Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 2. Mai 2012
-63-/-FB-01 -
Telefon: 361-6134 (Herr Risch)
361-4821 (Frau Holstein)
361-10859

Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr. 18/138
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Vorhabenbenbezogener Bebauungsplan 68

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fiir eine Wohnbebauung 6stlich der Grundschule an der FreiligrathstraBe in Bremen
Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 27.03.2012)

— Absehen von erneuter 6ffentlicher Auslegung,
— Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

1. Sachdarstellung

A)  Problem

Die Stadtgemeinde Bremen hat eine Flache 6stlich der Grundschulgebaude an der
FreiligrathstraBe fir Wohnbebauung ausgeschrieben. Die Flache ist Teil des Schulge-
landes, wird jedoch far schulische Zwecke nicht mehr benétigt. Die Baustudio Lilienthal
GmbH wird die Flache erwerben und hat in diesem Zusammenhang ein stadtebau-
liches Konzept vorgelegt, das Grundlage fir die zukinftige Entwicklung sein soll.

Vorgesehen ist die Errichtung von vier Gebaudezeilen mit 20 Reihenhausern und vier
Geschossbauten an den Stirnseiten der Zeilen.

Der rechtsgultige Bebauungsplan 1308 setzt Gemeinbedarfsflache ,Schule fest und
steht der geplanten Nutzung damit entgegen. Die Baustudio Lilienthal GmbH hat aus
diesem Grunde einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens fir einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gestellt.

B) Ldsung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung.
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Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung,
Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
geandert und redaktionell Uberarbeitet worden. Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 4
ist entfallen, da die Nebenanlagen bzw. Gartenhauser durch die Vorhabentragerin er-
stellt werden; zudem wurden die Angaben zu SchallschutzmaBnahmen (textliche Fest-
setzungen 2.3 und 2.4) angepasst und eine zusatzliche Schallschutzmauer festgesetzt.
Die Stellplatzanlage nérdlich der Wendeanlage wurde zur Sicherung eines geschitzten
Baumes geringfligig nach Osten verschoben.

Die Begriindung ist entsprechend redaktionell angepasst worden.

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen die Grundzlige der Planung nicht berlhrt
werden, kann geméaB § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stellungnahmen
auf die von den Anderungen bzw. Erganzungen betroffene Offentlichkeit sowie die be-
rihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich in stadtischem Eigentum und sollen von der
Vorhabentragerin erworben werden. Auf eine Einholung von Stellungnahmen der Offent-
lichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die vorgenannten Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte
haben sich dadurch nicht ergeben; daher wird von einer erneuten 6éffentlichen Ausle-
gung geman § 4 a BauGB abgesehen.

Die Plananderungen wurden mit den davon berlhrten Behérden und der Vorhaben-
tragerin einvernehmlich abgestimmt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird hierzu
unter Il. Beschlussvorschlage um eine entsprechende Beschlussfassung gebeten.

Finanzielle Auswirkungen/Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf
der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf eigene
Kosten zu verwirklichen.

Aus der VerauBerung des stadtischen Grundstiicks werden Einnahmen im Sonder-
vermdgen Immobilien und Technik erzielt.

Gender-Prifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 68 sind mogliche unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner untersucht worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten sind. Das Nutzungsangebot ,Allgemeines Wohngebiet®
richtet sich gleichermaBen an Frauen und Manner. Das Baugebiet befindet sich in un-
mittelbarer Nahe zu einer Grundschule, einem Kindergarten sowie Kinderspielplatz und
ist deshalb besonders gut geeignet flr Familien mit Kindern.



Abstimmungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 68 ist mit den zustédndigen Behdrden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt worden.

Das Ortsamt Schwachhausen/Vahr hat mit Schreiben vom 24. Februar 2012 mitgeteilt,
dass ,der Beirat Schwachhausen zu dem VuE-Plan 68 flr eine Wohnbebauung &stlich
der Grundschule an der FreiligrathstraBe in Bremen-Schwachhausen keine Bedenken
geauBert hat. Die Anregung des Sozialressorts, die Verkehrsflachen als SpielstraBen
auszuweisen, wurde unterstitzt.”

Das Sozialressort wurde darUber informiert, dass eine Widmung der Verkehrsflache als
SpielstraBe hier nicht moéglich ist, da es sich um eine private Verkehrsflache handelt.
Vor dem Hintergrund der vorhandenen ausreichenden Spielmdglichkeiten in der
angrenzenden Griunflache ist das Sozialressort mit der Behandlung seiner Empfehlung
einverstanden. Aus demselben Grund kann auch dem inhaltsgleichen Anliegen des
Beirates nicht gefolgt werden.

