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Mitteilung des Senats vom 11. April 2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
s~Tenever-Nordquartier” fuir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von 6f-
fentlich geforderten Wohnungen und Raumen fiir einen sozialen Trager sowie eines
Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-Brenner-Allee,
Neuwieder Strafle und Andernacher Strale

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 9. Marz 2023 den als Anlage beigefiugten Bericht erstattet.

Die Anlage zum Bericht des Durchfuhrungsvertrages ist nur den Abgeordneten
der Stadtburgerschaft zuganglich.

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieB3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung an und bittet die Stadtbiirgerschait, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan) zu be-
schliefien.

Bericht der stadtischen Deputation Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung zum
vorhabenbezogener Bebauungsplan 156 fiir die Errichtung eines Nahversor-
gungsmarktes, von 6ffentlich geférderten Wohnungen und Raumen fiir einen
sozialen Trdager sowie eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil
Tenever, zwischen Otto-Brenner-Alle, Neuwieder Straie und Andernacher
Strafle

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan (Bearbeitungsstand: 22. Januar 2023) und die entsprechende Begrindung
vor.

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

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 23. Juni 2022 beschlossen, dass fur das Plangebiet der vorha-
benbezogene Bebauungsplan 156 mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan 156 ist nach § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt worden. GemapB allgemei-
ner UVP-Vorprufung (Umweltvertraglichkeitsprifung) des Einzelfalls
vom 6. November 2020 liegen keine Hinweise auf wesentliche Aus-



5.1

wirkungen des Planvorhabens auf die Umwelt vor. Die Voraussetzun-
gen nach § 13a Absatz 1 BauGB fiir ein ,beschleunigtes Verfahren”
sind daher gegeben.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB
und nach § 1a BauGB sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewer-
tet und berticksichtigt worden.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 ist am 8. Juli 2021 vom
Ortsamt Osterholz eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in
einer offentlichen Einwohner:innenversammlung durchgefiihrt wor-
den. Anderungen in den Planungszielen haben sich aufgrund der Ein-
wohner:innenversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Offentlichkeitsbeteiligung ist von der stadtischen
Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung vor Beschluss der
offentlichen Auslegung behandelt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 156 ist am 10. Mai 2021 die frithzeitige Behorden-
beteiligung nach § 4 Absatz 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Er-
gebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4a Absatz 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gema8 § 3 Ab-
satz 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB und die Anho-
rung der zustdndigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemadB § 4 Absatz 2 BauGB sind fur den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 156 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Absatz 2
BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 23. Juni 2022 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 156 mit Begriindung o6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 27. Juli 2022 bis 7. Septem-
ber 2022 gemaB § 3 Absatz 2 BauGB bei der Senatorin fir Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau o6ffentlich
ausgelegen. Gleichzeitig hat vom 27. Juli 2022 bis 7. September 2022
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im
Ortsamt Osterholz Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange sind iiber die
offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB unterrichtet wor-
den.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Einige Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hin-
weise vorgebracht, die zu geringfiigigen redaktionellen und inhaltli-
chen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begrin-
dung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes
wird verwiesen.

Das FernstraBen-Bundesamt — Niederlassung Nordwest hat anlasslich
der offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 3. August2022 Folgen-
des mitgeteilt:

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von rund 150,00 m von
der Bundesautobahn 27 entfernt.
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5.2

Wir bitten daher um Aufnahme der folgenden Hinweise in die textli-
chen Festsetzungen:

Von der Bundesautobahn 27 gehen schadliche Emissionen (unter an-
derem Larm, Abgase) aus. Etwaige Anspriiche daraus gegentiiber dem
StraBenbaulasttrager der Autobahn, zum Beispiel auf aktiven wie pas-
siven Schallschutz, sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch zu-
kiinftig ausgeschlossen. Dies gilt auch bei einer spateren Zunahme
des Verkehrs auf der Bundesautobahn.

Wir bitten zudem freundlichst um Beteiligung im weiteren Verfahren
um Ubermittlung Thres Abwagungsergebnisses.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die als Vorbelas-
tungen vorhandenen Larmemissionen der Bundesautobahn 27 sind im
Schallschutzgutachten berticksichtigt worden und planerisch abwa-
gend in die Schallschutzfestsetzungen eingeflossen.

Da Regelungen von Haftungsausschliissen keinen stadtebaulichen
Belang darstellen und daher nicht Regelungsgegenstand eines Be-
bauungsplans, auch nicht eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
sind, rechtfertigte dieses Vorbringen keine textliche Festsetzung.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, den Planentwurf aus den oben aufgefiihrten Griinden nicht
zu andern.

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) — Landesverband Bremen
e. V. hat anlésslich der o6ffentlichen Auslegung mit Schreiben vom
5. August 2022 und Stellungnahme vom 14. Mai 2021 Folgendes mit-
geteilt:

Von der Moglichkeit, als anerkannte Naturschutzvereinigung bis zum
7. September 2022 eine Stellungnahme zu dem oben genannten Plan
abzugeben, machen wir hiermit Gebrauch. Wir haben bereits in dem
Verfahren zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB mit Datum
vom 14. Mai 2021 eine Stellungnahme abgegeben, auf die wir vollin-
haltlich Bezug nehmen. Nach Sichtung der neueren Unterlagen dieses
Planverfahrens nehmen wir wie folgt Stellung:

Zu dem Bauvorhaben und den allgemeinen Vorgaben und Einschat-
zungen verweisen wir auf die Ausfiihrungen in unserer Stellung-
nahme vom 14. Mai 2021.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im
Stadtteil Osterholz, Ortsteil Tenever, und ist dem besiedelten Bereich
zuzuordnen. Es besteht aus einer baumbestandenen Freiflache und
weist einen geringen Versiegelungsgrad auf. Hier gilt es aus Sicht des
Naturschutzbundes NABU die begriindete BebauungsmaBnahme so-
wohl bezliglich des Baumbestandes als auch beztiglich des Versiege-
lungsgrades zu schonend wie moéglich zu gestalten.

Aus den nun vorliegenden Planunterlagen ergeben sich (weiterhin)
keine Hinweise auf eine wohl zu erwartende voriibergehende Grund-
wasserabsenkung und deren méglichst naturschonende Planung und
Durchfiihrung. Hier sollte gegebenenfalls darauf geachtet werden,
dass die Auswirkungen insbesondere auf den Baumbestand so gering
wie moglich gehalten werden. Dazu ist notwendig, die Grundwasser-
absenkung nicht in der Hauptvegetationszeit durchzufihren und zu-
satzlich durch Beobachtung und gegebenenfalls Bewdasserung der
betroffenen Baume deren Erhalt zu sichern.



Die Biotoptypenkartierung hat das haufige Vorkommen der Wiesen-
flockenblume, die in der Roten Liste der gefahrdeten Gefafipflanzen
fir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der Vorwarn-
liste gefiihrt wird, gezeigt.

Diese soll daher vor Baubeginn geborgen und vor Ort wieder ausge-
pflanzt werden. Um die Chance des Erhalts des Bestandes dieser
Pflanze zu erhohen, schlagen wir vor, sowohl einen GroBteil des Be-
standes wie geplant zu bergen und vor Ort wieder auszupflanzen, als
auch einen Teil des Bestandes an geeigneter Stelle zu belassen und
vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Fir den Fall des nicht auszuschlie-
Benden Scheiterns der Wiederansiedelung kann sich so aus dem vor-
handen gebliebenen Restbestand wieder eine groBere Population
entwickeln.

Durch die Neubebauung auf dem Plangebiet wird es zwangslaufig zu
einer gegeniiber dem aktuellen Zustand wieder zunehmenden Fla-
chenversiegelung kommen. Insoweit gilt es, die versiegelte Flache so
gering wie méglich zu halten und die Auswirkungen der Versiege-
lung zu minimieren. Diese Ziele konnen realisiert werden durch den
Einsatz von Okopflaster beziehungsweise Rasenpflaster, insbeson-
dere fiir die (Anlieferungs-) Wege und Stellplatzanlage. Neu ist inso-
weit, dass das Grundstiicksentwéasserungskonzept vom 13. Mai 2022
nunmehr als Ziel vorgibt, dass ein GroBteil des anfallenden Regen-
wassers auf dem Grundstiick versickert beziehungsweise verdunstet
werden soll. Dies entspricht unserer Forderung aus der Stellung-
nahme vom 14. Mai 2021, die anfallenden Regenwassermengen mog-
lichst nicht kanalisiert abzuleiten, sondern vor Ort einer offenen
Speicherung und Versickerung in das Grundwasser zuzufiithren.

Der NABU Bremen fordert aber weiterhin, den nicht vermeidbaren
Baumverlust nicht nur im Verhéltnis 1:1, sondern groBziigig vor Ort
auszugleichen, nicht geschiitzte Baume mindestens im Verhaltnis 2:1,
geschitzte 3:1;

— die vermutlich notwendige Grundwasserabsenkung nicht in der
Hauptvegetationszeit durchzufiihren und den Baumbestand er-
forderlichenfalls zu bewassern;

— die Population der Wiesenflockenblume zusatzlich durch ge-
schitztes Belassen eines Restbestandes zur spateren Verbreitung
zu sichern;

— die Flachenversiegelung durch Einsatz wasserdurchlassiger Be-
lage (zum Beispiel Oko- und Rasenpflaster) zu minimieren.

Stellungnahme vom 14. Mai 2021

Von der Moglichkeit, als anerkannte Naturschutzvereinigung bis zum
17. Mai 2021 eine Stellungnahme zu dem oben genannten Plan abzu-
geben, machen wir hiermit Gebrauch. Eine Teilnahme an dem als Vi-
deokonferenz durchgefiihrten Erorterungstermin am 10. Mai 2021 war
uns leider mangels personeller und zeitlicher Ressourcen nicht mog-
lich. Nach Sichtung der Unterlagen dieses Planverfahrens nehmen wir
wie folgt Stellung.

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt mit der geplanten Aufstellung
des Bebauungsplans 156 die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes und offentlich gefor-
derter Wohnungen zu schaffen. Fur dieses Vorhaben wird eine plau-
sible Begrundung formuliert. Grundsatzlich scheint uns das bisherige
Vorgehen gut dokumentiert und nachvollziehbar dargestellt worden
zu sein. Die relevanten Aspekte sind im Vorfeld beachtet, gutachter-
lich beurteilt und aus stadtebaulicher Sicht auch verstandlich begrin-
det worden.



Aus dem Konzeptpapier zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
156 (Stand 28. April 2021) ergibt sich, dass das Plangebiet das ehemals
mit einem Wohngebdude (Kesslerblock) bebaut gewesene Grund-
stick westlich der Neuwieder Strafle umfasst und es sich somit um
eine Wiedernutzung einer bereits ehemals zu Wohnzwecken genutz-
ten Flache handelt, die aktuell eine Zwischennutzung durch eine
Wohnanlage fur Gefliichtete erfahrt. Dieses Nutzungskonzept ist mit
den Forderungen des NABU zur Flachennutzung fir stddtebauliche
Planungen vereinbar (Stichworte: innerstadtisches Bauen im Bestand,
Flachenwiedernutzung und Vermeidung von [Natur-] Flachenneuver-
brauch).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im
Stadtteil Osterholz, Ortsteil Tenever, und ist dem besiedelten Bereich
zuzuordnen. Es besteht aus einer baumbestandenen Freiflache und
weist einen geringen Versiegelungsgrad auf. Hier gilt es aus Sicht des
Naturschutzbundes NABU die begriindete BebauungsmaBnahme so-
wohl bezliglich des Baumbestandes als auch beztiglich des Versiege-
lungsgrades zu schonend wie moéglich zu gestalten.

Es wird dargestellt, dass von 21 vorhandenen Baumen insgesamt vier
Bdaume gefdllt werden miissten, darunter drei junge Baume (Feld-
ahorn, Hainbuche und S&uleneiche im stidostlichen Bereich des
Grundstiicks) und ein nach Bremer Baumschutzverordnung geschiitz-
ter Baum (ein dreistammiger Silberahorn), der als potenzieller Habi-
tatbaum eingestuft ist. Soweit sich ein Tierbesatz bewahrheiten sollte,
ist ein Angebot von Ersatzquartieren vorgesehen.

In dem Konzeptpapier ergeben sich (noch) keine Hinweise auf eine
wohl zu erwartende voriibergehende Grundwasserabsenkung und
deren moglichst naturschonende Planung und Durchfiihrung. Hier
sollte gegebenenfalls darauf geachtet werden, dass die Auswirkungen
insbesondere auf den Baumbestand so gering wie moglich gehalten
werden. Dazu ist notwendig, die Grundwasserabsenkung nicht in der
Hauptvegetationszeit durchzufiihren und zuséatzlich durch Beobach-
tung und gegebenenfalls Bewasserung der betroffenen Baume deren
Erhalt zu sichern.

Die Biotoptypenkartierung hat das haufige Vorkommen der Wiesen-
flockenblume, die in der Roten Liste der gefahrdeten Gefafipflanzen
fir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der Vorwarn-
liste gefuhrt wird, gezeigt. Diese soll daher vor Baubeginn geborgen
und vor Ort wieder ausgepflanzt werden. Um die Chance des Erhalts
des Bestandes dieser Pflanze zu erhohen, schlagen wir vor, sowohl ei-
nen GrofBteil des Bestandes wie geplant zu bergen und vor Ort wieder
auszupflanzen, als auch einen Teil des Bestandes an geeigneter Stelle
zu belassen und vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Fur den Fall des
nicht auszuschlieBenden Scheiterns der Wiederansiedelung kann sich
so aus dem vorhanden gebliebenen Restbestand wieder eine groBere
Population entwickeln.

Durch die Neubebauung auf dem Plangebiet wird es zwangslaufig zu
einer gegeniber dem aktuellen Zustand wieder zunehmenden Fla-
chenversiegelung kommen. Insoweit gilt es, die versiegelte Flache so
gering wie moglich zu halten und die Auswirkungen der Versiege-
lung zu minimieren. Diese Ziele kdnnen realisiert werden durch den
Einsatz von Okopflaster beziehungsweise Rasenpflaster, insbeson-
dere fiur die (Anlieferungs-)Wege und Stellplatzanlage. Zwar ist die
Nutzung der Dachflachen bereits zu mindestens der Halfte durch Fo-
tovoltaik beabsichtigt. Aber es fehlt ein Hinweis, ob fur die verblei-
benden Dachflachen eine Dachbegrunung vorgesehen ist. Die auf den
Dach- und sonstigen Versiegelungsflachen anfallenden Regenwas-
sermengen sollten zusatzlich nicht kanalisiert abgeleitet, sondern vor
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Ort einer offenen Speicherung und Versickerung in das Grundwasser
zugefiihrt werden.

Der NABU Bremen fordert daher,

— den nicht vermeidbaren Baumverlust groziigig vor Ort auszu-
gleichen, nicht geschiitzte Baume mindestens im Verhéltnis 2:1,
geschiitzte 3:1;

— die Grundwasserabsenkung nicht in der Hauptvegetationszeit
durchzufiihren und den Baumbestand erforderlichenfalls zu be-
wassern;

— die Population der Wiesenflockenblume zusatzlich durch ge-
schutztes Belassen eines Restbestandes zur spateren Verbreitung
zu sichern;

— die Flachenversiegelung durch Einsatz wasserdurchlassiger Be-
lage (zum Beispiel Oko- und Rasenpflaster) zu minimieren;

— eine Dachbegrinung auf allen nicht zur Fotovoltaik genutzten
Flachen vorzusehen;

— Oberflachenwasser vor Ort zu sammeln und versickern zu lassen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise wer-
den an die Vorhabentragerin weitergegeben.

Die Hinweise zur Grundwasserabsenkung werden in der Anlage 6ko-
logische Baubegleitung zum Durchfiihrungsvertrag informatorisch
aufgenommen.

Konkrete Hinweise zu einer erforderlichen Grundwasserabsenkung
ergeben sich erst im Vollzug des Plans auf Ebene der Baugenehmi-
gungen. Die Durchfiihrung einer moéglichen Grundwasserabsenkung
wird nach Moglichkeit auf das Winterhalbjahr beschrankt und eine
regelmaBlige Kontrolle der Baume mit Bewasserung als Bedarf wird
zusatzlich als Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen.

