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Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jurgen-Strafl3e, BismarckstralRe und Friedrich-
Karl-StralRe

(Bearbeitungsstand: 29.03.2018)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben ndher bezeichnete Gebiet wird der
Bebauungsplan 2450 (Bearbeitungsstand: 29.03.2018) vorgelegt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
hierzu am 29. Mai 2018 den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Diesem Bericht sind zwei Anlagen beigeflugt, in denen die eingegangenen datengeschitzten
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (Anlage 1) sowie hierzu die themenbezogene
empfohlene Behandlung durch die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft enthalten sind (Anlage 2).")

Der Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft einschliel3lich Anlagen zum Bericht an und bittet die Stadt-
birgerschaft, den Bebauungsplan 2450 fiir ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen
Am Schwarzen Meer, Sankt-Jurgen-Stral3e, BismarckstraRe und Friedrich-Karl-Strafe
(Bearbeitungsstand: 29.03.2018) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu
beschlieRen.

") Die Anlagen zu dem Bericht der stadtischen Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft liegen zur Einsichtnahme in der Birrgerschaftskanzlei aus und sind nur
den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

zum Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-Stral3e, Bismarckstralle und Friedrich-
Karl-StralRe

(Bearbeitungsstand: 29.03.2018)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2450 (Bearbeitungsstand: 29.03.2018) und die entsprechende
Begriindung vor.

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

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) hat in ihrer
Sitzung am 3. Juli 2014 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Gleichzeitig hat die
Deputation den Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr gebeten, das Planverfahren auf
Grundlage der beschriebenen Planungsziele fortzufihren, die im Rahmen einer breit
angelegten Birgerbeteiligung erarbeitet wurden und auf dem Beschluss der
Bremischen Burgerschaft vom Dezember 2010 basieren.

Der Planaufstellungsbeschluss ist am 5. Juli 2014 6ffentlich bekannt gemacht worden.

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

Die Entwicklung des Plangebiets wurde von Beginn an durch eine umfassende und
intensive Burgerbeteiligung begleitet. In finf Foren zu den Themen

- Stadtebauliche Einordnung

- Mobilitat, Freiraum und Natur

- Nutzungsmischung

- Bestandsgebaude,

- Nachhaltige Energieversorgung

wurden die stadtebaulichen Ziele fir das neue Quartier entwickelt. Drei
Planungsteams, bestehend aus Stadtplanungs-, Landschaftsarchitektur- und
Verkehrsplanungsbtiros, wurden in einem kooperierenden Planungsverfahren
beauftragt, ein stadtebauliches Leitbild zu entwickeln. Der aus diesem Verfahren
hervorgegangene und von einer Jury praferierte stadtebauliche Entwurf der
Planungsteams Lorenzen, Argus, Relais bildet die Grundlage flr die weiteren
Planungsschritte.

Die intensive Burgerbeteiligung wurde in Form von Foren und Spezialveranstaltungen
seit dem ersten Halbjahr 2013 kontinuierlich fortgesetzt. Dabei wurde die Offentlichkeit
Uber den jeweiligen Stand der Planung und spezielle Aspekte wie Bebauungsplan und
stadtebauliche Dichte, Gebaudebestand, Energie und Mobilitat unterrichtet und ihr
wurde Gelegenheit zur AuRRerung und Erorterung gegeben. Die Zusammenfassung
dieser Erkenntnisse, in Form einer Dokumentation mit dem Titel ,Zwischenbilanz der
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Spezialveranstaltungen, wurde am 14.05.2014 im Rahmen eines Bilanzforums mit der
Offentlichkeit erortert.

Im Juli 2014 wurde eine 2-tdgige Bebauungsplanwerkstatt durchgefiihrt. Die
erarbeiteten Ergebnisse sowie die der Verwaltung direkt Gbermittelten Hinweise und
Anregungen sind kontinuierlich in die Bearbeitung des Bebauungsplans eingeflossen.

In einem Forum am 11.03.2015 wurden noch einmal die verschiedenen Sichtweisen
hinsichtlich der Themen Mobilitat, Freiraum und Bestandsgebaude fiir die Offentlichkeit
und die Politik verdeutlicht. Das Bauressort hat erlautert, wie im Rahmen einer
fachlichen Abwagung den jeweiligen Positionen und Anregungen bisher begegnet
wurde und welche Regelungen der Bebauungsplan treffen soll.

Die Ergebnisse der Veranstaltungen wurden in Form von textlichen und graphischen
Protokollen erfasst, fortlaufend dokumentiert und kdnnen auch ONLINE auf
http://www.neues-hulsberg.de/ abgerufen werden.

In den von Blrgerinnen und Blrgern vorgetragenen Positionen ist deutlich geworden,
dass bei vielen Aspekten der Planung Einvernehmen besteht. Insbesondere in den
Themenbereichen Mobilitat, Freiraum und Bestandsgebaude gibt es aber auch nach
dem im Méarz 2015 veranstalteten Forum in einigen Aspekten unterschiedliche
Haltungen. Besonders nachdrticklich hat sich eine Initiative mit der Bezeichnung
BirgerinAktion Neues Hulsberg (BIANH) eingebracht. Bei dieser handelt es sich um
einen Zusammenschluss von 20 bis 25 Personen, die sich von Anfang an aktiv an der
Entwicklung des Quartiers beteiligt und mehrere schriftliche Stellungnahmen, zuletzt im
August 2015, eingereicht haben.

Zusatzlich zu den in den vielen 6ffentlichen Veranstaltungen geduRRerten
Einwendungen sind zahlreiche weitere direkte Stellungnahmen beim Senator fir
Umwelt, Bau und Verkehr eingegangen.

Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Umwel,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft am 19. Mai 2016 im
Rahmen der Beschlussfassung tber die 6ffentliche Auslegung behandelt worden.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Interesse der effektiven Einflussnahme der beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der umfassenden und rechtzeitigen Unterrichtung ist
die friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB erstmals am 1. Oktober
2013 durchgefuhrt worden.

Eine erneute Behdrdenbeteiligung wurde am 15.07.2015 durchgefiihrt. Das Ergebnis
dieser Beteiligung ist weitestgehend in die Planung eingeflossen.

4. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einschliel3lich
des Beirates Ostliche Vorstadt gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sind fiir den Bebauungsplanentwurf 2450
gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft


http://www.neues-hulsberg.de/

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat am 19. Mai 2016 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes 2450 mit
Begriindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 8. Juni 2016 bis 15. Juli 2016 gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. In der
gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung in
dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt Kenntnis zu nehmen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind tber die 6ffentliche Aus-
legung gemani § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

5. Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange

5.1 | Die Gesundheit Nord gGmbH Klinikverbund Bremen e Geschéftsfuhrung -
Kurfurstenallee 130 ¢ 28211 Bremen hat mit Schreiben vom 14. Juli 2016
Folgendes mitgeteilt:

vielen Dank fiir [hr Schreiben vom 31.05.2016 und die Beteiligung der Behorden zum
Bebauungsplan 2450 — Neues Hulsherg-Viertel.

Fiir die Gesundheit Nord gGmbH, Klinikverbund Bremen, fragen wir als Geschaftsflihrung
beziiglich des Bebauungsplans 2450 wie foigt vor und erheben gleichzeitig folgende

Einwendungen:

l.

Auf der Grundlage bestehenden Planungsrechts und bestehender Baugenehmigungen
betreibt die Gesundheit Nord gGmbH an verschiedenen Standorten auferhalb und
innerhalb des Plangebietes zwischen der St-Jdiirgen-Strafle, der Bismarckstrale und
Friedrich-Karl-Stralle das Klinikum Bremen-Mitte. Unter dem Projekt , Teilersatzneubau am
Klinikum Bremen-Mitte" wird das seit mehr als 150 Jahren am heutigen Standort betriebene
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Klinikum Bremen-Mitte umfassend neu gebaut und zwar fir fast alle medizinischen
Leistungsbereiche.

Das Krankenhausgelande ist seit 1851 stetig in Pavillon-Bauweise gewachsen.
Bauplanungsrechilich ist das Gebiet teilweise als ,Sondergebiet Krankenhausnutzung”
ausgewiesen und teilweise durch den Bebauungsplan Nr. 2364 vom 15.03.2007 (iberplant.
Die weitere Uberplanung findet durch den hier in der Beteiligung befindlichen
Bebauungsplan 2450-NHV statt.

