Ber Senator fir Umwelf, Bau und Verkehr Bremen, den 13. Februar 2017
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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/232 8
' Tagesolrdnungspunkt

Deputationsvorlage

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

Bebauungsplan 2391

fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen

zwischen Schwachhauser HeerstraRe und Scharnhorststrale, siidlich der Tettenbornstrale
(Bearbeitungsstand: 25.01.2017) '

> Erweiterung bzw. Anpassuhg des Geltungsbereichs
¥ Offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Das ehemals vom Umweltbetrieb Bremen als Betriebshof genutzte Grundstiick Schwach-
hauser Heerstrale 235 liegt brach und soll zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt
werden. Hierzu wurde das Grundstlick von Immobilien Bremen &ffentlich ausgeschrieben.

Gruhdlage fir die Bebauung ist das Ergebnis eines im Jahr 2015 durchgefUhrten Gut-
achterverfahrens. mit fUnf Architekturblros; Das neue stadtebauliche Konzept besteht aus
vier Segmenten: Neben drei Baufeldern mit Mehrfamilienhdusern mit Dachbegriinung ist
auch eine Bauflache fir Baugemeinschaften vorgesehen. Die von der Baugemeinschaft er-
richteten Wohnungen kénnen auf die Sozialwohnungsquote angerechnet werden.

Die Planungsziele kénnen aufgrund des fehlenden Planungsrechts nicht erreicht werden.

Lésung

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




Zum Planinhalt

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

Zum Verfahren nach dem BauGB
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 19. Juni 2008 beschlossen, den Bebau-
ungsplan 2391 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 25. Juni 2008 ortsiiblich bekanntgemacht.

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2391 ist am 03. Juli 2008 vom Ortsamt Schwachhausen/
Vahr eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer &ifentlichen Einwohnerver-
sammlung durchgefiihrt worden.

In der anschlieBenden Aussprache haben zahlreiche Blirgerinnen und Biirger Bedenken
gegen das geplante Wohnbaugebiet und speziell gegen die ErschlieBung in Form einer
Durchgangsstrale, das Maf} der baulichen Nutzung sowie die Positionierung eines Spiel-
platzes gedulert und diese anschiieRend noch einmal schiftlich begrindet.

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr hat daraufhin zur Festlegung einer stadte-
baulichen Konzeption als Grundlage flr die weiteren Planungen einen Wettbewerb
ausgelobt. Im Ergebnis wurden die Planungen grundlegend verandert. Auf eine formale
Behandlung der Stellungnahmen zu dieser ersten Konzeption wird daher verzichtet (s.
auch beigeflgte Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung, Energie und Landwirtschaft (ENTWURF).

Das neue stadtebauliche Konzept mit den spezifischen Bautypologien ist der Offent-
lichkeit im Rahmen einer erneuten Einwohnerversammiung am 22. Juli 2015 présen-
tiert worden. Der Planentwurf besteht aus vier Segmenten: Neben drei Baufeldern mit
Reihen- und Mehrfamilienhiusern mit Dachbegriinung ist auch eine Flache fur Bau-
gemeinschaften vorgesehen. Die Erschlieung beinhaltet u.a. eine Zufahrt von der
Schwachhauser HeerstralRe, einen Spielplatz und zwei Fullwege. Als Parkmdglichkei-
ten sieht die neue Konzeption vorrangig Tiefgaragen vor. '

Im weiteren Verlauf dieser Blirgerversammiung haben die Anwohnerinnen und Anwoh-
_ner Hinweise und Anregungen zum stédtebaulichen Konzept vorgetragen. Infolgedes-
. sen ist der Planentwurf hinsichtlich der Lage der Baugrenzen der kiinftigen Bebauung
zur bestehenden Bebauung noch einmal angepasst worden. '

Das Protokoll der zweiten Einwohnerversqmmlung vom 22. Juli 2015 ist dieser Vorlage
beigefiigt. Auf den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungszielen haben sich
auf Grund der erneuten Einwohnerversammlung nicht ergeben.

3. Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Bélange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2391 ist am 18. Juni
2008 die frihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.




C)

-3-

Aufgrund einer anschlieBend grundlegend verdnderten stadtebaulichen Konzeption ist
die frihzeitige Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager Gffentlicher
Belange laufend fortgesetzt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung
eingeflossen.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und &ffentliche Auslegung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemai
§ 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den
Bebauungsplan 2391 gleichzeitig durchgefihrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der éffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der &ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

5. Umweltbelange

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

6. Anpassung bzw. Erweiterung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2391 ist aufgrund der aktualisierten Planung
hinsichtlich der Lage der Baugrenzen der kiinftigen Bebauung zur bestehenden Bebau-
ung argepasst und im Stiden um eine Teilflache des angrenzenden Tennisgelandes er-
weitert worden. Nachbarschaftliche Konflikte werden hierdurch nicht ausgeldst.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Investor fur das WA 2 (Baufelder 2-4) Uibernimmt aufgrund einer Kosteniibernahme-
vereinbarung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Er hat
sich auch dazu verpflichtet, die Kosten flir die Ausschreibung des Baugrundstlicks fUr die
Baugemeinschaft (Baufeld 1; WA 1} zu Ubernehmen. Durch den Verkauf des Geléndes.
entstehen der Stadtgemeinde Bremen Erldse aus GrundstiicksverduRerungen, die dem
Betriebsvermégen des Umweltbetriebs Bremen und den Sondervermégen Immobilien
und Technik sowie Infrastruktur zuflieflen.

Die Kosten fir die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind ebenfalls vom
Investor zu tragen. Nur im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbeseitigung
innerhalb des Planbereiches ist nicht auszuschlielen, dass der Stadtgemeinde Bremen
Kosten entstehen kénnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstiandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entspre-
chend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmittein in Anspruch genommen.




2. Gender-Prifung

Das neue Baugebiet soll fir Frauen und Manner gleichermafien ein attraktiver Ort zum
Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Die
stadtebaulich integrierte Lage des Plangebietes sowie die im Zufahrisbereich liegende
Kindertagesstatte beginstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Ver-
einbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung der Geschlechter zugutekommt.

D)  Abstimmungen

Der Bebauungsplan ist dem Beirat Schwachhausen in seiner Sitzung am 22.07.2015 vofge-
stellt wordenk. Der Beirat hat die Planung zur Kenntnis genommen.

Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 5 der Richt-
linie (iber die Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten
und Ortsamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

. Beschlussvorschldge

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt der Anpassung bzw. Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
2391 fir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstralte
und ScharnhorststraRe, stidlich der Tettenbornstrae (Bearbeitungsstand: 25.01.2017)
Zu.

2. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans 2391 fir ein Gebiet in Bremen-
Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrale und Scharnhorststrafie; stdlich
der Tettenbornstrale (Bearbeitungsstand: 25.01.2017) einschlieflich Begrindung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der  Bebauungsplan 2391 fir ein Gebiet in Bremen-
Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrale und Scharnhorststralle, slidlich
der Tettenbornstrale (Bearbeitungsstand: 25.01.2017) einschliellich Begriindung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.

Anlagen ‘
- Anlage zum Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwickiung, Energie und Land-

wirtschaft (ENTWURF})
- Protokoll der Einwohnerversammiung vom 22.07.2015
- Begriindung zum Bebauungsplan 2391 (Bearbeitungsstand: 25.01.2017)
- Entwurf des Bebauungsplans 2391 (Bearbeitungsstand: 25.01.2017)




Protokoll

der Einwohnerversamfnlung des Ortsamtes Schwachhausen/ Vahr nach § 3 (1) BauGB
am 22.07.2015 in der Aula der Grundschule FreiligrathstraBe’

Bebauungsplan 2391 fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen zwischen
Schwachhauser Heerstrafe und ScharnhorststraBe, siidlich der Tettenbornstrafie

Beginn: 19:30 Uhr Ende: 21:05 Uhr

Anwesend waren:
a) vom Ortsami Frau Dr. Mathes
Herr Berger

c¢) Referent/innen Frau Ammon {Immobilien Bremen A6R)
Frau Weiskopf, Herr Petry (Senator fir Umweit, Bau und Verkehr)
Herr Vogel (Voge! CG Architekten Berlin)
Herr Lemke (BPW baumgart+partner Stadt- und Regionalplanung)

Frau Dr. Mathes erdffnet die Einwohnerversammiung und begrGft die Anwesenden und
Referent/innen.

Sie weist darauf hin, dass die heutige Einwohnerversammiung im Rahmen der Bauleitplanung
stattfinde und den Anwesenden die Gelegenheit gebe, sich (iber die Ziele und Zwecke der
Planung zu informieren sowie Fragen und Anregungen zu auBern. Zunéchst wirden allerdings
die Referentfinnen die Planungen vorstelien.

Frau Ammon stelit an Hand einer Prasentation das Verkaufs- und Vergabeverfahren vor.” Sie
weist darauf hin, dass ,
« das Areal, fur das der neue Bebauungsplan entworfen werde, eine Flache von 13.500
m? habe; :
« das Areal gegenwirtig noch mit den aufgegebenen Betriebshdfen von Umweltbetrieb
Bremen belegt sei. Ein Teilstiick wird noch vom Bremer Tennisverein von 1896 genutzt. .
Das Pachtverhilinis ist aber aufgeldst; o
e es in 2013/14 eine Ausschreibung mit Vorgaben fir den zukinftigen Investor gegeben
habe. Die Ausschreibung sei erfolgreich abgeschlossen und das Areal verauBert;
+ sich ein zweistufiges Gutachterverfahren angeschlossen habe, um das zu
beauftragende Architekturbiiro zu ermitteln. Dieses Verfahren wurde dieses Fruhjahr
~ abgeschlossen, '
+ das Vergabeverfahren an die Baugemeinschaften in Vorbereitung sei.

Frau Weiskopf erlautert an Hand derselben Praséntation den stadtebaulichen Wetthewerb, der
vom Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr in Zusammenarbeit mit dem Investor ausgelobt .
wurde. Herr Pastoor war als Vertreter des Beirats Schwachhausen beteiligt. Im Ergebnis wurde
das Architekienbliro Vogel aus Berlin ausgewahlt. Frau Weiskopf verdeutlicht, wie die
stadtebaulichen, verkehrlichen = und landschaftsplanerischen  Anforderungen in dem
planerischen Bejtrag des Architekturbiiros Vogel umgesetzt wurden:
e« U. a. soll bei der Hohenlage der Tiefgarage berucksichtigt werden, dass keine
Grundwasserabsenkung notwendig ist; _
« Vorgesehen ist ein Regenwasserkonzept, wonach das Regenwasser aufgefangen und
iiber Mulden vor Ort versickert; '
« Uber ein Blockheizkraftwerk mit Kraft-Warme-Kopplung sollen die Wohneinheiten
versorgt werden.

Herr Vogel erldutert die Stédtebauliche Konzeption mit den spezifischen Bautypologien.

