Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 23.04.2019

- 64- /- FB-01 -
Telefon: 361-32359 (Frau Freimuth)
361- 4821 (Frau Holstein)

Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
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schaft (S)

Vorlage Nr. 19/612 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlaqge

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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 140

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von Wohngebauden an der
SeewenjestraBe zwischen der WeichselstraBe, der Bromberger StraBe und der Lissaer
StraBe in Bremen Gropelingen

(Bearbeitungsstand: 25.03.2019)

A)

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

Sachdarstellung
Problem

Die Vorhabentragerin, die Waller Beschaftigungs- und Qualifizierungsgesellschaft mbH (Wa-
BeQ), hat einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt
und den Entwurf eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eingereicht. Die Vorhabenpla-
nung sieht die Errichtung von mehreren Wohngebauden mit tiber 70 Wohneinheiten vor. Zu-
satzlich sind Raume fur kirchliche, kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke vorgese-
hen. Von den Wohneinheiten werden zehn von der Lebenshilfe genutzt, um Wohnméglich-
keiten fir Menschen mit Behinderung zu schaffen.

Das ca. 0,47 ha groBe Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1075
vom 03.05.1979. Dieser setzt ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO fest. Es sind Gebaude mit
max. einem Vollgeschoss im hinteren und max. zwei Vollgeschossen im vorderen Plange-
bietsbereich zuldssig. Zur Realisierung der Vorhaben fehlen die entsprechenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen.



B)

C)

D)

E)

Lésung

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

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die
Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben im
Plangebiet auf eigene Kosten zu verwirklichen. Auch die Kosten fur die Sondierung méglicher
Kampfmittel im Plangebiet sind von der Vorhabentragerin zu tragen.

Wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass der
Stadt Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die dafiir erforderlichen Mittel werden — soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen — ent-
sprechend den zur Verflgung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die
die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen hat.

2. Gender-Prifung

Als Wohn- sowie als Arbeitsort kommt das Neubauvorhaben fir Frauen, Manner und Diverse
gleichermaBen in Frage. Durch das Vorhaben sind daher grundséatzlich keine genderspezifi-
schen Auswirkungen zu erwarten.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaB § 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 140
erfolgte Prazisierung der Gebietsbeschreibung sowie den Wegfall der textlichen Festset-
zung Nr. 6.1 sind die Grundziige der Planung nicht berihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung ist eine erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und
die Einholung der Stellungnahmen der beriihrten Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentli-
cher Belange gem. § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB entbehrlich.

Abstimmungen

Dem Beirat Grdpelingen ist das Vorhaben in seiner Sitzung am 28. Februar 2018 vorgestellt
worden.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie (iber die Zusammen-
arbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsamtern in der Fas-
sung vom 17. November 2016 Ubersandt.



Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft fasst
den Beschluss, dass gemaf § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten &ffentlichen Auslegung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 140 fir die Errichtung von Wohngebduden an der
SeewenjestraBe zwischen der WeichselstraBe, der Bromberger StraBe und der Lissaer
StraBe in Bremen Grdpelingen (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) einschlieBlich Begriindung
abgesehen wird.

2.  Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft be-
schlie3t den Bericht zum Entwurf des vorhabenbezogene Bebauungsplan 140 fir die Errich-
tung von Wohngeb&uden an der SeewenjestraBe zwischen der WeichselstraBe, der Brom-
berger StraBe und der Lissaer StraBe in Bremen Grdpelingen (Bearbeitungsstand
25.03.2019).

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft

Anlage zum Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140 (Bearbeitungstand: 25.03.2019)
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 140 (Bearbeitungsstand: 25.03.2019)



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

wicklung, Energie und Landwirtschaft

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung von Wohngebéauden an
der SeewenjestraBe zwischen der WeichselstraBe, der Bromberger StraBe und der Lis-
saer StraBe in Bremen Gropelingen

(Bearbeitungsstand: 25.03.2019)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140 (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) 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 01. November 2018 beschlossen, dass fir das Plangebiet der vorhabenbezogene
Bebauungsplan 140 aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Be-
schluss ist am 10. November 2018 bekannt gemacht worden. Bei dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 140 handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein ,beschleunigtes
Verfahren® liegen vor.

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

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140 ist am 19. Juni 2018 vom Ortsamt West
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer &ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben
sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
140 ist am 24. Mai 2018 die frihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zusténdigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind fir
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den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 01. November 2018 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 140 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 20. November 2018 bis 20. Dezember 2018
geman § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgele-
gen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im
Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Durch die Auslegungsbekanntmachung vom 10. November 2018 im Weser-Kurier sind die
Burger*innen / Anwohner*innen méglicherweise nicht hinreichend tber das Bauvorhaben
und den Planbereich informiert worden — insbesondere konnten ggf. die von der Planung
Betroffenen nicht ohne weiteres erkennen, fir welchen raumlichen Bereich der Bebauungs-
plan aufgestellt werden soll.

Die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 140 mit demselben
Planinhalt (Bearbeitungsstand: 04.10.2018) wurde deshalb wiederholt. Die entspre-
chende Bekanntmachung ist mit einer prazisierenden Gebietsbeschreibung aktualisiert
worden.

Da die Gebietsbeschreibung der amtlichen Bekanntmachung nicht eindeutig war und die
Burger*innen / Anwohner*innen méglicherweise nicht hinreichend tber das Bauvorhaben
und den Planbereich informiert worden sind, wurde die 6ffentliche Auslegung sowie die
Anhdérung der zustandigen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit dem-
selben Planinhalt wiederholt. Die wiederholte 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung ist vom 4. Februar 2019 bis 6. Marz 2019 gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim
Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr wiederholt worden. Zugleich hat Gelegenheit be-
standen, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der
6ffentlichen Auslegung

Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher 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 Gbrigen Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der dffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der Depu-
tation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in
der Anlage zum Bericht der Deputation aufgeflhrt. Hierauf wird verwiesen.
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Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
Anpassungen des Planentwurfs

= Nach der o6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behérden-
beteiligung wurde die Gebietsbeschreibung prazisiert.

= Die textliche Festsetzung Nr. 6.1 des Entwurfs des Bebauungsplans (Bearbei-
tungsstand: 04.10.2018) wurde mangels Erforderlichkeit gestrichen. Die Orientie-
rungswerte der DIN18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) werden fur die Tagwerte
eingehalten. Die Nummerierungen der textlichen Festsetzungen zum Schall-
schutz wurden entsprechend angepasst.

= In der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 wurde die Angabe der Himmelsrichtung von
nordwestlich zu norddstlich korrigiert.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) enthélt die vorgenannte
Anpassung.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der vorgenannten Plananpassung (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) zuzustim-
men.

Anpassung und Ergdnzung der Begriindung

Aufgrund von Hinweisen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde die Begriindung
entsprechend Uberarbeitet:

= Es wurde im Kapitel C 2) ,Mal3 der baulichen Nutzung und tberbaubare Grund-
stlcksflache” ein zusatzlicher Absatz hinzugefiigt, der beschreibt, warum im Be-
bauungsplan auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet
wurde.

= Aufgrund des Wegfalls der textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 (vgl. oben) wurden
unter Kapitel C 5) ,Larm“ sowie unter Kapitel D) ,Immissionen” entsprechende
Aktualisierungen vorgenommen. Des Weiteren wurde unter Bezugnahme auf die
textliche Festsetzung Nr. 6.2 die Himmelsrichtung von nordwestlich zu norddst-
lich korrigiert.

= Es wurde unter D) Umweltbelange im Kapitel ,Baum-, Arten- und Biotopschutz®
die Anzahl der zu Uberplanenden Baume von vier auf finf Baume geéndert.

= Unter Kapitel D) Umweltbelange wurden die Altlastenproblematik, die damit ein-
hergehenden Untersuchungen sowie die erforderliche Bodensanierung beschrie-
ben.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell iiberarbeitet.

Die beigefligte Begrindung (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) enthalt die vorgenannten
Anpassungen und Erganzungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der ergénzten Begriindung (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) zuzustimmen.
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8. Absehen von erneuter 6ffentlicher Auslegung

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
140 erfolgte Prazisierung der Gebietsbeschreibung sowie den Wegfall der textlichen
Festsetzung Nr. 6.1 sind die Grundziige der Planung nicht berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung ist eine erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit
und die Einholung der Stellungnahmen der beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB entbehrlich.

B) Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt West hat im Rahmen der Tragerbeteiligung mitgeteilt, dass seitens des Bei-
rats Grépelingen keine Einwande gegen den Vorhaben- und ErschlieBungsplan bestehen.

C) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtblrgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung von Wohngebauden an
der SeewenjestraBe zwischen der WeichselstraBe, der Bromberger StraBe und der Lis-
saer StraBBe in Bremen Gropelingen (Bearbeitungsstand: 25.03.2019) zu beschlie3en.

Vorsitzender Senator



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140

(gleichzeitig Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fur die Errichtung von Wohngebauden an der SeewenjestraBe zwischen der Weichsel-
straBBe, der Bromberger StraBe und der Lissaer StraBe in Bremen Gropelingen

(Bearbeitungsstand: 25.03.2019)

A)

B)

Plangebiet

Das rd. 4.730 m? groBBe Plangebiet liegt im Stadtteil Gropelingen im Ortsteil Grépelingen
und umfasst die Flurstiicke 33/8, 33/22, 38/6 sowie 38/8 (Gemarkung VR 26, Flur 36).
Es wird stiddstlich durch einen Parkplatz eines angrenzenden Nahversorgers, im Norden
und Westen durch angrenzende Wohnbebauung und im Stidwesten durch die Seewen-
jestraBBe begrenzt. MaBgeblich fir den Geltungsbereich ist die Abgrenzung in der Plan-
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Abb. 1 Lage des Plangebietes (gestrichelte Linie)
(Quelle Plangrundlage: ABK 5, Geolnformation Bremen)

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Auf dem Plangebiet befindet sich zurzeit eine Garagenanlage mit insgesamt 89 Fertig-
garagen. Im stdwestlichen Bereich stand bis vor einigen Jahren eine Tankstelle, die
bereits abgerissen wurde. Im Zuge dessen wurde der Boden ganzheitlich abgetragen
und austauscht. Das Plangebiet ist, bis auf den vorderen Bereich, fast vollstandig ver-
siegelt. Entlang der nordwestlichen und stdéstlichen Grundstliicksgrenze befinden sich
mehrere groBkronige Laub- und Nadelbaume, teilweise auf dem Grundstlck. Einzelne
Baumkronen von benachbarten Grundstiicken ragen in das Plangebiet hinein.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt den Planbereich als Wohnbauflache dar.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1075 vom 03.05.1979.
Dieser setzt ein Mischgebiet geman § 6 BauNVO fest. Es sind Gebaude mit max. einem
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C)

Vollgeschoss im hinteren und max. zwei Vollgeschosse im vorderen Plangebietsbereich
zulassig.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die gemeinnitzige Waller Beschaftigungs- und Qualifizierungsgesellschaft GmbH (Wa-
BeQ) plant entlang der SeewenjestraBe das Wohnbauprojekt "Wohnen in Vielfalt". Die
Vorhabenplanung sieht die Errichtung von mehreren Wohngeb&uden mit lber 70
Wohneinheiten vor. Zusétzlich ist die Errichtung von Raumen fir kirchliche, kulturelle,
soziale oder gesundheitliche Zwecke vorgesehen. Von den Wohneinheiten werden zehn
von der Lebenshilfe genutzt, um Wohnmdglichkeiten fir Menschen mit Behinderung zu
schaffen. Das Vorhaben soll dazu dienen, dem wachsenden Bedarf an Wohnraum im
Stadtteil Grépelingen nachzukommen. 25 % der Wohnungen werden nach den Richtli-
nien zur Wohnbauférderung in Bremen errichtet.

Mit der Planung werden neben der Bereitstellung von Flachen fir den Wohnungsbau
weitere Ziele verfolgt:

» Stadtebauliche Aufwertung und Fassung der Seewenjestral3e

» Bereitstellung von Qualifizierungs- und Weiterbildungsangeboten wahrend des
Neubauvorhabens aufgrund des Tatigkeitsspektrums der WaBeQ

» Schaffung von hochwertigen Innenhéfen, die von den Bewohnerinnen und Be-
wohnern flr verschiedene Aktivitdten genutzt werden kénnen

Planungsverfahren

Mit Realisierung des Vorhabens wird eine innerstadtische Garagenhofanlage aufgege-
ben und abgebrochen, um neuen Wohnraum zu schaffen. Die Planung stellt eine MaB3-
nahme der Innenentwicklung dar und dient einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die
auf eine Begrenzung des Freiflachenverbrauchs abzielt. Die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans erfolgt daher auf Grundlage des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren ("Bebauungsplan der Innenentwicklung"). Die Vo-
raussetzungen hierfir liegen vor, denn das Plangebiet befindet sich in einem von Sied-
lungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt und die Uberbaubare Grundstiicksflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 mz2.

Die Planung begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Umweltver-
traglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsge-
setz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu prifen sind, bestehen nicht, denn die bisher bestehende Garagen-
hofanlage versiegelt das Plangebiet vollsténdig.

Planinhalt

Die Vorhabenplanung sieht die Schaffung von mehreren Wohngeb&uden vor, die zu-
sammen drei innenliegende Hofe bilden. Diese sollen einerseits als Treffpunkt fir die
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kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner sowie anderseits als Spielplatzflachen fur Kin-
der dienen.

Ein zentraler ErschlieBungsweg fihrt von der Seewenjestra3e durch die Gebaudedurch-
fahrt in den hinteren Bereich des Grundstiicks und erschliet dabei die weiteren Ge-
baude des Neubauvorhabens. Dieser Privatweg dient zusatzlich als Feuerwehrzufahrt
sowie als Aufstellflache (siehe Anlage 1 und 2).

1.  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die gewahlte
Gebietsausweisung tragt der durch Wohnnutzung gepragten Struktur im Umfeld des
Plangebietes Rechnung.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 140 wird mit der Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebietes ein Baugebiet nach der BauNVO ausgewiesen. Im Sinne von
§ 12 Abs. 3a BauGB wird festgesetzt, dass im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes im Rahmen der ausgewiesenen Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
lassig sind, zu deren Durchfliihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat. Die Festsetzung ist somit Grundlage fir eine weitergehende Konkreti-
sierung des Vorhabens, die im Durchfihrungsvertrag erfolgt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die ansonsten ausnahmsweise zuléssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen nicht zuldssig. Diese Nutzungen werden nicht zugelassen, da sie
Zielverkehre ausldsen, die zu einem héheren Verkehrsaufkommen in dem Plangebiet
fihren wirden. Ziel der Planung ist jedoch, méglichst wenig Verkehr zu generieren. Zu-
dem kénnen die vorgenannten Nutzungen auch in den Abendstunden gedffnet sein, so
dass Konfliktsituationen mit dem Wohnen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Angrenzend zum Plangebiet befindet sich im Norden und Nordwesten ein Allgemeines
Wohngebiet, im Stidwesten eine Mischgebietsflache und stdéstlich zum Plangebiet ein
Gewerbegebiet (B-Plan 1075). Innerhalb dieses Gebietes sind nur solche Betriebe, Be-
triebsteile und Anlagen zulassig, die benachbarte Gebiete nicht wesentlich stéren. Hier-
durch ist innerhalb des Gewerbegebietes die Nutzungsauswahl zum Schutz der umlie-
genden Wohnnutzungen eingeschrankt. Nutzungskonflikte sind daher nicht zu erwarten.

2. MaB der baulichen Nutzung und tiberbaubare Grundstiicksflache

Das Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der stadtebaulichen Konzeption, die
wiederum auf die Bestandssituation und die Umgebungsgeb&ude eingeht. Es wird ins-
gesamt beschrankt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der maxi-
malen Gebaudehdhe als Geb&udeoberkante.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Hierdurch wird eine dem Ort angemessene Dichte erzeugt, die dem stadtebaulichen Ent-
wurf entspricht und zugleich ausreichend Freirdume fir ein durchgriintes Neubauvorha-
ben schafft. Geman § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen um bis zu 50%, maximal
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, Gberschritten werden.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, da die bau-
liche Dichte Gber die GRZ und die maximale Gebaudehdhe bestimmt wird. Rechnerisch
wird die GFZ-Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO Uberschrit-
ten. Die Obergrenze liegt bei einer GFZ 1,2, die Planung erméglicht eine GFZ von rd.
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1,3. Die geringfligige Uberschreitung der GFZ wird stadtebaulich fiir vertretbar gehalten,
denn zum einen verlauft parallel zur Seewenjestral3e in einer Entfernung von rd. 150 m
zum Plangebiet der Griinzug West, der den neuen Bewohnern als Naherholungsraum
dient. Zum anderen erfolgt innerhalb des Plangebietes die Anlage von gemeinschaftli-
chen Freirdumen, wie z.B. zwei Spielflachen, die allen Bewohnern zur Verfligung stehen.
Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhéltnisse oder sonstige nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt sind daher nicht zu erwarten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen leiten sich aus der stadtebaulichen
Konzeption ab. Der Bezugspunkt fir die Hohenbestimmung ist der in der Planzeichnung
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans dargestellte Punkt tGber Normalnull. Um
eine gewisse Flexibilitat zu erméglichen, sind Uberschreitungen der festgesetzten Ho-
hen um bis zu 0,5 m zul@ssig.