Viele noch offene Fragen ergeben sich daraus, dass sich die neue Nachbarschaft einem
GroRkrankenhaus mit offentlichem Versorgungsaufirag gegeniiber sieht. Dieses
Krankenhaus, das KBM, hat ca. 40.000 stationdre und iiber 100.000 ambulante Patienten
und dber 2.500 Mitarbeiter/innen und einen Einzugsbereich weit (ber Bremen hinaus, die
Seite an Seite mit einem neuen Quartier gemeinsam bestehen miissen. Hierbei sind auch
und gerade die wirtschaftlichen Ziele mit der Entwicklung der Freimachungsflachen, die
heute noch fiir Krankenhauszwecke genutzt werden, zu berlicksichfigen. Auf die
Senatsvorlage vom 22.06.2010 wird verwiesen, wo fiir die Vermarktung dieser Flachen
stadtebauliche, gesundheitliche, wirtschaftliche und Ziele der Erldsmaximierung benannt
wurden. Diese zuletzt genannte Erlésmaximierung ist von hervorgehobener Bedeutung flr

die wirtschaftlichen Ziele und Entwicklungen des KBM und der Gesundheit Nord insgesamt.

Bei den hiesigen Einwendungen sind zwei Themenbereiche hervorzuhehen: Zum einen die
Uberplanung bestehender Kiinikbereiche und zum anderen der sich auRerhalb des
Planbereichs befindliche ca. 6 ha groBe Bereich an der St.-Jiirgen-Strae/Bismarckstrafle

rund um den Teilersatzneubau am KBM.

Wegen der Einzelheiten wird auf die aktenkundigen Ausfiihrungen im so genannten 2.
Scopingtermin vom September 2015 einerseits und die Stellungnahme im Rahmen der
erneuten Betelligung der Behdrden vom 15.10.2015 andererseits verwiesen. Diese
Stellungnahmen sind als Anlage 1 beigefiigt und werden zum Gegenstand dieser

Einwendungen gemacht.
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il.
Zu heachten sind folgende Gesichtspunkte:

1.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes muss eine Gemeinde die von der Planung
berihrten 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwégen. Hierbei ist zu Gunsten des KBM - in seiner Gesamtheit - im Rahmen des
Prioritatsprinzips die 150-jahrige Geschichte des KBM ebenso zu berlicksichtigen wie die
betriebsbedingten Klinikerweiterungen-iverlegungen sowie die &ffentlichen Belange der
Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) und der Sicherung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr.
8c BauGB).

Hierbei ergeben sich auch Probleme von Immissionen, insbesondere von L&m- und
Gerauschentwicklungen, die eine erhebliche Rolle spielen, wie die verkehrliche Anbindung
und Sicherstellung der dauerhaften Erreichbarkeit.

2,

Bauordnungsrechtlich ist hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an die
Bauausflihrungen insbesondere auf die Vorschriften zur Baustelle und die AVV-Baularm
und die sonstigen gesetzlichen Vorschriften hinzuweisen. Diese sind zu beachten. Hierbei
ist auf Grund des Versorgungsauftrages in medizinischer Hinsicht (vgl. § 108 SGB V)
bereits im Rahmen der Bauleitplanung sicher zu stellen und zu verhindem, dass es zu
liberm&Rigem Baustellenldrm und {bermaRigen Erschiifterungen kommt. Dies gilt
gleichermaRen filr Lichtbeeintrachtigungen.

3.
Hinzu kommen:

a)  Die Frage der Hohe der Erlése bei der Flachenverwertung/Erldsmaximierung
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k)  Die Fragen der Mabilitét
¢)  Die Frage im Kontext Gebaude/Baufenster
d)  Offene Fragen

zu a} Die Frage der Hohe der Eridse bei der Flachenverwertung/Eridsmaximierung

In der Vorlage fiir die Sitzung des Senats am 10.05.2016 des SUBV fehlt der
Hinweis in den Planunteriagen, dass ohne die zusatzlichen werteinschrankenden
MaRnahmen der rechnerische Verkaufserlds bei rd. € 84 Millionen liegen wiirde.

Dort ist fiir die Sitzung des Senats vom 10.05.2016 vom Senator fir Umwelt, Bau
und Verkehr unter B) am Ende auf S. 5 lediglich noch von einem Wert von ca. € 72,5
Mio. inki. des Erhalts/der Nachnutzung von zehn Bestandsgebduden des KBM

ausgewiesen worden.

In dem Bericht der GEG an den Senat fir die Sitzung am 03.05.2016 {iber den Stand
des Gesamtvorhabens des NHV sind hinsichtlich der Eridsbetrachtung 2016, S. 11,
JREAL CASE", einschiieRlich Worst Case und Best Case, Zahlen genannt, die alle
von der in Folge eingepreister Einschrénkungen

(- 30% geforderter Wohnungsbau

- Gemeinbedarfsflache fiir Schulen

- Einbindung historischer zehn Bestandsgebaude}

von reduzierten Erddserwartungen ausgehen. Diese Szenarien gehen zu Lasten der
Gesundheit Nord.

zu b) Die Fragen der Mobilitat
aa) Durch die bzw. bei einer Begrenzung der Stellplatzquote (vgl. textliche Festsetzung

Ziffer 28, 26.1) fir notwendige Kraftfahrzeugsteliplétze fir Wohnungsbauvorhaben

einheitlich auf 0,4 wird der gewlinschte ,optimale” voraussichtliche Erlds nicht erzielt
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werden konnen. Bereits im Rahmen der Einwendungen vom 15.10.2015 hat die
Gesundheit Nord vorgeschlagen, eine Flexibilisierung vorzunehmen und in
Teithereichen des Areals es Investoren zu ermiglichen, Tiefgaragen einzuplanen,
wenn sich dadurch hohere Verkaufserlose erzielen lassen (vgl. Ziffer 7 und 8 der
textlichen Festsetzung). Es wurde bereits damals im Wege des sachlichen
Gegenvorbringens angeregt, keinen generellen Ausschluss von Tiefgaragen
vorzunehmen. Auch und gerade vor dem Hintergrund des gewollten Zuwachses der
E-Mobilitat soliten Lade- und Stellplétze in ausreichender Zahl und raumlicher Nahe
ermoglicht werden.

bb) Unter Bezugnahme auf die Erdrterung mit der senatorischen Innenbehdrde, der
Feuerwehr und dem SUBV wurden die Anforderungen an die Wegefiihrung und
Aufstellplatze flir die Einsaizfahrzeuge des Rettungsdienstes abgepriff. Im
Mittelpunkt stand seinerzeit der Vorschlag, An- und Abfahrt der Rettungsfahrzeuge in
einem Kreisverkehr zu regeln. Mit Datum vom 26.05.2016 ist mit dem Senator fiir
Inneres, Referat 33, Rettungswesen, Brandschutz, eine Regelung zur Liegend-
Kranken-Einlieferung im Neubaukomplex Klinikum Bremen-Mitte getroffen worden.
Zum einen fir die Aufstellptatze fiir Rettungswagen, zum anderen fiir die Ausfahrt
der Rettungswagen. Aus den fachlichen Stellungnahmen, auch des Verkehrsplaners
ergibt sich nunmehr, dass eine ,Umfahrung des Parkhauses" nur in Sonderféllen bei
einem nahezu gleichzeitigen Eintreffen einer hohen Anzahl von Rettungsfahrzeugen
erforderlich sein wird. Klarstellend weisen wir darauf hin, dass in diesem Fall am
siidlichen Ende des Wendehammers die Méglichkeit einer Uberfahrt in die spétere
Hulsbergallee nétig ist. Klarstellend weisen wir ferner darauf hin, dass die Sicherung
der Zu- und Abflihrung der Rettungseinsatzfahrzeuge fiir die WeiterfGhrung des KBM
von entscheidender Bedeutung ist. Diese fahren einsatzbedingt auch mit Sonder-
und Wegerechten (§§ 35, 38 StVO), d. h. mit blauem Blinklicht und Einsatzhorn,
wenn hochste Eile geboten ist, um Menschenleben zu retten oder um schwere
gesundheifliche Schaden abzuwenden, was | bedeutet, dass alle {brigen
Verkehrsteilnehmer sofort freie Bahn zu schaffen haben.
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cc) Die Tatsache, dass das Neue Hulsberg-Viertel durch eine Rad-Hauptroute von der
Humboldistralle — Innenstadt — durchquert wird, darf nicht dazu fuhren, dass hier
eine Art ,Schnelifahrstrecke” fiir Fahrradfahrer entsteht. Dies konnte die Sicherung
der Zu- und Abfilhrung der Rettungseinsatzfahrzeuge erschweren. Auch vor dem
Haupteingang der Kinderklinik, an dem die Route unmittelbar vorbei fiilhit, kdnnten
Probleme entstehen, die durch geeignete Manahmen zwingend vermieden werden
miissen. Dies dient der wechselseitigen Sicherheit der Straenverkehrsteilnehmer.