! Am 03.07.2008 fand erstmals eine Einwohnerversammlung des Orisamtes nach § 3 I'BauGB zu Bebauungsplan 2391 statt.
Z Die Prasentation von Frau Ammon (die Frau Weiskapf im Anschiuss fortsetzte) ist als Anlage 1 diesem Protokolt angefigt.
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o Der stadtebauliche Entwurf versucht, geringen Flachenverbrauch und ,viel Natur® zu
verhinden sowie typische Bremer Architekiurelemente aufzunehmen;

« Die Baugemeinschaften sind fur das westliche Baufeld vorgesehen.

« Im 6stlichen Baufeld sind vier ,townhouses" (Reiheneinfamilienhauser) vorgesehen.

Herr Lemke stellt den Vorentwurf des zukiinftigen Bebauungsplans sowie eine Ubersicht des
gesamten Beteiligungsverfahrens vor® und teilt mit, dass
« der Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festsetzungen enthalten werde;
« die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) vorgesehen sei;
¢ gegenwdrtig von einer Grundflachenzahl von 0,4 ausgegangen werde;*
¢ zur TettenbornstraRe eine Anpflanzfiiche vorgesehen sei sowie eine La&rmschutzwand
zum Gelénde des Tennisvereins;
« mit einem Beschluss der Stadtbiirgerschaft zum Bebauungsplan im Sommer 2016 zu
rechnen sei.

Im Anschluss kommen Anwohner/innen mit ihren Fragen und Anregungen zu Wort.

Ein Anwohner der TettenbornstraRe erkundigt sich nach der genauen Lage der
Grundstiicksgrenze und mochte wissen, was mit der Mauer passieren werde.

Herr Lemke erwidert, dass der Entwurf des Bebauungsplans zur Tettenbornstralie eine
Anpflanzflache vorsehe. Frau Ammon erlautert, dass, wenn alle Anrainerfinnen des im Plan -
gekennzeichneten Grundstiicksstreifens aus der Tettenbornstrale ihre Grundsticksflache
erweitern wollten, von dem zu bebauenden Areal einen Streifen erwerben kénnten, und die
Mauer, die sich dort befindet, in diesem Fall erhalten bleiben kénnte. '

Ein Anrainer aus der Scharnhorststrale fragt nach der Abwicklung des Baustellenverkehrs und
nach dem Standort des Blockheizkrafiwerkes. Er stelit fest, dass der Bauverkehr keinesfails
durch die Scharnhorststrafe abgewickelt werden durfe. ‘ ‘

Herr Lemke stellt einerseits fest, dass der Standort des Blockheizkraftwerkes gegenwértig noch
_offen sei, andererseits werde im Vorfeld der BaumaBnahmen durch den Bauherrn ein
Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt werden. Zur Abwicklung des Baustellenverkenhrs
suRert Frau Weiskopf, dass dessen Logistik noch vorbereitet werden misse; sie nehme auf
jeden Fall den Hinweis mit. )

Ein Bilrger zeigt Interesse an den Baugemeinschaften und erkundigt sich, wie viele zum Zug
kommen werden und wie das Verkaufsverfahren vonstattengehen werde.

Frau Ammon verdeutlicht, dass ein durch den Investor erschiossenes Grundstiick an die
Baugemeinschaften versuBert werde. Der Verkaufspreis werde nicht durch den Investor
festgelegt, sondern Geolnformation werde den gegenwdrtigen Verkehrswert des Baufelds
ermitteln und dieser entspreche dann dem Verkaufspreis. Ansonsten gebe es vertraglich -
eindeutige Verfahrensbedingungen, nach denen die Verdulerung an die Baugemeinschaften
erfolgen werde. Sowohl IB als auch SUBV wiirden diesen Prozess begleiten. Interessierte
Baugemeinschaften missten sich mit einem Konzept bewerben. Die Vergabe an mehrere
Baugemeinschaften sei denkbar. '

Ein Anwohner, ScharnhorststraBe fragt nach dem Abstand der townhouses zu den
benachbarten Géarten.
Herr Lemke beziffert diesen auf ca. funf bis sechs. Meter.

Ein Bewohner aus der TettenbornstraRe stelit fest, dass die Planungen in 2008 eine GRZ von
0,3 vorgesehen hatten, jetzt aber eine GRZ von 0,4 vorgesehen sei. AuBerdem gehe er davon
aus, dass die Tiefgaragen Uber die Uberflache herausstehen wirden.

Herr Lemke weist darauf hin, dass die im Entwurf des Bebauungsplans vorgesehenen
Baugrenzen zu einer GRZ von knapp 0,4 fuhrten; dies sei durchaus typisch fur ein allgemeines
Wohngebiet. Frau Weiskopf ergédnzt, dass die Baunutzungsverordnung fiir allgemeine
Wohngebiete eine maximale GRZ von 0,4 festlege. Herr Vogel teilt zu den Tiefgaragen mit,
dass deren Oberkante 45 cm unter der Oberflache liege und begriint werde. '

3 Die Prasentation von Herrn Lemke ist als Anlage 3 diesem Protekoll angefagt.
* Die Grundfldchenzahl GRZ legt fest, welcher Antell der Grundfliche bebaut werden darf. Bei einem Faktor von 0,4 kéinnten 40%
des Areals bebaut werden. -
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Eine Birgerin aus Oberneuland erkundigt sich nach der Anzahl der Reihenh&user, nach der
Anzahl der Geschosse und Wohneinheiten.

Herr Vogel erklart, dass vier Reihenhduser geplant seien und je Geb&dude zwei Voll- und ein
Staffelgeschoss. In Baufeld 2 und 3 seien etwa 30 Wohneinheiten vorgesehen.

Eine Anrainerin aus der Schwachhauser Heerstrae stelit die Frage, ob die Stellpldtze, die sich
gegenwirtig an der Zufahrt zum Areal, angrenzend an Nr. 219, befénden, erhalten blieben.
AuRerdem méchte sie wissen, wie die Verkehre der Kita girotondo abgewickelt werden sollen.
Frau Weiskopf bejaht den Erhalt der bisherigen Stellplatze und verdeutlicht, dass ein neues
ErschlieBungskonzept erstelit werde, um die Verkehre und &ffentlichen Stellplatze zu ordnen.
Die bisherige Planung setze den Erwerb von Flachen, die im Augenblick noch dem
Tennisverein gehorten, voraus; hier gabe es aber erfolgversprechende Vorgespréche. Fir die
Verbesserung der Verkehrssicherheit im Bereich der Kita war bereits im Vorfeld eine Planung
beauftragt worden, um L&sungen aufzuzeigen.

Eine Anrainerin aus der Scharnhorststrale befirchiet, dass der Parkraum nicht ausreichen
werde und dass sich viel Verkehr durch den Wendehammer bewegen werde.

Herr Lemke macht deutlich, dass auf den Wendehammer nicht verzichtet werden kénne, da die
Vorschriften fur die Mullabfuhr nicht zulieRen, dass die Fahrzeuge riickwartsfahren. Hinsichtlich
des geplanten Parkraums stellt er fest, dass in den Tiefgaragen 146 Stellplétze bereitsténden,
dies bedeute rechnerisch je Wohneinheit mind. zwei Stelipldtze, vorgeschrieben seien jedoch
nur 0,8 bis 1,0. Hinzu kimen ca. 15 offentliche Stellplatze entlang der Larmschutzwand und drei
Car-Sharing-Platze.

Ein Anwohner aus der Schenkendorfstrale fragt nach der Flache, die fir die
Baugemeinschaften vorgesehen seien; ob auf Baufeld 1 auch Geschosswohnungsbau maéglich
sei; ob fur die Baugemeinschaften die Tiefgarage vom Investor gebaut werde und ob die
Verkehrsflache am FuB-/Radweg zum offentlichen Spielplatz und zur TeftenbornstralBe ein
JMini-Wendehammer" fir die Kita sei?

Frau Ammon beziffert die Bruttogeschossfliche, die fur Baugemeinschaften vorgesehen sei,
auf etwa 2.500 m?, dies lasse etwa 17-20 Wohneinheiten zu. Das Baufenster lege die
Konzeption eines Geschosswohnungsbaus nahe, dies werde aber im B-Plan nicht
festgeschrieben. Die Erstellung der Tiefgaragen sei private Aufgabe; die Aufgabe des Investors
sei die sffentliche ErschlieBung. Im Falle mehrerer Baugemeinschaften sei es sinnvoll, wenn
sich diese zur Errichtung der Tiefgarage zusammenschlgssen. Frau Weiskopf ergénzt, dass die
angesprochene Flache kein ,Mini-Wendehammer" sei und ein weiterer Wendehammer nicht
vorgesehen ist; vorstellbar sei dort z.B. die Anlage der Car-Sharing-Platze.

Ein Birger aus der Scharnhorststrafle bittet darum, schon wahrend der Bauphase dafur zu
sorgen, dass die Zuwegung zwischen Scharnhorststrale und der Neubebauung far motorisierte
Verkehre nicht passierbar sei. Er erkundigt sich nach der Verkehrsplanung fur die Zeit nach der
Bauphase und fragt, wie sichergestellt werden konne, dass dort nur Anwohnerverkehr
stattfinde?

Frau Weiskopf sichert zu, diese Frage mit dem Amt fir StraRen und Verkehr zu besprechen,
dieses musse letztlich durch die Verkehrsanordnung geregelt werden. Die ErschlieBungsstrafie
sei offentlich und eine Sackgasse, die als Ful- und Radweg zur Scharnhorststralle
weitergefiihrt werde.

Ein Bewohner der TettenbornstraRe sieht in dem vorgestellten Architektenentwurf ,einfallslose
weille Kidtzchen®, die zudem mit zwei bis drei Geschossen sehr hoch seien. Er stelit die Frage,
wie die Anrainer/innen aus der Tettenbornstrafte, wie von ihnen gewlnscht, den an die eigenen
Gérten angrenzenden Streifen erwerben kdnnten?

Frau Ammon erwidert, dass dieser Wunsch der Anrainer/innen aus der Tettenbornstrale i immer
bedacht worden sei. Ein Grundstickserwerb setze voraus, dass es einen rechtskréftigen
Bebauungsplan gebe und dass alle Anrainer/innen aus der Tettenbornstrale kauften.

Ein Burger bemerkt, dass 1,2 Stellplatze je Wohneinheit zu knapp bemessen seien. Er duBert
zusitzlich den Verdacht, dass die erforderlichen Stellpldtze abgeldst werden konnten.

Frau Weiskopf stellt hierzu fest, dass das Ortsgesetz Uber Kraftfahrzeugstellplatze fur kleine
Wohneinheiten (bis 90 m? 0,8 Stellplatze und fur groBe Wohnungen (bis 160 m? einen
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Stellplatz je Wohneinheit vorsehe; im vorliegenden Fall stinden aber zwéi je Wohneinheit zur
Verfiigung. Eine Ablése werde es nicht geben. Zusatzlich stinden noch 6ffentliche Parkplatze
zur Verfligung. _

Herr Muller-Reidecker von der Kita girotondo stellt fest, dass girotondo zwar eigene Steliplatze
habe, aber schon heute die Abwicklung des Verkehrs, wenn die Kinder (mit dem Auto) gebracht
wlirden, problematisch sei. Er gehe davon aus, dass sich die verkehrliche Situation nach der
ErschlieRung des Areals verschlechtern werde; auch der Abriss der jetzigen Gebaude werde
bereits eine Belastung darstellen. Er regt an, auf der Hohe von girotondo die Strale zu
verbreitern. - :

Frau Weiskopf weist darauf hin, dass zu dieser Aufgabenstellung bereits im Vorfeld eine
Planung beauftragt war, die sie und Frau Ammon personlich bei girotondo vorgestellt hatten,
um sie mit der Kita abzustimmen. Zweifellos sei die logistische Abwicklung der Baustelle
wichtig. Sinnvoll ist es zunachst, die ErschlieBungssituation im Bereich des Kindergartens zu
verbessern, um dann die Baustelle fir die Wohnbebauung einzurichten. '

Herr Stadelmann von der Kita girotondo erkundigt sich nach der Méglichkeit, eine weitere
Flache fiir eine Kita vorzusehen.

