Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, den 11. November 2016
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Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/198 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

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

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86

(zugleich Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) fur die Errichtung eines Studierendenwohn-
heims an der Mary-Astell-StralRe in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 18.10.2016)

o Zweite offentliche verkiirzte Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Die K+T Grundstlcksgesellschaft mbh & Co. KG (Vorhabentréagerin) beabsichtigt auf einem
unbebauten Grundstiick in der Mary-Astell-Straf3e ein Gebaude mit rd. 120 Studentenwoh-
nungen zu errichten.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich des im Dezember 1994 bekanntgemach-
ten Bebauungsplans 2007, der als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Technologiepark Universitat" festsetzt. Das Sondergebiet dient der Un-
terbringung von in der Forschung und Entwicklung tatigen Einrichtungen und Unternehmen
sowie von Produktions- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Produkt- bzw. Leis-
tungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung. Da nur ausnahmsweise Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen werden kdénnen, ist die Errich-
tung eines Studierendenwohnheims nicht zuléssig.

Ldsung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemall § 12 Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (8 13a BauGB).



C)

D)

E)

-2

Erneute 6ffentliche Auslegung gemanR § 4 a BauGB

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 23.05.2016) und die Begrindung sind nach der ersten
offentlichen Auslegung geandert bzw. erganzt worden.

Die Anderungen / Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten 6f-
fentlichen Auslegung sind in dem beigefugten Entwurf des Berichtes der Deputation far
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft unter dem Gliede-
rungspunkt A) 7. enthalten; hierauf wird verwiesen.

Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 86 wird der beigefuigte Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft (Entwurf) um das Ergebnis der zweiten &ffentli-
chen Auslegung ergéanzt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentréagerin tbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorha-
ben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Lediglich aufgrund der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen kénnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdnnen —
entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen,
Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Gender-Prifung

Das Vorhaben "Errichtung eines Studierendenwohnheims an der Mary-Astell-Straf3e" soll
fur Frauen und Manner gleichermallen ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die
Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben
sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Abstimmungen

Der Planentwurf und die Begriindung wurden nach der ersten &ffentlichen Auslegung geén-
dert bzw. ergénzt. Der geanderte Planentwurf und die geanderte Begrindung werden im
Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung erneut den Behdrden und sonstigen Tragern

oOffentlicher Belange zugesandt.

Der Beirat Horn-Lehe wird im weiteren Verfahren erneut beteiligt.



Il. Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fuir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 (zugleich
Vorhaben- und ErschlielBungsplan) fur die Errichtung eines Studierendenwohnheims an
der Mary-Astell-Stra3e in Bremen-Horn-Lehe (Bearbeitungsstand: 18.10.2016) ein-
schlieRlich Begriindung zu.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 86 (zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan) fiir die Errichtung eines Studie-
rendenwohnheims an der Mary-Astell-StralBe in Bremen-Horn-Lehe (Bearbeitungs-
stand: 18.10.2016) einschliel3lich Begrindung gemal 84 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
Offentlich auszulegen ist (zweite 6ffentliche Auslegung).

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

4. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass die Dauer der Auslegung und damit zur Stellungnah-
me gemal § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt wird.

Anlagen

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

— Anlage zum Bericht (Stellungnahmen) (Entwurf)
— Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 (Bearbeitungsstand: 18.10.2016)
— Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 (Bearbeitungsstand: 18.10.2016)



Entwurf
Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines Studierenden-
wohnheims an der Mary-Astell-Stral3e in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 18.10.2016)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 (Bearbeitungsstand: 18.10.2016) und die ent-
sprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 09.06.2016 beschlossen, dass fir das Plangebiet ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist
am 25.06.2016 offentlich bekannt gemacht worden. Bei dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 86 handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung
(8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fir ein
.beschleunigtes Verfahren liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und berticksichtigt worden.

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

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
am 24.11.2015 vom Ortsamt Horn-Lehe eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an
der Bauleitplanung in einer o6ffentlichen Einwohnerversammlung gemafl § 3 Abs. 1
BauGB durchgeftihrt worden.

Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammiung
nicht ergeben. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine
schriftlichen Stellungnahmen vorgebracht.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Planverfahrens ist die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflos-
sen.



5.1

5.2

6.1

-2-

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die o6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB ein-
schlie3lich des Beirates Horn-Lehe sind fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86
gleichzeitig durchgefiihrt worden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 09.06.2016 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
86 mit Begruindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 12.07.2016 bis 12.08.2016 gemal § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausgelegen. Zugleich hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt Horn-Lehe
Kenntnis zu nehmen.

Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind tber die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

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

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurden keine Anregungen oder Bedenken hervorge-
bracht.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen. Diese sowie
die dazu abgegebenen Empfehlungen der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft sind in der Anlage zu diesem Bericht aufge-
fuhrt. Hierauf wird verwiesen.

Erganzung des Planentwurfes nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefuhrten Behordenbeteili-
gung ist der Bebauungsplanentwurf ergénzt worden.

Anderungen bzw. Erganzung des Planentwurfes

Der Planentwurf ist infolge des durch die Vorhabentragerin veranderten Vorhabens fol-

gendermal3en geandert worden:

- Die Baugrenzen sind an das neue Vorhaben angepasst worden.

- Fur die geplante Fahrradabstellanlage ist eine Flache fiir Nebenanlagen festgesetzt
worden.

- Die Mindestgebaudehdhe wurde ersatzlos gestrichen.

- Fur den Anbau wurde eine maximale Geb&udehohe festgesetzt.

- Die Geschossflachenzahl wurde von 2,4 auf 2,0 herabgesetzt.

- Eine Uberschreitung der Baulinie wurde ausgeschlossen.

- Der Begriff "Studentenwohnheim” wurde im Bebauungsplan durch "Studierenden-
wohnheim" ersetzt.



6.2

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der vorgenannten Planerganzung zuzustimmen.

Anderungen bzw. Erganzungen der Begriindung

Aufgrund der unter 6.1 genannten Anderungen und Erganzungen ist die Begriindung
entsprechend angepasst worden. Des Weiteren wurde in der Begrindung das neue
Vorhaben beschrieben. Es wird dargelegt, dass das neue Vorhaben nunmehr die Errich-
tung von bis zu 120 Studentenappartements erméglicht.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der ge&nderten bzw. erganzten Begrindung (Bearbeitungsstand: 18.10.2016)
zuzustimmen.

Zweite oOffentliche Auslegung

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

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



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung eines Studierenden-
wohnheims an der Mary-Astell-Straf3e in Bremen-Horn-Lehe

(Bearbeitungsstand: 18.10.2016)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Lehe und umfasst das Flurstiick 126/309 (Flur 330,
Gemarkung VR). Es ist rd. 2.850 m? grol3 und wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch Gewerbebebauung an der Mary-Astell-Stral3e Nr. 10 (Flurstick
126/180),

¢ im Osten durch die Mary-Astell-Stral3e,

¢ im Suden durch Gewerbebebauung an der Mary-Astell-StralRe 2, 4a, 4b (Flurstiick
126/196) sowie

¢ im Westen durch die Gewerbebebauung an der Anne-Conway-Straf3e 5 (Flurstiick
126/308).

f

=
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (gestricheltes Rechteck; Quelle: DGK 5; Geoinformation Bremen)
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Das Grundstick des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 86 liegt am dstlichen
Rand des Technologieparks Universitat und ist unbebaut. Es ist an drei Seiten von
Technologie- und Dienstleistungsunternehmen sowie gegeniberliegend von Wohnbe-
bauung in Geschossbauweise umgeben. Die Unternehmen gehdren tberwiegend den
Branchen Softwareentwicklung, Ingenieurwesen und Personalmanagement an. Die
Gebéaude sind viergeschossig, mit Ausnahme eines zweigeschossigen Anbaus des
nordlich an das Plangebiet angrenzenden Hauptgeb&audes. Unmittelbar westlich gren-
zen an das Plangebiet Kfz-Stellplatze an, die dem Burogeb&ude der Vorhabentragerin
in der Anne-Conway-Stral’e 5 (Flurstick 126/308) zugeordnet sind. Das Vorhaben-
grundstuick ist Gber die Mary-Astell-Stral3e erschlossen.