dd) Die Vorgaben der Feuerwehr Bremen beziiglich der Planstrate Ost mit
inbetriebnahme des Eltern-Kind-Zentrums sind zu beachten. Der reibungslose Ablauf
im Brand- und Havariefall ist sicher zu stellen. Gegebenenfalls sind bei Umnutzung
der ausgewiesenen Flachen diese als unzulassig und gegebenenfalls als Baulast im

Baulastenverzeichnis zu fithren.

ee) Auf die Notwendigkeit der Retiungseinsétze durch RTW wird ebenso hingewiesen
wie durch den Einsatz von Rettungshubschraubern am Klinikum. Hierdurch wird es
zu Schallereignissen kommen, von denen durchaus eine strende Wirkung
ausgehen kann. Bei der Bewertung der Flugldrmbelastung sollte beriicksichtigt
werden, dass die am Hubschrauberlandeplatz des Klinikums durchgeflihrien Fliige
der Rettung von Menschenleben dienen und aus diesem Grund hier von den
Anwohnermn eine hbhere Akzeptanz der relativ geringen Fluglarmbelastung zu
erwarten sein wird, Mit anderen Worten: Durch den Klinikbetrieb mit Hubschrauber
wird es zu Uberschreitungen der Immissionstichtwerte kommen kénnen. Wir weisen
ausdriicklich auf die fachgesetzlichen Vorschriften des Luftverkehrsgesetzes und des
Bundesimmissionsschutzgesetzes und die bestehende Genehmigung fiir den
Hubschrauber-Sonderlandeplaiz am Klinikkum Bremen-Mitte durch den Senator fiir
Wirtschaft, Arbeit und Hafen, Stand 22.04.2015, hin. Unter Bezugnahme auf die
Genehmigung Anlage 2 fiir den Hubschrauber-Sonderplatz Kiinkum Bremen-Mitte
des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und Hafen vom 19.09.2009, zuletzt gedndert am
22.04.2015, zum Az.: 733-14-02/2015, und die dort als Anlage beigefiigte
zeichnerische Festsefzung des Abflugsektors regen wir héflich an, unter
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Bezugnahme auf die Stellungnahme des Senators fiir Wirtschaft, Arbeit und Hafen,
Luftfahribehérde, vom 20.06.2016, den genehmigten Abflugsekior des Landeplatzes
am KBM unter Berlicksichtigung der Stellungnahme der Luftfahrtbehorde vom
20.06.2016 in den Bebauungsplan einzuzeichnen und damit kilnftigen K&ufern und
Eigentiimern Transparenz zu ermdglichen. Ein Konfiikt mit dem bestandskraftig
genehmigten Hubschrauberlandeplatz muss zwingend vermieden werden.

Der Zweck dieses bestandskréftiy genehmigten Landeplatzes dient als
Sonderlandeplatz zur Durchfiihrung von medizinischen Hubschraubernoteinsatzen
{(so genannte HEMS-Einsatze) und von sonstigen Transporten von kranken oder
verletzten Personen, medizinischem Personal oder Gerét. Auf diese Tatsache sollte
in vertraglichen Vereinbarungen im Wege des Weiterverkaufs hingewiesen werden,
Erganzend wird auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 2450
der Freien Hansestadt Bremen des Ingenieurbiiros LAIRM Consult GmbH
verwiesen, wo beispielsweise auf Seite 32 darauf hingewiesen wurde, dass die
Hubschrauberflige der Abwehr von Gefahren dienen und gemaR der
Ausnahmeregelung fiir Notsituationen die geltend gemachten Immissionsrichtwerte
liberschritten werden diirfen.

ff)  Ergénzend wird auf den notariellen Kaufvertrag der Notarin Dr. Claudia Nottbusch
mit Amtssitz in Bremen zur Urkundenrolie-Nr. 310/2013No verwiesen und die
dortigen Regelungen zum Nachbarschaftsverhaltnis und dem Baulastenverzeichnis
und sonstiger Dienstbarkeiten. Dariiber hinaus auf den
Nutzungstiberlassungsvertrag vom 08.12.2003 und die sonstigen vertraglichen
Regelungen. Hinsichtiich der Regelungen zum Parkraum und zur Umsetzung der
Mobilitatsziele ist parallel mit der GEG verhandelt worden. Die GEG soll nach
Ubergabe des Grundstiicks und Fertigstellung des Arztehauses den Verkauf des fiir
das groRe Parkhaus vorgesehenen Grundstlicks durchfiihren und den Erwerber
verpflichten, den Bau und die Inbetriebnahme des Parkhauses mit ca. 950
Stellpiatzen unverziiglich sicherzustellen, von denen 750 Steliplatze den Bedarf des
Klinikums Bremen-Mitte und 50 Stellpidtze den Bedarf des geplanten Arztehauses
decken. Mindestens 100 Stellplatze werden den Nufzem des NHV zur Verfigung
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gestelit. Hinsichtlich der Einzelheiten verweisen wir auf die Vorlage flir die Sitzung
des Senats am 10.05.2016 aus Ihrem Hause, dort B} 6., 8. und 9. Erganzend wird
darauf hingewiesen, dass ca. 100 diese Parkplatze so nah wie méglich an der

Notaufnahme lokalisiert sein sollen.

zu ¢) Die Frage im Kontext Gebaude/Baufenster

aa) Als Einzelfall verweisen wir auf die bereits eingebrachten Einwendungen und die
Trauthdhe der dstlichen Randbebauung des Parkhauses. Diese iiberragt das nahe
gelegene Eltern-Kind-Zentrum um ein Mehrfaches der Stockwerkhohe. Zur
Vermeidung einer weitgehenden Verschattung der Kinderklinik ist eine partielle
Riickfiihrung der Trauthdhe erfordetlich.

bb)  Ein Erhalt des Bettenhochhauses ist aus Sicht der Gesundheit Nord weder sinnvoll
noch finanzierbar. Die Eignung des Baukérpers fir Wohnungszwecke ist fraglich.
Dies ist bei der Nachnutzung/Neuplanung zu berlicksichtigen. Die Kosten beim
Umbau/der Sanierung kénnen nicht ignoriert werden. Sie sind wirtschaftlich nicht
tragfahig. Die im Plan ausgewiesene Kombination von Parkhaus und
Mantelbebauung ist aus Sicht der Gesundheit Nord die bessere Losung.

cc) In der Nahe des bestandskraftig genehmigten Hubschrauber-Landeplatzes und des
Einflugsektors gelegene Dachfidchen, z. B. des Parkhauses, miissen gegen Sog und
Verwirbelung konstruktiv gesichert sein. Die Abstimmung mit der Luftfahrtbehorde ist
aus lhrem Hause herbeizufiihren.

dd) Beziiglich der Herstellung und Mitgestaltung eines Spielplatzes in der ,Griinen Mitte®
des neuen Viertels vor der Stdfassade des Elfemn-Kind-Zentrums ist eine
Festsetzung und Anordnung der Flache durch Planzeichnung erforderlich. Hier ist
die Gesundheit Nord, speziell die Kinderklinik, mit einzubinden.
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zu d) Offene Fragen

aa) Hinsichtiich des Glockenspiels der Kirche im Klinikum sollte auf dem Gelande des
Neuen Hulsberg-Viertels eine dauerhafte Losung gefunden werden.

bb) Weitere Baulasten und Dienstleistungen sind noch klérungsbediritig und in
Abstimmung zu bringen.