Dem Ortsamt Schwachhausen / Vahr wurde die Deputationsvorlage gemaRn Ziffer 2.4

der Richtlinie Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fir
Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten
folgende Beschliisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass geman § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 68 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) fir eine Wohnbebauung 6stlich der Grundschule an der
FreiligrathstraBe in Bremen-Schwachhausen (Bearbeitungsstand: 27.03.2012)
abgesehen wird.“

2. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschlie Bt
den Bericht zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 68 (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fir eine Wohnbebauung 6stlich der Grundschule an der
FreiligrathstraBe in Bremen-Schwachhausen (Bearbeitungsstand: 27.03.2012)“

Anlagen

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

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 (Bearbeitungsstand: 27.03.2012)

Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan)
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 68 (Bearbeitungsstand: 27.03.2012)



Bericht der Deputation fuir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie

Vorhabenbenbezogener Bebauungsplan 68

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fiir eine Wohnbebauung 6stlich der Grundschule an der FreiligrathstraBBe in Bremen
Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 27.03.2012)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 68 (Bearbeitungsstand: 27.03.2012) und die entsprechende Be-
grundung vor.

A.

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
8. Dezember 2011 einen Planaufstellungsbeschluss gemaR § 13a BauGB gefasst.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 handelt es sich um einen Plan der
Innenentwicklung (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Ab-
satz 1 BauGB fir ein "beschleunigtes Verfahren" liegen vor.

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

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 ist am 25. September 2008 vom Ortsamt
Schwachhausen / Vahr eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitpla-
nung in einer Gffentlichen Einwohnerversammlung durchgeflhrt worden. Das Ergebnis
dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt
worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
68 ist am 21. Mai 2008 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandi-
gen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB
einschlieBlich des Beirates Schwachhausen sind fur den vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan 68 gleichzeitig durchgefihrt worden (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit § 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
8. Dezember 2011 beschlossen, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 68 mit Begrindung 6ffentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 10. Januar 2012 bis 10. Februar 2012 ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich aus-
gelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begrindung im Ortsamt Schwachhausen / Vahr Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Einige Behdérden haben Hinweise vorgebracht, die zu Plananderungen und zu
Anderungen in der Begrindung gefihrt haben. Hierzu wird auf den
Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Gbrigen Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen von Privaten einge-
gangen.

Plandnderungen nach der Auslegung und Anderungen der Begriindung

Anderungen des Planentwurfes

Aufgrund von Hinweisen im Rahmen der Behérdenbeteiligung ist der Planentwurf wie
folgt geéndert worden:

- Die bisherige textliche Festsetzung Nr. 4 entfallt, da die Nebenanlagen
beziehungsweise Gartenhauser durch die Vorhabentragerin hergestellt werden.
Deren Gr6Be und Lage wird im Freiflachenplan, der Teil des
Durchfiihrungsvertrages ist, geregelt.

- Die textliche Festsetzung Nr. 2.3 wurde um das maximale HéchstmaB bei
AuBenpegeln von 50 dB(A) auf > 50 dB(A) und < 55 dB(A) prazisiert.

- Beiden zeichnerischen Festsetzungen wurde unter Verkehrsflachen ,private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung*“ erganzt.

- Inder Planzeichnung wurde die Stellplatzanlage nérdlich der Wendeanlage zur
Sicherung eines geschitzten Baumes innerhalb der anschlieBenden Grinflache
geringflgig nach Osten verschoben, die Festsetzung "St" wird um "St/Ga"
erganzt.

- Inder Planzeichnung wurde westlich eine Schallschutzwand zuséatzlich
festgesetzt. Die Hé6henangaben der SchallschutzmaBnahmen wurden direkt in die
Planzeichnung Gbernommen und angepasst.

Der beigeflgte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 27.03.2012) enthalt die vorgenannten
Anderungen.
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
vorgenannten Plan&dnderungen zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 ist entsprechend den
Plananderungen angepasst worden und enthélt weitere Prazisierungen und sonstige
redaktionelle Anderungen. Des Weiteren wurde der Punkt D) um energetische Belange
erganzt.

