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Mitteilung des Senats
an die Stadtburgerschaft
vom 27. Februar 2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 129

fur die Errichtung eines Arztehauses mit erganzender Krankenhausnutzung und die
Erweiterung des Bettenhauses | auf dem Gelande des St. Joseph-Stifts an der
Schwachhauser Heerstralle zwischen Schubertstral3e und Lider-von-Bentheim-Stralle
in Bremen-Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 10.01.2018)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 129 (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) vorgelegt.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
hierzu am 15. Februar 2018 den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft wird der Stadtblrgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlieldt sich dem Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,

Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft zum Bericht an und bittet die
Stadtblrgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129 zu beschlie3en.
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129

fur die Errichtung eines Arztehauses mit erganzender Krankenhausnutzung und die
Erweiterung des Bettenhauses | auf dem Geladnde des St. Joseph-Stifts an der
Schwachhauser Heerstral3e zwischen SchubertstraRe und Liider-von-Bentheim-Stral3e
in Bremen-Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 10.01.2018)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129 (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) und die
entsprechende Begriundung vor.

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

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 14. September 2017 beschlossen, dass flir das Plangebiet ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden soll
(Planaufstellungsbeschluss). Dieser Beschluss ist am 14. Oktober 2017 Oo&ffentlich
bekannt gemacht worden.

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

Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 129 ist am 04. Mai 2017 vom Ortsamt
Schwachhausen/ Vahr eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer &ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammlung
nicht ergeben.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
129 ist am 10. April 2017 die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Da die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
vor dem 16. Mai 2017 erfolgt ist, kann das Verfahren nach dem bisher geltenden Recht
zu Ende geflhrt werden.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

hat am 14. September 2017 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 129 mit Begriindung o&ffentlich auszulegen.
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Die o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129 gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 23. Oktober 2017 bis 23. November 2017
gemall § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr o&ffentlich
ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit
Begrindung im Ortsamt Schwachhausen/Vahr Kenntnis zu nehmen.

Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die o6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der offentlichen Auslegung

5.1 Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Schwachhausen hat mit Schreiben vom 29. September 2017 zum
Bebauungsplanentwurf folgende Stellungnahme abgegeben:

,per Beirat Schwachhausen hat sich gestern im Vorgriff auf die Beteiligung der Trager

offentlicher Belange mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129 befasst.

Diesem ersten formalen Schritt im Beteiligungsverfahren gingen zwei informelle voraus:
1. Am 10.01.2017 wurden in nicht-6ffentlicher Sitzung die Fachausschiisse "Bau" und
"Energie, Umwelt und Stadtentwicklung" Uber das Vorhaben informiert; beide
Fachausschusse begrifiten das Vorhaben grundsatzlich und einstimmig. Die nahere
Erorterung der verkehrlichen Situation wurde in dieser Sitzung an den
Fachausschuss "Verkehr" delegiert.

2. Dieser hat sich in seiner 6ffentlichen Sitzung am 20.04.2017 eingehend mit der
geplanten verkehrlichen Erschliefung und dem Stellplatzangebot befasst. Detaillierte
Informationen sind in dem Protokoll dieser Sitzung unter Protokoll Nr. 16
nachzulesen.

Das Protokoll halt u.a. fest:

"Der Fachausschuss ist sich einig, dass diese negative Stellplatzbilanz nicht
hinnehmbar sei und besteht auf einer hdheren Stellplatzanzahl. (...) Es misse daflr
Sorge getragen werden, dass die schlechte Parkplatzbilanz im Stadtteil nicht weiter
erhoht werde, zumal der Bedarf an den Altbestand-Parkplatzen vorhanden sei. Der
Parkdruck in der Umgebung wirde sich zudem durch die fehlenden Dauerparkplatze
weiter erhdhen. Die Tiefgarage solle daher nach Moglichkeit um eine Ebene erganzt
werden, zum Beispiel im Erdgeschoss

Auch in der Einwohnerversammlung am 04.05.2017 wurde auf die grundsatzliche
Parkraumproblematik im Quartier um das St. Joseph-Stift hingewiesen (fir das Protokoll
der Einwohnerversammlung siehe unter
http://www.ortsamtschwachhausenvahr.bremen.de/
schwachhausen/einwohner_anwohnerversammlungen-10862).

In der gestrigen Diskussion des Beirats wurde auf diese Sitzung des Fachausschusses
"Verkehr" Bezug genommen und moniert, dass der damalige Einwand des
Fachausschusses mit den aktuellen und durchaus Uberarbeiteten Planungen zur
verkehrlichen ErschlieRung nicht aufgegriffen worden sei. Auch sei der Vorschlag an das
St. Joseph-Stift, mit der Brepark GmbH zu einem gemeinsamen Konzept zur
Parkraumbewirtschaftung zu gelangen, vom Krankenhaus nicht aufgenommen worden.
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Grundsatzlich wurde bemangelt, dass frihere Zusagen, weitere bauliche
Nachverdichtungen auf dem Gelande des St. Joseph-Stifts mit einem Mobilitdtskonzept
zu verbinden, nicht eingehalten seien.

Der Beirat verstandigte sich deshalb gestern mit groRer Mehrheit auf folgenden
Beschluss:

‘Der Beirat begriRt das Bauvorhaben Arztehaus. Er lehnt jedoch das
Parkraumkonzept nachdricklich ab, da bestehende Parkplatze wegfallen und
zusatzliche Parkplatze in einer GroRenordnung von mindestens 50 Stellplatzen
fehlen.

Aus vorgenannten Grinden lehnt der Beirat den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 129 in der vorliegenden Fassung ab.

Da der Beirat das Vorhaben in der vorliegenden Fassung ablehnt, ist das nach § 11 des
Ortsgesetzes Uber Beirate und Ortsamter erforderliche Verfahren zur "Herstellung von
Einvernehmen" in die Wege zu leiten.

Das Ortsamt beabsichtigt, den Beratungsgegenstand auf die Tagesordnung der
nachsten Beiratssitzung am 26.10.2017 zu setzen. Aus der Sicht des Beirats hangt das
Einvernehmen davon ab, ob das St. Joseph-Stift und das Bauressort Malinahmen zur
Verringerung des Parkdrucks vorschlagen werden.”

Mit Schreiben vom 27. Oktober 2017 hat der Beirat Schwachhausen zum
Bebauungsplanentwurf folgende Stellungnahme abgegeben:

,Der Beirat Schwachhausen hatte auf seiner Sitzung am 28.09.2017 eine (vorgezogene)
Stellungnahme zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129 (VE 129) abgegeben.
Diesbezuglich verweise ich auf unser Schreiben vom 29.09.2017, in der der Beirat das
Vorhaben in der vorliegenden Fassung abgelehnt hat. Daher wurde das nach § 11 des
Ortsgesetzes Uber Beirate und Ortsamter erforderliche Verfahren zur "Herstellung von
Einvernehmen" in die Wege geleitet und das Vorhaben nochmals auf der gestrigen
Beiratssitzung beraten. Das Bauvorhaben des Arztehauses wird vom Beirat nach wie
vor mehrheitlich begrifit - es konnte jedoch kein Einvernehmen bezuglich des
Parkraumkonzeptes hergestellt werden.

Der Beirat verstandigte sich deshalb gestern mehrheitlich auf folgenden Beschluss:

‘Der Beirat Schwachhausen lehnt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129
wegen des nicht ausreichenden Ausgleichs fir die durch das Vorhaben wegfallenden
Stellplatze als auch wegen der insgesamt unbefriedigenden Stellplatzverfigbarkeit
ab.

Das vorgestellte Mobilitatskonzept Uberzeugt nicht.

Gemal § 11 Abs. 1 S. 3 des Ortsgesetzes Uber Beirate und Ortsamter beschliel3t der
Beirat fur eine weitere Beratung und Beschlussfassung innerhalb von zwei Monaten
die Uberweisung in die zustandige Deputation.”

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
qgibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Stellplatzbedarf bzw. -nachweis nach Stellplatzortsgesetz (StellplOG) betragt
entsprechend dem letzten Stand der geplanten Nutzungen 62 Stellplatze fur Pkw. In der
neuen Tiefgarage sollen in optimierter Aufstellung 58 Stellplatze hergestellt werden.
Oberirdisch werden 3 Stellplatze vorgesehen.

Durch die Fachplaner wurde die Moglichkeit des Baus einer weiteren Parkebene im
neuen Arztehaus gepruft. Der Bau einer weiteren Tiefgaragenebene ware sehr
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kostenaufwendig und wurde die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens gefahrden. Der Bau
einer zweiten Tiefgaragenebene ware mit deutlichen Grundwasserabsenkungen
verbunden, durch die ggf. Schaden an umliegenden Gebauden und dem
Altbaumbestand auftreten kénnten.

Die Unterbringung von Stellplatzen in der Erdgeschossebene uber eine rickwartige
Zufahrt wurde ebenfalls gepruft. Eine Unterbringung von Stellplatzen westlich des
ErschlieBungskerns lasst sich aus Platzgrinen nicht realisieren. Ostlich des
ErschlieBungskerns ware die Unterbringung von drei Stellplatzen denkbar bei
Aufrechterhaltung eines reprasentativen Foyerbereichs. Der bauliche Aufwand und der
Wegfall der dortigen Nutzflachen werden aber als unverhaltnismaRig fur die Schaffung
von drei Stellplatzen eingestuft.

Zum Ausgleich des einen unterzdhligen Stellplatzes werden erganzende
Mobilitdtsmalnahmen vorgesehen, die im Durchfiihrungsvertrag verpflichtend vereinbart
werden und geeignet sind, einer Aussetzung der Stellplatzverpflichtung fir den einen
Stellplatz gem. § 9 StellplOG zu dienen. Die vorgesehenen Mobilitdtsmallnahmen
dienen sowohl der Verkehrsreduzierung durch Patienten, als auch einer Entlastung des
Parkdrucks im umliegenden Quartier. Der Durchfihrungsvertrag wird insbesondere
folgende Maflinahmen vorsehen:

1) Einrichtung eines Shuttle-Service fur Patienten des St. Joseph-Stifts fur eine Praxis
mit sehr hohem Patientendurchlauf.

2) Die Bereitstellung von OPNV-Tickets in Hohe von 10.000 € pro Jahr fiir mobile
Patienten zur Teilnahme an Behandlungsvorgesprachen.

3) Die Unterbringung von drei Car-Sharing-Fahrzeugen auf dem Gelande des St.
Joseph-Sitifts.

4) Das Angebot eines gunstigen Nacht- und Wochenendparktarifs fur Anwohner in den
Tiefgaragen SchubertstraBe und Medicum zur Entlastung des Parkraums im
umliegenden Quartier.

Zum Zeitpunkt des Ausschusstermins am 20.04.2017 wurde noch von 64 erforderlichen
Stellplatzen ausgegangen, demgegenlber 52 Stellplatze in der Tiefgarage und 3
Stellplatze oberirdisch hergestellt werden sollten. Die Stellplatzbilanz des Projektes
wurde im laufenden Verfahren demnach bereits verbessert.

Oberirdisch fallen innerhalb des Geltungsbereichs 16 Stellplatze fir Dauerparker weg.
Damit einher geht der Abriss des dortigen Gebaudes St. Marien, in dem bislang die
Verwaltung des Krankenhauses untergebracht ist. Vor dem Gebdude Schwachhauser
HeerstralRe 50-52 (kl. Arztehaus und Appartementhaus) entfallen durch den Umbau der
dortigen Stellplatzanlage zur Neuorganisation der ErschlieBungssituation und zur
Unterbringung von Fahrradabstellanlagen weitere 15 Stellplatze.

Eine Ermittlung der erforderlichen Stellplatze auf dem Gesamtgeldande anhand der
geltenden StellplatzVO fur die vorhandenen Nutzungen kommt trotz der entfallenden
Stellplatze zu einer positiven Stellplatzbilanz mit einer Reserve von 38 Stellplatzen auf
dem Gesamtgelande des St. Joseph-Stifts (einschlieBlich Kleines Arztehaus/
Appartementhaus Schwachhauser Heerstralle 50-52, Ambulante Klinik Schubertstral’e
und Caritas Georg-Gréning-Stral3e) (siehe Anlage).