4.  Zusammenfassung

a)

Erganzend wird die Stellungnahme der Gesundheit Nord gGmbH vom 15.10.2015 zum
Gegenstand dieser Einwendungen gemacht und zur Vermeidung von weiteren
Wiederholungen wird vollinhaltich auf die als Anlage beigefiigte Stellungnahme vom
15.10.2015 verwiesen.

b)

Zusammenfassend wird unter Bezugnahme auf die Senatsvorlage vom 22.06.2010 auf die
dortigen Ziele der Erdsmaximierung verwiesen. Dies ist fir die Gesundheit Nord
existenziell. Die Gesundheit Nord gGmbH ist der Auffassung, dass die vom Senat 2010
benannten Ziele sehr woh! erreicht werden konnen. Es geht um ein stadtebauliches
Konzept, die Sicherung des Versorgungsaufirages des Krankenhauses und die
wirtschaftliche Effizienz. In Folge dessen sollten Festlegungen, die die Umsetzung dieser
Ziele einschranken oder gefahrden, grundsétzlich unterlassen werden. Auf die obigen

Ausfiihrungen wird verwiesen.
¢)

Der Erhalt von in Summe zehn Bestandsgebduden muss vor dem Hintergrund der
Erlossituation und Gewinnmaximierung noch einmal erbrtert werden.
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d)

Darliber hinaus wird auf die gewichtigen Belange der Wirtschaft und der Sicherung von
Arbeitsplatzen verwiesen sowie die Tatsache, dass es sich bei dem KBM um ein nach § 108
SGB V zugelassenes Krankenhaus mit Versorgungsauftrag handeit.

e)

Klarstellend weisen wir darauf hin, dass das ,Neus Hulsherg-Viertel" als so genannte
heranriickende Wohnbebauung gegeniiber dem seit tiber 150 Jahren vorhandenen KBM es
hinnehmen muss, dass Beeintrachtigungen existieren, die von einem legal genutzten,
vorhandenen Bestand ausgehen. Dies ist bei der Interessenabwégung als Vorbelastung zu
berlicksichtigen und somit ist die Schutzwiirdigkeit der neuen (Wohn-) Bebauung gemindert.

f)

Die Sicherung der Zu- und Abflihrung der Rettungseinsatzfahrzeuge ist von zenfraler
Bedeutung.

9)
Die Sicherung der Stellplétze fir Patienten und Mitarbeiter ist von zentraler Bedeutung.

h)

Die Sicherstellung der erschiitterungsfreien/erschiiiterungsarmen und ldrmarmen Bauweise
wahrend der Bauphase muss oberste Prioritét haben, da es zu keiner Beeintrachtigung der
Operationen/Genesungsphase von frisch operierten Patienten kommen darf.

Mit freundlichen Griiten
§

Dr. RZ::

: iffer

p—

Torislav Gmajnic

e

Anlagen
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Entwurf Bebauungsplan 2450

Vorldufige Stellungnahme der Gesundheit Nord im Rahmen der
Behdrdenabstimmung

Sehr geehrte Frau Skerra,

als Anlage Ubersende ich Ihnen die vori4ufige Stellungnahme der Gesund-
heit Nord gGmbH. Eingegangen ist auch die aktuelle Diskussion der letzten :
Wochen, soweit sie die Gesundheit Nord bertihrt. Dies ist der Grund der i
Verzbgerung, ich bitte um Verstandnis.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Ro bét Pislffer

Anlage

W P——.

et

Geschifsiihrung

INFRASTRUKTUR UND
TECHNOLOGIE

Dr. Roberl Plolffer

N BT T Tl e 1 i T TR i

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Neues Hulsberg-Viertel (Bebauungsplan 2450) und Klinikum Bremen-Mitte

Vorldufige Stellunghahme der Gesundheit Nord gGmbH
im Rahmen der erneuten Betelligung der Behdrden und sonstigen Triger
dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB ~ Bebauungsplanentwurf
' (15.10.2015) '

1

Die folgenden — vorfaufigen - Anmerkungen bezlehen sich nicht nur auf den Entwurf des Bebatungs-
planes im engeren Sinne {incl. der , Textlichen Feslsetzungen"), sondern nehmen auch weltere, damit
2.T. nur indlrekt im Zusammenhang stehende Fragen (z.B. Mobilitat) in den Blick, die das Klinikum
Bremen-Mitte und das Neues Hulsberg-Viertel als ktinftige Nachbarn tangieren, Die Anmerkungen
nehmen akiuelle Diskussionspunkte mit auf, die sich erst in den letzten Wochen ergeben haben.

Viele der z.Z. noch offenen Fragen argeben sich daraus, dass sich diese neue Nachbarschaft derzeit
herauszubilden beginnt: in wenigen Jahren wird ein Grofikrankenhaus mit 8ffentlichem Versorgungs-
auftrag, 40.000 stationdiren und tiber hunderttaussnd ambulanten Patienten, mehr als 2500 Mitarbeite-
rinnen und einem Einzugsbereich weit Gber Bremen hinaus eng an ein neues Wohnguartier angren-
zen. In diesem neuen Viertel stehen selbstverstandlich andere Fragen im Vordergrund als in elnem
imaximal versorgenden Krankenhaus.

Kiinlkkum Bremen-Mitte und Gesundheit Nord gGmbH verbinden auch wirtschaftliche Ziele mit der
Entwicklung der Freimachungsfidchen, die heute noch fur Krankenhauszwecke ganutzt werden.
Schon in der Senatsvorlage vom 22.06.2010 werden fir die Vermarktung dieser Flachen stadtebauli-
che, gesundheitswirtschaftliche und Ziele der Erlosmaximierung benannt,

Die Gesundhelt Nord gG.nbH ist der Auffassung, dass die vom Senat 2010 benannten Ziele sehr woh
errelcht werden kénnen. Es geht um eln gutes stddiebauliches Konzept, die Sicherung das Versor-
gungsauftrages des Krankenhauses und wirtschaftliche Effizienz. Infolgedessen sollien Festlegungen,
die die Umselzung dieser Ziele einschranien oder gefshiden, grundsatziich unterlassen werden,

Aus diesen eher grundsatzlichen Uberlegungen ergeben sich folgende Anmerkungen:

I.  im Kontext Mobilitat

- Durch die starre Begrenzung der Steliplatz-Quote auf 0,4 pro WE steht zu beflirchten,
dass optimale Erjse nicht erzielt werden kénnen. Die Gesundheit Nord schidgt des-
halb eine Flexibilisierung vor: zumindest in Teilbersichen des Areals sollte es Investo-
ren ermbglicht werden, Tiefgaragen sinzuplanen, wenn sich dadurch hisheré Ver-
kaufserltse erzielen lassen (vgi. Punkte 7 und 8 der Textlichen Festselzungen). Den
faktlsch generelien Ausschiuss von Tiefgaragen halt die Gesundheit Nord hicht fir
zielflhrend. Auch mit Blick auf den gewoliten Zuwachs der E-Mobilitat ware es kont-
raproduktiv, Lade- und Stelipistze in ausreichender Zahl und Néhe zu verhindern.

- Inder 36. KW hat eine Ertrterung mit Innenbehtrde, Feuerwehr und SUBV begon-
nen, um aktuelle Anforderungen an Wegeflihrung und Aufstellplatze fir die Finsatz-
fahrzeuge des Reltungsdienstes abzuprGfen. Im Mittelpunkt steht der Vorschlag, An-
und Abfahrt der Rettungsfahrzeuge In elnem Krsisverkehr zu regein. Dies wiirde die
Einhezighuing der Strasse stidlich der Parkhaus-Mantelbebauung bedeuten. Urn hier
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schneli Klarungen herbeizuftihren, hat die Gesundheit Nord kurzfristig den Dialog der
Betelligten crganisiert. Mbgliche Lésungsvarianten sollten mit allen beteiligten Steflen
(GEG, Behdrden efc.) geprith und hewertet werden.

- Das Neue Huisberg-Viertel wird durch eine Rad-Hauptroute Humboldstrasse - Innen-
stadt (SUBV) durchquert. Es sollte Vorsorge getroffen werden, dass sich diese Trasse
nicht zu einer ,Rennstrecke" fiir Fahrradfahrer entwickelt . Das kénnte zu Problemen
fir das neue Quartisr und fir die unmittelbar angrenzende Kinderklinik fihren, Geeig-
nete Malnahmen sind darum notig.

