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Mitteilung des Senats vom 12. Juni 2007

Bebauungsplan 2364 firr ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen St.-Jirgen-
Stralie, Friedrich-Karl-Stral3e und Am Schwarzen Meer

(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2364 (Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007) vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 12. April 2007 den als Anlage bei-
gefugten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigeflgt, in der
die eingegangenen datengeschiutzten Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu ab-
gegebenen Stellungnahmen der Deputation fiir Bau und Verkehr enthalten sind.*)

Der Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft hiermit
vorgelegt.

Der Senat schlieB3t sich dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2364
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefen.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2364 fiir ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen St.-Jiirgen-
Strafie, Friedrich-Karl-Straie und Am Schwarzen Meer

(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007)

Die Deputation fur Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2364 (Bearbeitungs-
stand: 15. Méarz 2007) und die Begriindung zum Bebauungsplan 2364 (Bearbeitungs-
stand: 15. Marz 2007) vor.

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

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 31. August 2006 einen Planauf-
stellungsbeschluss gefasst.

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

Zum Bebauungsplan 2364 ist am 11. September 2006 vom Ortsamt Mitte/
Ostliche Vorstadt eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bau-
leitplanung in einer Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau
und Verkehr vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2364 ist am 12. Oktober
2006 die frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtbilirgerschaft zuganglich.



5.1

fihrt worden. Dabei wurde der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt. Das Ergebnis der
Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB sind gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4 a Abs. 2 BauGB).

Ergebnis der Anhorung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange und der offentlichen Auslegung

Das Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt hat mit Schreiben vom 14. Februar
2007 Folgendes mitgeteilt:

,Der Beirat Ostliche Vorstadt hat in seiner Sitzung am 13. Februar 2007
mehrheitlich den folgenden Beschluss gefasst:

Stellungnahme zum Bebauungsplan fir die frei werdenden Grundsticke
des Klinikums Mitte.

Ziele und Verfahren fur eine Strategie fur die Besiedlung des siidostlichen
Teils (WA und MI zwischen Friedrich-Karl-Strae und Am Schwarzen Meer).

1. Der Beirat stimmt dem vorgelegten Bebauungsplan im Grundsatz zu.
Im Detail spricht sich der Beirat dafiir aus, die Randbebauung Am
Schwarzen Meer und an der Friedrich-Karl-Stralle als geschlossene
Bebauung festzusetzen. Dies ist gebietstypisch und aus Griinden des
Emissionsschutzes geboten. Gegen einen Durchgang an geeigneter
Stelle ist auch aus Beiratssicht nichts einzuwenden.

2. Aus Grinden des Klimaschutzes bittet der Beirat darum, sicherzustel-
len, dass die Fernwarmeversorgung fur die ehemaligen Klinikgebaude
und die eines Tages neu entstehende Bebauung verpflichtend gemacht
wird.

3. Ein grundsatzliches Problem sieht der Beirat in der Abstimmung uber
die Bebauung, Nutzung und ErschlieBung zwischen dem Klinikgelande
und dem Plangebiet. Da das Bieterverfahren noch nicht abgeschlossen
ist, ist auch die endgtiltige Positionierung wichtiger Erganzungsbauten
der Klinik nicht abschlieBend geklart. Dies kann zum gegebenen Zeit-
punkt eine neuerliche Anderung der Festsetzungen nétig machen.

Insbesondere das Parkhaus in der Mitte des Gelandes und die darauf
ausgerichtete ErschlieBung, halt der Beirat fur falsch.

Das Ortsamt hat sich im Auftrag des Beirats in einem Brief an die Ge-
schaftsfuhrung der Klinik gewandt:

,Es ware besser . . ., das zukunftige Parkhaus neben die GroBkiche an
die BismarckstraBe zu stellen. Dies scheint uns moglich, seitdem wir
wissen, dass auch das Gebaude der Kinderklinik abgerissen werden
soll. Wir glauben, dass in diesem Bereich die inneren Flachen des Kran-
kenhaus-Gelandes die wertvolleren Flachen sind. Hier sollten sich ei-
nes Tages die so genannten Medizin affinen Dienstleistungen konzen-
trieren.

Die dafiir angemessene Bebauung findet und bildet eine gute Adresse
an der inneren Erschliefungsstralie gegentiiber dem heutigen Verwal-
tungsgebaude. Sie hatten eine campusahnliche Umgebung von hoher
Qualitat (nebenbei auch mit der Moglichkeit, entsprechende Grund-
stiickspreise zu erzielen). Ein sechsstockiges Parkhaus mit den dazu
gehorigen geschlossenen Fassaden und einem sehr groen Volumen
wurde hingegen die Entwicklung dieser Qualitat sehr schwierig ma-
chen. Und zwar in einem nicht unerheblichen Umkreis.

Mit der Kiche entsteht an der Bismarckstrale schon jetzt ein gewerb-
licher Zweckbau. Neben dieser Architektur wiirde ein Parkhaus durch-
aus eingereiht werden konnen. Und es ware noch Platz fur weitere
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Funktionsbauten. Was den Weg zum westlich liegenden Haupthaus
angeht, so konnte auf der Linie der kleinen Kirche ein Grinzug diese
Funktion ganz gut erfiillen. Die Entfernungen zum hinteren Hauptein-
gang des Neubaus durften nur geringfliigig zunehmen.

Ein weiterer groBer Gewinn lage darin, dass die inneren Erschliefungs-
straBen nur den Verkehr aufnehmen miissten, der durch die Anlieger
selbst erzeugt wird. Wir mussten also keine extrakomplizierten Losun-
gen erfinden, um den Parkhausverkehr aus dem Geldande herauszuhal-
ten.'

Der Beirat bittet in diesem Sinn, die am Prozgss beteiligten Ressorts
und die Geschaftsfihrung der Klinik um ein Uberdenken der vorlie-
genden Planung.

Der Beirat hat zusammen mit der Architektenkammer der AG Klini-
kum und FOPA eine gut besuchte Veranstaltungsreihe unter dem Titel
,Das Hulsberg-Viertel. Neues Wohnen auf den ehemaligen Klinik-
flachen' durchgefiihrt.

Durch die Vortrage aus Saarbricken und Leipzig und die Diskussions-
beitrage aus Politik und Expertenschaft, konnten Grundzige eines Leit-
bildes und einer Entwicklungsstrategie gefunden werden.

Diese Uberlegungen finden sich auch in der Begriindung zum B-Plan.
Dort heilit es unter

1.2 Allgemeines Wohngebiet

Einschrankungen hinsichtlich des nach Baunutzungsverordnung zu-
lassigen Nutzungsspektrums trifft der Bebauungsplan nicht. . . Ziel ist
es, bereits auf bauplanerischer Ebene, giinstige Rahmenbedingungen
fur die Entwicklung eines vielfaltigen Quartiers zu schaffen.’

Diese Festlegung begrufit der Beirat ausdricklich.

Der vom B-Plan geschaffene Rahmen muss aber durch eine geeignete
Entwicklungsstrategie und geeignete Verfahren fur die Mobilisierung
der zukiinftigen Bewohner und Eigentiimer und bei der Vergabe der
Grundsticke und Gebaudeteile erst noch ausgefillt werden.

Der Beirat spricht sich deshalb dafiur aus, dass mit der Abstimmung
uber diese Strategie zeitnah begonnen wird.

Als Stichworte sind aus der Sicht des Beirats zu nennen:

¢ Bautragerfreie Vergabe der Grundstucke und Immobilien(teile) an
Selbstnutzer, nach dem Vorbild von Saarbriicken, Tiibingen, Leipzig
und Hamburg.

¢ Kluge Mischung aus Grundstuicken, die nach Festpreis und Konzept
vergeben werden und solchen, fur die ein Hochstgebot verlangt wird.

e Transparenz fur alle Verfahren und Entscheidungen. Entwicklung
geeigneter Formen fir die frihzeitige Einbeziehung der zukunftigen
Bewohner/-innen in die gebietspragenden Entscheidungen.

¢ Gegebenenfalls Entwicklung einer Gestaltungssatzung und eines ent-
sprechenden Beirats zur Qualitatssicherung der Quartiersbebauung.

Nach Abschluss des Bieterverfahrens ist eine Initiative von Politik und
Verwaltung erforderlich, die rasch die Frage der Verfligung uber das
Grundstuck klart.

Der Beirat spricht sich dafur aus, auf dem ganzen Gelande die Mi-
schung von Wohnen und Arbeiten zu verfolgen. Dies ist planungs-
rechtlich mit unterschiedlichen Schwerpunkten, sowohlim Mischgebiet
als auch im allgemeinen Wohngebiet moglich. Dies verspricht den
groBten stadtwirtschaftlichen und sozialen Nutzen und erlaubt am Ende
einen Grundstiickserlos, der sich am Verkehrswert orientiert.

