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(Offentliche Auslegung)

I Sachdarstellung

A Problem

Die ca. 3,2 ha grol3e Brachflache der historischen Tauwerkefabrik in Bremen-Grohn
soll fir Wohnbauzwecke genutzt werden. Nach dem Riickbau des Betriebsgel&ndes
und der Bodensanierung im Jahre 2007 verfolgte die Eigentimerin verstarkt die
Vermarktung dieser Flache als neu zu erschlieendes Wohnbauland. Bereits inner-
halb der Wohnungsbaukonzeption 2009 der Stadtgemeinde Bremen war die Brach-
flache als Konversationsstandort fir den Wohnungsbau in Bremen-Nord aufgefihrt.

Nach wie vor stellt sich die Flache planungsrechtlich mit Ausnahme einzelner Rand-
bereiche als sogenannter Aul3enbereich im Innenbereich gemafl? § 35 BauGB dar
und kann nur im Wege der verbindlichen Bauleitplanung fur eine Bebauung vorbe-
reitet werden.



Die Grundlagen fir ein erstes stadtebauliches Bebauungskonzept, auf dessen Ent-
wurfszielsetzungen die bisherigen Beteiligungsschritte (frihzeitige Behdrden- und
Offentlichkeitsbeteiligung) des Bauleitplanverfahrens 1243 im Jahr 2013 erfolgten,
wurden im Jahr 2012 durch ein stadtebauliches Gutachterverfahren im Auftrage der
Grundstuckseigentimerin geschaffen (s. Anlage 1). An letzterem waren auch Vertre-
ter des Vegesacker Beirates beteiligt.

Nachdem der mehrjahrige Versuch der Vermarktung auf Grundlage des 2012 erar-
beiteten stadtebaulichen Entwurfes nebst vertraglicher Regelungen nicht erfolgreich
verlief, optionierte der aktuell in Rede stehende Investor die Flache und bot sich un-
ter modifizierten Rahmenbedingungen fir eine Entwicklung des ehem. Tauwerkge-
landes an.

Gleichzeitig nahm der Bremer Senat das Projekt tber die Bedeutung einer Pilotfla-
che im Rahmen des ,Bindnisses fur Wohnen* hinaus auf Empfehlung der Verwal-
tung mit Beschluss vom 15.12.2015 mit einer Zielzahl von bis zu 150 Wohneinheiten
auch in das ,Sofortprogramm Wohnungsbau*“ auf.

Dieser wohnungsbaupolitischen Bedeutung soll mit Wiederaufnahme und Abschluss
des Bauleitplanverfahrens nach zwischenzeitlich erfolgter Abstimmung der stadte-
baulichen, wohnungswirtschaftlichen und grunplanerischen Qualitditen Rechnung
getragen werden.

Aktuell beinhaltet das Projekt insgesamt 105 WE (davon 21 zur bautragerfreien
Vermarktung vorgesehene Einfamilienh&user, 8 Doppelhaushélften, 31 Reihenh&au-
ser und 45 Geschosswohnungen). Mit Blick auf das Sofortprogramm Wohnungsbau
des Bremer Senats ist eine Mindestzahl von 100 — 110 Wohneinheiten zu erreichen.
Diese Festschreibung kann im vorliegenden Bebauungsplan nicht erfolgen, er macht
nur ein Angebot zur Ausnutzung des geschaffenen Baurechts.

Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es han-
delt sich um einen Plan der Innenentwicklung zur Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen. Abschluss erganzender vertraglicher Regelungen. Zum Planinhalt wird auf die
Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
08.11.2012 beschlossen, fur das Plangebiet den Bebauungsplan 1243 aufzustel-
len.. Dieser wurde am 14.11.2012 ortsiblich bekanntgemacht.

Die zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses guiltige FNP-Darstellung von
Gewerbeflachen liel3 eine parallele Berichtigung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich erscheinen, die mit Abschluss der FNP-Gesamtfortschreibung im Jahr
2015 obsolet wurde. Die aktuelle Flachennutzungsplandarstellung ist als Anlage 2
beigefugt.

Beschleunigtes Verfahren gemaf §13a BauGB

Der zur Aufstellung vorgesehene Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen der ehemaligen ,Bremer Tauwerke” in Grohn. Es handelt es
sich insoweit um eine MalRnahme der Innenentwicklung mit einer Uberbaubaren
Grundstucksflache von weniger als 2 ha. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des § 13a BauGB sind gegeben, insbesondere da das Gebiet ringsum von Bebau-
ung umgeben ist.



Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Zum Bebauungsplan 1243 ist am 28.05.2013 vom Ortsamt Vegesack eine frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung durchgefiihrt worden. Im Rahmen dieser Einwohnerver-
sammlung sind die Burgerinnen und Burger Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der zum damaligen Zeitpunkt giltigen Planung tberarbeiteten Wettbewerbs-
planung (Anlage 2) sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet worden.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Birgerinnen und Birger zu der beabsichtigten Pla-
nung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand einge-
hender Prifung bei der weiteren Planentwicklung wurden. Das Protokoll der Ein-
wohnerversammlung vom 28.05.2013 ist als Anlage beigeflgt.

Anlasslich der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit wurden zwei schriftliche
Stellungnahmen vorgelegt, die in der Folge ebenfalls der Prifung zugefuhrt wur-
den. Diese Stellungnahmen (vollstandige wortliche Wiedergabe) sowie deren emp-
fohlene Behandlung sind dieser Vorlage als Anlage beigeftigt.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der berthrten Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer Sitzung am 17.
April 2013 im Bauamt Bremen-Nord durchgeftihrt. Dabei wurde Uber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Rickfragen
wurden beantwortet und Hinweise in die Planung aufgenommen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 2 BauGB soll gem. § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung
erfolgen.

Anpassung der Planungsziele

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 1243 vom 8.11.2012 beinhaltete
nachfolgende Planungsziele:

e Ausweisung eines Wohngebiets mit den notwendigen ErschlieRungsflachen
e Losung des ruhenden Verkehrs innerhalb des neuen Quartiers

¢ Anbindung an das vorhandene Straldennetz ohne Stérungen der vorhandenen
Strukturen, Herstellung von fu3laufigen Durchwegungen und Verknipfungen
sowie durchgehenden Radwegeverbindungen

¢ Differenzierte Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der Nutzung mit dem
Ziel der stadtebaulichen Qualitatssicherung nach den Leitideen des Preistréa-
gerentwurfes ,Grohner Griin®

e Berlicksichtigung der Aspekte des nachhaltigen Bauens im Stadtebau, wie bei-
spielsweise Prifung einer gemeinsamen Warme- und Warmwasserversorgung
fur das Quartier (Warmenetz) und der weiteren energetischen Aspekte

e Berlicksichtigung der umgebenden Bebauungsstruktur insbesondere in Bezug
auf die Hohenentwicklung der Gebaude

e Bericksichtigung der Aspekte des sozialen Wohnungsbaus

Bis auf die stadtebauliche Ausrichtung nach den Leitideen des Projektentwurfs
Grohner Grun, der bedingt durch eine erfolglose Vermarktung in Abstimmung mit
dem derzeitigen Projektentwickler abgewandelt wurde, behalten im Wesentlichen al-
le Planungsziele ihre Gltigkeit.



Analog zum damaligen Ergebnis des Gutachterverfahrens legt aber auch der neue
Entwurf eine vergleichbare Dichte und Mischung an Wohnangeboten zugrunde und
versucht in klassischerer Verteilung 6ffentlicher, halboffentlicher und privater Raume
und (Gran)-flachen einen zeitgemalien und ortstypischeren Quartiersansatz mit ei-
nem in ErschlieBungs- und Griunstruktur angelegten, strukturellen Verweis auf die
Geschichte des Ortes als Reeperbahn.

Entsprechend soll dieses Planungsziel wie folgt neu formuliert werden:

o Differenzierte Festsetzungen uber die Art und das Mafl? der Nutzung mit dem Ziel
der stadtebaulichen Qualitatssicherung und Sicherung einer Mindestanzahl diffe-
renzierter Wohnangebote nach den Leitideen des Entwurfs ,, Tauwerkquartier*.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem Investor soll gemaf § 11 BauGB vor Abwagung der Auslegungsergebnisse
mit Bericht der Deputation (Planreife) ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen wer-
den. Dieser ist in Abstimmung und kann seitens der Verwaltung insbesondere fol-
gende Regelungsinhalte vorsehen:

- Ubernahme aller mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens verbunde-
nen Kosten durch den Projektentwickler (Kosten der Bauleitplanung / Freiraum-
planung inkl. Gutachten).

- Verweis auf eine zu treffende, vertragliche Regelung zwischen Projektentwickler
und Amt fur Stral3en und Verkehr zur gesicherten Erschlieung (Verkehr, Ver- &
Entsorgung) des Gebietes auf Kosten des Projektentwicklers (Erschlie3ungsver-
trag / Kanalbauvertrag).

- Sicherung der zeitgleichen Herstellung von 25 % geférdertem Wohnungsbau be-
zogen auf die sich aus der Entwicklung des Plangebiets ergebende Zahl von
Wohneinheiten (mind. 105 WE).

- Herstellung und Kostentibernahme fur Pflanzungen gemaf griinordnerischem
Fachbeitrag als Anlage zum Vertrag.

- Rechtliche Sicherung der 6ffentlichen Durchwegung zur Friedrich-Humbert-
Straf3e im Nordwesten des Plangebietes.

- Vereinbarungen Uber klimaschutzpolitische Qualitaten der Siedlung

- Ausfiihrungs-/ Umsetzungsfristen.

- Vertragsstrafen zur Sicherung der planerischen Zielsetzungen / 6ffentlichen Be-
lange.

- Vertragliche Verpflichtung des Investors zur Mitwirkung an einer schalltechni-
schen Ertlichtigung der Backerei in der Friedrich-Humbert-Straf3e 106a.

- Vertragliche Regelungen in Bezug auf die Gestaltung und Integrierung des
Blockheizkraftwerkes (BHKW) in das neue Wohngebiet.

- Vertragliche Verpflichtung des Investors tber die Herstellung und Kostenuber-

nahme der Vorgartenzonen der siidlichen Reihenhéauser incl. Grinpflanzungen,
Pflasterung und Errichten der Nebenanlagen.

Dieser stadtebauliche Vertrag wird der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft im Rahmen der weiteren Beschlussfas-
sung (Bericht der Deputation) vorgelegt.
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Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom Inves-
tor zu tragen. Im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbeseitigung inner-
halb des Planbereiches ist nicht auszuschlieen, dass der Stadtgemeinde Bremen
Kosten entstehen koénnten. Die daftr erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nicht zur vollstadndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen —
entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genom-
men, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en
hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes
1243 ansonsten keine unmittelbaren Kosten. Diese Kosten werden vom Projektent-
wickler getragen. Mit Uberlassung der vorgesehenen offentlichen Verkehrsflachen
und Grinflachen geht die Baulast auf die Stadt Gber und erzeugt Unterhaltungskos-
ten. Art und Maf3 sind mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

Gender-Prifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung
gleichermal3en an Frauen und Manner. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plan-
gebietes begiinstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbar-
keit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung der Geschlechter zugutekommt.