Die beigeflgte Begriindung (Bearbeitungsstand: 27.03.2012) enthélt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geanderten Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemén § 4a Abs. 3 BauGB

Durch die vorgenannten Planerganzungen/-anderungen werden die Grundzige der
Planung nicht berthrt; daher kann gemaB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit
sowie die berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt
werden.

Die Anderungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behérdenbeteiligung vorgetrage-
nen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch
nicht ergeben.

Die Plan&dnderungen/-erganzungen erfolgten in Abstimmung mit den davon berUhrten
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und der Vorhabentragerin.

Dritte sind von den Plananderungen nicht betroffen; daher wird von einer erneuten
offentlichen Auslegung geméan § 4 a BauGB abgesehen.

Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68 (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan)

Eine Kopie des Durchflhrungsvertrages, in dem sich die Vorhabentragerin zur Her-
stellung des Projektes verpflichtet, ist als Anlage beigefigt.

Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt Schwachhausen/Vahr hat mit Schreiben vom 24. Februar 2012 mitgeteilt,
dass ,der Beirat Schwachhausen zu dem VuE-Plan 68 fir eine Wohnbebauung 6stlich
der Grundschule an der FreiligrathstraBBe in Bremen-Schwachhausen keine Bedenken
geauBert hat. Die Anregung des Sozialressorts, die Verkehrsflachen als SpielstraBen
auszuweisen, wurde unterstutzt.”

Das Sozialressort wurde darlber informiert, dass eine Widmung der Verkehrsflache
als SpielstraBe hier nicht mdglich ist, da es sich um eine private Verkehrsflache
handelt. Vor dem Hintergrund der vorhandenen ausreichenden Spielmdglichkeiten in
der angrenzenden Grunflache ist das Sozialressort mit der Behandlung seiner
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Empfehlung einverstanden. Aus demselben Grund kann auch dem inhaltsgleichen
Anliegen des Beirates nicht gefolgt werden.

Dem Ortsamt Schwachhausen / Vahr wurde die Deputationsvorlage gemaB der
Richtlinie Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator flr
Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den
Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 68
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fur eine Wohnbebauung 6éstlich der Grundschule
an der FreiligrathstraBe in Bremen-Schwachhausen (Bearbeitungsstand: 27.03.2012)
zu beschlieBen.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum vorhabenbenbezogenen Bebauungsplan 68

(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fur eine Wohnbebauung 6stlich der Grundschule an der FreiligrathstraBe in Bremen
Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 27.03.2012)

A) Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schwachhausen und ist ca. 8.870 m®groB. Es
umfasst Teile des Flurstlicks 317/238 der Flur 83 in der Gemarkung VR. Die genaue
Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich auf dem stlichen Teil des Grundstiicks der Grundschule
an der FreiligrathstraBe. Im Stden grenzt das Plangebiet an die Kurfirstenallee. Nach
Norden schlieBen sich ein Waldorfkindergarten sowie ein Kinderspielplatz an. Ostlich
liegen Reihenhausbebauungen.

Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus Rasenflachen, die von pragendem Baumbe-
stand umgeben sind. Die Flache ist Teil des Schulgrundstiickes ohne eigene Er-
schlieBung. Sie ist erreichbar Uber die bestehende Feuerwehrzufahrt der Grundschule,
die nur teilweise befestigt ist.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen. Die Flache wird
fir schulische Zwecke nicht mehr benétigt; die Stadt beabsichtigt daher, das Grund-
stick an die Vorhabentragerin zu verauBern.

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan 1308 setzt derzeit fir das Plangebiet ,Gemeinbedarfsflache Schule*
fest.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai
2001 stellt fir den Geltungsbereich Wohnbauflachen dar.

3.  Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die Stadtgemeinde Bremen hat die oben genannte Flache fir Wohnbebauung ausge-
schrieben. Die Baustudio Lilienthal GmbH hat im Ausschreibungsverfahren den Zu-
schlag erhalten und wird das Grundstick erwerben.

Das geplante Vorhaben umfasst vier Gebaudezeilen mit 20 Reihenhausern und vier
Geschossbauten an den Stirnseiten der Zeilen. Die ErschlieBung erfolgt von der Kur-
flrstenallee. In Erganzung zur FahrerschlieBung wird eine separate FuBwegeverbin-
dung zur Kurflrstenallee geflihrt. Dort befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV.
Aufgrund der Nahe des Planbereiches zur Kurflrstenallee sind im Baugebiet Larm-
schutzmaBnahmen erforderlich.
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Bei der Neubebauung soll ein reduzierter Energiebedarf von Gebauden insbesondere
durch bauliche und technische MaBnahmen erreicht werden. N&heres regelt der
Durchfihrungsvertrag.