Der Vorschlag zur Wiesenflockenblume wird begriit und angenom-
men: Es ist vorgesehen, einen Teil der Wiesenflockenblume vor Ort zu
belassen und einen weiteren Teil umzusiedeln. Dies wird in der An-
lage 6kologische Baubegleitung zum Durchfiihrungsvertrag bertick-
sichtigt.

Dem Vorschlag, die versiegelte Flache weiter zu reduzieren, wird ge-
folgt. Auf den Stellplatzflachen wird daher eine versickerungsfahige
Pflasterung mit ausreichend breiten Fugen realisiert, die gleichzeitig
eine Begriinung ermdéglicht. Es handelt sich dabei um eine breitfla-
chige Versickerung mit begrinbarer Oberflachenbefestigung.
Dadurch wird so viel Wasser wie moglich in die Stellplatzflachen ge-
leitet und so wenig Wasser wie notig in die Kanalisation abgefihrt.
Die Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ent-
sprechend angepasst.

Von einer Ableitung des Regenwassers in die angrenzenden beste-
henden Baumscheiben, die iiber einen nicht ausreichend maéachtigen
Aufbau der Bodenschichten zur Vorbehandlung verfiigen, soll abge-
sehen werden, da in einem Havariefall freigesetzte Schadstoffe wie Ol
oder Benzin direkt in die Versickerungsanlagen gelangen wirden.
Diese Versickerungsanlagen sind in diesem Fall nur schlecht bezie-
hungsweise gar nicht sanierbar ohne den Baumen zu schaden.



Dartuiber hinaus wird zur Verringerung der Versiegelung der oberirdi-
sche Parkplatz auf ein Minimum reduziert, die Mehrzahl der Park-
platze entsteht in einer Tiefgarage. FuBlaufig nutzbare, unbefahrene
Platz- und Wegeflachen werden gepflastert. Das hier anfallende Nie-
derschlagswasser wird in angrenzende Vegetationsflachen und Mul-
denflachen abgeleitet.

Die Stellungnahme vom 14. Mai 2021 bezieht sich noch auf das Kon-
zeptpapier. Im Laufe des Planaufstellungsverfahrens ist jedoch deut-
lich geworden, dass sich insgesamt 15 Badume im Bereich der
festgesetzten Bauflache befinden. Aufgrund des Vorhabens miissen
drei Baume gefallt werden, darunter ein geschiitzter Baum. Ein wei-
terer geschiitzter Baum muss gemal fachgutachterlicher Empfehlung
aufgrund von abnehmender Vitalitdit und geringer Standsicherheit
ebenfalls gefallt werden.

Die Fallung der beiden geschiitzten Baume wird in Abstimmung mit
dem Referat 31 der Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau durch drei neue Baumplanzun-
gen ausgeglichen. Zusatzlich zu den festgesetzten, erforderlichen und
in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 be-
schriebenen Baumpflanzungen werden aus stadtebaulichen Griinden
im Rahmen der konkreten Ausgestaltung der Grinflache und des
Grindachs weitere Baumpflanzungen erfolgen; dies wird ebenfalls in
der Begriindung erlautert.

Die Hinweise zur Grundwasserabsenkung und zur Wiesenflocken-
blume werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen (siehe
oben).

Es wird in den Durchfiihrungsvertrag wie auch in die Baugenehmi-
gung klarstellend aufgenommen, dass die Fallungen nach allgemei-
nem Artenschutzrecht nur im Winterhalbjahr stattfinden dirfen und
dass vor der Fallung die Baume auf Tierbesatz sowie Besatzspuren
untersucht werden miissen. Sollte Tierbesatz oder Besatzspuren (Kot,
Federn) festgestellt werden, diirfen die Baume nicht gefallt werden
und muss eine artenschutzrechtliche Befreiung von der zustdndigen
Behorde eingeholt werden. Die gemal Durchfithrungsvertrag zu be-
auftragende 6kologische Baubegleitung ist fiir die ordnungsgemaBe
Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Anforderungen (operativ)
verantwortlich.

Eine Dachbegrinung erfolgt nach dem Begrunungsortsgesetz; geson-
derter Festsetzungen erfolgen also nicht im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 156.

Dem Anliegen des NABU, noch mehr Ausgleichs-, Ersatzpflanzungen
umzusetzen wird insoweit gefolgt, weil zu den drei Ersatzpflanzungen
nach BaumSchutzVO zusatzlich neun weitere heimische Vogelkir-
schen (Prunus avium) und vier Blumeneschen aus einer benachbarten
Florenregion gepflanzt werden; die Anpflanzung der weiteren neun
Baume erfolgt also nicht aufgrund einer Ausgleichsverpflichtung nach
BauGB oder Baum-SchutzVO, sondern aus rein stadtebaulichen
Grunden.

Insoweit sind vier Vogelkirschen und vier Blumeneschen entlang des
Supermarktes im Bebauungsplam als Neupflanzungen festgesetzte
Baume. Die anderen Vogelkirschen befinden sich in einer festgesetz-
ten privaten Grunflache (Quartierspark). Dartiber hinaus ist beabsich-
tigt, im Zuge der Gestaltung des Quartiersparks weitere Baumpflan-
zungen entlang der Neuwieder Strae und auf der Grunflache auf
dem Supermarktdach vorzunehmen.



7.1

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, den Planentwurf aus den oben aufgefiihrten Griinden nicht
zu andern.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der
Offentlichkeit in Form einer Petition eingegangen. Diese sowie die
dazu abgegebene Empfehlung der stadtischen Deputation fiir Mobili-
tat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht
der Deputation aufgefiihrt. Diese Anlage ist nur den Abgeordneten
der Stadtbirgerschaft zuganglich.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der ersten &f-
fentlichen Auslegung

Redaktionelle und geringfiigige inhaltliche Anpassungen/Erganzun-
gen des Planentwurfs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 156

Nach der offentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf
und die Begriindung tiberarbeitet und insofern wie folgt redaktionell
angepasst beziehungsweise geringfligig inhaltlich prazisiert worden:

In der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sind folgende
Anderungen vorgenommen worden:

— In der Planzeichnung wird der Rand der Platzflache, der im Ei-
gentum der Stadt Bremen verbleibt und auf Kosten der Vorha-
bentragerin in die Vorplatzgestaltung einbezogen wird, als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die gemaB § 12 Absatz 4
BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
wird.

— In den textlichen Festsetzungen 2., 3.1, 4., 13 ist der Begriff ,nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment”, aus der Kurzfassung der
Sortimentsliste an die Begrifflichkeit nach Anhang 1: Sortiments-
liste fiir die Stadt Bremen (,Bremer Liste") des kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes angepasst worden. Er
wurde demgemal durch ,zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes Hauptsortiment” ersetzt.

— In der textlichen Festsetzung 3.3 wurde die Definition der Ver-
kaufsflachen durch ,sowie auch auBerhalb des Gebaudes befind-
liche Freiflachen, auf denen dauerhaft ein Verkaufsvorgang
stattfindet” erganzt.

— In der textlichen Festsetzung 9. wurde die Erlauterung des Larms
prazisiert und Verkehrs- und Gewerbelarm voneinander unter-
schieden. Der Gewerbeldarm wird wie folgt beschrieben: ,Infolge
von Gewerbelarm werden tags maximale Fassadenpegel von 42
bis 58 dB(A) mit Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts maxi-
male Fassadenpegel von 42 bis 44 dB(A) erwartet”.

— Die textliche Festsetzung 11.1 wird bezogen auf die Baumarten
der zu ersetzenden Baume im Falle eines Abgangs prazisiert.

— In die Planzeichnung ist der folgende informatorische Hinweis
neu aufgenommen worden: ,Die einschlagigen DIN-Normen
konnen bei der Senatorin flir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau zu den Offnungszeiten ein-
gesehen werden.” Dabei handelt es sich um in der Planbegriin-
dung erlauterte DIN-Vorschriften.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (Bearbeitungsstand: 22. Januar 2023) enthélt die vor-
genannten Anpassungen und Ergdnzungen.



7.2

Erganzungen der Begriindung nach der ersten offentlichen Ausle-
gung

Aufgrund der vorgenannten Planergdnzungen sowie weiterer Hin-
weise im Rahmen der Tragerbeteiligung und 6ffentlichen Auslegung
ist eine Uberarbeitung der Begriindung fachlich und rechtlich erfor-
derlich geworden. Die Erganzungen sind iiberwiegend redaktioneller
Art oder dienen der inhaltlichen Klarstellung:

Plangebiet: Es wird erganzt, dass die rund 35 m? groBe o6ffentliche
Verkehrsflache nach § 12 Absatz 4 BauGB in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen wird.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans, Ziffer 4.
Planverfahren: Es wird erganzt, dass der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst wird.

Planinhalt, Ziffer 1. Art der baulichen Nutzung: Die in die textli-
chen Festsetzungen 2., 3.1 und 4. aufgenommenen Prazisierun-
gen ,zentren- und nahversorgungsrelevantes” Hauptsortiment
werden erldutert und entsprechend in der Begriindung ange-
passt.

Planinhalt, Ziffer 5 ErschlieBung, Feuerwehr: Das zum Zeitpunkt
der offentlichen Auslegung im Entwurf vorliegende MobBauOG
ist am 1. Oktober 2022 in Kraft getreten. Dies wird in der Begrin-
dung klarstellend angepasst.

C) Planinhalt, Ziffer 5 Erschliefung, Feuerwehr: Es wird erganzt,
dass auch auf der Stellplatzanlage an der Neuwieder Stralle La-
demoglichkeiten geprift werden. Das Fahrradabstellplatzkon-
zept, inklusive Abstellmoglichkeiten fir Lastenfahrrader, das
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt und die
Abweichung vom MobBauOG rechtfertigt, wird prazisiert.

C) Planinhalt, Ziffer 9 Baumschutz und Ersatz: Im SOEH/Wohnen
befinden sich nur 15 Baume. Die Begriindung wird entsprechend
angepasst. Dartiber hinaus wird die Abwagung zur Gebaudestel-
lung und zum Erhalt der Baume erganzt. Aus stddtebaulichen
Grinden, zugunsten eines Vorplatzes und einer groen dahinter
liegenden Griinflache sowie aufgrund erwarteter Beeintrachti-
gung durch die BaumaBnahme, ist die Fallung von einem ge-
schitzten Baum und von zwei nicht geschiitzten B&umen
erforderlich.

Prifung von Umweltbelangen, Ziffer d. Schutzgut Pflanzen: Die
Erlauterungen werden angepasst (15 Baume) und die Abwagung
zur Féllung des geschiitzten Silberahorns wird ergénzt.

D) Prifung von Umweltbelangen, Ziffer e. Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften: Die Begriindung wird dahingehend pra-
zisiert, dass bei potenziellen Habitat-, Hohlenbdumen ein Ver-
schluss von Spalten und Hoéhlen nur bei Nichtbesatz durch
Flederméause oder Hohlenbrutvégel oder ahnliches im Vorfeld
der Baumféallung erfolgen darf.

D) Priifung von Umweltbelangen, Ziffer . Schutzgut Mensch, auf
das Plangebiet einwirkender Larm: Die Bremer Vereinbarung
zum Schallschutz im Stadtebau vom 1. Marz 2016, sogenannte
Ressortvereinbarung zwischen den Senatsressorts Bau und Ge-
sundheit, wird als Teil des Abwagungsmaterials benannt. Die
Ausfiihrungen zum Verkehrs- und Gewerbelarm werden ent-
sprechend der Anpassung der textlichen Festsetzung prazisiert.
Die Abwagung zur Gebdaudeausrichtung wird ebenfalls prazi-
siert. Die textlichen Festsetzungen werden wortgleich in die Be-
grindung aufgenommen.
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— D) Prifung von Umweltbelangen, Ziffer f. Schutzgut Mensch,
Sportlarm: Die Begriindung zum Sportlarm wird prazisiert.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 22. Januar 2023) enthalt die vor-
genannten Ergdnzungen und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der erganzten Begriindung zuzustimmen.

8. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal8 § 4a Ab-
satz 3 BauGB

Durch die nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanentwurfes 156 mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan erfolgten geringfliigigen redaktionellen und inhaltlichen
Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs sind die Grundziige der
Planung nicht bertuhrt worden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berticksichtigen die im
Rahmen der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wur-
den mit den davon berihrten Behorden einvernehmlich abgestimmt.
Abwdagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich
dadurch nicht ergeben.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit
wurde verzichtet, da diese von den Plandanderungen nicht betroffen
ist. Von einer erneuten offentlichen Auslegung wurde daher abgese-
hen.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet
den Senat und die Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 156 mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir die Errichtung ei-
nes Nahversorgungsmarktes, von offentlich geférderten Wohnungen und
R&umen fiir einen sozialen Trager sowie eines Quartiersparks in Bremen-
Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-Brenner-Alle, Neuwieder
StraBe und Andernacher Strafle (Bearbeitungsstand 22. Januar 2023) zu
beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
(Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes,
von oOffentlich geférderten Wohnungen und Rdumen fiir einen sozialen Tra-
ger sowie eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwi-
schen Otto-Brenner-Allee, Neuwie-der Straie und Andernacher Strafie
(Bearbeitungsstand: 22. Januar 2022)

A.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bremer Stadtteil Osterholz, im Ortsteil Tenever,
und umfasst das ehemals mit einem Wohngebadude (Kesslerblock) bebaute
und heute durch eine Wohnanlage fur Gefliichtete genutzte Grundstiick
westlich der Neuwieder StraBe. Das Plangebiet hat eine GroBe von rund
2,1 ha und umfasst die Flurstiicke 28/86, 28/88, und 28/89 sowie rund 35
m? der Verkehrsflache 21/31, die nach § 12 Absatz 4 BauGB (Baugesetz-
buch) in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) einbezogen wer-
den (Gemarkung VR 284). Es wird wie folgt begrenzt:

— Im Norden durch die Andernacher Stralle,

— im Westen durch einen o6ffentlichen FuB- und Radweg als Teil des
Griinzugs Osterholz-Tenever,

— im Siden durch die Otto-Brenner-Allee und
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— im Osten durch die Neuwieder Strafe.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bestimmt. Die Regelungsinhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der ebenfalls auf derselben Planur-
kunde abgebildet ist, sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
MaBgabe von § 12 Absatz 3 Satz 1 Baugesetzbuch normativ integriert.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt am Rand der GroBwohnsiedlung Osterholz-Tene-
ver, nordlich der Otto-Brenner-Allee und westlich der Neuwieder
Strafie.

Aufgrund vielschichtiger, stadtebaulich relevanter Problemlagen ver-
bunden mit massiven Leerstdnden in der GroBwohnanlage Tenever
wurde diese im Jahr 2002 als Pilotprojekt in das Forschungsfeld des
Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt) ,Stadtumbau
West"” aufgenommen. Auf Basis eines integrierten stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fand zwischen 2003 und 2008 ein flachenhaf-
ter Rickbau von etwa 1 000 der bisher 2 600 Wohnungen in Kombi-
nation mit einer grundlegenden Sanierung und Aufwertung des
verbleibenden Wohnungsbestands, sozialrdaumlichen MaBnahmen
und einer aufwandigen Imagekampagne statt. Die GroBwohnsiedlung
konnte so stddtebaulich neu strukturiert und soziale Problemlagen
konnten entscharft werden.

Fiir die Abrissflachen wurde im Jahr 2008 ein stadtebaulicher Rah-
menplan erstellt.

Dieser gliedert sich in vier ,Quartiere” mit einer jeweils eigenstandi-
gen stadtebaulichen Identitat. Das Quartier siidlich der Otto-Brenner-
Allee mit Wohnungen insbesondere fiir groBe Familien, einer Kinder-
tagesstatte und einer Familienberatungsstelle wurde zunéachst weiter
konkretisiert und im Jahr 2020 fertiggestellt. Der Bereich nordlich der
Otto-Brenner-Allee, bei dem es sich ebenfalls um eine ehemals be-
baute Flache handelt, sollte spater folgen und wurde seither zwi-
schengenutzt.