Energetische Aspekte

Das ,Tauwerkquartier” soll nach Absicht des Projektentwicklers Bremens erste Kili-
maschutzsiedlung werden und mit diesem Alleinstellungsmerkmal umweltbewusste
Eigentimer und Mieter ansprechen. Ausgehend von einer durch den Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr im Jahr 2014 geftrderten Potenzialstudie ist eine zentrale
Energie- und Stromversorgung des Gebiets durch ein Blockheizkraftwerk mit An-
schlusszwang innerhalb des Quartiers geplant. In einem Contracting-Modell werden
die Grundstiickseigentiimer Miteigentimer am Nahwarmenetz und mittelfristig auch
an der gemeinschaftlichen Nahwéarmezentrale. Eine Sicherung der energetischen
Aspekte kann im stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Realisierung eines neuen Wohngebietes auf der bislang als ,,Grohner Grin®
zwischengenutzten Flache erfolgt eine kontrollierte Besetzung der Brache somit eine
Erhohung der sozialen Kontrolle. Der Bebauungsentwurf wird im Rahmen der an-
stehenden Tragerbeteiligung auch unter den Aspekten der stadtebaulichen Krimi-
nalpravention nochmals abgestimmt.

Barrierefreiheit

Die Topographie des Areals und die geplante verkehrliche ErschlielBung des Plan-
gebietes als héhengleich ausgebaute Mischverkehrsflache ermdglicht eine barriere-
freie ErschlieBung der Gebaude. Innerhalb des neuen Quartiers sind Geschossbau-
ten mit barrierefreien Wohnungen geplant. Die entsprechenden Vorgaben erfolgen
aus dem abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag und oder gesetzlichen Rege-
lungen.

Abstimmung

Der Beirat Vegesack hat in seiner Sitzung vom 7. Mai 2013 einstimmig beschlossen,
dass der Griinzug, der den ehem. Verlauf der Reeperbahn nachvollzieht, wie in der
Ursprungsplanung wieder in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen ist.



Zu diesem Beschluss nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Mit Abschluss der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2015
wurde die parallel zur verbindlichen Bauleitplanung angestoRene 40. Anderung des
Flachennutzungsplanes obsolet. Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das
Plangebiet Wohnbauflache mit dem Ziel einer strukturellen Durchgrinung i. S. des
Beschlusses dar.

Die Verwaltung hat auf dieser Grundlage vom aktuellen Projektentwickler einen
grinordnerischen Fachbeitrag eingefordert, der unter wirtschaftlich angemessenen
Aufwendungen die Zielsetzungen der Quartiersdurchgriinung und Reminiszenz an
die Ortsgeschichte verfolgt. Der Beirat Vegesack wurde zuletzt am 10.11.2016
mundlich durch das Bauamt Bremen Nord und den Investor tUber die wesentlichen
Ziele und Zwecke der modifizierten Planung und die geplante weitere Entwicklung
unterrichtet und hat diese zustimmend zur Kenntnis genommen.

Dem Ortsamt Vegesack wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage Uber-
sandt.

Il Beschlussvorschléage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes 1243 fiir ein Gebiet in Bremen -
Vegesack zwischen Fritz-Tecklenborg-Stral3e, Friedrich-Humbert-StralRe, Lesum-
stralRe, Grohner Reeperbahn, Auf dem Hilsen und Tauwerkstral3e (Bearbeitungs-
stand: 14.11.2016) einschlieB3lich modifizierten Planungszielen und Begriindung zu.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 1243 fiir ein
Gebiet in Bremen - Vegesack zwischen Fritz-Tecklenborg-Stral3e, Friedrich-
Humbert-Stral3e, Lesumstral3e, Grohner Reeperbahn, Auf dem Hilsen und Tau-
werkstral3e (Bearbeitungsstand: 14.11.2016) einschlief3lich Begriindung offentlich
auszulegen ist.

Anlagen

- Begriindung

- Stadtebauliches Konzept ,Grohner Grin“, Planungsstand Mai 2013

- Auszug Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen, 2015

- Stadtebauliches Konzept Tauwerkquartier, Stand 8.11.2016 (informatorisch)

- Protokoll der Einwohnerversammlung

- Stellungnahmen der Offentlichkeit (Achtung Datenschutz: Nur zur internen Verwen-
dung geeignet!)

- Bebauungsplanentwurf 1243 (Bearbeitungsstand 14.11.2016)




Begrindung zum

Bebauungsplan 1243

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack
zwischen

- Fritz-Tecklenborg-Stralie
- Friedrich-Humbert-Strale
- Lesumstralle

- Grohner Reeperbahn

- Auf dem Hilsen

- Tauwerkstralle
A Plangebiet
Al Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grohn und hat eine GréRe von ca. 3,2 ha. Es
liegt stdlich der Friedrich-Humbert-StraRe und grenzt an seiner Sidseite an die Tau-
werkstraBe an. In Ost-West-Richtung erstreckt sich das Gebiet zwischen dem Be-
triebsgelénde eines Textilunternehmens und der Lesumstral3e im Osten. Das Gebiet
stellt den gerdumten und brachliegenden Teil der historischen Tauwerkefabrik in Grohn
dar. Es ist unbebaut und mit Rasen bewachsen.

Im Norden, Osten und Siden ist das Plangebiet tberwiegend von Kleinteiliger Wohn-
bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern umgeben. Westlich des Plangebietes
schlie3t sich der Gewerbestandort der Firma “Kleine Wolke* an. Ein vorgelagerter
Larmschutzwall entlang der Grundstlicks- und Geltungsbereichsgrenze trennt die Be-
triebsflachen vom geplanten Neubaugebiet. In der Friedrich-Humbert-Stral3e bestehen
neben der Wohnbebauung auch gewerbliche Nutzungen und Nahversorgungseinrich-
tungen, wie z.B. eine Béackerei, Fleischerei und ein Supermarkt.

Uber die Bushaltestelle "Schonebecker StraRe" ist das Plangebiet an den OPNV ange-
bunden. Hier verkehren drei Buslinien in die Richtungen Bahnhof Vegesack und Bahn-
hof Burg. Uber die Busverbindungen besteht ein Anschluss an die Regionalbahn-Linie
RS1 mit Anbindung an die Bremer Innenstadt.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und fallt von Norden nach Siden um ca.
30 — 80 cm ab. Es befindet sich in privatem Eigentum.

Historisch wurde das Gebiet als Reeperbahn genutzt, deren Griindung auf das Ende
des 18. Jahrhunderts durch den Reepschlager Claus Hinrich Michelsen zurlickgeht. Mit
dem Aufstieg der bremischen Seefahrt im 19. Jahrhundert wuchs das zunachst in der
Familientradition gefiihrte Unternehmen C.H. Michelsen zu der Aktiengesellschaft
"Bremer Tauwerk AG". Um 1905 beschéftigte der Betrieb ca. 500 Arbeiter und versorg-
te die Seeschifffahrt und Wirtschaft mit Tauen, Seilen, Garnen und Bindfaden. Von
1937 bis in die frihen Nachkriegsjahre um 1950 entwickelte sich der Grohner Standort
zur grofdten Tauwerkefabrik in Europa. Zu dieser Zeit wurde auch die Vegesacker He-
ringsflotte mit Netzgarn und Spezialtauwerk aus Grohn versorgt. Seit dem Ende der
1960er Jahre wurde die Produktion verstarkt auf die Herstellung von Webteppichen
und Badtextilien umgestellt und der Markenname ,Kleine Wolke" entwickelt. Seit der
Einstellung / Verlagerung der Produktion im Jahre 2003 und dem Abbruch der alten
Fabrikgebaude im Jahr 2007 liegt das Gelande brach.
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Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt seit der nach Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes 1243 verabschiedeten Gesamtfortschreibung im Jahr 2015 fir das
Plangebiet eine Wohnbauflache mit einem zentral gelegenen Griinstreifen dar. Mit der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht der Bebauungsplan der Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes. Die abstrakte Darstellung einer zentralen Grin-
flache folgte dem Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens (2012). Ihr soll
im Rahmen des integrierten Freiraumkonzeptes durch die Festsetzung o6ffentlicher und
privater Grinflache sowie Baumpflanzungen entlang der zentralen ErschlieBungsachse
gefolgt werden.

Fur das Gebiet liegt bislang kein Bebauungsplan vor, die Beurteilung von Bauvorhaben
richtet sich bisher nach den 88 34 und 35 Baugesetzbuch (BauGB).

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist die bestandige Nachfrage nach Wohnraum in Bremen-Nord,
Uberwiegend in Form von Einfamilienhausern. Zudem ist Anlass der Planung, dass ei-
ne ehemals gewerblich genutzte und heute brachliegende Flache in stadtebaulich inte-
grierter Lage im Stadtteil Vegesack nachgenutzt werden kann. Da das Plangebiet auf-
grund seiner Lage und seiner glnstigen infrastrukturellen Ausstattung fir den Woh-
nungsbau gut geeignet ist, wurde bereits am 08.11.2012 ein Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan 1243 mit der Zielsetzung der Entwicklung eines Wohngebietes ge-
fasst.

Die Grundlagen fir ein erstes Bebauungskonzept wurden im Jahr 2012 durch ein stad-
tebauliches Gutachterverfahren im Auftrag der Grundstiickseigentimerin geschaffen.
Nachdem der mehrjahrige Versuch der Vermarktung auf Grundlage des 2012 erarbei-
teten stadtebaulichen Entwurfes nebst vertraglicher Regelungen nicht erfolgreich ver-
lief, wurde im Jahr 2016 ein neues stadtebauliches Konzept erstellt, das nun als Pla-
nungskonzeption Grundlage des Bebauungsplanes 1243 ist.

Der Bremer Senat hat die Standortentwicklung uber die Bedeutung einer Pilotflache im
Rahmen des "Bindnisses fur Wohnen" hinaus im Dezember 2015 in das "Sofortpro-
gramm Wohnungsbau" aufgenommen. Dieser wohnungsbaupolitischen Bedeutung
soll mit dem Bebauungsplan 1243 Rechnung getragen werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit unterschied-
lichen Gebaudetypologien und Wohnmodellen, die sich auf Einzel-, Doppel und Rei-
henhauser sowie Geschosswohnungsbau verteilen. Die Planung umfasst nach dem
derzeitigen Planstand voraussichtlich 105 Wohneinheiten. Mit Blick auf das Sofortpro-
gramm Wohnungsbau des Bremer Senats ist eine Mindestzahl von 100 — 110
Wohneinheiten zu erreichen.

Im Rahmen der Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin zu sichernden
sozialen Wohnraumférderung werden mindestens 25 v.H. der innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes entstehenden Wohneinheiten unter Inanspruchnahme
von Wohnraumforderungsmitteln erstellt und als Sozialwohnungen zur Verfigung ge-
stellt, davon 20% fur Wohnungsnotfélle. Diese geférderten Wohnungen sollen vorran-
gig als Mietgeschosswohnungsbau errichtet werden. Die geférderten Wohnungen sol-
len so im Plangebiet verortet werden, dass die Bildung von stabilen Bewohnerstruktu-
ren begunstigt wird.
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Mit der Planung werden weitere Zielsetzungen verfolgt, die zum Teil der Absicherung
in einem stadtebaulichen Vertrag bedurfen:

= Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung durch Errichtung und Anschluss an ein
Blockheizkraftwerk, das die Wohneinheiten mit Nahwarme und Strom versorgt und
die Errichtung aller Wohngeb&ude nach dem KFW 55-Effizienzhausstandard er-
maglicht.

= Anbindung an das vorhandene Strallennetz ohne Stérungen der vorhandenen
Strukturen, Herstellung von fu3laufigen Durchwegungen und Verknipfungen sowie
Radwegeverbindungen zugunsten der Quartiersvernetzung.