Die Geschéftsfuhrung des St. Joseph-Stifts ist auf die Brepark GmbH zugegangen um
die Moglichkeiten einer Unterstitzung bzw. Optimierung der Parkraumbewirtschaftung
zu prufen. Dies hatte allerdings zum Ergebnis, dass lediglich die bereits bestehende,
bzw. in der ErschlieBungsplanung vorgesehene Parkraumbewirtschaftung durch die
Brepark GmbH durchgefiihrt werden kdnnte. Es handelt sich dabei allein um eine
technische und betriebswirtschaftliche Unterstitzung. Da dies nicht einhergehen wiirde
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mit einer veranderten Organisation des Parkraumes oder einem Zugewinn an
Stellplatzen, wird dieser Ansatz durch das St. Joseph-Stift nicht weiter verfolgt.

Seitens des SUBV wurde mit dem St. Joseph-Stift ein zweistufiges Vorgehen zur
Schaffung neuen Planungsrechts vereinbart. Da kurzfristig das Baurecht flr das neue
Arztehaus und die Erweiterung des Bettenhauses | benétigt wird, wird hierfir der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 129 aufgestellt. Voraussetzung fur die Einleitung
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens war die Unterzeichnung einer
Verpflichtungserklarung zur Ubernahme der Kosten fiir die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans fir das Gesamtgelande, fir welchen eine umfassende
Verkehrsuntersuchung und ein Verkehrskonzept fur das Klinikum und seine Umgebung
erstellt wird.

Die perspektivische bauliche Weiterentwicklung und ggf. Nachverdichtung auf dem
Gelande des St. Joseph-Stifts soll durch den Bebauungsplan 2500 vorbereitet und
gesteuert werden. Das Verfahren wurde noch nicht offiziell begonnen, die
Grobabstimmung soll aber im Februar 2018 erfolgen. Im Rahmen dieses
Bebauungsplans flr das St. Joseph-Stift wird eine Verkehrsuntersuchung fir das
Gesamtgeldnde und seine Umgebung vorgenommen und ein Verkehrs- und
Mobilitatskonzept hierflir erarbeitet.

Der Beirat hat flr die Annahme von fehlenden Stellplatzen in einer Gré3enordnung von
mindestens 50 Stellplatzen keine Begrindung gegeben. Die erforderlichen Stellplatze
nach Stellplatzortsgesetz werden bis auf einen Stellplatz erfillt. Durch ergdnzende
MobilitatsmaRnahmen gem. § 9 StellplOG wird dieser fehlende Stellplatz
uberkompensiert. Allein durch die Einrichtung einer Car-Sharing-Station mit drei
Stellplatzen auf dem Gelande des St. Joseph-Stift kdnnen selbst bei Annahme einer
geringen Ersatzquote von 5 Stellplatzen je Car-Sharing-Fahrzeug etwa 15 Stellplatze
kompensiert werden.

Die rechtlichen MaRgaben fur die Ermittlung der Pflichtstellplatze werden durch die
herzustellenden Parkplatze und die ergdnzenden MobilitdtsmalRnahmen erflllt. Die
Stellplatzbilanz im Plangebiet wurde im Verfahrenslauf optimiert. Durch die zusatzliche
Erarbeitung einer Reihe von Mobilitatsmallnahmen wurde der gem. StellplatzOG
unterzahlige Stellplatz kompensiert und der Forderung des Beirats nach Malkhahmen
zur Verringerung des Parkdrucks Folge geleistet.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der Stellungnahme des Beirats nicht zu folgen.

5.2 Stellungnahme des Gesamtverbandes Natur- und Umweltschutz Unterweser e.V.

Der Gesamtverband Natur- und Umweltschutz Unterweser e.V. hat mit Schreiben vom
23.11.2017 folgende Stellungnahme abgegeben:

,Das Vorhaben hat in diesem hoch verdichteten und bereits stark versiegelten Bereich
aufgrund der geplanten zusatzlichen Verdichtung und der Rodung von 15 der 16 Baume
im Planbereich erhebliche Umweltauswirkungen. Der heutige Zustand erfordert den
Erhalt von Griin in besonderem Male

Wir lehnen das offenbar zugrundeliegende Leitbild einer ,steinernen Stadt" entschieden

ab. Dieser Eindruck resultiert aus:

- Die Aussage: ,Verzicht auf einige Baumstandorte erforderlich® entspricht nicht der
geplanten Fallung von 15 der 16 vorhandenen Baume.
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- Es ist eine Uberschreitung der GRZ geplant u.a. um an der Schwachhauser
Heerstralle einen urbanen Vorplatz zu schaffen. Dies ist nicht hinnehmbar.

- Freistellung der Kapelle: Dies verschweigt die damit einhergehende Rodung der
benachbarten erhaltenswerten Baume. Historische Aufnahmen belegen, dass es
Baume im Umfeld der Kapelle schon vor 100 Jahren gab!

- Stadtgriin, was nicht zwingend fiir das Arztehaus weichen muss, ist zu erhalten. Dies
gilt vor allem fur den Baumstand.

- Im nérdlichen Baufeld ist vor allem die geplante Fallung des Silberahorns (beste
Vitalitatsstufe) gravierend. Sollte diese alternativios sein, bekommt der Erhalt von
Baumbestand entlang der Schwachhauser Heerstralle zusatzliches Gewicht.

Wir fordern mindestens den Erhalt der Linde (Baum 5) und des benachbarten
Walnussbaumes (Baum 6). Erhalt heil3t zwingend: keine Beeintrachtigung durch die
geplante Umgestaltung, auch nicht wahrend der Bauphase (Baustelleneinrichtungen,
Leitungsarbeiten etc.). Die Kronenbereiche plus einer 200 cm umfassenden Umgebung
sind von jeglicher Versiegelung, Leitungen etc. freizuhalten. Baumschutz in diesem
hochbelasteten Quartier ist nur erfolgsversprechend, wenn allen Anforderungen an
einen Okologisch wirksamen Baumerhalt Genige getan wird. Der Erhalt der beiden
Baume erscheint auch deswegen geboten, weil sie mit der Grinflache an der Kapelle
eine Einheit darstellen und dies einen gewissen Schutz vor Beeintrachtigungen bietet.

Ersatzpflanzungen sind im Quartier vorzunehmen, d.h. im Nahbereich des Eingriffs. Eine
Ersatzpflanzung im Bereich Riensberger Friedhof lehnen wir ab, dies kompensiert nicht
die dkologischen Verluste im Eingriffsbereich. Die Ersatzpflanzungen sind im Rahmen
des B-Planes verbindlich zu regeiln.

Fassaden- und Dachbegriinung ist aus stadtokologischen Griinden bestmdglich im B-
Plan festzusetzen, der Entwurf ist hier nicht ausreichend.
Es bedarf einer 6kologischen Baubegleitung. Auch dies ist im B-Plan zu verankern.*

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
qibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Mit der Freiraumplanung wird nach dem Ergebnis des Gestaltungsgremiums das Ziel
verfolgt, im Bereich des Vorplatzes einen urbanen, halbdffentlichen Platz zu schaffen.
Uber diesen muss sowohl die Vorfahrt fiir Krankentransporte und Taxen, der
barrierefreie  Zugang fur Fuldigédnger und mobilitatseingeschrankte Menschen,
insbesondere die Verbindung zur Haltestelle der StralRenbahn, als auch eine Zufahrt fir
Radfahrer und Abstellanlagen fur Fahrrader geschaffen werden.

Die Grundflachenzahl wird fiir das Sondergebiet Klinik/ Arztehaus mit 0,8 festgesetzt
und bleibt damit innerhalb der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige
Sondergebiete. Durch textliche Festsetzung im Bebauungsplan kénnen gem. § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO fir die Uberschreitung der Grundflache fur Garagen, Stellplatze und
ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, abweichende
Bestimmungen getroffen werden.

Durch die geplanten Gebaude und die versiegelte Flache des Vorplatzes allein wird eine
GRZ von 0,8 eingehalten. Aufgrund des Erfordernisses einer zusatzlichen Unterbauung
eines Grolteils des Grundstiickes mit einer Tiefgarage wird eine Uberschreitung der
GRZ fur Nebenanlagen auf 1,0 festgesetzt.

Die Beschreibung des zugrundeliegenden Freiraumkonzeptes mit einer Integration der
Grollbaume bezieht sich auch auf den Bereich um die Kapelle herum, wo sich weitere
GroRRbaume befinden.

Die Freistellung der Kapelle ist ein gestalterisches Ziel aus dem Gestaltungsgremium,
das mit der urspringlichen Freiraumplanung verfolgt wurde. Die Planung wird nun zum
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Satzungsbeschluss dahingehend geéndert, als dass mit der Linde (Nr. 5) westlich der
Kapelle neben der Ross-Kastanie im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein weiterer
Grollbaum erhalten wird. Da zwischen diesen beiden Baumen ein Vorplatz mit Zufahrt
fur Krankentransporte und Taxen vorgesehen ist, kdonnen weitere Baume wie die
Walnuss (Nr. 6) in diesem Bereich nicht erhalten werden.

Die Fallung des Silberahorns ist alternativios, da dieser zentral im Baufeld der
Tiefgarage steht. Bei Erhalt des Baumes ware eine Umsetzung des Vorhabens
ausgeschlossen.

Zum Schutz der zu erhaltenden Baume werden die erforderlichen SchutzmalRnahmen
wahrend der Bauphase getroffen. Eine Regelung zur Begleitung der Tiefbauarbeiten
durch einen Sachverstandigen fir Baumpflege wird in den Durchfihrungsvertrag
aufgenommen.

Eine Freihaltung des vollstandigen Kronenbereichs zuzlglich 200 cm Umgebung kann
nicht vorgesehen werden. Die Baume befinden sich bereits heute in einer stark
versiegelten Umgebung. Der offentliche Gehweg fuhrt in einem sehr geringen Abstand
von weniger als einem Meter an beiden Stdmmen vorbei. Unter der Ross-Kastanie ist
bereits heute eine Stellplatzanlage vorhanden. In der Ausflhrungsplanung der
Freiraumgestaltung wird im Kronentraufbereich ausreichend nicht versiegelte Flache
freigehalten. Die Gestaltung der Freianlagen richtet sich nach den Héhen des Baumes,
um Auffillen oder Abgraben im Kronentraufbereich zu vermeiden.

Die Standorte flr die erforderlichen Ersatzpflanzungen wurden beim Umweltbetrieb
Bremen angefragt. Dabei wurde explizit nach Standorten in der Nahe des
Vorhabengrundsticks bzw. im umliegenden Quartier gefragt. Leider konnte der
Umweltbetrieb aber keine Ersatzstandorte im Quartier zur Verfigung stellen, um dort
einen Baumersatz vorzunehmen. Der Umweltbetrieb hat daher den Friedhof Riensberg
als Standort fur die Pflanzungen genannt. Die Ersatzpflanzungen werden im
Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt.

Es wird eine Dachbegrinung auf dem Dach des Glasverbindungsbaus vorgenommen.
Auf den Ubrigen Dachflachen ist dies aufgrund von Aufbauten oder technischen Anlagen
und erforderlichen ErschlieBungsbereichen nicht moglich oder zweckmalig.

Der Stellungnahme wird dahingehend gefolgt, als dass eine Regelung zur Begleitung
der Tiefbauarbeiten durch einen Sachverstandigen flir Baumpflege in den
Durchfiihrungsvertrag aufgenommen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der Stellungnahme des Gesamtverbandes Natur- und Umweltschutz
Unterweser e.V. dahingehend zu folgen, dass die Winter-Linde als zu erhalten
festgesetzt wird und zum Schutz der zu erhaltenden Baume erforderliche MalRnahmen
im Durchfiihrungsvertrag aufgenommen werden. Im Ubrigen soll der Stellungnahme
nicht gefolgt werden.