Zur Sicherung der Vorhabenplanung kdnnen die Oberkanten baulicher Anlagen im siid-
lichen Bereich max. 16,5 m und im nérdlichen Bereich 12,5 m betragen. Dies entspricht
bei der Vorhabenplanung einer Vollgeschossanzahl von vier im stdlichen und drei im
nérdlichen Bereich, jeweils inklusive eines Dachgeschosses.

Die textliche Festsetzung Nr. 7 erméglicht, dass fir untergeordnete technische Aufbau-
ten und Treppenausstiege eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe um 1,5 m
zugelassen werden kann. Voraussetzung fiir diesen Genehmigungsvorbehalt ist, dass
die technischen Aufbauten um mindestens 2,0 m von der Geb&udeauBenkante des
obersten Geschosses abriicken. Durch den Abstand von der AuBenkante des Gebaudes
soll die Sichtbarkeit und damit die stadtebauliche Wirkung der Aufbauten vom 6ffentli-
chen Raum aus beschrankt werden. Grundsatzlich sind technische Aufbauten, mit Aus-
nahme von Solaranlagen und Treppenausstiegen, einzuhausen. Nahere Regelungen
werden im Durchfihrungsvertrag getroffen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
durch die Festsetzung von Baugrenzen vorgegeben. Die stadtebauliche Konzeption
sieht vor, dass Teile der Gebaudefassaden zurlickspringen und die Dachhéhen sich un-
terschiedlich gestalten. Die Baugrenzen orientieren sich an den geplanten Baukdrpern,
bieten aber auch etwas Spielraum fir flexible Gestaltungskonzeptionen im Rahmen der
Genehmigungsplanung.

Der Bebauungsplan bestimmt des Weiteren, dass Stellplatze sowie Flachen fir die
Mullentsorgung nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache sowie innerhalb der
jeweils fur sie festgesetzten Flachen zulassig sind. Mit diesen Festsetzungen erfolgt eine
Gliederung in eine ErschlieBungs- und Stellplatzflache sowie in eine unbebaute Freifla-
che. Nahere Regelungen hierzu erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

3.  Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze, Mobilitatskonzept und Garagenhof
SeewenjestraBe

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Neubauvorhabens erfolgt Uber die Seewenjestral3e. Die Planung
sieht fur die innere ErschlieBung vor, einen privaten ErschlieBungsweg fir das Neubau-
vorhaben herzustellen. Dieser fiihrt durch eine Gebaudedurchfahrt im stdlichen Planbe-
reich in den mittleren und hinteren Bereich des Grundstiicks und erschlief3t die Gebaude
sowie die zentrale Stellplatzanlage des Neubauvorhabens. Der stadtebaulichen Konzep-
tion und der ErschlieBungsplanung folgend, ist der Ein- und Ausfahrtsbereich zeichne-
risch festgesetzt. AuBerhalb dieses Bereichs sind Zufahrten nicht zul&ssig.

Private Pflichtstellplatze
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Die Unterbringung der Pkw-Stellplatze ist in einer zentral im Plangebiet gelegenen Stell-
platzanlage vorgesehen. Ziel der Planung ist es, auf Grundlage eines Mobilitadtskonzep-
tes fUr die Wohnnutzungen 20 % der nach Stellplatzsortsgesetz Bremen (StellplOG) er-
forderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebietes herzustellen. Fir die weiteren zulas-
sigen Nutzungen sind erganzend Stellplatze herzustellen.

Der Standort an der Seewenjestral3e bietet aufgrund seiner Nahe zur rd. 50 m entfernten
Busstation ,In den Barken®, zur rd. 400 m entfernten StraBenbahn- und Busstation
,MoorstraBe” sowie zu den nahgelegenen Nahversorgungseinrichtungen und sozialen
Einrichtungen (Kita, Schulen) sehr gute Voraussetzungen zur Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs sowie zur Starkung des Umweltverbundes. Daher sollen fir
das Neubauvorhaben an der SeewenjestraBe auf Grundlage von § 9 Stellplatzortsgesetz
mit einem Mobilitdtskonzept die erforderlichen Pflichtstellplatze auf ca. 20 % reduziert
werden. Auf dem Vorhabengrundstuck ist zurzeit die Herstellung von vierzehn Stellplat-
zen vorgesehen. Hiervon werden zwei Stellplatze behindertengerecht hergerichtet.

Mobilititskonzept

Das vorgesehene Mobilitdtskonzept soll einen Beitrag zur Verringerung des Kfz-Ver-
kehrs im Ortsteil leisten. Hierbei werden fir die neuen Bewohnerinnen und Bewohner
Anreize geschaffen, um auf einen eigenen Pkw zu verzichten und die Angebote der
BSAG sowie der Carsharing-Anbieter zu nutzen. Den zukunftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern kdnnten z.B. Zeitkarten der BSAG sowie Mitgliedschaften von Carsharing-
Dienstleistern zur Verfigung gestellt werden. Die Zeitkarten wirden dann von der Vor-
habentragerin in Hohe der Ablésesummen flur die nicht hergestellten Pflichtstellplatze
finanziert. Die Reduzierung des notwendigen Stellplatzschliissels soll den Mobilitatsan-
sprichen der Zielgruppen gerecht und durch umweltfreundliche Angebote unterstitzt
werden.

Zu dem Mobilitatskonzept zahlt auch die Herstellung einer zentralen Stellplatzanlage fur
Fahrrader, Flachen fur Fahrradanhanger sowie dezentrale Fahrradabstellanlagen vor
den einzelnen Gebauden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchflihrungsvertrag ein Mobilitatskonzept zu
erstellen und dieses mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Besucherstellplatze

Flr das Bauvorhaben werden rund 21 zusétzliche Besucherstellplatze im 6ffentlichen
Raum benétigt. Die Quote betragt dabei 30 % pro Wohneinheit.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist durch ein Verkehrsplanungsbiro
die Leistungsfahigkeit und Aufnahmequalitat des 6ffentlichen StraBenraumes innerhalb
einer 200 m fuBlaufigen Entfernung vom Plangebiet untersucht worden (,Parkraumun-
tersuchung im Umfeld der SeewenjestraBe 83“; BMO Stadt und Verkehr; Bremen, Bear-
beitungsstand V1.03). Die Untersuchung erfolgte methodisch auf Grundlage einer klein-
raumigen Datenanalyse, einer Erfassung des 6ffentlichen Stellplatzangebotes sowie ei-
ner Feststellung der Anzahl der Haushalte im Plangebietsumfeld. Zusammenfassend
kommt die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

» Die Erfassung der Parkplatzauslastung ergab zum Zeitpunkt der hdchsten Aus-
lastung um 24:00 Uhr eine Parkplatzbelegung von rd. 80 %. Hieraus ergibt sich
ein freies Parkplatzpotenzial von 77 6ffentlichen Parkplatzen im Umkreis einer
200 m fuBlaufigen Entfernung vom Plangebiet.

» Waéhrend der Tageszeit (08:00 — 20:00 Uhr) besteht eine durchschnittliche Park-
platzbelegung von rd. 62,25 %. Hieraus ergibt sich ein durchschnittliches freies
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Parkplatzpotenzial von rd. 144 6ffentlichen Parkplatzen im Umkreis einer 200 m
fuBlaufigen Entfernung vom Plangebiet.

Da bei der Untersuchung des 6ffentlichen StraBenraums ein freies Parkplatzpotenzial
von 77 6ffentlichen Parkplatzen zum Zeitpunkt der héchsten Auslastung (24:00 Uhr) und
sogar von 144 6ffentlichen Parkplatzen innerhalb des Tagesverlaufes festgestellt wurde,
bietet der 6ffentliche StraBenraum eine ausreichende Anzahl von frei verfligbaren 6ffent-
lichen Stellplatzen fur die rechnerisch erforderlichen 21 Besucherstellplatze des Neu-
bauvorhabens.

Garagenhof SeewenjestralBe

Die Vorhabenplanung sieht die Uberplanung eines Garagenhofs vor. Dieser stellt einen
stadtebaulichen Einzelfall im Ortsteil dar und ist als solcher zu betrachten. Der Garagen-
hof liegt innerhalb einer Mischgebietsbauflache (B-Plan Nr. 1075). Auf dieser sind neben
gewerblichen Nutzungen auch Wohnnutzungen zuldssig.

