen, nach denen insbesondere im Lebensmittelbereich das Modell
einer Bestellung im Internet und Abholung der Waren durch die Kunden im oder am
Geschiéft zunehmend attraktiver wird. Die Einordnung als Verkaufsflache rechtfertigt
sich insbesondere im Hinblick auf die stédtebaulichen Auswirkungen des online-

gestutzten Einzelhandels.

Die zentrenrelevanten Sortimente z&hlt der Bebauungsplan im Einzelnen auf. Hierbei
orientiert sich der Bebauungsplan am Zentren- und Nahversorgungskonzept 2009,
wobei die einzelnen Sortimente im Vergleich zum Zentren- und Nahversorgungskon-
zept jedoch umgruppiert werden. Damit soll eine klarere Systematisierung der Sorti-
mente erreicht werden, die nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts Bre-
men erforderlich ist (textliche Festsetzung Nr. 4.6).

Resiimee:
Das Nutzungskonzept fiir die Gartenstadt Werdersee sieht vor, im Eingangsbereich

des Quartiers fir das Wohnen erganzende Einzelhandelsangebote zur lokalen Nah-
versorgung und quartiersbezogene Dienstleistungen anzubieten. Durch die begrenzte
Ausdehnung der fiir den Einzelhandel zuldssigen Bereiche ist gewahrleistet, dass
sich das Angebot auf den frequentierten Bereich des Eingangsboulevards kon-
zentriert.

In der Gartenstadt Werdersee soll somit auerhalb der rdumlich definierten Staditeil-
zentren ein Nahversorgungsstandort entstehen. Voraussetzung ist, dass die Nachfra-
ge vornehmlich aus der Bewohnerschaft der Gartenstadt Werdersee und dem be-
nachbarten Wohnquartier resultiert. Mit diesem Konzept sind keine stédtebaulich re-
levanten Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten, da es
keine Uberschneidungen zu den Einzugsbereichen der nichstgelegenen Stadtteil-

und Nahversorgungszentren gibt.

Flache fiir Gemeinbedarf

Grundschule

In der Gartenstadt Werdersee soll eine neue Grundschule errichtet werden. MaRge-
bend fiir den Bedarf sind die rund 590 Wohneinheiten im Plangebiet sowie weitere
Baugebiete, die in den letzten Jahren in der ndheren Umgebung neu entwickelt wur-
den, wie z.B. das Neubaugebiet am Buntentorsdeich / Niedersachsendamm und am
sogenannten ,Cambrai-Dreieck”. Zudem ist in der Néhe, westlich des Friedhofs Hu-
ckelriede, ein neues Wohngebiet geplant, und zwar auf den von der Scharnhorst-
Kaserne aufgegebenen Flachen. Die fir diese neuen Wohngebiete erwarteten zu-
sédtzlichen Schiler und Schiilerinnen kdnnen nicht alle die bereits vorhandenen
Grundschulen besuchen, da die Kapazitdten an den Standorten Buntentorsteinweg
und Karl-Lerbs-Stral’e ausgeschépft sind. Auf der Grundlage der Erfahrungen aus
anderen neu errichteten Wohnungsbaugebieten wird unter der Annahme der 590
Wohneinheiten von ca. 82 Kindern im Grundschulalter aus dem Plangebiet selbst und
von ca. 56 Kindern aus dem zukiinftigen Scharnhorstquartier sowie ca. 15 Kindern
aus dem Cambrai-Dreieck ausgegangen. Damit ergibt sich eine Grundschiilerzahl
von insgesamt ca. 163 Kindern. Infolgedessen wird ein Bedarf fiir zwei Grundschul-

Zﬁge angenommen.

Die Grundschule soll im westlichen Teil der Gartenstadt, angrenzend an die 6ffentli-
che Parkanlage, errichtet werden (siehe Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf). Dieser
Standort wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausge-
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wiesen. Direkt vor dem Schulgebaude wird eine offentliche Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt. Durch das Hervortre-
ten der Baugrenze in den Raum der Griinen Anger wird der Platz gefasst und die be-
sondere Bedeutung des Schulstandortes im Stadtraum ablesbar. Das Schulgebdude
kann mit bis zu drei Vollgeschossen errichtet werden. Nach Westen ist die Unterbrin-
gung eines eingeschossigen Gebaudekérpers vorstellbar, dessen Héhe auf 4,5 m
begrenzt ist. Die konkrete Realisierung einer zweizligigen Grundschule ist der Fort-
schreibung der Schulstandortplanung vorbehalten.

Kindertagesstitte

Neben der Schule soll in dem mit WA 7 gekennzeichneten Teil des allgemeinen
Wohngebietes in dem hier geplanten Geschosswohnungsbau eine Kindertagesstatte
errichtet werden. Eine Kindertagesstétte ist im allgemeinen Wohngebiet als Anlage
fur soziale Zwecke allgemein zulédssig, eine zuséatzliche Ausweisung dieser Einrich-
tung ist daher nicht erforderlich.

Insgesamt sollen in der Kindertagesstatte ca. 100 Platze angeboten werden. Es ist
davon auszugehen, dass ca. 80 Platze fir Kinder im Alter von 3 bis 6 Jahren und ca.
20 Platze fur Kinder im Alter von 0 bis 3 Jahren vorgesehen werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfl&chen- und Geschossfléchen-
zahl sowie durch die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt. Im Einzelnen setzt der

Bebauungsplan folgendes fest:
Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

In der Gartenstadt Werdersee soll ein verdichtetes Stadiquartier entstehen. Damit
wird der urbane und innerstéadtische Charakter des Gebietes betont. Aufgrund der
Lagegunst am Werdersee und der angrenzenden 6ffentlichen Griinflichen bietet sich
hier eine entsprechend hohe bauliche Ausnutzbarkeit und Bebauungsdichte an.
Gleichzeitig kénnen so Flachen im AufRenbereich geschont werden.

Groéfhtenteils wird im Plangebiet eine GRZ von 0,5 ausgewiesen. Damit wird in grofRen
Teilen des Plangebiets die Obergrenze fir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung geméaf § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir allgemeine Wohngebie-
te, die eine GRZ von 0,4 angibt, tiberschritten. Dieses hier festgelegte MaR von 0,5
bezieht sich auf die Uberbaubare Flache des Grundstiicks einschlieBlich der Terras-
senfldche und basiert auf dem stadtebaulichen Entwurf der Biiros DeZwarteHond und
urbane gestalt (siche Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf).

Darliber hinaus kann es aufgrund realer Grundstiicksteilungen zu einer Uberschrei-
tung der GRZ von 0,5 kommen. Um hier fiir den Einzelfall Spielraum zu lassen, kann
die GRZ von 0,5 um bis zu 10% Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 8).
Dies gilt fir die mit WA 1 gekennzeichneten Gebiete weitestgehend und insgesamt
fur WA 2, WA 3, WA 4, WA 6 und WA 8. Ausgenommen hiervon sind Teilbereiche
von WA 1 im Osten des Bebauungsplans. Die dort geplanten Baufelder sind zum Teil
mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt.

Diese Baufldchen weisen eine aufgelockerte Bebauungsstruktur auf, um auch mit
Einzel- und Doppelhausstrukturen an den &stlich gelegenen Bebauungsbestand am
Fellendsweg anzuknipfen. Lediglich fir die jeweils beidseitig zu den Griinverbindun-
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gen liegenden Flachen wird ein verdichteter Bereich mit einer GRZ von 0,5 festge-
setzt, um eine Torwirkung zu erreichen.

Die Uberschreitung der GRZ geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO ist in den mit WA 1, WA 2,
WA 3, WA 4, WA 6 und WA 8 festgesetzten Teilen des Plangebiets aus stédtebauli-
chen Griinden zur Umsetzung der Planungsziele erforderlich und gerechffertigt. Mit
dem Begriff der Gartenstadt ergeben sich zusammen mit den wohnungspolitischen
Zielen besondere Anforderungen an die privaten Rdume, die mit dem vorliegenden
Bebauungsplan umgesetzt werden sollen. Der Entwurf sieht vor, dass mit der Durch-
mischung von mindestens zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhiusern ei-
ne fiir das Quartier urbane Dichte entstehen kann. Aufgrund der angestrebten Sied-
lungsstruktur ergeben sich Grundstiickszuschnitte, die kleine Parzellengréfen auf-
weisen. Sie tragen dazu bei, dass viele Bewohner der Gartenstadt zumindest einen
kleinen Garten nutzen kénnen. So kann die DurchschnittsgroRe der Reihenhaus-

grundstiicke ca. 200 m? betragen.

Die .nach § 17 BauNVO vorgegebenen Grenzen fir die GRZ kdnnen Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umstsnde oder durch Manahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden. Dies ist hier der Fall. So durchziehen hoch-
wertige Grinflachen das Plangebiet. Bei einem 6ffentlichen Griinflachenanteil von ca.
19%, bezogen auf das Plangebiet, werden vielféltige und groRziigige Flachen fiir die
Erholung im Quartier angeboten: Auf kurzen Wegen kénnen die Bewohner der Rei-
henhéuser unmittelbar oder in direkter Nahe die offentlichen Griinflachen erreichen
und zum Spielen, zur Kommunikation und zur Erholung nutzen. Hierzu gehéren die
drei zentralen Grinrdume im Gebiet: Dies sind die in Ost-West-Richtung verlaufen-
den Grunen Anger, der im Westen parallel zum Friedhof mit hoher Biodiversitit aus-
gestattete Westpark sowie der im Norden liegende Deichpark mit direkter Anbindung
an den Werdersee. Zusétzlich wird die angestrebte bauliche Dichte durch die grof-
ziigig mit Griin ausgestatteten éffentlichen Verkehrsraume kompensiert.

