Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 30. Mai 2017

-64-/-FB-01 -
Telefon: 361-10347 (Herr Schilling)
361-89428 (Herr Eickhoff)
361-4136

+ Deputation fur UmWeIt Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land—
wirtschaft (S) ;

Vorlage Nr. 19/264 (S)
Tagesordnungspunkt .

,‘ Deputationsvorlaqge

“fir die Sitzung der Deputation
fir Umwelt Bau, Verkehr, Stadtentwmklung,
Energle und Landwnrtschaft (S)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 126 7
- (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebéuden fiir
Studierende zwischen der Ottostralle und der KantstraBe in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 05.05.2017)

* Planaufstellungsbeschluss
. Offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung .

" Problem -

Die Windler Grundstiicksverwaltungs GbR (Vorhabentrégerin) beabsichtigt auf einer ehe-
maligen landwirtschaftlichen Hofstelle des Familienbesitzes in der OttostralRe in der Bremer
Neustadt zwei Geb&ude mit bis zu 75 Appartements flr Studierende sowie eme kleinere
Wohnung im Smne eines Altenteilers fir die Familie zu errichten. -

Der Vorhabenbereich umfasst im Bestand zwei Wohnh&user entlang der Ottostralle sowie
einen Innenhof mit landwirtschaftlichen Geb&uden, Schuppen und weiteren Nebenanlagen.
Die landwirtschaftliche Nutzung wurde vor rd. zehn Jahren aufgegeben. Eine Nachfolgenut-
zung wurde bisher nicht gefunden. Seitdem liegt der landwirtschaftliche Betriebshof brach.
Vor diesem Hintergrund sollen die Geb&ude abgerissen und entlang der Ottostrale ‘sowie
im Innenhof jeweils ein Wohnhaus mit Mikroappartements fiir Studierende errichtet werden.
Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Das Vorhaben kann nicht auf Grundlage

. von § 34 BauGB genehmigt werden.

Losung

AufsteIIUng eines vorhabenbezogenen BebauUngspIanés geméi[l' § 12 Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB).



Zum Planinhalt

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

Zum Verfahren nach dem BauGB

1.

Planaufstellungsbeschluss

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 17. August 2016 im Rahmen einer &ffentlichen Einwohner-
versammiung beim Ortsamt Neustadt/Woltmershausen Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

2.1 Ergebnis der friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Birgerinnen und Burger zu der be-
absichtigten Planung beantwortet sowie Bedenken und Anregungen entgegengenom-
men. Diese Einwénde wurden bei der weiteren Planaufstellung ausgewertet und haben
zu einer Modifizierung der Vorhabenplanung gefihrt.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefugt. Auf
den Inhalt wird verwiesen. Auf S. 1 Absatz 3 dieses Protokolls wird die Aussage zum
Aufstellungsbeschluss durch die Deputation dahingehend berichtigt, dass die Deputati-
on gebeten werden soll, einen Planaufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Be—
bauungsplan 126 zu fassen.

Im Nachgang zu der vorgenannten Einwohnerversammlung haben Anwohnerinnen und
Anwohner der Ottostralle sowie Kantstrae Stellungnahmen mitgeteilt. Diese Stellung-
nahmen sowie deren Behandlung sind in der Anlage zu diesem Bericht der Deputation
aufgefuhrt; hierauf wird verwiesen.

Gleichzeitige Beteiligung. der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung geméR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager sffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 BauGB und die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der &ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch (iber das

Ergebnis der Tréigerbetei!igung unterrichtet.



C)

D)

4. Verfahren gemal § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 126 soll als Bebauungsplan der Innenentwmk—
lung (§ 13a BauGB) aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst eine rd. 1.660 m? groRe Hofstelle eines ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes mit Wohnhaus in der Ottostralle. Seit Aufgabe des landwirt-

~ schaftlichen Betriebes in der OttostraBe liegt das Betriebsgelénde brach. Vor diesem
Hintergrund und der Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum zur Versorgung der Be-
volkerung (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB) stellt das Vorhaben eine MaRnahme der Innen-
entwicklung dar.

5. Umweltbelange

Von einem formlichen Umweltbericht wird gema § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhéngig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berlicksichtigt und in dle Abwéagung
emgestellt Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen. -

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
1. Finanzielle Auswirkungen

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

Lediglich aufgrund der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit"
Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen
— entsprechend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen,
tber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

2. Gender-Priifung

Das Vorhaben zur Errichtung von zwei Wohngebauden fiir Studierende soll filr Frauen
.und Ménner gleichermalen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung
richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben sind daher
keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Abstimmungen

Die Vorhabenplanung zur Errichtuhg von zwei Wohngebémden fir Studierende in der
OttostralRe in Bremen-Neustadt ist dem Beirat Neustadt in seiner Sitzung am 27. April 2017
vorgestellt worden.

“Im Anschluss daran hat der Beirat Neustadt folgenden Beschluss zum Entwurf des vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes 126 gefasst:

,Der Beirat Neustadt stimmt dem vorgelegten Vorentwurf zum V-+E-Plan 126 (Ottostralle)
hicht zu, da die Dimensionierung des Bauvorhabens der Umgebung nicht gerecht wird. Das
Vorhaben ist bezliglich der Anzahl der Wohneinheiten und der Kubatur tiberdimensioniert.”



=

Die Verwaltung gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Da die Anzahl der Studierenden in der Neustadt steigt und in der Neustadt Wohnraum fur
Studierende bendtigt wird, soll an den grundséatzlichen Planungszielen zur Errichtung von
Mikroappartements fir Studierende festgehalten werden. Die Bedenken des Beirates fihr-
ten jedoch zu einer Anpassung der Planung. Die Lange des Gebaudes im Innenhof wurde
um 4 m reduziert. Die Anzahl der geplanten Mikroappartements wird auf 75 verringert. Die
Versiegelung im Plangebiet wird somit weiter minimiert. Aufgrund der modifizierten stadte-
baulichen Konzeption wird das Vorhaben flir stadtebaulich angemessen gehalten.

Der Beirat Neustadt wird zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung im Rahmen der Trageranho-
rung erneut beteiligt.