Mit dem Abbruch der vorhandenen Garagen werden private Stellplatze reduziert und
gaf. in den offentlichen Raum verlagert. Diese Verlagerung ist auch bei Vorhaben der
Innenentwicklung kein angestrebtes Ziel der stadtebaulichen Planung. Im vorliegenden
Fall wird jedoch der Schaffung von Wohnraum in Grépelingen eine solch hohe Prioritét
eingerdumt, dass eine Verlagerung von privaten Stellplédtzen in den &ffentlichen Raum
far vertretbar gehalten wird.

Der Garagenhof besteht aus insgesamt 89 Garagen in Fertigbauweise. Das Verkehrs-
planungsbiro hat bei seiner Untersuchung 81 Garagen sichten kénnen und ermittelt,
dass am Tag der Sichtung nur 72 Garagen von Pkws genutzt wurden. Die Sichtung stellt
eine Stichprobe dar.

Die Realisierung des Vorhabens fihrt zum Abriss der Garagen. Es ist dabei davon aus-
zugehen, dass diese Mieter sich entweder eine neue Mietgarage suchen oder dass sie
ihr Fahrzeug im 6ffentlichen Raum abstellen werden, so dass der Parkraumdruck erhéht
wird. Im Zuge der Uberpriifung der Garagenhofanlage wurden die Adressen der einzel-
nen Garagenmieter untersucht und verortet.

Fir die verdrangten Pkw, deren Mieter im direkten Untersuchungsgebiet der Parkrau-
muntersuchung, also in einer Entfernung von 200 m zum Plangebiet, leben, besitzt der
offentliche StraBenraum eine ausreichende Anzahl von frei verfligbaren, 6ffentlichen
Stellplatzen. Die anderen betroffenen Mieter der Garagen, die nicht in dem vorgenann-
ten Umkreis leben, sind nicht weiter betrachtet worden. Sie sind fiir das Untersuchungs-
gebiet selbst nicht relevant.

Die vorgenannten, frei verfigbaren Stellplatze im &ffentlichen StraBenraum stehen also
damit nicht nur fiir Besucherstellplatze des Neubauvorhabens sondern auch fiir die ehe-
maligen Garagenstellplatze zur Verfigung (vgl. nachfolgende Tabelle).

Freies Stellplatzplatzpotenzial im éffentlichen Raum des Plangebietsumfel- 77
des zum Zeitpunkt der héchsten Auslastung (24:00 Uhr)

Anzahl der notwendigen Besucherstellplatze (71 Wohnungen x 30 %) 21
Mindestanzahl von Pkw, die auf Garagen-Mieter innerhalb des Untersu- min. 43

chungsgebietes* zugelassen sind
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Anzahl der restlichen freien 6éffentlichen Stellplatze 13

* = Plangebiet inklusive eines fuBlaufigen Umgebungsbereiches von 200 m

Im Ergebnis ist festzustellen, dass der Nachweise privater Stellplatze nach StellplOG mit
einem erganzendem Mobilitatskonzept innerhalb des Plangebiets gewahrleistet werden
kann. Stellplatze fir Besucher sind im 6ffentlichen Verkehrsraum ausreichend vorhan-
den. Mit dem Wegfallen von gewerblich vermieteten Garagen werden Stellplatze auf pri-
vatem Grund ggf. in den 6ffentlichen Raum verlagert, der jedoch hierfir ausreichend
Kapazitaten hat. Die Verlagerung dieser Stellplatze in den 6ffentlichen Raum wird im
Rahmen der Abwéagung gegeniber der Schaffung von in Bremen dringend bendétigtem
Wohnraum zu Lasten von Kfz-Garagen fiir stadtebaulich vertretbar gehalten.

4. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens kann durch Anschluss an die vorhandenen
Leitungen in der SeewenjestraBe erfolgen.

Die Abfallentsorgung des Neubauvorhabens erfolgt tber die SeewenjestraBe. Eine Ab-
fallsammelstelle soll im stdwestlichen Eingangsbereich eingerichtet werden.

5. Larm

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen, insbesondere in Form von Schienen- und
Gewerbelarm, ein. Die Berechnungen aus der schalltechnischen Voruntersuchung erga-
ben fiir das Plangebiet hinsichtlich des Gewerbelarms zum Teil Uberschreitungen des
zulassigen Spitzenpegels. So geht die TA Larm tagsiber von einem zulassigen Spitzen-
pegel von 85 dB(A) aus. Dieser wird gemaf Prognose um 1 dB(A) tberschritten. Verur-
sacht werden diese Gerauschimmissionen durch den §stlich angrenzenden Verbrau-
chermarkt sowie die Be- und Entladungen des Anlieferungsverkehrs. Um die Gewerbe-
larmimmissionen entsprechend den Vorgaben der TA L&rm zu mindern, soll der Anliefe-
rungsbereich eingehaust werden. Durch die Einhausung kann eine Reduzierung um
mehr als 1 dB(A) erfolgen.

Um diese MaBnahme zu sichern und den Schallschutz fir das Vorhaben zu garantieren,
wurden die Einhausung oder &hnlich wirksame MaBnahmen zwischen der Vorhabentra-
gerin, der WaBeQ und dem Betreiber des Verbrauchermarktes vertraglich gesichert. Die
Lésung dieser Problematik ist Voraussetzung fir die Wohnnutzung des Neubauvorha-
bens.

Der Immissionsgrenzwert fir Verkehrslarm wird im Plangebiet nachts Uberschritten. Im
Plangebiet stellen sich die Werte folgendermaf3en dar:

- Im Bereich zwischen der SeewenjestraBe und der parallel verlaufenden Baugrenze
ist mit Verkehrslarmwerten nachts von 45 dB(A) bis 48 dB(A) zu rechnen. Hier ist
durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. schallgedammte LUftungséffnungen) si-
cherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mit-
telungspegel von nachts 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht tber-
schritten wird.

- Nordéstlich der parallel zur SeewenjestraBe verlaufenden Baugrenze ist mit Ver-
kehrslarmwerten von 50 dB(A) bis 56 dB(A) nachts zu rechnen. Hier ist durch geeig-
nete bauliche MaBnahmen (z.B. schallgedammte Liftungséffnungen) sicherzustel-
len, dass in zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel
von nachts 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.
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Der Nachweis fir die Erflllung der Anforderungen aus den oben genannten Regelungen
zum Schallschutz erfolgt im Einzelfall, so dass hieraus die notwendigen Schallschutz-
maBnahmen abgeleitet werden kénnen. Dabei kann unter Beachtung des jeweiligen Ein-
zelfalls auf Grundlage eines schalltechnischen Einzelnachweises von den Anforderun-
gen der getroffenen Schallschutzfestsetzungen abgewichen werden. Mit dieser Rege-
lung obliegt es dem Bauherrn, im Genehmigungsverfahren den Nachweis des erforder-
lichen Schallschutzes zu fihren.

Eine ausfuhrliche Darstellung der im Plangebiet zu erwarteten Immissionen findet sich
in den Umweltbelangen (Kapitel D)

6. Klimaschutz und Entwasserungskonzept

Das Energiekonzept fir das Neubauvorhaben setzt auf eine konsequente Ausnutzung
von Solarenergie in Kombination mit Batteriespeichern. Hierdurch kann das Quartier na-
hezu energetisch autark werden. Um dies zu gewahrleisten, werden auf 2/3 der Dach-
flachen Photovoltaikanlagen installiert. Eine detaillierte Planung des Energiekonzeptes
erfolgt in der konkreten Gebaudeplanung. Der Bebauungsplan schafft die Vorausset-
zung far das Konzept und setzt hierzu fest, dass bei Errichtung von Gebauden die tra-
genden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden sind, dass die Errich-
tung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie méglich ist.

Die Gebaude des Neubauvorhabens werden als KW Effizienzhauser 40 Plus errichtet.
Zusammen mit dem Energiekonzept wird ein energetisch optimiertes Wohnquartier ge-
schaffen. Die konkreten MaBnahmen des Energiekonzeptes werden im Durchflihrungs-
vertrag verankert.

Das Entwéasserungskonzept sieht vor, das anfallende Regenwasser der Dachflachen in-
nerhalb von Rigolenkasten unterhalb der zentralen ErschlieBungsflache sowie das Re-
genwasser der Verkehrsflachen tUber Muldenflachen zu sammeln und zeitverzdgert ins
Grundwasser abzugeben. Zusétzlich werden die Dachflachen begrlnt. Hierzu setzt der
Bebauungsplan fest, dass mindestens 80 % der Flachdacher zu begriinen sind. Hiervon
ausgenommen sind Flachen fur die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie, Klima- und Luftungsanlagen sowie fur Fahrstuhliberfahrten. Eine Installation von
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ist zudem auf begriinten Dachflachen mdglich.