Frau Ammon stelit hierzu fest, dass eine Anfrage bei der Senatorin filr Soziales ergeben habe,
. dass ein Ausbau an diesem Standort nicht vorgesehen sei; entsprechend sei in den Planungen
auch keine weitere Kita beriicksichtigt.

Ein Anrainer aus der Tettenbornstraile erkundigt sich nach einer Markierung im Entwurf des
Bebauungsplans.

Herr Lemke erklart, dass es sich hierbei um eine neue Hecke handele.

Herr Bieber weist darauf hin, dass Lage und GréRe der Flachen fir die Baugemeinschaften
urspriinglich anders gewesen seien.

Frau Weiskopf antwortet, dass die fir die Baugemeinschaften vorgesehene Flache immer mit
etwa einem Drittel beriicksichtigt worden sei. Es gab erste Ideen, die Baugemeinschaften im
ostlichen Bereich anzusiedeln. Der stadtebauliche Entwurf des Preistrdgers sieht sie im
westlichen Bereich vor, u.a. auch deshalb, weil sie zuletzt bauen und durch diese Anordnung
gegenseitige Storungen beim Bauablauf vermieden werden kénnen.

Ein Bilrger aus Schwachhausen erinnert daran, dass ausgangs von einer Solarsiedlung die
Rede gewesen sei, dies sei heute nicht mehr so. Er fragf, ob bei den Baugemeinschaften auch
Mietwohnungen moglich seien?

Von einer Solarsiediung sei in der Tat nur anfangs die Rede gewesen, so Frau Ammon. Durch
Anderungen der Bauvorschriften, etwa der Fortschreibung der. Energieeinsparverordnung, sei
das Thema Solarnutzung bzw. Nutzung regenerativer Energie chnehin gesetzlich gestarkt, so
dass weitergehende Forderungen schwierig zu erfilllen sind. Die Baugemeinschaften seieh
immer beriicksichtigt worden.” Bei den Wohneinheiten, die durch die Baugemeinschaften
errichtet wiirden, kdnne es sowohl Eigentums- als auch Mietwohnungen geben.

Eine Anrainerin aus der Scharnhorststrale fragt, wie der ,Kohlenweg" hinter den Gérten der
Anrainer aus der Scharnhorststrale zum Neubaugebiet abgegrenzt werde -und ob es mdglich
sei, den FuRl- und Radweg zwischen Wendehammer und Scharnhorststrafte durch eine Hecke
gegen das benachbarte Grundstiick (Nr. 79) abzugrenzen.

Herr Vogel erlautert, dass an der Grenze zum sog. Kohlenweg ein Gehweg verlaufe und eine
ca. 2,6 m breite Grunflache vorgesehen sei. Der Kohlenweg selbst bleibe erhalten.

Herr Lemke erganzt, dass er die Bitte nach einer Hecke zum Fuf- und Radweg aufnehmen
werde,

Eine Biirgerin aus der Schwachhauser Heerstrae erkundigt sich nach der Flache Jenseits der
Schallschutzwand®. Sie fragt, warum diese Wand nétig sei; wie hoch sie errichtet werde; ob es
dadurch fur die Anwohnerfinnen der Buchenstrale lauter werde? Weiterhin fragt sie, ob es ein
Gutachten zu méglichen Verdnderungen des Grundwasserstands in der BuchenstralBe geben
werde? Aulerdem mdchte sie wissen, ob fur zu fillende Baume neue nachgepflanzt wirden?

Frau Woeiskopf berichtet, dass es im vorliegenden Fall gesetzlich vorgeschrieben sei, ein
Schallschutzgutachten zu erstelien. Dieses Gutachten existiere bereits, es misse aber bezogen
auf die konkrete Bebauung fortgeschrieben werden. Es ginge bislang von einer Hohe der
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Schallschutzwand von 4,5 m aus. Die Wahl des Materials sei noch offen. Jedenfalls wirke die
Wand nach beiden Seiten schallreduzierend, so dass es fur die Bewohnerfinnen der
Buchenstrale nicht lauter werde. Zum Grundwasserstand werde der Bauherr ergénzende
Untersuchungen vornehmen, ob Auswirkungen auf die entfernt liegende Buchenstralle (Hinweis
auf den ehem. Verlauf der Gete) zu erwarten sind muss dort geklart werden. Soweit Bdume
gefalll werden mussten, werde es entsprechend der Baumschutzverordnung zu
Nachpflanzungen kommen. -

Ein Blrger fragt nach dem Preis, zu dem die Flache fur Baugemeinschaften verkauft werde und
nach eventueller Unterstiitzung filr die Baugemeinschaften.

‘Frau Ammon weist darauf hin, dass es bei der Flachen-Verdufierung an Baugememschaften Zu
keiner Preistreiberei kommen kénne, da der Preis von Geolnformation nach dem Wert des
Grundstiicks festgesetzt werde. In der Ausschreibungsphase wirden die Baugemeinschaften
ebenfalls unterstitzt. Allerdings sei nach VerauBerung der Fliche keine weitere Unterstiitzung
vorgesehen., :

Im Anschluss an die Einwohnerversammlung findet eine Sitzung des Beirats Schwachhausen
statt, der sich ebenfalls mit der vorliegenden stadtebaulichen Entwicklung befasst.

Vorsitzende . - Protokoll
‘,/{}';/ - %’ -
Dr. Karin Mathes Thomas Berger
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Anlage zum Bericht der Deputation
fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

ENTWURF

Bebauungsplan 2391

fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen

zwischen Schwachhauser HeerstraBe und Scharnhorststrale, siidlich der
Tettenbornstrale

(Bearbeitungsstand: 25.01.2017)

I. Stellungnahmen anlasslich der frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB o6ffentlichen Auslegung

Das Ortsamt Schwachhausen/Vahr hat zum Bebauungsplanentwurf 2391 am 03. Juli 2008
eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer &ffentlichen Einwohnerversammlung
durchgefihit. In der anschlieRenden Aussprache haben zahireiche Blrgerinnen und Blrger
Bedenken gegen das geplante Wohnbaugebiet geau[&ert und diese anschlieRend noch ein-
mal schriftlich begriindet.

In der Folge hat der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr zur Festlegung einer stadtebau-
lichen Konzeption als Grundlage fir die weiteren Planungen einen Wetthewerb ausgelobt; im
Ergebnis wurden die Planungen grundlegend verandert:

Das neue stadtebauliche Konzept mit den spezifischen Bautypologien ist der Offentlichkeit
im Rahmen einer erneuten Einwohnerversammiung am 22. Juli 2015 prasentiert worden und
bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf 2391.

Die urspriinglich geplante Wohnbebauung ist damit cbsolet geworden; auf eine formale Be-
handlung der Stellungnahmen zu dieser ersten Konzeption wird daher verzichtet.

ll. Stellungnahmen anléasslich der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Anlage zum Bericht der Deputation nabh Abschiuss
der dffentlichen Auslegung fortgefihrt

lll. Stellungnahme des Ortsamtes Schwachhausen/Vahr
"~ Dem Ortsamt Schwachhausen/Vahr wurde die Deputationsvorlage gemal Ziffer 5 der Richt-

linie Uber die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten
und Ortsamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

UE




Beqgriindung

zum Bebauungsplan 2391

fiir ein Gebiet in Bremen-Schwachhausen zwischen Schwachhauser Heerstrase und
Scharnhorststrafle, siidlich der Tettenbornstralle \
(Bearbeitungsstand: 25.01.2017)

A)

B)

Plangebiet

Das knapp 1,64 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtteil Schwachhausen, Ortsteil Radio
Bremen zwischen der Schwachhauser Heerstrale und der Scharnhorststrae. Es umfasst
die Flurstiicke 138/1, 241/6, 164/2 sowie in Teilen die Flurstiicke 41/11 und 41/12 (Flur 84,
Gemarkung VR). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auch den Privatweg
zwischen dem bisherigen Betriebsgelande von Umweltbetrieb Bremen (UBB) und der
Scharnhorststrale, ohne das Grundstiick Scharnhorststralle 79, zu dem auch das auler-
halb des Planbereichs liegende sehr schmale Flurstuck 241/7 gehért.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch den Garten der Wohnbebauung Schwachhauser Heerstrafie
245 b sowie durch die Gérten der Wohnbebauung Tettenbornstralie 4-26 (Grundstlicke
der stidlichen Straflenseite)

» im Osten durch einen schmalen Privatweg mit der Flurstucksnummer 353/1, das garine-
risch genutzte Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 352/2 (zugehorig zur Wohnbebau-
ung Tettenbornstralle 79), die ScharnhorststraBe sowie eine Halle des Tennisvereins
BTV von 1896 e.V.

= im Slden durch Tennisplatze des 0.9. Tennisvereines
» im Westen durch die Bebauung Schwachhauser Heerstralle 233, 237a, 239 und 241

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet stelit eine Flache mit Gberwiegend leerstehenden Gebauden, Garagen und
baulichen Anlagen des Umweltbetriebs Bremen (UBB) dar. Am &stlichen Rand besteht ein
Tennisplatz des BTV von 1896 e.V. Die Plangebietsrander sind begriint durch Baumreihen
und Einzelbaume. Innerhalb des Plangebietes stehen zum Teil gréere Einzelbédume. Das
Plangebiet ist Uber die Schwachhauser Heerstralle erschlossen. Am nordlichen Rand des
Plangebietes besteht ein FuR- und Radweg, der die TettenbornstraBe mit der Schwach-
hauser Heerstrale verbindet.

Der umgebende Ortsteil ist (berwiegend durch historische Bausubstanz aus dem 19. und

~ der ersten Haifte des 20. Jahrhunderts sowie durch einzelne Uberformungen und Erneue-

rungen der 1950er und 1960er Jahre geprégt. Entlang der Schwachhauser Heerstralle, der
Kurfurstenallee, der Birgermeister-Spitta-Allee und der Kirchbachstrale befinden sich
grofformatige, weitgehend freistehende Gebaudestrukturen.
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Abb. 2: Plangebiet Bebauungsplan 2391 (gestrichelte Umrandung; Quelle: Geolnformation Bremen)

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bebauung ist charakterisiert durch Rei-
henhiuser in der Tettenbornstralle sowie "Bremer Hauser" in der Scharnhorststrale. Die
Bebauung ist (iberwiegend zweigeschossig mit zusétzlich ausgebautem Dachgeschoss
versehen. Nérdlich des Plangebietes bestimmen sechs freistehende Wohnhauser mit bis
2u sechs Geschossen das Ortsbild. Im Zufahrtsbereich zum Plangebiet befindet sich die
Kindertagesstatte Girotondo. Im Weiteren begrenzt die Tennisanlage des benachbarten
Tennisvereins das Plangebiet.