5.3 Stellungnahme der Architektenkammer der Freien Hansestadt Bremen

Die Architektenkammer der Freien Hansestadt Bremen, Ausschuss fur Stadtebau und
Umweltplanung, hat mit Schreiben vom 20.11.2017 folgende Stellungnahme
abgegeben:

,In der Begrindung zum Bebauungsplan wird sowohl auf die bioklimatische
Vorbelastung des Stadtgebietes aufgrund eines hohen Versiegelungsgrades von (50-80
%, laut LaPro) als auch auf die lufthygienischen Belastungen durch den StralRenverkehr
hingewiesen. Vor diesem Hintergrund ist eine kritische Betrachtung der umfanglichen
Baumrodungen im Bereich des geplanten Vorplatzes angezeigt. Wir weisen in diesem
Zusammenhang auch auf die Klimaanpassungsstrategie der Stadt Bremen hin. Der
Erhaltung und Entwicklung von Gehdlzstrukturen kommt insbesondere in den durch
hohe Versiegelungsgrade betroffenen Stadtteilen eine wichtige Funktion hinsichtlich der
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Bindung von Stauben, der klimatischen Ausgleichfunktion und der Regenrickhaltung
eine besondere Bedeutung zu.

Die vorgesehene Dachbegrinung wird vor diesem Hintergrund begruf3t.

Jedoch ist insbesondere die Notwendigkeit der Fallung der vitalen Linde Nr. 5 mit einem
Stammumfang 190 cm und einem Kronendurchmesser von 14 m nicht nachvollziehbar
und stadtokologisch wie stadtplanerisch fragwurdig. Das Motiv der intendierten
Freistellung der Kapelle der St. Joseph Kirche erscheint diesbeziglich wenig tragfahig.
Es koénnte vielmehr auch die Position vertreten werden, dass die Kapelle mit ihrem
Baumbestand als Ensemble stadtbildpragend ist und die in der Begrindung
beabsichtigte Urbanitat erst durch den Baumbestand, respektive der betreffenden Linde
tatsachlich erreicht werden kann. Diese Haltung liefert auch der Begrindungstext selbst:
.Dabei werden historisch gewachsene bauliche Strukturen sowie identitatsstiftende
GroRbaume behutsam integriert und inszeniert.“ Die Bedeutung von Baumen fur die
Aufenthaltsqualitat von Stadtplatzen ist hinlanglich bekannt.

Vor dem Hintergrund, dass ein negativer Einfluss der Linde weder auf funktionale
Ablaufe, noch auf die Funktionsfahigkeit des Gesamtkonzeptes erkennbar ist, regt der
Ausschuss an, die Planung mit dem Ziel des Erhalts der Winterlinde zu Uberarbeiten und
den Baumstandort durch eine Erhaltungsfestsetzung nachhaltig zu schitzen.*

Die Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die Fallung der Gehdlze vor dem neuen Arztehaus ist erforderlich, um die ErschlieRung
des Gebadudes zu gewahrleisten. Es wurde ein ErschlieBungskonzept erarbeitet,
welches auf dem anzulegenden Vorplatz eine Zufahrt flir Krankentransporte und Taxen,
eine barrierefreie Zuwegung fur FulRganger und Abstellanlagen fir Radfahrer vorsieht.
Ein Erhalt der Gibrigen Geholze ist bei Aufrechterhaltung dieser Planung nicht mdglich.

Das gestalterische Konzept mit einer Freistellung der Kapelle wird durch den Erhalt der
Winter-Linde eingeschrankt. Das Ziel des Entwurfs wird dennoch erreicht und die
Winter-Linde kann als Bestandteil der Freiraumplanung integriert werden. Mit erhéhtem
Aufwand sind die Abbruch- und Bauarbeiten mit dem Erhalt der Linde vereinbar.

Um negative klimatische Effekte zu minimieren, werden eine Dachbegrinung auf dem
Verbindungsbau und eine Begrinung des Innenhofes mit Anpflanzung kleinerer Bdume
vorgesehen. Die Anpflanzung grof3kroniger Baume ist dort nicht mdglich, da dieser
Bereich durch eine Tiefgarage unterbaut wird. Die erforderlichen Ersatzpflanzungen
werden daher an anderer Stelle vorgenommen.

Hinter der intensiven Nutzung dieser Flachen steht der Leitgedanke der
Innenentwicklung. Die begrenzte Flachenverfugbarkeit auf dem Gelande des St.
Joseph-Stifts macht eine hohe Ausnutzung dieser Flachen erforderlich, um an diesem
innerstadtischen Standort eine zukunftsfahige Entwicklung des Krankenhauses zu
gewahrleisten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der Stellungnahme dahingehend zu folgen, als dass die Winter-Linde als zu
erhalten festgesetzt wird.

5.4 Einige Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung geflhrt haben. Auf den
Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.
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Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

6. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der &ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind
in der Anlage zum Bericht der Deputation aufgefihrt. Hierauf wird verwiesen.

7. Erganzung des Planentwurfes und der Begrindung nach der offentlichen Auslegung

Nach der Offentlichen Auslegung und der gleichzeitig  durchgefihrten
Behdrdenbeteiligung sind der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die
Begrindung erganzt worden.

7.1 Anderungen und Ergénzungen des Planentwurfes

Im Planentwurf wurde die westlich der Kapelle befindliche Linde als zu erhaltender
Baum festgesetzt.

Die textliche Festsetzung Nr. 10 wurde dahingehend geéandert, dass sie jetzt flr beide
zu erhaltende Baume gilt.

In der textlichen Festsetzung Nr. 11 wurde im ersten Satz der Zusatz ,(Std- und
Westfassade) gestrichen. Im zweiten Satz wurde der einzuhaltende Innenraumpegel
tags von 40 dB(A) auf 35 dB(A) geandert.

In den Hinweisen wurde erganzt, dass die Verordnung zum Schutz des Baumbestandes
(Baumschutzverordnung) unberihrt bleibt.

Der beigefligte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) enthalt die vorgenannten
Erganzungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, den vorgenannten Planerganzungen zuzustimmen.

7.2 Anderungen und Ergénzungen der Begriindung
Unter A) Plangebiet wurden Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen erganzt.

Unter C) Planinhalt wurde in der Einleitung in Absatz 3 erganzt, dass das Ergebnis des
Gestaltungsgremiums nicht 1:1 umgesetzt werden konnte, und in Absatz 5 wurde dazu
erganzt, dass abweichend vom Ergebnis des Gestaltungsgremiums eine Linde erhalten
bleibt.

Unter C) Planinhalt wurde unter dem Punkt 1. Art der baulichen Nutzung das Wort
sinsbesondere“ gestrichen und in der Aufzéhlung der zuldssigen Nutzungen ,sowie dem
Gebiet dienende Stellplatze und Nebenanlagen® gestrichen.

Unter C) Planinhalt wurde unter dem Punkt 2. Mald der baulichen Nutzung und
uberbaubare Grundsticksflachen im vierten Absatz das Wort ,Besonnung® erganzt. Im
siebten Absatz wurde ,Durchfahrbarkeit fur die Feuerwehr® in ,Durchwegung in den
Innenhof‘ geédndert. Im zehnten Absatz wurde das Wort ,Baugrenzen® gestrichen. Im
zwolften Absatz erfolgt eine Klarstellung der Verhinderung des Brandiberschlags.
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Unter C) Planinhalt wurde unter dem Punkt 3. Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze,
Feuerwehrzufahrten korrigiert, dass beiderseits der Zufahrt Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt werden. AuRerdem wurde die Zahl der in der Tiefgarage
herzustellenden Stellplatze von 56 auf 58 korrigiert. Es wurde erganzt, dass durch die im
Durchfuhrungsvertrag zu sichernden Mobilitdtsmalinahmen eine Aussetzung der Pflicht
zur Herstellung eines Stellplatzes erfolgt. Es wurde erganzt, dass die Vorgaben der
Feuerwehr im Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Unter C) Planinhalt wurde unter dem Punkt 5. Immissionsschutz im zweiten Absatz ,ggf.
Ostfassade* erganzt. Es wurde analog zur Anderung in der textlichen Festsetzung Nr. 11
der Wert der einzuhaltenden Innenraumpegels 40 dB(A) auf 35 dB(A) geandert.
Bezliglich der Patientenzimmer wurde ,die der Ubernachtung dienen® gestrichen. Ein
Satz zur Einordnung der bisherigen 40 dB(A) wurde gestrichen.

Unter C) Planinhalt wurde unter Punkt 7. Kampfmittel und Altlasten die Aussage
dahingehend korrigiert, dass in der historischen Recherche ,verschiedene®
Verdachtsflachen festgestellt wurden.

Unter D) Umweltbelange wurde unter dem Punkt (b) Bremische Baumschutzverordnung
der erste Absatz gestrichen. Im Weiteren wurde erganzt, dass der festgesetzte
Baumersatz nur fir den Fall einer Fallung aus Verkehrssicherungsgriinden gilt, bei
Schadigung im Zuge der Bauarbeiten aber ein Baumersatz gem. Baumschutzverordnung
erfolgen muss. Die Baumbilanzierung wurde angepasst. Hierfir wurden die Abb. 3
Ubersicht Baumstandorte und die Tab. 1 zu erhaltende und entfallende B&ume im
Geltungsbereich des VE 129 und Umfeld aktualisiert.

Die aufgeflhrten Schutzmalnahmen fur die Ross-Kastanie sind auch auf die Winter-
Linde anzuwenden.

Unter D) Umweltbelange wurde unter dem Punkt (b) Baumschutz der erste Absatz zur
Baumschutzverordnung gestrichen. Die Ausfiuihrungen zu den zu erhaltenden Baumen
wurde um die Linde erweitert. Es wurde erganzt, dass der in der textlichen Festsetzung
Nr. 10 bestimmte Baumersatz fir den Fall eines spateren Abgangs eines Baumes gilt, im
Falle einer Schadigung durch Baumallhahmen aber ein Ersatz gem.
Baumschutzverordnung erforderlich ware. Es wurde aullerdem erganzt, dass fur die zu
fallende Sumpfzypresse, die nicht gem. Baumschutzverordnung geschitzt ist, ein
freiwilliger Ersatz geleistet wird.

Unter D) Umweltbelange wurde unter dem Punkt (c) Artenschutz erganzt, dass in den
Durchfihrungsvertrag eine Klausel zur vogelschitzenden Ausflihrung der Glasfassaden
aufgenommen wird.

Unter E) wurde unter Punkt 2. Genderprifung erganzt, dass im Zuge der Bauarbeiten an
der ErschlieBungsanlage durch die Betroffenheit zweier Arztpraxen (Gynakologie und
Pranataldiagnostik) Frauen starker von den Einschrankungen betroffen sind.

Die Anlage 1 (Lageplan) zur Begriindung wurde aktualisiert.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell Uiberarbeitet.

Die beigefugte Begrindung (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) enthalt die vorgenannten
Erganzungen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt, der erganzten Begriindung (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) zuzustimmen.
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8. Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemaf § 4 a BauGB

Nach der Offentlichen Auslegung und der gleichzeitig  durchgefuhrten
Behdrdenbeteiligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrindung Uberarbeitet
und angepasst worden.

Die Plananderungen und -erganzungen berlcksichtigen die im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung und 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Hinweise.

Die Plananderungen und -ergénzungen wurden mit den berUhrten Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange abgestimmt.

Durch die nach der offentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 129 erfolgten Plananderungen und -erganzungen (siehe
Gliederungspunkt 6. des Berichtes der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft) sind die Grundzuge der Planung nicht
berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung bzw. Ergéanzung betroffene Offentlichkeit
sowie die berlihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt
werden. Auf eine Einholung von Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet
werden, da diese von den Plananderungen und -erganzungen nicht relevant betroffen
ist.

B) Beschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 129 fir die Errichtung eines Arztehauses mit erganzender
Krankenhausnutzung und die Erweiterung des Bettenhauses | auf dem Gelande des St.
Joseph-Stifts an der Schwachhauser Heerstralde zwischen Schubertstralle und Lider-
von-Bentheim-Strale in Bremen-Schwachhausen (Bearbeitungsstand: 10.01.2018) in
Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (siehe
auch Anlage zum Bericht) zu beschliefl3en.
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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 129

fur die Errichtung eines Arztehauses mit erganzender Krankenhausnutzung und die
Erweiterung des Bettenhauses | auf dem Geldnde des St. Joseph-Stifts an der
Schwachhauser Heerstral3e zwischen Schubertstral3e und Lider-von-Bentheim-Stralie
in Bremen-Schwachhausen

(Bearbeitungsstand: 10.01.2018)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Schwachhausen und umfasst Teile der Flurstlicke

356/9, 357/10 und 357/11, Flur 89, Gemarkung VR 89. Es hat eine Grélte von etwa

2.850 m? und wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die siiddstliche Aullienwand des Bettenhauses | des St. Joseph-
Stifts (Flurstiicke 356/9 und 357/10),

e im Westen durch das Grundstiick des Gebaudes Schwachhauser Heerstralle 50 A
bis 52 (Flursticke 357/9 und 357/11),

¢ im Suden durch die Schwachhauser Heerstralde (Flurstlick 164/15),

¢ im Osten durch die Kapelle des St. Joseph-Stifts und die Auflenwand des
Gebaudes Schubertstralie 2 (Flurstick 356/9).

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets richtet sich nach der Planzeichnung.

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Flurstiicke im Plangebiet. Auch die westlich
davon gelegene Flache (ebenfalls Flurstlick 357/9), Uber die die Erschlielung der
Tiefgarage erfolgen wird und das dort befindliche Gebaude (Schwachhauser
HeerstralRe 50-52), fiir das eine teilweise Uberbauung vorgesehen wird, liegen im
Eigentum des Vorhabentragers.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (Quelle: DGK 5; Geoinformation Bremen)
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B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Entwicklung und Zustand

Das St. Joseph-Stift liegt im Stadtteil Schwachhausen zwischen der Georg-Groning-
StraRe im Norden, der Schubertstrale im Osten, der Schwachhauser Heerstralle im
Siden, und der Wohnbebauung entlang der Lider-von-Bentheim-Stralle im Westen.
Das Krankenhaus besteht an diesem Standort bereits seit dem Jahr 1880 und hat sich
stetig mit den Anforderungen an ein modernes und leistungsfahiges
Allgemeinkrankenhaus weiterentwickelt, was mit einer zunehmenden baulichen
Verdichtung verbunden war.

Im Geltungsbereich des Plans befindet sich gegenwartig entlang der Schwachhauser
Heerstralle ein funfgeschossiges Verwaltungsgebdude des St. Joseph-Stifts, welches
durch einen niedrigeren Verbindungsbau im Osten an das Gebaude an der
Schubertstralle anschliet. Im Westen schlie3t das Gebdude an ein nach hinten
verspringendes Gebdude an, das sogenannte ,kleine Arztehaus, das der
Vorhabentrager u.a. an verschiedene Arztpraxen vermietet hat. Vor dem
Verwaltungsgebaude an der Schwachhauser Heerstralle befindet sich ein Parkplatz,
welcher durch einige Baume gesaumt wird. Hinter dem Dbestehenden
Verwaltungsgebaude liegen Freiflachen und eine Fahrradabstellanlage.

Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs des VEP 129 (ohne Malstab)

2.  Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet eine Sonderbauflache
Krankenhaus dar.

Das Vorhabengrundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 670 aus dem
Jahr 1967. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet Klinik fest. Als
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Maf der baulichen Nutzung sieht er eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,5 vor.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung eines Arztehauses, welches in die
bestehende Krankenhausbebauung eingebunden werden soll. Neben Arztpraxen
sollen hier auch Krankenhausnutzungen wie die Station fir Geburtshilfe untergebracht
werden. AuRerdem soll das Bettenhaus | bis an den Neubau des Arztehauses erweitert
werden. Das Vorhaben dient dazu, das medizinische Versorgungszentrum an diesem
Standort zukunftsfahig zu machen und die medizinische Nahversorgung im Stadtteil
dauerhaft zu sichern.

Der geplante Bau des Arztehauses mit ergdnzender Krankenhausnutzung und die
Erweiterung des Bettenhauses | lassen sich auf Basis der Festsetzung zum Mal} der
baulichen Nutzung im Bebauungsplan 670 nicht realisieren, da dieses bereits durch
den baulichen Bestand ausgeschopft ist. Fur die bauliche Weiterentwicklung des
medizinischen Zentrums an diesem Standort ist die Schaffung von neuem
Planungsrecht erforderlich.

Die Errichtung des Arztehauses mit erganzender Krankenhausnutzung und die
Erweiterung des Bettenhauses |, die durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 129 vorbereitet werden sollen, stellen einen ersten Baustein dieser
Entwicklung dar. Flir das weitere Krankenhausgelande soll mittelfristig in einem
nachsten Schritt ebenfalls ein neuer Bebauungsplan aufgestellt werden, um die
bauliche Weiterentwicklung des St. Joseph-Stifts auf Basis des stadtebaulichen
Entwurfs der Kaars Schlichtmann Planungsgesellschaft mbH zu ermdglichen und die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu gewahrleisten.

4, Planverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB "Bebauungspléane der Innenentwicklung" aufgestellt werden. Ein
Planverfahren nach § 13a BauGB ist mdglich, da die Planung die Wiedernutzung einer
Flache in innerstadtischer Lage vorbereitet und sie somit eine Malknahme der
Innenentwicklung darstellt. Die weiteren Anforderungen zur Anwendung dieser
Verfahrensart werden ebenfalls erflllt. Die zuldssige Uberbaubare Grundflache im
Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m? Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung von Fauna-Flora-Habitat- und EU-Vogelschutzgebieten bestehen
nicht. Der Bebauungsplan bereitet auch keine Vorhaben vor, fir die eine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht abgesehen. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft
und eine eventuelle Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen ist ebenfalls nicht
erforderlich. Gleichwohl werden die relevanten Belange von Natur und Landschaft
aufgenommen. Von der Moglichkeit zum Verzicht auf eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden wird in diesem Verfahren abgesehen.

Das angestrebte  weitere  Bebauungsplanverfahren  fir das  weitere
Krankenhausgelande steht der Durchfihrung des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens als beschleunigtes Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB nicht entgegen. Zwar sind nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB die
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Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und  zeitichen = Zusammenhang aufgestellt  werden, mitzurechnen. Ein
Zusammenrechnen scheidet wegen des Fehlens eines engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhangs aber aus, weil es sich bei dem vorliegenden Vorhaben
um den ersten Abschnitt einer grofieren abschnittsweisen Planung handelt, die zeitlich
gestreckt ist und bei der noch nicht im Einzelnen absehbar ist, wann die folgenden
Abschnitte realisiert werden. Auch der Sinn und Zweck der gesetzlichen Regelung
gebietet es nicht, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan VE 129 zusammen mit
dem umfangreichen Plan fur die Umstrukturierung insgesamt zu betrachten. Die
gesetzliche Regelung soll vermeiden, dass das beschleunigte Verfahren mit seinen
vereinfachten Voraussetzungen missbrauchlich verwendet wird. Sie soll verhindern,
dass einheitliche Projekte in mehrere Bebauungsplane der Innenentwicklung aufgeteilt
werden, um so durch die formale Gestaltung des Verfahrens inhaltliche
Schwierigkeiten zu umgehen. Ein solcher Fall liegt hier nicht vor. Das ,Vorziehen® des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Arztehaus dient der Beschleunigung der
Realisierung dieses Vorhabens, da die Dauer des umfangreichen Verfahrens flr das
Gesamtgelande des St. Joseph-Stifts noch nicht im Einzelnen absehbar ist. Darlber
hinaus kdénnen durch dieses Vorziehen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans VE
129 auch ersichtlich keine Probleme vermieden werden, die sich in einem einzigen,
umfassenden Verfahren stellen wurden. Wirde man die Grundflache des vorliegenden
Bebauungsplans VE 129 mit der Grundflache des fur die Umstrukturierung des St.
Joseph-Stifts angestrebten zuklnftigen Bebauungsplans zusammenrechnen, so kdme
man zwar auf eine Grundflache, die das beschleunigte Verfahren nur unter den
zusatzlichen Voraussetzungen von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zuliel3e. Da diese
Voraussetzungen, namlich das Fehlen erheblicher Umweltauswirkungen, die in der
Abwagung zu berlcksichtigen waren, jedoch voraussichtlich ohne weiteres erflllt
waren, ware auch ein Verfahren nach Nr. 2 der genannten Vorschrift moglich. Wird das
Verfahren fir die Umstrukturierung des St. Joseph-Stift als regulares
Bebauungsplanverfahren, also nicht nach § 13a BauGB, gefiihrt, so erfolgt ohnehin
kein Zusammenrechnen der Grundflachen der beiden Bebauungsplane.

C) Planinhalt

Der stadtebauliche Entwurf fir den Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sieht die Errichtung eines sechsgeschossigen Arztehauses am
Standort des heutigen Verwaltungsgebaudes an der Schwachhauser Heerstrale vor.
Durch einen Glasverbindungsbau soll das neue Arztehaus neben der Kapelle an das
Bestandsgebaude des St. Joseph-Stifts an der Schubertstrale angeschlossen werden.
Durch das neue Arztehaus zur Linken, der Kapelle zur Rechten und der Glaspassage
als verbindendes Element entsteht an der Schwachhauser HeerstralRe ein Vorplatz.

Gegeniiber dem heutigen Baukérper des Verwaltungsgebdudes soll das Arztehaus
eine deutlich héhere Bautiefe erhalten. In Verlangerung des Arztehauses nach Norden
wird sich die Erweiterung des Bettenhauses | anschlieBen, so dass sich ein
geschlossener Innenhof ergibt. Innerhalb des Innenhofes ist der Bau eines
Strahlenbunkers fur Strahlentherapie vorgesehen. Hierbei handelt es sich um einen
etwa 14 m hohen Gebaudekdrper, der aber im Erdgeschoss ein etwa 4,5 m hohes
Luftgeschoss aufweist.

Dieses stadtebauliche Konzept, die Verkehrsplanung und die Gestaltung des
Freiraums sowie der Fassade sind Ergebnis eines Abstimmungsprozesses im
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Gestaltungsgremium, das mit diesem Bebauungsplan umgesetzt wird, wobei nicht alle
Empfehlungen des Gestaltungsgremiums 1:1 umgesetzt werden kdnnen.

Die Fassade des Arztehauses soll als gleichmaRige Lochfassade in rotem Klinker
ausgefuhrt werden und damit in ihrer Materialitat Bezug nehmen auf die Kapelle. Der
Strahlenbunker soll auch durch seine neutrale Fassadengestaltung in hellem Material
in den Hintergrund treten. Die transparente Gestaltung der Glaspassage soll eine
Verbindung zwischen dem Vorplatz an der Schwachhauser Heerstralle und dem
Innenhof schaffen.

Die Freiflachenplanung sieht eine grof3zlgige Einfassung der Gebaude durch eine
einheitliche Pflasterung zur Schwachhauser HeerstraRe vor. Der vorhandene
Mauersockel soll als Gestaltungs- und Gliederungselement erhalten bleiben.
Gegenuber dem Ergebnis des Gestaltungsgremiums, welches eine Freistellung der
Kapelle und freie Sicht auf den Glasverbindungsbau vorsah, bleibt nunmehr die dort
befindliche Linde erhalten.

1. Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
festgesetzt mit der Zweckbestimmung ,Klinik / Arztehaus“. Es dient der Unterbringung
eines Arztehauses und der Erweiterung des Krankenhauses St. Joseph-Stift. Als Art
der baulichen Nutzung sind in diesem Sondergebiet die folgenden Nutzungen zulassig:

¢ Kiliniken fur ambulante und stationare Behandlungen,

e Praxen und sonstige Raume fiir Arzte und sonstige freie Berufe im
Gesundheitswesen,

e Buro und Verwaltung im Zusammenhang mit der Kliniknutzung,

e sowie Betriebe oder Einrichtungen, die der Zweckbestimmung des Sondergebiets
dienen.

Vorbereitet werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Bau eines
Arztehauses und die Erweiterung des bestehenden Bettenhauses. Innerhalb des
Arztehauses sollen neben der Einrichtung von Praxen auch Funktionen des
Krankenhauses, wie der Bereich des ambulanten Operierens, die Geburtsstation und
die Verwaltung untergebracht werden. Um auch zukinftig flexibel in der Nutzung der
neuen Gebaude bzw. Gebadudeteile zu bleiben, sollen neben den genannten
Nutzungen auch alle Funktionsbereiche eines Krankenhauses, wie Untersuchung und
Behandlung, Pflege, soziale Dienste, Verwaltung, Technik sowie Forschung und
Lehre/Fortbildung zulassig sein.

Sofern Laden oder Schank- und Speisewirtschaften konkret der Versorgung der
Patienten, Bediensteten oder Besucher des Arzte- bzw. Krankenhauses dienen, und in
ihrem Umfang der Sondergebietsnutzung deutlich untergeordnet sind, wie
beispielsweise ein Kiosk oder ein Café, kénnen diese ebenfalls ausnahmsweise
zugelassen werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 3).

2. Malf3 der baulichen Nutzung und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Das MalR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Gebaudehdhe.

Die GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache bebaut werden dirfen. Die GRZ wird flir das Plangebiet mit 0,8
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festgesetzt und entspricht damit der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir
sonstige Sondergebiete von 0,8.

In der textlichen Festsetzung Nr. 4 wird zusatzlich bestimmt, dass fur Nebenanlagen,
Tiefgaragen, Stellplatze und ihre Zufahrten eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis
1,0 zulassig ist. Diese Uberschreitung der GRZ ist erforderlich, um die Unterbauung
des Uberwiegenden Teils des Plangebietes durch eine Tiefgarage zu ermoglichen und
zur Schwachhauser Heerstral’e einen urbanen Vorplatz zu schaffen.

Eine GFZ wird nicht festgesetzt, da das Mal® der baulichen Nutzung mit der
Festsetzung der GRZ, der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baulinien sowie
die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen hinreichend bestimmt ist und eine
Volumenbegrenzung sichert. Die Uberschldgige Berechnung der GFZ innerhalb der
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen und der festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse flr das geplante Gebaude ergibt eine GFZ von etwa 4,8. Rechnerisch
wird damit die Obergrenze flir ein sonstiges Sondergebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO
von 2,4 Uberschritten. GemaR § 17 Absatz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der
Obergrenzen moglich, wenn stadtebauliche Griinde bestehen, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind und nachteilige Wirkungen auf die Umwelt
vermieden werden. Die Uberschreitung der GFZ ist vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung, eine hohere Bebauungsdichte zu schaffen, um eine
Fortentwicklung des Krankenhauses als medizinisches Versorgungszentrum an
diesem Standort zu erméglichen, erforderlich. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt, da eine ausreichende Besonnung,
Belichtung und Bellftung gegeben ist.

Um die Hohenentwicklung im Plangebiet zu beschranken wird die Oberkante baulicher
Anlagen als Héchstmal} in Meter festgesetzt. Der Bezugspunkt fir diese Festsetzung
liegt westlich des Geltungsbereichs auf der Ooffentlichen Verkehrsflache der
Schwachhauser Heerstralle und liegt bei 3,92 m tGber NN.

Die fir die einzelnen Baukoérper festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen als
Hochstmall orientieren sich an dem mit dem Gestaltungsgremium abgestimmten
Entwurf fir das Arztehaus (Stand Februar 2017).

Fir den Bereich unterhalb des sogenannten ,Strahlenbunkers® (Baufeld 3) sowie fir
die Durchfahrt unter dem Arztehaus (Baufeld 1) wird zusétzlich eine lichte Héhe als
Mindestmal} in Metern Uber der tatsachlichen Gelandeoberkante festgesetzt, um eine
entsprechende Belichtung und Aufenthaltsqualitat bzw. eine Durchwegung in den
Innenhof sicherzustellen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen durch
untergeordnete technische Aufbauten und Treppenausstiege ist zulassig, wenn diese
die maximal zulassige Gebaudehdhe nicht mehr als 2,5 m Uberschreiten und zur
Schwachhauser Heerstralle mindestens 8 m und zu den Ubrigen Seiten mindestens 6
m von der Gebdudeaullenkante des obersten Geschosses abricken. Hierdurch wird
sichergestellt, dass Aufbauten, die die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
uberschreiten, vom offentlichen Raum aus nicht oder nur geringfigig wahrnehmbar
sind. FUr Solaranlagen kann ein geringerer Mindestabstand zu den
Gebaudeaullenkanten von 1,5 m eingehalten werden, sofern diese die Gebaudehdhe
nur um maximal 1,5 m Uberschreiten und so die Anlagen stadtebaulich nicht in
Erscheinung treten. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von Solaranlagen sowie
Treppenausstiege sind einzuhausen (siehe textliche Festsetzung Nr. 7).
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Fiur das Baufeld 2 kann eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe ausnahmsweise
bis zu einer Hohe von 34 m Uber Bezugspunkt zugelassen werden, wenn diese
Uberschreitung im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung untergeordnet ist (siehe
textliche Festsetzung Nr. 8). Die stadtraumliche Wirkung kann als untergeordnet
eingestuft werden, wenn die Aufstockung der Bettenhauserweiterung eine optische
Einheit mit dem Ubrigen Teil des Bettenhauses | durch eine einheitliche
Fassadengestaltung bildet (siehe Anlagen 5 a/b zur Begrindung). Da das Bettenhaus |
in zweiter Reihe hinter dem neuen Arztehaus an der Schwachhauser HeerstralRe
liegen wird, tritt bereits das neungeschossige Bestandsgebaude in seiner
stadtebaulichen Wahrnehmbarkeit zurtick. Die zundchst sechsgeschossige
Erweiterung des Bettenhauses wird vom o&ffentlichen Raum aus nicht bzw. kaum
sichtbar sein. Fir eine spatere Aufstockung dieser Erweiterung auf die Hohe des
Bestandsgebdudes kann durch eine einheitliche Fassadengestaltung sichergestellt
werden, dass dieser Gebdudeteil mit dem Bestand des Bettenhauses eine optische
Einheit bildet und keine wesentliche eigene stadtraumliche Wirkung entfaltet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
bestimmt. Durch die festgesetzten Baulinien werden die Abstdnde gem. § 6 der
BremLBO gegenuber benachbarten Gebduden des Krankenhauses und den
Gebauden untereinander z. T. unterschritten. Die Unterschreitung der Abstande und
die teilweise Uberschneidung von Abstandflachen sind zur Umsetzung des
Planungszieles erforderlich.

Die Unterschreitung betrifft insbesondere den Abstand zwischen den Baufeldern 3 und
4, der nur 1,2 m betragt (siehe Anlage 2d). Aufgrund der Ausgestaltung der in diesen
Baufeldern vorgesehenen Gebaude ist die deutliche Unterschreitung der
Abstandsflachen untereinander unkritisch. Im Baufeld 3 wird ein radiologischer Bunker
entstehen, der keine Fensterflachen aufweist. Dem gegenlber steht der
Verbindungsbau in Baufeld 4, der als ErschlieRung zwischen dem neuen Arztehaus
und dem Altbau geplant ist und der mit Glasfassaden gestaltet werden soll.

Es erfolgt auBerdem eine Uberschneidung der Abstandflachen des Baufeldes 1 mit
denen des angrenzenden Gebaudes Schwachhauser Heerstralle 52 (sog. kleines
Arztehaus) (siehe Ansichten Anlage 2b und 2c). Es werden hierdurch gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, da eine ausreichende Belichtung und
BellUftung von Aufenthaltsraumen gewahrleistet bleibt. Ein Brandliberschlag wird durch
eine entsprechend feuerfeste Ausfuhrung der benachbarten Wandabschnitte mit
Verzicht auf Fensteroffnungen bzw. den Einbau von Fenstern in F90-Qualitat in den
betreffenden Bereichen ausgeschlossen.

Von den Baulinien der Baufelder 3 und 4 darf um bis zu 0,2 m zurickgewichen werden
(siehe textliche Festsetzung Nr. 6). Diese geringflgige Abweichung kann
beispielsweise erforderlich sein auf Grund der Wahl der Fassadenverkleidung oder um
den Anschluss der Baukorper an den Baukorper des Baufeldes 1 und an das
Bestandsgebaude konstruktiv und gestalterisch sinnvoll zu I6sen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 regelt, dass Stellplatze fur Kfz und sonstige
Nebenanlagen nur innerhalb der daflr festgesetzten Flachen, innerhalb der Tiefgarage
oder innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. Hierdurch soll
sichergestellt werden, dass die Ubrigen Flachen (Vorplatz und Innenhof) von weiteren
Stellplatzen oder Nebenanlagen freigehalten werden. Diese Festsetzung betrifft nicht
Abstellplatze fur Fahrrader.
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3.  Verkehrliche Erschlie3ung, Stellplatze, Feuerwehrzufahrten

Es wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt (shp Ingenieure, Hannover, Stand:
07.08.2017), in der die vom Vorhaben ausgehenden Verkehrsmengen berechnet, die
Auswirkungen auf die Anbindung an die Schwachhauser Heerstralle ermittelt und
Empfehlungen zur Abwicklung des Verkehrs gegeben wurden.

Das Plangebiet ist verkehrlich bereits gut erschlossen. Es befindet sich direkt an einer
Hauptverkehrsstralle (Schwachhauser Heerstralle) und ist mit dem Nahverkehr Gber
die nahegelegene Haltestelle ,St. Joseph-Stift* mit den dort verkehrenden
Stralienbahnlinien 1 und 4 sowie der Buslinie 24 gut erreichbar.

Das Erschlielfungskonzept sieht im Plangebiet eine direkte Zufahrt vor den
Haupteingang des Arztehauses vor, die ausschlieBlich Krankentransporten und Taxen
vorbehalten ist. Die eigentliche Zufahrt fir Kfz erfolgt Uber eine zweite, westlich davon
gelegene Zufahrt Uber das Flurstiick 357/9 aulRerhalb des Geltungsbereichs, ber die
die Tiefgarage und die Stellplatze vor dem Gebaude Schwachhauser Heerstralle 50a-
52 angefahren werden kénnen. Regelungen hierzu werden im Durchflihrungsvertrag
getroffen. Da der weitere Bereich des Vorplatzes dem Fufl3gangerinnenverkehr und
dem Aufenthalt dienen soll und der Bereich unter den als zu erhalten festgesetzten
Baumen von einer Versiegelung weitgehend freigehalten werden soll, werden die
Bereiche beidseitig der Zufahrt als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Der FulRgangerinnenverkehr wird von der Schwachhauser Heerstrale und der dort
gelegenen Haltestelle Uiber einen Vorplatz zum Haupteingang des Arztehauses gefiihrt.

Insgesamt wird durch das Vorhaben ein Quell- bzw. Zielverkehr von jeweils
1.208 Kfz/24 h prognostiziert. In Spitzenstunden des geplanten Arztehauses vormittags
zwischen 8.00 - 9.00 Uhr und nachmittags zwischen 16.00 - 17.00 Uhr ist mit einem
vom Vorhaben verursachten Quell- und Zielverkehr von bis zu 119 Kfz/h zu rechnen.
Die Leistungsfahigkeit der Zu- und Abfahrt zur Schwachhauser Heerstral3e ist auch
unter Berlicksichtigung der Quell-/Zielverkehre des Arzteparkplatzes auf dem
Krankenhausgelande, des Nachbargebdudes Schwachhauser Heerstralle 50a bis 52
und des medicums (Schwachhauser Heerstrale 50) weiterhin gewahrleistet.