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erforderlich. Da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb beste-
hender Bebauungsstrukturen handelt, kann ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a
BauGB durchgeflhrt werden.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird Allgemeines Wohngebiet (WA). Die Festsetzung entspricht den Um-
gebungsstrukturen.

Im Rahmen der Festsetzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfih-
rung sich die Vorhabentrégerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaB der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie Vorgaben zu Geb&udehdhen definiert. Die Grundflachenzahl entspricht mit 0,4
der Obergrenze der Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und er-
maoglicht eine relativ hohe bauliche Dichte und flachensparende Bebauung. Diese Ver-
dichtung ist vertretbar aufgrund der vorhandenen privaten Grinflachen im G&stlichen
und sidlichen Bereich des Plangebietes sowie der zentralen Lage im Stadtgebiet.

Vorgesehen sind Gebdudezeilen mit Uberwiegend maximal 9,0 m Gebaudehdhe
(Reihenh&user). Die Reihenhauszeilen gehen an jeweils einer Stirnseite (Ausrichtung
zur Kurfurstenallee sowie zum gebietsinternen Wendeplatz) in Geschosswohnungsbau
Uber. Die Gebaudehdhe nimmt am Zeilenende daher zu und betragt rd. 12,0 m. Das
oberste Geschoss der Gebaudezeilen wird zu den jeweiligen Gartenseiten hin deutlich
abgestaffelt.Die Ho&henvorgaben werden jeweils von der angrenzenden privaten
ErschlieBungsstraBe bzw. der stdlich verlaufenden privaten Zufahrt gemessen.

Bauweise und Baugrenzen

In Fortsetzung der umgebenden Baustrukturen sind Gebaudezeilen in geschlossener
Bauweise vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert und geben
eine konsequente Sud- bzw. Westorientierung der Bebauung vor. Die Stellung der Ge-
b&aude ist hinsichtlich der Zuordnung der Freiflachen optimiert. Die nérdliche Zeile im
Plangebiet bietet fir die optimale Nutzung von Sonnenenergie eine Sidausrichtung,
aufgrund der Anforderungen aus dem Larmschutz sind die anderen Zeilen far diese
Ausrichtung nicht geeignet.

ErschlieBung, Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die Anbindung des Baugebietes erfolgt als PrivaterschlieBung von der Kurflrstenallee

aus. Die ErschlieBung wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt und verkehrsberuhigt ausgebaut. Vorgesehen sind eine Mischverkehrsflache von
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5,00 m Breite sowie ein Wendebereich mit 20,00 m Durchmesser (Wenderadius von
Mullfahrzeugen). Der Wendebereich wird platzartig gestaltet.

Der unmittelbare Anschluss an die Kurfiirstenallee liegt auBerhalb des Plangebietes
und wird von der Vorhabentragerin hergestellt. Der Ausbau ist inhaltlich mit der zu-
standigen Fachbehérde abgestimmt.

Am Westrand des Plangebietes verlauft ein privater Geh- und Radweg, der einen wei-
teren Anschluss zur Kurfiirstenallee ermdglicht (Bushaltestelle) und die wegemaBige
Vernetzung optimiert. Diese Verbindung soll allgemein genutzt werden kénnen und
wird entsprechend Uber Geh- und Radfahrrechte gesichert.

Entlang der sidlichen Bauzeile wird der Anliegerverkehr Uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer angrenzender Grundsticke geregelt. Diese
ErschlieBung dient im Wesentlichen als Zufahrt fir die angrenzenden Garagen im sid-
lichen Planbereich.

5.  Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Aufgrund der relativ dichten Bebauung des Gebietes werden die Standorte fir Stell-
platze und Garagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und der Verkehrs-
flachen konkret vorgegeben. Das Gleiche gilt fir Gartenhduser, die von der Vorhaben-
tragerin einheitlich hergestellt werden. Die Gestaltung, Gr6Be und Lage wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6.  Private Grinflachen, Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten privaten Grinflachen umfassen den vorhandenen Baumbestand. Die
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im Randbereich der
Grunflachen werden Stellpléatze in begrenzter Anzahl zugelassen. Die genauen Stand-
orte werden unter Berlcksichtigung der Vorgaben der Bremischen Baumschutzverord-
nung Ortlich festgelegt.