Mittlerweile haben sich auf den nérdlichen Flachen rund um die An-
dernacher StraBle verschiedene Nutzungen etabliert (zum Beispiel Ur-
ban Gardening Projekt mit Schulgarten, Gemeinschaftsgarten, Stadt-
teiloper). Der siidliche Bereich wurde zwischen 2015 und 2022 durch
Container fur Gefliichtete zwischengenutzt. Im Westen grenzt ein of-
fentlicher Weg als Teil des straBenunabhéangigen Fu3- und Radwege-
netzes des Stadtteils und wichtige Wegeverbindung zwischen den im
Norden gelegenen Schulen und Sportvereinen sowie den siidlich an-
grenzenden Wohngebieten an.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Die westlich gelegene Wegeverbindung wird als
Grunverbindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Flache, fir die am 5. Februar
2009 ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst
wurde (Nummer 2396). Dieser Planaufstellungsbeschluss fiir einen
(Angebots-)Bebauungsplan 2396, der nur die Gebietsumgrenzung
festlegte, wurde jedoch zunéachst nur stidlich der Otto-Brenner-Allee
auch inhaltlich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 98
weiter planerisch konkretisiert. Dieser wurde mit Bekanntmachung
am 26. Juli 2016 rechtsverbindlich und setzt groitenteils ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) fest.
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Das Plangebiet ist derzeit unbeplant. Gegenwartig sind Bauvorhaben
im jeweiligen Einzelfall nach der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB
auf ihre Genehmigungsfahigkeit zu beurteilen.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Aufgrund der erfolgreichen und fiir das soziale und o6ffentliche Leben
im Stadtteil wichtigen Nutzungen der Freiflachen wurde mittlerweile
vonseiten der Eigentiimerin GEWOBA von einer kunftigen Bebauung
der gesamten, nordlich der Otto-Brenner-Allee liegenden Flache Ab-
stand genommen. Die urspriinglich als temporar vorgesehenen Frei-
raumnutzungen sollen iiberwiegend erhalten bleiben.

Gleichzeitig veranderte sich mit der SchlieBung des Aldi-Marktes in
Tenever im Jahr 2016 der Bedarf an Nahversorgungsflachen im Stadt-
teil. Das im Dezember 2020 von der Stadtbirgerschaft beschlossene
Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen bescheinigt
dem Ortsteil Tenever seit Fortgang des Aldi-Marktes eine hohe Un-
terversorgung im Bereich der Nahversorgung. Die Nahversorgung im
Siedlungsbereich Tenever soll daher ,aufgrund der hohen Bevoélke-
rungszahl in der unterversorgten Siedlungslage mit hoher Prioritat”
wiederhergestellt werden. Daher wird dort ein perspektivischer be-
sonderer Nahversorgungsstandort (Typ A/B) ausgewiesen.

Im Rahmen von zwei fachgutachterlich begleiteten Workshops wur-
den im Jahr 2019 drei Standorte in Tenever hinsichtlich ihrer Eignung
fir einen Nahversorgungsmarkt geprift. Diese Alternativenprifung
gelangte zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet, hier als ,Standort
Nordquartier” bezeichnet, sowohl aus stadtebaulicher als auch aus
handelswirtschaftlicher Sicht die vergleichsweise gunstigsten Bedin-
gungen fir einen neuen Nahversorger aufweist.

Um den Standort auch aus gesamtstdadtischer Sicht und gemal den
Kriterien des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes (ZNK) zu beur-
teilen, eine tragfahige GroBe des Nahversorgungsmarktes zu bestim-
men und anschlieBend dessen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu bewerten, wurde im Anschluss an die Work-
shops ein Gutachten in Auftrag gegeben (Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH: Vertraglichkeitspriifung eines Supermarkts in Os-
terholz-Tenever, Koln, Marz 2020). Dieses gelangte zu den folgenden
Ergebnissen:

— Der Standort erfiillt die Kriterien des besonderen Nahversor-
gungsstandortes Typ A (besondere Bedeutung fir die Versor-
gung von Siedlungslagen mit rdaumlichen Nahversorgungs-
defiziten, die uber den wohnungsnahen Bereich [rund zehn Mi-
nuten Gehzeit] des Standortes hinausgehen und in der Regel bis
zu zehn Minuten Fahrzeit mit dem Fahrrad oder annahernd 2 km
Radfahrdistanz umfassen und sich an siedlungsraumlichen Zu-
sammenhangen orientieren) vollumfanglich, in Teilen auch die
des Typ B (Versorgung eines siedlungsraumlich abgesetzten
Ortsteils sowie hohe Kaufkraftabschopfung innerhalb von zehn
Minuten Gehzeit).

— Als angemessene und tragfahige GroSe wird empfohlen, einen
Vollsortimenter anzusiedeln, der eine Verkaufsflache von 1 500
m? nicht ibersteigt und in dem maximal 10 Prozent der Verkaufs-
flache durch sonstige Einzelhandelssortimente der Sortiments-
liste des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes
der Stadt Bremen genutzt werden sollen. Erganzend dazu sind bis
zu zwel kleine Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe (Kon-
zessionsbetriebe) moglich.

— Eine Gefahrdung des Versorgungsbereichs Schweizer Foyer wird
trotz erwarteter Umsatzrickgange nicht gesehen, da dieser in
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den letzten Jahren stabilisiert wurde und auch ktinftig durch wei-
tere Mafinahmen, beispielsweise durch das kurz vor Umsetzung
befindliche, gemischt genutzte Gebdaude ,Schweizer Foyer”, ge-
starkt wird.

— Die wohnungsnahe Versorgung im ubrigen Stadtteil wird bei ei-
ner erwarteten Umverteilung von rund 10 Prozent ebenfalls nicht
beeintrachtigt. Weitere Lebensmittelmarkte in nicht integrierter
Lage sind nur geringfiigig betroffen.

— Aus Sicht des Kommunalverbunds Niedersachsen/Bremen e. V.
wird das Vorhaben als regional unbedenklich bewertet, da es
eine integrierte Lage aufweist, funktional und stadtebaulich einer
angrenzenden Wohnbebauung zugeordnet ist, aus der der Um-
satz iberwiegend erzielt wird.

Die GEWOBA, als Eigentiimerin der Flache, beabsichtigt daher einen
Nahversorgungsmarkt zu errichten, der den Vorgaben des Einzelhan-
delsgutachtens entspricht (Vollsortimenter mit maximal 1 500 m? Ver-
kaufsflache) und damit die Nahversorgung fir mehr als 5 000
Menschen in Osterholz-Tenever entscheidend verbessert.

Der neue Nahversorger soll in einem Gebdaude realisiert werden, das
stadtebaulich den Eingang zum Ortsteil Tenever markiert und gleich-
zeitig einen Briickenschlag zwischen dem stiidlich der Otto-Brenner-
Allee befindlichen Neubaugebiet und den noérdlich angrenzenden
Freiflachen bildet.

Das Vorhaben setzt sich aus den folgenden Bausteinen zusammen:
Ein mit einer Tiefgarage unterbauter eingeschossiger Gebaudeteil be-
herbergt den neuen Nahversorgungsmarkt. Dieser Gebaudeteil ist in
einen aufgeschiitteten Hiigel eingeschoben als Teil des neu entste-
henden Parkgeldandes, das im Zuge der Planung weiterentwickelt und
attraktiviert wird. Der eingeschossige Gebdudeteil wird entlang der
Otto-Brenner-Allee und entlang der Neuwieder StraBe durch zwei
Gebauderiegel tiberbaut, die 24 6ffentlich geférderte Wohnungen so-
wie ein Biiro und eine Gemeinschaftswohnung eines sozialen Tragers
beherbergen. Die Gebauderiegel sind zu den Straflen hin viergeschos-
sig, durch den Einschub des Erdgeschosses in den Hiigel, vom riick-
wartigen Bereich aus, dreigeschossig.

Zusammenfassend werden mit der Planung die folgenden Ziele ver-
folgt:

— Schaffung eines neuen Nahversorgungsmarktes fiir den unter-
versorgten Bereich von Tenever,

— Herstellung neuer geférderter Wohnungen unterschiedlicher
GroBe,

— Bereitstellung von Rdumen fir einen sozialen Trager sowie

— Weiterentwicklung der nérdlich angrenzenden Freiflachen zu ei-
nem attraktiven Aufenthaltsbereich fiir Jung und Alt.

Zur Realisierung der Planung ist die Schaffung neuen Planungsrechts
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Erfor-
derlichkeit der Planaufstellung ergibt sich aus den zuvor genannten
Zielen zur funktionalen, wohnungspolitischen und stdadtebaulichen
Entwicklung des Standortes.

Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, § 1 Absatz 4
BauGB sowie erfolgte interkommunale Abstimmung nach § 2 Absatz
2 BauGB

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 ist mit der
Raumordnung vereinbar. Wegen des Fehlens der auf Landesebene
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vorgegebenen Ziele der Raumordnung und der nicht einschlagigen
bundesrechtlichen Ziele der Raumordnung wie dem Bundesraumord-
nungsplan Hochwasserschutz (BRPH) wurden bei der bauleitplaneri-
schen Abwdgung die im Bundesraumordnungsgesetz, ROG, defi-
nierten Grundsatze, also allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende, hier
kommunale Abwagungsebene, sowie sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung berticksichtigt. Die Planung wurde mit den betroffenen
ibergemeindlichen Planungen des Nachbarlandes Niedersachsen
iber den Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V. im Rahmen
der Vertraglichkeitspriifung (vergleiche Ziffer 3.) abgestimmt.

Planverfahren

Um den Freiflachenverbrauch zu begrenzen, verfolgt die Stadtge-
meinde Bremen das Leitbild der Innenentwicklung. So sollen még-
lichst Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs fiir eine Bebauung in
Anspruch genommen werden.

Die Planung stellt eine MaBnahme der Innenentwicklung dar, denn
sie beinhaltet die Nutzung eines ehemals bebauten Grundstiicks an
einem Standort innerhalb des Siedlungsbereichs. Daher wird der vor-
habenbezogene Bebauungsplan 156 nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben.
Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemafB § 12
BauGB dient im Sinne von § 13a Absatz 1 Satz 1 BauGB der Nachver-
dichtung und die Giberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Absatz
2 der Baunutzungsverordnung (BaulNVO) betrdagt nach § 13a Absatz
1 Satz 2 Nummer 1 BauGB weniger als 20 000 m?.

Es liegen auch keine Ausschlussgriinde nach § 13a Absatz 1 Satz 4
BauGB vor: Die Planung begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum
UVPG (Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung) beziehungs-
weise nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor.
Die bei einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb von mehr als 1 200
m? bis weniger als 5 000 m? notwendige allgemeine UVP-Vorprifung
des Einzelfalls fiir potenziell UVP-pflichtige Vorhaben (vergleiche
Spalte 2 zu Ziffer 18.6.2 in Verbindung mit Ziffer 18.8 der Anlage 1
zum UVPG) wurde durchgefiihrt und nachvollziehbar dokumentiert
mit dem Ergebnis, dass das geplante Vorhaben nicht UVP-pflichtig
und damit im beschleunigten Verfahren durchfiihrbar ist (vergleiche
§ 13a Absatz 1 Satz 4 sowie § 214 Absatz 2a Nummer 4 BauGB).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Absatz 6 Nummer 7b BauGB genannten Schutzgtter oder dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Sinne des § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB sind Eingriffe in Natur
und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, nicht zu kompensieren, da Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Bilanzie-
rung des Eingriffes in Natur und Landschaft und eine eventuelle
Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen ist ebenfalls nicht erforder-
lich.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Absatz 2 Nummer 1
BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Ab-
satz 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und ei-
nem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl werden die relevanten
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Belange von Natur und Landschaft aufgenommen. Der Flachennut-
zungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung (SOEH/Wohnen)
gemal § 11 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 3 BauNVO) festgesetzt
(textliche Festsetzung Nummer 1).

Mit der Festsetzung Nummer 1 wurde hier gleichzeitig gemaB § 12
Absatz 3a Satz 1 BauGB nicht nur die Art der baulichen Nutzung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel,
Wohnen, Dienstleistung (SOEH/Wohnen) festgesetzt, sondern zu-
gleich die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens auf solche Vorhaben
beschrankt, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Daher sind Vorhaben, die zwar
vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 erfasst werden, also zu-
lassige Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel, Wohnen, Dienst-
leistung (SOEH/Wohnen) sind, nicht aber Bestandteil des Durchfiih-
rungsvertrags sind, unzulassig. Die Stadtgemeinde Bremen hat hier
von der in § 12 Absatz 3a BauGB eroffneten gelockerten Vorhabens-
bindung Gebrauch gemacht, kein konkretes Vorhaben festzusetzen,
sondern nur ein Sondergebiet Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung
und die darin zuldssigen oder nicht zuldssigen Nutzungen allgemein
zu beschreiben und sich nur im Durchfithrungsvertrag auf ein konkre-
tes Vorhaben festzulegen.

Die in der textlichen Festsetzung Nummer 2 bestimmten zuldssigen
Nutzungsarten, die in den Festsetzungen 3.1 bis 3.3 weiter konkreti-
siert werden, umfassen solche geplante Nutzungen, die schwerpunkt-
maBig groBflachigen Einzelhandel als Einzelhandelsbetriebstyp mit
gemal Sortimentsliste des Kommunalen Zentren- und Nahversor-
gungskonzept (ZNK) Bremen (Stand 2020) tiiberwiegend zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), mit ei-
ner hochstzulassigen Verkaufsflache bis zu 1 500 m?, mit ergdnzenden
Konzessionsbetrieben, Wohnungen sowie Biiro und Gemeinschafts-
rdumen, voraussichtlich in sozialer Tragerschaft, mit den zugehoérigen
Stellplatzen, Nebenanlagen und Kinderspielflachen erlauben (textli-
che Festsetzung Nummer 2). Das genaue Vorhaben mit der konkreten
Anzahl der einzelnen zuldssigen Betriebe wird im Durchfiihrungsver-
trag konkretisiert.

Einzelhandelsbetriebe sind nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts grofiflachig im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiber-
schreiten.

Die textlichen Festsetzungen Nummer 3.1 und Nummer 3.2 greifen
die Ergebnisse der vorliegenden Vertraglichkeitsprifung eines Su-
permarkts in Osterholz-Tenever auf, die fiir das SOEH/Wohnen einen
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Vollsortimenters mit maximal
zwei Konzessionsbetrieben und eine Verkaufsflache von maximal
1 500 m? fiir den Vollsortimenter empfiehlt. Die 280 m? fiir die Konzes-
sionsbetriebe ergeben sich aus der konkreten Vorhabenplanung.

Ausgehend von der vorgenannten gutachterlichen Empfehlung und
gestitzt auf Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts wurde
hier die hochstzulassige Verkaufsflache fir das Grundstuck nach
MaBgabe von § 11 Absatz 2 Satz 1 Fall 2 BauNVO (Festsetzung der
Art der Nutzung) in der Form festgesetzt, dass die Ansiedlung der vor-
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genannten Einzelhandelsbetriebstypen mit den oben genannten ma-
ximalen Verkaufsflachen und damit die Art der baulichen Nutzung im
Sondergebiet SOEH/Wohnen gesteuert wird. Dartber hinaus wird
den Empfehlungen der Vertraglichkeitspriifung gefolgt, die Verkaufs-
flachen des Einzelhandelsbetriebs mit tiberwiegend zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (sogenannte Vollsorti-
menter) nach Sortimentstypen zu differenzieren. Es wird an dieser
Stelle auf die Sortimentsliste des Kommunalen Zentren- und Nahver-
sorgungskonzeptes (ZNK) der Stadt Bremen verwiesen. Das ZNK
wurde von der Stadtbiirgerschaft mit einfachem Parlamentsbeschluss
beschlossen und stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB und damit einen, neben
anderen Belangen gleichgewichtigen Abwdagungsbelang dar. Als
Leitbild wird in dem vorgenannten Konzept die polyzentrale Struktur
Bremens vorgegeben. So ist die Entwicklung des Einzelhandels
schwerpunktmdaBig auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren
und die Nahversorgungsstandorte zu konzentrieren. Mit der erfolgten
Festsetzung eines Sondergebiets fur die oben genannte groBflachige
Einzelhandelsnutzung wurde hier dem Ziel der Ausweisung eines be-
sonderen Nahversorgungsstandortes im Ortsteil Tenever Rechnung
getragen.