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie
tiber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und

Ortsdmtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlige

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 126 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngeb&uden fir Studierende in
der Ottostralle in Bremen-Neustadt nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). -

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 (zugleich Vorhaben-
und Erschliefungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebauden fiir Studierende in der
Oftostralle in Bremen-Neustadt (Bearbeitungsstand 05.05.2017) einschlielich Begriin-
dung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 126 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngeb&uden fiir Studierende in
der Ottostralle in Bremen-Neustadt (Bearbeitungsstand 05.05.2017) einschlieRlich Be-
grindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen ist.

Anlagen
- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 (Bearbeitungsstand: 05.05.2017)

- Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 (Bearbeitungsstand: 05.05.2017)
- Protokoll der Einwohnerversammiung



Freie Hansestadt Bremen ¢
Der Senator flir Umwelt, Bau und Verkehr (SU BV)

Niederschrift zur Ei nwohnerversammiung.

zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit {gem. §' 3 Abs. 1 E{auGB) zum vorhaben-
hezogenen Bebauungsplan 126 in Bremen-Neustadt in der OttostraRRe.

am Mlttwoch 17.08.2016 im SOS-Kinderdorf (Mensa), Friedrich- Ebert—StraEe 101, 28199
Bremen. :

N\

Beginn: 18.00 Uhr
Ende:  20.00 Uhr

Anwesend unter dem Vorsitz der Ortsamtsleiterin Annemarie Czichon waren neben den
Biirgerinnen und Biirgern auch Vertreter des Beirats Neustadt. Weitere Teilnehmer wa-
ren Herr Schilli'ng (SUBV; -Ref. 64 Planung-Bauordnung Siid), Herr Diepenbrock (Archi-
tekt), Herr Windler sowie Herr Lemke und Frau Luft (Plantngsbiiro BPW baum-
gart+partner),

Frau Czichon begriift die Anwesenden zur frithzeitigen Blrgerbeteiligung. Zur Einwoh-.
nerversammlung wurde unter den amtlichen Bekanntmachung'en in der Presse eingela-
den. Zweck der heutigen Zusammenkunft ist, die Biirgerinnen und Biirger {iber das Plan-
~ vorhaben zu informieren und dér Verwaltung zu ermdglichen, die Wiinsche und Anre-
gunéen der Biirger zu ermitteln. Die Einwohnerversammlung findet gemaR § 3 (1) Bau- -
s gesetzbuch statt. Danach ist die Offentlichkeit mdglichst. frithzeitig tiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fiir die
Neugestaltung oder Entwicklung. eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur
- AuBerung und Erbrterung zu geben, ' '

Herr Lemke stellt anhand einer PowerPoint Présentation die mit der Planung vérfolgten
Zlele, das Planverfahren sowie das Plangebiet vor. Die Vlorhabentrdgerin beabsichtigt die
Errichtung von zwei Gebduden fur primér studentisches Wohnen. Die Deputation fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 126 beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
wird durch das Planungsbiiro BPW baumgart+partner erarbeitet. Es ist vorgesehen, ein
beschleunigtes Verfahren flir Vorhaben der Innenentwicklung gem. §13a BauGB durch-

zufithren,

Im Anschluss an die Prasentation werden folgende Stellungnahmen abgegeben und Fra-
gen gestellt, die aus Griinden der Ubersnchthchkmt in foigende Themenbldcke gegliedert

werden

Wohngebiude
1) Die vorgesehene Hohe und Geschossanzahl der geplanten Wohngebaude wird von

mehreren Burgermnen und Blirgern kritisch gesehen, sie passe nicht in die-Umge-
bung und wiirde die OttostraRe verdunkeln, Es wird vorgeschlagen, dass Gebdude
nach hinten zu versetzen um s¢ einen Griinstreifen vor dem Gebéude zu erhalten,
der die OttostraRe insgesamt begriint und aufwertet. Bei der Innenbebauung wer- ‘
den Konflikte mit der neuen Nutzung erwartet. .
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3)

6)

Antwort Herr Lemke/Herr Windler: Die Gebédudehéhe orientlert sich an der Bebau-
ung In der Ottostrafie und-die Abstandsflichen zu den Nachbargrundstilcken wer-
den eingehalten. Die bisherige Grenzbebauung féllt weg. Der Vorschlag filr den
Riicksprung wird aufgenommeh und gepriift.

Ist mit Verschattung ist zu rechnen?

Antwort Herr Lemke: Aufgrund der Lage und der Ausnchtung der Gehdude ist m.'t
keiner verstérkten Verschattung zu rechnen. Es kann elne zusitzliche Verschat-
tungsstudie dutchgefiihrt werden, wenn die Planungen konkreter sind.

Einige Blrgerinnen und Biirger wiinschen sich weniger Versiegelung indem z.B. auf
die Errichtung der Hinterhofbebauurig verzichtet wird. . ' )
Antwort Herr Lemke: Es findet sogar eine Ents}'ggelung statt, da bisher die .Fldche
Vbllstéindig' versiegelt ist. Durch dfe Errichtung dés Wohngebdudes im Hinterhof und
der Tiefgarage wird es dennoch Griinflichen geben. Das Dach der Tiefgarage wird
begriint und bepflanzt werden. ' '

Wie viele Wohneinheiten wird es geben und wie groR.sind die angebotenen Woh--
nungen? ' ' o

Antwort Herr Diepenbrock: Es soll 60-70 Mikroappartements- geben d;e ca. 22 m?
grof sein werden. Pro Stockwerk sind es ca. 7Appartements

Die Bewohnerzahl ist fir OttostraRe zu hoch, aufgrund der Zielgruppe Studenten ist - "
‘it einer hohen Fluktuation und mit erhdhtem Larm zu rechnen.

Antwort Herr Lemke/Herr Windler: Fiir Studenten muss dringend Wohnraum ge-
schaffen werden, die Lage eignet sich besonders gut fiir ein Wohnheim. Larmbelds-
tigung durch Freizeitaktivitéten der Bewohner ist Sache der Ordnungsbehérde und
solfte dementsprechend gemeldet werden. Familie Windler hat ein efgenes Interesse
an einer ruhigen Nachbarschaft.