Zulassig sind darUber hinaus Spielmdglichkeiten, die durch die Vorhabentragerin im
breiteren &stlichen Grinbereich vorgesehen werden. Naheres hierzu regelt der Durch-
fihrungsvertrag.

7. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet wird durch Kfz-Verkehre auf der sidlich vorbeifihrenden Kurfiirsten-
allee belastet. Der Fahrbahnrand befindet sich ca. 25 m von den Bauflachen entfernt.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht daher Larmschutzvorkehrungen an der zur
Kurfurstenallee ausgerichteten Std- und Westseite des Baugebietes vor. Errichtet wird
eine 5,0 m hohe Abschirmung in Richtung Kurflirstenallee, bestehend aus einer Kom-
bination von Garagenzeilen, Gebaudeseiten und Larmschutzwénden. Auf der West-
seite erfolgt die Abschirmung durch eine 2,5 m hohe Larmschutzwand entlang der
rickwartigen Grundstlicksgrenzen, die Wand dient gleichzeitig als Einfriedungsmauer.
Mit diesen MaBnahmen kénnen die fur allgemeine Wohngebiete (WA) maBgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flr die Tageszeit (55
dB(A)) eingehalten werden.

Die Nachtwerte (45 dB(A) von 22.00 — 06.00 Uhr) werden zu den der Kurflrstenallee
zugewandten Fassaden um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Trotzdem ist eine Wohnbe-
bauung vertretbar, wenn durch technische und bauliche Vorkehrungen sichergestellt
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D)

wird, dass in Schlaf- und Kinderzimmern ein Innenraumpegel von 30 dB(A) in der Nacht
eingehalten wird. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass in Bereichen mit Larm-
werten bis 50 dB(A) Vorkehrungen zu treffen sind, die die Innenwerte (30 dB(A) am
,Ohr der Schlafenden*) bei geéffnetem Fenster gewahrleisten. Dieses Ziel kann erreicht
werden durch Grundrissgestaltung (Ausrichtung der ruhebedirftigen Raume zur
larmabgewandten Geb&udeseite) und technische Vorkehrungen an den Fenstern (z.B.
schallabsorbierende Fensterlaibungen sowie Kippfensterbegrenzungen).

In Bereichen zwischen > 50 und 55 dB(A) (teilweise in straBennahen obersten
Geschossen) reichen diese MaBnahmen nicht aus; festgesetzt werden fir diese Félle
schallgedammte Dauerliftungen, sodass die notwendige Nachtruhe bei geschlossenen
Fenstern erreicht wird (hierzu auch Ausfihrungen unter Punkt D (b) der Begriindung).

Um die schitzende Wirkung der Larmriegelbebauung sicherzustellen, wird eine zeit-
liche Abfolge der BaumaBnahmen festgesetzt. Die sich zur Kurfirstenallee orientieren-
den Reihenhauser diirfen erst errichtet werden, wenn die Kopfbauten mit den jeweils
westlich anschlieBenden Garagen und Larmschutzwanden hergestellt worden sind.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a

BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da

e bei einer GesamtgréBe des Plangebietes von rund 8.870 m2 der Schwellenwert von
20.000 m2 Grundflache deutlich unterschritten wird,

e die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes keine UVP-pflichtigen Vorhaben
zulasst,

e keine Anhaltspunkte bestehen, dass Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Européische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt sind.

Von einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB werden im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und berlcksichtigt. Zur Prifung der Um-
weltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der 6ffent-
lichen Auslegung zugénglich waren und die Grundlage fur die Beschreibung und Be-
wertung der Umweltbelange darstellen:

e Schalltechnik Nave, geandertes Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung an der Freilig-
rathstraBe“ in 28211 Bremen vom 21.10.2011;

e Baumkataster, Grontmij GfL GmbH, 2010;

e Baugrunderkundungen, Grundbaulabor Bremen, 2008.

Nach der Offentlichen Auslegung wurde das schalltechnische Gutachten hinsichtlich
der Verkehrsmengen aktualisiert (Schalltechnik Nave, Zweite Anderung des schall-
technischen Gutachtens im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Wohnbebauung an der FreiligrathstraBe“ in 28211 Bremen vom
15.03.2012). Die Ergebnisse wurden im Planverfahren berlcksichtigt.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und
bewertet worden:

Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
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Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich von Eingriffen im Plangebiet ist daher nicht erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich 44 nach der Baumschutzverordnung ge-
schiitzte Gehdlze. Diese stehen im Wesentlichen in den Randbereichen des Bauge-
bietes.

Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist ein geschitzter Baum zu fallen. Als Er-
satzpflanzung gemaB Baumschutzverordnung wird durch die Vorhabentragerin in Ab-
stimmung mit der Fachbehérde ein groBkroniger Laubbaum der Arten Eiche (Quercus
robur/ Quercus petraea), Linde (Tilia cordata oder Tilia x intermedia ,Pallida“), Hain-
buche (Carpinus betulus) oder Ahorn (Acer pseudoplatanus) der Qualitat 16-18 cm
Stammumfang auf dem Grundstiick gepflanzt werden.

Larm

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbe-
zogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt zu bericksichtigen. GemaB Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist
bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm auf
Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fir die stadtebauliche Planung
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ maBgeblich. Die
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (WA) betragen:

tagsiber nachts
55 dB(A) 45 dB(A)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Sidlich des Plangebietes verlauft die Kurfirstenallee, von der Larmbelastungen durch
Kfz-Verkehre ausgehen. Zur konkreten Beurteilung der Larmsituation wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Danach liegen die Immissionsbelastungen - unter
Berlcksichtigung der im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen - tagsuber unter-
halb der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005.

Nachts werden die Werte teilweise um bis zu 10 dB(A) Uberschritten (maximal 55
dB(A)). Die héchsten Werte treten in den oberen Geschossen auf, da diese nicht durch
die vorgesehenen SchutzmaBnahmen (L&rmschutzwand, Garagenzeilen) abgeschirmt
werden.

Durch erganzende MaBnahmen an den Gebauden wird sichergestellt, dass die erforder-
lichen Werte (30 dB(A) im Innenraum) eingehalten werden. Ausreichend sind Uber-
wiegend MaBnahmen wie Kippfensterbegrenzungen und schallabsorbierende Fenster-
laibungen, um bei gebdffnetem Fenster die notwendige Nachtruhe zu gewahrleisten. In
wenigen Einzelfallen sind schallgeddmmte Dauerliftungen erforderlich, um in Schlaf-
und Ruherdumen der obersten Geschosse in den nahe zur Kurfirstenallee gelegenen
Wohnungen die genannten Innenraumwerte einhalten zu kdnnen.

Der durch die Kinder verursachte Larm der Grundschule an der FreiligrathstraBBe, des
Waldorfkindergartens und des Kinderspielplatzes ist als sozialadaquat einzustufen und
im Zuge der gegenseitigen Rucksichtsnahme hinzunehmen (Bremisches Immissions-
schutzgesetz — BremImSchG § 2 Abs. 2).
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(c) Erneuerbare Energien

Bei der Errichtung neuer Gebaude wird ein reduzierter Energiebedarf durch bauliche
und technische MaBnahmen wie zum Beispiel eine bessere Warmedammung oder
eine zentrale Warmeversorgung auf Basis von Kraft-Warme-Kopplung angestrebt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Rahmen des Durchfihrungsvertrages, bau-
liche und technische Vorkehrungen zu treffen die gewéhrleisten, dass der Héchstwert
der geltenden Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) fir den Jahres-Primarenergie-
bedarf eines Geb&udes um mindestens 30% unterschritten wird.

(d)  Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Sonstige Umweltbelange sind von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter Punkt (a)
und (c) hinaus nicht bekannt.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchflihrungsvertrag die Verpflichtung, auf
der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf eigene
Kosten zu verwirklichen.

Aus der VerauBerung des stadtischen Grundstiicks werden Einnahmen im Sonderver-
moégen Immobilien und Technik erzielt.

2.  Gender-Prifung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 68 sind mdgliche unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Méanner untersucht worden. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen
Auswirkungen zu erwarten sind. Das Nutzungsangebot ,Allgemeines Wohngebiet*
richtet sich gleichermaBen an Frauen und Ménner. Das Baugebiet befindet sich in un-
mittelbarer N&he zu einer Grundschule, einem Kindergarten sowie Kinderspielplatz und
ist deshalb besonders gut geeignet fir Familien mit Kindern.

Anlagen:
- Lageplan
- Ansichten der Gebaude

Fir Entwurf und Aufstellung Vorhabentrigerin
Grontmij GmbH

Baustudio Lilienthal GmbH
Bremen, den
Bremen, den
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