Gemél-§ 19 BauNVO sind bei der Ermittlung der GRZ die Flachen von Garagen,
Stellpldtzen und Nebenanlagen mitzurechnen, wobei die festgesetzte GRZ durch die-
se Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Danach konnte fiir den Be-
bauungsplan der Gartenstadt eine 75-prozentige Versiegelung entstehen. Um den
baulichen Versiegelungsgrad zu begrenzen, setzt der Bebauungsplan zum Schutz
der nicht Gberbaubaren Flachen fest, dass Kraftfahrzeugstellplatze, Carportanlagen
und Garagen sowie Nebenanlagen nur in den daflir vorgesehenen und besonders
festgesetzten Flachen zuléssig sind (textliche Festsetzung Nr. 12).

Als weitere MaBnahme wird fiir die riickwértigen Bereiche der privaten Hausgérten
die Uberbauung durch die den Hausern zugeordneten Terrassen, Wintergérten und
Uberdachungen beschrénkt. Diese auRerhalb der Baufelder zuléssigen Nutzungen
durfen héchstens 15 m? betragen (textliche Festsetzung Nr. 7).

Daruber hinaus wird die hohe bauliche Dichte in den Bauflichen, in denen Ge-
schosswohnungen errichtet werden sollen, durch die Herstellung von begriinten
Flachdéchern kompensiert. Dies betrifft das allgemeine Wohngebiet (WA 5, WA 7,
WA 9), das Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sowie die Gemeinbedarfsflache (Zweckbe-
stimmung Schule) und ist in der textlichen Festsetzung Nr. 31.5 geregelt. Mit dieser
MaRnahme wird Niederschlagswasser zurilickgehalten und das lokale Entwisse-
rungssystem entlastet. Unterstiitzt wird die Rickhaltung des Niederschlagwassers
durch die Begriinung der Garagendacher und Carportanlagen.
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Auf diese Weise kénnen mégliche Nachteile, die sich durch die Uberschreitung der
Obergrenzen der GRZ gemafR § 17 BauNVO ergeben kénnen, aufgrund der attrakti-
ven Lage sowie durch das qualitativ hochwertige stadtebauliche Konzept fir die Gar-
tenstadt mit ihren besonderen Griinstrukturen ausgeglichen werden. Dabei sind die
Kriterien einer hinreichenden Belichtung und Beliftung berlcksichtigt.

Fir die als WA 5 und WA 7 bezeichneten Flachen, die ausschlieRlich dem Ge-
schosswohnungsbau vorbehalten sind, wird entsprechend der zulassigen Obergrenze
nach § 17 BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Lediglich das direkt an der Haben-
hauser Landstralle mit WA 9 gekennzeichnete Gebiet wird mit seinen bis zu vier Ge-
schossen davon ausgenommen. In rdumlicher Einheit mit dem gegeniberliegenden
mehrgeschossigen Gebéude im Ml 2 setzt das Eckgebdude einen stadtebaulichen
Akzent zu Beginn des Quartieres. Daher ist es notwendig, die Grundstlicksflache mit
einer GRZ von 0,5 zu {iberbauen.

Die Flachen im Mischgebiet (Ml 1 und MI 2) sind aufgrund ihrer zentralen Lage im
Verhéltnis dichter bebaut, verbleiben aber mit einer GRZ von 0,5 unterhalb der in §
17 BauNVO zugelassenen Obergrenze von 0,6 fir Mischgebiete. Diese besonders im
Eingangsbereich des Plangebiets und zur Habenhauser Landstralle liegenden Fla-
chen bilden mit ihren bis zu flinfgeschossigen Baukdrpern eine héhere bauliche Dich-
te aus. Hier soll im Zusammenhang mit dem benachbarten Wohngebiet und den
Uberwiegend zweigeschossigen Reihenhdusern im Plangebiet ein stédtebaulicher
Schwerpunkt und baulicher Abschluss gegeniiber dem Griin des Friedhofs Huckel-

riede geschaffen werden.

Fiir das nordwestliche Baufeld am Deichpark wird zuséatzlich eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) festgesetzt, da in diesem Baufeld mit der Grundflachenzahl und Hoéhen-
festlegung von drei bis vier bzw. bis zu flinf Geschossen die bauliche Dichte nicht
ausreichend bestimmt ist. Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache im
Verhéltnis zur Grundstiicksflache zuladssig sind. Die hier gro3ziigige Ausweisung der
Uiberbaubaren Flache eréffnet Entwicklungsspielrdume fiir eine noch zu findende bau-
liche Ausformulierung. Wirde die Uberbaubare Flache und die festgesetzte Anzahl
der Voligeschosse vollstdndig ausgenutzt werden, ergdbe dies eine sehr hohe bauli-
che Dichte. Dies ist nicht erwlinscht, daher wird Uber die Festsetzung der GFZ zu-
satzlich die bauliche Dichte reguliert. Aufgrund der besonderen stédtebaulichen-Lage
am Deich soll hier eine fiir den Ort attraktive architektonische und stadtebauliche L6-
sung ermdglicht werden. Die GFZ wird hier mit 1,3 ausgewiesen. Damit wird von der
nach § 17 BauNVO zuléassigen Obergrenze der GFZ von 1,2 geringfligig abgewichen,
um diesem Ort eine ortsbildpragende Fassung zu geben.

Hoéhe baulicher Anlagen

Um auch auf den Flachen fiir die Reihenh&user die fir die wohnungs- und stadtebau-
lichen Ziele notwendige Dichte realisieren zu kénnen, werden in dem mit WA 1, WA
2, WA 3, WA 6 und WA 8 gekennzeichneten Gebieten des aligemeinen Wohngebie-
tes durchgangig zwingend zwei Voligeschosse festgesetzt. Damit wird sichergestelit,
dass neben einer rdumlichen Fassung der Stralenziige auch eine urbane Dichte er-
reicht werden kann. Neben den Reihenhausstrukturen trifft dies auch fur die im &stli-
chen Baufeld gelegenen Gebietsteile zu, die fur Einzel- und Doppelhduser ausgewie-
sen sind. Lediglich fir das mit WA 4 gekennzeichnete Reihenhausgebiet am Deich
wird eine Bebaubarkeit von zwei bis drei Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird der
besonderen Lage am Werdersee Rechnung getragen und Blickbeziehungen in den
Landschaftsraum iber den ca. 4 m Uber dem Geldnde des Plangebiets liegenden

Deich erméglicht.
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Die Flachen fir den Geschosswohnungsbau, dies sind die Gebietsteile WA 5, WA 7,
WA 9, Ml 1 und MI 2 sind jeweils in der Héhe mit drei-, vier- bzw. finf Geschossen
ausgewiesen und rhythmisierend gegliedert. Somit gelingt es, die kleineren Gebau-
devolumen der (berwiegend zweigeschossigen Einfamilienhduser mit den Ge-
schossbauten zu verzahnen und Briiche in der H6henentwicklung zwischen den Bau-
typen zu vermeiden. Gleichzeitig hilft das Gestaltungsprinzip der in der Hohe variie-
renden Baukdrper einer Monotonie entgegenzuwirken und einen mafstéblichen Be-
zug zu den zweigeschossigen Einfamilienhdusern herzustellen.

Mit dem stadtebaulichen Entwurf werden die Proportionen der Gebaudevolumen
auch in einen stédtebaulichen Gesamtzusammenhang mit der vorhandenen Siedlung
gebracht, dem d&stlich anschlieBenden Dichterviertel. So sind die drei- bis fiinfge-
schossigen Gebaude im Gebiet in den verschiedenen Baufeldern verteilt, um das
Hoéhenverhéltnis der ein- und zweigeschossigen Einfamilienhauser mit den Mehrfami-
lienhdusern harmonisch zu gestalten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Gebéu-
dehéhe der Mehrfamilienhduser durch technische Aufbauten und Uberfahrten tiber-
schritten werden kann (textliche Festsetzung Nr. 25.1).

In dem mit WA 1 bis 4, WA 6 und WA 8 gekennzeichneten Teilen des allgemeinen
Wohngebiets konnen die Gebdude sowohl mit geneigten Dachern als auch mit
Flachdéachern errichtet werden. Bei der Ausbildung von Flachdachern sind auch Staf-
felgeschosse mdglich. Bei der Errichtung von Flachdéachern soll jedoch ein zweites
Staffelgeschoss ausgeschlossen werden. Hierzu ist bei Ausbildung eines Flachda-
ches die zulassige Gebadudehdéhe im WA 1, WA 2, WA 4, WA 6 und WA 8um 2 m
und im WA 3 um 1 m zu reduzieren (textliche Festsetzung Nr. 6). Mit dem Ausschluss
des zweiten Staffelgeschosses wird so eine scheinbare Viergeschossigkeit vermie-
den, die die Mafistablichkeit der vorwiegend zweigeschossigen Gebaude verzerren
wirde.