.~ Baustellenabwicklung

Wann soll mit den Bauarbeiten beg'onhen werden? Wie lange wird die Bauphase
dauern? Welche MaRnahmen sind zum Schutz der Anwohner und der benachbar-

_ten Gebiude vorgesehen?

Antwort Herr Diepenbrock/Herr Schﬁﬁﬁg: Um die Bauzeit so gering wie mdglich zu
halten, wird zum gréften Teil mit Fertigbausteilen gearbeitet. Die voraussichtliche .
Bauzeit wird ca. 15 Monate betragen. Mit den Bauarbelten kann begonnen werden, -

- wenn die formalen Planungen abgeschlossen sind und Baugenehmigungen értéilt

wurden. Dles kann in ca. einem Jahr der Fall sein. Dartiber hinaus werden generell,
die bestehenden technischen Regg!werke zur Abwicklung von Baustellen berticksich-

tigt.

Verkehriiche ErschlieBung und Stellplitze

7)

W:e viele Stellpldtze wird es geben und wo werden diese angeorclnet'-’

Antwort Herr Lemke: Es wird 22 Stelfplditze geben die sich alle in der T:efgarage be»
finden. Zusdtzlich 4 Besucherstellplétze, die in der OttostrafSe angeordnet werden
kénnen. Damit liegt die Anzahl lber der Stellplatzverordnung flir- Studentenwohm
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- 8)

" heime. Dariiber hinaus wird es 1:1 Fahrradsteliplitze geben. Zudem ist ein Carsha-

ring Angebot und OPNV in unm;ttetbarer Nahe

Wird es eine komplett- oder halbgesch]ossene Tiefgarage sein? Wie tief wnrd diese
werden? Wie sieht die ErschlieBung der Tiefgarage aus?

- Antwort Herr Diepenbrock: Die Tiefgarage wird vollsténdig geschlossen, zur Hofseite

wird die Liftung angebracht. Geplant ist, dass die Tiefgarage 1m-unterirdisch und
1m iiberirdisch sein wird. Die Erschliefung erfolgt iiber eine ebenerdige Einfahrt, die
im Hof eingehaust wird. '

Sonstiges '

9)

10)

11)

12) ,

13)

Finige Blirgerinnen und Burger erkund!gen sich, ob es Plane fiir das Grundstuck

Nr.16gibt. - o _ : :

Antwort Herr Windler/Herr Lemke: Das Grundstiick Nr, 16 gehdrt nicht zu den aktu- .
ellen Planungen und ist nicht im Besitz der Vorhabentréigerin. Es.wire Jedoch wiin-
schenswert, das Gebdude mit einzubeziehen, da es. sehr baufillig ist. Eine genaue
Abgrenzung des B-Plans steht noch nicht fest.

Das Grundwasser in der Nachbarschaft ist sehr niedrig, ist mit einer Absenkung des
Grundwassers zu rechnen bzw: kann es zu Problemen kommen inshesondere bei
Bau der Tiefgarage? : L

Antwort Herr Windler: Grundwasser wird noch einmal gepriift.

Es gibt in der Ottostra Re bereits Probléme mit Miill. Bei der Anzahl der Wohnungen

. werden vermehrte Probleme befurc:htet

Antwort Herr Windler: Es wird ein Hausmeisterdienst geben, die Muﬂcontumer wer-,
den nicht sichtbar und verschlossen untergebracht.

Wird es ein Sicherheitskonzept geben, wird die Einfahrt verschlossen werden, damit
Unhefugte nicht auf das Grundstuck und somit auf benachbarte Grundstiicke ge-
[angen kénnen. : '

Antwort Herr Windler: Die Anrequng wird aufgenommen und gepruft

Wo konnen sich Birgerinnen und Birger {iber den weiteren Verlauf und aktuellen
Stand der Planung informieren? '

Antwort Herr Schilling: ‘Auf der Internetseite www.bauleitplan.bremen.de kénnen
sich interessierte Biirgerinnen und Biirger tiber Bebauungspline, die sich bereits in
der Auslegung befinden, informieren. Die heutige Présentation wird auf der Orts-
amtswebseite eingestellt. Im spdteren Verlauf, liegt der VEP 126 dffentlich zur Ein-
sicht aus. Bei Fragen zum aktuellen Stand, wird auf Herr Schilling sowie Herr Lemke

verwiesen. _ ' [

Frau Czichon schliefit die Einwohnerversamm[uﬁg um 20.00 Uhr.

. Czichon - Luft -
(Vorsitzende) ' : (Schriftfiihrerin, BPW baumgart+partner)

Bremen, 22. August 2016
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Anlage zum Bericht der Deputation
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklunq, Energie und Landwirtschaft

(Entwurf)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 126

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebauden fiir
Studierende zwischen der Ottostrafe und der Kantstralle in Bremen-Neustadt
(Bearbeitungsstand: 02.05.2017)

I. Stellungnahmen anlisslich der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiR
§ 3 Abs. 1 BauGB

Nach der Einwohnerversammlung beim Ortsamt Neustadt/\Woltmershausen am 17. August
2016 sind zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 126 folgende Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit mitgeteilt worden:

- hier aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht abgebildet! -

UE



Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errlchtung eines Studierendenwohn-
heims (Appartements) mit zwei Geb&duden zwischen der OttostraISe und der Kantstra-
Re in Bremen-Neustadt '

(Bearbeitungsstand: 05.05.2017)

B)

‘Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stidervorstadt und umfasst die Flurstiicke 1300, 1301
und 1280/2 in der Flur VL12. Es ist rd. 1.660 m? groR und wird wie folgt begrenzt:

e im Nordwesten durch die Garten der Wohnbebauung Kantstrae 104-122 (Flur-
stiicke 1261, 1262, 1263, 1264, 1265, 1266, 1267/1, 1267/2, 1267/3, 1267/4),

e im Nordosten durch den Hinterhof des Grundstlicks Ottostrafie 9 (Flurstiick 1296),

e .~ im Sildosten durch die Garten der Wohnbebauung Ottostralle 10 12 (Flurstlicke
1297, 1298, 1299) sowie durch die Ottostralie

e im Sudwesten durch das Grundstiick Ottostrale 16 (Flurstuck 1303/5) und einem
Garagenhof (Flurstiick 1280/1)

'Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplaneés -

-Entwicklung und Zustand

Das Vorhabengebiet umfasst eine ehemalige landWirtschaﬁ[iche Hofstelle mit Wohn-
haus in der Ottostrale 14 sowie das Nachbargrundstiick Ottostralte 13, auf dem ein .