Danach sollte das Bauressort gemeinsam mit dem Beirat auf der Grund-
lage einer abgestimmten Aufgabenbeschreibung tiber eine kleine Aus-
schreibung eine ,Entwicklungsagentur' fiir das neue Hulsberg-Viertel
suchen.



Diese Agentur sollte nach dem Leipziger Vorbild die Vermarktung des
Konzepts mit der Vermarktung der Grundstiicke und der Beratung der
zukunftigen Nutzer und Eigentimer verbinden. Die Entwicklungs-
agentur sollte keine eigenen Investitionsinteressen im Gebiet verfolgen.

Der frihzeitige Start dieses Prozesses ist sinnvoll, weil der lange zeitli-
che Vorlauf, die hier vorgeschlagene Strategie erst Erfolg versprechend
macht.”

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme
ab:

Zul. Geschlossene Randbebauung

Der Bebauungsplan setzt entlang der Strale Am Schwarzen Meer und
Friedrich-Karl-StraBe eine abweichende Bauweise (a) fest und ermoglicht
Gebaudeldangen von mehr als 50,0 m Lange. Aufgrund von weiteren Vor-
gaben (z. B. Tiefgaragen) und der attraktiven stadtraumlichen Lage sowie
den zu erwartenden Grundstuckswertigkeiten, ist davon auszugehen, dass
tendenziell an den HauptstraBenziigen eine hohe Bebauungsdichte, d. h.
eine weitestgehend geschlossene Straenrandbebauung entstehen wird, die
sowohl einen ausreichenden larmmaBigen Abschirmeffekt entfaltet, gleich-
zeitig aber auch Durchgangsmoglichkeiten an geeigneten Stellen ermdg-
licht (z. B. im platzartigen Einmiindungsbereich des Verbindungsweges
zwischen Friedrich-Karl-Stralle und Am Schwarzen Meer). Diese Option ist
bei der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise nicht gegeben. Die Vor-
gaben des Bebauungsplans sollten daher nicht zu starr gefasst sein, son-
dern die benotigte Flexibilitat bei der weiteren Ausgestaltung des Gesamt-
konzeptes zulassen. Im Ubrigen ist die Einflussnahme der Stadtgemeinde
auf die Entwicklung und Umsetzung des Bebauungskonzeptes nicht mit dem
Bebauungsplan beendet. Vielmehr wird davon ausgegangen, dass die Stadt-
gemeinde bei der weiteren Konkretisierung dieses ambitionierten Projek-
tes mafBgeblich beteiligt ist und die entsprechenden Belange auch auf die-
sem Wege umsetzen kann.

Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise ist daher aus den vorge-
nannten Grunden kontraproduktiv.

Zu2. Fernwarmeversorgung

Die Moglichkeiten einer freiwilligen Fernwarmenutzung bleiben unberthrt.
Die Voraussetzung marktbeeinflussender Energietrager ist nicht gegeben
aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Frischluftschneise Weser und den
guten lufthygienischen Bedingungen. Ob die auf dem heutigen Klinikge-
lande vorhandene Fernwarmeversorgung nach der ,Entkoppelung” des
Plangebietes vom verbleibenden Klinikbereich technisch machbar und 6ko-
nomisch tragfahig ist, muss im Zuge der Konkretisierung der Bauvorhaben
geklart werden.

Zu 3. Abstimmung Klinikgelande-Plangebiet

Der Bebauungsplan basiert auf dem aktuellen Erkenntnisstand zur Entwick-
lung des verbleibenden Klinikgeldndes (Masterplan). Anderungen im Klinik-
bereich, die Auswirkungen auf die planungsrechtlichen Regelungen des
Bebauungsplanes nach sich ziehen kénnen, sind derzeit nicht absehbar.
Dies betrifft auch das geplante neue Parkhaus auf dem Klinikgelande, des-
sen Standort noch nicht abschlieBend festgelegt ist.

Zu4. Hulsberg-Viertel

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen ein breites Nutzungsspek-
trum zu und schaffen damit die notwendigen Rahmenbedingungen zur Ent-
wicklung eines vielfdltigen Quartiers.

Umsetzungsstrategien sind allerdings nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf
aus den vorgenannten Grinden unverandert zu lassen.
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5.2 Die Architektenkammer Bremen hat mit Schreiben vom 2. Marz 2007 Fol-
gendes mitgeteilt:

»Der Ausschuss fur Stadtebau und Umweltplanung der Architektenkammer
begrifit die Entwicklung dieser innerstadtischen Flache zu einem Misch-
gebiet mit dem Ziel, hier die stadtebaulichen Qualitdaten des angrenzenden
Viertels weiter zu entwickeln.

Die Zonierung der Mischgebiete stoBt nur dann auf Zustimmung, wenn es
grundsatzlich moglich ist, mindestens in Teilbereichen auch Wohnen in den
Gebduden entlang der St.-Jirgen-Stralie zu ermdoglichen, da eine Mischung
von Wohnen und Arbeiten Ziel bei der Entwicklung dieses Gebietes sein
sollte.

Wiinschenswert wére weiterhin, wenn das Entree in dieses Gebiet von der
Strale Am Schwarzen Meer her (neben der Pathologie) durch ein Gebaude
raumlich gefasst werden konnte. Dies hatte ebenso den Vorteil, dass der
StraBenraum der ErschlieBung von der Friedrich-Karl-Strale her eingeengt
wirde und einen raumlichen Endpunkt erhielte. Damit wird suggeriert, keine
Durchfahrtmoglichkeit zu haben, obgleich sie fiir den Quartiersverkehr na-
tirlich vorhanden bleibt.

Die ausgewiesene Baulinie an der Friedrich-Karl-Straf3e mit dem Ziel, auch
hier den Straenraum einzuengen, sollte unseres Erachtens die Bauflucht
der vorhandenen Wohnbebauung Friedrich-Karl-StraBe/Am Schwarzen
Meer aufnehmen. Hintergrund ist, hier weiter den StraBenraum einzuen-
gen (da viel zu weit) sowie die Bautiefe des Grundstiicks zu vergroBern, da
stadtebaulich eine gewisse Gebaudehohe erforderlich ist, aber andererseits
auch gentugend Abstandflache zur Hautklinik eingehalten werden sollte.

Vor dem Hintergrund der Diskussion uber einen schnellen Verkauf der Fla-
che, empfiehlt der Stadtebauausschuss, hier die Gelegenheit zu nutzen, fir
die Wohnbauflachen auch Baugemeinschaften oder Gruppen mit anderen
Vorstellungen von Wohn- und Lebensformen Maglichkeiten zur Entfaltung
zu bieten. Dazu ist ein Verkauf der Flache in kleineren Teilbereichen erfor-
derlich und muss organisiert werden."

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme
ab:

1. Zonierung der Mischgebiete

Das stadtebauliche Konzept, dass dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
sieht ein Mischgebiet vor, dass in sich gegliedert ist in einen Teilbe-
reich mit gewerblichem Schwerpunkt und ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen sowie in einen Teilbereich mit Wohnungsbauschwerpunkt,
der erganzt wird durch ein allgemeines Wohngebiet. Insofern trifft der
Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir eine Mischung aus Wohnen
und Gewerbe auf dem Gelande.

2. Entrée zur StraBe Am Schwarzen Meer

Die Baufenster sind so zugeschnitten, dass die Raume eng gefasst wer-
den konnen und an den Straleneinmundungen , Torsituationen” ent-
stehen konnen. Um dieses planungsrechtlich zu unterstiitzen, sieht der
Bebauungsplan vor, dass in Eckbereichen von Straeneinmiindungen
die festgesetzte Geschossigkeit um ein Vollgeschoss tiberschritten wer-
den darf.

3. Bauflucht in der Friedrich-Karl-Stral3e

Die Bauflucht wird in der Friedrich-Karl-Strafie durch eine Baulinie
bestimmt, die 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie verlauft. Da-
mit vermittelt diese Bauflucht zwischen den unterschiedlichen Gebaude-
abstanden an diesem StraBenzug, die zwischen 12 m, bzw. 14 m
(Gesundheitszentrum/Kinderklinik) liegen und dem Eckgebdude Am
Schwarzen Meer, das unmittelbar hinter der Gehwegkante beginnt.
Dieses Einzelgebdaude ist allerdings eher untypisch fir die Friedrich-
Karl-StraB3e, in der ansonsten Gebaude mit unterschiedlich tiefen Vor-
garten pragend sind. Hieran orientiert sich auch die Neuplanung, die
das StraBenbild aufnimmt und zum Abschluss bringt. Im Ubrigen ist
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die Friedrich-Karl-Strae mit einer Breite von 14,0 m und alleeartig
angelegtem GroBbaumbestand aus stadtebaulicher Sicht angemessen
dimensioniert.