- GemdR der Vorgaben der Feuerwehr Bremen wird die Planstrasse Cst mit Inbetrieb-
nahme des Eltern-Kind-Zentrums als Feuerwehrumfahrung und Aufstelifiache fur Ein-
satzfahrzeuge der Feuerwehr gefordert, Zur Herstellung der benstigten Flache gilt die
Richtlinie ,Fldchen flr Feuerwehr auf Grundstlicken, Stand 2007-2". Die Feuerwehr-
zufahrten und Aufstelifidchen kénnen alg Rasengittersteinbelag geman Absprache mit
der Gesundheit Nord und der Feuerwehr hergestellt werden. Um den reibungslosen
Ablauf im Brand- und Havariefall sicherzustelfen, ist die Bebauung bzw. Umnutzung
der ausgewiesenen Fliche unzulissig und ggf. als Baulast im Baulastenverzeichnis
zu fahren,

~ . Das neue Wohnviertel wird durch Wegefihrung und Parkhaus weitgehend vom Ver-
kehrslarm, der durch RTW's und andere Notfailfahrzeuge entsteht, abgeschottet. Da-
gegen kanh es durch den Elnsatz von Rettungshubschraubern am iKinikum zu ein-
zeinen Schallereignissen kommen, von denen durchaus eine starende Wirkung aus-
gehen kann. Bel der Bewertung der Flugigdrmbelastung solife berticksichtigt werden,
dass die am Hubschrauberlandeplatz des Iinikums durchgefihrien Flilge der Ret-
tung von Menschenleben dienen und aus diesem Grund hier von den Anwohnern eine
héhere Akzeptanz der relativ geringen Fluglérmbelastung zu erwarten sein wird,

- Umim Interim zwischen Ubergabe der kompletten Freimachungsflache an die GEG
und der Fertigstellung des Parkhauses auf der Optionsflacha | dem Klinikum die 750
bendtigten Stelipldize zu garantieren, solite unter Punic 19 Bezug auf die Klinik ge-
nemmen werden. Ca, 100 dieser Parkpléize sollten so nah wie mdglich an der Not-
aufnahme lokalisiert sein,

It im Kontext Gebaude / Baufenster

- Derjetzt im B-Plan-Entwurf ausgewiesene Erhall des heutigen Haus 38 a (Teil der
Kinderllinil} sollte nicht relativiert werden. Die Gesundheit Nord weist darauf hin,
dass sich das Gebdude wegen Struktur, Lage und Historie gut auch als Gesund-
heitsimmobilie (ambulante Zwecke} mit eigenem Zugang von der Friedsich Karl-
Strasse eignen wirde.

- Die Traufhthe der dstlichen Randbebauung des Parkhauses Uberragt das nahegele-
gene Eltern-Kind-Zentrum um ein Mehrfaches der Stockwerkshthe, Damit dadurch
nicht eine weitgehende Verschattung der Kinderkiinik eintritt, ist hier eine partielle
Ruckfithrung der Traufhdhe zu erdrtern.

- Aus Sicht der Gesundheit Nord st ein Erhalt des Bettenhochhauses nicht sinnvoll und
wahrscheinlich kaum finanzierbar, Die Eignung des Baukérpers fur Wohnungszwecke
Ist fraglich, die Kosten bei Umbau und Sanierung sollten nicht kleingeredet werden.
Die im Plan jetzt ausgewiesene Kombination von Parkhaus und Manfelbebauung ist
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aus Sicht der Gesundheit Nord die bessere L.osung.

- Inder Néthe des Hubschrauber-Landeplatzes und des Einflugsektors gelegene Dach-
flachen (z.B. Parkhaus) mussen gegen Sog und Verwirbelung konstruktiv gesichert
sein. Dies erfordert eine gesonderte Auslegung. Eine Abstimmung mit der Luftfahrt-
behtrde ist herbelzufihren.

- Herstellung und Mitgestaltung eines Spielplatzes in der ,grinen Mitte® des neusn
Viertels vor der Stidfassade des Eltern-Kind-Zentrum: dieser Spislplatz soll gemein-
sam genutzt werden. Festsetzung und Anordnung der Fléche erfolgt durch Plan-
zeichnung. In das Verfahren ,grine Mitte” ist dle Gesundheit Nord, speziell die Kin-
derkiinik, mit einzubinden.

-+ Sog. Optionsfiache M. hier muss aus heutiger Sicht die Option auf eine Sondernut-

zung des Klinikums noch weiter bestehen bleiben. Der Grund daftr liegt in den nicht
frilber kidrbaren Fragen der Krankenhausiogistik.

1, Weitere Fragen

- Es sollte angestrebt werden, das Glockenspie! der Kirche im Klinikum daverhaft auf
dem Gelénde des Neuen Hulsberg-Viertels zu verorten.

- Weitere Baulasten / Dienstbarkeiten: noch in Klarung

Die Gesundheit Nord gGmbH behait sich vor, eine sigene Stellungnahme im Zusammenhang des
stadtebaulichen Vertrages zwischen SUBV und GEG abzugeben,
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Der

Gesundheit Nord gGmbH Klinikverbund Bremen (Landeplatzhalter)
Kurftirstenallee 130

28211 Bremen

wird folgende

Genehmigung zur Anlage und zum Betrieb eines Hubschrauber-Sonderlandeplatzes
{als Dachlandeplatz) am Klinikum Bremen-Mitte in Bremen

erteill;

1. Genehmiqung

1.1 Bezeichnung des Landeplatzes:

Hubschrauber-Sonderlandeplatz Klinikum Bremen-Mitte

1.2 Beschreibung des Landeplatzes

1.2.1 Lage: Stadt Bremen, Stadtteil Ostiiche Vorstadt, Gelinde des
Klinikums Bremen-Mitte, auf dem Dach des Gebéudes
JZentraler OP/Zentrale Autnahme”. Die Lage des Lan-
deplatzes ergibt sich aus Plananlage 7.1, die Bestandteil
dieser Genehmigung ist.

1.2.2 Flugplatzbezugspunkt: Koordinaten: N 53° 04 30,0"
E 08° 60’ 16,6"
Hbohe: 17,0 m 0. NN (56 ft MSL)
1.2.3 Betriebsflache: « Aufsetz- und Abhebefliche TLOF (touchdown and lift-

off area): kreisrund mit einem Durchmesser von 156 m

¢ Endanflug- und Start-Flache FATO (final approach
and take-off area): Quadrat mit dem Abmessungen
22,5 m x 22, 5 m, das die Aufsetzfliche mittelpunkis-
gleich umgibt.

« Sicherheitsfliche (Safety Area): Ein die FATO allseils
umgebender Streifen mit einer Breite von 3,75 m. Die
Sicherheitsfifiche ergibt zusammen mit der FATO ein
Quadrat mit den Abmessungen 30 m x 30 m.

+ Oberfliche: Beton

» An- und Abfluggrundlinien: 277°/097° rechtweaisend

Die Plananlagen 7.1 und 7.2 enthalten eine Ubersicht

liber diese Details.
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1.3  Zugelassene Der Landeplatz ist zugelassen fir mehrmotorige Dreh-
Luftfahrzeuge: fligler
+ bis zu eiper hdchstzuldssigen Abfiugmasse (MTOM)
von maximal 8 £ und
« bis zu einer Lange (Uber alles) von maximal 14,9 m
und
» die nach Flugleistungsklasse 1 betrieben werden.

1.4  Art des Belriebes Der Landeplaiz ist zugelassen zur Durchfithrung von
Fltigen hach Sichiflugregeln bei Tag und bei Nacht’ ,

1.5 Zweck des Landepiatzes: Der Landeplatz dient als Sonderlandeplatz ausschlief3-
lich zur Durchflihrung von Medizinischen Hubschrauber
Noteinsétzen (HEMS) und ven sonstigen Transporten
von kranken oder verletzten Personen, medizinischem
Personal oder Gerét.

! Hinwels: Als Nacht gilt gem. Verordnung (EU) 923/2012 Artikel 2 die Zeit zwischen dem Ende der blrgerlichen
Abenddammerang und dem Beginn der Morgenddmmerung.
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2. Nehenbestimmungen

2.1 Tageskennzeichnung

Der Landeplatz ist zu kennzeichnen mit

« einer Erkennungsmarkierung (heliport identification marking) bestehend aus rotem
Lande-,H" in welllem Kreuz

+ jeweils einer aus jeder Anflugrichtung erkennbaren, weiflen Hochstmassen-
markierung (maximum allowable mass marking} ,06 t*

« einer welflen, 30 cm breiten TLOF-Markierung am Rande der 15 m x 15 m groflen
TLOF

Details zur Markierung sind in der Plananiage 7.2 dargestelit.