‘Wohngebéude steht. Der landwirtschaftliche Betrieb entstand vor ca. 140 Jahren, als

es in der Ottostrae noch keine Wohnbebauung gab. Vor zehn Jahren wurde die land-
wirtschaftliche Nutzung in der OttostralBe aufgegeben bzw. verlagert. Da sich fur die
landwirtschaftlichen Immobilien in der Ottostrale keine Nachnutzungen gefunden ha-
ben, stehen die baulichen Anlagen der Hofstelle leer und verfallen zunehmend.

Die Hofstelle ist von Wohnbebauung, Uberwiegend in Form von "Bremer H&usern",
umgeben. Sie liegt grofteils in einem Innenhof, an dem im Stdwesten ein Garagenhof
und im Nordosten ein Garten mit einer Moschee angrenzt. Der Innenhof ist nahezu
vollstandig versiegelt. Im Hof befindet sich ein Birnbaum. Das Gelénde féllt gegentiber
dem StraRenniveau der OttostraRe um ca. einen Meter ab. Der Hofbereich ist von der
OttostralBe aus nicht einsehbar, da das zum landwirtschaftlichen Betrieb zugehorige

 Wohnhaus (Ottostrale 14) den Blick auf den Hof versperrt.

Die nachstgelegenen Nahversorgungsmoglfchkelten bestehen mit einem Supermarkt in
weniger als 100 m Entfernung in der GastfeldstraRe sowie des Weiteren in rd. 300 m
Entfernung im zentralen Versorgungsbereich der Pappelstrae. Im Kreuzungsbereich

-Gastfeldstrale/Friedrich-Ebert-Strale besteht mit der Haltestelle Gastfeldstralle eben-

falls in rd. 300 m ein OPNV-Anschluss an die Stralenbahnlinie 6 (Richtungen Universi-
tat und Flughafen) sowie an die Buslinie 26/27 (Richtungen Uberseestadt/Findorff und
Huckelriede). Die Bushaltestelle der Linie 26/27 in der Meyerstrale ist rd. 200. m vom
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Plangebiet entfernt, so dass das Plangebiet gut an den OPNV angeschlossen ist. Am
stidlichen Ende der OttostraBe besteht eine Car-Sharing-Station mit vier PKW. Die
Hochschule Bremen an den Neustadtswallanlagen ist rd. 1.300 m entfernt.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet eine Wohnbaufldche dar.

Der Vorhabenbereich liegt in keinem Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben richtet sich bisher nach § 34 BauGB ("Zul&ssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile").

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabentrégerin ist eine Gesellschaft der Eigentimerfamilie des ehemaligen
Landwirtschaftsbetriecbes. Sie beabsichtigt die baulichen Anlagen der Hofstelle sowie
auch die beiden Wohnhduser Ottostralle 13-14 abzureiBen und zwei Gebdude mit
Wohnungen flr Studierende zu errichten. Ein Gebaude soll anstelle der Wohnh&user
Ottostralle 13-14 und ein Gebaude im Innenhof entstehen. Insgesamt sollen bis zu 75
Appartements fir Studierende und eine Wohnung fiir die Eigentiimerfamilie geschaffen
werden. '

Anlass der Planung ist zum einen die Absicht der Nachnutzung der brachliegenden
Hofstelle und somit auch der Vermeidung der Entstehung eines stadtebaulichen Miss-
standes sowie zum anderen der Mangel an Wohnraum fiir Studierende in Bremen, ins-
besondere in den zentralen Lagen. Vor diesem Hintergrund hat der Senat der Freien
Hansestadt Bremen am 24.02.2015 im Rahmen des Bremer Biindnisses flir Wohnen
mit dem 2. Wohnraumférderungsprogramm auch beschlossen, dass studentische
Wohnformen in dem Wohnraumférderungsprogramm besondere Berlicksichtigung fin-
den sollen. '

Aufgrund der Nahe zur Hochschule Bremen am Neustadtswall, des guten OPNV-
Anschlusses und der stadtebaulich integrierten Lage verflugt das Plangebiet Uiber gute
Voraussetzungen fiir die Errichtung von dringend benétigtem Wohnraum fir Studie-
rende in der Bremer Neustadt. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 soll
eine geordnete stidtebauliche Entwicklung fur die Errichtung von zwei Wohngeb&uden
fur Studierende erreicht werden.

Die stadtebauliche Planung sieht vor, entlang der Ottostrae ein viergeschossiges Ge-
baude mit bis zu 45 Appartements sowie einer kleinen Wohnung fur die Eigenttimer zu
errichten. Im Erdgeschoss befindet sich ein rd. 8 m breiter Zugangsbereich, der auch
als Einfahrt das zweite, im Innenhof gelegene Geb&ude mit einigen PKW-Stellplédtzen
verkehrlich erschliefdt. Der Innenhof liegt rd. 1 m niedriger als die Ottostralle. Das Ge-
baude im Innenhof verfigt Gber drei Geschosse und ein Flachdach, das mindestens zu
80% zu begrlinen ist. Es beinhaltet 30 Appartements. Sein Erdgeschoss dient zum Teil
der Unterbringung von Kraftfahrzeugen. Der Zugang zu dem Gebaude erfolgt Giber den
Innenhof. Innerhalb des Geb&udes gibt es entlang der nordwestlichen Gebaudeseite
eine geschlossene LaubengangerschlieBung, so dass die Wohnrdume mit ihren Fens-
tern zum Innenhof und nicht zu den Nachbargéarten der Wohnhauser der Kantstralie
ausgerichtet sind. Somit wird eine "ruhige" Gebdudeseite entlang der Bestandsgarten
ausgebildet.
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Die Appartements der beiden Gebdude sind Uberwiegend ca. 21 m? grof3, wobei im
Dachgeschoss des Gebaudes an der Ottostrale vereinzelnd, bedingt durch die Dach-
schrage, kleinere Appartements geschaffen werden. Die Wohnung fur den Eigenttimer
der ehemallgen Hofstelle ist rd. 48 m? grof.

