Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 11.01.2018

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

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

Vorlage Nr. 19/377 (S)

Deputationsvorlage

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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 126

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebauden fiir

Studierende zwischen der OttostraBe und der KantstraBe in Bremen-Neustadt
(Bearbeitungsstand: 15.12.2017)

» Zweite offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Der Vorhabenbereich umfasst im Bestand zwei Wohnhauser entlang der Ottostral’e sowie
einen Innenhof mit landwirtschaftlichen Gebauden, 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 Gebaude abgerissen und entlang der Ottostrale sowie
im Innenhof jeweils ein Wohnhaus mit Mikroappartements fiir Studierende errichtet werden.

Ein Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 hat vom 26.06.2017 bis zum
07.08.2017 offentlich ausgelegen. Nach der offentlichen Auslegung wurde die Gberbaubare
Grundstucksflache im Baufeld 1 und die Gebdudehdhe im Baufeld 2 aus Grunden des
Nachbarschutzes reduziert. Das Bauvorhaben ist dadurch von urspringlich 75 auf nunmehr
73 geplante Mikroappartements verkleinert worden.

Die vorgenannte Plananderung macht eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.
Loésung

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

» Erneute (zweite) &ffentliche Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans 126 (Bearbeitungsstand: 15.12.2017).
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C)

D)

E)

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 05.05.2017) und die Begriindung sind nach der ersten
offentlichen Auslegung infolge von Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung und
der weiteren stadtebaulichen Bearbeitung geandert worden. Anstelle der bisher geplanten
Grenzbebauung halt das Gebaude entlang der Ottostral’e (Baufeld 1) nunmehr aus Griin-
den des Nachbarschutzes zu den seitlich angrenzenden Garten teilweise einen Grenzab-
stand ein. FUr das Gebaude im Innenhof (Baufeld 2) wurde die maximal zuldssige Gebau-
dehohe von 8,5 m auf 8,0 m reduziert.

Die Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten &ffentlichen Aus-
legung sind in dem beigefligten Entwurf des Berichtes der Deputation fur Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem Gliederungspunkt
A) 7 dargestellt; hierauf wird verwiesen.

Nach der zweiten offentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird der beigefiigte Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft (Entwurf) um das Ergebnis der zweiten 6ffentlichen
Auslegung erganzt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die
Vorhabentragerin tragt die Planungs- und ErschlieBungskosten und tUbernimmt im Durch-
fUhrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Lediglich aufgrund der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass der Stadtge-
meinde Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — ent-
sprechend den zur Verfliigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die
die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Gender-Priifung

Das Vorhaben zur Errichtung von zwei Wohngebaduden fur Studierende soll fur Frauen und
Manner gleichermalen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die Wohnnutzung richtet
sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben sind daher keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Abstimmungen

Die Vorhabenplanung zur Errichtung von zwei Wohngebauden fir Studierende in der
Ottostralle in Bremen-Neustadt ist mit den Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Be-
lange abgestimmt worden. Dem Beirat Neustadt ist das Vorhaben in seiner Sitzung am
17.08.2017 erneut vorgestellt worden.

Der Beirat Neustadt lehnt die Vorhabenplanung ab, da aus seiner Sicht die Bebauung ent-
lang der Ottostral3e Uberdimensioniert und das Wohnhaus im Innenhof zu hoch ist. Des Wei-
teren moniert der Beirat eine zu hohe Bebauungsdichte sowie eine zu geringe Anzahl an
Stellplatzen.



Der vollstandige Beschluss des Beirats zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 126 (Bearbeitungsstand 05.05.2017) sowie die Stellungnahme der Verwaltung werden
in dem Entwurf des Berichts der Deputation unter dem Gliederungspunkt 5 behandelt; hie-
rauf wird verwiesen.

Der Beirat Neustadt wird zeitgleich zur zweiten 6ffentlichen Auslegung im Rahmen der Tra-
geranhoérung erneut beteiligt.

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemaf’ der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Der geanderte Planentwurf und die gednderte Begriindung werden im Rahmen der zweiten
offentlichen Auslegung erneut den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange
(einschlieRlich Ortsamt und Beirat Neustadt) zugesandt.

Il Beschlussvorschlage

1.

Anlagen

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 (zugleich Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebauden fur Studierende in der
Ottostral’e in Bremen-Neustadt (Bearbeitungsstand 15.12.2017) einschlie3lich Begrin-
dung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 126 (zugleich Vorha-
ben- und Erschlieungsplan) zur Errichtung von zwei Wohngebauden flr Studierende in
der OttostralBe in Bremen-Neustadt (Bearbeitungsstand 15.12.2017) einschlieBlich Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB offentlich auszulegen ist
(zweite offentliche Auslegung).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass bei der erneuten Auslegung gemall § 4 a Abs. 3 Satz 2
BauGB Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben wer-
den konnen.

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

fasst den Beschluss, dass die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme
gemal § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkurzt wird.

— Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft (Entwurf)

— Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft (Entwurf)

— Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 (Bearbeitungsstand: 15.12.2017)

— Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 (Bearbeitungsstand: 15.12.2017)
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Entwurf

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,

Energie und Landwirtschaft

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

(Bearbeitungsstand: 15.12.2017)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 (Bearbeitungsstand: 15.12.2017) und die ent-
sprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 08.06.2017 beschlossen, dass fir das Plangebiet ein Bebauungsplan aufgestellt
werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 15.06.2017 &ffentlich
bekannt gemacht worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 17. August 2016 im Rahmen einer 6ffentlichen Einwohner-
versammlung beim Ortsamt Neustadt/Woltmershausen Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. In der Einwohnerversammlung wurden
Fragen der Burgerinnen und Blrger zu der beabsichtigten Planung beantwortet sowie
Bedenken und Anregungen entgegengenommen. Diese Einwande wurden bei der weite-
ren Planaufstellung ausgewertet und haben zu einer Modifizierung der Vorhabenplanung
gefuhrt.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen dieses Planverfahrens ist am 15. Juni 2016 die frihzeitige Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist
in die Planung eingeflossen.

Die Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden vor dem 16. Mai 2017
eingeleitet. Dementsprechend wird das Bebauungsplanverfahren nach den bis zum 13.
Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt. (vgl. Uberleitungsvorschrift § 233
BauGB in Verbindung mit § 245¢c BauGB).
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Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind flr
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126 gleichzeitig durchgefihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 08.06.2017 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
126 mit Begrundung o6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 26. Juni 2017 bis 07. August 2017 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr o6ffentlich ausgelegen. Zu-
gleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt
Neustadt Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Ausle-
gung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der offentlichen Auslegung

Stellungahme der Architektenkammer
Die Architektenkammer Bremen hat mit Schreiben vom 17.08.2017 folgende Stellung-
nahme abgegeben:

,Der Ausschuss fur Stadtebau und Umweltplanung der AK Bremen begrif3t sehr alle
MafRnahmen zur Innenentwicklung und Nachverdichtung bestehender Quartiere. Die Art
der Nutzung als Studierendenwohnheim ist hervorragend geeignet, eine positive Ent-
wicklung in dem Quartier zu fordern. Allerdings empfehlen wir das Mal der baulichen
Nutzung zu reduzieren. Das dreigeschossige Gebaude im Innenhof sollte aus Griinden
des Schutzes der Nachbarschaft eine Traufhohe von 6,50 m nicht Uberschreiten. Das
Gebaude an der Ottostralie sollte sich an den vorhandenen Traufkanten der 2-3-
geschossigen Hauser orientieren. Die Anordnung von offenen Stellplatzen im Innenhof
ist zu Uberprifen. Vor allem die Nahe zu den Grundstticken Ottostraflte 10 -12 wird kri-
tisch gesehen. Die Errichtung einer Tiefgarage im Zusammenhang mit dem Gebaude im
Innenhof erscheint méglich und sollte gepruft werden. Eine Entsiegelung und gro3zulgi-
gere Begrinung des derzeitigen landwirtschaftlichen Betriebshofes wird empfohlen.”