4. Baugemeinschaften

Der Bebauungsplan steht einer Bebauung in kleinparzellierter Grund-
sticksaufteilung und durch Baugemeinschaften nicht entgegen.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Planentwurf aus den
vorgenannten Grunden unverandert zu lassen.

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu einer Planergdnzung und zu Anderungen in der Be-
grundung gefiihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 8. dieses
Berichtes verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Offentliche Auslegung gemaéB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 18. Januar 2007 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung offentlich auszule-
gen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 1. Februar bis 1. Marz 2007 ge-
mab § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Bau, Umwelt und Verkehr 6ffent-
lich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Ent-
wurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt Kennt-
nis zu nehmen.

Die Behorden sind tber die 6ffentliche Auslegung gema8 § 3 Abs. 2 BauGB
unterrichtet worden.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Anlésslich der éffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen der Offentlich-
keit eingegangen.

Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fur Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Depu-
tation fir Bau und Verkehr aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Planergdnzung/Anderung der Begriindung nach der éffentlichen Auslequng
Planerganzung

Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass im Plangebiet mit dem Vor-
handensein archaologischer Bodenfunde zu rechnen ist und bei Erdarbei-
ten eine Beteiligung des Landesarchaologen erforderlich ist.

Die beigeftigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007) enthalt die
vorgenannte Erganzung.

Anderungen in der Begriindung
— Der Gliederungspunkt C) 8. wurde konkretisiert.
— Unter D) wurden die Gliederungspunkte 2. b), c), d,) und {) prazisiert.

— Unter dem Gliederungspunkt D) 2. e) wurden geowissenschaftliche In-
formationen aufgenommen.

Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007) enthalt die
vorgenannten Anderungen.

Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemalB § 4 a Abs. 3
BauGB

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
2364 erfolgte Planerganzung sind die Grundzige der Planung nicht be-
ruhrt. Unter dieser Voraussetzung kann gemal8 § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergan-
zung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange beschrankt werden.
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Die Planerganzung erfolgte in Abstimmung mit der davon bertiihrten Be-
horde. Die Offentlichkeit ist von der Planerganzung nicht betroffen.

10. Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Ostliche Vorstadt hat dem Bebauungsplanentwurf grundsétzlich zu-
gestimmt unter Benennung diverser Detailfragen. Hierzu wird auf die Stellung-
nahme unter Gliederungspunkt A) 5.1 dieses Berichtes verwiesen.

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaB Zif-
fer 2.4 der Richtlinie Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit
dem Senator fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neu-
fassung) ubersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschatft,
den Bebauungsplan 2364 fiir ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen
St.-Jurgen-StraBe, Friedrich-Karl-Strae und Am Schwarzen Meer (Bearbeitungs-
stand: 15. Marz 2007) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ih-
rer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Ronald-Mike Neumeyer Uta Kummer
(Vorsitzender) (Sprecherin)

Begriindung zum Bebauungsplan 2364 fiir ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt
zwischen St.-Jurgen-Stral3e, Friedrich-Karl-Strale und Am Schwarzen Meer

(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt, Ortsteil Hulsberg.
Die GroBie des Plangebietes betragt rd. 8,5 ha.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Entwicklung und Zustand

Das Klinikum Bremen-Mitte befindet sich aufgrund von geanderten Rahmen-
bedingungen im Gesundheitssektor in einem umfassenden Umstrukturie-
rungsprozess und wird sich in diesem Zusammenhang flachenmafBig auf
den nordlichen Teil des heutigen Geldndes konzentrieren. Hier entsteht
u. a. ein groferer Neubau, in dem verschiedene medizinische Einrichtun-
gen zusammengefasst werden.

Die gegenwartige weitlaufige Verteilung der Versorgungseinrichtungen wird
entsprechend aufgelost, so dass ein Teil des Gelandes fiir neue Entwicklun-
gen zur Verfugung steht.

Das Klinikgelande wurde seit Mitte des 19. Jahrhunderts sukzessive und
nach Bedarf in pavillonartiger Struktur bebaut. Erste Einrichtungen ent-
standen im stidlichen Teil des Areals. Hierzu gehoren u. a. die Gebaude der
friheren HNO-Klinik (seit 1996 unter Denkmalschutz) sowie der Augenkli-
nik/Urologie an der St.-Jurgen-StraBie. Es folgten die Gebaude der Derma-
tologie und der Pathologie sowie die markanten Eckbebauungen der Inne-
ren Medizin (St.-Jirgen-Strale/Bismarckstrae) und der Kinderklinik (Fried-
rich-Karl-StraBe/Bismarckstral3e). Nach dem Zweiten Weltkrieg entstanden
zahlreiche weitere Einrichtungen auf dem gesamten Areal; zu nennen sind
hier vor allem das langgestreckte neungeschossige Bettenhaus, die neue
HNO-Klinik sowie die Frauenklinik. Aus jungster Zeit stammen das zen-
trale Aufnahmegebdude und die Chirurgie an der St.-Jurgen-StraBle, die Er-
weiterung der Kinderklinik in der Friedrich-Karl-Strafle sowie das unmit-
telbar anschlieBende Gesundheitszentrum.
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Die HaupterschlieBung des Klinikgelandes erfolgt iber den zentralen Klinik-
zugang in der St.-Jurgen-StraBe. Weitere Anbindungen befinden sich in der
Bismarckstrale sowie in der Friedrich-Karl-Stralle. Teilbereiche des Kli-
nikums sind dariiber hinaus tiber die Stralle Am Schwarzen Meer erschlos-
sen.

Die gebietsinterne Straen- und Wegefihrung orientiert sich an der Vertei-
lung der verschiedenen Einrichtungen. Aufgrund der ausgesprochen hete-
rogenen Baustruktur mangelt es dem ErschlieBungsnetz allerdings an Trans-
parenz und deutlichen Beziligen.

Der OPNV-Anschluss erfolgt im Wesentlichen tiber die StraBe Am Schwar-
zen Meer; hier verlaufen die Stralenbahnlinien 2 und 10, die ab der Liine-
burger StraBBe durch die Linie 3 erganzt werden.

Dartiber hinaus verlauft die Buslinie 25 in der Bismarckstral3e, die in einer
kurzen Taktirequenz fahrt.

Uber das Klinikgeldnde verteilt stehen zahlreiche GroBbaume, die sich
insbesondere im stidlichen Teil des Gesamtareals und hier vor allem im Be-
reich der HNO-Klinik (Reste eines ehemaligen klinikinternen Parks) sowie
vor den Altbauten entlang der St.-Jurgen-Straf3e konzentrieren.

Insgesamt vermittelt das Areal einen vom Stadtteil abgewandten, inselarti-
gen Eindruck, der zudem durch einen intensiv begrunten Stabgitterzaun,
der fast das gesamte Klinikareal umgibt, verstarkt wird.

Im Gegensatz zu dem parkahnlichen Erscheinungsbild des Gelandes domi-
nieren in der Umgebung des Krankenhauses hoch verdichtete zwei- bis
dreigeschossige Altbremer Reihenhausquartiere, in den Hauptstralenziigen
durchmischt mit Ladennutzungen und Gastronomie in den Erdgeschoss-
zonen.

Geltendes Planungsrecht
Es gilt der Staffelbau- und Gewerbeplan 0045 von 1921.

Festgesetzt ist entlang der Stralle Am Schwarzen Meer Gewerbeklasse III,
Baustaffel 4, in einem kleineren Teilbereich Baustaffel 2. Fur die ubrigen
Bereiche des Plangebietes sind keine Festsetzungen getroffen worden. Eine
Beurteilung von Vorhaben erfolgt hier auf Grundlage des § 34 BauGB.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt Sonderbauflache Krankenhaus sowie fur einen kleinen
Teilbereich an der Strale Am Schwarzen Meer gemischte Bauflachen dar.
Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallel-
verfahren (93. Anderung).

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Durch die Neuordnung des Krankenhausareals steht zukinftig eine gro-
Bere Flache in zentraler Lage stadtebaulich zur Disposition.

Ziel der Planung ist es, auf dieser Flache neue Nutzungen zu ermoglichen
und die Einbindung des Gebietes in den Stadtteil zu verbessern.

Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich im siidwestlichen Teil des
Plangebietes; eine Grundlage hierfur konnen Synergieeffekte zum angren-
zenden Klinikum sein. Denkbar sind insbesondere gesundheitsbezogene
Einrichtungen wie ein Hotel mit Tagungs- und Schulungsmoglichkeiten,
Arztpraxen, medizinische Nachversorgung, betreutes Wohnen.