Das Wohngebdude im Innenhof halt zu den Nachbargrundstucken einen Abstand von
mindestens 3,60 m ein. Die Freifldchen zu den Nachbargrundstiicken werden begriint,
an der Westseite erfolgt in Teilen eine Fassadenbegriinung. Zusammen mit der Dach-
begriinung und der Anlage einer Griinflache zwischen den beiden Gebduden des Stu-
dierendenwohnheims wird das Grunvolumen im Plangebiet gegentiber der bisher na-
hezu vollsténdig versiegelten Hoffléche zukinftig erhoht. Dies wirkt sich nicht nur posi-
tiv auf die Gestaltung, sondern auch auf das Mlkrokllma im Innenhof und den Regen-
wasserabfluss aus.

Mit Realisierung der Vorhabenplanung wird eine innerstadtische, brachliegende Hof-

stelle fur den Wohnungsbau nachgenutzt. Die Planung stellt damit eine Manahme der
Innenentwicklung dar und dient einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die-auf eine

Reduzierung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Die Aufstellung des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage des § 13a Baugesetzbuch. (BauGB) im be-
schleunigten Verfahren ("Bebauungsplan der Innenentwicklung"). Die Voraussetzun-
gen hierfiir liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich in einem von Siedlungstatig-
keit gepragten Gebiet der Stadt und die {iberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2 Die
Planung begrindet auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitspriiffungsgesetz (UVPG)
bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzgtter.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 bestimmt. In diesem
wird kein Baugebiet gemaR Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern eine Flache
fur ein Studierendenwohnheim, das sich auf zwei Baufelder verteilt, festgesetzt. Mit
den Regelungen im Durchfuihrungsvertrag W|rd das Vorhaben "Zwei Wohngebaude far
Studierende" konkretisiert.

Mit der Beschréankung. der Z'u_léssigkeit' auf zwei Wohngebaude fur Studierende wird

planungsrechtlich eine spezielle Wohnnutzung als Nachfolgenutzung der Landwirt-
schaft gesichert. Andere Nutzungen, die ansonsten z.B. in Allgemeinen Wohngebieten
gemaR § 4 BauNVO zuléssig wéren, werden damit ausgeschlossen. Die Appartements
fur die Studierenden kénnen auch von Auszubildenden genutzt werden, denn es geht
darum, Wohnraum fur Menschen zu schaffen, die sich in einer Ausbildung befinden.
Dabei ist nicht entscheidend, ob diese studieren oder eine reguldre Berufsausblldung

machen.
Die kleine Wohnung fiir die Eigentumer ist erforderliéh, da mit dem Abriss des Hauses.

OttostraRe 14 das Wohngebdude der Betreiber der ehemaligen Landwirtschaft nicht
mehr zur Verfigung steht. Die Wohnung dient im Sinne eines Altenteilers als Wehn-

~ raum fir den bisherigen Inhaber der Landwirtschaft.
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2. MafR der baulichen Nutzung, Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfladche

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache sowie durch die maximal zulassige First- und Traufhéhe bzw. die Geb&u-
dehdhe bei dem Flachdachgeb&ude beschrankt.

Die zuldssige Grundflache GR gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche des Vorha-
bens maximal im Plangebiet bebaut werden darf. Sie betragt im Plangebiet 890 m?, die
innerhalb der Baugrenzen auf die beiden Baufelder aufzuteilen sind. Mit der Begren-
zung der iberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt gegeniber der bisher nahezu voll-
sténdigen Versiegelung des Vorhabengebietes eine Teilentsieglung.

Geman § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen um bis zu 50%, maximal jedoch
bis zu einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 tiberschritten werden. Geman der Vorha-
benplanung betragt die GRZ, die sich aus der Uberbauung durch die Hauptgebaude
sowie durch die Stellplatze mit inren Zufahrten ergibt, 0,6. Die 0,6 wird erreicht, indem
der Abflussbeiwert der Stellpldtze und Zufahrten 0,5 nicht Uiberschreitet. Nahere Rege-
lungen hierzu werden im Durchfilhrungsvertrag getroffen.

Die Begrenzung der Gebdudevolumina erfolgt Giber die maximal zuldssigen Gebaude-
bzw. First- und Traufhdéhen in Kombination mit der Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie der Festsetzung von Dachformen. Die Bezugshéhe ist die
Ottostral’e und zwar ihre Hohenlage in dem Stral3enabschnitt der jeweils vor der Mit-
telachse der Fassade des geplanten Geb&udes liegt. Diese Regelung sorgt fir Rechts-
sicherheit und Klarheit beziiglich der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen leiten sich zum ei-
nen aus der stadtebaulichen Konzeption fir das Plangebiet sowie zum anderen aus
der Umgebung ab. So betrdgt die maximal zuldssige Firsthéhe des Wohngebaudes
entlang der Ottostralle 15 m und die maximale Traufhéhe 10,5 m Gber dem Bezugs-
punkt. Das Gebaude ist mit einem Satteldach zu errichten, so wie es bei der Mehrzahl
der Gebaude in der Ottostralie der Fall ist. Insofern wird hier Bezug auf die bestehende
Dachlandschaft der OttostraBe genommen. Die festgesetzten maximalen First- und
Traufhéhen im Baufeld 1 ermoglichen eine Bebauung mit drei Vollgeschossen sowie
einem Dachgeschoss, wie sie hereits in der Ottostralle bestehen. Die Hohen nehmen
Bezug zur Umgebung, auch wenn die beiden unmittelbar angrenzenden Wohngeb&ude
geringere Hohen haben.