Die nachstgelegenen Nahversorgungsmoglichkeiten liegen in der Kremser Stral3e, in
der, rd. 300 m fuRlaufig vom Plangebiet entfernt, auch ein OPNV-Anschluss mit einer
Haltestelle der StraRenbahnlinie 6 und der Buslinie 21 besteht. Mit dem nordlich des
Plangebietes verlaufenden Grunzug Uni-Fleet-Sud liegt ein Naherholungsraum in un-
mittelbarer Nahe zum Plangebiet. Die zentralen Einrichtungen der Universitat liegen in
einer Entfernung von rd. 1.000 m zum Plangebiet.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet Sonderbauflache
Technologiepark Universitat dar.

Das Vorhabengrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
2007. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet "Technologiepark
Universitat" fest. Das Sondergebiet Technologiepark Universitat dient der Unterbrin-
gung von in der Forschung und Entwicklung tatigen Einrichtungen und Unternehmen
sowie von Produktions- und Dienstleistungsunternehmen mit einem Produkt- bzw.
Leistungsschwerpunkt im Bereich Forschung und Entwicklung. Wohnungen kénnen
nur ausnahmsweise fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen werden. Als
Mald der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,0 festgelegt. Darlber hinaus werden zwei maximale
Gebaudehthen festgesetzt. StralRenbegleitend sind bauliche Anlagen mit einer Min-
desthdhe von 10,5 m und einer maximalen Hoéhe von 17,50 m tGber dem Bezugspunkt
zu errichten. Fir den von der Mary-Astell-Stra3e abgewandten, hinteren Grundstick-
bereich ist keine Mindesththe vorgesehen. Hier ist lediglich die maximale Gebaudehdo-
he von 17,50 m uber Bezugspunkt festgelegt. Der Bezugspunkt ist Normalhéhennull
(NHN).

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Vorhabentragerin hat Gber viele Jahre versucht, das Vorhabengrundstiick einer
Nutzung entsprechend der Sondergebietsfestsetzung des Bebauungsplanes 2007 zu-
zufiihren. Aufgrund einer mangelnden Nachfrage blieben die Bemihungen jedoch er-
folglos. Die aktuellen gesamtstadtischen Herausforderungen und wohnungsbaupoliti-
schen Zielsetzungen zugunsten einer quantitativ und qualitativ ausreichenden Wohn-
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raumversorgung in der wachsenden Stadt Bremen fihren zu einer neuen Bewertung
des bisher grundsatzlichen Ausschlusses von Wohnungen im Bereich des Technolo-
gieparks Universitat. Mit einer Lage am 6Ostlichen Rand des Technologieparks Universi-
tat, angrenzend an bestehende Wohnbebauung, einer Anbindung an das OPNV-Netz
und der raumlichen Néhe zu den zentralen Einrichtungen der Universitat Bremen bietet
das Plangebiet sehr gute Voraussetzungen flr die Errichtung von Wohnungen fur Stu-
dentinnen und Studenten.

Anlass der Planung ist der Mangel an preisgunstigem Wohnraum in Bremen fur Studie-
rende. So sollen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Schaffung von bis zu 120 Studentenappartements in einem
Wohngebaude auf dem brachliegenden Vorhabengrundstiick geschaffen werden. Die
Zweckbestimmung des Sondergebietes "Technologiepark Universitat" aus dem Be-
bauungsplan 2007 soll dabei erhalten, jedoch die Zulassigkeit von Wohnungen erganzt
werden. Insofern bleibt das Plangebiet Bestandteil des Technologieparks Universitat.