= Bewaltigung der Stellplatzerfordernisse innerhalb des neuen Quartiers.

= Differenzierte Festsetzungen Uber die Art und das MalR der Nutzung mit dem Ziel
der stadtebaulichen und wohnungsbaupolitischen Qualitatssicherung in Verbindung
mit besonderen Freiraumqualitdten entsprechend der aktuellen Bebauungskonzep-
tion.

= Berlcksichtigung der umgebenden Bebauungsstruktur insbesondere in Bezug auf
die Hohenentwicklung der Gebaude.

Beschleunigtes Verfahren geméaR § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu
unterstiitzen und mdglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fiir eine Revita-
lisierung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird fur eine
gewerbliche Nutzung nicht mehr bendtigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nach-
frage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert werden.
Daher soll der Bebauungsplan 1243 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung neu aufgestellt werden. Die Planung stellt ei-
ne Mallnahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nachnutzung zur
gezielten Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des Siedlungsbe-
reichs.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13 a BauGB sind gegeben. Die Planung
dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, in diesem Fall der Konversion einer Gewerbebrache, die nach erfolgreicher Bo-
densanierung einer neuen Nutzung zugefuhrt werden soll. Das Plangebiet ist dem
Sied-lungsbereich zuzuordnen, denn es ist an allen Seiten von Bebauung umfasst.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist auch mdglich, weil der Bebauungs-
plan eine Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von weniger als 2 ha zulasst und auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) Baugesetzbuch (BauGB) ge-
nannten Schutzgiter bestehen. Aufgrund der Uberbaubaren Grundflache von weniger
als 1,2 ha gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und sind demnach nicht zu kompen-
sieren. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind gleichwohl zu betrachten
und abzuwagen.

Planinhalt

Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung der nachhaltigen Schaffung von differenzierten Woh-
nungsangeboten wird fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt,
das in Teilbereiche (WA 1-7) gegliedert wird. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaf §
4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
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Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbetriebe und Tankstellen) werden fir
das Plangebiet ausgeschlossen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fiigen sich durch
ihre groR¥flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des
Plangebiets ein. Zudem fihren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den
Abendstunden, welches in diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht erwiinscht
ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in den zentralen
Versorgungsbereichen des Stadtteils angeboten werden sollen. Sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sind unzuléassig, um gewerbliche Immissionen im Plangebiet zu ver-
meiden.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und fir die
an die TauwerkstralRe angrenzende Bebauung von 0,35 festgesetzt. Hierdurch wird ei-
ne den Eigenheiten eines Wohnquartiers mit freistehenden H&usern entsprechende
Dichte erreicht, die ausreichend Freirdume fir ein durchgriintes Quartier bewahrt. Die
GRZ 0,4 liegt im zulassigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdéglichen Nut-
zungsintensitat.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan maximale Trauf- und Firsthéhen fest. So dirfen eine Firsthdhe von
9,5 m und eine Traufhthe von 6,5 m nicht Gberschritten werden. Fir den Bereich der
geplanten Reihenhauser (Hausgruppen) wird eine Firsthéhe von max. 11,0 m und eine
Traufhohe von max. 9,5 m festgesetzt. Diese Regelung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass Reihenhauser im Gegensatz zu Einzel- und Doppelhausern schmaler sind und
sich die Wohnflache Giber mehrere Geschosse entwickelt.

Die Traufhéhe beschreibt bei Flachdachern die zulassige Gebaudeoberkante. Diese
kann durch Staffelgeschosse nach landesrechtlicher Definition bis zur Obergrenze der
festgesetzten Firstlinie Uberschritten werden. Die Trauflinie wird bestimmt durch den
Schnittpunkt zwischen AuRenwandoberflache und Dachhaut.

Die zulassige Hohenentwicklung der vorgesehenen Geschosswohnungsbauten soll die
wirtschaftliche Umsetzung barrierefreier und in Teilen geférderter Wohnungen sichern.

Ausgangspunkt fir die Hohenbegrenzungen ist die Orientierung an der umliegenden
bestehenden Wohnbebauung. Bezugspunkt ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des
dem Baugrundstiick nachstgelegenen Abschnitts der offentlichen Verkehrsflache “Plan-
stralRe” bzw. fir das Baugebiet WA 5 die Tauwerkstral3e. Die Festsetzung des Bezugs-
punktes dient einer einheitlichen Hohenbestimmung der baulichen Anlagen von der
gleichen Bezugshohe aus. Die bestehende HoOhenlage und Gelandetopographie soll
soweit als maoglich erhalten werden. Die Hohenlage der o6ffentlichen Verkehrsflache
(PlanstralRe) wird daher durch eine lineare Interpolation der jeweils benachbarten in der
Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte bestimmt. Eine Abweichung von den
Bezugspunkten um +/- 0,5 m soll insoweit zulassig bleiben, als es im Ergebnis der noch
laufenden ErschlieBungsplanung technisch erforderlich ist, etwa um einen optimalen
Abfluss des Niederschlags- und Schmutzwassers sicherzustellen.

In Erganzung zur Festsetzung der Hohenlage der Verkehrsflache erfolgt im Bebau-
ungsplan dber eine ortliche Bauvorschrift auch eine Regelung zur Gestaltung des Ge-
lAndeniveaus auf den Baugrundstiicken. So sind im Plangebiet Erdanschiittungen zu
den Nachbargrundstiicken flach zu verziehen und in die nattrliche Topographie, d.h.
vorhandene Anschlusshéhen der umgebenden Bebauung, einzubinden. Die Festset-
zung dient insoweit der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte durch zu grof3e Ho-
henunterschiede benachbarter Grundstiicke mit ihnren baulichen Anlagen.

Im Bebauungsplan wird zur Begrenzung der baulichen Ausnutzung eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Diese betragt 0,6 in den Baugebieten, in denen nur eine
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Einzel- und Doppelhausbebauung zuldssig ist. Fur die Bereiche, in denen Reihenhau-
ser und Geschosswohnungsbau errichtet werden soll, ist die GFZ auf maximal 1,2 fest-
gesetzt. Damit kann hier eine gréRere Bebauungsdichte erzeugt werden. Die GFZ 1,2
liegt im Rahmen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung flgt sich das geplante Wohn-
gebiet in die umgebende Wohnbebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Anzahl der Wohnungen, Mindest-
grundstiicksgrofen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nach 8 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich an der stadtebaulichen Konzeption orientieren. Die Baugrenzen sind
so gewahlt worden, dass die Baukorper ausreichend Abstand zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen halten, aber fiir die Bauherren noch ausreichend Mdglichkeiten zur Plat-
zierung der Hauser verbleiben. Aus den Baugrenzen ergeben sich die tberbaubaren
Grundstucksflachen, deren Baufeldtiefen bei den Geschosswohnungsbauten um bis zu
rd. 3 m groRer sind.

Entlang der sidlichen Grenze der Planstral3e ist nur die Errichtung von Hausgruppen
(Reihenhéausern) zulassig. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der stadtebaulichen
Konzeption, die entlang der stdlichen Seite der Planstral3e eine raumliche Fassung der
Stral3e durch eine lineare Bebauungsstruktur vorsieht. Im sudlichen Planbereich, ent-
lang der Tauwerkstral3e und im Bereich der Wendeanlage zur Strafl3e “Grohner Ree-
perbahn“ sind nur Einzelhduser zulassig. Damit wird Bezug auf die MafR3stablichkeit der
angrenzenden Wohnbebauung genommen, die ebenfalls durch Einzelhauser gepragt
ist. Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze sind, mit Ausnahme von einem Baufeld,
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Die Bebauung nimmt damit ebenfalls Bezug zur
baulichen Umgebung. In einem ndrdlichen Baufeld sollen jedoch auch Reihenhduser
errichtet werden, um auch nérdlich der Planstral3e verschiedene Wohntypologien an-
bieten zu kdnnen.

Zur Schaffung einer der Umgebung angemessenen Dichte werden neben der Festset-
zung der Grundflachenzahl im Bebauungsplan auch MindestgrundstiicksgroRen festge-
setzt. Diese betragen fur Grundstiicke mit Einzelhdusern 460 m2 und fur Grundstlicke
mit Doppelhausern 300 m2 je Doppelhaushalfte. Mit einer Begrenzung von maximal
zwei Wohneinheiten in den Baugebieten, in denen nur Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig sind, wird der umgebenden Wohnungsdichte Rechnung getragen.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde eine verkehrliche Untersu-
chung zur Abschétzung der verkehrlichen Folgen durch das neue Wohnquatrtier fir den
Bremer Norden erarbeitet (Verkehrs- und Regionalplanung GmbH; Verkehrliche Unter-
suchung "Grohner Grin"; November 2013). Mit der Untersuchung wurde die Leistungs-
fahigkeit der Anbindung des Wohngebietes an die Friedrich-Humbert-Stral3e sowie der
benachbarten Knotenpunkte Friedrich-Humbert-Straf3e/Fritz-Tecklenborg-Stral3e/
Schonebecker Strafle und Friedrich-Humbert-Stra3e/Lesumstraf3e/Wilhelm-Boelsche-
Stral3e gepruft. Fur die Tauwerkstral3e, FloerickestralRe, Auf dem Huilsen, Lesumstral3e
und Fritz-Tecklenborg-Strale wurde der Prognoseverkehr ermittelt und der Stellplatz-
bedarf prognostiziert.

Im September 2013 erfolgte eine Bestandsaufnahme der verkehrsrelevanten baulichen
und verkehrsrechtlichen Gegebenheiten im Nahbereich des geplanten Wohngebietes.

Am 17.09.2013 wurden Verkehrszahlungen (06:00 bis 19:00 Uhr) und die Verkehrsbe-
obachtungen zum ruhenden Verkehr (u.a. durch Parkplatzbelegungen) durchgefihrt.
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Bei den Verkehrszahlungen wurden auch FuRganger und Radfahrer erfasst und der
Kfz-Verkehr nach Pkw, Motorrad, Lkw 2,8-3,5 t, Lkw 3,5-12 t, Lkw> 12 t, Lastzug und
Bus unterschieden. Die Leistungsfahigkeit wurde nach dem "Handbuch fir die Bemes-
sung von StralRenverkehrsanlagen” bewertet. Die Verkehrsprognose wurde fir den
Prognosezeitraum 2030 aufgestellt und mit einer allgemeinen Mobilitatssteigerung von
4,6 % angesetzt. Fir den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet wurden 111
Wohneinheiten angenommen.

Dem Ergebnis der verkehrlichen Untersuchungen entsprechend wird das neue Wohn-
gebiet fir motorisierten Verkehr ausschlieZlich von Norden tber die Friedrich-Humbert-
Stral3e erschlossen, so dass kein Kfz-Verkehr Uber die Wohnstraen (Tauwerkstral3e,
Grohner Reeperbahn) gefuhrt werden soll. Ein Anschluss an die Friedrich-Humbert-
Stral3e ist laut vorliegendem Verkehrsgutachten mdoglich, da diese ausreichend leis-
tungsfahig ist. Zum Anschluss an die Friedrich-Humbert-Straf3e und ggf. fir den Bau
des Blockheizkraftwerks miissen eventuell StraRenbaume gefallt werden. Fir diesen
Fall sind Ersatzpflanzungen zu leisten.