Das Plangebiet grenzt an den zentralen Versorgungsbereich der Schwachhauser Heer-
strale. Hier bestehen unter anderem ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt, eine Béackerel,
eine Apotheke, eine Gastronomie, ein Bankhaus sowie ein kommunales Kino. Mit den
Strakenbahnlinien 1 und 4 sowie dem Linienbus (Linie 22) ist das Plangebiet gut an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNVY) angebunden. Mit der Strakenbahn besteht eine
Verbindung in rd. 15-20 Minuten zum Hauptbahnhof Bremen und im Weiteren zur Bremer
Innenstadt. Die Autobahn BAB 27 ist Uber die Kurfirstenaliee in ca. 10 Pkw-Minuten er-
reichbar. ‘

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fur das Plangebiet Wohnbauflache dar. Mit
der geplanten Wohnbebauung kann der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden.
Ein Bebauungsplan besteht nicht.




Seite 3 der Begriindung zum Bebayungsplan 2391 {Bearbeifungsstand: 25.01,2017)

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist zum einen die hohe Nachfrage nach Wohnraum im Stadtteil
Schwachhausen sowie zum anderen die Nutzungsaufgabe des Betriebshofs vom Umwelt-
betrieb Bremen an der Schwachhauser Heerstrafle 235. Aufgrund der stadtebaulich inte-
grierten Lage des Plangebietes zwischen der Schwachhauser HeerstralRe und der Scharn-
horststraie, der OPNV-Anbindung sowie der Nahe zu dem oben genannten zentralen Ver-
sorgungsbereich ist das Plangebiet fur die Entwicklung eines Wohngebietes gut geeignet.
Vor diesem Hintergrund wurde bereits am 19. Juni 2008 ein Aufstellungsbeschluss far den
Bebauungsplan 2391 gefasst.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit 40-80 Wohneinheiten. Das
westliche ‘Baufeld (Baufeld 1) soll einer Baugemeinschaft zur Verfligung gestellt werden.
Eine abschlieRende Anzahl an Wohneinheiten kann hier noch nicht bestimmt werden, da
diese von dem Bebauungskonzept der Baugemeinschaft abhéngt.

Zur Entwicklung einer dem Ort angemessenen stédtebaulichen Konzeption wurde im Jahre
2015 ein Gutachtervérfahren mit funf Architekturbliros durchgefhrt. Im Ergebnis wurde der
Entwurf des Berliner Blros CG Vogel Architekten als stadtebauliche Grundlage fiir den Be-
bauungsplan 2391 ausgewahit. Der Entwurf beinhaltet drei Baufelder, die sich jeweils U-
férmig um je einen Hof gruppieren. Am dstlichen Rand schliefit ein in Nord- S{id-Richtung
verlaufender Riegel (Baufeld 4) die Bebauung ab. Die Gebaude verfiigen (ber zwei Vollge-
schosse und in Teilen bis zu zwei Staffelgeschossen. Lediglich im mittleren Baufeld ist im
Rahmen der Entwurfsiiberarbeitung nach dem Gutachterverfahren ein Baukorper mit bis zu
drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss entwickelt worden.

Das neue Wohngquartier wird durch eine éffentliche ErschiieBungsstraie paraliel zur shdlichen
Grundstiicksgrenze erschiossen. Fir FuBganger und Radfahrer besteht die Mogllchkelt Gber
einen &ffentlichen Weg zur Scharnhorststralte zu gelangen.

Mit der Planung werden weitere Ziele verfolgt:

= Weitgehende Erhaltung der B&dume am ndrdlichen sowie der Geholzstrukturen am sid-
lichen Plangebietsrand

« Errichtung einer 4,5 m hohen Schallschutzwand zwischen dem neuen Wohngebiet und
der sidlich angrenzenden Tennisanlage

= Beibehaltung einer Verbindung flr FuBRganger zwischen der Tettenbornstrafte und der
Schwachhauser Heerstrale

= Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes
» Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die temporare Errichtung einer
Tennis-Tragiufthalle

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu unter-
stiitzen und moglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisierung
zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird als Betriebshof des
Umweltbetriebs Bremen nicht mehr bendtigt. Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage
nach Wohnraum im Staditeil Schwachhausen soll die Planung zeithah realisiert werden.
Daher soll der Bebauungsplan 2391 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der innenentwicklung aufgestellf werden.
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Die Planung stellt eine MaRBnahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine
Nachnutzung zur gezielten Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des
Siedlungsbereichs. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch
(BauGB) sind gegeben. Die Planung dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die ihren bisherigen Nutzungszweck verloren haben.
Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, denn es ist an drei Seiten von Be-
bauung und an einer Seite von einer Tennisanlage umfasst.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist auch méglich, weil der Bebauungsplan
gine Uberbaubare Grundfiache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO}
von weniger als 2 ha zuldsst und auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen. Aufgrund der Gber-
baubaren Grundfldche von weniger als 5.000 m? 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 zulassig und sind dem-
nach nicht zu kompensieren. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind gleich-
wohl zu betrachten und abzuwégen.

C) Planinhalt

1.  Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2391 leiten sich aus der oben beschriebenen
stadtebaulichen Konzeption zur Entwicklung des neuen Wohnguartiers ab. Vor diesem Hin-
tergrund wird fir das Plangebiet ein Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, das in zwei
Teilbereiche gegliedert wird (WA 1 und WA 2). Allgemeine Wohngebiete dienen gemal § 4
BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Der westliche Teil des Plangebietes (WA 1) dient der
Ernchtung eines Wohngebaudes flir eine Baugemelnschaft

Die gemafR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung,
Gartenbetriebe und Tankstellen) werden fir das Plangebiet ausgeschlossen (textliche Fest-
setzung Nr.1). Tankstellen und Gartenbaubetriebe fiigen sich durch ihre groffiachigen
Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Zudem
fuhren Tankstellen auch zu einem Verkehrsaufkommen in den Abendstunden, welches in
diesem vergleichsweise kleinen Wohngebiet nicht erwlinscht ist. Eine Tankstelle besteht
darliber hinaus auch in rd. 300 m Entfernung zum Plangebiet an der Schwachhauser Heer-
stralle.

Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese vorwiegend in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt vorgehalten werden sollen. Sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sind unzuldssig, um gewerbliche Immissionen im Plangebiet zu vermeiden.

Die Planung ibeinhaltet auch eine Festsetzung, die sich auf die sldlich angrenzende Ten-
nisnutzung bezieht. So ist innerhalb der Flache fiir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung
"Tennisplatz / Tennis- Traglufthalle" die Errichtung einer Tennis-Traglufthalle ZulaSSlg Die
Errichtung ist auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 30. April begrenzt (textliche Fest-
setzung Nr.11). Mit der Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen, dass auch auferhalb der Sommersaison ein Teil der Tennisanlagen fur das Ten-
nisspielen in einer Traglufthalle genutzt werden kann. In dem Bebauungsplan werden somit
Anforderungen fir das Tennisspielen auferhalb der Freiluftsaison berlcksichtigt.
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2. Maf der baulichen Nutzung

Fiur das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.
Hierdurch wird eine den Eigenheiten eines innerstadtischen Wohnquartiers mit Geschoss-
wohnungsbau entsprechende Dichte erreicht, die noch ausreichend Freirdume fUr ein
durchgriintes Quartier bewahrt. Die GRZ 0,35 liegt unterhalb der Obergrenze des zuidssi-
gen Rahmens des § 17 Abs. 1 BauNVO, der mit einer GRZ von 0,4 die maximale Nut-
zungsintensitat eines Allgemeinen Wohngebietes begrenzt. Die GRZ von 0,35 kann flr
Tiefgaragen bis zu 0,6 Uberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 2), denn es ist Ziel
der Planung, im Sinne eines durchgriinten Quartiers die nicht Oberbaubaren Flachen von
Autos freizuhalten und alle privaten Kfz-Stellplatze unterirdisch anzulegen. Aufgrund der
technischen Anforderungen an eine Tiefgarage mit Rampen etc. und des Steliplatzbedarfs,
der fur das Baufeld 1 (Grundstiick Baugemeinschaft im WA 1) noch nicht abschlie3end be-
stimmt werden kann, ist die Uberschreitung der GRZ von 0,35 erforderlich.

Balkone, Terrassen und Uberdachungen bis zu einer Tiefe von 3,0 m sind planungsrecht-
lich zulassig und werden nicht auf die Grundflachenzahl (GRZ) angerechnet (textliche Fest-
setzung Nr. 3). Diese Regelung soll eine bessere Ausnutzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache in Bezug auf die AuRenwohnbereiche erméglichen, denn zur Sicherung der
stadtebaulichen Konzeption wurden Baukérperfestsetzungen getroffen, die bei voller Aus-
nutzung der GRZ von 0,35 nur geringe Tiefen von Balkonen, Terrassen und Uberdachun-
gen erlauben. Die Regelung raumt den Bauherren somit mehr Flexibilit4t bei der Gestaltung
ihrer Auenwohnbereiche ein.

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der Hauser setzt der
Bebauungsplan die maximal zuldssige Gebaudehdhe fest. Die Festlegungen leiten sich aus
dem nach dem Gutachterverfahren Uberarbeiteten stidtebaulichen Entwurf ab. Dieser sieht
eine Bebauung mit zwei bis drei Voligeschossen bei einer maximalen Gebaudehdhe von
14,5 m vor. In den Baufeldern 2-3 erfolgt fur die ndrdlichen Baukérper eine Begrenzung der
Gebaudehdhen auf maximal 11,0 m und far den ostlichen Gebauderiege! (Baufeld 4) auf
11,5 m. Diese Regelung erfolgt hinsichtlich der Schaffung eines stadtebaulich vertraglichen
Ubergangs zur Wohnbebauung in der Tettenbornstrate bzw. Scharnhorststrale, in denen
die Wohnhauser Uber vergleichbare Gebaudehshen verfiigen. FUr das Baufeld 1 und die
weiteren Baukérper in den Baufeldern 2-3 kann bis zu 14,5 m hoch gebaut werden, da auch
die nordlich angrenzende Bebauung des Baufeldes 1 Gber héhere Gebéude verflgt, bzw.
stdlich der Baufelder 2-3 keine Wohnbebauung, sondern die Tennisanlage angrenzt. Ent-
sprechend der stadtebaulichen Konzeption des Gutachterverfahrens findet eine Abstaffel-
lung der Gebaudehdhen um rd. 3 - 3,5 m an den nérdlichen, westlichen und sudlichen Ge-
baudekanten der vier geplanten Baukdrper statt. An diesen Kanten springt die Baugrenze
um rd. 1,5 m- 2 m zuriick. Die Reduzierung der Gebaudehéhen entlang der nérdlichen Ge-
biudekanten erfolgt auch unter Beriicksichtigung der nordlich angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung. '