Das Bebauungskonzept flgt sich in die umgebende stadtebauliche Struktur ein, in dem
die Bebauungskante sowie auch Gebaudehdhen der ndrdlich und sidlich angrenzen-
den Nachbarbebauung entlang der Mary-Astell-Stral3e aufgenommen werden. Das
Hauptgebaude wird um einen eingeschossigen riickwértigen Anbau erganzt, der Ge-
meinschaftsrAume, eine Waschkiiche sowie einen Abstellraum enthélt, der den Studie-
renden zusatzlichen Stauraum bietet.

Die HaupterschlieBung des Geb&udes erfolgt Uber die Mary-Astell-Strafl3e, wobei sich
die Kfz-Stellplatze auf der Ruckseite des Gebaudes entlang der westlichen Grund-
stucksgrenze befinden. Ein barrierefreies Betreten des Studierendenwohnheims wird
von beiden Seiten des Gebaudes ermdglicht. Die Kfz-Stellplatzzahl belauft sich auf 21
inklusive zwei Behindertenstellplatze. Im riickwértigen Bereich des Hauptgebaudes be-
steht auch eine Uberdachte Fahrradabstellanlage. Die Studentenwohnungen sind in
der Regel rd. 20 gm grof3. Alle Wohnungen sind inklusive der Bader barrierefrei ge-
plant. Darliber hinaus ist je Geschoss mindestens ein Appartement vorgesehen, wel-
ches bei Bedarf fur die Erfordernisse des rollstuhlgerechten Wohnens ausgebaut wird.

Mit der Bebauung des Vorhabengrundstiicks wird eine brachliegende Baullicke in der
Mary-Astell-StralR3e geschlossen. Die Planung dient damit einer MalRnahme der Innen-
entwicklung und somit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, die auf eine Reduzie-
rung des Freiflachenverbrauchs abzielt. So erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
auf Grundlage des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren
("Bebauungsplan der Innenentwicklung"). Die Voraussetzungen hierflr liegen vor,
denn das Plangebiet befindet sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet
der Stadt und die Uberbaubare Grundstiicksflache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Die Planung begriindet
auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) bzw. nach Lan-
desgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.
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C)

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 86 bestimmt. Mit den Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag wird das Vorhaben "Studierendenwohnheim™ konkre-
tisiert. In dem Bebauungsplan wird im Sinne von 8§ 12 Abs. 3a BauGB mit der Festset-
zung eines Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO ein Baugebiet gemaf
BauNVO festgesetzt. Diese Vorgehensweise ermdglicht die Zulassigkeit aller der
Zweckbestimmung des Sondergebietes Technologiepark Universitat entsprechenden
Nutzungen, sofern sie auch den vertraglichen Regelungen des Durchflihrungsvertra-
ges entsprechen, die das Vorhaben néher bestimmen. So sind in dem Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Sondergebietsfestsetzung, die aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen
und um Wohnnutzungen erganzt wurde, basiert auf der stadtebaulichen Planung zum
"Konzept Technologiepark Universitat". Die Kooperation von Wissenschaft und Wirt-
schaft ist weiterhin Zielsetzung der bremischen Strukturpolitik, die im Technologiepark
Universitat durch die Forderung des Technologietransfers gestarkt werden soll.

Innerhalb des Sondergebietes sind Einrichtungen der Forschung und Lehre, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Labor- und Werkstattgeb&ude, Prufstand- und Versuchsanlagen,
Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke und Ausstellungsgebaude — soweit sie be-
nachbarte schitzenswerte Gebiete anderer baulicher Nutzung und Flachen sonstiger
Bodennutzung nicht stéren —, Wohnungen sowie die dem Sondergebiet dienenden
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zulassig.

Die Beschrankung auf die Zulassigkeit der vorgenannten Nutzungen zielt weiterhin auf
die Starkungen des Standortes Technologiepark Universitat ab. Die neue Zulassigkeit
von Wohngeb&uden fir Studenten soll zu einer Belebung und somit stéadtebaulichen
Aufwertung des Technologieparks fuhren. Aufgrund der kurzen Entfernungen zu den
wissenschatftlichen Einrichtungen - sowohl der Universitat als auch des Technologie-
parks — stellt das Plangebiet im Sinne des Leitmotivs der Stadt der kurzen Wege einen
pradestinierten Standort fir ein Studierendenwohnheim dar, das dariiber hinaus zu ei-
ner besseren Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen beitragt.