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Das geplante Gebaude im Innenhof hat eine Hohe von 9,0 m Uber der Erdoberflache in-
klusive Attika. Fur technische Aufbauten, wie z.B. Solaranlagen, kann diese Héhe um
1,0 Uberschritten werden. Dabei ist zu bedenken, dass die Erdoberflache im Innenhof
des Vorhabengrundstiicks um rd. 1 m tiefer liegt als die Ottostralte. Zum Vergleich sei
angemerkt, dass z.B. das Wohnhaus des an den Innenhof angrenzenden Grundstulicks
Kantstr. 118 eine Traufhdhe von rd. 8,5 m und eine Firsthéhe von knapp 12 m hat. Zwi-
schen den Hausern bestehen rd. 15 m Abstand, was dem Geb&udeabstand der Hauser
in der Kantstralde entspricht. In der OttostralRe stehen die Hauser sogar nur 10 m ausei-
nander. Insofern stellt eine Innenhofbebauung mit einer Héhe von 9,0 m eine stadtebau-
lich vertragliche Gebaudehohe dar.
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Das Gebaude im Baufeld 1 ware hinsichtlich seiner Gebaudehéhe und Gebaudetiefe
auch nach § 34 BauGB zulassig. In der Ottostral’e bestehen mehrere dreigeschossige
Gebaude, so dass kein Anlass besteht, die Traufhohe zu reduzieren.

In Bezug auf die geplanten Stellplatze im Innenhof wird angemerkt, dass bereits im In-
nenhof eine Garage entlang der Grundstlicksgrenze zum Haus Ottostrale Nr. 12 be-
steht. Diese Garage fallt zuklnftig weg, daflr entstehen offene Stellplatze. Die Errich-
tung einer Tiefgarage mit 14 Stellplatzen ist flr ein Studierendenwohnheim wirtschaftlich
unverhaltnismaRig teuer. Daher soll keine Tiefgarage errichtet werden.

Zum Thema Versiegelung wird angemerkt, dass von dem rd. 1.660 m? gro3en Plange-
biet im Bestand alleine bisher rd. 1.110 m? durch bauliche Anlagen versiegelt sind. Hinzu
kommt die Hofflache, die mit 470 m? versiegelt ist. Damit besteht derzeit eine Versiege-
lung von rd. 95% (vgl. nachfolgende Abbildung).

Flachenbilanz Bestand:
1.660 m? Plangebiet
1.110 m? Bauliche Anlagen
470 m? Hofflache gepflastert
80 m? Privatgarten
95% Versiegelung

470 m? Hofflache

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst nur eine Uberbaubare Grundstiucksflache
von 890 m? bzw. mit Stellplatzanlagen eine GRZ von 0,6 zu. Damit erfolgt eine deutliche
Entsiegelung des Plangebietes gegeniiber dem Bestand.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der Stellungnahme insoweit zu folgen, dass die Hoéhe des Gebaudes im Bau-
feld 2 gegenlber dem Entwurf zur ersten 6ffentlichen Auslegung um 0,5 m reduziert
wurde. Im Ubrigen soll der Stellungnahme nicht gefolgt werden.

Stellungnahme des Beirats
Der Beirat Neustadt hat in seiner Sitzung am 17.08.2017 folgenden Beschluss gefasst:

,per Beirat lehnt das im V+E-Plan 0126 dargestellte Vorhaben in der vorgelegten Form
ab.



Begrindung:

Vorbemerkung:

Der Beirat Neustadt spricht sich im Grundsatz fir die Innenentwicklung aus. Hierflr sieht
er auch in der Neustadt noch entsprechende Potenziale. Bei dem vorliegenden Plan
werden jedoch die Grundsatze fir eine sozial und 6kologisch vertragliche Innenentwick-
lung nicht eingehalten. AuRerdem sieht der Beirat Neustadt die Notwendigkeit, dass in
der Neustadt insbesondere auch Wohnraum fir Studierende und fir Menschen mit ge-
ringem Einkommen geschaffen werden muss.

Bebauungsplane werden von den Kommunen aus den Ubergeordneten Flachennut-
zungsplanen heraus entwickelt, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Gemeindegebiet zu steuern. ,,Wildwuchs" von Bauformen soll dadurch verhindert wer-
den - Gebietserhaltungsanspruch — bauplanrechtlicher Nachbarschutz - Riicksichtsnah-
megebot. Durch dieses Bauvorhaben werden Einzelinteressen geférdert und die Stadt
kommt ihrer Aufgabe nicht nach - nur weil die Aufstellung eines Bebauungsplanes Kos-
ten verursacht und im V+E-Plan der ,Einzelinteressent" die Kosten tragt.

Erneut erschlief8t sich dem Beirat Neustadt nicht, warum ein singulares Objekt als Refe-
renzpunkt zur Beurteilung der baulichen Hohe von der Behorde akzeptiert wird und nicht
der Querschnitt der Gesamtheit des betroffenen Stralenzuges als Malstab fiir die Be-
bauung herangezogen wird. Auch in einem V+E Plan festgestellte Begrenzungen mus-
sen den in §34 BauGB geforderten Mafistab des Einfugens in die Nachbarschaft ent-
sprechen. Dieses Vorhaben erfillt dieses nicht.

V+E Plan

Der ausgelegte V+E Plan ist in seiner Ganze fir die Burgerinnen nicht nachvollziehbar.
So sind die BezugsgrofRen fir das gesamte Objekt, besonders im Baufeld 2, fir Nicht-
Fachleute nicht ersichtlich. Die Angaben der Hohenbegrenzung lassen fir Burgerinnen
die dahintersteckenden Geschosse nicht erkennen. Viele Bereiche, und hier insbeson-
dere bei Baufeld 2, sind nicht eingemalt - dies ist nach Ansicht des Beirates allerdings
unabdingbar, damit dem V+E Plan direkt enthommen werden kann, welche Abstande zu
den Nachbargrundstlicken einzuhalten sind etc.

Darlber hinaus sind die grafischen Darstellungen am Ende der Begriindung irrefihrend,
da sie den falschen Eindruck erwecken, dass die Baukorper nicht hdher seien als die
Hauser in der Kantstralle bzw. auf der gegenlberliegenden Seite der OttostralRe. Der
Beirat fordert die Behdrde auf, daflir zu sorgen, dass diese Fehler im V+E Plan berichtigt
werden, da insbesondere die genauen Male der zuldssigen Bebauung und die grafi-
sche Darstellung in einem gerichtlichen Verfahren von besonderer Bedeutung sind.

Baufeld 1:

Der Baukorper im Baufeld 1 ist Uberdimensioniert und wirde sich nach §34 BauGB nicht
in die Umgebung einfligen. Sowohl in der Héhe (Il Geschosse, Dachgeschoss mit aus-
gebautem Spitzboden — siehe Riickseite - Traufe 10,50 m und Firsthéhe 15,00 m) wie
auch in der Tiefe (Bautiefe 15,00 m) flgt es sich nicht in die unmittelbare Nachbarschaft
ein. Die direkte Nachbarbebauung hingegen hat eine Bautiefe von 10,00 m. Das fuhrt zu
einer Verschattung der Nachbargebaude Ottostralle 16-20, die nicht hinnehmbar ist.
Auch die nachbarschaftlichen Verhaltnisse fur das Grundstick Ottostrale 12 werden
ohne Riucksichtnahme durch eine 3-geschossige Aullenwand des Neubaus an der
Grundstlicksgrenze deutlich negativ verandert. Unter Hinzunahme der Anordnung der
Stellplatze, die geplanten Stellplatze im Innenhof sind zu den benachbarten Garten der
Hauser Ottostr. 9 bis 12 angeordnet, sieht der Beirat auch die Umweltvertraglichkeit und
den Nachbarschutz (nachtlicher Larm, Autoabgase u.a.) nicht ausreichend berticksich-
tigt.
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Baufeld 2:

Da das Gelande von der Ottostrae aus abschissig ist (ca. 1,00 m), bleibt fir normale
Bilrgerinnen unklar, worauf sich die 8,50 m Gebaudehdhe des geplanten Baukorpers
bezieht. Die geplante Gebaudehdhe betragt tatsachlich 9,50 m Uber Gartengelandehéhe
der Nachbargarten, besonders zur Kantstr. 106 bis 120.

In der textlichen Festsetzung unter 4, wird auferdem eine max. Uberschreitung von
0,50 m der festgelegten Gebaudehdhe von 8,50 m Uber den Messpunkt in der Ottostra-
Re zugelassen; das bedeutet eine wirkliche Gebaudehdhe von 9,00 m bzw. 10,00 m
Uber Gartengelandehohe in einem Abstand von 3,60 m von der vorhandenen Grund-
stiicksgrenze und flhrt auch zur Verschattung der angrenzenden Garten der Kantstra-
Re.