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung Nummer 3.3 ist
diejenige Flache, auf der der Verkauf stattfindet. Dazu zdhlen, ausge-
hend von den Innenmalen des Gebaudes, alle zum Zweck des Ver-
kaufs den Kunden zugdanglichen Flachen, einschlieBlich die zuge-
horigen Géange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur
Einrichtungsgegenstdnde wie Tresen, Regale und Schranke, auch
Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen sowie auch au-
Berhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie
dauerhaft von den Betreiber:innen genutzt werden. Zur Verkaufsfla-
che zahlen daher auch in einem (gemischten) Selbstbedienungsladen
Thekenbereiche, die von den Kund:innen aus Grunden der Hygiene
oder Sicherheit nicht betreten werden diirfen, in denen die Ware fur
ihn sichtbar ausliegt (und in dem das Personal die Ware zerkleinere,
abwiege und abpacke), den Verkaufsvorgangen dienen und noch
nicht zum Lager gehoren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassen-
zone, der Kassenvorraum, einschliefllich eines Bereichs zum Einpa-
cken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von Fla-
chen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und
Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereich
(Windfang mit raumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebdudes)
und Bereich der Pfandrickgabe gehoren zur Verkaufsflache. Nicht
zur Verkaufsflache gehort eine unmittelbar neben dem Eingangsbe-
reich (auBerhalb des Gebdudes) liegende tiiberdachte oder nicht tiber-
dachte Stellflache fur Einkaufswagen.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Quartierspark

Neben der vorgenannten Festsetzung der Gebietskategorie , Sonsti-
ges Sondergebiet” wird in der Planzeichnung der bisher unbebaute
Teil des Plangebiets durch die zeichnerische Festsetzung private
Grunflache mit der Zweckbindung Quartierspark weiterhin von Be-
bauung freigehalten. Dies erfolgt aus den stadtebaulichen Griinden,
diese Freiflache der Naherholung vorzubehalten und damit zugleich
dem Klimaanpassungsbelang Rechnung zu tragen.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan in der Planzeichnung bestimmt durch die zeichnerische
Festsetzung der Gebdaudegrundflache (GR) mit Flachenangabe in
Quadratmeter als HochstmaB bezogen auf das SOEH/Wohnen sowie
der maximalen Gebaudehohe (Oberkante). Im Bereich des geplanten
Einzelhandelsbetriebs mit tberwiegend zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), im Weiteren ge-
nannt ,Nahversorgungsmarkt”, wird die Kubatur des Gebaudes
durch die Festsetzung von Baugrenzen und der maximalen Gebaude-
hoéhe von 7,00 m tiber dem Hohenbezugspunkt konkret bestimmt und
die rdumliche Fassung der StraBenraume der Otto-Brenner-Allee und
der Neuwieder StraBe sichergestellt. Zusatzlich sichern weitere Bau-
grenzen sowie die Festsetzung einer maximalen Gebdudehéhe von
11,00 m tiber dem Hohenbezugspunkt die Lage und die Proportionen
eines skulptural erscheinenden Fluchttreppenhauses. Im Bereich der
beiden Wohnriegel definieren Baugrenzen im Zusammenhang mit ei-
ner maximalen Gebdaudehohe von 18,00 m iiber dem Hoéhenbezugs-
punkt ebenfalls die Gebaudekubatur.

Von dem rund 10 500 m? groBen SOEH/Wohnen sollen rund 3 850 m?
mit dem Gebaudekorper tiberbaut werden. Um im Vollzug des Plans
einen gewissen Spielraum zu ermoglichen, wird eine maximal zulas-
sige Grundflache von 3 950 m? festgesetzt (textliche Festsetzung
Nummer 4). Zusatzlich werden rund 2 550 m? durch Stellplatze und
Nebenanlagen (Zufahrten, Vorplatz, Gehwege, Rampenanlagen) voll-
standig versiegelt und rund 830 m? durch Zuwegungen und Rampen-
anlagen teilversiegelt. Damit wird hier sogar der Orientierungswert
fir Obergrenzen der GRZ gemal § 17 BauN-VO fiir ein Mischgebiet
von 0,6 eingehalten, obgleich in einem Sonstigen Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO an sich gemaB § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 zulédssig
ware. Zudem wird auch die maBgebliche Kappungsgrenze fiir Neben-
anlagen nach § 19 BauNVO eingehalten. Da bei einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemdB § 12 Absatz 3 Satz 2 BauGB die
MaBregelungen der §§ 16ff. BauNVO an sich nicht anzuwenden und
die Obergrenzen seit der jingsten BauNVO-Novelle nur noch Orien-
tierungswerte sind, wird hier gleichwohl eine Obergrenze von GRZ
0,8 in der textlichen Festsetzung Nummer 4 festgesetzt, um die stad-
tebauliche Entwicklung auch zum MaB der baulichen Nutzung hinrei-
chend zu steuern.

Der jeweilige Hohenbezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen der
baulichen Anlagen ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Ka-
naldeckel, Oberkante, auf der Siidseite der Otto-Brenner-Allee. Der
Hoéhenbezugspunkt gilt auch als Bezugshohe fiir die Oberkante des
FuBbodens der Tiefgarage. Diese — fiir einen Bereich auBlerhalb des
Plangebiets erfolgte — Darstellung der BezugsgroBe dient der planeri-
schen Hohenbestimmung und damit auch der Héhenbegrenzung fur
das neu entstehende Gebdaude (textliche Festsetzung Nummer 5).

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da das MaB
der baulichen Nutzung mit der Festsetzung der Grundfldache, der
uberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen, der Geschossig-
keit sowie von maximalen Gebaudehohen (Oberkante (OK)), hinrei-
chend bestimmt und damit die Volumenbegrenzung gesichert ist.

Die textliche Festsetzung Nummer 6 ermoglicht zudem, dass unterge-
ordnete technische Aufbauten (zum Beispiel Luftungsanlagen, Trep-
penausstiege, Absturzsicherungen, Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie) die maximale Gebdaudehohe um bis zu 2,00 m uberschreiten
koénnen. Diese missen einen in der textlichen Festsetzung Nummer 6
definierten, ausreichenden Abstand zum Gebauderand einhalten und
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sind aufgrund der Fernwirkung des Gebaudes von den angrenzenden
StraBen und Grunflachen mit einem Sichtschutz einzuhausen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise, Nebenanlagen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen de-
finiert, die der geplanten Bebauung Rechnung tragen. Der im Vorha-
benplan dargestellte Gebaudekorper, inklusive der neben dem Ge-
baude befindlichen Treppen, wird eng durch Baugrenzen gefasst, um
die bauliche Fassung der Otto-Brenner-Allee und der Neuwieder
StraBe zu gewdhrleisten. Gleichzeitig ermoéglichen die Baugrenzen,
die vorgesehenen Arkaden im Erdgeschoss an der Ecke Otto-Brenner-
Allee/Neuwieder Strafle und im ersten Obergeschoss an der Fassa-
denseite der Otto-Brenner-Allee zu realisieren und die Loggien im Be-
reich der Wohnbebauung umzusetzen. Oberhalb der Tiefgarage wird
ein Fluchttreppenhaus durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung
einer Bauweise zur Konkretisierung der Planung ist nicht erforderlich.

Um den ruhenden Verkehr zu ordnen, sind ober- und unterirdische
Stellplatze auf der Rechtsgrundlage des § 14 Absatz 1 Satz 3 BauNVO
nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb
der hierfur festgesetzten Flachen zulassig (textliche Festsetzung Num-
mer 7).

Die meisten gebaudebezogenen Nebenanlagen (Abstellraume fur
Fahrrader, Kinderwagen, etc.), die dem Betrieb des Nahversorgungs-
marktes und der Wohnanlage dienen sowie die Anlieferung und die
Sammelstelle fiir den gewerblichen Abfall befinden sich innerhalb des
Gebéaudes. AuBerhalb des Gebaudes werden neben gepflasterten Ein-
gangsbereichen, Treppen- und Rampenanlagen sowie Fullwegen
auch Unterflurmillbehalter (vergleiche Ziffer 6.) sowie die Fahrradab-
stellpléatze fiir die Kunden des Einzelhandels errichtet. Um den Betrieb
im AuBenraum zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Nebenanla-
gen auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig
sind (textliche Festsetzung Nummer 7).

Weitere unterirdische Nebenanlagen zur Warmeversorgung sind auch
innerhalb der privaten Griinflache moglich, um eine regenerative
Energieversorgung des Vorhabens durch Geothermie zu ermoéglichen
(textliche Festsetzung Nummer 10.2).

Gemal Spielplatzortsgesetz Bremen besteht das Erfordernis, fiir Woh-
nungen grofBer als 40 m? je Wohneinheit 10 m? Spielflachen im haus-
nahen Wohnumfeld herzustellen. Bei 24 Wohnungen betragt der
Mindestflachennachweis demnach 240 m?2. Diese Spielflachen werden
im Bereich des SOEH/Wohnen an der westlichen Grundstiicksgrenze,
am ErschlieBungsweg zum bestehenden Schulstandort verortet und
entsprechend zeichnerisch festgesetzt. Sie werden in die ansteigende
Topographie eingebunden und bieten vielfaltige Spiel- und Bewe-
gungsangebote fur kleine und heranwachsende Kinder. Perspekti-
visch werden die Spielflachen im Bereich der privaten Grunflache
erweitert. Die Sicherung der Herstellung des Spielplatzes erfolgt im
Durchfihrungsvertrag.

ErschlieBung, Feuerwehr
ErschlieBung

Das Plangebiet liegt nordlich der Otto-Brenner-Allee, der Haupter-
schlieBungsstrale des Ortsteils Osterholz-Tenever, unmittelbar an der
Haltestelle ,Neuwieder Stralle”. Dort verkehrt die StraBenbahnlinie 1
taglich im 7- bis 20-Minuten-Takt und bindet das Plangebiet direkt an
die Bremer Innenstadt und den Regionalbahnhof Bremen-Mahndorf
an.
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Die Flache des Nahversorgungsmarktes ist vollstandig in das FuB3- und
Radwegenetz des Stadtteils eingebunden. Westlich des Gebaudes
liegt die Briicke mit Rampenanlage uber die Otto-Brenner-Allee, an
der Kreuzung Neuwieder Strafle eine Lichtsignalanlage, iiber die der
Pfalzer Weg erreicht werden kann.

Die fuBlaufige HaupterschlieBung des Nahversorgungsmarktes er-
folgt iber den Haupteingang an der Otto-Brenner-Allee. Dort entsteht
ein groBzigiger Vorplatz mit Aufenthaltsbereichen, der auch die
Fahrradabstellplatze fiir den Supermarkt aufnimmt und durch Baum-
pflanzungen gegliedert wird.

Ein weiterer Eingang befindet sich am Parkplatz an der Neuwieder
StraBe. Ein Gehweg fiihrt am Parkplatz entlang nach Norden auf die
Neuwieder StraBle. Die beiden dartiber liegenden Wohngebdude wer-
den jeweils Uiber separate Eingdnge an der Otto-Brenner-Allee bezie-
hungsweise an der Neuwieder Stralie erschlossen. Die dem Freiraum
zugewandten Seiten der Wohngebdaude werden als halboffentliche
Bereiche durch zwei Treppenanlagen westlich und nérdlich des Ge-
baudes sowie lUiber eine Rampenanlage an der Neuwieder StraBe bar-
rierefrei erschlossen.

Die bereits jetzt in Form eines Trampelpfades vorhandene Wegever-
bindung zwischen der Otto-Brenner-Allee und dem FuBweg zur Wal-
liser StraBe wird in der Planung aufgegriffen und durch ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Die Kfz-ErschlieBung des Vorhabens wird vollstandig tiber die Neu-
wieder Strale abgewickelt. Die Ver- und Entsorgung des Nahversor-
gungsmarktes, die Zufahrt zu der unter dem Nahversorgungsmarkt
liegenden Tiefgarage sowie zur ebenerdigen Stellplatzanlage erfolgt
liber zwei Zu-/Ausfahrten an der Neuwieder StralB3e, die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden (textliche Festsetzung
Nummer 8), um die verkehrsplanerisch gebotenen Zu- beziehungs-
weise Ausfahrten zu sichern. Die nérdliche Zufahrt dient dem Zulie-
ferverkehr des Marktes sowie von Entsorgungsfahrzeugen. Die siid-
liche Zu- und Ausfahrt ist starker frequentiert und dient dem Park-
und Besuchsverkehr des Marktes. Beide Zu- und Ausfahrten erfordern
—abgesehen von der Anlage neuer Uberfahrten sowie der Ausweitung
der Halteverbotszone an der Neuwieder StraBle — keine wesentlichen
AnpassungsmaBnahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen. Die
gutachterliche Prufung der Leistungsfdahigkeit des Knotenpunktes
Neuwieder Strafie (VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Stad-
tebauliche Entwicklungsstudie Bremen, Osterholz-Tenever — Ver-
kehrsuntersuchung zum Einzelhandelsvorhaben in Tenever-Nord,
Stand Mai 2021) gelangte selbst unter Maximalannahmen einer kinf-
tigen Nutzung durch Wohnungen und Dienstleistungen zu dem Er-
gebnis, dass der Knotenpunkt Neuwieder Strafie fur den Kfz-Verkehr
leistungsfahig bleibt und keine Anpassungen in der Neuwieder
StraBe erforderlich sind.

Als Aufstellflachen fiir die Feuerwehr werden der Vorplatz des Ge-
bdudes an der Otto-Brenner-Allee sowie die Stellplatzanlage an der
Neuwieder Straie genutzt.

Stellplatze

Sowohl die Stellpldtze fur den Nahversorgungsmarkt als auch die
Stellplatze fir den Wohnungsbau werden in einer Tiefgarage unter-
gebracht. Fur den Nahversorgungsmarkt entstehen lediglich 20 ober-
irdische Stellplatze. Der Stellplatznormbedarf inklusive Verrin-
gerungsfaktor wird nach dem Bremer Mobilitatsbauortsgesetz (Mob-
BauOG), in Kraft getreten am 1. Oktober 2022, fast vollstandig herge-
stellt, mit der nachfolgend ndaher erlauterten Abweichung in diesem
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Bebauungsplan: Die Unterbringung der Mehrzahl der Stellplédtze des
Nahversorgers in einer Tiefgarage zugunsten von hohen Freiraum-
qualitdaten sowie zur Herstellung eines stadtebaulichen Ortsteilein-
gangs stellt eine Besonderheit fiir einen Nahversorgungsstandort am
Stadtrand dar. Daher soll der notwendige Anteil an Mobilitatsma-
nagementmaBnahmen gemal § 13 MobBauOG zugunsten der Real-
herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge reduziert werden. Der
ndhere Umfang der vorgenannten Abweichung wird im Durchfiih-
rungsvertrag vereinbart.

Im Rahmen der MobilitatsmanagementmaBnahmen werden sowohl
fir die Wohnungen und Rdaume des sozialen Tragers als auch fiir den
Nahversorgungsmarkt mehr Fahrradstellplatze hergestellt, als nach
MobBauOG erforderlich sind. Zudem sind Car- und Bikesharing An-
gebote sowie ein Angebot an Zeitkarten der Bremer Straenbahn AG
(BSAG) beabsichtigt.

Von den finf erforderlichen Behindertenstellpldatzen werden vier auf
der neuen oberirdischen Stellplatzanlage an der Neuwieder StraBle
hergestellt, drei weitere Behindertenstellplatze entstehen in der Tief-
garage. Dartiber hinaus werden Vorristungen fiir Lademoglichkeiten
sowohl in der Tiefgarage als auch auf der Stellplatzanlage an der Neu-
wieder Stralle gepriift.