Fir das Gebaude im Innenhof ist nur eine maximale Hohe von 8,5 m liber dem Be-
zugspunkt sowie nur ein Flachdach zuldssig, das zudem zu begriinen ist. Mit diesen
Regelungen soll im Innenhof die bauliche Dichte begrenzt werden, da norddstlich und
nordwestlich Garten sowie Wohngeb&dude angrenzen. Vor diesem Hintergrund wurde
fur dieses Gebaude im Baufeld 2 auch eine offene Bauweise festgesetzt, so dass zu
den Nachbargrundstiicken ein Grenzabstand eingehalten werden muss. Da der
Innenhof rd. 1 m tiefer als die Ottostralle liegt, ermdglicht die Festsetzung eine dreige-
schossige Bebauung, von der das Erdgeschoss in Teilen fur die Unterbringung von
Stellplatzen genutzt wird.

Die oben genannte Begrenzung der Geb&udehdhen sowie die Vorgabe, im Innenhof
nur ein Flachdach errichten zu durfen, dient auch der Begrenzung des Schattenwurfs
gegeniber der nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung der KantstralRe. So |asst
sich in einer Schattensimulation feststellen, dass beim Sonnenhéchststand im Jahr die
Hauptgebdude der Kantstralle durch das Vorhaben gar nicht verschattet werden und
die Garten nur in einem Zeitraum morgens zwischen ca. 6.00 und 10.00 Uhr. Zur Tag-
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und Nachtgleiche findet eine vorhabenbedingte Verschattung der Wohngebéude in der
KantstraRe nur in den frithen Morgenstunden zwischen ca. 7.00 und 8.30 Uhr statt. Die
Anbauten in den Garten werden bis spétestens ca. 13.30 Uhr verschattet. Am tiefsten
Sonnenstand im Winter erfolgt eine partielle Verschattung der Hauptgeb&ude in der
Kantstrae durch den an der Ottostralle geplanten Baukérper des Vorhabens bis ca.
11.30 Uhr sowie der Anbauten in den Géarten bis ca. 14.30 Uhr.

Die Ergebnisse der Schattensimulation zeigen, dass trotz der Bebauung im Innenhof
eine ausreichende Besonnung der Hauptgebaude in der Kantstrale gegeben ist, zu-
mal die gemaR Bremer Landesbauordnung erforderlichen Abstandsfldchen eingehalten
werden. Auch die sehr schmalen und zum gréBten Teil mit Nebenanlagen tiberbauten
Garten der Wohnbebauung der Kantstral3e werden, abgesehen von den Wintermona-,
ten mit den niedrigsten Sonnenstdnden, weiter besonnt. ;

Fur die nérdlich an das Wohnhaus in der OttostraRe angrenzende ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauung erfolgt aufgrund der grenzstindigen Bauweise, der niedri-
gen Gebdudehthen sowie der der nur rd. 5,5 m tiefen Garten eine gréfiere Verschat-
tung durch das Vorhaben. Da eine Bebauung hinsichtlich der Gebaudetiefe und -hthe
wie - das
geplante Vorhaben im Bereich der Ottostrae Nr. 12 jedoch auch nach § 34 BauGB
("Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") zu- .
léssig wére, wird die weitergehende Verschattung als stédtebaulich vertretbar einge-
stuft.

" Im Bebauungsplan ist geregelt, dass die maximale Gebdudehthe im Baufeld 2 fur
technische Aufbauten um bis zu 0,5 m ausnahmsweise Uberschritten werden kann.
Diese Regelung wurde getroffen, um Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf dem
Flachdach errichten zu kénnen. In diesem Zusammenhang setzt der Bebauungsplan . -
auch fest, dass zur Férderung der Solarenergienutzung bei der Errichtung von Haupt-
gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen méglich ist.

Entsprechend der Vorhabenplanung wird innerhalb des Plangebietes die Uiberbaubare
Grundstlcksflache durch Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenze wird parallel entlang
der Ottostrale festgelegt, so dass hier die fur die Ottostralle pragnante strallenbeglei-
tende Bebauung fortgesetzt werden kann. Die Uberbaubare Grundsticksflache im In-
nenhof wird auf ein Baufeld begrenzt, das mit Baugrenzen gebildet wird. Damit hier zu
allen Seiten mindestens ein Grenzabstand eingehalten wird, setzt der Bebauungsplan
fur dieses Baufeld 2 eine offene Bauweise fest. Fur das Geb&ude entlang der Ottostra-
Re (Baufeld 1) wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt so dass hier eine grenz-
sténdige Bebauung zu errichten ist. ‘ :

Zur stidtebaulichen Ordnung bestimmt der Bebauungsplan, dass Garagen und Stell-
platze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der fur sie
festgesetzten Flachen zuléssig sind. Mit diesen Festsetzungen erfolgt eine Gliederung
des Innenhofs in eine Erschliefungs- und Stellplatzflache sowie in eine unbebaute
Frelﬂache die unter anderem mit Baumen bepflanzt werden soll. '

3. ErschlieBung, Stellpltze / Ortliche Bauvorschriften (gem. § 85 Abs. 3 BremLBO)

.Das Plangebiet ist tiber die OttostralRe erschlossen. Durch eine Hofzufahrt, die es auch
schon bei der hisherigen landwirtschaftlichen Nutzung gegeben hat, gelangen die
Kraftfahrzeuge in den Innenhof, in dem die Kfz-Stellplatzflachen vorgesehen sind. Der
Ein- und Ausfahrtsbereich hélt Abstand zu den Nachbargrundstticken und wird zur Si-



Seite 6 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 Bearbeitungsstand: 05.05.2017

cherung dieses Abstands im Bebauungsplan festgesetzt. Die Kfz-Stellplatzzahl beléuft
sich auf 14 inklusive einem Behindertenstellplatz.