Die maximale Gebaudehséhe kann fur die Errichtung einer Attika um bis zu 0,5 m Uberschrit-
ten werden, um den Bauherren bei der Gestaltung der Dachkanten mehr Spielraum zu er-
maéglichen. ’

Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Hohe der vor der jewei-
ligen Fassade liegenden offentlichen Verkehrsflache "Planstrafle”, gemessen an der Mittel-
achse der jeweiligen Fassade. Mit der Bestimmung einer Bezugsgrofe wird eine einheitli-
che Hohenentwicklung innerhalb der festgesetzten MaximaimaBe der baulichen Nutzung
gewdhrleistet. '
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Zur Begrenzung der Bebauungsdichte ist im Bebauungsplan eine maximale Geschossfla-

~ chenzahl (GFZ) festgelegt, die sich ebenfalls aus dem stidtebaulichen Konzept ergibt. in
dem WA 1 liegt die maximal ausnutzbare GFZ bei 1,0 und im WA 2 bei 0,8. Beide Zahlen
liegen unterhalb der GFZ-Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fur Aligemeine Wohngebiete.
Die héhere GFZ im WA 1 gegentiber der im WA 2 ist aufgrund der beengten Grundstiicks-
verhaltnisse gewahlt worden. Im Sinne von § 20 Abs. 3 BauNVO  wurde im Bebauungsplan
eine deklaratorische Festsetzung getroffen (textliche Festsetzung Nr. 5), die klarstellt, wel-
che Geschossflachen in die GFZ-Berechnung einzubeziehen sind. So wird bestimmt, dass
bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache die Flachen von oberirdischen Aufent-
haltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Trep-
penraume und einschlieflich ihrer Umfassungswénde mitzurechnen sind. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsfidchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen,
bleiben jedoch bei der Ermittlung der Geschossflache unbericksichtigt.

3. Baugrenzen, Bauweise

Zur Sicherung der stadtebaulichen Konzeption einer aufgelockerten stédtischen Bebauung
werden mittels Baugrenzen Baukérperfestsetzungen fur die vier Baufelder getroffen. Inner-
halb der Baufelder kénnen Einzelhduser sowie auch Hausgruppen entstehen, so dass eine
grenzstandige, geschlossene Bauweise nicht zuldssig ist. Die Festsetzung einer offenen
Bauweise ist nicht notwendig, da sich die Bauweise aus den Baufeldern ergibt. Die Baufel-
der halten einen Grenzabstand zu der umliegenden Bestandsbhebauung.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen ist zuldssig, wenn die
Tiefe der Balkone und Terrassen nicht mehr als 3 m betragt und die Breite der Balkone und
Terrassen auf maximal 10 m begrenzt ist. Diese Regelung raumt den Bauherren mehr Ge-
staltungsméglichkeiten fir die Errichtung der AuBenwohnbereiche ein. Sie nimmt Bezug
zum ausgewahliten stadtebaulichen Entwurf des Gutachterverfahrens und ermdglicht des-
sen Umsetzung. (textliche Festsetzung Nr. 4).

4. ErschlieBung, Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Die verkehriiche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine oSffentiiche Strafte von
der Schwachhauser Heerstrale aus, die in einer Wendeanlage miindet. Von dieser kénnen
FuBRganger und Radfahrer tiber einen &ffentlichen Weg weiter in die Scharnhorststrafle ge-
langen. Die Wendeanlage ist fur die Befahrung mit Milifahrzeugen ausreichend dimensio-
niert.

Von der offentlichen Verkehrsflache aus erfolgt in Richtung Norden fir Fulgénger eine
Anbindung an die Tettenbornstrale. Die Anbindung verlauft zwischen den Baugebieten
WA 1 und WA 2 auf privatem Grund und wird im Bebauungsplan als eine zugunsten der
Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flache mit Gehrechten festgesetzt. Der Fullweg soll
der Allgemeinheit dienen.

Stellplatze und Garagen sind nur unterirdisch innerhalb der hierflir festgesetzten Flachen
zulassig (textliche Festsetzung Nr. 10), da die Freiflachen des Plangebietes im Sinne eines
attraktiven Wohngebhietes frei von Kfz-Stellplatzen gehalten werden sollen. Die Festsetzung
gilt nicht fur die Anlage von offentlichen Besucherstellpldtzen innerhalb der Strallenver-
kehrsflache. Zudem sind auch oberirdisch Carsharing-Steliplatze zuldssig. Da deren Lage
auf Ebene der Bauleitplanung noch nicht bestimmt werden kann, sind diese auch aufier-
halb der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zulassig.
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Fir die Herstellung der Tiefgaragen ist lediglich eine offene Wasserhaltung erforderlich, de-
ren Reichweite innerhalb der Grenzen des Plangebietes liegt. Der untere Grundwasserho-
rizont wird hierdurch nicht beeinflusst, denn das Grundwasser ist in efwa bei 2,5 m - 3,25 m
unter der Gelandeoberkante anzutreffen. Freie Hochststénde des Grundwassers sind bei
etwa 2 m zu erwarten.

Zur Schaffung eines attraktiven Wohngebietes dient auch die Regelung, dass die Tiefgara-
gen vollstéandig unterirdisch anzulegen sind und ein Uberschreiten der Oberkante der Tief-
garage gegentber der angrenzenden Verkehrsflache bzw. Gelandeoberkante nicht zulds-
sig ist. Mit dieser Bestimmung wird vermieden, dass es zwischen den &ffentlichen Flachen
und privaten Grundstiicken Gelandekanten aufgrund herausragender Bauteile der Tiefga-
ragen gibt, die eine nachteilige stadtraumliche Wirkung ausiésen wirden. Ebenfalls zur
Schaffung eines geordneten Siedlungsbildes ist im Bebauungsplan geregelt, dass Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwu:klung von Boden, Natur und Land-
schaft, Griinflichen

Ein Ziel der Planung ist die Schaffung eines durchgriinten Wohnquartiers. Hierzu enthailt
der Bebauungsplan Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen und Gehdlzen sowie zur
Anpflanzung von Hecken. Darlber hinaus werden Grinflachen sowie eine Begriinung von
Dachflachen festgesetzt.

Insbesondere sollen die Bdume und Gehdlzstreifen entiang der nérdlichen und sudhchen
Plangeb|etsgrenze dauerhaft erhalten werden. So werden die Hainbuchen an der nérdli-
chen Grenze durch eine flachenhafte Festsetzung zur Erhaltung von Baumen und Gehol-

' zen gesichert. Sollten hier Baume abgéangig sein, sind diese zu ersetzen durch Baume
gleicher Art mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm, gemessen in einem Meter
Hohe tiber der Erdoberflache (textliche Festsetzung Nr. 15). Die Ersatzpflanzungen sind
ebenfalls dauerhaft zu erhalten. Die weiteren Flachen sind auf der gesamten Lénge als
Baum- und Strauchhecke mit heimischen, standortgerechten Geholzen zu bepflanzen. Be-
stehende Gehdlzbestinde konnen einbezogen werden. Die Fiache zur Erhaltung und An-
pflanzung hat eine Breite von rd. 3 m und verlduft auf einer Lange von rd. 125 m parallel
zur nérdlichen Grundstiicksgrenze. Sie wird Uberlagert durch eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Begleitgriin®. Das Begleitgriin ibernimmt die oben genannte Aus-
bildung einer begriinten Abgrenzung zu den nérdlich anschliellenden Nachbargarten unter
Einbeziehung der bestehenden Vegetation. '

Entlang der sidlichen Grenze zu der Tennisanlage verlauft eine hoch gewachsene Hain-
buchenhecke, die auch kiinftig als Abgrenzung zu den Tennisanlagen weitestgehend erhal-
ten bleiben soll: Daher ist auch dieser Bereich als private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung "Begleitgriin” festgesetzt. Die hochgewachsene Hainbuchenhecke wird durch die
Festsetzung "Erhaltung von Gehdlzstreifen" dauerhaft gesichert. Die Festsetzung umfasst
nicht jeden Einzelbaum der Hainbuchen, sondern die Gehdlzgruppe insgesamt. Ortsbild-
pragende Einzelbdume auBerhalb der festgesetzten Flichen zur Erhaltung und Anpflan-
zung von Baumen werden durch zeichnerische Einzelfestsetzungen dauerhaft gesichert.
Die Bdume sind nach Abgang zu ersetzen. '

Zwischen den beiden Baugebieten WA 1 und WA 2 ist in einer Breite von 2,5 m und auf ei-
ner Lange von rd. 65 m eine weitere private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Be-
gleitgriin" festgesetzt. Die Festsetzung soll eine begrinte Abschirmung zwischen dem an-
grenzenden FuRweg und den Privatgérten sichern. Die Festsetzung wird Uberlagert durch
ein Gebot zur Anpflanzung von Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdélzen mit
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einer Mindesthhe von 1,30 m (textliche Festsetzung Nr. 14). Die Hecken sind auf voller
Lange anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Bebauungsplan setzt auch fest, dass weitere Einfriedungen von Baugrundstlicken zu
ffentlichen Flachen sowie zu privaten ErschlieBungswegen nur als standortgerechte hei-
mische Laubhecken mit einer Hohe von bis zu maximal 1,8 m, gemessen Uber der Erd-
oberflache, zulassig sind. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer Héhe von
maximal 1,30 m zuldssig. Im Bereich von Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen sind zur
Freihaltung von Sichtdreiecken und somit aus Griinden der Verkehrssicherheit Einfriedun-
gen auf eine Hohe von 0,8 m zu begrenzen (textliche Festsetzung Nr. 16).

Am nérdlichen Ende des FuRweges besteht eine rd. 620 m? groe Griinflache mit wertvol-
len Altbaumbestanden, die zum Teil unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Diese
Flache soll als sffentlicher Spielplatz dienen. Sie wir daher als 6ffentliche Grunflache mit -
der Zweckbestimmung "Spielplatz" festgesetzt. Die Festsetzung steht dem Erhalt der Bau-
me nicht entgegen. Diese kénnen in die Gestaltung des Spielplatzes einbezogen werden.

im Plangebiet stehen weitere Baume, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen.
Ihre Erhaltung ist abhangig von der Bebauungskonzeption der Baugemeinschaft sowie von
den Dimensionierungen der Tiefgaragen, die noch nicht bekannt sind. Sollien geschiitzte
Baume gefallt werden missen, ist bei der unteren Naturschutzbehtrde ein Antrag auf Be-
freiung zu stellen, und es sind in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen.

Zur Reduzierung des Regenwasserabflusses sowie zur Verbesserung der mikroklimati-
schen Verhaltnisse sind die Dacher von Hauptgebduden und Tiefgaragen dauerhaft zu be-
griinen. Die Stirke der Substratschicht der Begriinung muss bei Tiefgaragen mindestens
25 cm betragen, um den Regenwasserabfluss wirksam verringern zu kénnen. Ausgenom-
men von der Begriinung sind Terrassen und Wege zu Hauseingéngen.