Abstellplatze fir Fahrrader

Die Abstellplatze fiir die Fahrrader und die Lastenfahrrader der
Wohnnutzung werden innerhalb der Gebdude in jeweils einem an den
Eingangsbereich angrenzenden Raum untergebracht. Die Abstellan-
lagen fir die Kund:innen des Nahversorgungsmarktes und der Kon-
zessionsbetriebe werden nach MaBgabe des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans in sechs kleineren Fahrradabstellanlagen gebiin-
delt, die an der Fassade des Supermarktes sowie entlang der
Baummulden angelegt werden. Die lineare Anlage der Fahrradabstel-
lanlagen berticksichtigt die Anforderungen fiir Feuerwehraufstellfla-
chen auf dem Vorplatz und bietet Abstellméglichkeiten fir bis zu
sechs Lastenfahrrader. Naheres wird im Durchfiihrungsvertrag ver-
einbart.

Zusatzlich zu dem gemalli MobBauOB erforderlichen Normbedarf fiir
Fahrradabstellplatze, beabsichtigt die Vorhabentragerin weitere
Fahrradabstellplatze zu errichten. Weitere MaBBnahmen zur Forde-
rung des Umweltverbundes, die zu einer Verringerung des motorisier-
ten Individualverkehrs (MIV) mit seinen klimaschadlichen Abgasen
beitragen, werden Gegenstand eines Mobilitatskonzeptes. Dieses
wird im Rahmen der Bauantragstellung erarbeitet und abgestimmt.

Die nahe gelegene Stralenbahnhaltestelle unterstiitzt ebenfalls die
Nutzung des Umweltverbunds.

Offentliche Besucherstellplatze

Fir die Ermittlung der Zahl der notwendigen Besucherstellplatze wird
von 10 Prozent der Wohneinheiten, das heifit aufgerundet drei Besu-
cherstellplatzen, ausgegangen. Diese konnen aufierhalb des Plange-
biets im offentlichen Raum nachgewiesen werden. Die im Rahmen der
Verkehrsuntersuchung zum Einzelhandelsvorhaben in Tenever-Nord
durchgefuhrte Parkraumerhebung belegt, dass im untersuchten Um-
feld des Vorhabens eine maximale Auslastung der offentlichen Stell-
platze von 65 Prozent besteht. Das heiBt, auch zu Spitzenzeiten in der
Nacht verbleibt ein Potenzial von 98 offentlichen Stellplatzen. Selbst
im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens in der vorderen Neuwieder
StraBBe werden in den Nachtstunden 24 freie o6ffentliche Stellplatze ge-
zahlt. Das Gutachten wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
zur Einsicht bereitgelegt.
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Entwasserung, Ver- und Entsorgung
Entwdasserung

Das Grundstiick wird tiber die Neuwieder Stralle sowie die Otto-Bren-
ner-Allee im Trennsystem erschlossen. In der Neuwieder StrafBle be-
finden sich ein Schmutzwasserkanal DN 250 sowie ein Nieder-
schlagswasserkanal DN 250/300/400. In der Otto-Brenner-Allee be-
finden sich auBBerdem ein Schmutzwasserkanal DN 250 sowie ein Nie-
derschlagswasserkanal DN 250/300.

Die Regenentwasserung erfolgt iberwiegend dezentral auf dem
Grundstiick beziehungsweise durch verzogerte Ableitung in die nord-
lich angrenzenden Grunflachen. Dazu werden die Dachflachen der
Gebdude als Griindach ausgefiihrt, das Dach des Supermarktes voll-
standig als Retentionsdach. Dieses ist so bemessen, dass es das anfal-
lende Regenwasser der Gebdude und Terrassen auch im Stark-
regenfall zwischenspeichern und mittels Kapillarwirkung an die nérd-
lich angrenzende Grinflache abgeben kann.

Das auf dem Vorplatz an der Otto-Brenner-Allee anfallende Regen-
wasser wird zur Versickerung in zwei Baummulden geleitet, deren
Uberlauf in das dffentliche Netz fiihrt. Eine Einleitungsbeschrdnkung
fir den Regenwasserkanal des Kanalnetzbetreibers hanseWasser Bre-
men GmbH besteht nicht.

Die Flachenversiegelung des Parkplatzes an der Neuwieder Stralle
wird durch die Anlage der Stellplatzflachen mit einem Belag aus si-
ckerfdahigem Pflaster mit offenen Fugen fir die Versickerung vor Ort
reduziert. Die ErschlieBungsflachen werden zur reguldaren Entwaésse-
rung an das Kanalnetz angeschlossen. Von einer Ableitung des Re-
genwassers in die angrenzenden bestehenden Baumscheiben, die
iber einen nicht ausreichend machtigen Aufbau der Bodenschichten
zur Vorbehandlung verfiigen, wird abgesehen, da in einem Havarie-
fall freigesetzte Schadstoffe wie Ol oder Benzin direkt in die Versicke-
rungsanlagen gelangen wiirden. Diese Versickerungsanlagen sind in
diesem Fall nur schlecht beziehungsweise gar nicht sanierbar, ohne
den Baumen zu schaden. Im Falle eines seltenen Starkregenereignis-
ses dient die Parkplatzflache dem Aufstauen des tiberschiissigen Was-
sers, das von dort aus verzogert an die Kanalisation abgegeben wer-
den kann. Aus hydraulischer Sicht ist keine Drosselung des Nieder-
schlagswassers erforderlich. Die Sicherung des Entwasserungskon-
zeptes erfolgt im Durchfihrungsvertrag.

Ver- und Entsorgung

Die Anlieferung des Nahversorgers sowie die Entsorgung der gewerb-
lichen Abfélle erfolgen vollstdndig innerhalb des Gebaudes liber zwei
neben dem Tiefgarageneingang gelegene geschlossene Zu- und Ab-
fahrten. Die Zufahrt erfolgt an der Neuwieder StraBe iiber das Einfah-
ren in die nordlich der Stellplatzanlage gelegene Einfahrt und das
Zuriicksetzen auf dem Grundstiick der Stellplatzanlage. Die Ausfahrt
der Lieferfahrzeuge erfolgt tiber die Ausfahrt der Stellplatzanlage.

Die Abfallentsorgung der Wohnanlage erfolgt ebenfalls tiber die noérd-
liche Zufahrt, an der die Unterflurmillbehalter der Wohnanlage plat-
ziert werden.

Immissionsschutz

Auf das Vorhaben wirken als Larmquellen die rund 180,00 m entfernte
Autobahn 27 sowie die siidlich angrenzende Otto-Brenner-Allee mit
der Straenbahnlinie 1 ein. Diese Larmeinwirkungen wurden schall-
technisch untersucht. Das Ergebnis und die daraus resultierende Ab-
wagung und Larmschutzkonzeption fir das Plangebiet sind unter
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Ziffer D) Umweltbelange und f. Schutzgut Mensch erlautert. Die ent-
sprechenden Regelungen sind in den textlichen Festsetzungen unter
Nummer 9 festgesetzt.

Auch die durch das Vorhaben des Nahversorgungsmarktes mit ergan-
zender Wohnbebauung ausgehenden Verkehrs-Larmimmissionen
(Verkehrslarmfernwirkung) wurden gutachterlich bewertet (siehe un-
ter Ziffer D) f. Durch das Vorhaben wird keine relevante Verschlech-
terung der Larmsituation in der Umgebung hervorgerufen. Wegen
dieser planerischen Irrelevanz sind daher keine weiteren Schall-
schutzmaBnahmen fir die betrachteten Immissionsorte erforderlich.

Auch der vom Nahversorgungsmarkt ausgehende Gewerbelarm kann
unter den im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Voraus-
setzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten (verglei-
che Ziffer D) {.

MaBnahmen zum Klimaschutz

Die stadtebauliche Planung zur Wiederherstellung der Nahversor-
gung in einem unterversorgten Stadtquartier mit erganzender Wohn-
bebauung auf einem ehemals baulich genutzten Grundstiick zielt als
MaBnahme der Innenentwicklung auf einen flachensparenden Um-
gang mit Grund und Boden ab. Durch die Realisierung des Projektes
wird ein Beitrag zur Stadt der kurzen Wege geleistet.

Als Beitrag zum Klimaschutz wird bei der Gebdaudeplanung durch den
Einsatz von regenerativen Energien (Fotovoltaik, Geothermie) ein
nachhaltiges Energieversorgungskonzept verfolgt, das durch eine
energieeffiziente Gebdudeausfiihrung optimiert wird. Die Gebdude
werden im BEG 40 Standard errichtet.

Die elektrische Energie soll mittels einer Fotovoltaik-Anlage herge-
stellt werden. In der textlichen Festsetzung Nummer 10.1 ist auf
Grundlage von § 9 Absatz 1 Nummer 23b BauGB geregelt, dass bei
auf mindestens 70 Prozent der Dachflachen von Hauptgebdauden Fo-
tovoltaik-Anlagen nach dem Stand der Technik zu errichten sind
(textliche Festsetzung Nummer 10.1). In dem vorgenannten Umfang
ist die Fotovoltaik-Errichtungspflicht mit Blick auf den in § 1 Absatz 5
BauGB beziehungsweise § 1 Absatz 6 Nummer 7 f verlangten Belang
des Klimaschutzes in der Bauleitplanung nicht nur stadtebaulich, son-
dern auch aus wirtschaftlichen Griinden und mit Blick auf die techni-
sche Machbarkeit verhdltnisméaBig und damit gerechtfertigt. Ein
Energiespeicher ermoglicht eine bedarfsgerechte Nutzung des
Stroms.

Mit Blick auf die vorgenannte technische Machbarkeit werden als fir
Fotovoltaik geeignete Dachflachen diejenigen Flachen definiert, die
mit einer Fotovoltaik-Anlage belegbar sind. Flachen fiir haustechni-
sche Anlagen, Dachausstiege, Wartungsflachen und das sogenannte
Sekurantensystem sind daher von der Dachflache ausgenommen
(textliche Festsetzung Nummer 10.1).

Gleichzeitig sind die Flachen fur Fotovoltaik mit einer geeigneten
Dachbegrunung zu versehen, da die Begrinung fir Kihlung sorgt
und somit der Verbesserung des innerstadtischen Mikroklimas dient.
Letzteres wird auch durch die allgemeine Pflicht zur Dachbegrinung
nach MaBgabe des Begrunungsortsgesetzes bewirkt, auf dessen An-
wendbarkeit im Plan klarstellend verwiesen wird.

Die Warmeversorgung soll uiber Flachenkollektoren in Verbindung
mit einer Warmepumpe erfolgen.
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10.

Baumschutz und Baumersatz

Die Planung berticksichtigt groStenteils den vorhandenen Baumbe-
stand und integriert diesen soweit moglich in die stadtebauliche Kon-
zeption. Von den 15 Baumen im SOEH/Wohnen miissen wegen des
Vorhabens insgesamt drei Baume gefdllt werden, darunter zwei junge
Baume (Feldahorn, Hainbuche) und ein nach Bremer Baumschutzver-
ordnung geschiutzter dreistammiger Silberahorn, der als potenzieller
Habitat-baum eingestuft ist (sieche Ziffer D) e.). Die Fallung dieser
Baume ist aus stdadtebaulichen Grinden zugunsten der Anlage eines
Vorplatzes und damit eines stadtebaulichen Quartierseingangs erfor-
derlich. Ein Zuriicksetzen des Gebaudes von der Strale wiirde keinen
Mehrwert fiir den Baumerhalt darstellen, da die drei zu fdllenden
Bdume nach wie vor im Bereich des Vorplatzes lagen und der ge-
schiitzte Silberahorn nach wie vor durch die BaumafBnahmen beein-
trachtigt wirde (siehe Ziffer D) e.). Zudem wirde die larmab-
geschirmte Freiflache hinter den Gebauden verkleinert.

Ein weiterer, ebenfalls geschiitzter Silberahorn ist zwar nicht durch
das Vorhaben betroffen, wird jedoch aufgrund stark abnehmender Vi-
talitat, der damit verbundenen geringen Reststandzeit sowie aus
Grinden der Verkehrssicherheit entsprechend der gutachterlichen
Empfehlung ebenfalls gefallt. Diese Fallung erméglicht zudem die
Weiterentwicklung eines benachbarten geschiitzten Baumes (Num-
mer 8 Hainbuche, heimischer Zukunftsbaum mit mindestens drei
Stammhohlen), dessen Standort durch die westlich angrenzende FuB3-
gangerbriicke eingeschrankt ist.

Beide geschiitzte und zu fdllende Baume weisen Hoéhlen und Spalten
auf, die als Quartiere fir geschiitzte Brutvogel und Fledermdause ge-
eignet sind. Diese Quartiere sind im Vorfeld der Planung durch das
Anbringen von Nisthilfen fir Brutvogel und Fledermé&use im Plange-
biet zu ersetzen. Die Hohlen sind entsprechend rechtzeitig zu ver-
schliefen. Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Die geschiitzten Baume werden durch drei neue standortgerechte
Baume innerhalb des SOEH/Wohnen im Bereich der neuen Spielfla-
che ersetzt und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Zusatz-
lich werden innerhalb des Plangebietes vier neue Baume im Bereich
des Vorplatzes und ein weiterer Baum nordlich der Spielflache als Er-
satz fir den Verzicht von Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatz-
anlage gepflanzt (vergleiche textliche Festsetzung Nummer 11.2 und
Nummer 11.3 beziehungsweise Ziffer C) 10. Weitere Baumpflanzun-
gen sind im Quartierspark sowie auf der Grunflache tiiber dem Nah-
versorgungsmarkt beabsichtigt.

Die ubrigen groBeren Bestandsbaume werden als zu erhaltende
Baume festgesetzt, die nach Abgang zu ersetzen sind (textliche Fest-
setzung Nummer 11.1). Fur die im Bereich der Stellplatzanlage und
des Vorplatzes befindlichen Baume sowie fir die auerhalb des Plan-
gebiets liegenden StraBenbdaume werden in der verbindlichen Anla-
ge Okologische Baubegleitung des Durchfihrungsvertrags MafBnah-
men zum Wurzel- und Baumschutz vereinbart.

Die genaue Beschreibung zum Umgang mit den Bestandsbaumen und
zu neuen Baumpflanzungen innerhalb des SOEH/Wohnen findet sich
unter Ziffer D) Umweltbelange d. Baumschutz. Der Baumbestand in-
nerhalb der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Quar-
tierspark wird in die Freiflachenplanung integriert.

Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden auf der Rechtsgrundlage des § 86 Absatz
3 Bremische Landesbauordnung (BremLBO) ortliche Bauvorschriften
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festgesetzt, die der Gestaltung und dem Schutz des Stadtbildes die-
nen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt durch zeichnerische
Festsetzung die Anordnung der Pkw-Stellplatze vor. Bei der Anzahl
der erforderlichen Baumpflanzungen wird wegen der konkreten pla-
nerischen Situation vom MobBauOG abgewichen. Nach § 8 Absatz 7
MobBauOG sind zur Milderung der Wirkung der Stellplatzanlage fiinf
Laubbdaume zu pflanzen. Diese werden hier nicht auf der Stellplatzan-
lage, sondern im Bereich des Vorplatzes an der Otto-Brenner-Allee
(ortliche Bauvorschrift/textliche Festsetzung Nummer 12) sowie in Er-
ganzung der Baumreihe am westlich des Plangebietes verlaufenden
FuBweges angepflanzt. Diese Abweichung ist erforderlich, um die Ge-
baude zugunsten der riickwartigen Freiraumnutzung und einer stad-
tebaulichen Fassung des StraBenraums moglichst nah an der Neuwie-
der StraBe zu positionieren und gleichzeitig die beiden angrenzenden
Bestandsbaume groStmoglich zu schiitzen. Diese groBen Bestands-
baume tragen wesentlich dazu bei, den Eindruck der befestigten
Parkplatzflache abzumildern.

Abweichend vom § 9 Absatz 4 MobBauOG sind Fahrradabstellplatze
fir die festgesetzte Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter)
nicht zu tberdachen (6rtliche Bauvorschrift/textliche Festsetzung
Nummer 13), da diese nur dem temporaren Abstellen von Fahrradern
fir den Einkauf dienen und ein Witterungsschutz somit nicht fiir not-
wendig erachtet wird. Bauliche Anlagen wie Dacher wiirden zudem
die klare stadtebauliche Gliederung des Platzes und des neuen Ge-
baudes einschranken.