2.2 Befeuerung des l.andepiaizes

Der Landeplatz ist zu befeuern mit:

= einer aus 20 gron leuchtenden Feuern bestehenden TLOF-Befeuerung auf dem
Rand eines Quadrats von 15 m Seitenldnge

« zwel verktirzten, jeweils aus drel weiflen Feuern bestehenden Anflugbefeuerungen
und

« vier TLOF-Flutlichtstrahlern
Detalls zur Befeuerung sind in der Plananiage 7.2 dargestelit.

2.3 Windrichtungsanzelger

Es sind jeweils ein Windrichtungsanzeiger

« auf dem Dach eines benachbarten, hoheren Gebaudes (Mindestiangs 3 my,
+ auf dem Dach des Aufzugschachtes (Zentraler OP) und

» in der Mitte der ndrdlichen Dachkante des zentralen OP (Maximallénge 1 m)
zi1 installieren. Sie miissen bei Flugbetrieb in der Dunkelheit beleuchtet werden.

2.4 Einfriedung des Geldndes

Samtliche Zugange (Treppen, Aufzlige efc.) zum Landeplatz sind
« 350 zu gestalten, dass ausschlieBlich befugtes Personal Zugang hat und
« mit einer F-Schifefung auszuriisten.

2.5 Mindestausrlistung fiir das Feuerldsch- und Rettungswesen

Es sind mindestens 2.500 Liter Wasser zur Erzeugung von Ldschschaum der Leis-
tungsstufe B sowie die entsprechende Menge Schaummittel einsatzbereit vorzuhal-
ten®. Eine Ausstofrate von 250 I/min Wasserschaummittelgemisch ist sicherzustellen.

Dazu sind sowoh)

- ein Feuerlschsystem mit zwei Loschmonitoren, die nach Ausidsung automatisch
oszillieren bzw. je einzeln von Hand gesteuert werden kénnen als auch

- eine Schlauchleitung mit einem Mehrzweckstrahirohr

2 Angesichts der Tatsache, dass bereits eine nasse Leitung zum Landeplatz existiert wird empfohlen
die Léschanlage aus dem Stadiwassernelz zu spelsen.
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zu installieren und betriebsberelt zu halten.

Die Bedienung des Feuerldschsystems muss von einem geschitzten Platz (Steuer-
stand) mit Sicht auf den Landeplatz méglich sein.

Ferner ist in dem auf dem Geb&udedach befindlichen Gerateraum am Landeplatz el-
ne fahrbare Gerétekiste mit den Rettungsmitteln gem, Ziffer 6.1.4.2 der AVV vorzu-
halten.

Im Fall van Flugbetrieb ist die sofortige Reaktion des Rettungs- und Feuerldschdiens-
tes dadurch sicherzustellen, dass sich bei Flugbetrieb eine sachkundige Person im

Steusrstand aufhait. )
Der Landeplatzhalter meidet die Namen der zu diesem Zwecke geschullen und ein-
gewiesenen sachkundigen Personen an die Luitfahribehdrde.

Der Zugang zum Geréteraum st mit einer F-SchlieRung auszuriisten.

Darliber hinausgehende Anforderungen im Zusammenhang mit der Gebaudeausr(is-
tung wurden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt und bleiben hier-
von unber(hrt.

2.6 Fernmelde- und Alarmsysteme

Es ist mindestens ein Druckknopfmelder der Brandmeldeanlage in der Nihe des
Wandhydranten zu Installieren,

Dariiber hinaus muss der Landeplatz an das 6ffentliche Fernsprechnetz angeschios-
sen sein, An der Fernsprechstelle sind folgende Telefonnurmmern gut sichtbar auszu-
hangen:

¢ ndchste Polizeiwache

+ Feuerwshrzentrale

s DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, Regionalstelle Bremen

¢ Bundesstelle flr Flugunfalluntersuchung

s Luftfahrtbehérde Bremen

¢ Flugwetterwarte Hamburg

2.7 Betriebszeitenragelungen

Die Betriebszeiten sind taglich 0 bis 24 Uhr.

Im Zeitraum von 20 Uhr bis 8 Uhr sowie an Wochenenden und Feiertagen von 0 Uhr
bis 24 Uhr dirfen Siarts und Landungen ausschliellich im Rahmen von medizini-
schen Hubachrauber-Not- (HEMS-) Einséatzen durchgeflihrt werden.

28 Luftfahrthindemisse

2.8.1 Herstellung und Uberwachung der Hindernisfreiheit

Die gemal ICAO Anhang 14, Band 2 etforderliche Hindernisfreiheit fir

¢ Hubschrauber mit einer Lange Ober alles und einem Rotordurchmesser von je-
weils 15 m,

» Sichtflugbetrieb bei Nacht und

e Flugleistungsklasse 1
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in den An- und Abflugsektoren ist nach MaRRgabe der Genshmigungsbhehérde herzu-
stellen und zu Uberwachen.

Neue undfoder vorijbergehende Hindernisse sind der Genehmigungsbehérde unver-
zliglich anzuzeigen und auf deren Verlangen nach Lage und Héhe zu vermessen.

Der Abflugsektor 097° darf durch eine ca. 107 m vom Flugplatzbezugspunkt entfernte
Schornsteinanlage mit einer Hohe von 32 m . NN um maximal 10,8 m durchdrungen
werden, sofern diese gem. 2.8.3 gekennzeichnet wird.

Der Abfiugsekior 277° darf durch eine ca. 170 m vom Flugplatzbezugspunkt entfernte
Antenne mit einer Hdhe von 24,5 m (. NN um maximal 0,5 m durchdrungen werden.

2.8.2 Tageskennzeichnung von Luftfahrthindernissen

Der Landeplatzhalter hat daflir Sorge zu tragen, dass die Luftfahrthindernisse im Um-
feld des Landepiatzes nach gesonderter Mallgabe der Genehmigungsbehdrde mit ei-
ner Tageskennzeichnung versehen werden.

2.8.3 Nachtkennzeichnung von Luftfahrthindernissen

Der Landeplatzhalter hat dafir Sotge zu fragen, dass die Luftfahrthindernisse im Um-
feld des Landeplatzes nach gesonderter MaRgabe der Genehmigungsbehérde mit ei-
ner Nachtkennzeichnung versehen werden.

Diese ist mindestens dann in Belrigb zu setzen, wenn die Landeplatz-Befeuerung be-
trieben wird.

2.9 Bauliche Gestaltung

Die bereits bei der haulichen Ausfithrung des Gebiudes Zentrale Aufnahme/Zentraler

OF ersteliten Anjagen

s Fangitter

« zweiter geeigneter Fluchiweg

« Vorrichtungen, dass ggf. auslaufender Treibstoff nicht in das Gebédude-Innere ge-
langt und nicht an den AuBenwénden herabflieBen kann

s Treibstoffauffangbecken

» Uberrollschutz

sind wihrend der Dauer der Genehmigung in Funktion zu halten.

2.10 Landeplatz—Benutzunqsordnunq

Vor Aufnahme des Flugbetriebes ist eine Landeplatz-Benutzungsordnung zu erstellen
und der Genshmigungshehdrde zur Genehmigung vorzulegen,

Die Landeplatz-Benutzungsordnung ist allen mit dem Flugbetrieb befassten Kranken-
haus-Beschéftigten zur Kenntnis zu hringen und an geeigneter Stelie'am Landeplatz
auszuhangen.

211  Haupiflugbuch

Es ist ein Hauptflugbuch zu fihren, in dem jeder Start und jede Landung mit folgen-
den Eintragungen nachzuweisen sind:

s Tag

o Uhrzeit
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+ Registrierung des Hubschraubers
e Artdes Fluges
« Name der sachkundigen Person

2.12  Haftpflichtversicherung

Fir die Regelung von Personen- und Sachschiden muss vor Betriebsaufnahime eine
Landeplatzhalter-Haftpllichtversicherung mit einer Mindestdeckungssumme von je-
weils 500,000 € fur Personen- und Sachsch#iden abgeschlossen werden und fur die
Dauer der Genehmigung aufrechterhalten werden. Die Deckungssumme ist den
Geldwertverdnderungen anzugleichen.