6. Gestaltungsfestsetzungen {nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

_ Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes im Plangeblet enthalt der Bebauungsplan
Gestaltungsfestsetzungen. Sie dienen einer einheitlichen Gestaltung aller Baufeider in dem
neuen Wohngebiet tnd leiten sich aus dem stadtebaulichen Entwurf des Gutachterverfah-
rens ab. (textliche Festsetzung Nr. 19ff). Die Festsetzungen beziehen sich auf die Auswahl
der Baustoffe und Farben auRen sichtbarer Bauteile, auf die Dachneigung sowie auf die
Aufbewahrung der Millbehalter.

Im Plangebiet dirfen die AuRenwande der Gebédude nur in grauem Klinker oder hellem
Putz gestaltet werden. Zur ndheren Bestimmung des zulassigen Farbspektrums werden in
der Gestaltungsfestsetzung RAL-Farben angegeben. In Bezug auf die Entwicklung einer
einheitlichen Dachlandschaft dirfen Dacher der Hauptgebaude nur als Flachdécher oder
als flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° errichtet werden. Des Weiteren
sind zum Schutz des Ortsbildes oberirdische Aufstellplatze von Milllbehaltern in die Haupt-
gebsude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren, sofern ein Sichtschutz nicht durch die
Einfriedungen gegeben ist.

7. Entwisserung, Schmutzwasserentsorgung, Leitungen

Niederschliagswasser

Zur Uberpriffung der Untergrundverhéltnisse ist im Rahmen des Planverfahrens eine Bau-
grunduntersuchung erstellt worden (Ingenieurgeologisches Biiro Underground; Baugrund
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und Griindungsempfehlung filr den Neubau von Mehrfamilienhdusern Wohnpark Schwach-
hauser Heerstr. 235 in Bremen-Schwachhausen; Dez. 2015). Im Rahmen der Untersu-
chung wurden auch die Versickerungsmdéglichkeiten des Bodens geprift. Im Plangebiet
sind dabei oberfiichennah maRig durchiéssige Sande und schlecht durchlassige Schiuffe
angetroffen worden. Unterhalb dieser Béden wurden Auelehm und Torf festgestellt. Diese
organischen Béden sind als schwach durchiéssig bis sehr schwach durchléssig zu bezeich-
nen (kf-Wert von ca. 9 x 107 bis 5 x 10°®). Das Grundwasser ist gespannt. Der entspannte
Grundwasserstand liegt bei etwa + 1,4 mNN. In weiten Bereichen des Plangebietes soll der
bindige Boden im Rahmen von baugrundverbessernden MaRnahmen ausgetauscht wer-
den. In diesen Bereichen ist eine Regenwasserversickerung nur eingeschrankt maéglich.

Aufgrund der oben beschriebenen Bodenverhiltnisse und vor dem Hintergrund, dass fur die
beiden Baugebiete WA 1 und WA 2 je eine Tiefgarage errichtet werden soll, ist eine Versi-
ckerung von Regenwasser im Plangebiet nicht méglich. Daher erfolgt die Entwésserung
des Plangebietes Uber die Erstellung einer Kanalisation im Trennsystem mit Anschluss an
die Mischwasserkanalisation in der Schwachhauser Heerstrafie.

Fine Regenriickhaltung Uber Versickerungsanlagen mit einem im Freigefalle an den Misch-
wasserkanal angeschlossenen Notliberlauf kann dabei nicht errichtet werden, da durch
Ruckstau aus dem Mischwasseretz in der Schwachhauser Heerstrale die Versickerungs-
anlage mit fakalienhaltigem Abwasser belastet werden kénnte.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserabfilisse aus dem Plangebiet kénnen in den 6ffentlichen Mischwasser-
kanal in der Schwachhauser Heerstrafle eingeleitet werden. '

Leitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen, deren Ausbau bzw. Umlegung im
Rahmen der Bebauung erforderlich wird. Zudem existieren noch Gas-, Wasser- und Strom-
hausanschlussleitungen der noch bestehenden Gebaude. '

8. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken von der siidlich angrenzenden Tennisanlage Schallimmissionen
ein, so dass der Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Vorgabe fir die Auf-
nahme der Wohnnutzung im Plangebiet die Errichtung einer 4,5 m hohen Schallschutzwand
mit einem SchallddmmmaR von mindestens 25 dB (Rw > 25 dB) bestimmt (textliche Fest-
setzung Nr. 12.1). Die Schallschutzwand ist zwischen der Tennisanlage und der Planstrae
zu errichten. Eine Beeintrachtigung nachbarrechtlicher Belange ist nicht zu erwarten, da
siidlich der Schallschutzwand Tennisplatze angrenzen und die Schallschutzwand den
Spielbetrieb nicht beeintrachtigt. In Verbindung von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit § 6 Nr. 5
BremLBO sind mit Errichtung der Schallschutzwand keine Abstandsflachen einzuhalten.

Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation mit Schallschutzwand wurden schalltechni-
sche Berechnungen durchgefiihrt (TED GmbH; Schalltechnische Berechnungen im Rah-
men des Bauleitverfahrens fiir den B-Plan Nr. 2391 Schwachhauser Heerstralle Bremen;,
Dezember 2016). Die Beurteilung der ermittelten Gerduschimmissionen wurde nach der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadiebau" in Verbindung mit der Sportanlagenldrmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) vorgenommen.

Die DIN 18005 enthalt in dem Beiblatt 1 Orientierungswerte fur die Beurteilung von Schal-
limmissionen, die jedoch lediglich Hilfswerte fur die Bauleitplanung darstellen. Thre Einhal-
tung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden
Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen
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Schutz vor Larmbelastungen zu erfallen. Der Geltungsbereich fir die in dem Beiblatt 1 zur
DIN 18005 aufgefiihrten Orientierungswerte erstreckt sich Uber Verkehr, Industrie und Ge-
werbe sowie Freizeitiarm. Sportlarm wird in dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 nicht erwahnt, je-
doch auch nicht explizit ausgeschlossen.

Vorgaben fur die Beurteilung von Sportlarm sind in der als Verwaltungsvorschrift bestehen-
den "Achtzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutz-Gesetzes"
(Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) vorhanden. Es ist jedoch zu beachten,
dass die 18. BImSchV fir die Genehmigung von konkreten Vorhaben (Errichtung und Be-
trieb von Sportanlagen) gilt und fur die Beurteilung der planungsrechtlichen Schutzwirdig-
keit eines Gebietes oder der Zuldssigkeit von Nutzungen nicht unmittelbar anwendbar ist,
Da jedoch im Falle der Umgestaltung einer Sportanlage der Bestandsschutz ggf. verfallt
und bei einer Neugenehmigung die Anforderungen der 18. BImSchV zu erfullen sind, ist die
Verordnung auch im Rahmen stadtebaulicher Planungen einzubeziehen.

Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 betragen fir Aligemeine Wohngebie-
te tagstiber 55 dB(A) und nachts 45 bzw. 40 dB(A) fir Gewerbe- und Freizeitiarm.

Die 18. BlmSchV fiihrt die nachfétgenden Immissionsrichtwerte flr Aligemeine Wohngebie-
te auf. Dabei berlicksichtigt die Verordnung bestimmte Ruhezeiten fir einen erhdhten
Schutzanspruch bzw. ein gréReres Ruhebedlrfnis:

Allgemeines Wohngebiet A) A 40 dB(A)

Werklage 8.00 — 20.00 Uhr 6.00 — 8.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
4 - 20.00 - 22.00 Uhr
Sonn- und Feiertage 9.00 — 13.00 Uhr 7.00 — 9.00 Uhr 22.00 - 7.00 Uhr

-15.00 — 20.00 Uhr 13.00 — 15.00 Uhr
20.00—-22.00 Uhr

Die Gutachter haben in der schalltechnischen Untersuchung angemerkt, dass am
30.11.2016 durch das Bundeskabinett beschlossen wurde, die 18. BlImSchV zu andern.
Nach der noch ausstehenden Zustimmung des Bundesrats gelten dann nur noch die Ruhe-
zeiten in den Morgenstunden. Die Ruhezeitenvorgaben in den Mittags- und Abendstunden
sind nicht mehr anzuwenden.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden sowohl Einzelpunktberechnungen als
auch Rasterberechnungen durchgefiihrt. Die Immissionsorte (I0) wurden jeweils an den,
der Tennissportanlage zugewandten, Stirnseiten der geplanten vier Geb#ude festgelegt.
Die Nummerierung der Gebéude folgt von Nord (Baugemeinschaft Baufeld 1, (10 1) nach
Sid (Baufeld 4 |0 4). Die Héhe der Immissionsorte wurde jeweils mit 2,5 m (a), 5 m (b), 7,5
m (c), 10 m {d) und 12,5 m (e) tber Geladndeoberkante bestimmt. In Analogie dazu wurden
die Immissionsraster mit den gleichen Héhen tiber Gelandeoberkante berechnet.
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Abb. 3: Immissionsorte {10) geman schalltechnischer Berechnung)

Fir die Berechnungen wurden jeweils die vom Tennisverein angegebenen héchsten Spiel-
platzauslastungen angesetzt. So wurde werktags auBerhalb der Ruhezeiten eine Belegung
alier neun Tennisplatze angegeben. In den Ruhezeiten werktags werden zwei Platze be-
* spielt. An den Sonn- und Feiertagen werden auflerhalb der Ruhezeiten bis zu sechs Ten-
nisplatze und innerhalb der Ruhezeit 13.00 — 15.00 Uhr fiinf Platze und zwischen 20.00 -
22.00 Uhr zwei Platze bespielt. In der Nachtzeit findet auf der Sportanlage kein Betrieb
statt, so dass die Immissions- und Orientierungswerte fUr nachts nicht weiter relevant sind.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Bérechnungen stellen sich wie folgt dar:

Werktag, aufierhalb der Ruhezeiten:

- Ab einer Héhe von 10 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BimSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 1 dB(A) an den slidwestlichen Ge-
baudefassaden der beiden stdlichen Baufelder (10 2d, 2e, 3d, 3e)

- Ab einer Héhe von 12,5 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BimSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 2 dB(A) an der siidwestlichen Geb&u-
defassade des ersten Baufeldes (IO 1e).

- Werktaq, innerhaib der Ruhezeiten (6.00 — 8.00 Unhr und 20.00 = 22.00 Uhr).