Die vorgenannten MaBnahmen dienen neben der Entwasserung des im Plangebiet an-
fallenden Regenwassers auch zur Vorsorge gegeniber Starkregenereignissen, da durch
die Mulden und Rigolen das Retentionsvolumen vergréBert wird. Die Vorhabentragerin
verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
140, dass sie im Rahmen des Entwasserungskonzeptes eine Uberflutungspriifung fiir
Regenereignisse, die alle 30 Jahre oder seltener auftreten, durchflhrt.

7. Hinweise

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhandensein
von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planméaBigen Nut-
zung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf.
Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.
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D)

Umweltbelange

Da bei der vorliegenden Planung die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vorliegen, erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes im beschleunigten Verfahren.

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 verfigbar sind, abgese-
hen werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m? be-
tragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da das Plangebiet mit einer Flache von rd. 4.730
m?2 deutlich unterhalb von 20.000 m? liegt. Auf eine Umweltprifung wurde daher verzich-
tet. Gleichwohl werden die fur die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt.

Baum-, Arten- und Biotopschuiz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich neun Baume, die alle nicht unter die Baum-
schutzverordnung des Landes Bremen fallen. Zusétzlich kragen die Kronenbereiche von
31 weiteren Baumen von Nachbargrundstlicken ins Plangebiet. Bei den Baumen handelt
es sich um Eichen, Buchen, sonstige Laubbaume sowie vereinzelte Nadelbaume. Teil-
weise weisen diese Baume Stammumféange von mehr als 1,0 m und Kronenradien von
mehr als 8,0 m auf (siehe Anlage 3: Baumliste SeewenjestraBBe 77-97).

Diese Altbaumbestédnde im Umfeld des Plangebietes sind im Landschaftsprogramm Bre-
men 2015 (Lapro) in ihrer Gesamtheit als wertvoll ausgewiesen und stellen zusammen
mit der nahe gelegenen stadtteiliibergreifenden Freiraumverbindung zwischen dem Wal-
ler und Oslebshauser Park wichtige private und 6ffentliche Griinstrukturen dar. Den Bau-
men wird im Lapro eine wichtige Vernetzungsfunktion zugewiesen. Punktuelle Uberpla-
nungen von einzelnen Baumen fuhren zu keinem Verlust dieser Vernetzungsfunktion.

Von den neun Bestandsbdumen werden funf Uberplant. Diese sind geman der Verord-
nung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen (BSVO) nicht geschitzt und
stellen sich wie folgt dar:

» Gemeine Esche (Nr. 29; Stammumfang: 0,93 m; Kronenradius: 5,50)

» Europaische Larche, (Nr. 38; Stammumfang: 1,14 m; Kronenradius: 6,90 m)
» Europaische Larche (Nr. 39; Stammumfang: 0,95 m; Kronenradius: 5,50 m)
» Europaische Larche (Nr. 40; Stammumfang: 1,25 m; Kronenradius: 3,50 m)
» Stiel-Eiche: (Nr. 78; Stammumfang: 0,30 + 0,57 m; Kronenradius: 3,00 m

Bei der Artenschutzkontrolle der Baume wurden die vorhandenen Baum- bzw. Gehdlz-
bestande im Plangebiet in Bezug auf etwaige Vorkommen britender Vigel sowie vor-
handener Lebensstétten von Brutvégeln, Fledermausen oder sonstigen Tierarten, die
mehrjahrig besiedelt werden kdnnen (z.B. Spechthéhlen, Fledermaus-Quartiere usw.),
untersucht. In den Kronenbereichen sowie an den Stdmmen sind keine diesjahrigen oder
vorjahrigen Horste oder Nester von Brutvogeln erkennbar gewesen. Wahrend der Kon-
trollen konnte an den Baumen keinerlei Vogelaktivitat festgestellt werden.

Die an den Lé&rchen und an den beiden Laubbdumen einsehbaren Baumstdmme und
Aste weisen allesamt keine Héhlen, Spalten, Risse oder sonstige von hdhlenbriitenden
Vdgeln oder Quartierfledermausen besiedelbaren Strukturen bzw. Hohlrdume auf. Auch
lieBen sich keine Rindenschéden, die z.B. als Tagesversteckplatze von Baumfledermau-
sen genutzt werden kdnnten, entdecken.
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Sonstige Spuren oder Indizien, die auf eine Lebensstattenfunktion hinweisen (z.B. Kot-
spuren, Federn, Ultraschall-Rufsequenzen balzender Zwergfledermause, usw.), wurden
nicht nachgewiesen.

Auch an den benachbarten Baumen sowie an den Baumen in der nahen Umgebung
zeigten sich aktuell keine Brutvogelbesiedlung oder Fledermaus-Quartiervorkommen.
Die Baumbestande wurden einzig zur Nachtzeit von zwei jagenden Individuen der
Zwergfledermaus besucht. Aufgrund der nur kurzen Aufenthaltszeit ist allerdings nicht
von einer ausgepragten Nahrungshabitatfunktion auszugehen. So verfigen Zwergfle-
dermduse, die bevorzugt an Gehdlzstrukturen jagen und im Bremer Raum weit verbreitet
sind, Uber ausgedehnte Habitatrdume, die oftmals mehrere Kilometer abseits der Wo-
chenstuben liegen kénnen.

Aufgrund fehlender Brutvogel- und Fledermauslebensstatten sowie einer derzeit nicht
gegebenen Funktion als Brutvogel- oder Fledermaushabitat wird eine Fallung der finf
Baume als artenschutzrechtlich unbedenklich beurteilt. VerstéBe im Sinne des § 44 Abs.
1 BNatSchG sind folglich nicht zu erwarten. Eine Fallung der Baume ist unter Beachtung
des Sommerfallverbotes (§ 39 Abs. 2 BNatSchG) nur in der Zeit zwischen dem 1. Okto-
ber und 28. Februar vorzunehmen. Zu beachten sind ferner weitere Gebote bzw. Ver-
bote der Bremer Baumschutzverordnung.

Entwasserung

Das Landschaftsprogramm Bremen (Lapro 2015) weist das Plangebiet als eine Flache
mit einem hohen Versiegelungsgrad sowie als Bereich mit einem hohen Regenwasser-
versickerungspotenzial aus. Um diese Potenziale zu nutzen, sind insbesondere fur Frei-
flachen im Geschosswohnungsbau Pflege- und Gestaltungskonzepte zu entwickeln.

Durch das Neubauvorhaben ,Wohnen in Vielfalt“ und die damit verbundene Neuordnung
des Gelandes sowie die weitgehende Entsiegelung des Geldndes werden Flachen ge-
schaffen, die auch zur Versickerung genutzt werden kénnen. Des Weiteren soll ein Ent-
wasserungskonzept in Form von Rigolenkasten unterhalb der ErschlieBungsflachen so-
wie einem Minimum an versiegelten Flachen das anfallende Regenwasser sammeln,
zuriickhalten und zeitverzdgert abgeben.

Einzelheiten zum Entwasserungskonzept sind unter dem Kapitel C Nr. 6 ,Klimaschutz
und Entwasserungskonzept“ beschrieben.

Immissionen

Geman § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane insbesondere die Aligemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insge-
samt zu berUcksichtigen. Als Auftrag aus dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
Sch@) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbedrftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen, insbesondere Schienen- und Gewerbe-
larm, ein. Die Ermittlung und Bewertung der Larmsituation fir das Wohnbauvorhaben
erfolgte auf Grundlage eines Schallschutzgutachtens (T&H Ingenieure GmbH, ,Schall-
technische Untersuchung fir die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
in der SeewenjestraBBe in Bremen®; Bremen, 22.08.2018). Im Rahmen der Untersuchung
wurden die Einwirkungen des Schienen- und Gewerbelarms auf die geplanten Gebaude
ermittelt. Mit den Ergebnissen aus beiden Gerduschquellen wurden jeweils fir den
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Schienen- sowie den Gewerbelarm Beurteilungspegel fiir Fassadenabschnitte der ge-
planten Gebaude berechnet. Die Beurteilungspegel wurden weiterflihrend unter dem Ka-
pitel C Nr. 5 ,Larm*“ beschrieben.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insbesondere die folgenden Normen und Verwal-
tungsvorschriften zu beachten:

* DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1

* TA Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite
5083 ff; rechtsverbindlich seit dem 1. November 1998)