Wenn Gebéaude mit einem Staffelgeschoss errichtet werden sollen, sind diese gegen-
Uber allen AufRenwénden des darunter liegenden Geschosses zurlickzusetzen, wie
es die Bremische Landesbauordnung (BremLBO) vorschreibt. Fiir die Gartenstadt
Werdersee ist es jedoch wiinschenswert, hiervon abzuweichen, sofern dies stadte-
baulich vertretbar ist und die nachbarlichen Belange bericksichtigt sind.

So kann im Staffelgeschoss auf den Gebauden, die insbesondere nach Norden lie-
gende Garten aufweisen, nach Siiden ausgerichtete Dachterrassen erméglicht wer-
den. Dadurch kann ein gestalterischer und funktionaler Spielraum fir die Ausbildung
von Terrassen im Staffelgeschoss eréffnet werden.

Grundséatzlich wird bei den zwei- und dreigeschossigen Einfamilienhdusern von einer
ausreichenden H6he ausgegangen, so dass in den Dach- und Staffelgeschossen der
Einzel-, Doppel-, und Reihenh&user weiterer Wohnraum geschaffen werden kann. So
kann durch den Ausbau der obersten Geschosse eine der Lebenssituation und den
Verhéltnissen der Bewohner angepasste, wirtschaftliche und flexible Nutzung dieser

Raume ermdglicht werden.

Fir die Gebaudehdhen wird als Bezugspunkt immer die an der Grundstiicksgrenze
liegende StralRenhdhe im Bereich der baulichen Anlage entsprechend den Regelun-
gen in der BremLBO festgesetzt.

Allen Gebauden liegt bei den Festsetzungen der Gebaudehdhen zugrunde, dass die
Hoéhenlage der Oberkante der fertigen FuRbodenoberfléchen in der Erdgeschossebe-
ne mindestens 0,1 m und héchstens 1,1 m (iber der Strakenhthe herzustellen ist
(textliche Festsetzung Nr. 5). Vor dem Hintergrund des Klimawandels und den damit
einhergehenden in Intensitdt und Haufigkeit zunehmenden Starkregenereignissen
kann hierdurch ein Schutz vor zuflieendem Niederschlagswasser an den Geb&auden
und sonstigen Einrichtungen erreicht werden. Unterhalb dieser Erdgeschossebene
sind aus denselben Griinden Hauptnutzungen nicht zuléssig.
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Um die in der BremLBO geforderte Barrierefreiheit eines Geschosses fir Gebaude
mit mehr als zwei Wohneinheiten zu gewahrleisten, sind in den mit WA 7, WA 9, Ml 1
und Ml 2 gekennzeichneten Gebieten Ausnahmen zuléssig, so dass z.B. die erdge-
schossigen Ladenzonen und Zugénge im Bereich des Boulevards fiir éffentliche oder
gewerbliche Nutzungen barrierefrei erschlossen werden kénnen.

Gleichzeitig wird mit der Hohenbegrenzung von 1,1 m ein zu hohes Abriicken der
Erdgeschossebene begrenzt, so dass (iberhéhte Sockelbereiche insbesondere bei zu
belliftenden Tiefgaragengeschossen ausgeschlossen werden kénnen.

Fir die in den allgemeinen Wohngebietsteilen WA 1, WA 2, WA 6 und WA 8 zu er-
richtenden Héauser wird eine maximale Gebaudehdhe von 12,50 m und fir die bis zu
dreigeschossigen Gebdude am Deich im WA 4 eine Gebaudehodhe von 15,30 m zu-

gelassen.

Die Gebaudehohe der Reihenhauser im WA 3 wird mit 10 m und damit niedriger als
im jeweils gegeniiberliegenden WA 2 festgesetzt. Dies gilt fir die Baufelder, die in
Ost-West-Richtung an der Planstrale K und am Griinen Anger an den Planstralen J
und L liegen. Hier wiirden sich andernfalls bei gleicher Hohe wie im WA 2, aufgrund
der engen rdaumlichen Lage fur die mit WA 2 gekennzeichneten Gebiete einge-
schriénkte besonnte Verhéltnisse ergeben. Daher werden die sidlichen Geb&ude in
ihrer Hohe reduziert, so dass eine bessere Belichtung fur die Slidfassade der nérdlich
gelegenen Gebdude an den Planstraien erméglicht wird.

Dies gilt insbesondere fiir die Wintermonate und Ubergangszeiten im Herbst und
Friihjahr. Um sowohl eine ausreichende Besonnungsdauer sowie die solare und
energetische Gesamteffizienz der stadtebaulichen Planung zu optimieren, wird die
Gesamthéhe der Gebaude im WA 3 auf 10 m und die Traufhdhe der Gebaude bei
geneigten Dachflachen auf 6 m begrenzt (textliche Festsetzung Nr. 9.1).

Fiur den Geschosswohnungsbau in den mit WA 5, WA 7, WA 9, Ml 1 und MI 2 ge-
kennzeichneten Gebieten werden unterschiedliche Hoéhen fir Baukdrperabschnitte
von ca. 20 bis 25 m Lénge festgesetzt, um eine Verschiedenheit und bewegte Sil-
houette zu erzeugen. Im Bebauungsplan werden Héhen fiir die Geschossbauten von
12 m fiir die dreigeschossigen und 17,90 m fiir die bis zu flinfgeschossigen Gebéude
festgesetzt. Fur die Gebdude entlang des Eingangsboulevards ist im Ml 1, Ml 2 und
WA 7 fir das Erdgeschoss durchgéngig eine Geschosshéhe von 4,25 m beriicksich-
tigt, um besondere Nutzungen, Einzelhandelsflaichen oder eine Kindertagesstatte

baulich zu ermdglichen.

Der im Westen an der offentlichen Griinflache' vorgesehene Schulstandort kann als
bis zu dreigeschossiger Baukérper errichtet werden, um den Flachenbedarf einer
zweizligigen Grundschule abzudecken. Das Baufeld ist ausreichend grof} dimensio-
niert, um Entwicklungsspielraum fir die Ausgestaltung der Architektur zu erhalten.
Die Gebaudehdhe ist mit einer Gesamthdhe von 15 m festgelegt.

Westlich des Hauptbaukorpers fugt sich ein eingeschossiger untergeordneter Bau-
korper an. Dieser ordnet sich dem Hauptbaukorper der Schule deutlich unter und
kann in etwa héhengleich mit der Aufschittung und Hangkante des Friedhofs herge-
stellt werden. Dadurch bleibt die nord-sld-orientierte Wege- und Sichtbeziehung im
Bereich des Westparks weitestgehend erhalten.
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Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

Bauweise

Durch die Bauweise wird das fiir die Gartenstadt Werdersee charakteristische Stra-
Renbild mit unterschiedlich langen Hausgruppen in den Reihenhauszeilen bestimmt.
Entsprechend dem Planungsziel, das Areal mit einer dichten und dennoch durchlas-
sigen und aufgelockerten Bebauungsstruktur zu bebauen, wird fiir die mit WA 1 bis
WA 4, WA 6, WA 8 und WA 9 festgesetzten Teile des allgemeinen Wohngebietes ei-
ne offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind demnach Gebaudeléangen von héchs-
tens 50 m, die dann mit einem seitlichen Grenzabstand herzustellen sind. Durch die
Festsetzung von Hausgruppen wird sichergestellt, dass die im stadtebaulichen Ent-
wurf vorgesehene Dichte mit Reihenhdusern bis zu einer Lange von 50 m ohne
Grenzabstand erreicht wird. Voraussetzung hierflr ist, dass mindestens drei selb-
standig nutzbare Gebdude aneinandergebaut werden und die duReren Endhiuser ei-
nen einseitigen Grenzabstand einhalten, der hier fiir PKW-Stellplatze oder Garagen
genutzt werden kann. Fiir den Fall der Teilung der Grundstiicke nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz gilt aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 10 die Regelung
analog zu Hausgruppen. So ist auch bei dieser Eigentumsform die Aneinanderrei-

hung der Hauser gewahrleistet.

Bis auf in dem nordwestlichen Baufeld wird fiir die Geschossbauten in den mit WA 5,
WA 7, Ml 1 und MI 2 gekennzeichneten Gebieten eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Dadurch ist sichergestellt, dass die Geschossbauten gegenilber den von
Reihenhédusern dominierten Baublécken als bauliche Einheit wahrgenommen und
auch ohne Grenzabstéande hergestellt werden kénnen. Dies ermdglicht eine dem
stadtebaulichen Entwurf zugrundeliegende urbane Bebauung und sichert auch bei ei-
ner Grundstiicksteilung eine verdichtete Gebaudestruktur. In dem nordwestlichen
Baufeld, im WA 5, wird fir den Geschosswohnungsbau eine offene Bauweise aus-