Drei zuséatzliche 6ffentliche Parkplatze sollen in der Ottostralle gegenuberliegend der
ehemaligen Toreinfahrt angeordnet werden. Dieser Bereich ist bislang auf einer Lénge
von rd. 20 m durch Stralenpoller fir das Parken gesperrt. Die Poller hatten den
Zweck, einen ausreichenden Kurvenradius zum Ein- und Ausfahren der landwirtschaft-
lichen Fahrzeuge sicherzustellen. Da hier keine landwirtschaftlichen Fahrzeuge mehr
verkehren, kdnnen die Poller entfernt und zusétzliche &ffentliche Parkpldtze im Stra-
Renraum hergestellt werden. Nahere Regelungen hierzu werden im Durchfuhrungsver-
trag getroffen. ‘

Uber eine értliche Bauvorschrift setzt der Bebauungsplan abweichend vom § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung der not-
wendigen Kfz-Stellplatze fur Studentenwohnheime nur 1 Stellplatz je 6 Betten und nicht
je 5 Betten betragt. Diese Festsetzung des Bebauungsplans begriindet sich in der N&-
he des Vorhabens zur Hochschule Bremen sowie des Carsharing-Standortes Ottostra-
Re/ Thedinghauser Strale und in der guten OPNV-Anbindung, so dass von einem ge-
ringeren Kfz-Bedarf der im Plangebiet wohnenden Studierenden ausgegangen werden
kann. Aufgrund der beengten Grundstlcksverhéltnisse sowie der begrenzten Anzahl
der Stellplatze kénnen, abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG, die erforderlichen
Baume nach StellplOG auch auBerhalb der Stellplatzflache an anderer Stelle innerhalb
des Plangebietes gepflanzt werden.

Um zugleich die Benutzung des Fahrrades attraktiver zu gestalten, setzt der Bebau-
ungsplan ebenfalls abweichend vom StellplOG fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung
der notwendigen Fahrradabstellpldtze fir Studentenwohnheime 1 Stellplatz je Bett, an-
stelle von 1 Stellplatz fur 1,5 Betten, betragt. Damit ist sichergestellt, dass jeder Studie-
rende in der Wohnanlage grundsétzlich Glber mindestens einen Uberdachten und ab-
schlieBbaren Fahrradabstellplatz verfligt.

4, Entwasserung und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an die Ver- und Entsorgungssysteme in der Ot-
tostralle angeschlossen, so dass sich an der technischen Erschlielung nichts andert.
In der Ottostrale liegt ein Mischwasserkanal DN 350, an den der bisherige landwirt-
schaftliche Hof angeschlossen war.

Eine Versickerung von Regenwasser ist aufgrund bindiger und undurchlassiger Bo-
denschichten (Schluffe, Tone, Auenlehm) unterhalb von Sandauffullungen sowie ge-
spannter Grundwasserverhéltnisse nicht moglich. Daher ist das Regenwasser in den
Kanal in der OttostraRe abzuftihren. Allerdings wird zur Reduzierung des Regenwas-
serabflusses fur das Innenhofgebsude eine Dachbegriinung festgesetzt. Das Flach-
dach ist mindestens zu 80% zu begriinen. 20% der Dachflache kénnen fir technische
Aufbauten genutzt werden. Die Oberflachen von Zufahrten und Stellpldtzen sollen aus
einem wasserdurchldssigen Material hergestellt werden. Dabei ist.jedoch aufgrund der
bindigen Untergrundverhaltnisse darauf zu achten, dass der Unterbau eine ausrei-
chende Machtigkeit zur Aufnahme des Regenwassers aufweist. Hierzu werden ent-
sprechende Regelungen im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 126 vereinbart.

Die Mullentsorgung erfolgt Giber Abstellanlagen fur Millbehalter innerhalb der Gebdude
bzw. im Innenhof. Am Tag der Millabfuhr werden die Milllsammelgefa3e in den aus-
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reichend breiten Zufahrtsbereich gestellt, der direkt an dle offentliche Verkehrsflache
der OttostraBe angrenzt.

5. Immissionsschutz

Die Larmkarten des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr stellen fir das Plangebiet
durch den StraRenverkehr verursachte AufRenlarmwerte tagsiiber von iber 50 bis zu
55 dB(A) dar. Damit werden die. Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" fiir Allgemeine Wohngebiete tagsiiber eingehalten. Nachts
werden AulRenlarmwerte entlang der Ottostrale, also im Baufeld 1, von Uber 40 bis zu
45 dB(A) dargestellt. Damit werden in diesem Bereich-ebenfalls die Orlentlerungswerte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete nachts elngehalten

Allerdings zeigen die Larmkarten fur den Innenhofbereich (Baufeld 2) punktuell nachts
AuBenldrmwerte von Uber 45 bis zu 50 dB(A) an. Damit werden die Orientierungswerte
um bis zu 5 dB(A) Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) jedoch eingehalten. Angesichts der stadtebaulich inte-
grierten Lage des Vorhabengebietes und im Interesse der angestrebten Innenentwick-
lung wird die punktuelle Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ver-
tretbar gehalten, wenn ein ausreichender Schallschutz fir Aufenthaltsrdume im Ge-
bdudeinneren — insbesondere wahrend der Nachtzeit — sichergestellt ist. Daher wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schall-
absorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen ist, dass in.den zu Auf-
enthaltszwecken dienenden Wohnrdumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
freier Beltftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird. Der Nachweis hierfir hat
im Einzelfall mit den Bauvorlagen im Genehmigungsverfahren zu erfolgen. Mit der vor-
genannten Regelung kdénnen gesunde Wohnverhaltmsse im Plangebiet gesichert wer-
den.

6. Klimaschutz .

Die Stellung der baulichen Anlage des Studierendenwohnheims erméglicht die Nut-
zung von Solarenergie. Um diese Nutzung zu fordern, setzt der Bebauungsplan fest,
dass bei Errichtung von Geb&uden die tragenden Konstruktionen der Dachfléchen sta-
tisch so auszubilden sind, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie moglich ist. Die Festsetzung zielt damit auf Malnahmen zum Klimaschutz ab.

7.  Altlasten / Kampfmittel

Es liegen keine konkreten Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder-
sqhédlich'en Bodenverédnderungen vor. An das ‘Plangebiet grenzt auRerhalb eine
Grundwasserverunreinigung durch leichtfllichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) an.-Anwohnerinformationen wurden im Jahre 2012 durchgefiihrt. Im Rahmen
von Bautétigkeiten bzw. Grundwasserabsenkungen ist dies zu beachten.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaRigen

. Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandlgen Stellen eine Sondlerung
und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.