- keine Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV sowie der Orientierungswerie
der DIN 18005 ‘
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Sonntag, aulerhalb der Ruhezeiten {9.00 — 13.00 Uhr und 15.00 — 20.00 Uhn):

- Ab einer Héhe von 12,5 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BImSchV
sowie der Orientierungswerte der DIN 18005 um 1 dB(A) an der stidwestlichen Gebéu-
defassade im dritten Baufeid (1O 3e)

Sonntag, innerhalb der Ruhezeit, mlttaqs {13.00 - 15.00 Uhr)

- Ab einer Héhe von 5,0 m erfolgt eine Uberschreitung der Richtwerte der 18. BimSchV
um 1 dB(A) (IO 3b), ab einer Hohe von 7,5 m um bis zu 3 dB(A) (10 3c) und ab einer
Hohe von 10 m um bis zu 4 dB(A) (1O 3d, 3e), jeweils an der stidwestlichen Gebaude-
fassade

- keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
Sonntag, innerhalb der Ruhezeit, abends (20.00 ~ 22,00 Uhr):

- keine Uberschreitungen der Richtwerte der 18. BImSchV sowie der Orientierungswerte
der DIN 18005

Bei der Beurteilung der oben genannten Ergebnisse nach der 18. BImSchV wird deutlich,
dass an Sonntagen innerhalb der Ruhezeit von 13.00 — 15.00 Uhr ab einer Immissionshdhe
von 7,5 m uber der Gelandeoberkante an den beiden &stlichen Wohnbebauungen signifi-
kante Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV nicht ausgeschlossen
werden kénnen. Allerdings kommt in der Bauleitplanung der 18. BiImSchV keine Bindungs-
wirkung zu. Die nur geringflgige Uberschreitung der fur die Bauleitplanung relevanten Ori-

_entierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stédtebau” an einzelnen Immissionsorten
sind im Rahmen der Abwagung aller Belange als zumutbar zu bewerten (vgl. im Weiteren
unten). Die 18.- BImSchV ware bei einer Neu- oder Anderungsgenehmigung der Ten-
nissportanlage (z.B. Erweiterung von Tennisplatzen) anzuwenden. Eine Erweiterung von
Tennisplétzen ist jedoch aufgrund der allseitiy umgebenden Wohnbebauung rédumfich nicht
moglich. Darliber hinaus befindet sich die 18. BImSchV gerade im Anderungsverfahren (vgl.
Ausfihrungen oben). Nach Inkrafttreten der Anderung wiirden mdgliche Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte innerhalb der jetzt noch zu beachtenden Ruhezeiten zur Mittags-
und Abendzeit nicht mehr eintreten.

Wie den Berechnungsergebnissen entnommen werden kann, werden — mit Ausnahme am
Immissionsort IO 1e — die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz
im Stadtebau" an alien Immissionsorten unterschritten, eingehalten bzw. maximal um 1 dB
tiberschritten. Eine geringfugige Uberschreitung eines Orientierungs- oder Richtwertes um
1 dB fihrt in der immissionsschutzrechtiichen Genehmigungspraxis in der Regel noch nicht
zur Entstehung von erheblichen Beldstigungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen. Am
Immissionsort 10 1e wird der Orientierungswert gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 an Werk-
tagen aufRerhalb der Ruhezeiten rechnerisch um 2 dB Uberschritten. Dabei wurde eine Voll-
auslastung der gesamten Tennissportanlage zugrunde gelegt. Weiterhin wurden die schall-
technischen Ansatze im Prognosemodell so gewahit, dass sie im Sinne des Immissions-
schutzes deutlich "auf der sicheren Seite liegen". Die VDI-Richtlinie 3770 — Emissions-
kennwerte von Schallquellen/Sport — und Freizeitanlagen gibt hierzu den Hinweis, dass es
bei ausgedehnten Anlagen nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Gerduschimmissi-
onen im Nahbereich etwas (iberschétzt werden.

Auch wenn die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 nur geringfligig tber-
_ schritten werden, sind im Bebauungsplan zur Sicherstellung gesunder Wohnverhélinisse
textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz aufgenommen worden. So ist durch
geeignete bauliche Malnahmen sicherzustellen, dass in den zu Wohnzwecken dienenden
Aufenthaltsrdumen der Mittelungspegel von 35 dB(A) tagsliber bei geschlossenem Fenster
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nicht Gberschritten wird. Bei einem AuRenlarmwert von bis zu 87 dB(A) kann ein Mitte-
lungspegel von 35 db(A) bei geschlossenen Fenster schon mit Fenstern der Schallschutz-
klasse 1 erreicht werden.

Wie oben beschrieben, ist entlang der stdlichen Gebdudefassaden in den Baufeldern 1-3
mit Auenlarmwerten > 55 - 57 dB(A) zu rechnen. Vor diesem Hintergrund setzt der Be-
bauungsplan zum Schutz des AuRenwohnbereichs fest, dass fur einen hausnahen Freibe-
reich je Wohnung (bspw. Terrasse, Balkon) entweder durch Orientierung zur larmabge-
wandten Gebsudeseite oder durch bauliche MaBnahmen (z.B. verglaste Loggien, Winter-
gérten) sicherzustellen ist, dass ein Mlttelungspegel von 55 dB(A) tags nicht Uberschritten
wird.

Der Nachweis fur die Erfi'jlluhg der Anforderungen der zuvor genannten textlichen Festset-
zungen hat im Einzelfall zu erfolgen, so dass es den Bauherren obliegt, auch geringe Au-
Renlarmwerte, z.B. durch Messungen, nachzuweisen.

Mit den Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz kénnen im Plangebiet ge-
sunde Wohnverhaltnisse gesichert werden. Die nur geringfiigige Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 um bis zu 2 dB(A) an einzelnen Immissionsorten wird unter
Beriicksichtigung der Schallschutzfestsetzung fir stédtebaulich vertretbar gehalten. Die Er-
richtung einer noch héheren Schallschutzwand wirde sich hingegen nachteilig auf das
Ortsbild sowie auf die bestehenden Geholzstrukturen auswirken. .

9. Altlasten

Aufgrund friiherer Nutzungen im Plangebiet bestand ein Kontaminationsverdacht im Boden
und Untergrund. Im Bereich des Plangebietes wurden flachendeckend historische Recher-
chen und bei einem Verdacht auf Verunreinigungen im Boden und Untergrund auch techni-
sche Untersuchungen durchgefuhrt (Dr. Christoph Erpenbeck, Buro fur Boden- und Grund-
wasserschutz; "Bebauungsplangebiet 2391 in Bremen Schwachhausen - Orientierende Alt-
lastenuntersuchungen”, 2009). Die technischen Untersuchungen im Bereich des Bebau-
ungsplanes erfolgten auf den zugénglichen und nicht tiberbauten Flachen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurde flachendeckend eine Auffillung aus Sand ver-
mischt mit Ziegelbruch, Schotter und Schlackenbestandteilen in einer Machtigkeit von 0,15
m bis 2,40 m festgestellt. im Zuge der Untersuchung wurden vier Bohrungen -abgeteuft und
Bodenproben chemisch analysiert sowie drei Proben aus dem oberflachennahen Grund-
wasser entnommen und ebenfalls analysiert.

Die Ergebnisse der Bodenuntersuchungen zeigen, dass im Bereich der Bohrung P2 (vgl.
zeichnerische Kennzeichnung in der Bebauungsplanzeichnung) in einer Tiefe von 10 cm -
60 cm beim Element Chrom mit 420 mg/kg TS sowohl der Prifwert fur Kinderspielen als
auch der Priufwert fir Wohnnutzung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) Uberschritten wird. In den Ubrigen untersuchten Bodenproben lagen keine
Uberschreitungen der jeweils heranzuziehenden Prifwerte der BBodSchV vor. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass in Zukunft bei Baumanahmen anfallender Bodenaushub nicht
uneingeschriankt verwendet werden kann, da die in den Aufflllungsbereichen entnomme-
nen Bodenproben vereinzelt gegenliber unbelasteten Boden erhdhte Gehalte an Schadstof-
fen aufwiesen. In den untersuchten Grundwasserproben wurden keme sanierungsbeduirfti-
gen Schadstoffgehalte ermittelt.

Aulerhalb des Plangebiets wurde in friheren Untersuchungen eine Grundwasserbelastung
durch Benzol, Toluol und Xylol (BTEX) festgestellt, deren Schadstofffahne das Plangebiet
im Bereich der Zufahrt von der Schwachhauser HeerstraBe tangiert. Das Plangebiet ist
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dadurch nicht bzw. nur minimal direkt betroffen. Es kann aber bei Grundwasserabsenkun-
gen im Rahmen von Bauvorhaben im Bereich des Plangebiets nicht ausgeschlossen wer-
den, dass verunreinigtes Grundwasser aus der oben genannten Schadstofffahne in das
Plangebiet hereingezogen wird. Bewertungsmafstab sind die Prifwerte der BBodSchV so-
wie die Bewertungsgrundlagen filr "Schadstoffe in Altlasten - Informationsblatt fur den Voli-
zug" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO). Um eine Gefahrdung des
Grundwassers beurteilen zu kénnen, werden die Orientierungswerte der Landerarbeitsge-
meinschaft Wasser (LAWA) herangezogen. ' '

Der Bebauungsplan enthélt aufgrund der Ergebnisse der Altlastenuntersuchung eine Kenn-
zeichnung der Fliachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind. Die Kennzeichnung umfasst den mit "P2" bezeichneten Bereich und weist darauf hin,
dass in diesem Bereich beim Element Chrom mit 420 mg/kg TS sowohl der Prifwert fir
Kinderspielen als auch der Prifwert fiir Wohnnutzung der BBodSchV Uberschritten wird.
Darilber hinaus setzt der Bebauungsplan mit der textlichen Festsetzung Nr. 18 fest, dass in
dem mit P2 gekennzeichneten Bereich bei zukinftigen Tiefbauarbeiten durch geeignete
technische Manahmen (z.B. Bodenaustausch) dauerhaft sicherzustellen ist, dass die auf-
gefundenen Verunreinigungen keine Gefahr fur die Schutzgiter darstellen. Bis zu einer Sa-
nierung ist die derzeitige Versiegelung in diesem Bereich zu erhalten.

Kampfmittel

Im Planbereich ist mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der
planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Son-
dierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Die Einbindung der Kampfmittelréumkrafte hat bereits beim Abbruch der vorhandenen Be-
bauung zu erfolgen, sobald Manahmen unterhalb der Erdgleiche stattfinden missen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umwelthelange

Gemal § 1 Abs. 8 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 so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu berlcksichtigen. Ebenso sind bei der

_Aufstellung der Bauleitplane umweiltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine

Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt zu berticksichtigen. Die oben genannten Be-
lange sind gemal § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen. Auch wenn
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 2391 als Bebauungsplan det Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprifung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind.
die fur das Vorhaben oben genannten relevanten Belange des Umweltschutzes ermittelt,
bewertet und abgewogen worden.

Da der Bebauungsplan im beschleumgten Verfahren nach § 13a BauGB mit einer zul&ssi-
gen Grundflache von weniger als 20.000 m? aufgestellt wird, findet keine Anwendung der
Eingrifisregelung zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft statt.
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(a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung, Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Staditteil Schwachhausen
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Gebiet ist geprégt durch mehrere Ge-
baude, Hallen und Lagerflichen des Betriebshofs des Umweltbetriebs Bremen an der
Schwachhauser Heerstrale 235. Weite Teile des Gebietes sind versiegelt. Im Norden,
Osten und Westen grenzt Wohnbebauung und im Stiden eine Tennisanlage an, so dass der
Planbereich aufgrund der umgebenden Bebauung nur sehr geringe Funktionen fur das
| andschaftsbild hat. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet nicht, zumal es bislang als Be-
triebshof des Umweltbetriebs Bremen auch nicht dffentlich zugénglich war.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Baumkartierung vorgenommen. Am sudlichen
Rand besteht eine hochgewachsene Hainbuchenhecke, die erhalten werden soll. Der Ge-
hélzsaum der Hainbuchenhecke wird durch ostlich anschlieBende altere Pappeln fortge-
setzt. Entlang der nérdlichen Grenzen bestehen als Einzelbaume Hainbuchen, die ebenfalls
im Bebauungsplan gesichert werden. Auch im Westen des Plangebiets stehen altere Ein-
zelbdume, unter anderem eine machtige Ross-Kastanie mit einem Stammumfang von
knapp 3 m, die zur Erhaltung festgesetzt wird. Durch den Bau von zwei Tiefgaragen kdnnen
zentral im Pangebiet gelegene Baume nicht erhalten werden. Hierdurch geht Vegetation
verloren. Eine Kompensation der Eingriffe erfolgt jedoch durch die Pflanzung einer Hecke
zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 sowie durch eine Entsiegelung von Flachen
des Betriebshofs des Umweltbetriebs Bremen. Insofern sind nur geringe nachteilige Um-
weltauswirkungen auf die Natur und das Landschaftsbild zu erwarten. Die Auswirkungen
‘auf das Schutzgut Pflanzen sind erheblich, da dltere Einzelbdume durch die Planung nicht
erhalten werden kénnen.