Die vorhandenen Gebaude konnen grundsatzlich fur diese Zwecke genutzt
werden.

Fiir den zentralen Bereich, unmittelbar stidlich des Bettenhauses wird eben-
falls eine klinikaffine Nutzung angestrebt. Diese Flachen sind bisher nur
gering bebaut und konzeptionell neu zu entwickeln.

Die Flachen im Studosten des Plangebietes (zwischen Friedrich-Karl-Strafie
und Am Schwarzen Meer) sollen im Wesentlichen fiir Wohnungsbau be-
reitgestellt werden. Bei einer Neubebauung dieses Bereiches ist die Inte-
gration der hier vorhandenen und aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswerten
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Altbauten (ehemaliges Schwesternheim aus dem 19. Jahrhundert, Derma-
tologie von 1913) in ein Gesamtkonzept denkbar und bei der weiteren Kon-
kretisierung der Planung zu uberprifen.

Hinsichtlich der ErschlieBung des Bereiches sollen insbesondere die inter-
ne Struktur verbessert und die Anschlisse an das Umfeld optimiert werden.
Das vorhandene StraBen- und Wegesystem wird in seiner heutigen Lage
nicht verandert. Es muss allerdings hinsichtlich seiner technischen Beschaf-
fenheit an die kiinftigen Nutzungsanspriiche angepasst und sinnvoll erganzt
werden.

Der durchgrunte Charakter des Gebietes wird auch zuktnftig pragend sein,
d. h. die vorhandenen Gro3baume konnen uberwiegend erhalten bleiben.
Einen deutlichen Freiraumakzent soll die vorhandene Grunanlage in der
Gebietsmitte setzen.

Zur Durchsetzung dieser Planungsziele ist die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplanes erforderlich.

C) Planinhalt

1.

1.1

Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich wird Mischgebiet (MI) sowie allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Mischgebiet

Mischgebiete sind vorgesehen an der St.-Jurgen-Strafie sowie auf den zen-
tral gelegenen Flachen sudlich des Bettenhauses; des Weiteren unmittelbar
entlang der Strale Am Schwarzen Meer sowie im rickwartigen Anschluss
an das Gesundheitszentrum in der Friedrich-Karl-Stra3e.

Das Mischgebiet wird entsprechend den Vorgaben, die sich aus den Pla-
nungszielen ergeben, gegliedert.

In den mit MI 1 bezeichneten Teilen des Mischgebiets (siiddwestliche Fla-
chen sowie zentraler Bereich) sind Einzelhandelsnutzungen sowie Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen. Wohnungen sind in diesem Teil des Misch-
gebietes nur ausnahmsweise zulassig.

Einzelhandelseinrichtungen und Vergnugungsstatten konzentrieren sich in
groBer Anzahl im unmittelbar angrenzenden HauptstraBenzug des , Vier-
tels” (StraBe ,Vor dem Steintor"). Es ist erklartes stadtentwicklungspo-
litisches Ziel, die Stadtteilzentren zu starken und dem entgegenstehende
Nutzungen in den Randbereichen auszuschlieen.

Die Einschrankung von Wohnnutzungen auf den Ausnahmetatbestand in
diesem Teilbereich des Plangebietes ergibt sich aus dem Gesamtkonzept,
das einen gewerblichen Schwerpunkt sowie einen Schwerpunkt fur Woh-
nungsbau vorsieht. Da im gewerblich gepragten Teil bereits einige Woh-
nungen vorhanden sind, sollen diese uiber eine Ausnahmeregelung pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Weitere Wohnungen sind zuléssig, mus-
sen sich jedoch den gewerblichen Hauptnutzungen unterordnen. Eine ge-
wisse Vielschichtigkeit an Nutzungen ist stadtebaulich grundsatzlich win-
schenswert, um negativen Auswirkungen von monostrukturell orientierten
Bereichen (z. B. ,Verédung" in den Abendstunden) entgegenzuwirken.

Die Gewerbestruktur muss hinsichtlich der zulassigen Emissionen die um-
gebenden Wohnnutzungen berucksichtigen und beschrankt sich auf Ein-
richtungen mit nicht wesentlich storendem Charakter. Angestrebt werden
klinikbezogene Erganzungseinrichtungen, die gegebenenfalls die vorhan-
denen Gebdaude nutzen konnen.

In dem mit MI 2 bezeichneten Teil des Mischgebietes (Bereich Gesundheits-
zentrum an der Friedrich-Karl-Stra3e) sind Einzelhandelsnutzungen, Ver-
gnugungsstatten und Wohnungen ausgeschlossen.

Wohnungen sind hier nicht zulassig, da dieser Bereich sich in das verblei-
bende Klinikareal hineinschiebt und unmittelbar von Klinikeinrichtungen
umgeben ist.



1.2

In den ubrigen Bereichen des Mischgebietes (MI 3) entlang der Strale Am
Schwarzen Meer und an der Friedrich-Karl-StraBe gelten die allgemeinen
Vorgaben der Baunutzungsverordnung, d. h. das in einem Mischgebiet zu-
lassige Nutzungsspektrum kann hier — unter Beruicksichtigung der tibrigen
Festsetzungen — ausgeschopft werden.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem unter den Planungszielen dargelegten konzeptionellen
Ansatz ist im sudostlichen Teil des Plangebietes schwerpunktmaBig Woh-
nungsbau vorgesehen. Festgesetzt wird allgemeines Wohngebiet (WA). Der
Bereich wird durch die geplante StraBenrandbebauung (MI 3) von den um-
gebenden Verkehrsstralen abgeschirmt, so dass hier — trotz innerstadtischer
Lage — eine verhaltnisméaBig ruhige Gesamtsituation entstehen wird. Ein-
schrankungen hinsichtlich des nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
lassigen Nutzungsspektrums trifft der Bebauungsplan nicht, so dass sich in
diesem Quartier gegebenenfalls ein ,vierteltypisches” Nutzungsmix ent-
wickeln kann, in dem aufler (dominierenden) Wohnnutzungen auch z. B.
nicht storende Handwerksbetriebe oder soziale und kulturelle Einrichtun-
gen entstehen konnen (z. B. Beratungsldaden, Ateliers). Ziel ist es, bereits
auf bauleitplanerischer Ebene gunstige Rahmenbedingungen fir die Ent-
wicklung eines vielfaltigen Quartiers zu schaffen. Erganzt wird diese relati-
ve Offenheit der Festsetzungen durch das unmittelbar umgebende Misch-
gebiet, das durch sein wiederum erweitertes Nutzungsspektrum in die Ge-
samtcharakteristik einbezogen werden kann.

MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird vorgegeben durch die Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflachenzahl

Im Mischgebiet (MI) betragt die Grundflachenzahl iberwiegend 0,5. Die
festgesetzte maximale Bebauungsdichte orientiert sich damit an den vor-
handenen Gegebenheiten und lasst eine relativ intensive Bebauung zu, er-
moglicht aber dennoch die Durchgrinung des Gebietes und berticksichtigt
den umfangreichen Grobaumbestand.

Ausgenommen ist der flachenmaBig relativ kleine, mit MI 2 gekennzeich-
nete Teil des Mischgebietes. Hier ist die maximale Grundflachenzahl mit
0,6 etwas hoher angesetzt, damit hier in Erganzung zur kompakten Bebau-
ung des neuen Gesundheitszentrums, eine adaquate Anschlussbebauung
erfolgen kann. Da in diesem Bereich Wohnungen ausgeschlossen sind, ist
eine etwas hohere Bebauungsdichte an dieser Stelle vertretbar.

Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt 0,4 und
ermoglicht damit eine fur innerstadtische Quartiere angemessene Bebau-
ungsdichte.

Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossigkeiten sind gestaffelt und ergeben sich aus den ortlichen
Verhdltnissen sowie den genannten Planungszielen.

Im Gebietsinneren konnen uberwiegend Gebaude mit bis zu vier Voll-
geschossen errichtet werden, an der Friedrich-Karl-Straf3e drei bis vier Voll-
geschosse, entlang der Strae Am Schwarzen Meer drei Vollgeschosse so-
wie im allgemeinen Wohngebiet zwei bis drei Vollgeschosse.

Die Viergeschossigkeit auf den potenziellen Erganzungsflachen fiir das Kli-
nikum (MI 1 und MI 2) vermittelt zwischen den vorhandenen groferen Ge-
baudehohen (Frauenklinik sechs Geschosse, Bettenhaus neun Geschosse)
sowie kleineren Gebauden mit zwei Vollgeschossen (Pathologie, Werkstat-
ten, ehemaliges Schwersternheim). Die festgesetzte Viergeschossigkeit er-
gibt sich gleichzeitig aus aktuellen Neubauten (Gesundheitszentrum, vier
Geschosse), bzw. geplanten Klinikgebdauden (Kompetenzzentren, vier Ge-
schosse), was in etwa drei Altbaugeschossen entspricht (Urologie/Augen-
klinik, ehemalige HNO-Klinik, Dermatologie). Aus Rucksicht auf die un-
mittelbar angrenzende Wohnbebauung der Straf3e Sorgenfrei wird die Ge-
baudehohe in einem kleineren Teilbereich hier auf maximal drei Vollge-
schosse begrenzt.
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Sofern vorhandene Gebdaude eine hohere Geschosszahl haben als die im
Bebauungsplan festgesetzte, so ist diese bestandsgeschiitzt.