Der Nachweis etner Haftpflichtversicherung kann unterbleiben, wenn der Nachweis
erbracht wird, dass das entsprechende Risiko auf andere Arl und Weise (z.B. kom-
munaler Schadensausgleich) abgedeckt ist.

2.13 _Auflagenvorbehalt

Die Genehmigung ergeht unter dem Vorbehalt nachtriglicher Auflagen, inshesondere
hinsichtlich der Aufrechierhaltung und Herstellung der 6ffentlichen Sicherheit.

2.14 Betriehsaufnahme

Der Landeplatz darf erst in Betrieb genommen werden, wenn die Betriebsaufnahme

durch die Genehmigungsbehérde gestattet wurde, Voraussetzungen fiir diese Gestat-

tung sind

+ elne Abnahmeprfung,

s die Hindernisbeseitigung bzw. —kennzeichnung,

+ die Vorlage einer Landeplatz-Benutzungsordnung,

+ der Nachweis einer Haftpflichtversicherung,

» die Herstellung der erforderlichen Hindernisfreihelt und

» die Vorlage elner Vermessung des Flugplatzbezugspunktes und der Gebaude-
ecken nach Lage (in GauR-Krlger-Koordinaten) und Héhe (in Metern (iber NN)

2,15 Anzeigen durch den Landeplatzhalter

Der Landepiatzhalter hat Vorkomimnisse, die den Flugbetrieb auf dem Landeplatz
wesentlich beeintrachtigen, unverziiglich sowie beabsichtigte, bauliche oder betriebii-
che Veranderungen rechtzeitig zuvor der Genehmigungsbehérde anzuzeigen.

2,16 Benennung eines Verantworlichen

Der Landeplatzhalter hat der Genehmigungsbehtirde einen Verantwortlichen zu be-
nernen. Der Verantwortliche dient der Genshmigungsbehtrde als unmittelbarer An-
sprechpartner in allen Belangen, die den Flugbetrieb auf dem Landeplatz sowie den
Landeplaiz an sich betreffen, inshesondere jedoch flir die aufgefithrten Nebenbe-
stimmungen in dleser Genshmigung. Eine personelle Verdnderung ist der Genehmi-
gungsbehorde rechtzeitig anzuzeigen.
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3. | Hinweise

» Diese Genehmigung ersetzt nicht nach anderen Rechtsvorschriften erforderliche
Genehinigungen oder Erlaubniase.

» Sie kann nach § 6 Abs. 2 5. 4 LuftvG widerrufen und nach § 53 Abs. 1 1L.V.m. § 48
LuftvVZO widerrufen bzw. zurlickgenommen werden. Die Genehmigung ist zuriick-
zunehmen, wenn die Voraussetzungen fur ihre Erteilung nicht vorgelegen haben.
Sle ist zu widerrufen, wenn die Voraussetzungen fur itve Erteilung nachtréaglich
nicht nur vorlibergehend entfallen sind, Sie kann widerrufen werden, wenn die er-
teilten Auflagen nicht eingehalten werden., So kbnnen insbesonders neue Luft
fahrthindernisse im Umfeld des Landeplatzes, sofern die Hindernisbegrenzungs-
flachen durchstolen werden, zu Beschridnkungen des Flugbetriebes bis hin zur
Schlielung des Landeplatzes fGhren. Zudem kann die Genshmigung widerrufen
werden, wenn sich spéter Tatsachen ergeben, die die Annhahme rechifertigen,
dass die tffentliche Sicherheit ader Ordnung gefdhrdet wird.

« Die Genehmigungsbhehorde ist nach § 53 Abs. 1 1.V.mi. § 47 LuitVZ0 Jederzeit be-
rechtigt nachzuprtfen, ob der bauliche und befriebliche Zustand des Landeplatzes
entsprechend der Genehmigung fortbesteht, die erteilten Auflagen eingehalten
warden und der Flugbetrieb ordnungsgeman durchgefthrt wird.

« Zuwiderhandiungen gegen diese Genehmigung kdnnen nach § 58 LuftVG als
Ordnungswidrigkelt geahndet werden, sowelt sie nicht nach anderen Rechtsvor-
_schriften strafbar sind.

Bremen, den 22.04.2015
im Auftrag

Kriger
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5.1.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

1. Regelungen zur Vermeidung von UberméaRigem Baularm, tberméaRigen
Erschitterungen und Lichtbeeintrachtigungen

Jede GrundstlicksverauRerung bedarf der Zustimmung des Aufsichtsrates der
Verkauferin. Empfohlen wird, falls erforderlich, die Vermeidung von Gbermafiigem
Baularm und Gbermé&Rigen Erschitterungen als Verpflichtung in die Kaufvertrage
aufzunehmen. Dieser Regelungsinhalt stellt keinen Belang der Bauleitplanung dar. Fur
eine solche Festsetzung fehlt die Rechtsgrundlage.

2. Begrenzung der Stellplatzquote auf 0,4, Verbot von Tiefgaragen, E-Mobilitat
Sicherstellung der dauerhaften Erreichbarkeit des Klinikums

2.1 Durch die Begrenzung der Stellplatzquote fur Wohnbauvorhaben auf 0,4 wird
voraussichtlich nicht der gewlinschte Erlos erzielt.

2.2 Es wird vorgeschlagen, es in Teilbereichen des Areals zu ermdglichen,
Tiefgaragen einzuplanen, wenn sich dadurch hohere Verkaufserlose erzielen
lassen. Zudem wird angeregt, keinen generellen Ausschluss von
Tiefgaragen vorzunehmen.

2.3 Vor dem Hintergrund des gewollten Zuwachses der E-Mobilitat sollten Lade-
und Stellplatze in ausreichender Zahl und rdumlicher Nahe ermdglicht
werden.

zu 2.1: Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird eine der zentralen,
integrierten Lage angemessene Bebauung ermdéglicht. Diese sieht eine hohe
Bebauungsdichte und damit auch eine hohe Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke
vor. Das Stellplatzangebot entspricht in etwa dem in der unmittelbaren Umgebung
statistisch nachgewiesenen Kfz-Besitz. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans 2450
wird es dennoch zu einer nicht unerheblichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf
den umliegenden Stralen kommen. Fur die voraussichtlich am Starksten durch die
Entwicklung betroffenen Kreuzungen St.-Jirgen Straf3e/ Bismarckstral3e und Fr.-Karl-
StralRe/Bismarckstrafe wurden unter Berlicksichtigung der erwarteten Verkehre zum
Klinikparkhaus an der St.-Jirgenstralie Leistungsfahigkeitsnachweise erstellt. Diese
kommen zu dem Ergebnis, dass der durch das Vorhaben generierte Verkehr
vertraglich ist. Eine weitere Erh6hung des Verkehrsraufkommens birgt das Risiko, dass
die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen Systeme nicht mehr gegeben ist.

Die GeNo weist in ihrer Stellungnahme auf die Sicherstellung der dauerhaften
Erreichbarkeit des Klinikums Bremen Mitte hin. Dazu wird hier ausgefiihrt, dass die mit
dem reduzierten Stellplatzangebot im Plangebiet einhergehende Reduzierung des neu
generierten Verkehrsaufkommens zu der Funktionsfahigkeit der Knotenpunkte St.-
Jurgen Stral3e/ BismarckstralRe sowie St.-Jurgen Straf3e/ Klinikparkhaus und damit
auch unmittelbar zu einer Verbesserung der Erreichbarkeit des Klinikparkhauses an
der St.-Jirgen-Stral3e beitragt.

Von einer Erlésminderung aufgrund Einschréankungen hinsichtlich des
Stellplatzangebotes ist angesichts der guten, zentralen Lage nicht auszugehen.
Aufgrund des gewahlten Verkehrskonzeptes, das insbesondere durch den Ausschluss
von Parken wenig Anreiz bietet in die ErschlieRungsbiigel hineinzufahren, entstehen
besonders viele gute und ruhige Wohnlagen, was sich wiederum positiv auf den Erlos
auswirken kann. Die Festsetzung Nr. 25.1 beinhaltet eine Begrenzung der
Verpflichtung zum Nachweis von Stellplatzen und stellt per se erst einmal einen
wirtschaftlichen Vorteil fur die zukiinftigen Bauherren dar, da Kosten fir 50% der nach
dem fur Bremen geltendem Stellplatzortsgesetz nachzuweisenden Stellplatze
eingespart werden kénnen. Die Begrenzung des Kfz-Verkehrs soll durch die
Begrenzung des Angebotes an Abstellflachen fir Kfz erreicht werden.
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zu 2.2: Die Konzentration der Stellplatze in Sammelgaragen ausschlie3lich an den
Réndern des Quartiers sowie die Begrenzung des Stellplatzangebotes insgesamt sind
erforderlich, um das stadtebauliche Ziel eines autoarmen Quartiers zu ermdglichen.
Der damit einhergehende weitgehend autofreie Stadtraum hat einen positiven Einfluss
auf die Freiraumqualitat.