Der Abstand zwischen dem Baukdrper in Baufeld 2 und der Grundstiicksgrenze der
Hauser der Kantstralde betragt 15,00 m. Dies ist nach Ansicht des Beirates ein zu gerin-
ger Sozialabstand. Diese Art der Bebauung ist nach Ansicht des Beirates auch nicht
durch die Nebengebaude wie Schuppen und Gartenhauser in den Garten der Kantstra-
Renhauser gerechtfertigt. Eine fast komplette Innenhofbebauung in einer Hohe von 9,50
m bis 10 m Uber Gartengelande - Kantstralle.

Errechnet man die Dichte der Bebauung, ergibt sich bei der GrundstlicksgrofRe eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,52. Diese Dichte Uberschreitet die in der BauNVO festge-
legten Obergrenzen flr die bauliche Nutzung von Wohngebieten (GRZ 0,4). Die weitere
Versiegelung des Grundstlicks durch Zufahrten, Stellplatze usw. wird sogar auf 80 %
des Grundstlicks hochgesetzt. Eigentlich waren nur 60% maoglich.

Mobilitat:

Die Anzahl der ausgewiesenen Stellplatze fir dieses Vorhaben ist zu gering. Studieren-
de sind in der Regel ebenso motorisiert wie andere Menschen auch. 14 Stellplatze fur
75 Wohneinheiten (45 plus 30 Apartments sowie 1 Wohnung fuir Eigentimer/Altenteiler),
d.h. also fir wenigstens 75 Personen, ist deutlich zu wenig, selbst wenn davon ausge-
gangen werden kann, dass ein Teil der Studierenden primar den OPNV bzw. das Fahr-
rad benutzen wird.

Der V+E Plan hat die verkehrliche Situation in der Strafl’e und ihrem Umfeld so gut wie
gar nicht bertcksichtigt und ware allein deshalb schon abzulehnen.

Daruber hinaus besteht keine Veranlassung, von dem Bremischen Stellplatzortsgesetz
abzuweichen und den Schllssel fur Studentenwohnheime zu erhéhen (von 1 St je 5 Bet-
ten auf 1 St je 6 Betten). Die Studenten, die mit dem Auto von auswarts kommen, wer-
den ihr Auto im Wohngebiet abstellen. Dort, wo der Parkdruck schon enorm ist, und da-
mit die Nachbarschaft zusatzlich belasten.”

(mehrheitlich)
Annemarie Czichon
(Ortsamtsleiterin)

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Zu dem Punkt "Wohnraum fir Studierende und Menschen mit geringem Einkommen" ist
anzumerken, dass der Vorhabentrager bisher keine Miethdhen benannt, aber hochprei-
sige Luxuswohnungen verneint hat. Er hat angekundigt, dass sich der Mietpreis bei der
marktiblichen Miete fir Studierendenappartements einpendeln wird.
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Zudem qilt, dass mit dem Vorhaben das Angebot an Studierendenwohnungen erhdht
wird, was in der Regel zu fallenden Mietpreisen flihren kann. Der Bebauungsplan steht
auch nicht der Schaffung von weiteren Studierendenappartements entgegen. Ohne das
Vorhaben wirde es weniger Wohnraum fur die Studierenden in der Neustadt geben.
Aufgabe der Stadtgemeinde ist es jedoch, im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB die
Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung zu berticksichtigen. Das Vorhaben tragt somit zur
Forderung des Allgemeinwohls bei. Das Bremer Studentenwerk kann nicht alleine fir
ausreichenden Wohnraum fir Studierende sorgen. Daher sind auch Investitionen von
privaten Investoren erforderlich und seitens der Stadtgemeinde gewtinscht.

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fur das Plangebiet eine Wohnbauflache
dar. Mit der Errichtung von zwei Wohngebauden fir Studierende wird der Bebauungs-
plan aus den FNP-Darstellungen entwickelt. Der Bebauungsplan basiert auf einer stad-
tebaulichen Konzeption, die zwei parallel zueinanderstehende Wohngebaude unter Ein-
haltung von Grenzabstanden vorsieht. Es entsteht somit eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und kein "Wildwuchs". Das Vorhaben dient der Forderung des Allgemein-
wohls, indem in der Neustadt dringend benétigter Wohnraum fiir Studierende geschaffen
wird. Insofern werden durch das Bauvorhaben nicht, wie vom Beirat formuliert, Einzelin-
teressen geférdert. Es wird aber darauf hingewiesen, dass das Bauvorhaben fir die
Vorhabentragerin auch wirtschaftlich tragbar sein muss.

Im Bebauungsplan sind die maximalen Gebaudehdéhen der beiden Wohnhauser in die
jeweiligen Baufelder geschrieben. In der textlichen Festsetzung Nr. 3 steht, dass der
Bezugspunkt fur die Gebdudehdhen die Ottostralle ist, was eine allgemeinverstandliche
Angabe ist. In der Anlage zur B-Planbegrindung sind Ansichten der Gebaude enthalten,
aus denen zweifelslos die Geschossigkeiten der Gebaude abzulesen sind.

Eine Vermallung der Baufelder ist bei Bremer Bebauungsplanen im Allgemeinen nicht
ublich und auch nicht erforderlich, denn in der Planzeichnung ist der Ma3stab sowie eine
Malkette angegeben. Anhand dieser lasst sich ablesen, dass 1 cm in der Planzeich-
nung 5 m entsprechen.

Fur die Ansichten und den Schnitt in der Anlage zur Begriindung wurden eigens durch
einen Offentlich bestellten Vermessungsingenieur die Gebdudehdéhen der Nachbarge-
baude ermittelt. Auch die dem Baufeld 2 (Innenhof) gegentberliegenden Hauser der
Kantstrafle wurde vom Vermesser aufgenommen. So hat das Haus Kantstral’e Nr. 100
eine Gebaudehodhe von 10,56 m und das Haus Nr. 116 eine Hohe von 11,91 m. Mit ei-
ner Héhe von 9,0 m inklusive Attika — und max. 1,0 m technischen Aufbauten (wie z.B.
Solaranlagen) ist das geplante Wohnhaus im Baufeld 2 niedriger als die angrenzenden
Wohnhauser der KantstralRe. Daher sind die Darstellungen in der Anlage der Begrin-
dung korrekt.

Das Gebaude im Baufeld 1 ist hinsichtlich seiner Gebaudehdhe und Gebaudetiefe auch
nach § 34 BauGB zulassig. In der Ottostralle bestehen auch mehrere dreigeschossige
Gebéaude (z.B. Haus Nr. 9, 106, 108, 112, 113), so dass sich das Vorhaben in die Ot-
tostralRe einfugt, auch wenn die unmittelbar angrenzenden Hauser weniger Geschosse
haben.

Hinsichtlich der Verschattung der OttostralRe 16-20 ist anzumerken, dass die Hauser
sudwestlich des Vorhabens liegen. Daher erfolgt durch die beiden Vorhabengebaude
keine Verschattung dieser Hauser. Der nach Nordwesten ausgerichtete Garten des
Grundstucks Ottostralle 12 bekommt bei Realisierung des Vorhabens im Fruhjahr,
Sommer und Herbst am Nachmittag Sonne. Im Winter erfolgt durch den tiefstehenden
Sonnenstand bereits in der Bestandssituation eine vollstandige Verschattung des Gar-
tens.
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Fur die Beurteilung einer unzuldssigen Verschattung gelten die Regelungen der Lan-
desbauordnung sowie u.a. die Berlcksichtigung der Belange gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse. Die Einhaltung der Abstandsflachen sichert eine ausreichende Belich-
tung, Besonnung und Beliftung der Nachbarbebauung. Unter Berlicksichtigung der Be-
lange der unmittelbar angrenzenden Nachbarn (Ottostralle 12 und 16) wurde das Vor-
haben im Baufeld 1 nach der 6ffentlichen Auslegung verandert. Das Gebaude halt nun-
mehr einen Grenzabstand teilweise gegenliber dem Gartenbereich ein. Hierdurch wird
eine bessere Belichtung des Gartens Ottostralle 12 erreicht.

Der Garten des Hauses Ottostralle 12 grenzt im Bestand an eine Garage des ehemali-
gen landwirtschaftlichen Betriebs. Diese wird abgerissen, dafir entstehen entlang der
Grundstlicksgrenze offene Stellplatze. In Bezug auf die angegebene Umweltvertraglich-
keit wird darauf hingewiesen, dass anstelle eines bisherigen landwirtschaftlichen Betrie-
bes zwei Wohnhauser fur Studierende entstehen sollen. Unzumutbare Larm- und Ab-
gasbelastungen sind durch diese — und auch durch die Stellplatzanlage im Innenhof —
nicht zu erwarten.