An der Friedrich-Karl-StraBe wird die Geschossigkeit zwingend vorgege-
ben. Gebaude miissen hier mit mindestens drei und hochstens vier Voll-
geschossen errichtet werden. Die Friedrich-Karl-Straf3e ist von dieser Ge-
schossigkeit gepragt und soll im letzten noch nicht bebauten Abschnitt ent-
sprechend abgerundet werden.

Am Schwarzen Meer mussen Gebaude drei Vollgeschosse zwingend errei-
chen, was sich aus der vorhandenen Straenrandbebauung ergibt, bei der
dreigeschossige Gebaude dominieren. Gleichzeitig wird die Bedeutung des
StraBenzuges als Hauptverkehrsachse untermauert.

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine Bebauung mit mindestens zwei und
maximal drei Vollgeschossen vorgegeben. Stadtebauliches Vorbild sind die
umgebenden Grinderzeitviertel und deren typische Hohenstruktur. Dieser
vorgegebene Spielraum korrespondiert mit dem angestrebten Nutzungs-
mix und ermdoglicht unterschiedliche Gebaudetypen (z. B. eine Zusammen-
stellung aus Reihenhdusern und Geschossbauten) sowie eine Einbeziehung
der vorhandenen Altbauten.

Aus stadtebaulichen Griinden kann die festgesetzte Hochstzahl der Voll-
geschosse in Eckbereichen (StraBeneinmindungen) um ein Vollgeschoss
uberschritten werden, was einem typischen Muster der grunderzeitlichen
Quartiersgestaltung entspricht.

Bauweise

Festgesetzt wird uberwiegend eine abweichende Bauweise (a). In der ab-
weichenden Bauweise sind Gebaude grundsatzlich in offener Bauweise zu
errichten, wobei die Gebdudelangen mehr als 50,0 m betragen koénnen.
Diese Regelung leitet sich aus dem teilweise groBvolumigen Gebdudebe-
stand auf dem Krankenhausareal ab, der damit planungsrechtlich abgesi-
chert wird. Gleichzeitig sollen auch Neubauten diese Bauweise tiberneh-
men und fortentwickeln konnen. Dies gilt sowohl fur gewerblich ausgerich-
tete Gebdaude, als auch fur Wohngebaude, bei denen durchaus Gebaude-
zeilen (z. B. Reihenhduser) mit mehr als 50,0 m Lange denkbar sind.

In einem kleineren Teilbereich an der StraBe Am Schwarzen Meer (MI 3) ist
eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da hier die bereits vorhandene ge-
schlossene StraBenrandbebauung erganzt werden soll.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festgesetzt werden groere zusammenhangende tiberbaubare Flachen, die
durch Baugrenzen, bzw. teilweise durch Baulinien definiert werden. Diese
verlaufen groBtenteils in 3 bis 5 m Abstand parallel zu den ErschlieBungs-
stralen.

Entlang der St.-Jurgen-StraBle wird der Abstand auf 15 m erweitert. Dies
entspricht dem mittleren Abstand der vorhandenen Altbauten, die auf die-
ser Seite des Straenzuges zuriickversetzt sind.

Zu den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen der im Suden angrenzenden
Wohnbebauung der Straen Sorgenfrei und Am Schwarzen Meer betragt
der Abstand aus nachbarschitzenden Grinden 10 m.

An der StraBBe Am Schwarzen Meer sowie an der Friedrich-Karl-Strale ist
eine Baulinie festgesetzt, so dass die Vorderkante der vorhandene Stralen-
randbebauung bei einer Neubebauung aufgenommen werden muss.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen werden aus gestalterischen Grun-
den auf den nicht uberbaubaren Flachen teilweise ausgeschlossen. Dies
betrifft die Vorflachen von Gebauden an den umgebenden Hauptverkehrs-
straBen, die eine besondere stadtbildpragende Wirkung haben sowie die
» vorgarten” im allgemeinen Wohngebiet, die aus gestalterischen Griinden
unverbaut und unbeparkt sein sollen.
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Ausgenommen von dieser Regelung sind Tiefgaragen; diese konnen bis an
die StraBenbegrenzungslinien heranreichen, soweit sie vollstandig unter
Erdgleiche liegen.

Im Eckbereich der Stralen Am Schwarzen Meer/Friedrich-Karl-StraBe
(MI 3*) werden Tiefgaragen zwingend vorgegeben. Es ist davon auszuge-
hen, dass in diesem Randbereich Geschosswohnungsbau mit einer relativ
groBen Anzahl an Wohnungen und entsprechenden Stellplatzanlagen ent-
stehen wird. Um den Bebauungszusammenhang entlang der Strale nicht
durch groBere Stellplatzflachen zu unterbrechen, bzw. groBere Stellplatz-
anlagen — und damit Storungen - auf den rickwartigen Freiflachen zu ver-
meiden, ist der ruhende Verkehr hier unterirdisch zu organisieren.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das ErschlieBungsnetz des Plangebietes ist zweigeteilt. Das allgemeine
Wohngebiet wird tiber eine bereits vorhandene Erschliefungsstralle an die
Friedrich-Karl-StraBe angebunden, die Mischgebietsflachen im westlichen
Teil iber ebenfalls weitestgehend vorhandene interne ErschlieBungsstraien
an die St.-Jurgen-StraBe sowie an zwei Punkten an die Strae Am Schwar-
zen Meer. Die beiden ErschlieBungsbereiche sind funktional voneinander
getrennt, um Schleichverkehre zu verhindern und die Verkehrsbewegungen
im Plangebiet zu minimieren. Eine Verknupfung besteht lediglich tiber Grin-
flachen sowie Uber einen FuBgangerbereich (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) in der Mitte des Plangebietes. Hier kann eine vorhan-
dene Verkehrsflache vor dem ehemaligen Schwesternheim genutzt und ent-
sprechend umgestaltet werden.

Der Querschnitt der ErschlieBungsstraflen betragt iberwiegend 12,50 m und
ermoglicht in vielen Streckenabschnitten beidseitiges Parken.

Die bereits vorhandenen Straflenflachen sollen — soweit moglich — genutzt
werden. Um- oder Ausbauten erfolgen fir einen erforderlichen Wendebe-
reich am Ende der ErschlieBungsstrae des Wohngebietes, in dem zentral
gelegenen FuBgangerbereich sowie fur die neu zu schaffenden Anschlisse
an die St.-Jurgen-Strafle und an die StraBe Am Schwarzen Meer. An die
StraBe Am Schwarzen Meer ist aufler der bereits vorhandenen Anbindung
im Bereich der Frauenklinik eine zusatzliche Anbindung unmittelbar ost-
lich der Pathologie vorgesehen. Eine weitere MaBnahme wird der Ausbau
eines vorhandenen, aber derzeit noch unbefestigten Weges im Eckbereich
Friedrich-Karl-StraBe/Am Schwarzen Meer sein, der bisher nur zur Andie-
nung der hier vorhandenen kleineren Gewerbebetriebe dient und zukunf-
tig auch fur die ErschlieBung des angrenzenden Neubaugebietes genutzt
werden kann.

Offentliche Griinflachen

Etwa in der Mitte des Plangebietes befindet sich eine groere Grunflache
mit zahlreichen Gro8baumen. Es handelt sich dabei um den verbliebenen
Teil einer klinikinternen Griinanlage. Diese Parkflache soll einen markan-
ten gebietsinternen Akzent setzen; sie wird entsprechend als offentliche
Grunflache festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larmeinwirkungen

Das Plangebiet wird an den AuBenkanten von Hauptverkehrsstrallen tan-
giert und istim Randbereich entsprechenden Verkehrslarmemissionen aus-
gesetzt. MaBigeblich ist die DIN 18005, die Orientierungswerte vorgibt, die
sich auf den Rand der Baufldachen oder die tiberbaubaren Grundstticksfla-
chen in den jeweiligen Baugebieten beziehen. Betroffen hiervon sind die
im Rahmen eines Mischgebietes zulassigen Wohnnutzungen an der Strafle
Am Schwarzen Meer und an der Friedrich-Karl-Strale sowie die ausnahms-
weise zulassigen Wohnnutzungen an der St.-Jurgen-Strale. Der Bebauungs-
plan setzt hierzu fest, dass in den mit MI 3 bezeichneten Bereichen Schlaf-
und Kinderzimmer aus Larmschutzgriinden nur auf den larmabgewandten
Seiten zulassig sind.