Durch die Zulassigkeit von Wohnungen im Plangebiet und somit innerhalb des Techno-
logieparks sind — jedenfalls aufgrund des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnahme —
keine relevanten stadtebaulichen Spannungen zu erwarten, da zum einen auf der dem
Plangebiet gegeniberliegenden Seite bereits Wohnungsbau (Allgemeines Wohngebiet
gem. Bebauungsplan 2007) in Geschossbauweise besteht und zum anderen von den
umgebenden gewerblichen Nutzungen keine Immissionen ausgehen, die das Wohnen
wesentlich stéren wirden.

Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird beschrankt durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der maximalen Zahl der Vollge-
schosse sowie der Mindesthéhe und maximalen Hohe der Gebaude. Die GRZ gibt an,
wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache bebaut werden
diurfen. Sie ist im Bebauungsplan mit 0,6 festgesetzt und bleibt damit unterhalb der
Obergrenzen des MalRRes der baulichen Nutzung flr sonstige Sondergebiete geman
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§ 17 BauNVO. Vergleichbar mit einem Mischgebiet, sichert die GRZ von 0,6 eine fur
eine Wohnnutzung noch angemessene bauliche Verdichtung.

Mit einer Festsetzung der GFZ von 2,0 erfolgt eine Begrenzung der Gebaudevolumina
im Plangebiet in Bezug auf die umgebende Bebauung. Die GFZ von 2,0 liegt im Rah-
men der Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Sondergebiete. Mit der Festsetzung von
GRZ, GFZ und den Gebaudehthen kann auf die Festsetzung einer Baumassenzahl
(BMZ) verzichtet werden. Rechnerisch lage eine solche bei einer maximalen Ausnut-
zung des festgesetzten MalRes der baulichen Nutzung bei 6 und somit innerhalb der
Obergrenze des § 17 BauNVO (BMZ 10,0).

Mit der Bestimmung eines Hochstmalfdes der baulichen Anlagen von 17,5 m Uber dem
Bezugspunkt fugt sich das Vorhaben in die unmittelbare bauliche Umgebung ein. Be-
zugspunkt fir die Hohenfestsetzungen ist dabei Normalhdhennull (NHN). Das Plange-
biet liegt bei rd. 2,5 m NHN.

Eine Unter- bzw. Uberschreitung der festgesetzten Mindest- und HéchstmaRe fiir die
Hohe baulicher Anlagen durch Gebaude oder Gebaudeteile kann ausnahmsweise zu-
gelassen werden, wenn diese im Hinblick auf ihre stadtrdumliche Wirkung untergeord-
net ist. Diese Regelung wurde im Bebauungsplan aufgenommen, um z.B. Dachaufbau-
ten oder auch Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu ermdglichen. In diesem Zu-
sammenhang setzt der Bebauungsplan zur Forderung der Solarenergienutzung fest,
dass bei Errichtung von Gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen sta-
tisch so auszubilden sind, dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie moglich ist.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Entsprechend der Vorhabenplanung wird innerhalb des Plangebietes die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen und eine Baulinie bestimmt. Die Baulinie wird
parallel entlang der Mary-Astell-StraRe festgelegt, um hier eine stralenbegleitende
Bebauung sicherzustellen. Der Abstand der Baulinie zur StralRe leitet sich aus der
Flucht der ndrdlich und sudlich angrenzenden Gebaudefronten entlang der Mary-Astell-
Stral3e ab. Mit der Baulinie wird somit die raumliche Fassung der Mary-Astell-Stral3e
durch die neue Bebauung fortgesetzt. Treppen und Rampen zu Gebaudeeingangen
sowie Einfriedungen fur Vorgarten sind jedoch auch auf3erhalb der Baulinie zulassig,
da sie die Bebauungsstruktur nicht beeintrachtigen.