gewiesen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baulinien und Baugrenzen definiert
und werden in den Grundziigen aus dem stadtebaulichen Entwurf entnommen. Um
der geplanten blockartigen Struktur der Gartenstadt Werdersee sowie den éffentli-
chen und durchgriinten StraRenrdumen deutliche Raumkanten zu geben, werden zu
den StraRen- und Griinflichen Baulinien festgesetzt. Dabei sind die Vorgérten bei
den Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern zugunsten méglichst grofer riickwértiger
Garten groftenteils mit 3 m Tiefe festgelegt. Ausgenommen hiervon sind das Misch-
gebiet (Ml 1 und MI 2) und das mit WA 7 gekennzeichnete Gebiet im Bereich des
Boulevards, in dem die Vorzonen geringer und damit stadtischer in Erscheinung tre-
ten sollen. Wahrend die Raumkanten der beiden Griinen Anger durch gerade Bau-
fluchten konturiert sind, gibt es entlang der ringférmig gefiihrten HaupterschlieRungs-
strafle sowie in der Planstrale K (siehe Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf) und in dem
Eingangsboulevard rédumliche Verspriinge in der Baulinie. Diese Regelung gliedert
die mehr als 200 m langen Stralienziige, weitet die Strallenrdume auf und lasst klei-
ne Platzsituationen zu. Hierzu gehéren u.a. der im Ml 1 liegende Vorplatz zum Auftakt
des Quartiers an der Habenhauser Landstrae und die vom Eingangsboulevard west-
lich gelegene platzartige Aufweitung im WA 7 flir besondere Nutzungen. Zum Deich
gibt es neben der offentlichen Griinflaiche eine weitere Aufweitung des Raums, und
zwar im nordwestlichen Teil des WA 5, um eine Sichtbeziehung zum Werdersee und
in den Landschaftsraum zu erméglichen.
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Damit die vornehmlich aus Doppel- und Reihenhdusern bestehenden Zeilen vielfaltig
gestaltet werden kdénnen, werden die Baufelder mit einer Tiefe von 12,5 m ausgelegt.
Diese Tiefe der (iberbaubaren Flache erméglicht eine flexible und individuelle Ausge-
staltung der Grundrisszuschnitte sowie der Fassaden mit Vor- und Riickspriingen.
Um die Fassaden der Gebaude zu rhythmisieren, z.B. fiir die Eingangsbereiche, kann
ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1 m von der Baulinie zurlickgetreten werden,
sofern dies im Hinblick auf die stddtebauliche Wirkung untergeordnet bleibt (textliche

Festsetzung Nr. 16).

Um Spielrdume in der Fassadengestaltung und fiir untergeordnete Bauteile wie Bal-
kone, Erker, Loggien und Vorbauten zu ermdglichen, ist in der textlichen Festsetzung
Nr. 17 ein Uberschreiten der Baulinie bis zu 1,5 m in den mit WA 5, WA 7, WA 9, Ml 1
und Ml 2 gekennzeichneten Teilen zuldssig. Zur Wahrung eines eher stadtischen
Charakters im Bereich der Habenhauser Landstrae und des Boulevards ist festge-
setzt, dass fur die mit WA 7, WA 9, Ml 1 und MI 2 gekennzeichneten Gebietsteile ein
Uberschreiten der Baulinie zu den éffentlichen Verkehrsflachen erst ab dem 2. Ober-
geschoss zuléssig ist.

Dabei dirfen die die Baulinie liberschreitenden untergeordneten Bauteile und Vor-
bauten zur Erhaltung der Gesamtkubatur und der stadtrdumlichen Kanten in der Fas-
sadenbreite nicht mehr als die Hélfte der jeweiligen AuRenfassade in Anspruch neh-

men.

Zur fuBlaufigen Durchwegung des Quartiers zwischen den in Ost-West-Richtung ver-
laufenden langgestreckten Baufeldern, in Verlangerung zum Boulevard bis zum Erho-
lungsraum am Deich, wird ein 3 m breiter 6ffentlicher FuBweg vorgesehen. Um die
raumlich schmalen Zugénge in den hierdurch unterbrochenen Reihenhauszeilen ab-
zusichern, werden die Wege in ihrer Lage durch eine Baulinienfestsetzung bestimmt.

Auf der Fliche fiir den Schulstandort werden Baugrenzen festgesetzt. Sie erdffnen
Spielraume fiir die Anordnung des Baukdrpers. So kann eine dem éffentlichen Ort
angemessene, geeignete Form und ansprechende Architektur in der weiteren Aus-
fihrungsplanung entwickelt werden. Der Standort und das Ausmal des Baufeldes
beriicksichtigen die Mdglichkeit, das Schulgebdude nach Norden in den &ffentlichen
Raum in die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung herausragen zu lassen.

Nebenanlagen sowie Stellplidtze und Garagen

Um fiir die Gartenstadt ein einheitliches charakteristisches Siedlungsbild entwickeln
zu konnen sowie die privaten Freiflichen nachhaltig zu sichern, sind auf den nicht-
tiberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen, Stellpldtze, Carportaniagen und
Garagen nur auf den dafiir vorgesehenen und besonders festgesetzten Grundstiicks-
flachen zul@ssig (textliche Festsetzung Nr. 12).

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs kénnen private Griinflichen mit Tiefgara-
gen bei den zeichnerisch dafiir festgesetzten Flachen unterbaut werden. Dazu sind
die Déacher der Tiefgaragen jedoch um mind. 0,4 m mit Oberboden abzudecken, so
dass eine intensive Dachbegriinung erstellt werden kann. Somit kénnen Uberhohte,
freiliegende und als Sockel ausgebildete Tiefgaragengeschosse ausgeschlossen
werden. Dies ist insbesondere bei Tiefgaragen notwendig, die bis dicht an die Stra-
Renbegrenzungslinie reichen (textliche Festsetzung Nr. 21). _

Im Sockelbereich liegende Offnungen, wie z.B. Kasematten, Schichte, Offnungen
und Fenster von Tiefgaragen sind in den zum &ffentlichen Raum hin liegenden Fas-
saden unzuldssig, um die Beeintrachtigung zum &ffentlichen Raum durch Einblicke in
Tiefgaragensituationen zu vermeiden. Untergeordnete Offnungen kénnen aus-
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nahmsweise zugelassen werden, wenn sie harmonisch in die Fassadengestaltung in-
tegriert werden und keine Einblicke in die Tiefgaragen zulassen.

Verkehr
ErschlieBungssystem

Das Wohngebiet Gartenstadt Werdersee wird (iber die Habenhauser Landstrale er-
schlossen. Diese Strafle hat entsprechend dem Verkehrsentwicklungsplan VEP
2025° im HauptverkehrsstraRennetz eine {ibergeordnete Funktion und soll im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung der Gartenstadt hinsichtlich ihrer Verkehrssicher-
heit und Barrierefreiheit umgestaltet werden. Sie verbindet als innerértliche Hauptver-
kehrsstrale die Knotenpunkte Niedersachsendamm und Habenhauser Briickenstra-
Re. Zur ErschlieBung des Gebiets sind zwei unterschiedlich ausgebildete Anbindun-
gen vorgesehen. Der Abschnitt der Habenhauser Landstral3e entlang der Gartenstadt
ist in den-Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden, um den Ausbau
der Knotenpunkte zu sichern.

Die Hauptanbindung des Quartiers erfolgt Uber den im Westen des Plangebiets ange-
legten Boulevard. Eine weitere untergeordnete Anbindung wird ber eine stlich ge-
legene ErschlieBungsstrafie angeboten. Beide Strallen bilden einen Ringschluss im
Plangebiet (siehe Abb. 2: Bezeichnung der Planstrafen). ;

Ausgehend von diesem &uBeren Ring im Plangebiet unterteilen ErschlieBungsstra-
Ren in Ost-West-Richtung das Stadtquartier, so dass ein netzartiges ErschlieRungs-
system entstehen kann.

* Verkehrsentwicklungsplan Bremen 2025, Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr, Oktober 2014, MaRnahme F.22 b S. 167
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Abb. 2: Bezeichnung der PlanstraRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2452, urbane gestalt, Kéln
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AuBere ErschlieBung / Anbindung

Das ErschlieBungssystem gewéhrleistet mit den beiden Anbindungsstraflen eine leis-
tungsfahige Erreichbarkeit aller Wohnstandorte. Im Bestand gibt es in Richtung Ha-
benhausen zwei weitere Einmiindungen von der Habenhauser Landstral3e in das be-
nachbarte Dichterviertel, so dass aufgrund der Folge von Einmiindungen auch Ein-
schrankungen des Verkehrsstroms fiir die als Ortsteilverbindungsstral’e fungierende
Habenhauser Landstral’e zu erwarten sind. Um den Verkehrsstrom insbesondere auf
der Haupterschlieffungsstralle in die Gartenstadt nicht weiter zu beeintrachtigen, wird
im Einmlndungsbereich des Boulevards eine Linksabbiegespur flir den aus Huckel-
riede kommenden Verkehr eingerichtet. So kann, unter Beriicksichtigung zu erhalten-
der Baumstandorte, durch eine separate Aufstellflache fir den Linksabbieger die Ver-
kehrssicherheit und der Verkehrsfluss maRgeblich gewéhrileistet werden. Mit der
Linksabbiegespur ergibt sich in Verlangerung eine Mittelinsel, die einen sicheren
Raum flr querende Ful3- und Radfahrer bietet und in der dstlichen Erweiterung als
Fahrbahnteiler ausgebildet wird.

Um den Verkehrsstrom auf der Habenhauser Landstraf’e von Huckelriede aus im
weiteren Verlauf nicht weiter einzuschrénken, ist ein Linksabbiegen in die dstlich ge-
legene untergeordnete ErschlieBungsstralie, die Planstralle ,I* (siehe Abb. 2: Be-
zeichnung der Planstraf3en) nicht vorgesehen. Die Mdglichkeit auch hier einen zwei-
ten Linksabbieger zu einem spéteren Zeitpunkt einzurichten, ist in den Planungen be-

ricksichtigt.