Um den AuBenraum nicht durch Miillcontainer in seinem Erschei-
nungsbild zu beeintrachtigen, erfolgt die Entsorgung des privaten Ab-
falls ausschlieBlich durch Unterflurmiillanlagen (ortliche Bauvor-
schrift/textliche Festsetzung Nummer 14).

11. Hinweise

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht vollstan-
dig auszuschlieBen. Vor der ErschlieBung von Flachen beziehungs-
weise vor Beginn von BaumafBnahmen muss daher eine Kampfmittel-
suche durchgefiihrt werden. Vor diesem Hintergrund enthélt der Be-
bauungsplan einen Hinweis, dass im Planbereich mit Kampfmitteln zu
rechnen ist und dass vor Aufnahme der planméaBigen Nutzung in Zu-
sammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner
rechtsverbindlichen Festsetzungen weitere informatorische Hinweise,
die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Priifung von Umweltbelangen

Wie unter Abschnitt B) 4. beschrieben, liegen die Voraussetzungen fir die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Plan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB vor.

Im vorliegenden Planverfahren kann daher von einer Umweltpriufung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, abgesehen werden. Vor diesem
Hintergrund erfolgt keine férmliche Umweltpriufung wie im Regelverfah-
ren. Wie unter B) 4. erlautert, ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaB § 13a Absatz 2 Nummer 4 BauGB nicht erforderlich, da
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.
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Unabhangig davon gilt es, Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst ge-
ring zu halten. Daher werden die fir die geplante Bebauung relevanten
Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt und erlautert.

Folgende Unterlagen wurden zur Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen herangezogen. Diese wurden im Rahmen der Ausle-
gung zur Einsicht bereitgelegt:

Block-Daniel, Andreas: VEP 156 — Bremen-Osterholz-Tenever, Baumbe-
standsplan mit Beurteilung der Vitalitat der Baume, Stand November 2021

bgmr Landschaftsarchitekten: Baumbestandsplan mit Tabelle

Okologis Umweltanalyse und Landschaftsplanung GmbH: Artenschutz-
kontrol-le an vorhandenem Baumbestand, Juli 2020

Karin Hobrecht Vegetationskunde: Biotoptypen im Plangebiet Tenever-
Nord, Stand 11/2020

VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Stadtebauliche Entwicklungs-
studie Bremen, Osterholz-Tenever — Verkehrsuntersuchung zum Einzel-
handelsvorhaben in Tenever-Nord, Erganzte Fassung Mai 2021

T&H Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nummer 156 ,Tenever-Nord" in
Bremen, Stand 22. Marz 2022

Ingenieurgemeinschaft fiir Geotechnik: Tenever Nordquartier — Neubau
eines Gebdaudes mit Tiefgarage an der Otto-Brenner-Allee/Neuwieder
Strafle in Bremen-Tenever, 1. Bericht: Generelle Beurteilung der Bau-
grundverhaltnisse (Machbarkeitsstudie), Stand 17. Dezember 2020

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB und
nach § la BauGB sowie die abwdagungsrelevanten Umweltauswirkungen
sind wie folgt betrachtet und bewertet worden:

1. Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im
Stadtteil Osterholz, Ortsteil Tenever, und ist dem besiedelten Bereich
zuzuordnen. Es besteht aus einer baumbestandenen Freiflache und
weist einen geringen Versiegelungsgrad auf.

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Osten durch Wohnbebauung
(Geschosswohnungsbau mit bis zu 14 Geschossen), im Westen durch
eine Freiflache, auf der sich ehemals eine Kita befand, eine Grund-
schule und im Siiden - jenseits der Otto-Brenner-Allee — durch neue
Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) gepragt.

Gemal Landschaftsprogramm, das von der Stadtbtirgerschaft als ein-
facher Parlamentsbeschluss verabschiedet worden ist, handelt es sich
um einen Siedlungsbereich mit einer geringen Bedeutung fir das Er-
leben von Natur und Landschaft und einer mittleren bio-klimatischen
Situation. Das Plangebiet ist zusammen mit den angrenzenden Fla-
chen des Geschosswohnungsbaus als private, aber 6ffentlich erlebnis-
wirksame Griinstruktur besonderer Bedeutung dargestellt. Nach dem
Zielkonzept des Landschaftsprogramms verfiigt die gesamte GroB-
wohnsiedlung tiber besondere Freiraumfunktionen, in denen wert-
volle Altbaumbestdande gesichert und entwickelt werden sollen. Fur
die Freiflachen wird ein Pflege- und Gestaltungskonzept empfohlen.

Der westlich angrenzende FuB3- und Radweg ist bis zur Schule Teil
einer Grunverbindung, die Richtung Westen, stidlich des Schulgelan-
des, in den Grinzug Tenever fihrt.

Da durch das Vorhaben die Baumstrukturen im Wesentlichen erhalten
bleiben, Ersatzpflanzungen auf dem gleichen Grundstiick erfolgen
und die Freiraumstrukturen sowohl hinsichtlich ihrer Gestaltqualitat
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und Nutzbarkeit als auch durch neue Baumpflanzungen hinsichtlich
ihrer 6kologischen Wertigkeit verbessert werden, verursacht das Vor-
haben keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich mit einer ge-
maB Landschaftsprogramm mittleren bioklimatischen Situation.
Durch die geringe Grundflache und niedrige Hohe des Vorhabens so-
wie den Einschub der Erdgeschosszone in eine 6ffentliche Griinflache
ist davon auszugehen, dass dies nur geringe Auswirkungen auf die
klimatische Situation haben wird. Eine relevante Beeintrachtigung
kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer Wirkungsraume
ist daher kaum zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser
Die Geldandehohe des Planungsgebietes liegt bei mittleren 4,70 m NN.
Geologischer Untergrund und Baugrundinformation

Die oberflachennahen feinsandigen Ablagerungen weisen humose
Komponenten in den oberen Dezimetern auf und reichen bis maximal
1,00 m unter Gelandeoberkante (GOK). Sie werden bis maximal
5,00 m unter GOK von fluviatilen holozdnen Sedimenten unterlagert.
Zum Liegenden schlieBen sich die holozdnen/pleistozanen sandigen
Sedimente der ausgedehnten Ablagerungsflachen der Wesernieder-
terrasse an. Diese wurden nicht mehr vom Hochwasser erreicht und
sind somit nicht oder nur noch lokal iiberschlickt. Die Gesamtmach-
tigkeit der mittel- grobsandigen Wesersande betragt im angefragten
Gebiet etwa 30,00 m. Die Lauenburgerschichten sind nicht durch Boh-
rungen dokumentiert. Zum Liegenden schliefen sich die elsterkalt-
zeitlichen mittel- grobsandigen Rinnenfiillungen an. Sie reichen etwa
bis in 120,00 m unter GOK, bevor das obere Grundwasserstockwerk
durch die tertidaren Schluffe und Tone abgeschlossen wird (Geologi-
sches 3D-Modell).

Der nicht bindige holozédne Untergrund weist eine mittlere bis gute
Tragfahigkeit auf. Die moglicherweise lokal auftretenden gering-
machtigen, bindigen Bodenarten (unter anderem Klei, Schluffe, Torf)
sind nur bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich
(nicht durch Bohrungen belegt). Griilndungen aller Art sind bei aus-
reichender Lagerungsdichte auch mit héheren Sohlspannungen mog-
lich. Stellenweise konnen Probleme durch hohen Grundwasserstand
auftreten.

Grundwasserstande

Das Grundwasser steht frei mit einem Grundwasserspiegel von mitt-
leren 2,10 mNN (maximal: 2,69 mNN; minimal: 2,00 mNN) an. Der
Flurabstand liegt bei 2,20 m. Das Grundwasser flieBt in nordwestliche
Richtung mit einem leichten Gefélle (< 0,05 Prozent). Entsprechend
den jahreszeitlichen Verhaltnissen kénnen abweichende Grundwas-
serstandshohen auftreten.

Versickerungseignung

Die Abschéatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt
anhand der Beurteilung der Durchléassigkeit der abgelagerten Schich-
ten in den oberen 5,00 m unter GOK und des Flurabstandes (mindes-
tens 1,50 m Filterstrecke). Der Untergrund weist bei mittleren Grund-
wasserstanden einen ausreichenden Flurabstand auf und auch die
Durchlassigkeit der Sedimente im Planungsgebiet lasst auf eine mog-
liche Versickerung von Regenwasser schliefen. Aufgrund der lokalen
Heterogenitat konnen lokal bindige Schichten auftreten, die hier nicht
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durch Bohrungen belegt werden konnen. Diese kénnen die flachen-
hafte Versickerung von Oberflachenwasser beeintrachtigen.

Die vorliegenden Baugrunduntersuchungen belegen ebenfalls die
Eignung des Bodens fiir eine Versickerung.

Grundwasserchemie

Die Daten zur Grundwasserchemie weisen auf Grundwasser hin, dass
nach DIN 4030-2 als ,schwach bis maBig betonangreifend” einzustu-
fen (XA1/XA2) ist (pH: 6,5). Die Eisengehalte werden als erhoht ein-
gestuft und kénnen bei der Nutzung von Grundwasser problematisch
sein.

Nutzungshinweise zur Oberflachennahen Geothermie

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebaudebehei-
zung und -kithlung ist hydrogeologisch vor Ort méglich.

Informationen zu flachenhaften Auffiillungen liegen nicht vor. Anth-
ropogene Fremdstoffe sind nicht durch Bohrungen dokumentiert, auf-
grund der Lage des Planungsgebietes jedoch als wahrscheinlich an-
zunehmen.

Altlasten

Der Bodenschutz- und Altlastenbehoérde liegen keine Erkenntnisse
uber schadliche Bodenverdanderungen vor. Allerdings konnten schad-
stoffhaltige Auffiilllungen im Plangebiet durch Bautatigkeiten an die
Oberflache verlagert werden, sodass angesichts der geplanten sensib-
len Nutzung nach Abschluss der BaumafBnahmen entsprechende Un-
tersuchungen (zum Beispiel Entnahme von Oberbodenmischproben)
durchgefiihrt werden sollten.

Schutzgut Pflanzen

Von den 15 Baumen im SOEH/Wohnen missen aufgrund der Bau-
maBnahme drei gefdllt werden, zwei nicht geschiitzte Baume (Feld-
ahorn und Hainbuche) sowie ein geschitzter dreistammiger
Silberahorn mit einem Stammumfang von 1,71 m. Dartiber hinaus
wird ein weiterer geschiitzter Silberahorn mit einem Stammumfang
von 1,46 m aufgrund nachlassender Vitalitat und geringer Standsi-
cherheit gutachterlich zur Fallung empfohlen.

Der genannte geschiitzte dreistammige Silberahorn befindet sich ge-
mal stadtebaulichem Konzept auf dem Vorplatz des Gebaudes rund
3,50 m von der Gebdaudekante beziehungsweise der Treppe entfernt.
Seine Erhaltung wurde gepriift, jedoch wird der Standort des Sil-
berahorns durch das neue Gebaude und die unterschiedlichen bau-
zeitlich erforderlichen MaBnahmen (Baugrube/Einriistung) stark
beeintrachtigt und sich perspektivisch verschlechtern, auch weil die
Krone einige Meter in das neue Gebdaude hineinragen wirde.

Gleichzeitig ist zu berticksichtigen, dass der Silberahorn als kurzlebig
und insbesondere im Altersstadion als windbriichig gilt und daher als
Straenbaum wenig geeignet erscheint. Von einem Erhalt des Bau-
mes wird daher zugunsten von zwei Neupflanzungen abgesehen.

Als Ersatzpflanzungen fir die zu fallenden geschiitzten Baume sind
drei Vogelkirschen (Prunus avium, Hochstamm ,3xv mDb, Stammum-
fang 18 bis 20) im Bereich des Spielplatzes vorgesehen. Die drei
Baume sind Bestandteil einer Baumreihe, die insgesamt in gleicher
Qualitat hergestellt werden soll. Diese wird in einem Abstand von
rund 8,00 m zur Wegekante, wegebegleitend zum an das Plangebiet
angrenzenden nord-suid verlaufenden FuB- und Radweg, angelegt.
Die Reihe wird in Richtung Norden in der privaten Grinfldache fortge-
setzt.
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Anstelle von Baumpflanzungen auf der Stellplatzanlage, deren Wir-
kung bereits durch die 6stlich angrenzenden Bestandsbaume deutlich
abgemildert ist, werden im Bereich des Vorplatzes gehwegbegleitend
vier Blumeneschen (Fraxinus ornus, Hochstamm ,4xv mDb, Stamm-
umfang 20 bis 25) gepflanzt. Die Baummulden dienen gleichzeitig als
Entwasserungsmulden fiir das Oberflachenwasser der Vorplatzflache.
Ein temporarer Anstau ist darin moglich. Die Baume werden etwas
hoher als der Muldentiefpunkt gepflanzt. Ein weiterer Baum (Vogel-
kirsche, Prunus avium, Hochstamm ,3xv mDb, Stammumfang 18 bis
20) erganzt die oben beschriebene Baumreihe Richtung Norden. Zu-
satzlich sind im Quartierspark sowie auf dem Dach des Supermarktes
im Bereich von Gelandemodellierungen beziehungsweise Hochbee-
ten weitere Baumpflanzungen beabsichtigt.

Im August 2020 erfolgte eine Kartierung und Kontrolle der Biotopty-
pen im Plangebiet. Neben den Siedlungsbiotopen mit seinen mobilen
Bauten, versiegelten Flachen und Scherrasen ist das Untersuchungs-
gebiet durch ein sehr heterogenes Mikrorelief, eingenommen von ar-
tenarmen Ruderalfluren im Ubergang zu liickigen artenarmen Mager-
rasen, gepragt. Im Osten, Stiiden und Westen des Gebietes kommen
einzelne dltere Geholze, kleine Gehoélzgruppen und Heckenstruktu-
ren vor. Die Mehrzahl der Biotope ist von sehr geringem bis mittleren
Wert. Hervorgehoben wird lediglich das hdaufige Vorkommen der
Wiesenflockenblume, die in der Roten Liste der gefahrdeten GefaB-
pflanzen fiir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der
Vorwarnliste gefiihrt wird. Diese wird daher vor Baubeginn geborgen
und innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
Quartierspark wieder ausgepflanzt.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die vorhandenen Baume sind im Rahmen einer Artenschutzkontrolle
im Juli 2020 hinsichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fiir Vogel
und Fledermause beurteilt worden. Von den 21 untersuchten Baumen
sind sieben Baume gemal Bremer Baumschutzverordnung geschiitzt,
vier der geschiitzten Baume weisen erkennbare Hohlungen, Spalten,
Spechtlocher und so weiter auf, die von hohlenbriitenden Vogeln oder
Quartierfledermdusen potenziell und dauerhaft besiedelt werden
konnen und werden daher als "potenzieller Habitatbaum" eingestuft.

Zwei dieser potenziellen Habitatbaume miussen gefallt werden, einer
davon aufgrund des Vorhabens, ein weiterer aufgrund nachlassender
Vitalitat.

Damit diese Hohlenbaume zum Zeitpunkt der Fallung nicht von Fle-
dermausen, Hohlenbrutvogeln oder anderen geschiitzten Tierarten
als Dauerlebensstatte genutzt werden konnen, sind die Spalten und
Hohlen im Vorfeld einer Fallung zu kontrollieren und bei Nichtbesatz
zu verschlieBen. Die Fallung ist mit der Verpflichtung verbunden vor
der Fallung adaquate Ersatzquartiere in Form von Vogelnisthohlen
oder Fledermaus-Quartierhohlen bereit zu stellen. Diese werden zu-
nachst an den vorhandenen Baumen im Plangebiet angebracht und
im Rahmen der Bebauung durch Nisthilfen an den Gebdauden ersetzt
und dauerhaft unterhalten. Konkrete Regelungen dazu erfolgen im
Durchfihrungsvertrag.
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Schutzgut Mensch

Mit dem Neubau wird das Nahversorgungsangebot im Ortsteil Oster-
holz-Tenever wiederhergestellt. Zusatzlich werden attraktive AuBlen-
rdume mit neuen o6ffentlichen Treffpunkten und Spielmdéglichkeiten
geschaffen. Damit wird die seit Jahren begonnene Aufwertung des
Quartiers fortsetzt.