Zur stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Plangebietes bestimmt der Bebauungs-
plan, dass Garagen (einschlie3lich Carports), Stellplatze und Nebenanlagen nur inner-
halb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Zusétzlich sind Stellplatze
und Nebenanlagen in den dafur vorgesehenen Flachen zulassig. Die Festsetzung stellt
somit sicher, dass keine Stellplatze entlang der Stral3e entstehen konnen, die sich
nachteilig auf das Stadtbild auswirken wirden.

Entsprechend der Nachbarbebauung soll das Vorhaben mit Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken und nicht in geschlossener Bauweise errichtet werden. Daher
setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise fest. Die Tiefe der Abstandsflache be-
tragt 0,2 H (H=Hohe) und ermaoglicht eine flexiblere Ausnutzung des Baugrundstticks.
Diese Regelung nimmt Bezug auf die Abstandsvorschriften der Bremischen Landes-
bauordnung fir Gewerbegebiete, denn der Technologiepark Universitat hat die Préa-
gung eines Gewerbegebietes. Durch die textliche Festsetzung Nr. 7 im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 2007 wird gewahrleistet, dass eine etwaige Bebauung auf
den angrenzenden Grundstiicken vertraglich gestaltet werden kann.
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4. ErschlieRung, Stellplatze / Ortliche Bauvorschriften (gem. § 85 Abs. 3 BremLBO)

Das Plangebiet ist bereits Uber die Mary-Astell-Stral3e erschlossen. Entlang der sudli-
chen Plangebietsgrenze erfolgt eine Zufahrt zu einer Kfz-Stellplatzanlage mit 21 Stell-
platzen im rickwartigen Grundstiicksbereich. Die Zufahrt verlauft parallel zur Zufahrt
des sudlich angrenzenden Grundstiicks.

Uber eine 6rtliche Bauvorschrift setzt der Bebauungsplan abweichend vom § 3 Abs. 1
des Stellplatzortsgesetzes (StellplOG) fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung der not-
wendigen Kfz-Stellplatze fur Studentenwohnheime nur 1 Stellplatz je 6 Betten und nicht
je 5 Betten betragt. Diese Festsetzung des Bebauungsplans begriindet sich in der Na-
he des Studierendenwohnheims zur Universitat und in der guten OPNV-Anbindung, so
dass von einem geringeren Kfz-Bedarf der im Plangebiet wohnenden Studierenden
ausgegangen werden kann. Aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse kdonnen,
abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG, die erforderlichen Baume nach StellplOG auch
aul3erhalb der Stellplatzflache an anderer Stelle auf dem Grundstuck gepflanzt werden.

Um zugleich die Benutzung des Fahrrades attraktiver zu gestalten, setzt der Bebau-
ungsplan ebenfalls abweichend vom StellplOG fest, dass die Richtzahl zur Ermittlung
der notwendigen Fahrradabstellplatze fir Studentenwohnheime 1 Stellplatz je Bett, an-
stelle von 1 Stellplatz fur 1,5 Betten, betragt. Damit ist sichergestellt, dass jeder Studie-
rende im Studierendenwohnheim grundséatzlich tber mindestens einen Uberdachten
und abschlieRbaren Fahrradabstellplatz verfiigt. Um eine Uberdachung der Fahrrads-
tellplatzanlage und somit einen Wetterschutz fur die Fahrrader zu erméglichen, wird im
Bebauungsplan abweichend von den Regelungen der BremLBO geregelt, dass Fahr-
radabstellplatze mit Uberdachungen auch ohne Abstand zu Gebauden zuléssig sind.

Mit der Ubernahme einer weiteren ortlichen Bauvorschrift in den Bebauungsplan wird
festgelegt, dass Anlagen zur Aufbewahrung von Millbehaltern mit einer Bepflanzung
als Sichtschutz zu umgeben sind, sofern diese nicht ins Hauptgebaude oder in die Ne-
benanlagen baulich integriert sind. Mit dieser Festsetzung soll einer Beeintrachtigung
des Stadtbildes durch Millsammelbehélter entgegengewirkt werden.