Zur inneren ErschlieBung des Plangebietes wird eine odffentliche Stral3e als verkehrsbe-
ruhigter Bereich festgesetzt, die den Anforderungen der Verkehrssicherheit fir ein
Wohngebiet fiir Familien mit Kindern entspricht. So soll die ErschlieBungsstralRe als 6f-
fentlicher Raum mehr Funktionen als eine reine ErschlieRungsstralie (ibernehmen. Die
Gliederung des StraRenraums mit Baumen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.2) tragt zu
der Verkehrsberuhigung ebenso bei wie die Anlage von Besucherstellplatzen, deren
Lage in der Ausflihrungsplanung noch konkretisiert werden soll. Am dstlichen Wende-
hammer anschlieBend ist zudem ein 6ffentlicher Parkplatz festgesetzt.

Zur Vernetzung des Plangebietes mit der Umgebung werden zwei weitere 6ffentliche
Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Ful3- und Radweg" festgesetzt. So erfolgt
eine Anbindung an die “Tauwerkstraf3e* und an die Stral3e “Grohner Reeperbahn®. Am
westlichen Ende wird entlang einer privaten Spielplatzflache tber die Festsetzung einer
Flache mit Gehrecht fur die Allgemeinheit eine weitere fulRlaufige Anbindung an die
Versorgungsangebote der Friedrich-Humbert-Stral3e gesichert. Die hierzu notwendigen
weiteren Wegeflachen aulRerhalb des Geltungsbereichs sollen dazu auf Grundlage ei-
nes vorgesehenen stadtebaulichen Vertrags Uber entsprechende Dienstbarkeiten gesi-
chert werden. Fir die ErschlieBung von Baugrundstiicken in zweiter Reihe werden pri-
vate Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen oder innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zulassig. Diese
Festsetzung wurde im Hinblick auf die stadtebauliche Ordnung und Gestalt des neuen
Wohngebietes auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption getroffen.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern sie Gebdude gemal
BremLBO sind, dirfen in ihrer Summe eine Grundflache von 10 m? je Grundstiick nicht
Uberschreiten. Die Festsetzung dient der Begrenzung der Grol3e von Nebenanlagen.
Uber die festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen hinaus sind die Stellplatzanlagen
nach ortsgesetzlicher Mal3gabe zu begrinen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Grinflachen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde flr das Plangebiet eine freiraumplanerische
Konzeption (Grunordnungsplan) erarbeitet, deren Inhalte in den zeichnerischen und
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textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. So besteht zentral im Plangebiet eine
offentliche Grunflache, die auch die Funktion eines Quartiersplatzes fur die neuen Be-
wohnerinnen und Bewohner iibernehmen soll. Die Ubernahme der Planungs- und Her-
stellungskosten zur zeitgerechten Umsetzung des Quartiersplatzes durch den Projekt-
entwickler wird Uber einen begleitenden stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Am westlichen Ende des Plangebietes wird eine private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Spielplatz" festgesetzt, um die notwendigen Spielraumangebote fiur Kinder
abzusichern. Der Spielplatz soll allen Kindern des Baugebietes zum Spielen dienen,
auch wenn er als private Grunflache festgesetzt ist. Mit dem Spielplatz wird auch der
Verpflichtung zur Anlage von Kinderspielflachen nach Mal3gaben des ersten Ortsgeset-
zes der Stadtgemeinde Bremen Uber Kinderspielflachen fir Hauser mit mehr als vier
Wohneinheiten entsprochen.

Entlang der Planstral3e werden im 6ffentlichen Raum in regelmafigen Abstanden Bau-
me gepflanzt, die der Durchgrinung des Plangebiets dienen und in ihrer linearen
Pflanzordnung eine Reminiszenz an die historische Ausdehnung und Nutzung als Ree-
perbahn darstellen. Die Baumpflanzungen werden an den beiden Enden der Planstral3e
in Richtung Spielplatz bzw. Grohner Reeperbahn fortgesetzt. An den festgesetzten
Standorten zur Anpflanzung der Baume ist jeweils eine Felsenbirne mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter uber der Erdoberflache, anzu-
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang in gleicher Art zu ersetzen. In den
beiden Verkehrswendeanlagen kénnen auch mehrere Baume gepflanzt werden. Zur
weiteren Begriinung und Gliederung des Stralenraums sind innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" zusatzlich zu
den zeichnerisch festgesetzten Baumen mindestens sechs Baume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18 cm, gemessen Uber der Erdoberflache, anzupflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Als Baumart ist ebenfalls eine Fel-
senbirne zu pflanzen, so dass ein einheitliches Bild an Bepflanzungen im StralRenraum
entsteht, dass insbesondere im Frihling bei der Baumblite zur Geltung kommt. Auf
Grundlage des Bremer Stellplatzortsgesetzes erfolgen weitere Baumpflanzungen, die
der Gliederung und der Begrinung der Stellplatzanlagen dienen.

Die Grunordnungsplanung sieht vor, dass die im Stralenraum festgesetzten Baum-
pflanzungen durch die Anpflanzung von Rotbuchenhecken auf privatem Grund in den
Vorgartenzonen erganzt werden. Hierdurch entstehen Vorgartenzonen mit gleichen
Heckenstrukturen, die zu einem homogenen Ortsbhild beitragen und den offentlichen
Strallenraum aufwerten. Die Hecken sind mit einer H6he von mindestens 1,0 m, ge-
messen Uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Erganzend sind entlang offentlicher Ful3- und Radwege auf ganzer Lange
ebenfalls Rotbuchenhecken mit einer HOhe von mindestens 1,0 m, gemessen tber dem
Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Diese
Malnahme dient ebenfalls der Durchgrinung des Plangebietes sowie der raumlichen
Fassung der Ful3- und Radwege.

Die vorgenannten Griinordnungsmafinahmen werden durch weitere gestalterische Vor-
gaben auf Grundlage der Bremischen Landesbauordnung erganzt. Einfriedungen ent-
lang der sonstigen privaten Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
privater ErschlieBungswege sind nur als Rotbuchenhecke bis zu einer maximalen Héhe
von 1,5 m zuléassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Hohe von
maximal 1,3 m gartenseitig zulassig. Die Einfriedung kann fir die Errichtung von
Grundstiickszugangen und -zufahrten auf einer Lange von maximal 3,5 m unterbrochen
werden. Auf der Spielplatzflache sind auch Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe
von 2 m zuldssig, um hier eine Abgrenzung zu der angrenzenden Wohnbebauung zu
ermdglichen. Des Weiteren sind offene Stellplatzanlagen sowie Carportanlagen der
Reihenhauser entlang offentlicher Verkehrsflachen durch Rotbuchenhecken bis zu ei-
ner maximalen Hohe von 1,5 m einzufrieden. Alle vorgenannten Héhenmale fiir die
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Einfriedungen beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrsflache und
sollen Uber die festgesetzte Obergrenze auch die soziale Kontrolle und damit kriminal-
praventive Funktion erméglichen. Die Carportanlagen der Reihenhduser sind aus ge-
stalterischen Griinden gegentiber angrenzenden privaten Flachen zu begrinen. Eben-
so sind aus Grinden der Ortsgestaltung von o6ffentlichen Flachen aus sichtbare Auf-
stellplatze von Millbehéltern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu integ-
rieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die Einfriedungen gegeben ist.

Im Plangebiet werden zwei nach Bremer Baumschutzverordnung geschitzte Baume
zur Erhaltung festgesetzt. Sollten diese abgangig sein, ist als Ersatzpflanzung ein hei-
mischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein
Meter Uber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzung
kann bis zu 4 m vom Ursprungsstandort abweichen, um mehr Flexibilitdt bei der Aus-
wahl eines geeigneten Baumstandortes zu erhalten. Da im Plangebiet aufgrund der
stadtebaulichen Konzeption ein Obstbaum am Rande des Baufeldes WA 3 sowie ein
Ahornbaum im Baufeld WA 5 nicht erhalten werden kdénnen, sind zusatzlich zu den wei-
teren Anpflanzungen als Ersatzpflanzungen sechs standortheimische Laubbaume mit
einem Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter lber der Erdoberfla-
che, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die beiden genannten B&aume fallen unter
die Bremer Baumschutzverordnung. Die Ersatzpflanzungen dienen somit dem Aus-
gleich nach Baumschutzverordnung.

Klimaschutz und Energie

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie zu beriicksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung des all-
gemeinen Klimaschutzes entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB). Vor diesem Hinter-
grund ist im Plangebiet die Entwicklung einer Klimaschutzsiedlung vorgesehen.

Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerks geplant.
Der Bebauungsplan setzt dementsprechend eine Flache fur Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung "Blockheizkraftwerk" fest. Das eingeschossige Blockheizkraft-
werk dient der Erzeugung von Strom und Nahwéarme. Uber ein privates unterirdisches
Leitungssystem werden alle Hauser des Plangebietes angebunden und mit Nahwarme
sowie Strom versorgt. Ein entsprechender Anschlusszwang wird im abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertrag vereinbart und privatrechtlich mit dem Verkauf der Grundstiicke
sichergestellt. Alle Grundstlckseigentiimer erwerben Anteile am Leitungsnetz. Der Be-
trieb des Blockheizkraftwerks wird Uber einen Contracting-Vertrag zur alternativen
Energiebewirtschaftung sichergestellt. Der Contractor sorgt fir eine fachgerechte Pla-
nung und Ausfuihrung der Anlage und ist flr deren Wartung und Instandhaltung verant-
wortlich. Mit dem Anschluss erreichen alle Hauser den KfW-55-Effizienzhausstandard.

Erganzend zu dem oben genannten Konzept der Klimaschutzsiedlung setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die tragenden Konstruktionen der Dachflachen der Hauptgebaude
so auszubilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spé-
teren Zeitpunkt moglich ist. Somit werden auch die baulichen Voraussetzungen zur
Nutzung von solarer Energie geschaffen.

Gestaltungsfestsetzungen (nach 8§ 85 Bremische Bauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbhildes enthalt der Bebauungsplan Gestaltungs-
festsetzungen. Mit ihnen sollen bestimmte Ordnungsprinzipien in dem neuen Wohnge-
biet hervorgehoben und der Charakter des Gebietes unterstrichen werden. Die Festset-
zungen beziehen sich auf die Auswahl der Baustoffe und Farben auf3en sichtbarer Bau-



C8

C9

Seite 9 der Begriindung zum Bebauungsplan 1243

teile, die Dachgestaltung, auf Einfriedungen und Baumpflanzungen sowie die Aufbe-
wahrung der Mullbehalter.

Im Plangebiet durfen die AuBenwénde der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Klin-
ker (in Anndherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013), grauem Klinker (in Annahe-
rung an die RAL Farben 7023, 7026, 7030, 7038) oder hellem Putz (in Anndherung an
die RAL Farben 9001, 9003) oder in Holz in Naturfarben ausgefihrt werden. Der Hin-
weis auf die RAL-Farben dient lediglich der Verdeutlichung.

Die Dacher der Hauptgebaude sind ausschliellich als Sattel-, Walm-, Zelt-, Flach- oder
Pultdéacher zulassig. Die Gesamtlange von Dachgauben darf dabei je Dachseite insge-
samt nicht mehr als 40% der Gesamtlange der Dachseite betragen. Bei Doppelhausern
gilt dies je Doppelhaushélfte, bei Reihenh&ausern je Reihenhaus. Die Seitenwande der
Dachgauben missen von den freien Giebeln mindestens 1 m entfernt bleiben. Dach-
aufbauten missen vom Ortgang und von der Dachkante mindestens 1,5 m Abstand
halten. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dachiiberstande sind auf max. 50 cm be-
grenzt. Zwerchgiebel sind abweichend von der zuldssigen Traufhdhe bis zu einer Breite
von 1/3 der jeweiligen Firstlange zulassig, soweit sie unter der Firsthéhe einbinden.