Die ruckwartig gelegenen Flachen sind aufgrund der Abschirmung durch
die Randbebauung in larmmaBiger Hinsicht unproblematisch und benoti-
gen keine besonderen Schutzvorkehrungen. Auf die weiteren Ausfithrun-
gen unter D) 2. b) des Umweltberichtes wird verwiesen.
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D) Umweltbericht

1.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat die Uberplanung des siidlichen Klinikareals zum
Inhalt. Die Flachen werden derzeit intensiv genutzt und sind mit zahlrei-
chen Gebduden besetzt.

Etwa zwei Drittel des Gelandes soll zukunftig gewerblich genutzt werden,
der restliche Teil (rd. 2,5 ha) durch Wohnungsbau.

Die vorhandenen Altbauten sollen nach Moglichkeit integriert und weiter-
genutzt werden.

Das interne ErschlieBungsnetz wird weitestgehend tiibernommen und — wo
erforderlich — erganzt. Ebenso kann ein erheblicher Teil des GroSbaum-
bestandes im Umfeld der bestehenden Gebaude grundsatzlich erhalten blei-
ben.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Gemal Baugesetzbuch sind in Bauleitplanen umfassende umweltschiitzende
Anforderungen zu berticksichtigen. Aufgrund dieser allgemeinen Vorga-
ben sind folgende umweltrelevanten Aspekte und deren mogliche Auswir-
kungen bei der Neuplanung gepruift worden:

a) Naturschutz/Eingriffsregelung

Ein Ausgleich nach Eingriffsregelung ist nicht erforderlich, da die durch
den neuen Bebauungsplan ermoglichten Eingriffe bereits auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechtes zuldssig waren. Zudem wird
die uberbaubare Grundstucksflache begrenzt, so dass sich der Anteil
der begriinten Freiflachen gegentiiber dem vorhandenen Zustand nicht
erheblich verandern wird. Der Naturhaushalt wird nicht wesentlich be-
eintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Belange sind lediglich im Bereich des Bunkers
an der Friedrich-Karl-Strae/Am Schwarzen Meer relevant (Brutvogel,
Fledermause). Diese sind gegebenenfalls im Rahmen einer erforderli-
chen Abrissgenehmigung zu bertcksichtigen.

Sollten Eingriffe in den geschiutzten Baumbestand erfolgen, sind Er-
satzpflanzungen auf Grundlage der Bremer Baumschutzverordnung
(Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen vom
5. Dezember 2002 [Brem.GBI. S. 647], zuletzt geandert durch Verord-
nung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom 30. September
2004 [Brem.GBIL. S. 476]) vorzunehmen. Baumfallungen werden schwer-
punktmaBig gegebenenfalls auf der bisher unbebauten Freiflache an
der Friedrich-Karl-Stralle sowie unmittelbar stidlich des Bettenhauses
erfolgen. Insgesamt ist bei einer Bebauung dieser Flachen von einem
Verlust von rd. 20 Baumen auszugehen.

b) Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. MafBgeblich
sind die Orientierungswerte der DIN 18005. Danach sollen in allge-
meinen Wohngebieten Werte von 40 dB(A) nachts und 55 dB(A) tags
und in Mischgebieten 45 dB(A) nachts und 60 dB(A) tags nicht uber-
schritten werden. Nach Bundes-Immissionsschutzgesetz sind Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen durch
Schallimmissionen auf dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden wer-
den.

Spezielle Larmkarten, aus denen konkrete Larmwerte entnommen
werden konnten bzw. eine Larmminderungsplanung auf Grundlage
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes liegen in Bremen zurzeit noch
nicht vor.
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Ersatzweise wurden auf Grundlage von Verkehrserhebungen des Se-
nators fur Bau, Umwelt und Verkehr aus dem Jahre 2005 Belastungs-
werte ermittelt. Differenzierter betrachtet wurden der Straenzug Am
Schwarzen Meer sowie die Friedrich-Karl-Straf3e, die den Teil des Plan-
gebietes tangieren, der zukunftig einen Wohnungsbauschwerpunkt dar-
stellt und der damit in larmtechnischer Hinsicht relevant ist.

Danach ist auf diesen StraBenabschnitten von folgenden DTV-Werten
(Kfz/24h) auszugehen:

Friedrich-Karl-StraBe: 4,400 Kfz, davon1 % Lkw-Anteil,
Am Schwarzen Meer: 2.700 Kfz, davon 1,5 % Lkw-Anteil.

Zusatzlich verkehren zwei StraBenbahnlinien auf der Strale Am
Schwarzen Meer. Diese fahren tagstuber jeweils im 10-Minuten-Takt,
in den Abendstunden (etwa ab 19.30 Uhr) im 20-Minuten-Takt und
stellen den Betrieb gegen 23.30 Uhr ein. Ab dann fahrt stiindlich noch
die Nachtlinie 10.

Ausgehend von diesen Verkehrszahlen wurden an der vorderen Ge-
baudezeile folgende Belastungswerte errechnet (Larmabschétzung des
Amtes fir StraBen und Verkehr vom 29. November 2006):

Am Schwarzen Meer maximal 67 dB(A) tags sowie 57 dB(A) nachts,
Friedrich-Karl-Stra3e maximal 66 dB(A) tags sowie 58 dB(A) nachts.

Damit sind die Orientierungswerte (Mischgebiet) an der Vorderseite
der Gebaude tagsiiber um bis zu 7 dB(A) tiberschritten und nachts um
bis zu 13 dB(A).

Durch die analoge Anwendung von Vergleichsgutachten (hier: , Schall-
technische Berechnungen im Bebauungsplangebiet FreiligrathstraBe
in 28329 Bremen”, 9. Oktober 2006) kann bei einer geschlossenen
StraBenrandbebauung davon ausgegangen werden, dass die Larmwerte
auf den Gebauderuckseiten und entsprechend auf den dahinter lie-
genden Flachen durch Eigenabschirmung etwa um 20 bis 25 d(BA)
geringer sind. Eine geschlossene Bauweise wird zwar im Plangebiet
nicht festgesetzt, allerdings wird durch die festgesetzte abweichende
Bauweise, die Gebaudelangen von mehr als 50,0 m ermdoglicht, vor-
aussichtlich ein weitestgehend geschlossener , Blockrand” entstehen,
der in etwa die Wirkung eines vollstandig geschlossenen Randes ent-
falten wird.

Unter dieser Voraussetzung liegt die Larmbelastung dort beird. 45 dB(A)
tags und rd. 35 dB(A) nachts und damit erheblich unter den oben ge-
nannten Orientierungswerten. Besondere larmschiutzende Vorkehrun-
gen mussen hier nicht getroffen werden.

Allerdings sind MaBinahmen an den Gebaudevorderseiten der Straflen-
randbebauung erforderlich. Auf Punkt C) 8. der Begruindung wird in
diesem Zusammenhang verwiesen.

Weitere potenziell larmverursachende Aspekte wurden aus folgenden
Grunden nicht ndaher untersucht:

¢ Die St.-Jurgen-StraBe wird in larmma@Biger Hinsicht nicht problema-
tisiert, da larmempfindliche Wohnnutzungen hier nur ausnahmsweise
relevant sind. Es ist davon auszugehen, dass die maBgeblichen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 auf den Gebdudertickseiten einge-
halten werden kénnen und dass mit baulichen Vorkehrungen ein
ausreichender Schutz der menschlichen Gesundheit auch in ruhe-
bedurftigen Raumen moglich ist. Die Einzelheiten werden in der Bau-
genehmigung geregelt. Im Ubrigen befindet sich an der St.-Jiirgen-
StraBe lediglich das Gebaude der heutigen Urologie/Augenklinik, das
voraussichtlich unter Denkmalschutz gestellt wird und fur Wohnzwe-
cke nicht geeignet ist.

Baugebietsintern erzeugte Verkehre werden nicht naher betrachtet,
da hier von einem gebietstypischen und insgesamt geringen Aufkom-
men ausgegangen werden kann. Klinikbezogene Verkehre werden
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sich nach Umsetzung des Gesamtkonzeptes zur BismarckstraBe bzw.
zur St.-Jurgen-StraBe verlagern und das Plangebiet nicht wesentlich
belasten. Durch die Unterbrechung des Erschliefungssystems im Plan-
gebiet wird es keine Schleichverkehre geben, so dass gebietsirem-
der Verkehr weitestgehend vermieden wird.