Seite 8 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 Bearbeitungsstand: 05.05.2017

D Umweltbelange

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

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte (iberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die errechnete Uberbaubare
Grundstiicksflache unter dem vorgenannten Wert liegt. Auf eine Umweltpriifung wurde
daher verzichtet, ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist ebenfalls nicht
erforderlich, zumal das Plangebiet bereits nahezu vollstdndig versiegelt war. Gleich-
wohl werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes
nachfolgend dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb. des Bremer Stadtgebietes im Stadtteil Neustadt und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es grenzt im Stdosten an die Strallenverkehrs-
flaiche der Ottostralle und im Slidwesten an einen Garagenhof an. Im Nordwesten
grenzen Garten der Reihenhausbebauung der Kantstralle sowie im Nordosten Gérten
der Wohnbebauung der Ottostrale an. Noérdlich hiervon besteht in einer Innenhofanla-
ge eine Moschee. Entlang der Ottostralle sowie auch der Kantstralle besteht Wohnbe-
bauung.

Mit der Neuordnung des Plangebietes und dem Rickbau der landwirtschaftlichen Ge-
baude sowie Nebenanlagen kommt es zu einer Entsiegelung von Fldchen. Dies wirkt
sich positiv auf die Bodenfunktionen sowie die mikroklimatischen Verhaltnisse aus. Die
Dachbegriinung des Gebdudes im Innenhof fiihrt zu einem verzégerten Regenwasser-
abfluss und somit zu einer Erhéhung der Verdunstungsrate im Plangebiet. Dies wirkt
sich ebenfalls positiv auf das Mikroklima aus.

Im Plangebiet befindet sich ein zweistdmmiger Birnenbaum mit Stammumfangen von
92 bhzw. 94 cm, gemessen in 1m Hohe tber der Erdoberflache. Der Birnenbaum fallt
somit unter die Baumschutzverordnung im Lande Bremen. Der Baum kann mit Reali-
sierung der Vorhabenplanung nicht erhalten werden. Daher setzt der Bebauungsplan
zeichnerisch zwei Ersatzpflanzungen im Innenhof fest. Es sind zwei standortgerechte
Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter
Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in glei-
cher Art zu ersetzen. Bei der Anpflanzung kann von dem festgesetzten Standort um bis
zu 3 m abgewichen werden.

Zur Erhéhung des Grlnvolumens im Plangebiet sowie zur weiteren stadtebaulichen
Aufwertung gegenliber der bisherigen Nutzung setzt der Bebauungsplan entlang der
stidwestlichen, nordwestlichen und nordostlichen Plangebietsgrenzen die Anpflanzung
von Hecken fest. So ist innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zur Anpflan-
zung von Hecken auf ganzer Lange eine standortgerechte Hecke mit einer Héhe von
mindestens 1,0 m, gemessen lUber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen. Als Beispiel fiir eine standortgerechte Hecke wird eine
Rotbuchenhecke (Fagus sylvatica) in der Festsetzung genannt. Mit der Heckenpflan-
zung entstehen neue Gehdlzstrukturen im Plangebiet, die es bislang nicht gegeben
hat.

Aufgrund der sehr wenig ausgepragten Gehdlzstrukturen und Altbaumbestinde ist im
Plangebiet nicht mit gefdhrdeten oder streng geschitzten Vogelarten und nicht mit



Seife 9 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 ' Bearbeitungsstand: 05.05.2017

Baumbriitern zu rechnen. Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit an-
grenzender StralRe und Bebauung stellt das Gebiet auch keinen Lebensraum fiir selte-
ne oder streng geschiitzte Bodenbriter dar.

Aufgrund der alten Gebdude, Schuppen und Nebenanlagen kann nicht ausgeschlos-

- sen werden, dass diese baulichen Anlagen von Flederm&usen aufgesucht werden. Der
Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis darauf, dass eine Betrof-
fenheit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG mit Umset-
zung der Planung nicht ausgeschlossen werden kann. Daher ist erforderlich, dass max.
drei bis vier Tage vor Abriss von Gebduden eine Kontrolle auf mégliche Fledermaus-
vorkommen stattfindet und bei einem positiven Befund eine artspezifische Einzelfall-
prifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchgefiihrt wird.

- Die son-stigen UmWeItbe!ange, mit Ausnahme der in Kap. C 5 dargestellten Belange
des Immissionsschutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen

zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die oben genannten Darstellungen -

hinaus nicht bekannt

E Finanzielle Auswfrkunqen | Gender-Priifung

I

1. Finanzielle Auswirkunqén

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin tbernimmt im Durchflhrungsvertrag die Verpfllchtung, das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Lediglich aufgrund einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen,
dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. ‘Die erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandlgen Refinanzierung der Kosten herangezo-
gen werden kénnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in
Anspruch genommen, (ber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung
zu beschlie3en hat. :

2. Gender-Priifung

Das Vorhaben zur Errichtung von zwei Wohngebauden fiir Studierende soll fiir Frauen

und Ménner gleichermaRBen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung

richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben smd daher
_ keine geschlechtsspezlfrschen Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgar’t+hartner ‘
Bremen, T R o —
: Buroinhaber-
Fur die Vorhabentragerin:
Windler Grundstﬂcksvemaltungs GbR
Riede, T S N e asmses s mn s s :

Anlage: Bebauungskonzeption (informatorisch)
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Bebauungskonzeption informatorisch (Verfasser: gmd Architekten, Bremen)

(ohne Mafistab)

OttostralRe
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Ansicht Gebidude OttostraBe (Baufeld 1) informatorisch (Verl’asser gmd Architekten,
Bremen); (ohne Mafstab)
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Ansicht Gebdude Innenhof (Baufeld 2) informatorisch (Verfasser: gmd Architekten,
Bremen), (ohne Malistab)

Schnitt OttostraBBe — Kantstrafe (Schnittlinie vgl. Anlage 1 "Bebauungskonzeption) mit
Vorhabenplanung informatorisch (Verfasser: gmd Architekten, Bremen), (ohne MaRstab)

f ¥ Lo Kantstrasse

b0, 20 o2 2w

Ottostrasse

Straenabwicklung OttostraRe mit Vorhabenplanung mit Hintergrund Bebauung Kant-
straBBe; informatorisch (Verfasser: gmd Architekten, Bremen), (ohne MaRstab)