5. Entwédsserung und Entsorgung

Der Grundwasserspiegel variiert im Planbereich und seiner Umgebung jahreszeitlich
zwischen 0,4 und 0,8 m NHN. Aufgrund der geringen Flurabstande beim Grundwasser
und der beengten Grundstiicksverhdltnisse kann das anfallende Regenwasser keiner
Versickerung zugefuhrt werden. Vor diesem Hintergrund ist fir die Entsorgung ein An-
schluss an das in der Mary-Astell-Stral3e bestehende Trennsystem vorgesehen.

Die Mullentsorgung erfolgt Uber Abstellanlagen fir Millbehalter an der nérdlichen oder
sudlichen Grundsticksgrenze. Der Bebauungsplan setzt dementsprechend zwei Fla-
chen fir Nebenanlagen fest, die rd. neun Meter von der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Mary-Astell-StralRe entfernt liegen.

6. Immissionsschutz

Die Larmkarten des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr stellen fur das Plangebiet
Larmeinwirkungen durch den StralRenverkehr der Mary-Astell-StralRe dar. Demnach
bestehen in einem rd. 8 m breiten Bereich westlich der Mary-Astell-StralRe Schal-
limmissionen von tagsuber 60-65 dB(A). Dies betrifft somit die Gebaudefassade des
Studierendenwohnheims. In einer Entfernung von mehr als 8 m zur Mary-Astell-StralRe
betragen die AulRenlarmpegel 55-60 dB(A).
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Nachts betragen die Schallimmissionen in dem rd. 8 m breiten Streifen 50-55 dB(A)
und im Ubrigen Plangebiet weniger als 50 dB(A).

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau", Teil 1, Beiblatt 1 gibt fir Sondergebiete je
nach Art der Nutzung Orientierungswerte tagsiber zwischen 45-65 dB(A) und nachts
zwischen 35-65 dB(A) an. Da sich die Vorhabenplanung auf die Errichtung eines Stu-
dierendenwohnheims innerhalb des Technologieparks Universitat bezieht, werden zur
Beurteilung des Schalleintrags die Orientierungswerte der DIN 18005 flur Mischgebiete
herangezogen. Diese betragen tagsuber 60 dB(A) und nachts 50 dB(A), so dass fest-
zustellen ist, dass innerhalb der Gberbaubaren Flache nur in einer Tiefe von rd. 4 m
des Studierendenwohnheims die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A)
uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) werden hingegen nur um 1 dB(A) uberschritten.

Angesichts der stadtebaulich integrierten Lage des Sondergebietes und im Interesse
der angestrebten Innenentwicklung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 fur vertretbar gehalten, wenn ein ausreichender Schallschutz fir Aufent-
haltsraume im Gebaudeinneren — insbesondere wéhrend der Nachtzeit — sichergestellt
ist.

Zur Gewahrleistung dieser Forderung wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass durch
geeignete bauliche Schallschutzmal3hahmen sicherzustellen ist, dass in den zu Wohn-
zwecken dienenden AufenthaltsrAumen nachts der Mittelungspegel von 30 dB(A) nicht
Uberschritten wird. Tagsuber gilt, dass durch geeignete bauliche MalRnahmen sicher-
zustellen ist, dass in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen der Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) nicht Giberschritten wird. Die Festsetzungen zum Schallschutz
stellen ausreichend sicher, dass ein Wohnen und Schlafen ohne Beeintrachtigungen
durch Larmimmissionen ermoglicht wird.

Fir hausnahe Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) soll ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten werden. Abgesehen von der 6stlichen Gebaudefassade ent-
lang der Mary-Astell-Stral3e, ist dies im Ubrigen Plangebiet méglich, so z.B. im gemein-
samen Innenhof des Studierendenwohnheims.