Fir die Einmindungsbereiche von der Habenhauser Landstralle in die beiden Er-
schlieBungsstrafien im Plangebiet, d.h..am Boulevard und an der Planstrafe ,I“, wer-
den zur Verkehrssicherung beidseitig Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
Dies gilt groRtenteils auch fir die direkte ErschlieBung der Grundstiicke an der Ha-
'benhauser LandstraRRe. Diese Regelung gilt nicht nur aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit und des Verkehrsflusses sondern auch zum Schutz der Badume in der Allee.
Lediglich ein kurzer Abschnitt im westlichen Bereich des Ml 2 an der Habenhauser
Landstraf3e ist hiervon ausgenommen.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Quartiers erfoigt Uber differenziert ausgebildete Straften-
rdume. Dabei wird dem Prinzip gefolgt, jedem Strallenraum einen individuellen, mit
Grun ausgestatteten Charakter entsprechend seiner Funktion zu geben. Einen be-
sonderen Stellenwert kommt dabei dem rund 25 m breiten Boulevard und der langen,
ostlich gelegenen 16 m breiten Planstrafle ,|“ mit direkter Blickverbindung und Zuwe-
gung zum Deich zu.

Im Bebauungsplan werden die geplanten Strallen als StraBenverkehrsflachen festge-
setzt.

Gleichzeitig wird fiir die neu zu errichtenden StraBenverkehrsflachen mit einer Ho-
henfestsetzung in der textlichen Festsetzung Nr. 30 gewahrleistet, dass ein Mindest-
héhenniveau zum Schutz vor einer Uberstauung aus dem bestehenden Kanalsystem
der Habenhauser LandstrafRe erreicht wird.

Um die Ausmalie der Strafenverkehrsflaichen bestimmen zu kénnen, wurden ent-
sprechende Entwurfskonzepte zugrunde gelegt, die durch folgende Rahmenbedin-
gungen gekennzeichnet, jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Sie wer-
den erst zum Zeitpunkt der Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung genauer und vertrag-
lich bestimmt.
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o Boulevard, Planstrafle A:
Der Eingangsboulevard ist als représentative Haupteingangsstrale angelegt
und bildet den Auftakt der RingerschlieBung. Geschossbauten mit Einzelhan-
delsnutzungen auf der westlichen Seite und Einfamilienhduser auf der dstli-
chen Seite sdumen den StraRenzug. Durch die geplante Kindertagesstatte
und in ruckwartiger Lage durch den Grundschulstandort kann der Boulevard
zusatzlich belebt werden. Der mit getrennten Einrichtungsfahrbahnen ange-
legte StralRenraum wird durch eine breite Mittelinsel gepragt, die mit z.B.
groRRkronigen Baumen bepflanzt werden kann. Dieser Bereich soll auch den
ruhenden Verkehr aufnehmen. Flachenanteile stehen fiir Versorgungsanlagen
der Elektrizitét und fiir Car-Sharing Stellpladtze zur Verfligung. Temporére Nut-
zungen, wie z.B. Wochenmérkte und StraRenfeste kénnen auf den Flachen
des Boulevards ebenfalls stattfinden. Um Verkehre, die zielgerichtet die am
Boulevard liegenden Nutzungen und Infrastruktur in Anspruch nehmen méch-
ten, nicht durch das Gebiet und die Nebenstralten fihren zu miissen, werden

Kehrtwenden angeboten.

o Planstrale I
Die ostliche NebenerschlieBung mit gerader StralRenfiihrung stellt eine Sicht-
verbindung zwischen der Habenhauser Landstra’e im Stiden und dem Deich
dar. Sie ist Teil des Erschliefungsrings und wird durch eine Baum- und Stell-
platzreihe gesdumt. Es ist vorgesehen, durch MalRnahmen, wie z.B. Material-
wechsel oder Aufpflasterungen im Bereich der Griinen Anger, den langgezo-
genen Raumeindruck zu beleben bzw. zu brechen und das Verkehrstempo zu

drosseln.

o Planstral’en C, D und E
Als Teil der ringférmigen HaupterschlieRungsstralle kommt diesen Strallen

mit dem Boulevard und der Planstrafie I fiir den 6ffentlichen Raum eine be-
sondere Bedeutung zu. Die nérdliche PlanstraRe E soll mit einem breiten
Grinstreifen und Baumen angelegt werden. Damit wird der nérdlich der Stra-
Re zu errichtende Geschosswohnungsbau parkéhnlich eingefasst. In Verlan-
gerung dieser Planstralte E wird im Abschnitt der Planstrae D dieser Griin-
raum durch die nicht Uberbaubaren Flachen des GeschoRwohnungsbaus im
WA 5 durch Baulinien fortgefiihrt. Die PlanstralBe C, im westlichen Teil des
Plangebiets entlang des Westparks, erschlieRt einseitig die Baufelder. Mit die-
ser Stralle wird ein besonderer, durch Naturelemente gepréagter StraRenraum,
geschaffen. Da sie nur einseitig angebaut ist, wird der Freiraum einsehbar. So
wird auch der 6ffentliche Charakter des Westparks gestarkt:

o Planstralen F, G, Hund K
Die im Folgenden beschriebenen Straen werden als verkehrsberuhigte Be-

reiche ausgewiesen. In Verldngerung der Planstrale .I“ schlielt sich am
Deich entlang der &ffentlichen Grinflache eine ebenfalls als Ringstralle aus-
gebildete SpielstralRe an. Die als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfliche ein-
seitig angebaute Strafe erschlielt den nordlichen Teil des Gebiets und bildet
einen Ubergang zu den Freiflichen am Deich und dem nahegelegenen Kin-
‘derspielplatz.

Zwischen den Grinen Angern liegt mit der Planstralle K in zentraler Lage des
Plangebiets eine weitere Verkehrsflache, die dem Prinzip der Gleichberechti-
gung der Verkehrsteilnehmer folgt. Sie dient der ErschlieBung der Hauser und
der Stellplatzanlagen. Geplant sind versetzt angelegte Bauminseln und éffent-
liche PKW-Stellplatze. Aufgrund der geringen Verkehre kann mit der Festle-
gung als verkehrsberuhigter Bereich hier eine hohe, dem Wohnen dienende
Aufenthaltsfunktion geschaffen werden.



Seite 24 der Begriindung zum Bebauungsplan 2452 (Bearbeitungsstand: 08.08.2016)

o Griine Anger, Planstral’en B, J und L

Die als Grine Anger angelegten &ffentlichen Rdume sind besonders naturnah
ausgebildete Elemente im Entwurf der Gartenstadt Werdersee und dement-
sprechend auch fir das Wohnen von besonderem Wert. Daher sind Autover-
kehre in diesen Bereichen ausgeschlossen. Lediglich fiir Rettungsfahrzeuge
und fur besondere Anldsse ist eine Befahrung mit dem Kfz méglich. Ansons-
ten sind diese Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt
und nur dem FuB3- und Radverkehr vorbehalten. Die Griinen Anger knUpfen im
Osten an die értlich bestehenden Wegebeziehungen an und verbinden so das
als Dichterviertel bezeichnete Wohngebiet mit dem am Friedhof Huckelriede
gelegenen Westpark, der neue Wegeverbindungen zum Deich und zur Ha-
benhauser Landstrae vorsieht. Im Bereich der Planstralle B l6st sich die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung auf und bildet im siidlichen Ab-
schnitt eine Platzfliche fir den Grundschulstandort. Dieser Bereich ist als er-
weiterter Teil des Grinen Angers und als Schulvorplatzfidche von querenden
Ein- und Ausfahrten ausgenommen. Hierzu setzt der Bebauungsplan fiir den
Wohn- und Schulstandort Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest.

o Wege durch das Quartier.
Um in Nord-Siid-Richtung eine fuRlaufige Durchwegung der in Ost-West-
Richtung ca. 200 m lang gestreckten Wohnbldcke zu ermdglichen, sind von
den kleinen Platzanlagen in den Grinen Angern FuRwege zwischen den
Wohnzeilen und Gérten angelegt. Durch diese Quartierswege vernetzt sich
das Gebiet und belebt die éffentlichen Raume.

Anbindung an das System des &ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)

Das Plangebiet ist (iber nahgelegene Bushaltestellen in der Habenhauser Landstrale
und im Fellendsweg, der liber Geh- und Radwege mit dem Plangebiet verbunden ist,
an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angeschlossen. Uber die Buslinie
51 ist derzeit eine Vernetzung in die Stadtteile Neustadt, bis zum Umsteigepunkt in
Huckelriede und Obervieland, gegeben. In dstlicher Richtung wird mit der Buslinie 51
der Standort der Gartenstadt Werdersee mit den Ortsteilen Habenhausen, Arsten und
Kattenturm verbunden, um am Klinikum Links der Weser zu enden. In Huckelriede
gibt es mit der Straflenbahnlinie 4 sowie den Buslinien 26 und 27 mehrere Moglich-
keiten, in kurzen Zeitintervallen in die Innenstadt zu gelangen.

Im Plangebiet selbst liegen westlich in der Habenhauser Landstrafie die Haltestellen
Julius-Bamberger-Stral’e, die von der Linie 51 bedient werden. Im Zuge der Umset-
zung des Bebauungsplans sollen die Erreichbarkeit und die Lage der Haltestellen op-

timiert werden.

Mit dem Ausbau der Habenhauser Landstrafle zur Anbindung des Plangebiets kann
unter Bertcksichtigung der bestehenden Haltepunkte im Fellendsweg die Grundver-
sorgung des Gebietes mit dem OPNV gesichert werden. Dabei soll die Zuganglichkeit
des Gebietes zu den Haltestellen verbessert und die Querung der Habenhauser
Landstrafe fir den Geh- und Radverkehr sicher und barrierefrei gestaltet werden.