Das Gebaude im Innenhof hat eine Hohe von 9,0 m Uber der Erdoberflache inklusive ei-
ner Attika. Hinzu kénnen noch technische Aufbauten, z.B. fir eine Solaranlage, von
max. 1,0 m Héhe kommen. Da die Bezugshohe "Ottostrale" rd. 1,0 m hdher liegt, wird
im Bebauungsplan festgesetzt, dass die maximal zuldssige Gebaudehtéhe 8,0 m Uber
Bezugspunkt betragt und dass diese Hohe fir technische Aufbauten um 1,0 m Uber-
schritten werden kann.

Zu dem Aspekt des Sozialabstandes wird angemerkt, dass zwischen dem neuen Wohn-
haus im Baufeld 2 und den Wohnhausern in der Kantstrale ein Abstand von rd. 15 m
besteht. Dies ist im Wesentlichen der gleiche Abstand, den die innerhalb der Kantstralie
gegenuberliegenden Hauser haben. In der Ottostralte stehen die Hauser sogar nur rd.
10 m auseinander. Insofern stellt eine Innenhofbebauung mit einer Hohe von 9,0 m so-
wie einem Gebaudeabstand von rd. 15 m eine stadtebaulich vertragliche Bebauung und
nicht ungewohnliche Nahe dar.

Das Plangebiet ist rd. 1.662 m? grof3. Hiervon sind bisher alleine rd. 1.110 m? durch bau-
liche Anlagen versiegelt. Hinzu kommt die Hofflache, die mit 470 m? versiegelt ist. Damit
besteht derzeit eine Versiegelung von rd. 95% (vgl. Abbildung oben zur Stellungnahme
der Architektenkammer Bremen). Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst nur eine
uberbaubare Grundsticksflache von 890 m? bzw. mit Stellplatzanlage eine GRZ von 0,6
und nicht von 0,8 (80% Versiegelung) zu. Damit erfolgt eine deutliche Entsiegelung und
somit stadtebauliche Aufwertung des Plangebietes.

Eine GRZ von 0,4 in Wohngebieten kann aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden. Unter Einbeziehung von Stellplatzen, Garagen, Zufahrten, Nebenanlagen ist ei-
ne Uberschreitung bis zur GRZ 0,6, wie sie im Plangebiet in der textlichen Festsetzung
Nr. 2 als Obergrenze bestimmt wurde, zulassig.

Mit Umsetzung des Vorhabens werden 17 Kfz-Stellplatze und nunmehr mindestens 74
Fahrradstellplatze geschaffen. Von den 17 Kfz-Stellplatzen werden drei als 6ffentliche
Stellplatze fir Besucher in der Ottostrale, direkt gegenlber der Einfahrt errichtet. Da an
dieser Stelle der Ottostralle fruher landwirtschaftliche Fahrzeuge in den Hof gefahren
sind, wurde das Parken mittels Poller ausgeschlossen. Mit den drei neuen 6ffentlichen
Stellplatzen wird die Stellplatzanzahl in der Ottostralie zugunsten aller Anlieger in der
OttostralRe erhoht.

Im Innenhof werden ein Stellplatz fur die Wohneinheit der Familie Windler und 13 Stell-
platze fir die Studierenden geschaffen. Dies entspricht der im Bebauungsplan festge-
setzten ortlichen Bauvorschrift von einem Kfz-Stellplatz je sechs Betten im Studieren-
denwohnheim. Im Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG) wird in § 1 Abs. 1 klargestellt,
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dass das Ortsgesetz nur gilt, soweit nicht durch Bebauungspléne oder andere stadte-
bauliche oder als ortliche Bauvorschriften erlassene Ortsgesetze entgegenstehende Re-
gelungen getroffen werden. Von dieser Regelung wird hier Gebrauch gemacht.

Die Reduzierung des Kfz-Stellplatzschlissels von einem Stellplatz je flinf Betten auf ei-
nen Stellplatz je sechs Betten begriindet sich in der zentralen Lage des Plangebietes in-
nerhalb der Neustadt und der sehr guten OPNV-Anbindung. So ist der néchstgelegene
Supermarkt in einer Entfernung von weniger als 100 m und der zentrale Versorgungsbe-
reich Pappelstralie in rd. 300 m zu erreichen. Die Stralenbahn- und Bushaltestellen
"GastfeldstraRe" und "Meyerstralle" liegen nur rd. 300 m bzw. 200 m entfernt. Die in ei-
nem Kilometer entfernt liegenden Einrichtungen der Hochschule Bremen sind mit dem
Fahrrad sehr gut und in nur wenigen Radfahrminuten erreichbar. Die nachste Car-
Sharing-Station mit vier Stellplatzen ist rd. 100 m entfernt, so dass alternative Méglich-
keiten der Mobilitdt gegenliber der Anschaffung eines eigenen Autos bestehen. Auf-
grund der vorgenannten Lagevorteile des Vorhabenstandorts sowie der bestehenden Al-
ternativen zur Nutzung eines eigenen PKW wird ein Stellplatzschlissel von einem Stell-
platz je sechs Betten der beiden Wohngebaude fur Studierende als ausreichend gese-
hen. Zudem muss fir jedes Studierendenappartement mind. ein Fahrradabstellplatz
vorgehalten werden. Dies bedeutet, dass sich der Vorhabentrager zu einer Schaffung
von mindestens 18 zusatzlichen Fahrradabstellplatzen verpflichtet. (Das StellplOG sieht
hier nur 1,5 Fahrradabstellplatze je zwei Betten vor.)

Die Deputation flr Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der Stellungnahme insofern zu folgen, als dass ein Grenzabstand teilweise
gegeniiber den angrenzenden Gartenbereichen eingehalten wird. Im Ubrigen soll der
Stellungnahme nicht gefolgt werden.

Einige Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung gefuhrt haben. Auf den
Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der dffentlichen Auslegung sind Stellungnahme aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Depu-
tation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in
der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
Nach der o6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgeflihrten Behdrdenbeteili-
gung sind der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die Begriindung
geandert worden.

Anderungen und Ergédnzungen des Planentwurfes

Der Planentwurf ist infolge von Hinweisen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung wie folgt geandert und erganzt worden:
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Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde im Baufeld 1 reduziert, um entlang
der nordostlichen und stidwestlichen Grundstlicksgrenzen einen teilweisen
Grenzabstand zu den Garten der beiden Nachbargrundstiicke einhalten zu kon-
nen.

Zur Sicherung der Grenzabstande sowie einer stralienbegleitenden Bebauung in
der Ottostralle wurden anstelle der bisherigen Baugrenzen Baulinien entlang der
Ottostralle sowie entlang der seitlichen Grundstucksgrenzen festgesetzt

Mit Festsetzung von Baulinien wurde auch eine textliche Festsetzung als Aus-
nahme erganzt, die Regelungen zum Zuricktreten von der Baulinie um bis zu ei-
nem Meter bestimmt. Hierdurch hat sich die Nummerierung der nachfolgenden
textlichen Festsetzungen geandert.

In der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 7.1 (neu 8.1) wurde geandert, dass
im gesamten Plangebiet — und nicht nur im Baufeld 2 — mit Larmwerten von > 45
bis 50 dB(A) zu rechnen ist.

Im Baufeld 2 wurde die zulassige Gebaudehoéhe auf 8,0 m Uber dem Bezugs-
punkt reduziert. Fir technische Aufbauten darf die maximale Gebaudehéhe um
1,0 m Uberschritten werden.

Fir das Vorhaben wurde die Anzahl der Vollgeschosse auf zwingend drei Voll-
geschosse festgesetzt.

Der beigefugte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 15.12.2017) enthalt die vorgenannten
Erganzungen und Anderungen.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

empfiehlt, den vorgenannten Planédnderungen bzw. -ergdnzungen zum Entwurf des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes fir die zweite 6ffentliche Auslegung zuzustimmen.

7.2 Anderungen bzw. Ergédnzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen bzw. -erganzungen und weiterer Hinweise
im Rahmen der Behordenbeteiligung wurde die Begrindung entsprechend Uberarbeitet.
AulRerdem wurden folgende Anderungen in die Begriindung zum Bebauungsplan aufge-
nommen:

Darlegung, dass sich das Vorhaben und somit die Anzahl der Mikroappartements
verkleinert hat (Kap. B3).

Es wurde weiter ausgefiihrt, inwiefern eine Bebauung im Baufeld 1 nach § 34
BauGB zulassig ware (Kap C2).

Es wurde die zwingende Vorgabe der Bebauung mit drei Vollgeschossen be-
grindet (Kap C2).