* 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung.
Sie gilt nicht fir die Anwendung in Genehmigungs- und Planfeststellungsverfahren, wird
aber in der Bauleitplanung als Entscheidungshilfe verwendet. Die TA Larm dient dem
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche. Sie ist MaBBgabe bei der Beurteilung von Schallimmissionen von Ge-
werbe- und Industrieanlagen und somit fir die Bauleitplanung von indirekter Bedeutung.
Folgende Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete sind zu beachten:

« DIN 18005: tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A)

« TALarm tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Eine weitere Schwelle bei der Abwagung eines Ermessensspielraumes kdnnen die
Grenzwerte der 16. BImSchV darstellen. Mit der 16. BImSchV wurden vom Gesetzgeber
rechtsverbindliche Grenzwerte in Bezug auf Verkehrsldrm durch StraBen- und Schie-
nenverkehr vorgegeben. Generell sind diese Immissionsgrenzwerte dann heranzuzie-
hen, wenn StraBen oder Schienenwege neu gebaut oder wesentlich geédndert werden.
Im Zusammenhang mit stadtebaulichen Planungen ist die Anwendung dieser Grenz-
werte nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch werden sie regelmaBig in der Praxis zur
Abgrenzung eines Ermessensbereiches und als weitere Abwagungsgrundlage herange-
zogen Fir die Beurteilung von Verkehrslarm sind fir Allgemeine Wohngebiete folgende
Immissionsgrenzwerte zu beachten:

* 16. BImSchV: tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A)
(Die Tagwerte gelten von 6.00 — 22.00 Uhr, die Nachtwerte von 22.00 — 6.00 Uhr.)

Grundlage fir die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von Schallschutzmal3-
nahmen ist die ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung“ zwi-
schen dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir Wissenschaft,
Gesundheit und Verbraucherschutz in der Neufassung vom 01.03.2016.

Die im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 140 zu erwartenden Im-
missionen und die getroffenen MaBnahmen werden nachfolgend beschrieben.

Gewerbelarm

Die Berechnungen aus der schalltechnischen Voruntersuchung ergaben fir das Plange-
biet zum Teil Uberschreitungen des zuldssigen Immissionsrichtwertes um 1 dB(A) fiir
Allgemeine Wohngebiete gemaB dem Spitzenpegelkriterium von 85 dB(A) nach TA
Larm. Verursacht werden diese Gerdauschimmissionen durch den éstlich angrenzenden
Verbrauchermarkt sowie die Be- und Entladungen des Anlieferungsverkehrs.
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Aufgrund der Uberschreitungen des zulassigen Immissionsrichtwertes um 1 dB(A) an
den zum Anlieferungsbereich des Verbrauchermarktes angrenzenden Fassaden der ge-
planten Gebaude sind MaBnahmen zur Schallreduzierung notwendig. Hierzu soll der
Anlieferungsbereich des Verbrauchermarktes in Abstimmung zwischen der Vorhaben-
tragerin, der WaBeQ und dem Betreiber des Verbrauchermarktes z.B. mit einer ca. 4 m
hohen Einhausung versehen werden. Die Einhausung wiirde eine Léange von ca. 20 m
aufweisen und dadurch den Anlieferungsbereich in Richtung Westen abdecken. Die Ein-
hausung musste in Richtung Stdwesten offen sein, so dass ein Lkw rickwarts in die
Einhausung fahren kann. Zur Reduzierung von Reflexionen ist mindestens die Decke
der Einhausung mit einem absorbierenden Material zu belegen. Aufgrund der Notwen-
digkeit dieser oder &hnlich wirksamer MaBnahmen wurde die Einhausung des Anliefe-
rungsbereichs den Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zugrunde ge-
legt. Die Einhausung oder eine ahnlich wirksame MaBBnahme wird vertraglich zwischen
der Vorhabentragerin und dem Betreiber des Verbrauchermarktes abgesichert. Die
rechtzeitige Umsetzung der SchallschutzmaBnahme wird im Durchfihrungsvertrag als
Voraussetzung fur eine Nutzungsaufnahme des Vorhabens vereinbart. Aufgrund dieser
Sicherstellung der vorgenannten SchallschutzmaBnahme einer Einhausung oder &hnli-
cher MaBnahmen ist eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergaben, dass mit einer Einhau-
sung die Immissionsrichtwerte der TA-Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an
allen Fassaden der Gebaude im geplanten Wohngebiet unterschritten bzw. eingehalten
werden kénnen. Die héchsten Beurteilungspegel betragen tags 54 dB(A) und nachts 40
dB(A) an den slddstlichen Fassaden der nordéstlichen Gebaude. Die héchsten kurzzei-
tigen Gerauschspitzen / Maximalpegel betragen tags an den stidéstlichen Fassaden die-
ser Gebaude durch das Absetzen von Containern nordwestlich der geplanten Einhau-
sung des Verbrauchermarktes 83 dB(A). Der zulassige Maximalpegel von 85 dB(A) tags
wird nicht Uberschritten. Nachts werden keine kurzzeitigen Gerauschspitzen/ Maximal-
pegel durch den Betrieb des Verbrauchermarktes verursacht.

Unter Berlicksichtigung der betrachteten Schallquellen sind keine schadlichen, tieffre-
quenten Gerauschimmissionen zu erwarten. Mit einer Einhausung des Anlieferungsbe-
reiches oder &hnlich wirksamer MaBBnahmen kénnen die Immissionsschutzrichtwerte fr
Allgemeine Wohngebiete im Plangebiet eingehalten werden. Weitere Schallschutzmaf3-
nahmen sind nicht erforderlich. Naheres zu den vorgenannten SchallschutzmaBnahmen
einer Einhausung oder ahnlich wirksamer MaBnahmen werden im Durchflihrungsvertrag
geregelt.

Schienenldrm

Im Rahmen des oben genannten Gutachtens wurden die zu erwartenden Gerau-
schimmissionen, verursacht durch den 400 m entfernten Schienenverkehr, innerhalb des
Plangebietes ermittelt. Die Ergebnisse wurden nach der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ sowie nach der 16. BImSchV beurteilt.

In Bezug auf den Schienenverkehrslarm ergaben die Berechnungen, dass es durch den
Schienenverkehr an den geplanten Wohnbebauungen nachts zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte geman Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV kommt. In der nachfolgenden Grafik (Abb. 3) sind die nachtlichen Au-
Benlarmwerte durch Schienenlarmimmissionen fir das gesamte Vorhabengebiet darge-
stellt.
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Abb. 3 Gebaudelarmkarten Schienenlarm, Beurteilungspegel nachts
(Quelle: Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung eines Vorhabens- und ErschlieBungsplanes in der See-
wenjestraBe in Bremen Projekt, T&H Ingenieure, Bremen)

Wie aus der Grafik erkennbar, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Grenzwerte der 16. BImSchV fur Allgemeine Wohngebiete nachts um 11 dB(A) bzw. um
7 dB(A) Uberschritten. Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Plangebietes
und im Interesse der angestrebten Innenentwicklung werden die Uberschreitungen der
Orientierungs- bzw. Grenzwerte fr vertretbar gehalten, wenn ein ausreichender Schall-
schutz fur Aufenthaltsrdume im Geb&udeinneren — insbesondere wahrend der Nachtzeit
— sichergestellt ist. So haben die Gutachter ermittelt, dass die Vorhabenplanung mit pas-
siven SchallschutzmaBnahmen zu keinen unvertraglichen Wohnverhaltnissen fihrt.

Die Festsetzungen zum passiven Larmschutz dienen der Gewéhrleistung von gesunden
Wohnverhéltnissen, so dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der
Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsiber und von 30 dB(A) nachts nicht Gberschritten wird.
Die passiven SchallschutzmaBnahmen wurden unter dem Kapitel C Nr. 5 ,Larm*“ be-
schrieben.

Altlasten

Im Geltungsbereich wurde ab 1967 im vorderen Gebietsteil eine Tankstelle und nach
1972 auf dem hinteren Teil des Gelédndes sukzessive ein Garagenhof errichtet.

Die Tankstelle wurde im Jahr 2011 zurlickgebaut. Das ehemalige Tankstellengelande
liegt zurzeit brach. Der Garagenhof ist noch vorhanden. Im Zuge des Riickbaus wurden
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im Untergrund Verunreinigungen durch Mineral6l-Kohlenwasserstoffe (MKW) mit Kon-
zentrationen bis zu 32.000 mg/kg TS und aromatische Kohlenwasserstoffe (BTXE) mit
Konzentrationen bis zu 54 mg/kg TS festgestellt. Die Bodensanierung wurde in Beglei-
tung eines Sachverstandigen, der bestétigt, dass die im Rahmen der durchgefiihrten
Bodenerkundung als kontaminiert ausgewiesenen Bodenbereiche als saniert bewertet
werden koénnen, durchgefihrt. Die Nachuntersuchung des Grundwassers am
07.09.2011 an der GWM 2 im Grundwasserabstrom zeigt keine nachweisbare Belas-
tung.