Entwasserung

Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber ein Trennsystem mit Kana-
len fir das Schmutzwasser und fir das Niederschlagswasser. Die fur die Entsorgung
notwendigen Kanalanlagen werden in den 6ffentlichen Verkehrsflachen hergestellt. Bei
der Herstellung der 6ffentlichen Kanalanlagen werden die Ausbaustandards des Um-
weltbetriebs Bremen und von HanseWasser flr ¢ffentliche Kanalanlagen der Hanse-
stadt Bremen eingehalten, dies wird vertraglich gesichert.

Fur die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers stehen zwei vorhandene Kanal-
vorfluter zur Verfugung. Beide vorhandenen Schmutzwasserkanalsysteme sind hydrau-
lisch ausreichend dimensioniert, um das anfallende Schmutzwasser aus der neuen Er-
schlieBung aufzunehmen.

Gemald Abstimmung mit HanseWasser konnen fir die Regenwasserbeseitigung je ma-
ximal 20 Liter/sec an zwei bestehenden Schéachten in das vorhandene Regenwasser-
kanalsystem eingeleitet werden. Fir die hydraulische Bemessung aller Kanalanlagen
gilt ein Bemessungsregen der Haufigkeit n = 0,2. Zudem ist die Uberflutungssicherheit
des Systems nach DIN EN 752 fur eine Haufigkeit n = 0,05 sicherzustellen. In Anrech-
nung der versiegelten Flache des Plangebietes ist eine Regenrtickhaltung erforderlich,
die unterirdisch tUber einen Stauraumkanal aus Beton vorgesehen ist. Im Bereich der
Ubergabepunkte werden Drosselschachtbauwerke vorgesehen, so dass das anfallende
Regenwasser ordnungsgemar abgeleitet werden kann. Die Herstellung wird vertraglich
gesichert.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen aus der Friedrich-Humbert-Stral3e
sowie aus der Lesumstral3e ein. Fir die Beurteilung des Verkehrslarms ist durch das
Bremer Ingenieurbiro Peter Gerlach im August 2016 eine fachtechnische Stellung-
nahme mit schallimmissionstechnischen Untersuchungen erarbeitet worden. Im Ergeb-
nis sind fur den geplanten Geschosswohnungsbau im Baufeld WA 3 sowie das geplan-
te Haus im Baufeld WA 7 passive SchallschutzmaRhahmen vorzunehmen.

In der Untersuchung wurden alle Belastungen im Planbereich ohne die Abschirmwir-
kung der vorhandenen Gebaude (z.B. entlang der Friedrich-Humbert-Stral3e) ermittelt,
da die bestehenden Gebaude nicht im Zusammenhang mit dem hier betrachteten Plan-
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gebiet gesichert sind. Alternativ wurde die Belastung im Planbereich mit der Abschirm-
und Reflexionswirkung der vorhandenen Fremdgebaude berechnet. Die so ermittelten
Belastungen lagen im gesamten Planbereich immer 0-4 dB(A) unter den Belastungen
bei freier Schallausbreitung. Daher stellt die fur die Bewertung herangezogene Berech-
nung mit freier Schallausbreitung den ungtinstigsten Fall fir das Plangebiet dar.

Der schalltechnischen Untersuchung sind die Verkehrsmengen auf den beurteilungsre-
levanten Straf3en Friedrich-Humbert-StralRe und Lesumstral3e zugrunde gelegt worden.
Die sehr geringen Verkehrsmengen auf der Tauwerkstrae von weniger als 100
Kfz/Tag haben keinen beurteilungsrelevanten Einfluss auf die Larmbelastungen im
Planbereich. Die Fritz-Tecklenborg-Straf3e ist zwar mit 1.065 Kfz je Tag mit 5 %
Schwerverkehrsanteil angegeben, liegt jedoch ca. 30 m von den westlichsten Gebau-
den im Planbereich entfernt und wird zudem durch die vorhandenen, mehrgeschossi-
gen Gebaude des Betriebes "Kleine Wolke" und dem dort vorhandenen rd. 5 m hohen
Erdwall fast vollstandig zum Plangebiet abgeschirmt, so dass der Einfluss der Ver-
kehrsbewegungen daraus im Plangebiet praktisch nicht relevant ist und somit vernach-
lassigt werden kann.

Gemal den Verkehrsmengenangaben des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr der
Freien Hansestadt Bremen und auf Basis der Angaben in der RLS 90 (entspricht den
Angaben in der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau) wurden fir die relevanten Stra-
Ren folgende Ansétze in den Berechnungen bericksichtigt:

= Friedrich-Humbert-Stral3e: Tag/Nacht 152/28 Kfz/h mit 7 % Schwerverkehr
= LesumstralRe: Tag/Nacht 22/4 Kfz/h mit 30 % Schwerverkehr

Die Friedrich-Humbert-StralRe wurde mit 50 km/h Fahrgeschwindigkeit, die Lesumstra-
3e mit 30 km/h entsprechend den derzeit vorhandenen Geschwindigkeitsbegrenzungen
berticksichtigt. Ampelkreuzungen an den genannten Straf3en sind in dem hier relevan-
ten Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, so dass kein Ampelzuschlag zu berick-
sichtigen ist. Die Bebauung entlang der Stral3en ist als "offene Bauweise" einzustufen,
so dass auch dafir kein Zuschlag angesetzt wurde.

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnung wurde ermittelt, dass fir die wesentlichen
Teile des Planbereiches - unabhéngig von der Hohenlage der schitzenswerten Nut-
zungen - eine mittlere Tagesbelastung von bis zu 55 dB(A) besteht. Lediglich im Be-
reich des WA 3 und WA 7 ergeben sich Tagesbelastungen von tber 55 dB(A) bis zu 60
dB(A). Dementsprechend setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Wohnnutzungen
durch geeignete bauliche Malinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fens-
terlaibung) sicherzustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthalts-
raumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Uberschritten wird.

Nachts stellt sich die Situation so dar, dass die wesentlichen Flachen des Planberei-
ches mit einem geringen Larmpegel von bis zu 45 dB(A) belastet sind. Hohere Belas-
tungen bestehen auch hier fur die geplanten Wohngeb&ude im WA 3 und WA 7. So ist
in dem WA 7 nachts infolge von Verkehrslarm mit LArmwerten von > 45 bis 50 dB(A) zu
rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche MaRRnahmen (z.B. schallabsorbierende
Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken
dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Belliftung (gekipp-
tes Fenster) nicht Uberschritten wird.

In dem WA 3 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 50 bis 55 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen (z.B. schall-
gedammte Luftungsoffnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken die-
nenden Wohnraumen der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster
nicht Uberschritten wird.
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In Bezug auf die AuRenwohnbereiche ist fir die wesentlichen Planbereiche eine Belas-
tung von unter 55 dB(A) ermittelt worden. Lediglich im WA 3 und WA 7 ist, bedingt
durch die Nahe zur Friedrich-Humbert-StraRe bzw. zur LesumstralRe, am Tag mit einer
mittleren Larmbelastung von mehr als 55 dB(A) zu rechnen. Hier sollten die intensiv
genutzten AulRenbereiche an den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet wer-
den, was gemal der stadtebaulichen Konzeption und festgesetzten offenen Bauweise
maoglich ist. Andernfalls sind die Aul3enbereiche durch aktive MalRnahmen entspre-
chend zu schitzen. Der Bebauungsplan setzt hier fest, dass in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 3 und WA 7 fir hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) durch
bauliche MalRnahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Maflinahmen) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel
von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Der Nachweis flr die Erfillung der Anforderungen aus den textlichen Festsetzungen
zum Schallschutz im Bebauungsplan hat im Einzelfall zu erfolgen, so dass hieraus ggf.
notwendige Schallschutzmalinahmen abgeleitet werden kdnnen.

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven SchallschutzmalBhahmen kénnen
gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive Schutzmal3-
nahmen sind daher nicht notwendig und aufgrund der integrierten Lage des Plangebie-
tes mit umgebender Wohnbebauung stadtebaulich nicht vertraglich.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden ebenfalls Schallimmissionen aus ge-
werblichen Nutzungen ermittelt. So befinden sich im naheren Umfeld des Plangebietes
zwei Betriebe, deren Gerduschemissionen sich auf das Plangebiet auswirken kénnen.
Dabei handelt es sich um einen Handelsbetrieb in der Fritz-Tecklenborg-Stra3e sowie
um eine Béackerei in der Friedrich-Humbert-StrafRe 106a.

Der Handelsbetrieb besteht zu wesentlichen Teilen aus einem grolR3en Verwaltungsge-
baude entlang der Fritz-Tecklenborg-Straie westlich des Plangebietes und einer La-
gerhalle sudlich der TauwerkstraRe angrenzend an die Fritz-Tecklenborg-StraRe. Ost-
lich dieser Halle wird gelegentlich Ware verladen, ausschlie3lich in der Tageszeit von
6.00 - 20.00 Uhr. Werden die Gerauschemissionen aus dem Ladebetrieb und den zu-
gehorigen Verkehrsbewegungen der Lkws auf die Tageszeit verteilt, so verbleibt nur ei-
ne geringe, mittlere Gerauschemission am Tag, auch unter Berlicksichtigung eines Ru-
hezeitenzuschlages. Aus diesen mittleren Emissionen ergeben sich im stdwestlichen
Bereich des Plangebietes Belastungen, die deutlich unterhalb der zuldssigen Tagesbe-
lastungen von 55 dB(A) liegen. Die Gerauschemissionen aus dem Handelsbetrieb sind
fur den Planbereich nicht beurteilungsrelevant, da die daraus zu erwartenden Belastun-
gen weit unterhalb der zuldssigen Tagesbelastungen gemaR der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) liegen.

Die Gerauschemissionen der Backerei wurden eingehender untersucht, da dieser Be-
trieb auch in der Nachtzeit produziert. Im Rahmen der 6rtlichen Untersuchungen und
der Abstimmungen mit dem Betreiber der Béckerei wurde festgestellt, dass die derzeiti-
ge Nutzung der Béckerei zu einer eindeutigen Uberschreitung der zulassigen Nacht-
werte gemalR TA-Larm (40 dB(A), Spitzenpegel 60 B(A)) an den néchstgelegenen
Wohngebauden im Plangebiet fihren. Aufgrund dieser Situation wurde das néchstgele-
gene Baufender im Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung des Bebauungsplanes weiter
abgerickt. Zur Larmreduzierung hat auch der Betreiber bereits MalZnahmen zur Minde-
rung der Belastungen im Plangebiet umgesetzt. Diese umfassen eine Verlagerung der
Warenauslieferung von der Gebaudeost- auf die Gebadudewestseite und Beladung der
Lieferfahrzeuge innerhalb des geschlossenen Geb&udes. Es sind vom Betreiber der
Backerei weitere MalRnahmen zum Schallschutz vorgesehen, mit denen an den
nachstgelegenen Wohngeb&auden im Plangebiet keine Uberschreitung der zulassigen
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Immissionspegel (Mittelwert und Spitzenpegel) zu erwarten sind. Die weiteren Mal3-
nahmen umfassen u.a. den Umbau der Kiihlanlagen auf eine zentrale Bedarfsteuerung,
die Umsetzung der bisher an der Gebéaudesiidseite zum Plangebiet gelegenen Riick-
kuhler auf die Geb&udewestseite sowie der Abbruch des Lagerschuppens an der sudli-
chen Grundstiicksgrenze mit Verlagerung der dort bisher abgestellten Materialien
(Backbleche etc.) in das Hauptbetriebsgebaude. Werden die beschriebenen MalRnah-
men durchgefihrt, so besteht aus schallimmissionstechnischer Sicht keine gravierende
Konfliktlage zwischen der Backerei und der geplanten Wohnnutzung. Der Projektent-
wickler des Plangebietes hat sich bereit erklart, Uber den abzuschlieRenden stadtebau-
lichen Vertrag an der Finanzierung der Mal3nahmen zur Erreichung eines aktuellen
Stands der Technik mitzuwirken. Die zulassigen Immissionspegel an den Wohnnutzun-
gen im Plangebiet werden dann nicht Uberschritten.