Offentliche Stellplatzflichen

Bis auf die dem Geh- und Radverkehr vorbehaltenen besonderen Verkehrsfléachen in
den Griinen Angern weisen alle (ibrigen Stral’enziige ausreichend 6ffentliche Stell-
platze auf. Diese sind entsprechend den verdichteten Wohnbereichen am Ringstra-
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Renzug angeordnet, schwerpunktméBig in dem hdher frequentierten Eingangsboule-
vard sowie in der bis zum Deich fiihrenden ErschlieBungsstralie ,|“ konzentriert.

Besonders in dem als Boulevard aufgeweiteten Strallenraum ist beabsichtigt, &ffentli-
che Stellpldtze in Mittellage mit Schragaufstellung anzubieten, die durch Biume
rhythmisiert und durchbrochen werden. In Hohe der westlich gelegenen Platzfliche
kann die Mittelinsel temporar fir Veranstaltungen oder Wochenmarkte genutzt wer-
den. Um dem besonderen Parkplatzbedarf vor den geplanten Ladenflédchen auch fiir
ein kurzzeitiges Parken gerecht zu werden, sind im westlichen Teil des Boulevards

Parkbuchten in Langsaufstellung geplant.

Private Stellplatzfldchen

Grundsatzlich sind private Stellplatzflachen nur auf den dafilir vorgesehenen und be-
sonders festgesetzten Flachen zulassig (textliche Festsetzung Nr. 12).

Im Plangebiet sind die privaten Stellplatzfléchen vorwiegend in gemeinschaftlichen
Stellplatzanlagen unterzubringen. Uber diese Anlagen werden auch Steliplétze er-
schlossen, die auf den riickwértigen und privaten Grundstlcksflachen liegen. Ledig-
lich ein geringer Teil der privaten Stellplatze kann individuell auf den Grundstiicken
untergebracht werden. Dies ist vor allem im norddstlichen Wohngebietsteil WA 1
mdéglich. Fir.den Geschoflwohnungsbau sind die Stellplatzflachen teilweise ebener-
dig oder in Tiefgaragen anzulegen.

Mit der Unterbringung der fir die Einfamilienhduser im Binnenbereich der Baufelder
angelegten Stellplatzanlagen wird der flieRende Verkehr auf diese Bereiche kon-
zentriert. Somit kann das sonst durch den Autoverkehr dominierende Stralenbild ge-
schont und die stadtrdumlichen Qualitdten der Gartenstadt gestarkt werden. Erst mit
der Konzentration des ruhenden Verkehrs auf bestimmte Bereiche kénnen besondere
Wohnformen wie an den Griinen Angern ermdoglicht werden, da hier der PKW-
Verkehr ausgeschlossen ist. Um von den Stellplatzanlagen auf kurzem Wege die
Hauser erreichen zu kénnen, sind auf den privaten Flachen mit Griin gesaumte
Wegeverbindungen anzulegen.

Rad- und Gehwege

Zur Férderung und Verdichtung des Radverkehrsnetzes sind im Gebiet der Garten-
stadt Werdersee Radwege in den éffentlichen Griinanlagen vorgesehen. Mit der Her-
stellung der dulleren ErschlieBung in der Habenhauser Landstralle werden die vor-
handenen, beidseitig begleitenden Geh- und Radwege erneuert und angebunden.
Insgesamt kann Uber die Nutzung der Fahrbahnen in den Stralien, der in den Griinen
Angern gefiihrten Geh- und Radwege, der in den 6ffentlichen Griinflichen und dem
uber Rampenanlagen angebundenen Radweg auf dem Deich, ein gut erschlossenes
Radwegenetz entstehen.

Mit Ausnahme der Mischverkehrsflaichen und der Planstralle C sind samtliche Stra-
Renzlge beidseitig mit Gehwegen konzipiert. Die Planstrale C am Westpark erhalt
nur auf der 6stlichen Seite einen Gehweg.

StraBenbegleitgriin

In der Gartenstadt werden die 6ffentlichen StralBenrdume mit den Freiflichen und
Parkanlagen sowie mit den naturnahen Fldchen verzahnt. Neben den umfangreichen
Begrinungsmafinahmen in den Strallenraumen kénnen weitere Grinflachen im Be-
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reich der Planstraen E und H integriert werden, so dass in der Gartenstadt Werder-
see jeder Stral3enzug eine individuelle, mit Griin ausgestattete Pragung erhalt.

Im Grinordnungsplan, der als Fachplan zum Bebauungsplan erarbeitet wurde, wer-
den Standorte, Arten und Gréfken der Bdume im Strallenraum dargestelit. Dabei be-
riicksichtigt das Bepflanzungskonzept, dass auch in den sonnenarmen Monaten eine
ausreichende Belichtung der Aufenthaltsrdume gewéhrleistet ist. Insbesondere die
grof3kronigen Bdume entlang der breiten und ringférmigen HaupterschlieBung (Plan-
straflen A, B, C, D, E und 1) geben im StraRenraum Orientierung und gliedern die un-
terschiedlich langen Raume. Die untergeordneten StraRen (Planstrafle F, G, H, K und
M) werden mit kleinkronigen Baumen ausgestattet und ermdglichen somit eine aus-
reichende Besonnung der Gebaude sowie Blickbeziehungen in den StralBenrdumen.
Im Bereich der Griinen Anger, die ausschlieBlich dem Geh- und Radverkehr vorbe-
halten sind, ergénzen klein- und grof3kronige Badume in loser Anordnung die auch zur
Ableitung, Ruickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers angelegten
Grunflachen.

Im Bereich des zweispurig gefiihrten Boulevards bilden in der Mittelinsel jeweils zwei
grofRkronige Baume eine zentrale Baumallee aus.

Zur Anbindung des Gebiets an die Habenhauser Landstrae und zur Herstellung ei-
ner Bushaltestelle ist es notwendig, eine Anzahl von ca. 22 Bdumen aus der beste-
henden Allee herauszunehmen. Dabei wird im ErschlieBungskonzept mit zwei Anbin-
dungen berticksichtigt, dass durch die Lage der neu auszubauenden Straf’e der Ein-
griff in die Baumallee auf das funktional Notwendige minimiert und der Bestand wei-
testgehend geschont werden soll, um den Alleecharakter zu erhalten. So kann in der
geplanten Mittelinsel und in der bestehenden Allee durch Neuanpflanzungen von ca.
7 Baumen eine begrenzte Zahl der Lindenbdume kompensiert werden.

Die fir den Geltungsbereich geplanten Anpflanzungen der StraRenb&ume sind Be-
standteil der Kompensationsmalinahmen und im Rahmen der Eingriffsregelung er-

fasst.

Griinflachen

Die Gartenstadt Werdersee soll sich zu einem durchgriinten Stadtquartier entwickeln,
wobei eine ausgewogene Struktur zwischen den bebauten und begriinten Arealen
herzustellen ist. Schon der Name des Gebiets Gartenstadt Werdersee gibt das Leit-
bild dieses neuen Stadtraums vor.

Das Grinkonzept ist ein wesentliches Element in der stédtebaulichen Struktur der
Gartenstadt. Dabei will die Planung alle Potenziale, die sich fiir eine multifunktionale
Freiraumgestaltung eignen, nutzen. Im Vordergrund stehen der Beitrag zu einem
Freiraumnetz, aber auch die Adressbildung des neuen Stadtquartiers. Die MafRnah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege sollen so weit wie moglich im
Plangebiet selbst realisiert werden. So soll auch ein Beitrag zur Vielfalt an Arten und
Biotopen im besiedelten Raum geleistet werden, der sich in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz positiv niederschlagt.

Offentliche Griinflichen

Die Griinflichen der Gartenstadt Werdersee gliedern die bebauten Rdume und ver-
netzen die einzelnen Freiflichen miteinander. So kénnen durch die Einbindung von
Naturschutz- und Grinordnungsaspekten arten- und funktionsreiche Griinflachen ge-
schaffen werden. Diese dienen der wohnortnahen Erholung, dem Spiel, dem Arten-
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und Biotopenschutz, der Frischluftzufuhr sowie der Regulation des lokalen Wasser-
haushaltes durch Retention und Versickerung.

Der Westpark am Friedhof und der Deichpark nordlich der Bebauung stellen die
Hauptelemente des Griinkonzeptes dar. Beide Parkanlagen erhalten aufgrund der
naturrdumlichen Lage im Zusammenhang mit dem Naherholungsgebiet am Werder-
see jeweils unterschiedliche Funktionen, Nutzungsméglichkeiten und Zweckbestim-
mungen. Dariliber hinaus ist mit der Griinflaichenausweisung der beiden Griinen An-
ger zwischen den Hausgruppen der Anspruch des Gartenstadtgedankens verbunden,
moglichst viele éffentlich nutzbare Freiflachen in Wohnortndhe anzubieten.

Mit dem Griin- und Freiraumkonzept der Gartenstadt ist auch das Ziel verbunden, die
Gibergeordneten Freirdume und Wegesysteme im Bremer Siiden mit dem Plangebiet
zu vernetzen und somit zusammenhéngende Griinbereiche fiir eine griine stadtische

Infrastruktur zu bilden.