Immissionsschutz

Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane als ein Abwagungsbelang insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie um-
weltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicher-
zustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sons-
tige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdéglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet einwirkender Larm

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Schallimmissionen aus der
nahe gelegenen A 27 sowie aus dem motorisierten StraBenverkehr
und der StraBenbahn in der Otto-Brenner-Allee ein. Vor diesem Hin-
tergrund wurden die Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet be-
trachtet.

Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurden herangezogen:
— 16. BImSchVO (Bundesimmissionsschutzverordnung)
— DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"

— TA-Larm (Technische Anleitung Larm — Sechste Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom
26. August 1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff; zuletzt gedndert durch
die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juli 2017 (BAnz AT 8. Juni 2017
Bj5)

— ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Pla-
nung"” zwischen dem Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr und
der Senatorin fiir Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucher-
schutz in der Neufassung vom 1. Mdarz 2016 (Ressortvereinba-
rung)

Fir die Berechnung der StraBenverkehrslarmimmissionen wurden die
vorliegenden Verkehrszahlen und Verkehrsprognosen sowie die An-
gaben der BSAG zu den Fahrzeugkategorien und zur Frequenz der
Fahrten bertcksichtigt. Die Ausbauprognose der Linie 1 ist in die Be-
rechnungen eingeflossen. Als Nutzungskategorie wurde entspre-
chend den geplanten Nutzungen ein Mischgebiet (MI) zugrunde
gelegt, da Sondergebiete in den genannten Regelwerken nicht be-
rucksichtigt werden.

Zudem wurde in der oben genannten schalltechnischen Untersu-
chung eine tberschlagige Ermittlung der zu erwartenden Verande-
rung in der Umgebung der oben angegebenen Straen durch den vom
Vorhaben ausgehenden, planinduzierten Ziel- und Quellverkehr
durchgefiihrt, was unten naher ausgefiihrt wird. Zur Uberpriifung der
Berechnungsergebnisse wurde zusatzlich zwischen dem 6. Juli 2021
und dem 21. Juli 2021 eine Dauerschallmessung durchgefiihrt.

Die Berechnungen wurden sowohl als Immissionsraster fiir verschie-
dene Immissionshohen als auch als Einzelpunktberechnung darge-
stellt. Die Immissionsorte wurden dabei entsprechend der tatsach-
lichen Ausgestaltung der Baukorper festgelegt. Fiir die Bewertung
des Vorhabens werden neben den Orientierungswerten der DIN
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18005 (tags: 60 dB[A], nachts 50 dB[A]) und die Grenzwerte der
16. BImSchV fir ein Mischgebiet (MI) herangezogen (tags: 64 dB[A],
nachts: 54 dB[A]) angesetzt. Zusatzlich wird die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung (tags: 70 dB[A], nachts: 60 dB[A]) berticksichtigt.

Die im Plangebiet zu erwartenden Immissionen und die getroffenen
MaBnahmen werden wie folgt beschrieben:

In Abhéangigkeit vom gemessenen Immissionspunkt und der Immissi-
onshohe ist im Plangebiet infolge von Verkehrslarm tagstiiber an den
untersuchten Einzelpunkten der Fassade mit folgenden Beurteilungs-
pegeln zu rechnen:

— entlang der stidlichen Fassaden von 65 bis 67 dB(A) tags und 59
bis 60 dB(A) nachts;

— entlang der 6stlichen Fassaden von 58 bis 63 dB(A) tags und 52
bis 57 dB(A) nachts;

— entlang der westlichen Fassaden von 51 bis 61 dB(A) tags und 45
bis 55 dB(A) nachts;

— entlang der nordlichen Fassaden von 51 bis 57 dB(A) tags und 45
bis 50 dB(A) nachts.

Tagsuber werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an den stdlichen
Fassaden der Gebaude tiberschritten, an allen iibrigen Fassaden wer-
den diese eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden
entlang der nordlichen Fassaden vollstandig, entlang der westlichen
und 6stlichen Fassaden teilweise eingehalten. Die in der obergericht-
lichen Rechtsprechung fiir Wohnbebauung festgelegte Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung bei einer Gesamtlarmbelastung oberhalb des
Wertes von 70 dB(A) am Tag wird an allen Fassadenseiten deutlich
unterschritten.

In der Nachtzeit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie
die Grenzwerte der 16. BImSchV tiberwiegend an der nérdlichen und
teilweise auch an den westlichen Fassaden eingehalten. An den 6stli-
chen Fassaden und entlang der stidlichen Fassade werden die Grenz-
werte iberschritten. Die in der vorgenannten Rechtsprechung von
oberhalb des Wertes von 60 dB(A) in der Nacht festgelegte Schwelle
zur Gesundheitsgefdhrdung wird an allen Gebaudeseiten unterschrit-
ten beziehungsweise genau eingehalten.

Aufgrund der berechneten Uberschreitung der Grenzwerte der 16.
BImSchV in den Nachtstunden erfolgte im Planverfahren eine inten-
sive Abwagung mit der Gebaudeausrichtung, der Grundrissgestal-
tung sowie erganzend eine Dauerschallmessung, die zwischen dem
6. Juli 2021 und dem 21. Juli 2021 durchgefihrt wurde.

Die Dauerschallmessung gelangte zu dem Ergebnis, dass abweichend
von der Berechnung im Plangebiet nachts mit bis zu 2,5 dB(A) gerin-
geren Larmimmissionen zu rechnen ist. Die oben genannte Schwelle
zur Gesundheitsgefadhrdung wird somit deutlich unterschritten.

Die Abwagung zur Veranderung der Planung aus immissionstechni-
schen Griinden gelangte zu den folgenden Ergebnissen:

— Verschiebung des Gebaudes Richtung Norden: Ein Verschieben
des Gebdudes Richtung Norden, um den Abstand zur stark be-
fahrenen Otto-Brenner-Allee zu vergroBern, kommt nicht in Be-
tracht, da der Versorgungsmarkt im Erdgeschoss des Bauvor-
habens seiner Funktion nach nahe der Hauptstrale liegen und
der nordlich des Bauvorhabens entstehende griine Freibereich
fur temporare Nutzungen moglichst groBflachig freigehalten wer-
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den soll. Das neue Gebdude soll die Otto-Brenner-Allee stadte-
baulich fassen und damit einen sichtbaren Eingang in den Orts-
teil Tenever markieren.

— Ausrichtung der Gebdude: Die Ausrichtung der Wohnungen zu
den StraBenseiten sowie deren ErschlieBung durch an der Gar-
tenseite befindliche Laubengéange ist ein stadtebaulicher Grund-
zug des Projektes, das an der Schnittstelle zwischen Stadt und
Landschaft eine stadtische und landschaftliche Seite markiert.

Grundidee des Projektes ist die Schaffung eines Zentrums fiir den
Ortsteil Osterholz-Tenever, einerseits durch die Errichtung des Nah-
versorgungsmarktes, andererseits durch Schaffung eines Ortes, der
auch stadtebaulich ein Zentrum markiert. Dieses Zentrum soll gleich-
zeitig einen attraktiven Freiraum bieten, der neben der Einkaufsmog-
lichkeit einen Treffpunkt bietet. Daher ist zu den StraBen hin ein
groBziigiger Vorplatz vorgesehen. Im Gegensatz dazu stehen die Gar-
tenseiten, die sich zum offenen Griinraum o6ffnen, der weitere Aufent-
haltsmoglichkeiten bietet.

Die Lage der breiten Laubengédnge zu den Gartenseiten eroffnet die
Moglichkeit, diese als Kommunikationsrdume fiir die Hausgemein-
schaften auszubilden. Sie werden als Logen in den Garten verstanden,
etwa wahrend der Stadtteiloper. Zu den StraBenseiten besitzen die
Wohnungen Loggien, die als private AuBenrdume dienen. Zur Minde-
rung des Schallpegels werden die Loggien mit einer Schallschutzver-
glasung ausgestattet, die von den Mieter:innenn optional geoffnet
werden kann. Die Wohnungen erhalten dadurch zu beiden Seiten
nutzbare AuBenrdume.

Dartiber hinaus ist die Lage der Laubengange zu den Gartenseiten hin
stadtebaulich begriindet, da die Anordnung der Laubengénge zu den
StraBenseiten durch die von der StraBe aus kaum sichtbaren Fenster
zu einer unbelebten Fassade fiihren wiirde. Auch ist der Laubengang
als Kommunikationsraum, der fiir die Mieter:innen die Mdéglichkeit ei-
nes zweiten AuBlenraumes eroffnet, zu den StraBenseiten hin kaum
denkbar, denn ein durchgehender Laubengang wére zur Strafle hin
stark einsehbar, sodass hier kaum der notwendige Eindruck eines zu-
mindest halbprivaten Auenraumes entstehen wiirde. Zudem miisste
eine schallmindernde Verglasung als dauerhaft geschlossen ausge-
fihrt werden, um stets fur alle Wohnungen gleichbleibenden Schall-
schutz zu gewéhrleisten. Eine optionale Offnungsméglichkeit fiir die
Mieter:innen wirde damit entfallen. Die zusatzliche Qualitat des nutz-
baren optionalen zweiten AuBenraumes ist nur zur Gartenseite aus-
gerichtet denkbar.

— Grundrissgestaltung: Durch die vorgeschlagene Anordnung von
Wohnungen und zugehoérigen Aulenraumen entstehen Freisitze,
die an den relativ schallintensiven Stralenseiten liegen. Ein
eventuelles Spiegeln der Wohnungen, sodass die Laubengange
zu den StraBen hin angeordnet sind und sich die privaten Frei-
sitze zu den Gartenseiten befinden, wiirde fir das westliche Ge-
bdude bedeuten, dass im mittleren Bereich Wohnungen
entstinden, deren Wohnrdaume eine reine Nordausrichtung besa-
Ben. Dies widerspricht den Anforderungen an geforderten Wohn-
raum. Zudem nehmen zwei der funf geplanten Wohnungen pro
Geschoss im westlichen Gebdaude den westlichen und o6stlichen
Kopf der Gebaude ein. Hier ist ein konsequentes Vermeiden von
Wohnrdaumen zu den StraBenseiten hin grundrisstechnisch auch
durch Spiegelung der Hauser nicht zu realisieren.

Die Wohnungen des ostlich gelegenen Hauses besitzen eine Ost-
West-Ausrichtung. Analog zum westlichen Gebaude sind zwei der
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hier vier pro Geschoss geplanten Wohnungen an den Koépfen des Ge-
bauderiegels angeordnet. Durch ein Spiegeln der Freisitze (ebenfalls
mit dazugehoérigen Wohnrdaumen) zur Gartenseite lieBen sich auch
hier Wohnrdaume zu den schallintensiveren StraBenseiten hin nicht
konsequent vermeiden. Zudem ist die verkehrsbedingte Schalleinwir-
kung auf die StraBenfassade entlang der Neuwieder StraBe deutlich
geringer als an der Otto-Brenner-Allee.

Neben den funktionalen Uberlegungen zu den Qualitdten der Woh-
nungen und den dazugehorigen Freisitzen sollen beide Gebdude ge-
stalterisch eine Einheit bilden und daher in ihrer Ausrichtung zur
Strafle und Gartenseite hin gleichbehandelt werden, um die zur Otto-
Brenner-Allee und Neuwieder StraBe hin gelegenen o6ffentlichen
Raume nicht zu hierarchisieren. Der Eindruck, dass das oOstliche Ge-
baude dem offentlichen Raum an der Neuwieder Strafle seine Riick-
seite zuwendet, ist zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund dieser stadtebaulichen Abwagung und der Er-
kenntnis aus der Dauerschallmessung, dass in der Nachtzeit an den
Fassadenseiten um 2,5 dB(A) niedrigere Larmpegel zu erwarten sind,
wird die vorgesehene Planung beibehalten.

Fir die Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan werden die
Larmberechnungen der oben genannten schalltechnischen Untersu-
chung zugrunde gelegt.

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, werden die folgenden
Festsetzungen getroffen:

— In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist tags-
iber ein Innenlarmpegel (bei geschlossenen Fenstern) von maxi-
mal 35 dB(A) zu erreichen (textliche Festsetzung Nummer 9.1).

— In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts ist bei
AuBlenpegeln von 45 dB(A) bis zu 50 dB(A) durch geeignete bau-
liche MafBlnahmen wie etwa schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von ma-
ximal 30 dB(A) bei freier Beliftung (gekipptes Fenster) nicht
uberschritten wird (textliche Festsetzung Nummer 9.2).

— In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts ist bei
AuBlenpegeln von > 50 dB(A) bis zu 60 dB(A) durch geeignete
bauliche MaBnahmen wie etwa schallgeddmmte Liftungsoffnun-
gen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30
dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird (text-
liche Festsetzung Nummer 9.3).

— In wohnungsnahen Freibereichen wie etwa Balkone und Loggien
ist durch geeignete bauliche MaBnahmen wie etwa larmabsorbie-
rende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MafBnah-
men wie bewegliche Glasabschirmungen sicherzustellen, dass
ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird (textliche
Festsetzung Nummer 9.4).

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven SchallschutzmaB-
nahmen koénnen gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewdhr-
leistet werden. Aktive SchutzmaBnahmen, wie Larmschutzwande,
sind aufgrund der integrierten Lage des Plangebietes stadtebaulich
nicht vertraglich. Die Nachweise zum passiven Schallschutz sind im
Rahmen der Antragstellung im bauaufsichtlichen Verfahren zu fihren
(textliche Festsetzung Nummer 9.5).
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Gewerbelarm

Fur die Beurteilung des Gewerbelarms gelten die Richtwerte der TA
Larm. Die folgenden Larmquellen werden der Untersuchung zu-
grunde gelegt:

— Verkehrsbewegungen der Kund:innen des Verbrauchermarktes
und der Nutzer:innen der Tiefgarage,

— Belieferung und Entsorgung durch Lkw und Sprinter,
— Be- und Entladen der Lkw,
— Klimagerate des Verbrauchermarktes.

— Infolge von Gewerbeldarm werden tags maximale Fassadenpegel
von 42 bis 58 dB(A) mit Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts
maximale Fassadenpegel von 42 bis 44 dB(A) erwartet, sofern die
folgenden Voraussetzungen eingehalten werden: Es findet keine
Anlieferung in der Nachtzeit statt.

— Die Offnungszeiten des sich im Plangebiet ansiedelnden Gewer-
bes werden so begrenzt, dass nachts keine Pkw-Bewegungen auf
dem Parkplatz stattfinden (zum Beispiel 6:30 Uhr bis 21:30 Uhr).

— Der Schallleistungspegel der drei angesetzten Klimagerate auf
den Dachern betragt inklusive Ton- und Impulshaltigkeitszu-
schlage maximal 80 dB(A) oder eine alternative Klimaplanung er-
zeugt geringere Immissionspegel.

— Die Anlieferungszone wird mit einem Tor ausgestattet, welches
wdahrend der larmintensiven Vorgange innerhalb der Anliefe-
rungszone geschlossen gehalten wird und das ein Schalldémm-
mal von mindestens 10 dB aufweist.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm koénnen dadurch eingehalten
werden. Der Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Verkehrslarmfernwirkung

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung miissen in einem Bebau-
ungsplan bei der Neuplanung einer verkehrserzeugenden Nutzung
die Folgen dieser abgeschatzt und MaBnahmen zur Reduzierung der
schadlichen Auswirkungen getroffen werden, um dem geforderten
Schutzniveau gerecht zu werden, auch wenn die schadlichen Auswir-
kungen auBerhalb des Plangebietes liegen. In die Abwagung sind da-
her auch die Fernwirkungen bezuglich der Gerduschverhaltnisse
entlang von StraBen auBerhalb des Plangebietes, auf denen die Ver-
wirklichung der Bebauungsplanung zu einer Erh6hung der Verkehrs-
mengen fihren wird, einzustellen (sogenannte planbedingte Ver-
kehrszunahme beziehungsweise Verkehrslarmfernwirkung).