In einer Voruntersuchung zur Baugrunderkundung (,Geotechnische Erkundungen und
Grundungsempfehlung, Ergebnisbericht®; Dipl.-Geologe BDG Jochen Holst; Osterholz-
Scharmbeck) wurden im gesamten Plangebietsbereich Bodenproben entnommen. Hier-
bei war in einer gewonnenen Mischprobe eine Arsen- und Bleibelastung von 75 bzw.
906 mg/kg vorgefunden worden. Die Mischprobe war aus den erbohrten Auffillungs-
schichten der Bohrungen KRB 4 bis KRB 6 erstellt worden.

Um weitergehende Aussagen Uber die im Geltungsbereich des VEP 140 im Auffullungs-
material gegebenenfalls vorliegenden Schadstoffbelastungen machen zu kénnen, wurde
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum VEP 140 eine weitere gutachterliche Unter-
suchung durchgefihrt (,Orientierende Untersuchungen bezlglich schadlicher Bodenver-
anderungen und Altlasten; ifab Ingenieurbtro fir Altlasten und Bodenschutz Dipl.-Ing.
Jorn Pesel; Bremen). Im Rahmen dieser orientierenden Untersuchungen wurden zusatz-
liche zwdlf Bohrungen auf dem Grundstiick abgeteuft. Es zeigte sich, dass im Bereich
des Garagenhofes unterhalb der Pflasterung oberflaichennahe schwarze Sande in
Schichtstarken bis zu 0,40 m vorliegen, die deutlich erhéhte Schwermetallgehalte auf-
weisen. In diesen schwarzen Sanden liegen Arsengehalte bis zu 140 mg/kg, Bleigehalte
bis zu 3.900 mg/kg, Chromgehalte bis zu 230 mg/kg und Nickelgehalte bis zu 280 mg/kg
vor. In der Bohrung Se B11 wurde in entsprechender Tiefenlage der schwarzen Sande
eine ebenfalls aufféllige, hier jedoch rostfarbige Sandlage (mit Beimengungen an Metall-
teilen und Schlacke) vorgefunden, die ebenfalls mit 60 mg/kg Arsen und 780 mg/kg Blei
erhéhte Schwermetallgehalte aufwies. Das Gutachten empfiehlt, diese bereits optisch
sehr gut zu erkennenden Sandschichten im Rahmen der Baufeldfreimachung auszu-
bauen, zu separieren und zu entsorgen. Hierbei sollte dringend darauf geachtet werden,
dass die kontaminierten Sande méglichst nicht mit den unbelasteten Sanden vermengt
werden.

Die Ubrigen aus der Aufflllung im Bereich des Garagenhofes entnommen Mischproben
wiesen lediglich Schadstoffgehalte auf, die unterhalb der Prifwerte fir Kinderspielfla-
chen lagen. Bei der geplanten Umnutzung zur Wohnbauflache kénnen diese Materialien
auf der Flache verbleiben.

Die in der Einzelprobe im Bereich des Garagenhofes enthommene Einzelprobe 8B (Ent-
nahmetiefe 0,06-0,40) mit einem BaP-Gehalt von 0,7 mg/kg (> Prifwert Kinderspielfla-
che) wirde beim Ausbau und der Separierung der schwarzen Sande (inkl. der rostfar-
benen Sande) ebenfalls ausgebaut und entsorgt werden.

Im &stlichen Randstreifen wurden in zwei Proben aus den Bohrungen Se B4 und SeB5
mit 370 bzw. 230 mg/kg Bleibelastungen oberhalb des Prifwertes der BBodSchV fir
Kinderspielflachen vorgefunden. Da im &stlichen Bereich mdglicherweise Spielplatze an-
gelegt werden sollen, wird vorsorglich empfohlen, den aufgefiliten Boden in diesem Be-
reich bis in 1,00 m Tiefe auszubauen und zu verwerten sowie unbelastete Béden wieder
einzubauen.
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AuBerdem wurde im Bereich der ehemaligen und sanierten Tankstelle in der Bohrung
Se B2 in 2,00-2,70 m Tiefe eine BTEX-Belastung von 1.182 mg/kg und 1.200 mg/kg
MKW vorgefunden. Im unter dieser Probe anstehenden Auelehm in 2,70-3,00 m Tiefe
waren lediglich 55 mg/kg MKW und 17 mg/kg BTEX vorhanden. Es ist durchaus méglich,
dass nach Sanierungen von Tankstellengelanden Restmengen der tankstellenbiirtigen
Belastungen meist kleinrdumig verbleiben. Da fir die Griindung der zukinftigen Ge-
baude im Bereich der ehemaligen Tankstelle vermutlich die vorhandenen Weichschich-
ten ab ca. 2,50 m u. GOK ausgekoffert und gegen tragfahige Bodenarten ausgetauscht
werden, wird empfohlen, dabei angetroffene offensichtlich mit tankstellenbirtigen
Schadstoffen belastete Béden auszubauen, zu separieren und zu entsorgen bzw. einer
biologischen Behandlung zuzufihren.

Die oben beschriebenen Empfehlungen zum Ausbau der kontaminierten schwarzen
Sande, der Aufflllung im éstlichen Randstreifen und der mit tankstellentypischen Schad-
stoffen belasteten Boden im Bereich der ehemaligen Tankstelle ist dabei gutachterlich
zu Uberwachen und zu begleiten.

Die fur eine Wohnnutzung erforderliche Bodensanierung sowie die entsprechende gut-
achterliche Begleitung und Dokumentation der SanierungsmaBnahmen sind im Durch-
fihrungsvertrag vereinbart und damit gesichert worden.

Boden

Die natirliche Gelandehdhe des Planungsgebietes liegt etwa zwischen 3,5 m bis
5,5 mNN. Im Plangebiet liegen mdglicherweise Auffillungen unbekannter Machtigkeiten
vor, die in der Regel aus Sanden bestehen. Als jlingste geologische Schicht stehen zu-
nachst Fein- bis Mittelsande der Bremer Dlune in M&chtigkeiten zwischen 1 und 3 m an.
Unter der Basis der Dinensande lagern Schluffe und Tone in Machtigkeiten von 1,5 m
bis 2 m, ortlich kénnen Uber 2 m erreicht werden und es kénnen Torflagen enthalten
sein. Wegen dieser Weichschichtenlage muss der Untergrund als ,stark setzungsemp-
findlich* eingestuft werden; die Tragfahigkeit ist ,sehr gering® bis ,gering“. Unter den ho-
lozdnen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-Kalt-
zeit. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. lhre Basis wird in Tiefen
ab —15 mNN (= tiefer als 18 m u. GOF) durch die bindigen Lauenburger Schichten ge-
bildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Stichtagsmessungen (2015) ergaben Grundwasserstdnde um ein
mNN; Hbéchststande sind bei 1,5 mNN zu erwarten. Das Grundwasser fliet nach Nord-
osten.

Fazit

Der Umweltzustand im Plangebiet wird sich bei Durchfiihrung der Planung gegenlber
der Nicht-Durchfiihrung (Beibehaltung des Status-Quo) geringfligig verandern. Mit dem
Rickbau des bestehenden Garagenhofes sowie der Entsiegelung von Flachen ist damit
zu rechnen, dass sich bei einer Durchflihrung der Planung positive Effekte auf die Bo-
denfunktionen sowie die mikroklimatischen Verhaltnisse einstellen.

Sonstige Umweltbelange, mit Ausnahme der dargestellten Belange des Immissions-
schutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Umweltbelangen sind Uber die oben genannten Darstellungen hinaus nicht be-
kannt.
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E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen
Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchflihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorha-
ben im Plangebiet auf eigene Kosten zu verwirklichen. Auch die Kosten flr die Sondie-
rung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Vorhabentrégerin zu tragen.
Wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass
der Stadt Bremen Kosten entstehen kénnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen
hat.
2.  Genderprifung
Als Wohngebaude sowie als Arbeitsort kommt das Vorhaben fur Frauen, Méanner und
Diverse gleichermaBen in Frage. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine
genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.
Far Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner
Bremen,
Buroinhaber
Far die Vorhabentragerin:
Waller Beschaftigungs- und Qualifizierungs-
gesellschaft GmbH gemeinnitzig (WaBeQ)
Bremen,
Geschaftsfuhrer
Anlagen:

Anlage 1: Lageplan; Verfasser: Sieber Architekten BDA, Bremen
Anlage 2: Baumassenperspektiven; Verfasser: Sieber Architekten BDA, Bremen
Anlage 3: Baumliste SeewenjestraBBe 77-97; Verfasser: Vermessungsbiro Horst, Bremen

Anlage 1: Lageplan, ohne Maf3stab
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Die in roter Farbe dargestellten Baume werden durch das Neubauvorhaben in der
SeewenjestraBe Uberplant.