Folgende offentliche Griinflichen pragen das Plangebiet:

o Waestpark
Der Westpark verlauft paraliel zum Friedhof Huckelriede und erstreckt sich in

Nord-Siid-Richtung vom Deich bis zur Habenhauser Landstrae und in West-
Ost-Richtung von der Hangkante des hoher gelegenen Friedhofs bis zur ost-
lich auf ebenem Terrain anschlieRenden Bebauung der geplanten Garten-
stadt. Mit einer Lange von rund 500 m und einer Breite von ca. 40 m bildet der
Westpark ein wichtiges Element in der gesamtstadtischen Freiraumstruktur.

Das im April 2015 von der Bremischen Blirgerschaft beschlossene Land-
schaftsprogramm (Lapro) formuliert Aufgaben und Ziele der Landschaftspla-
nung in Bremen, wobei mit der Herstellung des Westparks eine Maftnahme
des Lapro umgesetzt werden kann. Hierzu gehéren insbesondere der Erhalt
und die Neuerrichtung der fiir die Erholungsqualitdt bedeutsamen Grinver-
bindungen sowie das Landschaftserleben mit Durchblicken zur Weseraue.
Diese Anforderungen werden u.a. durch den am Friedhof bestehenden, hoch
liegenden Weg und durch eine neu geplante Wegefiihrung durch den West-
park, die ebenerdig von der Habenhauser Landstrafie bis an den Deich fihrt,

aufgegriffen.

Daruber hinaus fungiert der Westpark als Raum zur Biotopvernetzung der Na-
turrdume zwischen dem Werdersee und dem sudlich der Habenhauser Land-
strale und des Gewerbegebiets liegenden Krimpelsee. Gleichzeitig dient der
Westpark als stadtklimatisch gilinstiger Griinstreifen, um Kaltluft vom Werder-
see in Richtung Siden zu transportieren.

Der Westpark soll neben der Verbindungs- und Aufenthaltsfunktion auch Aus-
gleichsanforderungen aufgrund des Eingriffs in Natur und Landschaft erflllen.
So werden Entwicklungsbereiche in der nérdlichen Hélfte des Parks mit einer
Fidche von ca. 4.000 m? als Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Dariiber hinaus werden
natlirlich gestaltete Flachen angelegt, die als Spiel- und Freizeitflichen fiir
Bewohnerinnen und Bewohner aller Altersstufen geeignet sind.

Weitere Einzelheiten sind unter Punkt D) Umweltbelange, dargestellt.

Im sildlichen Abschnitt des Westparks ist ein Teilbereich als erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastete Flache gekennzeichnet. Hier belasten,
in knapp 3 m Méchtigkeit unter einer mit Baumen bewachsenen Flache, Altab-
lagerungen das Erdreich. Es soll eine ausreichend starke Deckschicht auf die
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bestehende Altlastenflache aufgebracht werden, um die notwendige Sicher-
heit und den Kontakt mit umweltgefahrdeten Stoffen im Boden auszuschlie-
Ren. So kann auf der neu aufgebrachten Oberbodenschicht eine neue 6ffentli-
che Parkanlage entwickelt werden. Als eingeebnete Fléache kénnen neben
neuen Baumanpflanzungen Graser und Wiesenfldchen entstehen, die von ei-
nem befestigten Weg in Nord-Siid-Richtung durchquert werden. In raumlicher
Néhe zu den Wohnbaufldchen kann somit durch die Sanierung eine neu ange-
legte Parkanlage auch mit Angeboten fir Spiel und Freizeit geschaffen wer-

den.

Weitere Einzelheiten zur Bewaltigung der Schadstoffbelastungen durch die
Altablagerung sind unter Punkt D) Umweltbelange dargestellt.

Im Sitiden der Griinanlage an der Habenhauser Landstrafte befinden sich zwei
bebaute Grundsttlicke. Sie sind im stadtischen und privaten Eigentum, wobei
das stadtische Grundstiick Habenhauser Landstralke 118 an die Eigentimer
der Hausnummer 120 verpachtet ist. Schon in dem seit Juni 2002 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan 1708 werden beide Grundstlicksflachen als &ffent-
liche Griinanlage und Friedhof festgesetzt. Mit der Weiterfihrung der Festset-
zung als offentliche Griinfliche auch in diesem Bereich soll langfristig an dem
Ziel festgehalten werden, dass nach Aufgabe der Wohnnutzung die Griin- und
Wegeverbindung in rédumlich ablesbarer Form realisiert werden kann. So ist
die Verbindung zwischen dem Deichpark und der Habenhauser LandstralRe
heute nur Uber einen ca. 10 m breiten Griinstreifen méglich. Hier ist zumindest
langfristig eine der Bedeutung des Raums entsprechende Breite der Parkan-
lage auszubilden. Die beiden heute noch privat genutzten Flachen sind daher
zukinftig fur die offentliche Nutzung als Griinverbindung erforderlich. Durch
den Bestandsschutz bleibt den Eigentiimern die Befugnis erhalten, das Ge-
baude weiter zu nutzen, instand zu setzen und in engen Grenzen solche bau-
lichen Verénderungen und Sicherungen vorzunehmen, die sich aus den ver-
anderten Lebensgewohnheiten ergeben kénnen. Dies jedoch nur so lange, bis
die Nutzung aufgegeben wird.

o Deichpark:

Die offentlichen Grinflachen des Deichparks erstrecken sich im ndrdlichen
Teil des Plangebiets unmittelbar bis an die Boschung des Deichfules in einer
Tiefe von bis zu 40 m und in Ost-West-Richtung (iber eine Lénge von ca. 300
m. Sie bilden den naturrdumlichen Ubergang zwischen der Wohnbebauung
und den weichen Hangkanten am Deich. Im Wesentlichen sollen hier weite
Wiesenflachen mit wenigen grofskronlgen Baumen, begleitend zu der Plan-
strale G, das Bild bestimmen. Uber eine Geh- und Radwegverbindung wer-
den die bereits bestehenden Wegebeziehungen in Ost-West-Richtung zu den
Straflen Fellendsweg / Holzdamm und zum Westpark am Friedhof sowie in
Verlangerung der Planstralen F und H aufgenommen. Eine weitere Anbin-
dung zum Fuf3- und Radweg auf dem Deich ist Uber eine flach ansteigende
Rampe, die an die bestehende Rampensituation im Kreuzungsbereich
Fellendsweg / Holzdamm anschlief3t, moéglich.

In nérdlicher Verlangerung der Planstraen | und H ist vorgesehen, zwei klei-
ne Platze in Verbindung mit dem hier festgesetzten Spielplatz herzustellen, so
dass unterschiedlich nutzbare Orte flir den ansonsten zurlickhaltend gestalte-
ten Deichpark entstehen kdnnen. Dies begriindet sich aus der Funktion des
Deiches als Hochwasserschutzanlage.

Die hier im Deichpark anzulegende ca. 1.000 m? groRe Spielplatzflache macht
sich die rdumliche Situation an der Deichbéschung und die Ndhe zu dem be-
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nachbarten Wohnquartier, dem Dichterviertel, zu Nutze. Aufgrund der Lage
kann davon ausgegangen werden, dass die ganztéagig ausreichend gut belich-
tete Spielplatzflache sowohl von Kindern und Jugendlichen aus dem neuen
Quartier der Gartenstadt Werdersee als auch aus dem Dichterviertel ange-

nommen wird.

Die offentliche Grinflache stdlich des Deichparks entlang der Planstralte H
bildet einen rdumlichen Ubergang aus dem Siedlungsbereich in den Deich-
park und Vordeichbereich. Die ca. 80 m lange und bis zu 18 m breite, nach
Norden zum Park sich &éffnende Grinflache reagiert auf die besondere Lage
am Deich und schafft somit eine Adresse am Ubergang zwischen dem Stadt-
und Landschaftsraum.

Gleichzeitig erméglicht der Freiraum eine Orientierung und Blickbeziehung
von der ringformig gefiihiten HaupterschlieBungsstrae zum Deich und der
langestreckten Planstralle ,I“.

o Grine Anger:
Mit den zwei ost-west ausgerichteten, éffentlichen Griinflachen wird das Plan-

gebiet in drei Siedlungsbereiche gegliedert. Die als Griine Anger bezeichne-
ten Griinflichen erstrecken sich in einem vornehmlich aus Reihenhdusern
eng gefassten, jeweils ca. 200 m langen und bis zu 20 m breiten 6ffentlichen
Raum. Hier soll ein besonderer stadtebaulicher Bereich entstehen, in dem die
Gebaudezeilen beiderseits der Anger einen urbanen Charakter und die Griin-
flachen der Anger Freiraumqualitaten vermitteln. Im stédtebaulichen Gesamt-
konzept libernehmen die Anger multifunktionale Aufgaben als Grin- und Frei-
raume, indem sie den Anliegern und Passanten als Durchgangs-, Begeg-
nungs- und Erholungsraum dienen,

Kleine Platzbereiche sowie Spiel- und Freizeitflachen gliedern zusammen mit
einzelnen Baumgruppen und einer modellierten Geléndeoberflache die unter-
schiedlichen Teilbereiche. Gleichzeitig leisten sie fur die biologische Vielfalt
und den Naturhaushalt einen wichtigen Beitrag. Die &ffentlichen Griinflachen
bilden mit ihren naturnah und muldenférmig ausgestalteten Uferzonen einen
Lebensraum flir besonders vielfdltige Arten und Biotope in besiedelter Umge-
bung. Darlber hinaus sind in den vier Teilflachen der Griinen Anger durch die
muldenférmige Ausbildung Retentionsvolumen berticksichtigt, die anfallendes
Niederschlagswasser auch im Starkregenfall zuriickhalten kénnen, eine be-
grenzte Versickerung erméglichen und schlieBlich das Niederschlagswasser
gedrosselt in die Kanalisation abgeben.