Stadtebauliche Begriindung zur Festsetzung der Baulinien sowie der Grenzab-
stande (C2.)

Erlduterung, dass nachts an der sudwestlichen Seite des Baufeldes 1 wie auch
im Baufeld 2 punktuell Auenlarmwerte von Uber 45 bis zu 50 dB(A) bestehen.
Es wurde erganzt, dass die neuen Baume von der Vorhabentragerin auf ihre
Kosten und mit Herstellung der AuRenanlagen des Vorhabens anzupflanzen
sind. Es wurde auch dargelegt, dass hierzu ndhere Regelungen im Durchfuh-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden.

Es wurde die Begrindung zur Reduzierung der maximalen Gebdudehdhe im
Baufeld 2 von 8,5 m auf 8,0 sowie eine Uberschreitung von maximal 1,0 m fiir
technische Aufbauten aktualisiert.

Die beigefugte Begrundung (Bearbeitungsstand: 15.12.2017) enthalt die vorgenannten
Erganzungen und Anderungen.
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

empfiehlt, der geanderten bzw. erganzten Begrindung (Bearbeitungsstand: 15.12.2017)
zuzustimmen.

Zweite oOffentliche Auslegung

Durch diese nach der ersten 6ffentlichen Auslegung erfolgten Plananderungen ist eine
zweite offentliche Auslegung des Planentwurfes erforderlich.

(Der Bericht wird nach Abschluss der zweiten 6ffentlichen Auslegung fortgefiihrt).
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Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 126

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zur Errichtung eines Studierendenwohn-
heims (Appartements) mit zwei Gebauden zwischen der OttostralBe und der Kantstra-
Re in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 15.12.2017)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stdervorstadt und umfasst die Flurstiicke 1300, 1301
und 1280/2 in der Flur VL12. Es ist rd. 1.660 m? grof3 und wird grundsatzlich wie folgt
begrenzt:

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

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

e im Sldosten durch die Garten der Wohnbebauung Ottostrale 10-12 (Flurstiicke
1297, 1298, 1299) sowie durch die OttostralRe

e im Sidwesten durch das Grundstlick Ottostralle 16 (Flurstiick 1303/5) und einem
Garagenhof (Flurstlick 1280/1)

MafRgeblich fir den Geltungsbereich ist die Abgrenzung in der Planzeichnung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Vorhabengebiet umfasst eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit Wohn-
haus in der Ottostrale 14 sowie das Nachbargrundstiick Ottostrale 13, auf dem ein
Wohngebaude steht. Der landwirtschaftliche Betrieb entstand vor ca. 140 Jahren, als
es in der Ottostralle noch keine Wohnbebauung gab. Vor zehn Jahren wurde die land-
wirtschaftliche Nutzung in der Ottostrale aufgegeben bzw. verlagert. Da sich fur die
landwirtschaftlichen Immobilien in der Ottostralle keine Nachnutzungen gefunden ha-
ben, stehen die baulichen Anlagen der Hofstelle leer und verfallen zunehmend.

Die Hofstelle ist von Wohnbebauung, tberwiegend in Form von "Bremer Hausern",
umgeben. Sie liegt grofiteils in einem Innenhof, an dem im Stdwesten ein Garagenhof
und im Nordosten ein Garten mit einer Moschee angrenzt. Der Innenhof ist nahezu
vollstéandig versiegelt. Im Hof befindet sich ein Birnbaum. Das Gelande fallt gegenuber
dem StralRenniveau der Ottostralle um ca. einen Meter ab. Der Hofbereich ist von der
OttostraRe aus nicht einsehbar, da das zum landwirtschaftlichen Betrieb zugehdrige
Wohnhaus (Ottostrale 14) den Blick auf den Hof versperrt.

Die nachstgelegenen Nahversorgungsmaoglichkeiten bestehen mit einem Supermarkt in
weniger als 100 m Entfernung in der Gastfeldstralle sowie des Weiteren in rd. 300 m
Entfernung im zentralen Versorgungsbereich der PappelstralRe. Im Kreuzungsbereich
Gastfeldstral3e/Friedrich-Ebert-Stralle besteht mit der Haltestelle Gastfeldstral’e eben-
falls in rd. 300 m ein OPNV-Anschluss an die StraRenbahnlinie 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 Meyerstral3e ist rd. 200 m vom
Plangebiet entfernt, so dass das Plangebiet gut an den OPNV angeschlossen ist. Am
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sudlichen Ende der Ottostralie besteht eine Car-Sharing-Station mit vier PKW. Die
Hochschule Bremen an den Neustadtswallanlagen ist rd. 1.300 m entfernt.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.

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

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin ist eine Gesellschaft der Eigentimerfamilie des ehemaligen
Landwirtschaftsbetriebes. Sie beabsichtigt die baulichen Anlagen der Hofstelle sowie
auch die beiden Wohnhauser Ottostralle 13-14 abzureillen und zwei Gebaude mit
Wohnungen fur Studierende zu errichten. Ein Gebaude soll anstelle der Wohnhauser
OttostralRe 13-14 und ein Gebaude im Innenhof entstehen. Insgesamt sollen bis zu 73
Appartements fur Studierende und eine Wohnung fiur die Eigentimerfamilie 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 fir 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 Blndnisses fiur Wohnen
mit dem 2. Wohnraumférderungsprogramm auch beschlossen, dass studentische
Wohnformen in dem Wohnraumférderungsprogramm besondere Berlcksichtigung fin-
den sollen.

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

Die stadtebauliche Planung sieht vor, entlang der Ottostralie ein viergeschossiges Ge-
baude mit bis zu 43 Appartements sowie einer kleinen Wohnung flr die Eigentiimer zu
errichten. Im Erdgeschoss befindet sich ein rd. 8 m breiter Zugangsbereich, der auch
als Einfahrt das zweite, im Innenhof gelegene Gebaude mit einigen PKW-Stellplatzen
verkehrlich erschlie3t. Der Innenhof liegt rd. 1 m niedriger als die Ottostrale. Das Ge-
baude im Innenhof verfiigt Gber drei Geschosse und ein Flachdach, das mindestens zu
80% zu begrinen ist. Es beinhaltet 30 Appartements. Sein Erdgeschoss dient zum Teil
der Unterbringung von Kraftfahrzeugen. Der Zugang zu dem Gebaude erfolgt tiber den
Innenhof. Innerhalb des Gebaudes gibt es entlang der nordwestlichen Gebaudeseite
eine geschlossene Laubengangerschlieliung, so dass die Wohnrdume mit ihren Fens-
tern zum Innenhof und nicht zu den Nachbargarten der Wohnhauser der Kantstrale
ausgerichtet sind. Somit wird eine "ruhige" Gebaudeseite entlang der Bestandsgarten
ausgebildet.

Die Appartements der beiden Gebdude sind Uberwiegend ca. 21 m? grof3, wobei im
Dachgeschoss des Gebaudes an der Ottostrale vereinzelt, bedingt durch die Dach-
schrage, kleinere Appartements geschaffen werden. Die Wohnung fur den Eigentimer
der ehemaligen Hofstelle ist rd. 48 m? grol3.
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C)

Das Wohngebaude im Innenhof halt zu den Nachbargrundstiicken einen Abstand von
mindestens 3,60 m ein. Die Freiflachen zu den Nachbargrundstiicken werden begriint,
an der Westseite erfolgt in Teilen eine Fassadenbegriinung. Zusammen mit der Dach-
begriinung und der Anlage einer Grinflache zwischen den beiden Gebauden des Stu-
dierendenwohnheims wird das Griinvolumen im Plangebiet gegenliber der bisher na-
hezu vollstandig versiegelten Hofflache zuklinftig erhéht. Dies wirkt sich nicht nur posi-
tiv auf die Gestaltung, sondern auch auf das Mikroklima 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 Ma3hahme 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 hierflr liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich in einem von Siedlungstatig-
keit gepragten Gebiet der Stadt und die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Die
Planung begrindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)
bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguiter.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 126 bestimmt. In diesem
wird kein Baugebiet gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO), sondern ein Studie-
rendenwohnheim mit zwingend drei Vollgeschossen, das sich auf zwei Baufelder ver-
teilt, festgesetzt. Mit den Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird das Vorhaben
"Zwei Wohngebaude fir Studierende" konkretisiert.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf zwei Wohngebaude flir Studierende wird
planungsrechtlich eine spezielle Wohnnutzung als Nachfolgenutzung der Landwirt-
schaft gesichert. Andere Nutzungen, die ansonsten z.B. in Allgemeinen Wohngebieten
gemal § 4 BauNVO zulassig waren, werden damit ausgeschlossen. Die Appartements
fur die Studierenden kénnen auch von Auszubildenden genutzt werden, denn es geht
darum, Wohnraum fir Menschen zu schaffen, die sich in einer Ausbildung befinden.
Dabei ist nicht entscheidend, ob diese studieren oder eine regulare Berufsausbildung
machen.