Der Stellplatzbedarf wird gemal Stellplatzortsgesetz und auf Grundlage der
Verkehrserzeugung fur eine Nutzung im Geltungsbereich durch Praxen sowie die
Krankenhausverwaltung ermittelt. Hierbei handelt es sich um eine Maximalannahme.
Tatsachlich sollen auf zwei Etagen anstatt Praxen Krankenhausnutzungen wie
ambulantes Operieren und die Entbindungsstation untergebracht werden. Hierbei
handelt es sich um Verlagerungen innerhalb des Krankenhauses.

Entsprechend der Maximalannahme fur das Vorhaben sind fir diese Nutzungen 62
Kfz-Stellplatze und 104 Fahrradabstellplatze erforderlich. Die Kfz-Stellplatze werden
uberwiegend in der Tiefgarage hergestellt. Hier sollen 58 Stellplatze entstehen.
Zusétzlich wird vor dem Arztehaus eine Taxihaltebucht fir drei Taxen eingerichtet.
Diese wird (iber eine Vorfahrt vor dem Eingang des Arztehauses erschlossen. Da die
Patienten der radiologischen Praxis zum Uberwiegenden Teil durch Taxen gebracht
und abgeholt werden, erfolgt hieriber ein Grofteil des fur diese Praxis anfallenden
Patientenverkehrs. Durch die Vereinbarung von MobilititsmaRnahmen im
Durchfiihrungsvertrag wie das Angebot von OPNV-Tickets an Patienten und die
Herstellung einer 6ffentlich zuganglichen Car Sharing-Station auf dem Gelandes des
St. Joseph-Stifts kann eine anteilige Aussetzung der Stellplatzverpflichtung fir die
Herstellung des einen unterzahligen Stellplatzes gem. § 9 Stellplatzortsgesetz erfolgen.
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Fahrradabstellplatze werden zum einen hinter dem Arztehaus im Durchgang zum
Innenhof untergebracht. Dort kdnnen Fahrrader wettergeschuitzt abgestellt werden. Fr
Besucher sollen auf’erdem zusatzliche Fahrradabstellplatze auf dem Vorplatz des
Arztehauses sowie vor dem Gebaude Schwachhauser HeerstraRe 50a-c hergestellt
werden.

Fur die Belange der Feuerwehr sind die nachfolgenden Punkte zu beachten. Die
Feuerwehrzufahrt von der Schwachhauser Heerstr. 6stlich des medicums bis zum
Ubergang St. Hedwig/ Bettenhaus Il darf nicht eingeschrankt werden. Die Zugénge
zum Bettenhaus | mussen jederzeit fuBRlaufig fur die Feuerwehr erreichbar sein. Dies
gilt auch fur die Bauphase. Die Muster-Richtlinie ,Flachen fir die Feuerwehr® (2007) ist
bei der Bemessung der Zufahrten und Aufstellflichen anzuwenden. Anderungen der
Zufahrten und Zugange fur die Bauzeit sind rechtzeitig vor Beginn der Malinahmen mit
dem vorbeugenden Brand- und Gefahrenschutz der Feuerwehr Bremen abzustimmen.
Die Einhaltung der Vorgaben wird im Zuge des Genehmigungsverfahrens
nachgewiesen.

4.  Ver- und Entsorgung, Entwasserung

Die Millentsorgung fiir das neue Arztehaus soll (ber eine Millsammelstelle im
ruckwartigen Bereich des Klinikgelandes erfolgen. Am Tag der Mullabfuhr sollen die
MuillgroRgefalie in eine Bereitstellungsflache gebracht werden, die an die o6ffentliche
Verkehrsflache der Schwachhauser Heerstralde angrenzt und die Rahmenbedingungen
des Abfallortsgesetzes erflillt.

Das Schmutzwasser kann aus hydraulischer Sicht sowohl in den MW-Kanal in der
Schubertstralle als auch in den MW-Sammler in der Schwachhauser Heerstralte
eingeleitet werden.

Gemal Bremischem Wassergesetz wird durch den § 44 die Beseitigung von
Niederschlagswasser vorrangig als dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung
festgeschrieben. Erst wenn eine solche Niederschlagswasserbeseitigung nicht mdglich
oder zumutbar ist, ist die Einleitung in einem Mischwasserkanal rechtlich mdglich. Da
im  Plangebiet und dem umliegenden, baulich bereits hoch verdichteten
Krankenhausgelande eine dezentrale Entwasserung des anfallenden
Niederschlagswassers nicht mdglich ist, wird ein Anschluss an das Kanalnetz
erforderlich. Nach Auskunft der hanseWasser Bremen GmbH ist eine weitere
hydraulische Belastung des Mischwasserkanals in der Schubertstralle aufgrund der
vorhandenen Auslastung nicht mehr moglich. Trotz der bereits hohen hydraulischen
Auslastung des Mischwassersammlers in der Schwachhauser Heerstralle konnte der
Oberflachenabfluss der zusatzlichen Flachen in diesen eingeleitet werden. Eine
Rickhaltung auf dem Grundstlick ist nicht notwendig. Durch die vorgesehene Anlage
eines Grundaches auf dem Glasverbindungsbau (Baufeld 4) kann auf dieser
Dachflache ein Teil des anfallenden Regenwassers zurlickgehalten und zeitverzégert
abgeleitet werden. Da groRe Teile der Ubrigen Dachflachen durch Aufbauten fur
technische Anlagen genutzt werden, ist auf den uUbrigen Dachflachen die Anlage von
Grundachern nicht mdglich oder zweckmahRig.

Die maximalen Wasserstande in der SchubertstraRe und der Schwachhauser
Heerstrale erreichen bei starkeren Regenereignissen z.T. die Gelandeoberkante. Es
ist daher erforderlich auf die jeweilige Rlckstauebene zu achten, insbesondere im
Bereich der geplanten Tiefgarage.
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5. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen insbesondere aus dem Stral’en- und
Schienenverkehr ein. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die im Plangebiet
dominierenden Schallimmissionen durch Verkehrslarm betrachtet.

Die Ermittlung und Bewertung der Larmsituation erfolgte auf Grundlage der
Larmkartierung der Freien Hansestadt Bremen aus dem Jahre 2012. Demnach ist im
Plangebiet an den zur Schwachhauser Heerstralle ausgerichteten Fassaden (Sud- und
Westfassaden, ggf. auch Ostfassade) aufgrund von Verkehrslarm durch Stralen- und
Schienenverkehr mit Aul3enlarmpegeln von 60 bis 70 dB(A) tags und von 50 bis 60
dB(A) nachts zu rechnen. Entlang der vom Verkehrslarm abgewandten Gebaudeseiten
(6stliche hintere Gebaudeseite und Verbindungsbau) ist mit 15-20 dB(A) geringeren
Aulenpegeln zu rechnen.

Das Plangebiet grenzt direkt an die Schwachhauser Heerstralle. Ein aktiver
Larmschutz beispielsweise durch eine Larmschutzwand entlang der Stralle und der
Strallenbahntrasse ist in dieser innerstadtischen, baulich verdichteten Lage aus
stadtebaulichen Griinden nicht moglich, um eine bis zu sechsgeschossige Bebauung
zu schutzen.

Um einen hinreichenden Larmschutz innerhalb der Aufenthaltsrdume des Arztehauses
und des Krankenhauses zu gewahrleisten, werden daher Festsetzungen zum passiven
Schallschutz getroffen. In der textlichen Festsetzung Nr. 11 wird die Anforderung
formuliert, dass durch bauliche oder technische Mal3nahmen sicherzustellen ist, dass
ein Innenraumpegel von 35 dB(A) tags nicht uUberschritten wird. Werden auch
Patientenzimmer mit Ausrichtung zu den betroffenen Fassaden vorgesehen, so ist flr
diese durch bauliche oder technische Mallinahmen sicherzustellen, dass ein
Innenraumpegel von 25 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. Durch die geringeren
Aullenpegel nachts wird hier auch ein entsprechend geringerer Innenraumpegel
erreicht. FUr Patientenzimmer wird durch die Einhaltung eines Innenraumpegels von 25
dB(A) nachts ein erhdhter Schutzanspruch berlcksichtigt, der sich auch in einem
geringeren Innenraumpegel tags niederschlagt.

Die Einhaltung der Innenraumpegel gilt sowohl bei freier Bellftung (halbgedffnetes
Fenster) als auch bei geschlossenem Fenster mit entsprechenden baulichen
MaRnahmen (z. B. schallgeddmmte Liftungsoffnungen, aktive Liftungsanlagen) als
gewahrleistet. Ein entsprechender Einzelnachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
zu erbringen.

Wesentliche Beeintrachtigungen durch den durch das Vorhaben anfallenden Verkehr
sind weder im Plangebiet noch in seiner Umgebung zu erwarten. Das
Verkehrsgutachten hat ein zusatzliches Verkehrsaufkommen im Quell- und Zielverkehr
von zusammen 1.208 Kfz/ 24 h ermittelt. Dabei hat der Beschaftigten- und
Lieferverkehr gegeniber dem Patientenverkehr eine untergeordnete Bedeutung. Fur
die Spitzenstunden zwischen 8.00 und 9.00 Uhr am Morgen und zwischen 16.00 und
17.00 Uhr am Nachmittag wird von bis zu 119 Kfz/h Quell- und Zielverkehr
ausgegangen. Fur die Verkehrslarmbelastung auf der Schwachhauser Heerstralle mit
bis zu rund 2.700 Kfz/h und zusatzlichen Verkehrslarmemissionen durch den
Schienenverkehr tragt das zusatzliche Verkehrsaufkommen nur unwesentlich zur
Gesamtverkehrsmenge und damit zu den Verkehrslarmimmissionen bei.
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6. Klimaschutz

Zur Nutzung von erneuerbaren Energien wird festgesetzt, dass die Dacher von
Hauptgebauden so auszubilden sind, dass eine Nutzung von Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie madglich ist (textliche Festsetzung Nr. 8).

Auf dem Glasverbindungsbau (Baufeld 4) soll eine Dachbegriinung angelegt werden.
Hierdurch kann ein Teil des anfallenden Regenwassers zurlickgehalten und
zeitverzogert abgeleitet werden. Da groRRe Teile der Ubrigen Dachflachen durch
Aufbauten flr technische Anlagen genutzt werden, ist dort die Anlage von
Grindachern nicht méglich oder zweckmaRig.

7. Kampfmittel und Altlasten

Nach Auskunft des Kampfmittelrdumdienstes der Polizei Bremen ist in dem Plangebiet
mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung
der Kampfmittel sicherzustellen.

Es wurde eine historische Erkundung fir das gesamte Gelande des St. Joseph-Stifts
durchgefiihrt (Historische Recherche St. Joseph-Stift, Ingenieurgeologisches Biro
underground, Bremen, 09.05.2016). Dieses hat fur den Geltungsbereich des VEP 129
verschiedene Verdachtsflachen festgestellt. Orientierende Bodenuntersuchungen im
weiteren Bereich des Klinikgelandes zeigen flachige, sandige Auffillungen z.T. mit
Bauschutt (Orientierende Untersuchung St. Joseph-Stift, Ingenieurgeologisches Bliro
underground, Bremen, 29.09.2016). Es haben sich aber keine besonderen Hinweise
auf Verunreinigungen ergeben und die Boden- und Wasseranalysen weisen keine
Auffalligkeiten auf, so dass keine Nutzungskonflikte bestehen.