Die beiden éffentlichen Grunflachen in dstlicher Verlangerung der Griinen An-
ger binden das Wohngebiet an den Fellendsweg an. Die in die Grinflache in-
tegrierten Geh- und Radwege ermdglichen so eine lokale und iibergeordnete
Vernetzung der Quartiere. Hierzu ist fur die stdliche Anbindung der Erwerb
einer 10 m breiten und ca. 700 m? gro3en Grundstiicksflache von Privateigen-
tum erforderlich. Das Grundstiick ist unbebaut, |&sst aber nach Abzug der zu
veraufiernden Teilfliche dennoch ausreichend Méglichkeiten flir eine bauliche
Nutzung mit ErschlieBung zum Fellendsweg. Fir die noch zu erwerbende
Teilflache des Grundstiicks wird im Bebauungsplan 1708 bereits offentliche
Grunflache (Full- und Radweg, z.T. Gewésser) festgesetzt.
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Begriinung der Baugrundstiicke

Die privaten Gérten sowohl der Einfamilienhduser als auch der Geschosswohnungs-
bauten stellen ein wesentliches Element des Griinkonzeptes dar. An ihre Ausgestal-
tung wird ein hoher Anspruch gestellt, damit eine durchgriinte Gartenlandschaft ent-
stehen kann. Um dies zu erreichen, werden Bepflanzungs- und Unterhaltungsgebote
fir Bdume und Hecken festgesetzt. Diese Mainahmen sind auch gleichzeitig Teil des
Ausgleichskonzeptes, um zumindest einen Teil des Eingriffs in Natur und Landschaft

im Plangebiet zu kompensieren.

So ist auf dem Grundstiick je 250 m? Grundstlicksflache ein einheimischer, kleinkro-
niger Laubbaum zu pflanzen und nach Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzung Nr.
31.1). Darliber hinaus sind die nicht iberbaubaren Grundstilicksflachen als Garten
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dabei sind auf den Grundstiicken je 100 m?
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache 5 laubabwerfende Straucher anzulegen,
dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Anstatt der 5 Straucher kann auch
ein einheimischer Laubbaum gepflanzt werden (textliche Festsetzung Nr. 31.2). Klein-
und mittelkronige Bdume sind z.B. Eberesche, Felsenbirne, Apfeldorn und Trauben-
kirsche. Anzupflanzende Stréucher sind z.B. Johannisbeere, Felsenbirne, Holunder,
Weide, Faulbaum, Gewdhnlicher Schneeball, Hundsrose, Kornelkirsche, Roter Hart-
riegel, Haselnuss, Zwergmispel und WeilRdorn. Die zu pflanzenden Strducher und
Baume sollen die landschaftsplanerische Qualitédt der Gartenstadt erhtohen sowie
iber Fruchte und Bllten einen Beitrag zur dkologischen Vielfalt leisten.

Einfriedungen der Grundstilicke sind zum offentlichen Verkehrsraum nur als Hecken
aus laubabwerfenden Gehdlzen zulassig. Zaune sind dort nur in Verbindung mit He-
cken zuldssig, wenn sie von diesen verdeckt werden (textliche Festsetzung Nr. 31.4).
Die Hohe der zeichnerisch festgesetzten Hecken muss mindestens 1,20 m betragen.
Als Heckengehélze kénnen z.B. Hainbuche, Buche, Liguster, WeilRdorn und Kornel-
kirsche gepflanzt werden. Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind auch ohne

Hecken zulassig.

Dariiber hinaus sind in den mit WA 5, WA 7, WA 9, Mi 1, Ml 2 und als Gemeinbe-
darfsfléche (Zweckbestimmung Schule) gekennzeichneten Gebieten Flachdécher und
Dachflachen sowie Garagen- und Carportaniagen mit einem Substrataufbau von
mindestens 10 cm extensiv zu begriinen. Ausnahmsweise darf dieses Pflanzgebot
auf bis zur Halfte der jeweiligen Dachfléche reduziert werden, wenn Flachen fiir tech-
nische Anlagen, Terrassen oder sonstige Nutzungen erforderlich sind (textliche Fest-
setzung Nr. 31.5). Damit werden zuséatzliche Biotope, d.h. Lebensrdume fiir Pflanzen
und Tiere geschaffen, aber auch ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Durch einen stadtebaulichen Verirag, den die Stadtgemeinde Bremen mit der Pro-
jektgesellschaft Gartenstadt Werdersee mbH Co.KG und der GEWOBA Aktiengesell-
schaft Wohnen und Bauen abschlief3t, soll sichergestellt werden, dass die Bepflan-
zungen auf den privaten Grundstiicksflaichen mit den vorgeschlagenen Gehélzen

hergestelit und auch erhalten werden.
Dariliber hinaus sind entsprechend der Griinordnungskonzeption Anpflanzgebote fiir

Béume und Hecken festgesetzt.

Weitere Erlauterungen zu den BegriinungsmafRnahmen sind unter D) Umweltbericht
dargestelit.
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Geh- und Leitungsrechte

Zur Absicherung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB im Plangebiet private und éffentliche Flachen zu belasten.

1. Fir die als WA 2 und WA 3 bezeichneten Gebiete werden fiir die nérdlich und siid-
lich der Griinen Anger gelegenen Grundstiicke Flachen festgesetzt, die mit einem
Leitungsrecht zu belasten sind. Die Flachen dienen vorrangig der dezentralen
Bewirtschaftung von Regenwasser und zur oberflichennahen Entwasserung. Sie
sind als offene Rinnen- oder Kastenrinnen geplant. Zur Aufrechterhaltung der
Funktionsféahigkeit ist es geboten, ein Geh- und Leitungsrecht auf den Grundsti-
cken festzusetzen. Damit ist gewahrleistet, dass ein Unterhaltungstrager zu den
gemeinschaftlich genutzten Rinnenanlagen Zugang hat und sie instand gehalten

werden kénnen.

2. Aufgrund der niedrigen Héhenlage des Plangebiets gegeniiber dem umliegenden
Gelédnde sind Maflnahmen zum Schutz der geplanten Bebauung gegen eine
Uberstauung durch Niederschlagswasser notwendig. Durch ein Mulden-Rigolen-
System, das in Nord-Sud-Richtung an der Plangebietsgrenze parallel zu den
Grundstliicken am Fellendsweg verlauft und Gber ein Sickerrohr in die neu zu er-
richtende Kanalisation entwéssert, kann somit das oberflachennahe Grund- und
Niederschlagswasser aufgenommen werden. Um sicherzustellen, dass das Ablei-
tungssystem hergestellt; begangen und unterhalten werden kann, ist die Festset-
zung eines Geh- und Leitungsrechtes zugunsten eines Unterhaltungstragers ge-
boten. Die sich daraus ergebende Einschrénkung im riickwartigen Teil der Gérten
macht es erforderlich, dass diese Bereiche der Mulde nicht mit Baumen bepflanzt

werden dirfen.

3. Um eine fubldufige Verbindung zwischen dem Quartiersplatz an der Habenhauser
Landstralte und der &6ffentlichen Griinanlage, dem Westpark, zu ermdéglichen, ist
dort aufgrund der privaten Grundstlckssituation die Festsetzung eines Gehrech-
tes zugunsten der Allgemeinheit notwendig.

4. Das Grundstiick Fellendsweg Nr. 42a ist nur Uber die festgesetzte offentliche
Grinfldiche an den Fellendsweg angebunden. Zur Sicherung dieser Erschlie-
Rungssituation in der nordlichen 6ffentlichen Griinflache ist hier ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentlimers des Grundstlicks vorgegeben.

MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom und
Wirme aus erneuerbaren Energien

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist insbesondere die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen.
Die Plane sollen auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz nach § 1
Abs. 5 BauGB entwickelt werden. Der stadtebauliche Entwurf der Gartenstadt Wer-
dersee erlaubt aufgrund seiner stédtebaulichen Ausrichtung die Nutzung von Solar-
energie. Um hierflr die baulichen und technischen Voraussetzungen zu schaffen, be-
stimmt die textliche Festsetzung Nr. 24, dass die tragende Konstruktion der Dachfla-
chen und der Baukérper so auszubilden ist, dass die Errichtung von Solarenergiean-
lagen auch zu einem spateren Zeitpunkt ohne Umbauten méglich ist. Hiermit werden
Anforderungen gestellt, die sich sowohl an die Baustatik als auch an die Uibrige Bau-

technik richten.
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Ortliche Bauvorschriften gem. BremLBO, gestalterische Festsetzungen

Ziel ist es, die Gartenstadt Werdersee zu einem attraktiven neuen Stadtteil zu entwi-
ckeln. Um den Anspruch einer Gartenstadt mit stadtrdumlichen Qualitéten sicherzu-
stellen, bedarf es weiterfiihrender Regelungen, die Aussagen zur prinzipiellen Ausge-
staltung der Gebdude machen. Hierdurch soll eine ablesbare Architektur mit einer
vielfaltigen Bebauungsstruktur, verbunden mit einheitlichen Elementen in