Die kleine Wohnung fir die Eigentimer ist erforderlich, da mit dem Abriss des Hauses
OttostraRe 14 das Wohngebaude der Betreiber der ehemaligen Landwirtschaft nicht
mehr zur Verfigung steht. Die Wohnung dient im Sinne eines Altenteilers als Wohn-
raum flr den bisherigen Inhaber der Landwirtschaft.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximal zulassigen
Grundflache, der zwingenden Zahl von drei Vollgeschossen sowie durch die maximal
zulassige First- und Traufhéhe bzw. die Gebdudehdhe bei dem Flachdachgebaude be-
schrankt.
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Die zulassige Grundflache GR gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache durch das
Vorhaben maximal im Plangebiet bebaut werden darf. Sie betragt im Plangebiet 890
m?, die innerhalb der Baugrenzen auf die beiden Baufelder aufzuteilen sind. Mit der
Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache erfolgt gegentiber der bisher nahezu
vollstandigen Versiegelung des Vorhabengebietes eine Teilentsieglung.

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

Die Vorhabenplanung sieht die Errichtung von zwei Gebauden fur das Studierenden-
wohnheim mit jeweils drei Vollgeschossen vor. Dementsprechend wird im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass jedes Gebaude mit zwingend drei Vollge-
schossen errichtet wird. Die Festsetzung sichert damit die Vorhabenkonzeption und die
mit ihr angestrebte Bebauungsdichte zur Schaffung von Appartements fir Studierende.
Die Begrenzung der Gebaudevolumina erfolgt Uber die maximal zuldssigen Gebaude-
bzw. First- und Traufhdhen in Kombination mit der Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie der Festsetzung von Dachformen. Die Bezugshdhe ist die
OttostralRe, und zwar ihre Héhenlage in dem Strallenabschnitt der jeweils vor der Mit-
telachse der Fassade des geplanten Gebaudes liegt. Diese Regelung sorgt flir Rechts-
sicherheit und Klarheit bezuglich der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen leiten sich zum ei-
nen aus der stadtebaulichen Konzeption flr das Plangebiet sowie zum anderen aus
der Umgebung ab. So betragt die maximal zuldssige Firsthdhe des Wohngebaudes
entlang der Ottostrale 15 m und die maximale Traufhéhe 10,5 m Uber dem Bezugs-
punkt. Das Gebaude ist mit einem Satteldach zu errichten, so wie es bei der Mehrzahl
der Gebaude in der OttostralRe der Fall ist. Insofern wird hier Bezug auf die bestehende
Dachlandschaft der OttostraRe genommen. Die festgesetzten maximalen First- und
Traufhdhen im Baufeld 1 ermdglichen eine Bebauung mit drei Vollgeschossen sowie
einem Dachgeschoss, wie sie bereits in der Ottostralle bestehen (z.B. Haus Nr. 9, 106,
108, 112, 113). Die H6hen nehmen Bezug zur Umgebung, auch wenn die beiden un-
mittelbar angrenzenden Wohngebaude geringere Hohen haben. Ein Gebaude mit einer
Firsthéhe von 15 m dirfte auch nach § 34 BauGB ("Zuldssigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile") errichtet werden.

Fur das Gebaude im Innenhof ist nur eine maximale Héhe von 8,0 m Uber 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 Wohngebaude 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 Ottostralde liegt, ermdglicht die Festsetzung die vorgege-
bene dreigeschossige Bebauung, von der das Erdgeschoss in Teilen fir die Unterbrin-
gung von Stellplatzen genutzt wird.

Die oben genannte Begrenzung der Gebdudehdhen sowie die Vorgabe, im Innenhof
nur ein Flachdach errichten zu durfen, dient auch der Begrenzung des Schattenwurfs
gegenuber der nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung der Kantstralle. So lasst
sich in einer Schattensimulation feststellen, dass beim Sonnenhochststand im Jahr die
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Hauptgebaude der Kantstralte 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-
und Nachtgleiche findet eine vorhabenbedingte Verschattung der Wohngebaude in der
Kantstralie nur in den friilhen Morgenstunden zwischen ca. 7.00 und 8.30 Uhr statt. Die
Anbauten in den Garten werden bis spatestens ca. 13.30 Uhr verschattet. Am tiefsten
Sonnenstand im Winter erfolgt eine partielle Verschattung der Hauptgebaude in der
Kantstralle durch den an der Ottostralle geplanten Baukoérper des Vorhabens bis ca.
11.30 Uhr sowie der Anbauten in den Garten bis ca. 14.30 Uhr.

Die Ergebnisse der Schattensimulation zeigen, dass trotz der Bebauung im Innenhof
eine ausreichende Besonnung der Hauptgebaude in der Kantstral’e gegeben ist, zu-
mal die gemal Bremer Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen eingehalten
werden. Auch die sehr schmalen und zum gréfiten Teil mit Nebenanlagen Gberbauten
Garten der Wohnbebauung der Kantstral’e werden, abgesehen von den Wintermona-
ten mit den niedrigsten Sonnenstanden, weiter besonnt.

Fir die nordlich an das Wohnhaus in der Ottostralle angrenzende ein- bis zweige-
schossige Wohnbebauung erfolgt aufgrund der grenzstandigen Bauweise, der niedri-
gen Gebaudehoéhen sowie der der nur rd. 5,5 m tiefen Garten eine groliere Verschat-
tung durch das Vorhaben. Allerdings wurde der Entwurf fir das Gebaude im Baufeld 1
wahrend des Planverfahrens so modifiziert, dass gegeniber dem ndrdlich angrenzen-
den Garten des Hauses Ottostralle 12 ein Grenzabstand mit nachbarschutzender Wir-
kung eingehalten wird. Entsprechend einer Beurteilung nach § 34 BauGB wird ein seit-
licher Grenzabstand in einer Breite von ca. 3,92 m eingehalten. Diese Breite entspricht
Dreiviertel des nach § 6 Abs. 5 Bremischer Landesbauordnung (BremLBO) erforderli-
chen Grenzabstandes bei einer offenen Bauweise. Zu der nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze, also zum Innenhof, wird der nach BremLBO erforderliche Mindestab-
stand von 3,0 m eingehalten. Mit dem Abrlcken des Gebaudes im Baufeld 1 um ca.
3,92 m auf einer Tiefe von 3,0 m wird die Verschattung des norddstlich angrenzenden
Nachbargrundstiicks reduziert. Aufgrund der engen und grenzstandigen Bebauung in
der Ottostralle wird die verbleibende Verschattung fur stadtebaulich vertretbar gehal-
ten, zumal die Gebaudetiefe des Vorhabens im Baufeld 1 auch nach § 34 BauGB zu-
lassig ist.

An der sudwestlichen Gebaudeseite wird ebenfalls aus Griinden des Nachbarschutzes
der gleiche Grenzabstand von ca. 3,92 m eingehalten, auch wenn hier im Bestand be-
reits seit vielen Jahren eine Scheune auf gesamter Lange der Grundstlicksgrenze steht
und keine Verschattung durch den Neubau erfolgt.

Im Bebauungsplan ist geregelt, dass die maximale Gebaudehéhe im Baufeld 2 flr
technische Aufbauten um bis zu 1,0 m ausnahmsweise Uberschritten werden kann.
Diese Regelung wurde getroffen, um Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf dem
Flachdach errichten zu kdnnen. In diesem Zusammenhang setzt der Bebauungsplan
auch fest, dass zur Foérderung der Solarenergienutzung bei der Errichtung von Haupt-
gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen maoglich ist.

Entsprechend der Vorhabenplanung wird innerhalb des Plangebietes die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Eine Baulinie wird zur
Sicherstellung und Fortfihrung der in der Ottostralle bestehenden stralenbegleitenden
Bebauung festgesetzt. Mit den beiden seitlichen Baulinien wird zum einen entlang der
Nachbargebaude die geschlossene Bauweise gesichert und zum anderen entlang der
Garten ein Grenzabstand gesichert. Gegenuber dem Innenhof wird lediglich eine Bau-
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grenze festgesetzt, die auch ein Zuricktreten des Gebaudes oder von Gebaudeteilen
ermoglicht.