(b) Schutzgut Klima/L.uft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siediungsbereich, der durch Wohnnutzungen gepragt
ist. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bio-klimatischer Wirkungs-
raume sind durch die Wohnbebauung nicht zu erwarten, zumal mit der Entwicklung eines
Wohngebietes Flachen der vorherigen Nutzung entsiegelt werden.

(c) Schutzgut Boden und Wasser

Die Gelandehshe des Planungsgebietes liegt bei ca. 4 bis 4,5 mNN. Das Gebiet ist weitest-
gehend eben. Unter der Oberflache kénnen anthropogen bedingte Aufflllungen mit Mach-
tigkeiten um 0,2 m bis 0,5 m bestehen, im Einzelfall sogar mehr. Unter den ersten Dezime-
ter des Bodens stehen als jungste geologische Schicht etwa 4 m bis 5 m machtige Schiuffe
und Tone an, in denen Torfe, aber auch kleine Sandstrecken (Sandpakete) vorhanden sind.
Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel- und Saale-Kaltzeit
an. Diese Wesersande bilden den oberen Grundwasserleiter. Inre Basis wird in Tiefen ab -

' 15 m NN (= tiefer als 20' m unter Gelandeoberflache) durch die Lauenburger Schichten ge-
bildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshoéhen auf. Die Grundwasserhéchststande liegen allgemein am Jahresanfang, wéh-
rend die Grundwasserniedrigstande im Herbst eines jeden Jahres auftreten. Im Planbereich
ist mit einem mittleren Grundwasserspiegel von + 0,85 m NN und einem Grundwasser-
héchststand von + 2,30 m NN zu rechnen. Das Grundwasser flieit von SOdosten nach
Nordwesten. ' '
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Durch die geplante Bebauung werden &kologische Bodenfunktionen wie z.B. Speicher-,
Rickhalte- und Filtermedium fur Bodenwasser etc. geschadigt. Die eingriffsbedingte Ver-
siegelung von Flachen fihrt zu einer Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes, da das
auf den versiegelten Flichen anfallende Regenwasser auf den Grundstlicken nicht versi-
ckert werden kann und der Kanalisation zugefiihrt werden muss. Bei der Bewertung der In-
anspruchnahme des Schutzgutes Boden ist jedoch zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet
bereits durch den Betriebshof des Umweltbetriebs Bremen zu weiten Teilen versiegelt ist.
Daher fihrt die Neubebauung zu keiner Verschlechterung des Zustandes.

Oberflachengewésser bestehen im Plangebiet nicht.

(d) Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2013 eine artenschutzrechtliche
Potentialabschatzung des Plangebietes durch den Biologen UIf Rahmel durchgefihrt. Es
erfolgte eine Erfassung potentieller Lebensstatten besonders und/oder streng geschutzter
Fledermaus- und Vogelarten.

An einem ersten Begehungstermin am 23.04.2013 wurden alle auf dem Grundstiick des
Betriebshofs von Umweltbetrieb Bremen vorhandenen Biume auf Schadstellen und/oder
Héhlensffnungen abgesucht. Baume mit Schadstellen/Offnungen wurden soweit moglich
mit einer Baumkamera an einer Teleskopstange kontrolliert. Mehrere weitere Baume wur-
den per Endoskop von einem Hubsteiger aus kontrolliert. Fur die Erfassung von Brutstatten
auf dem Gelande wurden die Gebaude von aufen und die Biume auf vorhandene Nester
kontrolliert. Zudem wurde nach. auffalligen Nestern (Greifvogel, Eulen) und ‘Spechthéhlen
gesucht. Um Hinweise auf eine ggf. vorhandene Nutzung der Gebaude und B&dume als Le-
pensstatien fir Fledermause in der Wochenstubenzeit zu erlangen, wurden drei abendli-
che/nachtliche Begehungen durchgefiihrt. Die erste Begehung fand am 04.06.2013 abends
zur Ausflugzeit statt und wurde wegen der Untibersichtlichkeit des Gelandes von zwei Be-
arbeitern mit Fledermausdetektoren durchgefiihrt. Am 14.06.2013 und am 24.06. 2013 wur-
de jeweils in den frilhen Morgenstunden ca. 45 Minuten vor Sonnenaufgang mit Hilfe eines
Detektors nach schwarmenden Fledermausen gesucht

Die Erfassung im April ergab in einer ersten Sichtkonfrolle insgesamt zehn Baume mit
Schadstellen/Hohlen. Sieben der zehn Baume mit Schadstellen erwiesen sich im Rahmen
der naheren Kontrolle (Baumkamera, Hubsteiger, Endoskop) als ungeeignet fur Flederméau-
se oder Végel, da die Stammhohlen bzw. Schadstelien zu kiein waren, um als Brutplatz ge-
eignet zu sein. Lediglich die Hshlen von drei Baumen (Baum 1 GrofRbaum am Fullweg,
Baum 2 Birke am Gebaude, Baum 3 Obstbaum ex) wiesen Potential auf, waren am 23. Ap-
ril 2013 aber weder von Végeln oder Flederméusen besetzt. Die Kontrollen im Juni ergaben
an den Baumen und den Gebauden keine Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermause.
Es kann von daher weitgehend ausgeschlossen werden, dass Lebensstétten von Fleder-
mausen betroffen sind. '

In Bezug auf Brutvégel wurdén bei den Begehungen vorjdhrige und diesjahrige Niststandor-
te von Amsel, Blaumeise, Elster, Kohimeise, Ringeltaube und Zaunkénig festgestellt. Die
Meisen briteten in Héhlenbaumen am stidlichen Rand des Plangebietes. Nester von Amsel
und Zaunkdnig wurden in dem Dachgebalk einer offenen Scheune auf dem rickwartigen
Grundstiick festgestelit. Ein Brutplatz der Ringeltaube befand sich in dem Gehdlzsaum an
der stdlichen Grundstiicksgrenze. Das Elsternest war im Bereich der westlichen Grund--
stiicksgrenze in-einem Grobaum auBerhalb des Eingriffsraumes vorhanden. Weitere po-
tenzielle Arten, die an den Gebauden und in den Gehblzen briten kénnten, waren Bach-
stelze, Grinfink, Heckenbraunelle, Rabenkrahe, Rotkehlchen, Schwanzmeise, Star, Sing-
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drossel, Kleiber und Zilpzalp. Die Populationen dieser Arten sind haufig und stabil. Durch

“das geplante Bauvorhaben sind keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der jewei-

ligen lokalen Population dieser Arten zu erwarten.

Die Potenzialabschatzung kommt zum folgenden Ergebnis:

Fur Fledermause ist kein artenschutzrechtlich bezogener Handlungsbedarf zu erkennen, da
es keine Hinweise auf Lebensstatten gibt. Es wurden keine artenschutzrechtlich relevanten
Brutvogelarten festgestellt. Die nachgewiesenen Vogelarten sind besonders geschitzt, aber
nicht in ihrem Bestand gefahrdet. Vor dem Hintergrund der Beseitigung der Lebensstatten
durch- die Baumfallung wirden die Populationen der betroffenen Arten nicht beeintrachtigt
werden, da im Umfeld ausreichende Nistmoglichkeiten fur die Arten zur Verfiigung stehen.

(e) Schutzgut Mensch

GemaR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane inshesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Bebauungsplanung 2391 sind Schallimmissionen zu berlicksichtigen. Die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch durch Sportldrm wurden im Kapitel C8 "Immissi-
onsschutz" dargestellt. Es bestehen in einzelnen Bereichen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" um bis zu 2 dB(A). Mit den im
Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Einhaltung der Beurteilungspegel tagstber in
Aufenthaltsraumen sowie durch MaRnahmen im AuRenwohnbereich kénnen jedoch gesun-
de Wohnverhdltnisse fir das neue Wohnquartier gesichert werden.

® KIimasc;hutz!Enerqieeinsparuhq

Die Planung dient der Erhdhung des Wohnraumangebots in Schwachhausen durch eine
Nachverdichtung im stadtebaulichen Innenbereich. Damit entspricht die Planung dem Leit-
motiv der "Kompakten Stadt", das auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie auf
kurze Wegeketten abzielt. Die stadtebauliche Konzeption begiinstigt die Nutzung der Solar-
energie, denn auf allen Gebaude kénnen aufgrund der stédtebaulichen Ausrichtung sowie
der vorgegebenen Dachformen und -neigungen Aniagen zur Nutzung von Solarenergie in-
stalliert werden. Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstiitzen, wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass die Dachflachen von Hauptgeb&uden im Plangebiet statisch so
auszulegen sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen méglich ist.

() Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange \

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht relevant betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind {ber die Darstellungen unter
Punkt (a} bis (f) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

Finanzielle Auswirkungen ,
Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Der
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Investor fiir das WA 2 (Baufelder 2-4) Ubernimmt aufgrund einer Kostentibernahmeverein-
barung die Verpflichtung, die Planung auf eigene Kosten zu verwirklichen. Er hat sich auch
dazu verpflichtet, die Kosten fur die Ausschreibung des Baugrundstiicks flr die Bauge-
‘meinschaft (Baufeld 1; WA 1) zu Ubernehmen. Durch den Verkauf des Geléndes entstehen
der Stadtgemeinde Bremen Erlése aus Grundstiicksverdufierungen, die dem Betriebsver-
mogen des Umweltbetriebs Bremen und den Sondervermdgen Immobilien und Technik
sowie Infrastruktur zuflie3en. '

Die Kosten flir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind ebenfalls vom In-
vestor zu tragen. Nur im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbeseitigung in-
nerhalb des Planbereiches kdnnten der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen. Die da-
fur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollsténdigen Refinanzierung der
Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten Haus-
haltsmitteln in Anspruch genommen.

2.  Genderpriifung

Das neue Baugebiet soll fur Frauen und Manner gleichermallen ein attraktiver Ort zum
Wohnen werden. Die Nutzungen richten sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Die
stadiebaulich integrierte Lage des Plangebietes sowie die im Zufahrtsbereich liegende Kita
begiinstigen die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Er-
werbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Ge-
schlechter zugutekommt.

FOr Entwurf und Aufsteliung Im Auftrag
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen, Senatsrat