8. Bodenbeschaffenheit und Grundwasser

Die naturliche Gelandehtéhe des Planungsgebietes liegt bei etwa 4,25 mNN (Angaben
Geolnformation Bremen, Digitales Hohenmodell). In verschiedenen Bereichen des
Planungsgebietes wurden anthropogen Aufflllungen vorgenommen, die in der Regel
aus Sanden, zum Teil auch aus Schluffen bestehen. Sie kénnen geringe Anteile von
Bauschutt, Betonresten, Schlacke und Holz bzw. organische Anteile beinhalten und
sind zwischen 0,5 m und 1 m mé&chtig; in Einzelfallen kdbnnen grélRerer Machtigkeiten
erreicht werden. Als jlungste geologische Schicht lagern Schluffe und Tone in
Méachtigkeiten von 1 m bis 3 m, in einigen Bereichen mit groReren Machtigkeiten.
Innerhalb der Schluffschichten liegen unterschiedlich machtige Torfpakete. Die Basis
dieser Weichschichten kann bis -1 mNN herunterreichen. Wegen dieser
Weichschichtenlagen muss der Untergrund als ,stark setzungsempfindlich“ eingestuft
werden. Die Tragfahigkeit des Baugrundes ist laut Baugrundkarte ,sehr gering“ bis
»gering“. Unter den holozanen Weichschichten folgen die Mittel- und Grobsande der
Weichsel- und Saale-Kaltzeit. Diese Wesersande bilden den oberen
Grundwasserleiter. lhre Basis wird in Tiefen ab -15 mNN durch die bindigen
Lauenburger Schichten gebildet.

Entsprechend  der jahreszeitlichen  Verhaltnisse  treten unterschiedliche
Grundwasserstandshéhen  auf.  Stichtagsmessungen  (1976/2015)  ergaben
Grundwasserstande um 0,75 mNN (entsprechend etwa 3,5 m unter Gelande;
Hoéchststande sind bei 2,0 mNN (entsprechend etwa 2,25 m unter Gelande) zu
erwarten. Das Grundwasser fliel3t nach Nordwesten. Das Grundwasser ist nach DIN
4030 als ,,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6,0-6,5; Gesamteisen: 1-10 mg/l;
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Chloride: 50-100mg/I; Sulfate: 160-200 mg/l; Magnesium: 10-20 mg/I; Calcium: 50-75
mg/l).

Hinweise:

Aufgrund des stark heterogen aufgebauten Untergrundes sollten im Vorfeld von
Bebauungen Baugrunderkundungen vorgenommen werden.

Es gibt hydrogeologisch die Mdglichkeit, die Geothermie (Warme und Kihlung Gber
Erdwarmesonden und Warmepumpen) zu nutzen.

9. Denkmalschutz

In der Nahe des Geltungsbereichs befindet sich das Einzeldenkmal einer
grol3burgerlichen Villa (Schwachhauser Heerstr. 67) mit umfangreichem teilbegriinten
Vorgarten (und Parkplatz), sowie das stadtebaulich und architekturhistorisch
bedeutende Denkmalensemble in der Luder-von-Bentheim-Strale und in der
Schwachhauser Heerstralle 57, 59, 61. Das Landesamt fiir Denkmalpflege kommt zu
dem Ergebnis, dass die geplante bauliche Entwicklung des St. Joseph-Stifts die
angrenzenden Baudenkmale der Schwachhauser Heerstralle und das
Denkmalensemble Liider-von-Bentheim-StralRe nicht beeintrachtigen wird.

D) Umweltbelange

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

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte tGberbaubare Grundflache weniger als
20.000 m? betragt. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die errechnete Uberbaubare
Grundstlicksflache dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter dem
vorgenannten Wert liegt. Ein ,Zusammenrechnen“ mit der Flache des gréleren,
umfassenden Planes ist nicht notwendig, da es sich um den ersten Abschnitt einer
grolReren abschnittsweisen Planung handelt, die zeitlich gestreckt ist und bei der noch
nicht im Einzelnen absehbar ist, wann die folgenden Abschnitte realisiert werden. Das
,vorziehen* des konkreten Vorhabens dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans
dient der Beschleunigung der Realisierung. Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan
fur das Ubrige Krankenhausgeldnde handelt es sich um  einen
Angebotsbebauungsplan, der eine  mittelfristige =~ Weiterentwicklung  des
Gesamtgelandes des St. Joseph-Stifts ermdglichen soll.

Das beschleunigte Verfahren ware auch zuldssig, wenn der umfassendere,
mittelfristige Bebauungsplan fir das St. Joseph-Stift mit in den Blick genommen wirde.
Zwar kame man auf eine Grundflache, die das beschleunigte Verfahren nur unter den
zusatzlichen Voraussetzungen von § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zulieRe. Da diese
Voraussetzungen, nadmlich das Fehlen erheblicher Umweltauswirkungen, die in der
Abwagung zu berucksichtigen waren, jedoch voraussichtlich ohne weiteres erfillt
waren, ware auch ein Verfahren nach Nr. 2 der genannten Vorschrift moglich. Wird das
Verfahren fur die Umstrukturierung des St. Joseph-Stift als regulares
Bebauungsplanverfahren, also nicht nach § 13a BauGB, gefuhrt, so erfolgt ohnehin
kein Zusammenrechnen der Grundflachen der beiden Bebauungsplane.
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Auf eine Umweltprifung wurde daher verzichtet. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft ist ebenfalls nicht erforderlich. Gleichwohl werden die fiir die geplante
Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bremer Stadtgebietes im Stadtteil Schwachhausen
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es grenzt im Siden an die
StraBenverkehrsflache der Schwachhauser Heerstraie. Ostlich und nordlich grenzt es
direkt an Bestandsgebaude des Krankenhauses an. Westlich befinden sich ebenfalls
ein Bestandsgebaude sowie eine Uberwiegend versiegelte Parkplatzflache.

Das Plangebiet selbst ist heute bereits grofRflachig versiegelt. Entlang der
Schwachhauser Heerstralle besteht zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Parkplatz ein etwa 1-2,5 m breiter Streifen, der mit Strauchern und Baumen
bewachsen ist. Im Innenhof hinter dem abzureilenden Gebaude liegt eine
Rasenflache, auf der ebenfalls einige Baume stehen.

Die Planung sieht eine weitgehende Versiegelung des Plangebietes vor. Vor dem
geplanten Arztehaus soll ein Vorplatz entstehen, tUber den auch eine Zufahrt von
Krankentransporten und Taxen bis an den Haupteingang mdglich ist. Im rickwartigen
Hofbereich wird eine Neugestaltung der Freiflachen Uber einer neu anzulegenden
Tiefgarage erfolgen. Diese Nachverdichtung erfolgt im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Um die durch die zusatzliche Versieglung entfallende Speicherfunktion des Bodens
zumindest teilweise auszugleichen und die negativen mikroklimatischen Effekte zu
mindern, wird fir den Bereich des Glasverbindungsbaus eine Dachbegriinung
vorgesehen. Hierdurch kann das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser
gespeichert werden und verdunsten bzw. zeitverzogert abgeleitet werden.

Weitere umweltbezogene Belange werden unter den Punkten C.6.-11. behandelt.

(a) Landschaftsprogramm Bremen 2015

In den Analysekarten des Landschaftsprogramms wird fir das Plangebiet ein
Belastungsrisiko durch Strallenemissionen festgestellt (siehe C.5 dieser Begrindung).
Auflerdem wird der Bereich als Flache mit hohem Versiegelungsgrad (50-80 %)
dargestellt. Der Biotoptyp des Plangebietes ist nur von allgemeiner Bedeutung (Karte
A). Die Grunstruktur des Siedlungsbereiches ist nur von sehr geringer Bedeutung
(Karte E). Die bio-klimatische Situation der Siedlungsflachen wird flr das Plangebiet
als weniger gunstig eingestuft (Karte D). Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich einer
Grunflache von mehr als 50 ha (Burgerpark) (Karte F).

Im Zielkonzept des Landschaftsprogramms wird die Flache des St. Joseph-Stifts als
,<Zentrumsbebauung, Gemeinbedarf, Sonderbauflache mit gewerblichem Schwerpunkt*
und damit als Bereich allgemeiner Bedeutung ohne besondere Freiraumfunktionen
dargestellt. Mallnahmen bezlglich Erholung und Landschaftserleben sind fir diesen
Bereich nicht vorgesehen. Im Biotopverbundkonzept und dem Schutzgebietskonzept
wird den Flachen keine Funktion zugeordnet.

(b) Bremische Baumschutzverordnung

Das freiraumplanerische Konzept des Buros fur Landschaftsplanung LAND fur das
St. Joseph-Stift definiert durch eine einheitliche Gestaltung an der Schwachhauser
Heerstralle und an der Schubertstralle das Erscheinungsbild des Krankenhauses neu.
Vor dem neuen Arztehaus soll ein urbaner Platz entstehen. Die dort vorhandene Ross-
Kastanie vor dem neuen Arztehaus und die Winter-Linde neben der Kapelle werden als
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zu erhalten festgesetzt. In der textlichen Festsetzung Nr. 10 wird geregelt, dass im
Falle eines spateren Abgangs dieser Baume als Ersatz jeweils ein grofl3kroniger
standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 25-30 cm,
gemessen einen Meter Uiber dem Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Der vorgesehene Ersatz mit einem Baum betrifft den Fall, dass der Baum spater aus
verkehrssicherungspflichtigen Griinden entfernt werden muss. Sollte einer der Baume
Schadigungen wahrend der Bauzeit erleiden, ware ein Baumersatz gem.
Baumschutzverordnung zu leisten. In diesem Fall musste die Ross-Kastanie durch
sechs und die Winter-Linde durch zwei neue Laubbdume mit einem Stammumfang von
mind. 18-20 cm ersetzt werden.

Die Stellplatzanlagen und Zufahrten entlang der Schwachhauser Heerstralle werden
umorganisiert. Fur die Realisierung der Bebauung und der ErschlieBungs- und
Freiflachenplanung ist innerhalb des Geltungsbereichs sowie westlich des
Plangebietes im Zuge der damit verbundenen ErschlieBungsmalnahme der Verzicht
auf mehrere Baumstandorte erforderlich.

Nach § 6 Bremische Baumschutzverordnung (BremBaumSchV) soll die zustandige
Naturschutzbehoérde die Beseitigung von Baumen gestatten, sofern eine nach einem
Bebauungsplan zuldssige Nutzung anderenfalls nicht verwirklicht werden kann oder in
unzumutbarer Weise beschrankt wirde. Auch fur diesen Fall schreibt § 9 Abs. 1
BremBaumSchV vor, dass im Rahmen der Angemessenheit und Zumutbarkeit eine
Ersatzpflanzung zu fordern ist, die den eingetretenen Funktionsverlust fir den
Naturhaushalt, das Stadtklima oder das Orts- und Landschaftsbild in ausreichendem
Male ausgleicht oder ersetzt.

Folgende Baume sind im Plangebiet und im direkten Umfeld vorhanden und bleiben
erhalten bzw. mussen entfallen:
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Abb. 3: Ubersicht Baumstandorte (ohne MaRstab, mit Geltungsbereich des VEP 129 (gestrichelte Linie)

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichspflanzungen erfolgte gemafn der Tabelle 1
fur die gem. BremBaumSchV geschutzten Baume. Fir diese wurde auch eine
Untersuchung des Vitalitdtszustandes durchgefihrt (Prof. Thomas Heinrich,
Vitalitdtseinschatzung ausgewahlter Baume, Bremen, August 2017). Diese
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Ahorn in der westlichen

Stellplatzanlage sehr stark geschadigt ist. Fir diesen wird ein verminderter Baumersatz
herangezogen.