Ausnahmsweise kann fur Gebaudeteile ein Zurlcktreten von den Baulinien bis zu einer
Tiefe von einem Meter zugelassen werden. Dieser Regelung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde getroffen, um mehr Spielraum bei der Fassadengestaltung zu
erhalten. Weitergehende Regelungen zur Fassadengestaltung werden im Durchflih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache im Innenhof 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 Gebaude entlang der Ottostralle (Baufeld 1) wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, so dass hier eine grenzstandige Bebauung zu errichten ist.

Zur stadtebaulichen Ordnung bestimmt der Bebauungsplan, dass Garagen und Stell-
platze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der jeweils
fur sie festgesetzten Flachen zuldssig sind. Mit diesen Festsetzungen erfolgt eine Glie-
derung des Innenhofs in eine ErschlieBungs- und Stellplatzflache sowie in eine unbe-
baute Freiflache, die unter anderem mit Baumen bepflanzt werden soll.

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

Das Plangebiet ist Uber die Ottostrale erschlossen. Durch eine Hofzufahrt, die es auch
schon bei der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung gegeben hat, gelangen die
Kraftfahrzeuge in den Innenhof, in dem die Kfz-Stellplatzflachen vorgesehen sind. Der
Ein- und Ausfahrtsbereich halt Abstand zu den Nachbargrundstiicken und wird zur Si-
cherung dieses Abstands im Bebauungsplan festgesetzt. Die Kfz-Stellplatzzahl belauft
sich auf 14 inklusive eines Behindertenstellplatzes.

Drei zusatzliche offentliche Parkplatze sollen in der Ottostral’e gegentberliegend der
ehemaligen Toreinfahrt angeordnet werden. Dieser Bereich ist bislang auf einer Lange
von rd. 20 m durch Stralkenpoller 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, konnen die Poller entfernt und zusatzliche o6ffentliche Parkplatze im Stra-
Renraum hergestellt werden. Nahere Regelungen hierzu werden im Durchfihrungsver-
trag getroffen.

Uber eine ortliche Bauvorschrift setzt der Bebauungsplan abweichend vom § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung der not-
wendigen Kfz-Stellplatze fur Studentenwohnheime nur 1 Stellplatz je 6 Betten und nicht
je 5 Betten betragt. Diese Festsetzung des Bebauungsplans begriindet sich in der Na-
he des 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 Grundstliicksverhaltnisse sowie der begrenzten Anzahl
der Stellplatze konnen, abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG, die erforderlichen
Baume nach StellplOG auch aulderhalb 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 Fahrradabstellplatze fur Studentenwohnheime 1 Stellplatz je Bett, an-
stelle von 1 Stellplatz fur 1,5 Betten, betragt. Damit ist sichergestellt, dass jeder Studie-
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rende in der Wohnanlage grundsatzlich GUber mindestens einen Uberdachten und ab-
schlielbaren Fahrradabstellplatz verfiigt.

4, Entwasserung und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und an die Ver- und Entsorgungssysteme in der Ot-
tostraRe angeschlossen, so dass sich an der technischen ErschlieBung nichts andert.
In der Ottostralle 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 Sandauffiillungen sowie ge-
spannter Grundwasserverhaltnisse nicht moglich. Daher ist das Regenwasser in den
Kanal in der Ottostrae abzufiihren. Allerdings wird zur Reduzierung des Regenwas-
serabflusses fur das Innenhofgebaude eine Dachbegrinung festgesetzt. Das Flach-
dach ist mindestens zu 80% zu begriinen. 20% der Dachflache kénnen flr technische
Aufbauten genutzt werden. Die Oberflachen von Zufahrten und Stellplatzen sollen aus
einem wasserdurchlassigen 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 Gber Abstellanlagen fur Mullbehalter innerhalb der Gebaude
bzw. im Innenhof. Am Tag der Mullabfuhr werden die Millsammelgefale in den aus-
reichend breiten Zufahrtsbereich gestellt, der direkt an die offentliche Verkehrsflache
der Ottostrale angrenzt.

5. Immissionsschutz

Die Larmkarten des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr stellen fir das Plangebiet
durch den Stralenverkehr verursachte Aulienlarmwerte tagstiber von Uber 50 bis zu
55 dB(A) dar. Damit werden die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" fur Allgemeine Wohngebiete tagsuber eingehalten.

Fir den Nachtzeitraum werden mit AuRenlarmwerten entlang der Ottostral’e von Uber
40 bis zu 45 dB(A) ebenfalls die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete nachts eingehalten. Allerdings bestehen nachts im Baufeld 2 sowie an
der suidwestlichen Seite des Baufeldes 1 punktuell Aullenlarmwerte von Uber 45 bis zu
50 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) Uberschritten, die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) jedoch ein-
gehalten. Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabengebietes und im
Interesse der angestrebten Innenentwicklung wird die punktuelle Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur vertretbar gehalten, wenn ein ausreichender
Schallschutz fir Aufenthaltsraume im Gebaudeinneren — insbesondere wahrend der
Nachtzeit — sichergestellt ist. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass durch
geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlai-
bung) sicherzustellen ist, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen
der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht
uberschritten wird. Der Nachweis hierfur hat im Einzelfall mit den Bauvorlagen im bau-
aufsichtlichen Verfahren zu erfolgen. Mit der vorgenannten Regelung kénnen gesunde
Wohnverhaltnisse im Plangebiet gesichert werden.
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Klimaschutz

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

Altlasten / Kampfmittel

Es liegen keine konkreten Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder
schadlichen Bodenveranderungen vor. An das Plangebiet grenzt aullerhalb eine
Grundwasserverunreinigung durch leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe
(LHKW) an. Anwohnerinformationen wurden im Jahre 2012 durchgefiihrt. Im Rahmen
von Bautatigkeiten 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 zustandigen Stellen eine Sondierung
und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Umweltbelange

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

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 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 Uberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die errechnete Uberbaubare
Grundstticksflache unter dem vorgenannten Wert liegt. Auf eine Umweltprifung wurde
daher verzichtet, ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist ebenfalls nicht
erforderlich, zumal das Plangebiet bereits nahezu vollstandig 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 Stidosten an die Stral3enverkehrs-
flache der Ottostralle und im Sitdwesten an einen Garagenhof an. Im Nordwesten
grenzen Garten der Reihenhausbebauung der Kantstrale sowie im Nordosten Garten
der Wohnbebauung der Ottostrale an. Noérdlich hiervon besteht in einer Innenhofanla-
ge eine Moschee. Entlang der Ottostralle sowie auch der Kantstralte besteht Wohnbe-
bauung.

Mit der Neuordnung des Plangebietes und dem Rickbau der landwirtschaftlichen Ge-
baude sowie Nebenanlagen kommt es zu einer Entsiegelung von Flachen. Dies wirkt
sich positiv auf die Bodenfunktionen sowie die mikroklimatischen Verhaltnisse aus. Die
Dachbegrinung des Gebaudes im Innenhof flhrt zu einem verzogerten Regenwasser-
abfluss und somit zu einer Erhdhung der Verdunstungsrate im Plangebiet. Dies wirkt
sich ebenfalls positiv auf das Mikroklima aus.

Im Plangebiet befindet sich ein zweistammiger Birnenbaum mit Stammumfangen von
92 bzw. 94 cm, gemessen in 1m Hohe Uber der Erdoberflache. Der Birnenbaum fallt
somit unter die Baumschutzverordnung im Lande Bremen. Der Baum kann mit Reali-
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sierung der Vorhabenplanung nicht erhalten werden. Daher setzt der Bebauungsplan
zeichnerisch zwei Ersatzpflanzungen im Innenhof fest. Es sind zwei standortgerechte
Laubbaume 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. Die Baume sind von der Vorhabentragerin auf ihre Kosten
mit Herstellung der AuRenanlagen des Vorhabens anzupflanzen. Nahere Regelungen
hierzu werden im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffen.

Zur Erhéhung des Grunvolumens im Plangebiet sowie zur weiteren stadtebaulichen
Aufwertung gegentber der bisherigen Nutzung setzt der Bebauungsplan entlang der
sudwestlichen, nordwestlichen und norddstlichen 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 Hohe von
mindestens 1,0 m, gemessen Uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen. Als Beispiel fur eine standortgerechte Hecke wird eine
Rotbuchenhecke (Fagus sylvatica) in der Festsetzung genannt. Mit der Heckenpflan-
zung entstehen neue Geholzstrukturen im Plangebiet, die es bislang nicht gegeben
hat.