¢ Die auf dem verbleibenden Krankenhausareal geplante Hochgara-
ge mit rd. 600 Stellplatzen wird ihren Anschluss im Wesentlichen zur
Bismarckstraf3e ausrichten, bzw. teilweise zur St.-Jurgen-Stra3e. Eine
Abfahrt iiber das Plangebiet und insbesondere im Bereich der Wohn-
nutzungen ist nicht beabsichtigt, so dass es zu keinem Konflikt zwi-
schen den Emissionen der Hochgarage und zu schiitzenden Wohn-
nutzungen kommen wird.

Mit den Festsetzungen ist insgesamt sichergestellt, dass in den fiir Wohn-
nutzungen vorgesehenen Bereichen keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Schallimmissionen entstehen konnen.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe, Auswirkun-
gen auf das Klima

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Gemal3 Bun-
des-Immissionsschutzgesetz haben die Kommunen Luftreinhalteplane
zu erstellen, die entsprechende Angaben zur Luftqualitdt enthalten so-
wie gegebenenfalls Aktionsplane zu entwickeln.

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine konkreten Messwerte
uber Luftschadstoffe vor. Dennoch ermdéglicht ein im Rahmen der Er-
stellung des Luftreinhalteplanes der Stadt Bremen in Auftrag gegebe-
nes Screening an relevanten StraBenabschnitten Aussagen tiber die Luft-
schadstoffbelastung. Im Screening wurden alle drei StraBenabschnitte
betrachtet, die das Plangebiet begrenzen (St.-Jurgen-Strale, Friedrich-
Karl-Strafie, Am Schwarzen Meer). Der Gutachter weist jedoch keine
Schadstoffkonzentrationen fiir Feinstaub und Stickstoffdioxid (NO2) in
den StraBen aus. Die Belastungen liegen demnach deutlich unterhalb
der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte.

In straBenfernen Bereichen des Plangebietes sind die Schadstoffkon-
zentrationen noch geringer als an den Strafen.

Da sich durch die Neuplanung die lokalen Verhaltnisse nicht wesent-
lich verandern werden, ist eine gesundheitliche Gefahrdung im Sinne
der 22. BImSchV (Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes) auszuschlieBfen. Ebenso sind keine negativen Aus-
wirkungen auf das Klima zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/Altlasten

Nach Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind die Moéglichkeiten zur Wieder-
nutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Im Gebiet des Bebauungsplanentwurfs gab es bedingt durch die lang-
jahrige Krankenhausnutzung Hinweise auf altlastenrelevante Bereiche.

Deshalb wurde eine historische Recherche und eine orientierende Un-
tersuchung durchgefuhrt (historische Recherche und orientierende Un-
tersuchung beziglich schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
im Bereich des Bebauungsplangebiets 2364 in Bremen-Ostliche Vorstadt,
ifab — Ingenieurburo fir Altlasten und Bodenschutz, Januar 2007).

In der historischen Recherche wurde durch Akteneinsicht, Luftbild- und
Kartenauswertung sowie Befragungen recherchiert, wo die Verdachts-
bereiche moglicher Bodenverunreinigungen im B-Plangebiet liegen
(u. a. Werkstatten, Laboratorien, Trafo).

In der anschlieBenden orientierenden Untersuchung wurden an den
ermittelten Verdachtsbereichen Bodenuntersuchungen vorgenommen.
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Es wurden insgesamt 79 Bodenproben, 14 Oberbodenmischproben,
21 Bodenluftproben und acht Grundwasserproben entnommen. Dabei
wurde erkannt, dass das gesamte Gebiet flachendeckend mit verschie-
densten Materialien aufgefullt ist (Bauschutt, Sand u. a.). Chemische
Analysen wurden an ausgewahlten Proben fur folgende Stoffe und Stoff-
gruppen durchgefihrt: Schwermetalle und Arsen, PAK, MKW, PCB,
BTEX und LHKW.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen zeigt, dass keiner der genannten
Verdachtsbereiche bestatigt werden konnte. Lediglich in einer Boden-
probe wurde der Blei-Kinderspielflachenprufwert der BBodSchV im
kiinftigen ,Mischgebiet” geringfugig uberschritten. Flachige Ober-
mischproben in diesem Bereich zeigen dagegen niedrige Blei-Konzen-
trationen, so dass sich hier kein weiterer Handlungsbedarf ergibt. Alle
anderen untersuchten Proben wiesen Schadstoffgehalte auf, die deut-
lich unterhalb der heranzuziehenden Prifwerte lagen.

Der Planbereich ist im Hinblick auf Kampfmittel luftbildmaBig kontrol-
liert worden. Die Auswertung der Luftbilder hat ergeben, dass dort mit
Kampfmitteln gerechnet werden muss.

Vor Realisierung der Planung sind diese Kampfmittel zu beseitigen.
Zur Sicherstellung, dass dies beachtet wird, erfolgt die Aufnahme ei-
nes entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan.

Geowissenschaftliche Informationen

Zum oben genannten Bebauungsplan nehmen wir aus geowissen-
schaftlicher Sicht wie folgt Stellung:

Fir die Bearbeitung wurden 60 Bohrungen aus dem Archiv des Geolo-
gischen Dienstes fiir Bremen (GDIB) ausgewertet, die alle recht gut
uber das gesamte Planungsareal verteilt liegen. Somit liegen relativ
gute Daten zu den Untergrundverhaltnissen vor. Ferner wurde die Bau-
grundkarte Bremen sowie die Geochemische Kartierung Bremen zur
Auswertung herangezogen.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt zwischen 4 und 5 m NN.
Inwieweit Abgrabungen oder Auffullungen bzw. allgemeine Boden-
veranderungen vorgenommen wurden, lasst sich aus den uns vorlie-
genden Daten nicht ermitteln. Da am Standort das Krankenhaus mit
zahlreichen Gebauden bereits vor 1900 bestand (Quelle: Karte 1 : 25.000
der PreuBlischen Landesaufnahme von 1897), ist von zahlreichen Boden-
veranderungen auszugehen.

In allen Bohrungsschichtenverzeichnissen lassen sich auf dem ersten
Meter aufgefiillte Sande feststellen, da in diesen ,Fremdstoffe” wie
»Bauschuttreste, Draht, Blech” nachgewiesen werden konnten. Ver-
einzelt reicht diese Auffillung bis 2 m herunter.

Als juingste geologische Schicht lagern in weiteren Bereichen holozéne
Dinensande. Da viele Bohrungen nicht auf ,m NN" eingemessen wur-
den, ergeben sich gerade bei dlteren Bohrungen (vor 1970) erhebliche
Unsicherheiten im oberen sandigen Bereich, der obendrein lokal fehlt.
Der Untergrundaufbau der oberen 4 m ist somit heterogen, stark vari-
ierend. Es gibt sehr vereinzelt Positionen, wo nur Sand von Gelande-
oberflache bis 15 m unter Gelande angetroffen wurden. Hier scheint
sich eine recht hohe Variabilitat der heutigen Gelandehohe anzudeu-
ten.

Unter den Diinensanden lagern tiberwiegend flachig holozane Weich-
schichten in Machtigkeiten von 1 m bis 2 m, in Einzelfallen bis zu 3 m.
Die Basis der Weichschichten ist iberwiegend um etwa + 0 m NN zu
erwarten. Wie oben bereits erwahnt, konnen vereinzelt lokal diese
Weichschichten fehlen. Es gibt wieder andere Lokationen, in dem kei-
ne Sande auf den Weichschichten liegen.

Aufgrund des heterogenen Untergrundaufbaues muss der Untergrund
uberwiegend als stark setzungs- und frostempfindlich eingestuft wer-
den. Mittels Sondierungen sollte vor einer Bebauung die wirkliche

— 16 —



9)

Schichtmachtigkeit dieses Weichschichtenpaketes ermittelt werden, um
auf die Konsequenzen fir eine Bebauung zu schliefen (z. B. Auskoffe-
rung, Verdichtung, Pfahlgrindung).

Unter den Weichschichten stehen Mittel- und Grobsande der Weichsel-
und Saale-Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen Grund-
wasserleiter. Thre Basis wird in Tiefen ab - 10 m NN (= tiefer als 14 m
unter GOF) durch die Lauenburger Schichten gebildet.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) er-
gaben Grundwasserstande um 0,5 m NN (entsprechend 3,5 m unter
Gelande); Hochststande sind bei 2,5 m NN (entsprechend 1,5 m unter
Gelande) zu erwarten. Das Grundwasser flieBt nach Nordwesten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend”
einzustufen (pH: 6,5 - 7; Gesamteisen: 10 - 20 mg/l; Chloride: 250 - 500
mg/]; Sulfate: 100 - 200 mg/l; Magnesium: 10 - 20 mg/l; Calcium: 100 -
150 mg/1).