Dem Ausgleich der Belange des Backereibetriebs mit der angestrebten Wohnungsbe-
bauung liegt dabei der Gedanke eines wechselseitigen Austauschverhaltnisses zu
Grunde, wodurch eine Losung letztlich durch das Gebot der Ricksichtnahme im Plan-
vollzug erfolgt. Das Baurecht ist im WAL beschrankt durch das Gebot der Riicksicht-
nahme nach § 15 Abs. 1 BauNVO. Solange der Backereibetrieb erheblich emittiert, wa-
re eine Wohnbebauung so starken Immissionen ausgesetzt, dass ihre Zulassigkeit am
Gebot der Ricksichtnahme scheitern wirde. Sobald der Backereibetrieb seine Emissi-
onen zurtckfahrt und dies ggf. durch Baulasten etc. gesichert wird, besteht der Konflikt
nicht mehr und das Gebot der Riicksichtnahme steht der Zuldssigkeit der Wohnbebau-
ung im WA1 nicht mehr entgegen. Sobald dort zulassiger Wohnbau verwirklicht worden
ist, hat der Backereibetrieb seinerseits Ricksicht auf die nun vorhandene Wohnnutzung
zu nehmen. Eine Konfliktldsung Uber bedingte Festsetzungen ist auf Grund der grol3e-
ren Offenheit der dargestellten Herangehensweise fir zukinftige Entwicklungen nicht
sinnvoll. Ggf. sind auch vertragliche Regelungen zu treffen.

Altlasten

Aufgrund der ehemals gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurde nach dem kom-
pletten Riuckbau der betrieblichen Anlagen innerhalb des Plangebietes eine Bodensa-
nierung durchgefuhrt. Hierzu wurden die belasteten Bodenbereiche ausgehoben und
ausgekoffert sowie mit unbelastetem Boden wieder aufgefullt.

Der Riuckbau der Betriebsanlagen, sowie die Bodensanierung wurden gutachterlich be-
gleitet durch das Ingenieurbiro Krauss & Partner aus Oldenburg. Im Oktober 2007 sind
mit der Entnahme von  Oberbodenmischproben gemaR der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) bzw. einer Bodensanierung und Entsorgung des
Oberbodens auf Teilflachen des Gelandes "Kleine Wolke", die Sanierungsarbeiten auf
dem Grundstick Fritz-Tecklenborg-Strale 3 abgeschlossen worden. Nach einer Ge-
landeangleichung der abgezogenen Flachen mit unbelastetem Boden weist der
Oberboden nunmehr flachendeckend keine Prifwertiberschreitungen gemaf
BBodSchV (Kinderspielflachen) auf. Im Bereich der rickgebauten Gewerbeflache der
"Kleine Wolke" verblieben im Rahmen der Bodensanierungen aus technischen Grinden
0.4. keine belasteten Areale.

Nach Maligabe und unter analytischer Begleitung durch den Gutachter wurden zum
Bau des westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 1243 liegenden L&rm-
schutzwalls das beim Abbruch gewonnene Recyclingmaterial (Rotstein) verwendet. Zur
Abdeckung des Walls wurden die natirlichen Vorkommen an Lehm und Mutterboden
auf dem Gelande genutzt. Mit Schichtdicken von ca. 0,5 m Lehm und ca. 0,3 m Mutter-
boden wurde der gesamte Wall abgedeckt. Als Abschluss wurde Rasen eingeséat und
die Oberflache mit Erosionsschutzmatten versehen. Durch einen Schutzzaun, der der
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Kontur des Walls folgt, wurde das verbleibende Betriebsgeldnde von der zu verkaufen-
den Flache abgegrenzt.

Aufgrund der abgeschlossenen Altlastensanierung mit gutachterlicher Bestéatigung,
dass im Plangebiet keine schadlichen Bodenverunreinigungen mehr bestehen und die
Grenzwerte fur Kinderspielflachen der BBodSchV eingehalten werden, kann in dem
Plangebiet ein Allgemeinenes Wohngebiet entwickelt werden.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet gibt es keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Kampfmit-
teln. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet
auftreten konnen. Aus diesen Griinden sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile
oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort
einzustellen und die Polizei Bremen (ZTD 14) KampfmittelrAumdienst zu benachrichti-
gen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u. a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berticksichtigen. Ebenso
sind bei der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bericksichtigen. Die
oben genannten Belange sind gemal § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzu-
beziehen. Auch wenn aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 1243 als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprifung nach BauGB
durchgefuihrt wurde, sind die fiir das Vorhaben o0.g. relevanten Belange des Umwelt-
schutzes ermittelt, bewertet und abgewogen worden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? aufgestellt wird, findet keine Anwen-
dung der Eingriffsregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft
statt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Grohn und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Siden
von Wohnbebauung und im Westen von einem Larmschutzwall mit einem dahinterlie-
genden Gewerbebetrieb umgeben ist, so dass es aufgrund dieser umgebenden Bebau-
ung nur sehr geringe Funktionen fur das Landschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion
hat das Gebiet nicht, zumal es bislang abgesehen von einer temporaren Zwischennut-
zung auch nicht 6ffentlich zuganglich ist. Im Gebiet wurde eine vollstidndige Bodensa-
nierung durchgefihrt. Es ist jetzt durch Rasenflachen gepragt, so dass das Gebiet nur
sehr geringe Funktionen fur Natur und Landschaft hat. Auswirkungen auf das Lokalkli-
ma durch die Entwicklung eines Wohngebietes sind in einem nur unerheblichen Um-
fang zu erwarten.

Gesetzlich geschitzte Biotope sowie auch Oberflichengewésser bestehen im Plange-
biet nicht. Das anfallende Oberflachenwasser, das nicht im Plangebiet versickert, wird
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uber eine unterirdische Regenruckhaltung in Stauraumkanalen gesammelt und gedros-
selt in die bestehende Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

Die Bebauung wird sich in ihrem Nahbereich auf den Boden und das Grundwasser
durch Versiegelung und Verdichtung in der Beschleunigung des Abflusses von Oberfla-
chenwasser sowie auf dessen quantitative und qualitative Regulationsfunktionen (Was-
seraufnahmeféhigkeit, Speicher- und Pufferleistung) auswirken. Hierbei ist jedoch zu
bertcksichtigen, dass das Plangebiet bis zum Jahr 2007 gewerblich genutzt wurde und
im Rahmen einer umfassenden Bodensanierung belastete Béden durch Auskofferung
und Auffullung unbedenklicher Boden saniert wurde (vgl. Kap. C 10 "Altlasten™). Inso-
fern ist es gegenuber der vorherigen Nutzung zu einer Bodenaufwertung gekommen

In dem rd. 3,2 h grofRen Plangebiet besteht nur ein geringer Baumbestand von sechs
Baumen und einer kleinen Gehdlzgruppe, die sich aus jingeren Buchen und Birken zu-
sammensetzt. Der Baumbestand ist an den Randern zu verorten und kann daher in Tei-
len erhalten werden. Zwei Altbaume werden zur Erhaltung festgesetzt. Hinweise auf
streng geschitzte Vogel- und Fledermausarten bestehen nicht. Mit der Anpflanzung
von mindestens 44 Laubbaumen im Plangebiet sowie von Buchenhecken erfolgt eine
Durchgriunung des Plangebietes, die auch der Fauna zugutekommt.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen in geringem MaRR durch Schall-
immissionen (vgl. Kap. C 9 "Immissionsschutz"). Mit der Umsetzung von Schallschutz-
mafinahmen konnen im Plangebiet gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden.
Im Hinblick auf das Nebeneinander von Blockheizkraftwerk und Wohnbebauung stellt
der stadtebauliche Vertrag, ggf. auch das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme,
eine Vertraglichkeit sicher.

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wurde fiir das neue Wohngebiet ein
eigenstandiges Konzept zur Energie- und Warmeversorgung entwickelt, dessen Um-
setzung vertraglich und grundbuchlich gesichert wird. So gibt es ein Blockheizkraftwerk,
an das alle neuen Hauser des Plangebietes Uber ein gemeinsames Strom- und Nah-
warmenetz angebunden werden. Durch diese Mal3nahmen erreichen alle Hauser den
Kfw 55-Energieeffizienzhausstandard. Das geplante Neubaugebiet ist somit als Klima-
schutzsiedlung zu bezeichnen. Uber einen Contracting-Vertrag wird die alternative
Energiebewirtschaftung sichergestellt. Der Contractor ist zustandig fur den BHKW-
Betrieb, das Leitungsnetz geht in das gemeinsame Eigentum aller neuen Bewohnerin-
nen und Bewohner Uber. Die Statik der Geb&udedacher ist zudem so auszufuhren,
dass jedes Hauptgebdude auch Anlagen zur Nutzung solarer Energien aufnehmen
kann.

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die
oben genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten flr die Sondierung mdglicher Kampfmittel im Plangebiet sind vom Investor
zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseitigung innerhalb
des Planbereiches ist nicht auszuschlie3en, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten
entstehen konnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend
den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die
Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.
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Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes
1243 ansonsten keine unmittelbaren Kosten. Samtliche Planungs- und Herstellungs-
kosten werden vom Projektentwickler getragen. Hierzu zéhlen die Kosten fir die Her-
stellung der Erschlieung incl. Baumanpflanzungen, die abzustimmende Planung und
Erstellung des offentlichen Quartierplatzes, die Kosten fur notwendige Schallschutz-
mafinahmen, die grundbuchrechtliche Sicherung der Quartiersvernetzung zugunsten
der Allgemeinheit sowie das Anlegen der Vorgartenzonen entlang der sudlichen Rei-
henhauszeile incl. Grunpflanzungen, Pflasterung und Nebenanlagen. Des Weiteren
ubernimmt der Projektentwickler die Verpflichtung zur fristgerechten Herstellung von
25% geforderten Wohnungsbau bezogen auf die ergebene Zahl von mindestens 100 -
110 Wohneinheiten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Hierzu
wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadtgemeinde Bremen und dem Pro-
jektentwickler geschlossen werden. Mit Uberlassung der vorgesehenen offentlichen
Verkehrsflachen und Griinflachen geht die Baulast an selbigen auf die Stadt Giber und
erzeugt Unterhaltungskosten. Art und Maf} sind mit den zustandigen Stellen abge-
stimmt.

(b) Genderprifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung
gleichermal3en an Frauen und Manner. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plan-
gebietes begiinstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit
von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstel-
lung der Geschlechter zugutekommit.