Fir die gemald Baumschutzverordnung nicht unter Schutz stehende Sumpfzypresse
(Nr. 13), die aber auf Grund ihrer Grolke und Vitalitdt besonders erhaltenswirdig
eingestuft wurde, wird ein freiwilliger Baumersatz von drei Baumen vorgesehen.
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Tab. 1: Zu erhaltende und entfallende Baume im Geltungsbereich des VE 129 und Umfeld

Stammumfa SEMEMILIER (st il Vitalitats- | Ersatz-
Nr. Art Species messer [m] | gem. Brem .
ng [cm] BaumSchV zustand* | pflanzung
Innerhalb des Geltungsbereichs
Zu erhaltende Baume
. Aesculus
11 | Ross-Kastanie hippocastanum 330 16 X 0(1) -
5 Linde Tilia cordata 190 14 X 0 -
Entfallende Baume
2 Ginkgo Ginkgo biloba 60 4 - -
3 Silber-Ahorn  |Acer saccharinum 220 18 X 0 3
170, 160,
4 | Kiefer (Gruppe) Pinus 100, 140, 6-8 - -
160, 170
6 Walnuss Juglans regia 140 14 X 1 1
7 Linde Tilia cordata 90 7 - -
8 Holunder Sambucus 60 7 - -
9 _E|t_?e . Taxus baccata 60/80 7 X 1 1
(zweistammig)
10 Eibe Taxus baccata 60 5 -
Im Umfeld des Geltungsbereichs
Zu erhaltende Baume
Sumpfzypresse Taxodium
! (zweistdmmig) distichum 2801320 12 X 0 )
Entfallende Baume
12 Linde Tilia cordata 90/90 7 2 ;
(zweistammig)
Taxodium
13 | Sumpfzypresse distichum 230 12 1 3
Acer
14 Berg-Ahorn pseudoplatanus 230 12 X 3 1
Erforderliche Ersatzpflanzung insgesamt 9

* Vitalitatszustand gem. Vitalitatseinschatzung ausgewahlter Baume durch Biro fir Landschaftsplanung /
Landschaftsarchitektur Henrich + Schoppe, Bremen, August 2017

Vitalitatsstufen-Schliissel mit den Vitalitatsstufen 0-3, (nach: Roloff, Andreas, Baumkronen — Versténdnis und
praktische Bedeutung eines komplexen Naturphanomens, Ulmer Verlag Stuttgart 2001)

0  Krone harmonisch geschlossen, fast kein Totholz in der Krone

1 Kronenmantel an wenigen Stellen zerkliftet, wenig Totholz im Diinnast- und Starkastbereich
2 Vermehrt Totholz, Kronenmantel durchsichtig, Bildung einer Sekundarkrone

3 Absterben von Asten, sehr viel Totholz in der Krone

Neuanpflanzungen sollen im rackwartigen Innenhof vorgenommen werden. Allerdings
kann es sich dabei nicht um grof3kronige Laubbaume handeln, da dieser Bereich durch
eine Tiefgarage vollstdndig unterbaut werden muss und somit der durchwurzelbare
Bodenaufbau begrenzt ist. Eine Kompensation der Baume innerhalb des
Geltungsbereichs wird daher nicht moglich sein. Da eine Ersatzpflanzung auch auf
dem weiteren Gelande des St. Joseph-Stifts in entsprechendem Umfang nicht moglich
ist, wird der erforderliche Baumersatz durch Ersatzpflanzung an anderer Stelle,
voraussichtlich auf dem Friedhof Riensberg, im Durchflhrungsvertrag zum VEP 129
geregelt.
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Zum Schutz der als zu erhalten festgesetzten Baume (Ross-Kastanie und Winter-
Linde) wird in der Ausflihrungsplanung der Freiraumgestaltung im Kronentraufbereich
ausreichend nicht versiegelte Flache freigehalten. Die Gestaltung der Freianlagen
richtet sich nach den Hohen der Baume, um Aufflllen oder Abgraben im
Kronentraufbereich zu vermeiden.

Wahrend der Bauphase werden folgende Mal3nahmen gem. der geltenden Richtlinien
(DIN 18 920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege, Verordnung zum Schutze des
Baumbestandes im Landes Bremen) vorgesehen, um den Schutz des Baumes zu
gewahrleisten:

e Schutz des Wurzel- und Kronenbereichs durch einen Schutzzaun. Dieser sollte sich
in einem Abstand von mind. 1,50 m von der Kronentraufe befinden.

e Der Bereich ist von jeglichen Lagerflachen fur Baumaterialien, Maschinen, sowie
Befahrung freizuhalten, sodass der Boden nicht verdichtet wird. Sollte ein Befahren
des Bereiches unter der Krone nicht zu vermeiden sein, ist eine Baustralle gem.
DIN 18920 anzulegen (Schutzvlies, Kies oder Schotter, Abdeckung aus
bodendruckmindernden Platten oder Matten).

e Verunreinigungen des Bodens durch Ol, Chemikalien o.A. sind unbedingt zu
vermeiden.

e Schutz des Stammes durch Lattenummantelung

e Schutz des Wurzelbereichs. Sollten Wurzeln freigelegt werden, sind diese durch
Wurzelvorhang zu schiitzen. Wurzeln, welche starker als 2 cm sind, dirfen nicht
beschadigt werden.

o Bewasserung des Baumes bei Abgrabungen (nur in Handarbeit oder Saugbagger)
und Senkung des Grundwasserspiegels.

e Sollten Schnittmallnahmen an Krone oder Wurzel nétig sein, sind diese mit dem
Umweltbetrieb abzusprechen.

e Verlegen von erforderlichen Leitungen durch Unterfahren oder
Horizontalspulbohrverfahren

(c) Artenschutz

Fur das Plangebiet wurden eine Untersuchung des Faunapotenzials und eine
Einschatzung artenschutzrechtlicher Belange durch das Buro 06kologis, Bremen
vorgenommen. Dabei wurde der gesamte siddstliche Bereich des Gelandes des St.
Joseph-Stifts untersucht. Das Untersuchungsgebiet deckt damit einen deutlich
groReren Bereich als den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ab.

Im Hinblick auf Brutvégel kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass das
Untersuchungsgebiet aufgrund der bereits hohen Versiegelung und Nutzungsintensitat
und fehlender geeigneter Gehdlzstrukturen nur Uber ein relativ arten- und
individuenarmes Inventar verfligt. Wertgebende Arten, d.h. gefdhrdete, streng
geschitzte oder 6kologisch anspruchsvollere Spezies fehlen vollstdndig. Bei den
vorkommenden Arten handelt es ich um allgemein haufige ,Generalisten®, die in
praktisch allen Garten oder Parks vorkommen und eine insgesamt gering zu
bewertende avifaunistische Grundausstattung darstellen.

Aus artenschutzfachlicher bzw. artenschutzrechtlicher Sicht wird ein Bauvorhaben
daher als weitgehend unbedenklich eingestuft, da mit der Beseitigung der untersuchten
Baumbestédnde und Grunflachen keine Zerstérung wertvoller Brutvogelhabitate
einhergeht und die betreffenden Brutvogelarten recht stdérungstolerant sind und zeitnah
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in entsprechend geeignete Ersatzlebensrdume (Gehdlzstrukturen aus einheimischen
Laubbaumarten) umsiedeln wirden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat insbesondere die alte Ross-
Kastanie an der Schwachhauser Heerstralle eine héhere Bedeutung. Dieser Baum
wird als zu erhalten im Bebauungsplan festgesetzt und ist bei Abgang zu ersetzen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 10).

Fir das Schutzgut Fledermause, das im Untersuchungsgebiet durch drei relativ weit
verbreitete, allerdings streng geschutzte und (bis auf die Zwergfledermaus) durch
allgemein gefahrdete Arten reprasentiert wird, ist in Anbetracht der Haufigkeiten und
der Raumnutzung eine mittlere Bewertung anzunehmen. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans hat die Baumgruppe im Innenhof Bedeutung
fur jagende Tiere. Hier wurden die Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus geortet.
Auch die efeubewachsenen Laubbaume an der Schwachhauser HeerstralRe kénnen fur
jagende Fledermdause relevant sein, auch wenn hier keine Individuen festgestellt
wurden.

Es ist nicht auszuschliellen, dass in einigen Hohlenbaumen auch Kkleinere
Sommerquartiere oder sogar Winterquartiere denkbar sind. Innerhalb des Plangebietes
wurde diesbezlglich aber nur die Ross-Kastanie an der Schwachhauser Heerstralte
als Baum mit potenziell besiedelbaren Hoéhlen identifiziert, die als zu erhalten
festgesetzt wird. Bei weiteren, insbesondere alteren efeubewachsenen Baumen ist das
Vorhandensein von Hohlen grundsatzlich nicht auszuschlief3en.

Alle genannten Tierarten sind gemafl BNatSchG entweder ,besonders geschitzt* oder
,Streng geschutzt’, d.h. dass deren Lebensstatten wahrend der Fortpflanzungsperioden
als unantastbar gelten (Zugriffsverbot gemal § 44 BNatSchG). Gehdlzbestande
kénnten zur Baufeldraumung folglich nur au3erhalb der Brutperiode von Végeln bzw.
der Quartier- und Jagdperiode von Fledermausen beseitigt werden (Stichwort
Sommerfallverbot; 1. Marz bis 30. September; vgl. § 39, Abs. 2 BNatSchG). Dies wird
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

DarUber hinaus ist vor einer Fallung der genannten alteren, zum Teil efeubewachsenen
Baume eine gezielte Hohlenkontrolle vorzunehmen, um einen Verstol3 gegen den
artenschutzrechtlichen  Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
auszuschlieen. Auch die Gebaude sind als potenzielle Sommer- oder Winterquartiere
in Betracht zu ziehen (z.B. Dachstlhle, Keller usw. mit geeigneten Einflugoffnungen;
Fassadenverkleidungen; Spalten, Fugen etc. an Mauerwerken). Daher sind auch diese
vor Abriss auf Fledermausquartiere zu untersuchen. Bei positivem Befund ist eine
artenschutzrechtliche Einzelfallprifung durchzufihren. Bei Negativbefund sind die
Hohlen zu verschlieRen. Die erforderliche Kontrolle auf tatsachliche
Fledermausquartiere wird ebenfalls als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da es an grol¥flachigen Glasfassaden haufig zu Vogelkollisionen kommt, wird in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen, dass fir die im Baufeld 4 vorgesehene
Glaspassage zwischen dem neuen Arztehaus und dem Bestandsgeb&ude an der
SchubertstralRe eine Verglasung vorzusehen ist, die zur Vermeidung von
Vogelkollisionen geeignet ist.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Ubernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das
Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Darlber hinaus wird sich die
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Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichten, die Kosten fiir die Anderung
der ErschlieBungssituation auflerhalb des Geltungsbereichs und der Zu- und
Ausfahrten an der Schwachhauser Heerstrale zu tragen.

Die Kosten fur die Sondierung moéglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der
Vorhabentragerin zu tragen. Fur den Fall, dass Kampfmittel beseitigt werden mussen,
kénnen der Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen. Die dafir erforderlichen Mittel
werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden konnen — entsprechend den zur Verfugung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen.

2.  Genderprifung

Arztehaus und Krankenhaus dienen gleichermaRen Frauen und Mannern zur
medizinischen Versorgung und als Arbeitsplatz. Durch das Vorhaben sind daher
grundsatzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Baumalnahme der ErschlieBungsanlagen werden Arztpraxen im
sogenannten kleinen Arztehaus beeintrachtigt, darunter u.a. einer Praxis fir
Gynakologie und eine Praxis fur Pranatalmedizin. Patientinnen sind daher starker von
diesen Einschrankungen betroffen. Durch den Vorhabentrager werden Angebote
gemacht, um diese Einschrankungen maoglichst gering zu halten.

Weitergehende genderspezifische Belange zu baulichen MalRnahmen innerhalb der
Gebaude werden in der Umsetzungsplanung berucksichtigt.

Far Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,
Blroinhaber

Far die Vorhabentragerin:
Verein fur das St. Joseph-Stift

Bremen,
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Anlagen zur Information

= Anlage 1 : Lageplan

= Anlagen 2a-2d: Ansichten Siud, West, Ost

= Anlagen 3a/b: Schnitte

= Anlagen 4a-h: Grundrisse EG, 1.-5. OG, Dach, UG
= Anlagen 5 a/b: Perspektiven Bettenhaus |
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