Die Beurteilung solcher Fernwirkungen erfolgt in Anlehnung an die
Kriterien der wesentlichen Anderung durch einen erheblichen bauli-
chen Eingriff entsprechend der 16. BImSchV. Demnach ist eine Ande-
rung der Verkehrslarmverhéltnisse wesentlich, wenn durch die
Planung

— der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erhoht wird (das
sind nach den Rundungsregeln der 16. BImSchV alle Pegelerho-
hungen ab 2,1 dB(A)) oder

— der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60
dB(A) in der Nacht erh6ht wird oder

— Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60
dB(A) in der Nacht weiter erhéht werden.
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Zur Prifung der Verkehrslarmfernwirkung wurden im Rahmen der
oben genannten schalltechnischen Untersuchung Berechnungen fir
drei Immissionsorte in der Umgebung durchgefiihrt, mit dem Ergeb-
nis, dass durch das Vorhaben keine relevante Verschlechterung der
Larmsituation in der Umgebung hervorgerufen wird. Damit werden
keine weiteren SchallschutzmaBnahmen fiir die betrachteten Immis-
sionsorte durch das Planvorhaben erforderlich.

Sportlarm

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich in einer Entfernung von
rund 200,00 m vom Vorhaben die Sportanlagen des Turn- und Sport-
vereins Osterholz-Tenever e. V., im Westen des Plangebietes liegt ein
Bolzplatz in rund 50,00 m Entfernung. Aufgrund des groen Abstands
der Sportanlagen und der Einwirkung auf die gegentiiber dem Haupt-
larm abgewandten Seiten, wird der potenziell einwirkende Sportlarm
in der Schalluntersuchung vernachlassigt. Bereits heute grenzen die
genannten Sportanlagen des Sportvereins mit einem Abstand von bis
zu 50,00 m an die Wohnbebauung An der Schevemoorer Heide, die
im Bebauungsplan Nummer 629 als reines Wohngebiet ausgewiesen
ist. Aus sachverstandiger Sicht gehen daher von dieser Sportanlage
fir das Plangebiet keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Auch
von dem Bolzplatz sind bei einer typischen Bolzplatznutzung keine
schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten, da dieser bereits
heute die Immissionsrichtwerte fiir reine Wohngebiete einhalten
muss.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Warmeversorgung des Gebéaudes, das im BEG-40-Standard her-
gestellt wird, erfolgt mittels Sole-/Wasser-Warmepumpe. Als Quelle
wird das Erdreich genutzt. Die Planung sieht die Anlage eines Fla-
chenabsorbers im geplanten Erdhiigel im riickwartigen Bereich des
Gebdaudes vor. Die verschiedenen Systemtemperaturen fiir die Ver-
sorgung des Gebdudes mit Warmwasser und Heizenergie erfolgt zum
einen iiber eine Hochtemperatur-Warmepumpe und zum anderen
uber ,normale” Warmepumpen fiir niedrige Heiztemperaturen.

Die elektrische Energie soll mittels einer Fotovoltaik-Anlage herge-
stellt werden, deren Module auf den belegbaren Dachfldachen und ge-
gebenenfalls auch an den Fassaden angebracht werden. Ein Energie-
speicher erméglicht eine bedarfsgerechte Nutzung des Stroms. Die
Pflicht zum Betrieb der Fotovoltaik-Anlagen wird im Durchfithrungs-
vertrag vereinbart.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Sonstige Umweltbelange sind durch die Planung nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind
uber die Darstellungen unter Punkt (a) bis (g) hinaus nicht bekannt.

E. Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bre-
men keine Kosten. Die Vorhabentrdgerin tibernimmt im Durchfiih-
rungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu
verwirklichen.

Die Kosten fiir die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet
sind von der Vorhabentragerin zu tragen. Sollte aufgrund der Kampf-
mittelsuche eine Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, wer-
den die erforderlichen Mittel — soweit Dritte nicht zur vollstandigen
Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — durch das
Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Absatz
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2 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel). Per-
sonalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

Genderpruifung

Die geplante Nutzungsmischung von Nahversorgung sowie Wohnen
richten sich gleichermaBen an alle Geschlechter. Von einer qualitativ
hochwertigen, wohnortnahen Versorgungsmoglichkeit profitieren in
erster Linie die Personen in Familien, die den GroBteil der Care-Arbeit
ubernehmen. Dies sind in der momentanen Gesellschaftsstruktur in
der Mehrzahl Frauen.

Der mit dem Vorhaben entstehende fullaufige Nahversorgungsmog-
lichkeit fordert die Alltagsqualitat des Ortsteils und damit die Verein-
barkeit von Beruf und Familie.
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Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters, insbesondere den Flurstiicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame Topografie, wie z. B.

Baume, vollstandig nach.
Stand vom: 01.11.2021
Im Auftrag
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LEGENDE VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

° Baum Bestand / Erhalt

Baum / Ausgleich-Neuplanung,
festgesetzt

Bluhgehélz / Ausgleich-Neuplanung
festgesetzt

Bluhgehélz / Neuplanung

Baum / Féllung geplant

Parkpflache, asphaltiert

Wege befestigt, Pflaster/ Platten Betonstein
Offentlicher Weg, Wassergebundene Wegedecke

Pflanzflache, Rampenaufgang, Hofgarten,
Hugel und Hochbeete

Pflanzflache offentlicher Bereich unter Baumen
Rasenflachen

Spielsandflachen

Mulchflachen, teilweise bepflanzt

Unterflur Millcontainer

Holzeinfassung mit Sitzbereichen, Spielflache

Holzpodest, Kuppenpodest, gestuft

A

et —

[l

Fahrradstander, inkl. Lastenfahrrad

Ausstattung Ortsfest
(Bénke, Tische, Handlaufe, Poller, Hochbeete)

Beleuchtung, Pollerleuchten

Beleuchtung, Mastleuchten (ggf. Kandelaber)

Schrankenanlage

Inventarisierung, Spielflachen

Spiel und Aktionsinseln

Tiefgarage, unterbaute Flachen

Geltungsbereich B-Plan

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Planzeichnung) und des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(o)
EH/Wohnen

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung Quartierspark

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 3.950 m? Gebaudegrundflache (GR) mit Flachenangabe als Hochstmall bezogen auf das SOgywonnen
OK 18 m Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Hochstmald in Metern Gber dem Bezugspunkt

- 1v Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal}

BAULINIEN / BAUGRENZEN

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN NATUR UND LANDSCHAFT

Baugrenze

Erhalt von Baumen, nach Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzung Nr. 11.1)

Anpflanzung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzungen Nr. 11.2 und 11.3)

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge

SONSTIGE PLANZEICHEN

St Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
- Umgrenzung von Flachen fir Kinderspielplatze
]I_Il_ll_ll_ll_ll_t

Mit einem Gehrecht zugusten der Allgemeinheit zu belastende Flache

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

BZ 4,24 m NHN

P

Hohenbezugspunkt mit HOohenangabe in Metern Uber . )
Normalhéhennull (NHN), (AuRerhalb des Geltungs- X
bereiches: Oberkante des eingemessenen Kanaldeckels
Otto-Brenner-Allee)

Bestandsbaum, abgangig

{E} Bestandsbaum

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.2
3.3

9.1

9.2

9.3

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird flr den Bereich des

Vorhaben- und ErschlieRungsplans ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

,Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung“ (SOgywonnen) fEStgesetzt mit der Maligabe, dass im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren

Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet hat.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung®

(SOchmonnen) dient der Unterbringung von gro3flachiger Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend

zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), von erganzenden

Konzessionsbetrieben sowie von Wohnnutzung. Zulassig sind innerhalb der Zweckbestimmunag:

* Einzelhandelsnutzung mit Gberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Vollsortimenter) mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache und ergénzende
Konzessionsbetriebe,

* Wohnungen,

+ Buro und Gemeinschaftsrdume,

+ die dem Sondergebiet dienenden Stellplatze und Nebenanlagen sowie

» Kinderspielflachen.

Es werden folgende Bestimmungen zum Einzelhandel festgesetzt:

Die Einzelhandelsnutzung mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(Vollsortimenter) beschrankt sich auf eine héchstzuldssige Verkaufsflache von 1.350 m? fr
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sowie auf eine maximale Verkaufsflache

von 150 m? fir sonstige Sortimente.

Die zulassigen Konzessionsbetriebe umfassen eine maximale Verkaufsflache von 280 m2.

Zur Verkaufsflache im Sinne von 3.1 und 3.2 zahlen alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck
des Verkaufs dem Kunden zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden Flachen, die
Kassenzonen inklusive Ein- und Ausgangsbereiche sowie Freiflachen, auf denen dauerhaft

ein Verkaufsvorgang stattfindet.

Innerhalb des SOgywonnen Petrégt die maximale Grundflache fir Einzelhandelsnutzungen mit
Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), die
erganzenden Konzessionsbetriebe und die Erdgeschossraume der Wohnnutzung 3.950 m2. Fir
Zufahrten, Stellplatze, befestigte Freiflachen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflache bis zu einer Grundflachenzanhl

(GRZ) von 0,8 zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist der Héhen-
bezugspunkt ,BZ* (4,24 m 4. NHN) aulRerhalb des Plangebiets. Es handelt sich um einen
eingemessenen Kanaldeckel, Oberkante, auferhalb der sudlich des Plangebietes liegenden

Verkehrsflache Otto-Brenner-Allee. Der Bezugspunkt nach Satz 1 gilt auch als Bezugshdhe flr

die Oberkante des FuRbodens der Tiefgarage.

In dem SOgywonnen iSt €ine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe (OK)
fur untergeordnete technische Aufbauten (Dach- und Technikaufbauten, Treppenausstiege,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) um bis zu 2 m zulassig. Die Treppenausstiege missen
einen Abstand von 0,8 m, die Ubrigen Aufbauten und Anlagen einen Abstand von 1,5 m zur
Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von
Photovoltaikanlagen und Treppenausstiegen, sind mit einem Sichtschutz in der Hohe der

Aufbauten zu umgeben.

Innerhalb des SOgywonnen Sind Stellplatze und Tiefgaragen nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflache sowie innerhalb der hierfur zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.
Befestigte Freiflachen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb des festgesetzten Bereichs zulassig.

Schallschutz

Im Plangebiet ist infolge von Verkehrslarm mit folgenden Beurteilungspegeln zu rechnen:

» entlang der stdlichen Baulinien von 65 - 67 dB(A) tags und 59 - 60 dB(A) nachts;

» entlang der Ostlichen Baulinien und Baugrenzen von 58- 63 dB(A) tags und 52 - 57 dB(A)
nachts;

» entlang der westlichen Baulinien- und Baugrenzen von 51 - 61 dB(A) tags und 45 - 55 dB(A)
nachts;

» entlang der nérdlichen Baugrenzen von 51 - 57 dB(A) tags und 45 - 50 dB(A) nachts.

Infolge von Gewerbelarm werden tags maximale Fassadenpegel von 42 — 58 dB(A) mit

Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts maximale Fassadenpegel von 42 — 44 dB(A)

erwartet.

Bei Gebauden, die im Plangebiet errichtet werden, ist aus Griinden des Schallschutzes

Folgendes zu gewahrleisten:

In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist tagsiber ein Innenlarmpegel (bei

geschlossenen Fenstern) von maximal 35 dB(A) zu erreichen.

In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Aulenpegeln von 45 dB(A)
bis zu 50 dB(A) durch geeignete bauliche Mallnahmen wie etwa schallabsorbierende Aus-
bildung der Fensterlaibung sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) bei

freier BelUftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Aulenpegeln von > 50 dB(A)
bis zu 60 dB(A) durch geeignete bauliche Malkhahmen wie etwa schallgedammte Liftungs-
offnungen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) bei geschlossenem

Fenster nicht Gberschritten wird.

9.4

9.5

10.
10.1

In wohnungsnahen Freibereichen, wie etwa Balkone und Loggien, ist durch geeignete bauliche

Malnahmen, wie etwa larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen wie bewegliche Glasabschirmungen sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten wird.

Der Nachweis fur die Erflllung der Anforderungen in den Nummern 9.1 bis 9.4 hat im Einzel-

fall zu erfolgen. Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen

Verfahren niedrigere Beurteilungspegel nachgewiesen werden.

Erneuerbare Energien

In dem SOgnwonnen Sind auf mindestens 70 % der Dachflachen der viergeschossigen
Gebaudeteile Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand der Technik zu errichten. Bei
den Dachflachen nach Satz 1 sind die Flachen fir haustechnische Anlagen, Dachausstiege,

Wartungsflachen sowie das Sekurantensystem nicht mitzurechnen. Die PV-Anlagen sind

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
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(mit Vorhaben- und Erschlie3ungsplan)

fur die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von o6ffentlich
geforderten Wohnungen und Raumen fur einen sozialen Trager sowie
eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen
Otto-Brenner-Allee, Neuwieder Strafe und Andernacher Stral3e

(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

aufgestandert Uber einer Dachbegriinung auszufiihren. Die Anforderungen an die Dach-

begriinung nach dem Bremer Begriinungsortsgesetz sind zu beachten.

Far Entwurf und
Aufstellung:

BPW Stadtplanung
Baumgart Lemke Schlegelmilch

10.2

Innerhalb der privaten Grinflache sind unterirdische Nebenanlagen zur Warmeversorgung

moglich.

11. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11.1 FUr die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind nach Abgang Ersatzpflanzungen gleicher Art
vorzunehmen, sofern der abgegangene Baum der Art Quercus robur (Stiel-Eiche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche) oder Acer campestre (Feld-Ahorn) angehorte. Je abgegangenen Baum
einer anderen Art ist ein neuer standortgerechter Laubbaum der Arten Quercus robur
(Stiel-Eiche), Quercus petraea (Trauben-Eiche) oder Feld-Ahorn (Acer campestre) zu pflanzen.
Alle Ersatzbaume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu

pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

11.2 An den Standorten der zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen an der Otto-Brenner-
Allee ist je ein standortgerechter, Laubbaum der Art Fraxinus ornus, (Blumenesche, Pflanz-
qualitat: Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Drahtballierung) mit einem Stammumfang von 20-25cm,
gemessen in 1 m Hohe Uber der Erdoberflache, zu pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Von allen zeichnerisch festgesetzten Standorten kann um bis zu 2,0 m abgewichen

werden.

11.3 An den Standorten der zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen entlang des Nord-Siid
verlaufenden FuRBweges im Westen des Plangebietes ist je ein standortgerechter Laubbaum der
Art Prunus avium (Vogelkirsche, Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballierung)
mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe Uber der Erdoberflache, zu
pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Von allen zeichnerisch festgesetzten

Standorten kann um bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften

12. Die erforderlichen Baume zur Gliederung der Flachen fur Stellplatze sind an den
zeichnerisch festgesetzten Standorten entlang der Otto-Brenner-Allee und nordlich der

Flache fur Kinderspielplatze anzupflanzen.

13. Fahrradabstellplatze fur die festgesetzte Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter) sind nicht zu Gber-

dachen.

14. Container zur Entsorgung der privaten Abfalle sind ausschlielich als Unterfluranlagen

zulassig.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung und die Artenschutzvorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt.
Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fur notwendige Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines jeden Jahres, sind im Vorwege bei der

Naturschutzbehorde zu beantragen.
Die einschlagigen DIN-Normen kdnnen bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau zu den Offnungszeiten eingesehen werden.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor
Aufnahme der planmafigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen

eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN
*  Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

*  Planzeichenverordnung (PlanzV)

*  Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

. Mobilitatsbauortsgesetz Bremen (MobBauOG)
*  Kinderspielflachenortsgesetz Bremen (KiSpOG)
. Begrinungsortsgesetz Bremen

. Baumschutzverordnung Bremen

Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

Bremen, den .....................

GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen
Rembertiring 27
28195 Bremen

Vorhabentragerin:

Bremen,den ........ccooeeenn..

Der Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ...................... o] 1< J
offentlich ausgelegen.

Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Im Auftrag

Der Plan hat im Ortsamt Osterholz vom ............... biS v, offentlich

ausgelegen.

Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Im Auftrag

Beschlosssen in der Sitzung
des Senats am ....................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaftam ...................

Ausfertigung vom
Prasident des Senats,
i.V. Burgermeisterin

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremenvom .................... , Seite .........

Planung: Blobel
Bearbeitet: Dappen (BPW Stadtplanung)

22.01.2023 (A.n.6.A.)
Verfahren: Brunjes
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