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen,

Amtsleiter

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Anlage: Stadtebauliche Konzeption (informatorisch)



Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes 1243: Stadtebauliche Konzeption

(informatorisch)
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Verfasser: Philip Romeiser Architekten (Bremen, November 2016)



Anlage 1 zur Deputationsvorlage zum Bebauungsplan 1243 der Deputation f. Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vom 24.11.2016

Planungsstand zur friihzeitigen Behérden — und Offentlichkeitsbeteiligung, Mai 2013 ({iberarbeiteter Gutachtentwurf)
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Anlage 2 zur Deputationsvorlage zum Bebauungsplan 1243 der Deputation f. Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vom 24.11.2016

Auzug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen, 2015
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Anlage 3 zur Deputationsvorlage zum Bebauungsplan 1243 der Deputation f. Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vom 24.11.2016

Stadtebauliches Konzept , Tauwerkquartier”, Stand 8.11.2016
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Niederschrift zur Einwohnerversammlung der Aufstellung des Bebauungsplanes 1243
sowie 40. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen gem. § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) am Dienstag, dem 28. Mai 2013 um 19.00 Uhr im
Gemeindesaal der St. Michaels Kirchengemeinde Grohn, Grohner BergstralRe 7, 28759
Bremen

Beginn: 19.00 Uhr

Ende: 20.35 Uhr
Vorsitzende: OAL Herr Dornstedt
SchriftfUhrerin: Frau Steinbusch
Referenten:

Herr Donaubauer (Bauamt Bremen-Nord)
Herr Kirsch (Architekt)

Herr Moéhrlein (Architekt)

Frau Dropmann (Fa. gapcon)

Beiratsmitglieder
Riebau, Joachim

Scharf, Detlef
Spiegelhalter-Jirgens, Iris

Der Vorsitzende begriif3t die Anwesenden zur Einwohnerversammlung bzgl. der Aufstellung
des Bebauungsplanes 1243 sowie der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes. Der
Vorsitzende stellt die Referenten und Beiratsmitglieder sowie die Vertreter des Ortsamtes vor.
Die Einladung zur Einwohnerversammlung ist form- und fristgerecht durch amtliche
Bekanntmachung sowie dariiber hinaus redaktionell in der Tagespresse bekanntgegeben
worden.

Herr Donaubauer erlautert das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes (BPlan) 1243.
Mit der Einwohnerversammlung wird den Blrgerinnen und Birgern die Mdglichkeit einer
frihzeitigen Beteiligung gegeben. Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung haben die
Birgerinnen und Birger folgend vier Wochen Zeit, ihre Anmerkungen, ihre Kritik und
Einwande vorzubringen.

Herr Mohrlein referiert den aktuellen Plan des Vorhabens.
Von den Anwesenden werden daraufhin die folgenden Anmerkungen gemacht:

Herr Uwe Miller, Floerickestr. 1
Herr Muiller teilt mit, dass er gegen eine 3-geschossige Bebauung hinter seinem Garten ist.
Einfamilienh&user waren dagegen kein Problem.

Eheleute Hashagen, Tauwerkstrae 20

Frau Hashagen wiirde gerne eine Ansicht aus der Tauwerkstral3e zum neuen Wohngebiet
sehen wollen. Die Tauwerkstral3e ist fir den jetzigen Verkehr schon zu klein. Wenn nach dem
Bau noch weitere Autos dort evtl. parken, kommt keiner der Anwohner mehr aus seinen
Garagen.

Herr Donaubauer antwortet, dass die geplanten Hauser dort Stellplatze fir mindestens 2
Autos haben werden. Somit muss kein Anwohner auf der Stral3e parken. Es wird aber eine
Schleppkurvenbetrachung bzgl. Anfahrbarkeit vorhandener und neuer Grundstiicke geben.
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Das Ehepaar mdchte weiter wissen, warum die geplanten Hauser an der Tauwerkstrasse
keinen Vorgarten bekommen. Man kdnnte man die Hauser etwas zurlicksetzen.

Herr Dehoge, Auf dem Hilsen

Herr Dehoge mdchte wissen wie man mit dem Hohenunterschied (1-1,2 m) zur Strafl3e Auf
dem Hulsen umgeht. So wie der Plan es zeigt, gehen die Garten dann bis an die
Grundstuicksgrenze der Nachbarn ran. Durch die Wegnahme der Mauern wird es mit der
Bausubstanz der angrenzenden Gebaude erhebliche Schwierigkeiten geben. Ein eingebauter
Grunstreifen wirde dies verhindern.

Herr Donaubauer fuhrt aus, dass im Rahmen der stadtebaulichen Gutachten die Topografie
thematisiert wurde. Im Rahmen der Bauleitplanung werden die notwendigen Vermessungen
erfolgen und die Hohen grundsétzlich festgesetzt. Die Garten werden so modelliert, dass sich
die Hohenverhaltnisse zu den Nachbarn nicht verscharfen..

Herr Schliter, Friedrich-Humbert-Str. 98

Die Eingangsbebauung erscheint zu hoch.

Herr Schliter fragt nach, welche maximale Hohe die Reihenhauszeilen erreichen, die sidlich
an die Grundstiicke der Friedrich-Humbert-Str. grenzen. Wie weit ist der Abstand zur jetzigen
Grenze der Bestandsanlieger?

Herr Moéhrlein antwortet, dass die Hauser eine 3-geschossigkeit mit Flachdach (max. 9 Meter
Hohe) haben werden. Die geplanten Hofgarten zwischen Riickfassade der Neubebauung und
den Bestandsgrundstiicksgrenzen haben in der derzeitigen Planung eine Tiefe von ca. 9 m,
der Abstand zwischen Alt- und Neubauten in Nord-Siuid-Richtung betrégt fast durchgéangig
tber 30 Meter.

Herr Meiners, Tauwerkstraf3e
Herr Meiners ist der Meinung, dass wenn in der Tauwerkstrafl3e die Hauser gebaut werden,
kein Durchkommen mehr mit den Autos sein wird, weil viele auf der Stral3e parken werden.

Herr Donaubauer antwortet, dass trotzdem ein Ausbau der Straf3e nicht vorgesehen ist. Frau
Rath, Tauwerkstral3e

Frau Rath teilt mit, dass selbst die Feuerwehr groRe Schwierigkeiten hat die Stral3e zu
passieren. Die Hauser mussten ihrer Meinung nach weiter nach hinten gebaut werden.

Sie erkundigt sich ebenfalls, ob die Tauwerkstral3e eine Sackgasse werden soll.

Herr Donaubauer antwortet, dass das ASV seine Belange erstmalig im Rahmen der
vorgezogenen Tragerbeteiligung in den aktuellen Plan eingebracht hat.

Noch nicht absehbar und geplant ist, das die Kleine Wolke aus betrieblichen Grinden den
Ladehof durch Uberbauung der Tauwerkstrasse baulich schlieRt. Dann entstiinde eine
Sackgasse mit Wendehammer und Zufahrt Gber die Florickestrasse.

Herr Schmitz, Friedrich-Humbert-Str. 96

Ist Uber den Bau des 4-geschossigen Gebaudes inkl. einziger Zufahrt zum Wohngebiet neben
seinem Haus nicht erfreut. Das 4-geschossige Geb&ude hat seiner Meinung nach nichts mit
der Architektur in Grohn zu tun und macht eine verniftige Belichtung von Alt- und Baubauten
fraglich. Er bittet darum den Entwurf des 4-geschossigen Gebaudes sowie den Bau der
einzigen Zufahrt (Verkehrsbelastung im Gegenverkehr) zu Gberdenken.

Frau Schliter, Friedrich-Humbert-Str. 96

Frau Schliter fragt nach, wieso so hohe Hauser unmittelbar an die benachbarten
Grundstiicke gebaut werden missen. Die Einfamilienhduser sollten an die Rander der Flache
gesetzt werden.
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Herr Schéaffer, Grohner Reeperbahn 13
Herr Scheffer mochte wissen wie hoch die Gebaude links auf dem Plan sind.

Herr Donaubauer antwortet, dass die Gebaude 2-geschossig sind.
Des Weiteren wird gefragt ob es auf der neuen Stral3e Begegnungsverkehr geben wird?

Herr Donaubauer antworte, dass es vorgesehen ist, die Stral3e als Spielstral3e auszubauen.
Also hdhengleich mit Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer und max 7 km/h zuléassiger
Geschwindigkeit. Es wird weiterhin eine Verbauung geben um Verkehr aus der Stral3e raus zu
nehmen.

Was die Hohen angeht muss Herr Donaubauer die Anwesenden bis zur Vermessung
vertrosten.

Frau Zide, Grohner Reeperbahn 6

Frau Zude erkundigt sich nach dem groRen geplanten Parkplatz hinter ihrem Haus. Woflr
wird dieser gebraucht, wenn doch jedes Haus seinen eigenen Stellplatz hat. Sie spricht sich
gegen den Parkplatzbau sowie den Bau der Kita aus.

Herr Moéhrlein erklart, dass der geplante Parkplatz einer von mehreren Sammelparkplatzen f.
Besucher und den Geschosswohnungsbau ist

Frau Dehoge, Auf dem Hiilsen

Frau Dehoge mdchte gerne wissen; wo die Besucher parken sollen. Die Stral3en sind jetzt
schon bereits zugestellt.

Herr Kirsch teilt mit, dass das Ringprofil der Stral3e eine Breite von 6,50 m haben wird. Wenn
dann in Abschnitten auf der StraRe geparkt werden wirde, gébe es trotzdem noch ein
Durchkommen der anderen Verkehrsteilnehmer. An sich soll der Rand des Grohner Griins
aber von ruhendem Verkehr freigehalten werden.

Herr Hashagen, TauwerkstrafRe 20

Herr Hashagen appelliert an ein Parkverbot in der Lesumstral3e, damit ein zligiges
Durchkommen mdglich ist. Schon jetzt sei die Lesumstrasse u.a. durch Parkplatzdruck aus
den Wassersportaktivitditen am Hafen belastet.

Herr BrunRen, Friedrich-Humbert-Str. 100 A

Herr Brun3en erkundigt sich nach der Héhe der Kettenhauser. Des Weiteren wird gefragt, ob
die Tauwerkstral3e dann eine Einbahnstral3e werden soll. Geht der ganze Durchgangsverkehr
dann Uber die Stral3e Auf dem Hiilsen?

Herr Donaubauer antwortet, dass die Hauser ca. 9 Meter hoch werden (Flachdach).

Der Bebauungsplan wird entsprechend das Mal3 der baulichen Nutzung und max.
Gebaudehohen festsetzen. Es muss noch uber zulassige Dachformen bzw. Firsthdhen
gesprochen werden. Weiter muss abschliessend beurteilt werden, was ins Ortsbild passt.
Was die EinbahnstraRenregelung angeht, muss man die Prufung abwarten.

Herr Dehoge, Auf dem Hilsen

Herr Dehoge ist der Meinung, dass keine zusétzliche Kita gebaut werden muss, da es in
unmittelbarer Nahe gentigend Kindertagesstatten gibt.

Weiter fragt er, ob das Wohngebiet eher kaufbar sein wird oder ob auch ein Teil fir den
sozialen Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt wird.

Herr Donaubauer antwortet, dass die Idee eines Kindergartens nur ein Vorschlag sei. Weiter
sagt er, dass die beiden angedachten Kopf-Gebaude im Erdgeschoss einer halbéffentlichen
Nutzung zugefuhrt werden sollten, weil sie durch ihre Lage préadestiniert dafir wéren und
dadurch eine anteilige, nachbarschaftsvertragliche BEspielung des Griin gelingen kann.Dafur
gibt es aber auch keinerlei konkrete Beschlisse.
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Voraussichtlich wird der Eingentumsanteil entsprechend der vorgeschlagenen Typologien
Uberwiegend sein. Die Verwaltung wird den zustandigen politischen Gremien zudem
vorschlagen, das Projekt ,,Grohner Griin“ aus Griinden des Vertrauensschutzes nicht einer
zwingenden anteiligen Wohnraumbindung zu unterwerfen, da die kostspieligen Planungen
weit vor den Grundsatzbeschliissen zur Wohnraumférderung begannen. Eine freiwillige
anteilige Forderung, v.a. des Geschosswohnungsanteils zugunsten studentischen und
seniorengerechten Wohnens sei aber wiinschenswert.