Da die Aul3enlarmpegel im Plangebiet an den jeweiligen Gebaudefassaden nicht tber-
all gleich sind, ist fur die Erfllung der Anforderungen in den textlichen Festsetzungen
Nr. 9.1-9.3 ein Einzelnachweis im Genehmigungsverfahren zu erbringen.

7. Klimaschutz

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

8. Kampfmittel, archdologische Bodenfundstellen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmaRigen
Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustéandigen Stellen eine Sondierung
und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.
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Im Plangebiet sind mdglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit
sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstort werden, soll der Landesarchao-
logie Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu be-
obachten sowie tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentie-
ren. Durch entsprechenden Hinweis ist die Beteiligung der Landesarchéologie bei Erd-
arbeiten sichergestellt.

D Umweltbelange

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

Im Planverfahren nach 8§ 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte Gberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m2 betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die errechnete lUberbaubare
Grundstucksflache unter 2.300 m2 liegt. Auf eine Umweltprifung wurde daher verzich-
tet. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
erfolgte bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 2007. Fur das Plan-
gebiet besteht bereits Baurecht.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bremer Stadtgebietes im Stadtteil Horn-Lehe und ist
dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es grenzt im Osten an die StraRenverkehrsfla-
che der Mary-Astell-Stral3e und im Westen, Stiiden sowie Norden an gewerblich ge-
nutzte Grundstiicke. Das Gebiet ist noch unbebaut und mit einem Stahlgitterzaun um-
geben. Die Oberflache wird bestimmt durch eine halbruderale Gras- und Staudenflur.
Oberflachengewasser bestehen keine.

Mit einer Bebauung des Plangebietes kommt es zu einer Versiegelung von Freiflachen
und somit zu einer Beeintrachtigung des Schutzguts Boden innerhalb des Plangebie-
tes. Aufgrund der geringen Gr6RRe des Plangebietes von nur 2.800 m?2 ist von keinen
nachhaltigen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt auszugehen. Ebenfalls auf-
grund der geringen GroR3e des Plangebietes sowie unter Berticksichtigung des nérdlich
verlaufenden Grinzugs Unifleet-Stid sind bei einer Bebauung des Plangebietes auch
keine nennenswerten Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten.

Im Plangebiet stehen funf kleinkronige B&ume, die nicht unter die Baumschutzverord-
nung des Landes Bremen fallen. Ihr Erhalt wird im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung geprift. Mit der Errichtung einer Stellplatzanlage werden innerhalb des Plange-
bietes neue Baume gepflanzt.

Aufgrund fehlender Geholzstrukturen und Altbaumbestanden ist im Plangebiet mit kei-
nen gefdhrdeten oder streng geschiitzten Vogel- und Fledermausarten zu rechnen.
Durch die geringe Anzahl an Gehdlzen sind Baumbriiter potenziell nicht zu erwarten.
Mit der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum mit angrenzender Stral3e und Be-
bauung stellt das Gebiet auch keinen Lebensraum fir seltene oder streng geschitzte
Bodenbriter dar.

Die sonstigen Umweltbelange, mit Ausnahme der in Kap. C 6 dargestellten Belange
des Immissionsschutzes, werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind lber die oben genannten Darstellungen
hinaus nicht bekannt.



Seite 9 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 86 Bearbeitungsstand: 18.10.2016

E Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

1. Finanzielle Auswirkungen

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

Lediglich aufgrund der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfiagung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlieRen hat.

2. Gender-Prufung

Das Vorhaben "Errichtung eines Studierendenwohnheims an der Mary-Astell-StraRe"
soll fir Frauen und Manner gleichermaf3en ein attraktiver Ort zum Wohnen werden. Die
Wohnnutzung richtet sich gleichberechtigt an beide Geschlechter. Durch das Vorhaben
sind daher keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner

Bremen,
Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:
K+T Grundsticksgesellschaft mbh & Co. KG

Bremen,

Anlage

Bebauungskonzeption und Perspektive (informatorisch)
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VORPLATZ

Mary-Astell-StralRe
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