Aufgrund der sehr wenig ausgepragten Gehodlzstrukturen und Altbaumbestande ist im
Plangebiet nicht mit gefahrdeten oder streng geschitzten Vogelarten und nicht mit
Baumbritern zu rechnen. Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit an-
grenzender Stralle und Bebauung stellt das Gebiet auch keinen Lebensraum fir selte-
ne oder streng geschuitzte Bodenbruter dar.

Aufgrund der alten Gebaude, Schuppen und Nebenanlagen kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass diese baulichen Anlagen von Fledermausen aufgesucht werden. Der
Bebauungsplan enthalt daher einen entsprechenden Hinweis darauf, dass eine Betrof-
fenheit der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG mit Umset-
zung der Planung nicht ausgeschlossen werden kann. Daher ist erforderlich, dass max.
drei bis vier Tage vor Abriss von Gebauden eine Kontrolle auf mégliche Fledermaus-
vorkommen stattfindet und bei einem positiven Befund eine artspezifische Einzelfall-
prufung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchgefuhrt wird.

Die sonstigen Umweltbelange, mit Ausnahme der in Kap. C 5 dargestellten Belange
des Immissionsschutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben genannten Darstellungen
hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prufung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tragt die Planungs- und Erschliellungskosten und tGbernimmt im
Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirkli-
chen.

Lediglich aufgrund einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlief3en,
dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezo-
gen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in
Anspruch genommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung
zu beschlief3en hat.
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2. Gender-Prifung

Das Vorhaben zur Errichtung von zwei Wohngebauden fir Studierende soll flr Frauen
und Manner 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.

Fur Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Bremen,
Blroinhaber

Fir die Vorhabentragerin:

Windler Grundstlicksverwaltungs GbR

Riede,

Anlage

Bebauungskonzeption (informatorisch)
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Bebauungskonzeption informatorisch (Verfasser: gmd Architekten, Bremen)
(ohne Malistab)
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Ansicht Gebaude OttostraBe (Baufeld 1) informatorisch (Verfasser: gmd Architekten,
Bremen); (ohne Malstab)
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Bearbeitungsstand: 15.12.2017

Ansicht Gebdude Innenhof (Baufeld 2) informatorisch (Verfasser: gmd Architekten,
Bremen), (ohne Malstab)

Schnitt OttostraRe — KantstraBe mit Vorhabenplanung informatorisch (Verfasser: gmd
Architekten, Bremen), (ohne Mal3stab)

Ottostrasse | “ Z
qumac |

Kantstrasse

StraBenabwicklung OttostraRe mit Vorhabenplanung mit Hintergrund Bebauung Kant-

straBe; informatorisch (Verfasser: gmd Architekten, Bremen), (ohne MaRstab)
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Studierendenwohnheim

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 890 m? Grundflache (GR) mit Flachenangabe als Hochstmal bezogen auf das
Plangebiet

GH 8,0 Gebaudehohe baulicher Anlagen als Hochtsmald in Metern Gber dem
Bezugspunkt

FH 15.0 Firsthohe baulicher Anlagen als Hochstmald in Metern Uber Bezugspunkt

TH 10,5 Traufhdhe baulicher Anlagen als Hochstmald in Metern Uber Bezugspunkt

[l Zahl der Vollgeschosse zwingend

FD Flachdach

SD Satteldach

BAUWEISE, BAULINIE, BAUGRENZEN

g geschlossene Bauweise
o offene Bauweise
Baugrenze
Baulinie

SONSTIGE PLANZEICHEN

St Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt der amtlichen Liegenschaftskarte und weist im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen vollstandig nach. (Stand 23.05.2016). Geschaftsbuchnummer: 20160119.

Originalmalistab 1:500

Bremen, den .....

Dipl.-Ing. Ulrich Eckardt | N

10

20

Assessor des Vermessungs- und Liegenschaftswesens
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert,
umgearbeitet, veréffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden. (§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz vom
16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313) ©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen/19.11.2015/15247324.

Meter

Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge

‘ Anpflanzung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen

Anpflanzung von Hecken, nach Abgang zu ersetzen

Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhen, Bauweisen,
Dachformen und Baufelder (Baufeld 1/ 2)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

9.2

10.

11.

In dem Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes ist ein Studierendenwohnheim in
zwei Gebauden zuldssig. Innerhalb des Studierendenwohnheims sind auch Wohnungen fir Auszu-
bildende zulassig. In dem Baufeld 1 ist zusatzlich eine Wohnung zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflache ist firr die Errichtung von Stellplatzen
und Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Héhe der vor der
jeweiligen Fassade liegenden o6ffentlichen Verkehrsflache "Ottostralle", gemessen an der Mittel-
achse der jeweiligen Fassade.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebdudehéhe kann im Baufeld 2 fiir die Errichtung von
technischen Aufbauten um bis zu 1,0 m zugelassen werden.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie der jeweils hierfur festgesetzten
Flachen zulassig.

Ausnahmsweise kann fur Gebaudeteile ein Zuriicktreten von den Baulinien bis zu einer Tiefe von
einem Meter zugelassen werden.

Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb des hierfir festgesetzten Bereiches
zulassig.

Larmschutzfestsetzungen

In dem Plangebiet ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 45 bis 50 dB(A) zu
rechnen. Daher ist hier durch geeignete bauliche Ma3nahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung
der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der
Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen in der Nummer 8.1 hat im Einzelfall zu erfolgen.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Hecken ist auf ganzer Lange eine standortgerechte Hecke
(z.B. Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) mit einer HOhe von mindestens 1,0 m, gemessen Uber dem
Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein standortgerechter Laub-
baum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache,
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. Bei der Anpflan-
zung kann von dem festgesetzten Standort um bis zu 3 m abgewichen werden. Die Anpflanzungen
dienen als Ersatz fir die Fallung der nach Bremer Baumschutzverordnung geschutzten Baume.

Die tragenden Konstruktionen der Dachflachen von Hauptgebauden sind statisch so auszubilden,
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen moglich ist.

Flachdacher von Hauptgebauden sind mindestens zu 80% zu begrinen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 126

102 von 102

ime Abgangiger Baum bei Gebaudeerstellung mit Angabe der
U= e Baumart und des Stammumfangs
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Abweichend von § 3 Abs. 1 StellplOG betragt die Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen
Stellplatze fur Stundentenwohnheime 1 Stellplatz je 6 Betten.

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

3. Abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG kdnnen die erforderlichen Baume nach StellplOG auch
aullerhalb der Stellplatzflache an anderer Stelle innerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gepflanzt werden.

4. Einfriedungen sind nur als standortgerechte, heimische Laubhecken (z.B. Fagus sylvatica;
Rotbuchenhecke) zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von
maximal 1,3 m zulassig. Alle Hohenmale beziehen sich auf die Oberkante der anschliel3enden

Verkehrsflache.
5. Die geschlossenen Teile von Gebaudefassaden sind mindestens zu 25% begrunen.
HINWEISE

Hp 5,21 m Hoéhenpunkt mit Hohenangabe in Metern tGiber Normalnull (informatorisch)

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
unberuhrt. Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberthrt. Ausnahmen
und Befreiungen, z.B. fur notwendige Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom
01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Eine Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist nicht auszuschliel3en. Daher ist
erforderlich, dass max. drei bis vier Tage vor Abriss von Gebauden eine Kontrolle auf mogliche
Fledermausvorkommen innerhalb der Gebaude stattfindet und bei einem positiven Befund eine
artspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchgefuhrt wird.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten konnen. Aus diesen
Grunden sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuflhren. Sollten bei den
Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden
die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen - Kampfmittelraumdienst - zu benachrichtigen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
Stellplatzortsgesetz (StellplOG)

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 126
(zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

zur Errichtung eines Studierendenwohnheims (Appartements) mit
zwei Gebauden zwischen der Ottostrale und Kantstral3e in
Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 15.12.2017)

Fur Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner
Stadt- und Regionalplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Bremen, den

Vorhabentragerin: Windler Grundstucksverwaltungs GbR
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Ubersichtsplan

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
VOM oo DIS e offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ..o

Der Plan hat im Ortsamt Neustadt/Woltmershausen vom .................... bis v
offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ..o

Beschlossen in der Sitzung
des Senatsam ...................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtbdrgerschaft am ...................

Direktor bei der
Bremischen Bulrgerschaft

Planung: Schilling
Bearbeitet: Lemke (BPW baumgart+partner)

Verfahren: Eickhoff
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