Frau Bothe-Gudz, Tauwerkstral3e 24
Frau Guts fragt, ob auf einige Anwohner noch ErschlielBungskosten zukommen.

Herr Donaubauer berichtet, dass die ErschlieBungskosten komplett der Investor zu tragen hat.

Frau Schliter, Friedrich-Humbert-str. 96

Frau Schliter berichtet, dass das Architekturbiro 2012 den Zuschlag fur 89 Wohneinheiten
erhalten hat, da das Gebiet nicht so dicht bebaut werden sollte. Nun stehen aber mit Stand
vom 11.05.2013 115 Wohneinheiten zur Sprache.

Herr Donaubauer berichtet, dass dies v. a. an den noch zu Uberarbeitenden nachtraglich
eingefuihrten Gebauden liegt.

Frau Schllter antwortet, dass das Haus in Eingangsbereich ja dann wieder weg kann, damit
die alte Zahl der Wohneinheiten wieder stimmt. Des Weiteren ist die Friedrich-Humbert-
Stral3e so stark befahren, dass die Einfahrt als einzige Zuwegung ein echtes Problem
darstellt. Am Wochenende ist hier jetzt schon bereits kein Durchkommen mehr mdglich. Die
Planung ist absolut nicht nachvollziehbar.

Frau Dehoge, Auf dem Hilsen
Frau Dehoge spricht sich eher fur einen Hort fur altere und/oder behinderte Kinder aus. Hier
sieht sie einen grolR3en Bedarf in der Betreuung.

Herr Ahrens, Diedrich-Rebetje-Str. 8 C

Bedankt sich fur den Vortrag von Herrn Mohrlein. Bei 115 Wohneinheiten werden ca. 300
neue Leute in das Gebiet einziehen. Das heif3t das 100-150 Fahrzeuge auch dazu kommen.
Die Verkehrsproblematik ist vorauszusehen. Es wird um eine praktikable Untersuchung des
Ist-Standes gebeten; wie der Verkehr derzeit den ganzen Tag Uber in dem Gebiet verlauft.
Dann wird man auch merken, dass eine Realisierung der Einfahrt zur Friedrich-Humbert-
Stral3e nicht moglich ist. Ein Vorschlag wére es, Uber den Parkplatz der kleinen Wolke eine
neue Zufahrt zu schaffen.

Der Vorsitzende erklart, dass die Anmerkungen und die Kritik aufgenommen und im Rahmen
der weiteren Planung geprift und abgewogen werden werden.

Dornstedt Donaubauer Steinbusch
Vorsitzender Leiter Bauamt Bremen-Nord Schriftfihrerin
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Textliche Festsetzungen

1.

6.2

6.3

In den Allgemeinen Wohngebieten sind folgende Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise
zulassig: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Der jeweilige Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte
des dem Baugrundstiick nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Bezeichnung "Plan-
stral’e". Fir bauliche Anlagen, die innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 und hier innerhalb des mit

Bz 2 gekennzeichneten Bereichs liegen, ist der Bezugspunkt fur alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen die
Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrs-
flache "Tauwerkstralle". Die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache "Planstrale” wird durch eine lineare
Interpolation der jeweils benachbarten und in der Planzeichnung gekennzeichneten Hohenpunkte festgesetzt.
Diese beziehen sich auf die Strallenoberkanten. Eine Abweichung von den Héhenpunkten um bis zu 0,5 m

kann ausnahmsweise zugelassen werden, sofern dies aus Griinden der technischen Erschlieffung technisch
notwendig ist.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete technische
Aufbauten kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese die maximal zulassige Gebaudehdhe nicht mehr
als 1,0 m Uberschreiten und unter einem Winkel von 45° von der Traufkante zurtckbleiben.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen oder
innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind, sofern es
sich um Gebaude im Sinne der BremLBO handelt und sie oberirdisch errichtet werden, in der Summe ihrer
Grundflachen auf 10 m? je Grundstiick zu beschranken.

Die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude ist so auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie maoglich ist.

Schallschutz

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 ist tagsuber infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von

> 55 bis 60 dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Wohnnutzungen durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schall-
absorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tags nicht Gberschritten wird.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 7 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit LArmwerten von > 45 bis 50 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fenster-
laibung) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von
30 dB(A) bei freier Beliiftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist nachts infolge von Verkehrslarm mit Larmwerten von > 50 bis 55 dB(A)
zu rechnen. Daher ist durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. schallgedammte Liiftungs-
offnungen) sicherzustellen, dass in den zu Aufenthaltszwecken dienenden Wohnraumen der Mittelungspegel von
30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

6.4

6.5

8.2

8.3

8.4

8.5

9.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 7 ist fir hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) durch
bauliche Mallinahmen (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaRnahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht iberschritten wird.

Der Nachweis fir die Erfullung der Anforderungen in den Nummern 6.1-6.4 hat im Einzelfall zu erfolgen.

Die MindestgrundstiicksgroRe betragt je Einzelhaus 460 m? und je Doppelhaushalfte 300 m2. In den Baugebieten, in
denen nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, sind je Haus nur maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

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

An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein Laubbaum (Amelanchier; Felsenbirne) 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. In Verkehrswendeanlagen kénnen auch mehrere Baume
gepflanzt werden. Der Standort der Baumpflanzungen mittig der Wendeanlagen kann geringfiigig den verkehrs-
planerischen Anforderungen angepasst werden.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" sind zusatzlich
zu den zeichnerisch festgesetzten Baumen mindestens sechs Laubbaume (Amelanchier; Felsenbirne) mit einem
Stammumfang von mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Giber der Erdoberflache, anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Hecken sind auf ganzer Lange eine Heckenpflanzung (Fagus sylvatica;
Rotbuchenhecke) in einer Héhe von mindestens 1,0 m, gemessen tiber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die Hohe der Hecke darf 1,5 m nicht Uberschreiten. Entlang 6ffentlicher
Fuf3- und Radwege ist auf ganzer Lange eine Heckenpflanzung (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) in einer Hohe
von mindestens 1,0 m, gemessen uber dem Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen.

Bei Abgang eines zur Erhaltung festgesetzten Baumes ist als Ersatzpflanzung ein heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestestens 18 cm, gemessen ein Meter iber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Ersatzpflanzung kann bis zu 4 m vom Ursprungsstandort abweichen.

Im Plangebiet sind als Ersatzpflanzungen sechs standortheimische Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm, gemessen ein Meter Uber der Erdoberflache, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Festsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung

Im Plangebiet diirfen die AuRenwéande der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem Klinker (in Annaherung an die RAL
Farben 2001, 3002, 3013), grauem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 7023, 7026, 7030, 7038) oder
hellem Putz (in Anndherung an die RAL Farben 9001, 9003) oder in Holz in Naturfarben ausgefuhrt werden.

In dem gesamten Plangebiet sind Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glanzenden Materialien (z.B.
glasierte Dachsteine) unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Solarenergienutzung. Matt engobierte
Dacheindeckungen sind zulassig. Die Dacheindeckungen von Sattel-, Walm- oder Zeltdachern sind in naturroter bis
rotbrauner Farbe (in Anndherung an die RAL Farben 3000-3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder
anthraziter Farbe (in Annaherung an die RAL Farben 7015-7021,7024-7026) auszubilden.

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Im Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude ausschliellich als Sattel-, Walm-, Zelt-, Flach- oder Pultdacher
auszufuhren. Die Traufhéhe beschreibt bei Flachdachern die zulassige Gebaudeoberkante. Diese kann durch
Staffelgeschosse nach landesrechtlicher Definition bis zur Obergrenze der festgesetzten Firstlinie Gberschritten
werden. Die Trauflinie wird bestimmt als der Schnittpunkt zwischen AuRenwandoberflache und Dachhaut.

Die Gesamtlange von Dachgauben darf je Dachseite insgesamt nicht mehr als 40% der Gesamtlange der Dachseite
betragen. Bei Doppelhausern gilt dies je Doppelhaushalfte, bei Reihenhausern je Reihenhaus. Die Seitenwande der
Dachgauben missen von den freien Giebeln mindestens 1 m entfernt bleiben. Dachaufbauten missen vom Ortgang
und von der Dachkante mindestens 1,5 m Abstand halten. Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dachiberstande sind
auf max. 50 cm begrenzt. Zwerch- giebel sind abweichend von der zulassigen Traufhéhe bis zu einer Breite von 1/3
der jeweiligen Firstlange zuldssig, soweit sie unter der Firsthbhe einbinden.

Entlang der stdlichen Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Bezeichnung "Planstral3e" sind
auf privater Grundstucksflache Einfriedungen nur in den zeichnerisch festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von
Hecken zulassig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Einfriedungen entlang der Wendehdmmer. Private
Einfriedungen entlang der éffentlichen Verkehrsflachen sowie privater ErschlieBungswege sind im Ubrigen nur als
standortgerechte, heimische Laubhecken (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m
zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer Héhe von maximal 1,3 m zulassig. Alle Hohenmale
beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden Verkehrsflache bzw. der privaten ErschlieBungswege. Die
Einfriedung kann fur die Errichtung von Grundstiickszugéangen und -zufahrten auf einer Ladnge von maximal 3,5 m
unterbrochen werden. Auf festgesetzten privaten Grinflachen sind auch Einfriedungen bis zu einer maximalen Hohe
von 2 m zuldssig.

Offene Stellplatzanlagen sowie Carportanlagen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind durch standortgerechte,
heimische Laubhecken (Fagus sylvatica; Rotbuchenhecke) bis zu einer maximalen Hohe von 1,5 m einzufrieden.
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 anschlieRenden Verkehrsflache. Carportanlagen sind gegenuber angrenzenden privaten
Flachen zu begrinen.

Von offentlichen Flachen aus sichtbare Aufstellplatze von Millbehaltern sind in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen
baulich zu integrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die Einfriedungen gegeben ist.

Im Plangebiet sind die Erdanschuttungen zu den Nachbargrundstiicken flach zu verziehen und in die natirliche
Topographie (Gelandeoberflache) einzubinden.

Hinweise

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

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kénnen. Aus diesen Griinden sind die Erd-
und Gruindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metall- teile oder
verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen -
Kampfmittelrdumdienst - zu benachrichtigen.

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Bebauungsplan 1243

far ein Gebiet in Bremen-Vegesack
zwischen

Fritz-Tecklenborg-Stral3e
Friedrich-Humbert-Stral3e
Lesumstralle

Grohner Reeperbahn

Auf dem Hulsen
Tauwerkstral’e
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Ubersichtsplan M 1:5.000
Bauamt Bremen-Nord
Bremen, den
Amtsleiter
Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vom .................. bis
............... offentlich ausgelegen.
Bauamt Bremen-Nord Im Auftrag .....ccceeeeeiie

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaft am ...................

Beschlossen in der Sitzung
des Senats am ....................

Direktor/in bei der
Bremischen Blrgerschaft

Senator/in

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

Planung: Donaubauer

Verfahren: Boger
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