Die Anlage von flachgeothermischen Installationen fur die Gebaude-
beheizung ist hydrogeologisch vor Ort moglich.

Belange des Denkmalschutzes, der Kultur und sonstige Sachgtiter

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige
Sachgtiter zu berticksichtigen.

Im Plangebiet befindet sich umfangreiche Altbausubstanz. Denkmal-
wirdig sind unter Umstdnden das Gebaude der Pathologie sowie die
Urologie/Augenklinik. Das Landesamt fir Denkmalpflege beabsich-
tigt — abhdngig von den Ergebnissen weiterer Recherchen — gegebe-
nenfalls ein Unterschutzstellungsverfahren fur diese Gebaude zu er-
offnen. Die Festsetzungen stehen der Erhaltung dieser Gebaude nicht
entgegen.

Im Anderungsbereich sind méglicherweise archéologische Bodenfund-
stellen vorhanden. Damit sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt
zerstort werden, muss dem Landesarchdaologen Gelegenheit eingeraumt
werden, samtliche Erarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tat-
sachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentie-
ren. Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen
worden.

Sonstige Schutzgtiter

Sonstige Schutzgtter sind von der Plananderung nicht betroffen.

Planungsalternativen

Vorhandene Bestandsstrukturen werden uiberplant und partiell erganzt. Ein
sinnvolles Nutzungsspektrum ergibt sich aus dem vorhandenen Umfeld
(Klinikum sowie Wohnungsbau) und wird aus diesen Umgebungsstrukturen
abgeleitet.

Grundsatzliche Planungsalternativen sind aus folgenden Griinden nicht na-
her in Betracht gezogen worden:

Gewerbegebiet: Aufgrund des unmittelbaren Wohnumfeldes sowie der
angrenzenden Klinikeinrichtungen kann bei einer reinen gewerblichen
Nutzung von einem erheblichen Konfliktpotential ausgegangen wer-
den.

Stadtteilpark: Die Anlage eines groferen Stadtteilparks ist nur bei Ab-
riss umfangreicher Gebaudesubstanz maoglich, um eine groBere Frei-
flache zu erhalten. Dies ist finanziell unverhaltnismaBig aufwendig. Im
Ubrigen besteht durch den nahe gelegenen Weserraum eine gute Nah-
erholungsmoglichkeit.

GroBflachiger Einzelhandel: Einzelhandel im gro3eren Umfang wiirde
zu einer Schwachung des unmittelbar angrenzenden Stadtteilzentrums
mit seiner kleinteiligen Ladenstruktur fiihren.



E)

4. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Spezielle MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen. Es wird
auf die generellen MaBnahmen des Landes und der Stadtgemeinde Bre-
men zur Umweltiiberwachung hingewiesen.

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Erhebliche Umweltauswirkungen in Hinblick auf den Naturhaushalt sind
nicht zu erwarten, weil im Wesentlichen nur Bestandsstrukturen uberplant
werden. Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, da die moglichen
Eingriffe bereits nach bisherigem Planungsrecht zulassig waren. Luft und
Klima werden durch die Neuplanung nicht negativ betroffen. In larmtech-
nischer Hinsicht miissen die Wohnnutzungen unmittelbar an den Haupt-
verkehrsstralen geschutzt werden. Die Larmbelastung der vorderen Ge-
baudezeile relativiert sich allerdings durch ruhige rickwartige Lagen, die
insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse ermoglichen; der Bebauungsplan trifft
entsprechende Festsetzungen. Denkmalschutzbelange sind noch nicht ab-
schlieBend geklart und werden daher im Bebauungsplan nicht geregelt.
Sollten sich hier Notwendigkeiten ergeben, werden entsprechende Vorga-
ben auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes getroffen. Realistische Pla-
nungsalternativen zur vorgesehenen Planung werden nicht gesehen, da es
sich um eine innerstadtische bereits weitestgehend bebaute Ortslage han-
delt und sich das Spektrum der Nutzungsmoglichkeiten aus dem Bestand
und dem Umfeld ergibt.

Finanzielle Auswirkungen

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen folgende
uberschlagig ermittelte Kosten:

Fir Arbeiten durch das Amt fiir StraBen und Verkehr ergeben sich voraussicht-
lich Kosten in Hohe von etwa 1,5 Mio. € brutto fiir Sanierungs- und Ausbau-
maBnahmen der Straenverkehrsflachen; davon entfallen auf die Stadtgemein-
de 150.000 € (10 %, gemaB ErschlieBungsbeitragsrecht).

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass der Stadtge-
meinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refi-
nanzierung der Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den zur
Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, uber die die
Biurgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliefen hat.

Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB 2004

Bebauungsplan 2364 fiir ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen St.-Jiirgen-
Stralie, Friedrich-Karl-Stral3e und Am Schwarzen Meer

(Bearbeitungsstand: 15. Marz 2007)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange, Alternativenbetrachtung

Durch die Neuordnung des Krankenhausareals steht zukiinftig eine groSere Fla-
che in zentraler Lage stadtebaulich zur Disposition.

Grundsatzliches Ziel der Planung ist es, hier neue Nutzungen zu ermoglichen
und die Einbindung des Gebietes in den Stadtteil zu verbessern.

Gewerbliche Nutzungen sind vor allem im sudwestlichen Teil des Plangebietes
vorgesehen. Fir den zentralen bisher nur vereinzelt bebauten Bereich wird eben-
falls eine gewerbliche (klinikaffine) Nutzung angestrebt. Die Flachen im Sud-
osten des Plangebietes sollen im Wesentlichen fiir Wohnungsbau bereitgestellt
werden.

Der durchgrunte Charakter des Gebietes wird auch zukunftig pragend sein, d. h.
die vorhandenen GroBbaume konnen tiberwiegend erhalten bleiben. Einen deut-
lichen Freiraumakzent soll die vorhandene Grinanlage in der Gebietsmitte set-
zen.
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b)

Zu dem Umweltbericht wurden die Umweltreferate des Senators fiir Bau, Um-
welt und Verkehr beteiligt.

Erhebliche Umweltauswirkungen in Hinblick auf den Naturhaushalt sind nicht
zu erwarten, da im Wesentlichen nur Bestandsstrukturen uiberplant werden. Die
Eingriffsregelung findet keine Anwendung, da die méglichen Eingriffe bereits
nach bisherigem Planungsrecht zuldssig waren. Luft und Klima werden durch
die Neuplanung nicht negativ betroffen. In larmma@Biger Hinsicht miissen larm-
empfindliche Nutzungen unmittelbar an den Hauptverkehrsstraen geschutzt
werden. Dies wird durch entsprechende Festsetzungen im erforderlichen Be-
bauungsplan erfolgen. Denkmalschutzbelange sind derzeit noch nicht abschlie-
Bend geklart. Sollten sich hier Notwendigkeiten ergeben, werden entsprechen-
de Regelungen auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes getroffen.

Alternativenpriifung

Vorhandene Bestandsstrukturen werden tiberplant und partiell erganzt. Ein sinn-
volles Nutzungsspektrum ergibt sich aus dem vorhandenen Umfeld (Klinikum
sowie Wohnungsbau) und wird aus diesen Umgebungsstrukturen abgeleitet.

Grundsatzliche Planungsalternativen sind aus folgenden Griinden nicht naher
in Betracht gezogen worden:

*  Gewerbegebiet: Aufgrund des unmittelbaren Wohnumfeldes sowie der an-
grenzenden Klinikeinrichtungen kann bei einer reinen gewerblichen Nut-
zung von einem erheblichen Konfliktpotential ausgegangen werden.

e  Stadtteilpark: Die Anlage eines grofleren Stadtteilparks ist nur bei Abriss
umfangreicher Gebaudesubstanz maoglich, um eine groBere Freiflache zu
erhalten. Dies ist finanziell unverhéltnisméaBig aufwendig. Im Ubrigen be-
steht durch den nahe gelegenen Weserraum eine gute Naherholungsmog-
lichkeit.

e  GroBflachiger Einzelhandel: Einzelhandel im groBeren Umfang wiirde zu
einer Schwachung des unmittelbar angrenzenden Stadtteilzentrums mit sei-
ner kleinteiligen Ladenstruktur fihren.

Ergebnisse der Beh6érden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2364 ist die frithzeitige Behor-
denbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der
Bauleitplanung wurde am 11. September 2006 vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vor-
stadt in Form einer Einwohnerversammlung durchgefiihrt.

Die Beteiligung der zustandigen Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung des Plan-
entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB sind nach § 4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig
(vom 1. Februar bis 1. Marz 2007) durchgefiihrt worden.

Anlasslich der vorgenannten offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit eingegangen. Diese haben zu keiner Plananderung gefihrt.
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