Anlage 2: Baumassenperspektiven
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Anlage 3: Baumliste SeewenjestraBe 77-97

Nr. Art Stammumfang | Kronenradius | Bemerkung
1 Laubbaum 1,19 1,4
2 Laubbaum 1,30 6,5
3 Laubbaum 1,54 7,0
4 Laubbaum 1,61 5,0
5 Laubbaum 1,50+1,69 7,0 2 stammig
6 Eiche 1,01 5,2
7 Buche 1,25 5,0
8 Eiche 1,32 5,0
9 Eiche 0,84 3,3
10 Eiche 1,26 8,5
11 Eiche 1,00 4,0
12 Laubbaum 0,80 6,0
13 Laubbaum 1,03 6,3
14 Eiche 1,23 6,4
15 Eiche 0,71 2,7
16 Eiche 1,14 5,7
17 Laubbaum 1,11 4.5
18 Laubbaum 1,38 6,2
19 Laubbaum 0,88 5,1
20 Buche 0,73 5,5
21 Buche 1,12 5,6
22 Buche 0,78 2,8
23 Eiche 1,23 7,3
24 Laubbaum 1,55+1,70 6,3 2 stammig
25 Eiche 0,93 4.2
26 Buche 0,91 3,5
27 Buche 1,04 4,7
28 Buche 0,97 5,8
29 Laubbaum 0,93 5,5
30 Laubbaum 0,59 5,0
31 Laubbaum 0,70 4.5
32 Laubbaum 1,67 8,6
33 Eiche 1,99 9,2
34 Eiche 1,79 6,6
35 Eiche 1,35 5,3
36 Eiche 1,07 4,2
37 Eiche 1,25 5,6
38 Nadelbaum 1,14 6,9
39 Nadelbaum 0,95 5,5
40 Nadelbaum 1,25 3,5
41 Eiche 1,37 7,2
42 Eiche 1,38 7,2
43 Laubbaum 0,67 3,7
44 Laubbaum 0,75 4,3
45 Laubbaum 0,32 2,0
46 Eiche 1,42 5,7
47 Eiche 1,04 5,4
48 Obstbaum 0,27 2,8 4 stdmmig
49 Buche 0,66 + 0,76 3,9 2 stdmmig
50 Laubbaum 0,46 2,9
51 Eiche 0,74 2,1
52 Eiche 0,72 2,1
53 Eiche 0,78 3,1
54 Buche 0,80 3,9
55 Eiche 0,92 45
56 Buche 0,61 2,8
57 Eiche 0,77 4,0
58 Eiche 0,63 3,0
59 Buche 0,62 3,4
60 Eiche 0,98 45
61 Eiche 1,06 6,0
62 Laubbaum 1,03 4.5
63 Laubbaum 1,02 4.7
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64 Eiche 1,80 7,2

65 Laubbaum 0,73 3,4

66 Eiche 1,25 3,3

67 Laubbaum 0,78 3,5

68 Laubbaum 1,27 6,0

69 Laubbaum 1,43 6,5

70 Laubbaum 1,33 7,8

71 Laubbaum 1,20 5,5

72 Birke 1,48 4,2

73 Laubbaum 2,34 8,1

74 Laubbaum 2,58 7.1

75 Nadelbaum 0,45 2,6

76 Laubbaum 0,55 2,9

77 Laubbaum 0,44 3,2

78 Laubbaum 0,30 + 0,57 3,0 4 stammig
79 Laubbaum 0,45 + 0,65 3,0 3 stAmmig
80 Laubbaum 1,26 + 0,90 6,8 2 stdmmig
81 Laubbaum 0,72 4,5

82 Pappel ca. 4,4 4,7 n. zgl. Stammumfang nur geschétzt

Die in Fettdruck dargestellten Baume werden durch das Neubauvorhaben in der
SeewenjestraBe Uberplant.
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Bremen, den 17.09.2018

Dipl.-Ing H. Horst
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

(§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313 - 64 --1)
©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen .

Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 19.01.2018 (Geschaftsbuchnummer: 20170370). Die Planunterlage weist fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen N
Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden. | | | |
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
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Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

GRZ 0,4 Grundflachenzahl
OK 16,5 m Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmald in Metern Gber dem Bezugspunkt
BAUGRENZEN

Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fur:

St Stellplatzanlagen
Abfall Abfall
/| A Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge
E ; E i : Durchfahrt
LH4,0m Maximale lichte Durchfahrtshohe in Metern

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb seines
Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aulder
Kraft.

2. Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen

der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchflhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

3. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e  Gartenbaubetriebe sowie
e  Tankstellen.
4. Die Bezugshdhe fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist der in der

Planzeichnung gekennzeichnete Hohenbezugspunkt (Bz. 2,94 m G.NN).

5. Im Plangebiet sind Kfz-Stellplatze und Abfallsammelstellen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie in den dafur festgesetzten Flachen
zulassig.

6. Schallschutz

6.1 Innerhalb des Bereichs zwischen der Seewenjestralle und der parallel
angrenzenden Baugrenze ist mit Verkehrslarmwerten nachts von 45 dB(A) bis
48 dB(A) zu rechnen. Hier ist in zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen
durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung, Grundrissgestaltung) sicherzustellen, dass der Mittelungspegel
von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

6.2 Nordostlich der parallel zur Seewenjestral’e verlaufenden Baugrenze ist nachts
mit Verkehrslarmwerten von 50 dB(A) bis 56 dB(A) zu rechnen. Hier ist in zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche
Malinahmen (z.B. durch schallgedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen,
dass der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht
Uberschritten wird.

6.3 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen der Nummer 6.1-6.2 hat im
Einzelfall zu erfolgen.

7. Die festgesetzte Gebaudehdhe (OK) kann um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.
Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe (OK) ist fiir untergeordnete
technische Aufbauten, Treppenausstiege sowie flr Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie zulassig, wenn diese die maximale Gebaudehdhe um nicht mehr
als 1,5 m Uberschreitet und um mindestens 2,0 m von der Gebaudeaulienkante
des obersten Geschosses abrtickt.

8. Die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude ist statisch so
auszubilden und die erforderliche Bautechnik so zu gestalten (z.B. durch
Verlegung von Leerrohren und Platzhalter zur Positionierung von Technik-
anschlissen), dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtraglich
maglich ist.

9. Flachdacher von Hauptgebauden sind mindestens zu 80 % zu begrinen. Hiervon
ausgenommen sind Flachen fur die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie, Klima- und Liftungsanlagen sowie flr Fahrstuhliberfahrten.

HINWEISE

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

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

Im Plangebiet sind vorraussichtlich keine archaologische Bodenfundstellen
vorhanden. Sollten bei Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet
dennoch archaologische Bodenfunde gemacht werden, ist unverztglich die
zustandige Behorde fur Landesarchaologie der Freien Hansestadt Bremen
zu informieren und zu beteiligen.

@ Héhenbezugspunkt mit Hohenangabe in Metern tber
Bz 2,94 m a.NN Normalnull (informatorisch)

RECHTLICHE GRUNDLAGEN
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 140
(zugleich Vorhaben- und Erschlieldungsplan)

far die Errichtung von Wohngebauden, an der
Seewenjestralde, zwischen der Weichselstralde, der
Bromberger Strale und der Lissaer Stralde in
Bremen-Gropelingen

(Bearbeitungsstand: 25.03.2019)

Fur Entwurf und
Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Stadt- und Regionalplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71

28203 Bremen

Bremen, den .....................

Vorhabentragerin: Waller Beschaftigungs- und
Qualifizierunggesellschaft GmbH
gemeinnutzig (WaBeQ)

Waller Heerstralte 56

28217 Bremen

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
17/0] 1 o ERRRRRRRRRI IS .eveiiiiiiiiiiis offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag .....ooeeeeeiie

Der Plan hat im Ortsamt West vom ............... bis ... offentlich ausgelegen.
Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ....oooeeei

Beschlosssen in der Sitzung
des Senatsam ...................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtblrgerschaftam ...................

Direktor bei der
Bremischen Burgerschaft

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

Planung: Freimuth

Bearbeitet: Kettler (BPW baumgart+partner)
25.03.2019 (A.n.e.6.A))

Verfahren: Holstein
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