Die Festsetzung Nr. 9 beschréankt die Zulassigkeit von Tiefgaragen auf die mit TGa und
TGa* gekennzeichneten Flachen. Dabei handelt es sich ausschlie3lich um Flachen, die
an den Randern des Quartiers liegen. Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel einer
nachhaltigen Mobilitat verfolgt. Dieses beinhaltet eine Starkung der Verkehrsmittelwahl
von umweltbewussten Mobilitatsformen. Dazu zahlen der OPNV, Fahrrader und
Carsharing. Die Begrenzung des Stellplatzangebotes fur den motorisierten
Individualverkehr wird zudem durch eine Erhéhung des Stellplatzangebotes fir
Fahrrader flankiert.

zu 2.3: Die im Bebauungsplan verankerten Abstellméglichkeiten fur Kraftfahrzeuge
ermdglichen wohnungsnahe Stellplatze fiir alle Gebaude. Das Stellplatzkonzept, das
auch Anlage des Stadtebaulichen Vertrages ist, sieht die wohnungsnahe Verortung
von Stellplatzen mit einer Entfernung von max. 200 m vor. Damit ist es grundsétzlich
mdoglich, Lade- und Stellplatze fiir Elektromobile in ausreichender Zahl und raumlicher
Néhe einzurichten. Dartber hinaus trifft der Stadtebauliche Vertrag diverse
Regelungen zur Unterstiitzung der E-Mobilitat. Unter anderem regelt dieser, dass
durch entsprechende bauliche Vorkehrungen mindestens 10% der Kfz-Stellplatze mit
elektrischen Ladevorrichtungen vor, dass ausgestattet werden kénnen.

3. Abflugsektor Hubschrauberlandeplatz

Es wird angeregt, den genehmigten Abflugsektor des Landeplatzes am KBM
unter Berlcksichtigung der Stellungnahme der Luftfahrtbehérde vom 20.06.2016
in den Bebauungsplan einzutragen.

Der Bebauungsplan enthalt den Hinweis, dass es durch den Einsatz von
Rettungshubschraubern am Klinikum Bremen-Mitte zu einzelnen Schallereignissen
kommen kann, von denen eine stérende Wirkung ausgehen kann. Weiter wird
ausgefuhrt, dass bei der Bewertung der Fluglarmbelastung bertcksichtigt werden
sollte, dass die am Hubschrauberlandeplatz durchgefiihrten Flige ausschlief3lich zur
Gefahrenabwehr (Notsituationen) und damit in der Regel der Rettung von
Menschenleben dienen. Ergdnzend dazu dient die Eintragung des Abflugsektors dazu,
die im Hinweis genannten Ereignisse zu lokalisieren.

Der Stellungnahme wird gefolgt. Es erfolgt eine nachrichtliche Anpassung.

4. Es wird dargelegt, dass die Mantelbebauung des Parkhauses das nahe
gelegene Eltern-Kind-Zentrum um ein Mehrfaches der Stockwerkhdhe Gberragt.
Es wird angeregt, die Traufhdhe der Mantelbebauung partiell zurickzufihren, um
eine Verschattung des Eltern-Kind-Zentrums zu vermeiden.

Die Mantelbebauung dient der Formulierung eines Ubergangs zwischen den
grol3formatigen Gebauden des Klinikums und den stidlich angrenzenden tiberwiegend
zum Wohnen genutzten Geb&uden. Die fur die Mantelbebauung festgesetzte Hohe von
24,00 m ist erforderlich, um das dahinter befindliche Parkhauses, fur das eine
maximale Gebaudehoéhe von 22,00 m festgesetzt ist, vollstéandig abzuschirmen. Der
Abstand zum Eltern-Kind-Zentrum betragt ca. 24,00 m. Wirde man den nach LBO
vorgegebenen Abstand von 0,4 H zugrunde legen ergébe sich eine erforderliche
Abstandsflache von 9,6 m. Die Abstandsflache des Eltern-Kind-Zentrums wirde bei
der jetzt beabsichtigten 4-Geschossigkeit zuztiglich Techniketage mit einer
geschatzten Hohe von etwa 20,00 m bei etwa 8,0 m liegen. Die Summierung der
beiden Abstande ergibt einen erforderlichen Zwischenraum von 17,60 m. Nach
Abstandflachenrecht dient bereits dieses Mal? der Sicherung gesunder Wohn- und
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Arbeitsverhdaltnisse und somit dem Schutz der in beiden Geb&auden befindlichen
Nutzungen.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass der bemangelte aus Sicht der GeNo zu geringe
Abstand nur ein sehr kleines Teilstiick der Westfassade des Eltern-Kind-Zentrum
betreffen wiirde. Das MaR der Uberlappung betragt gerade einmal 7,00 m.

Eine Ubermalige Verschattung der Kinderklinik ist aus den oben genannten Grinden
ausgeschlossen.

Die Hohenfestsetzung fir die Mantelbebauung dient zudem der Umsetzung des
Stadtebaulichen Ziels eines urbanen Quartiers. Die verhaltnisméRig hohe bauliche
Dichte ermdglicht eine hohe Wohnungsanzahl, was eine der wesentlichen
Voraussetzungen fir ein lebendiges und damit urbanes Stadtquartier darstellt. Zudem
wirde eine Reduzierung der Hohe zu einer Reduzierung der realisierbaren
Bruttogeschossflache und damit zwangslaufig zu einer Verringerung des
Grundstuckserloses fuhren.

5. Der Erhalt des Bettenhauses sei weder sinnvoll noch finanzierbar.

Gemal Bebauungsplan 2450 sind sowohl der Abriss des Bettenhauses und die
Errichtung des grof3en Klinikparkhauses mit Mantelbebauung, als auch alternativ der
Erhalt des Bettenhauses, die Errichtung eines vergleichbar gro3en Klinikparkhauses
nordlich davon sowie eine erganzende Teilmantelbebauung mdglich.

Auch der Stadtebauliche Vertrag regelt nicht abschlieRend, ob das Bettenhaus erhalten
wird. Er bestimmt vielmehr ein Verfahren, Gber das die Klarung herbeigefihrt wird.
AuRerdem ist durch die Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages gewahrleistet,
dass in beiden Féllen ein Parkhaus mit mehr als 850 Stellplatzen entstehen und die
Parkraumversorgung des Klinikums und des Arztehauses entsprechend gesichert
werden kann.

Die Bettenhausinitiative, mittlerweile genossenschaftlich organisiert, zeigt weiterhin
grol3es Interesse an dem Erwerb und der Nachnutzung des Bettenhauses zu
Wohnzwecken. Eine vertiefte Prifung der Realisierbarkeit in funktionaler und
wirtschaftlicher Hinsicht erfolgt zurzeit. In ersten Sondierungsgesprachen mit
Finanzierungsexperten ist die mogliche Realisierbarkeit erértert worden, diesbezlglich
sind noch einige wesentliche Punkte zu prifen.

Um in der Angelegenheit zu einem abschlieBenden Ergebnis zu kommen, sieht der
Stadtebauliche Vertrag die Regelung vor, dass die GEG das Bettenhausgrundstiick auf
Verlangen von SUBV zum Festpreis in Hoéhe des Verkehrswertes fiir ein
gemeinschaftliches Wohnprojekt im Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung zur
Anhandgabe fur maximal 1 Jahr anbietet. Dieser Zeitraum dient der Kauferseite zur
verbindlichen Klarung der Finanzierung sowie der Erarbeitung und Vorlage eines
genehmigungsfahigen Bauantrages bei SUBV und GEG. Liegt bis Fristende kein
verbindlicher Finanzierungsnachweis vor und ist die Genehmigungsfahigkeit der
geplanten Nutzung nicht geklart, endet die Anhandgabe und die GEG kann das
Bettenhaus abreil3en.

Der Verkauf ist zum Verkehrswert vorgesehen, was der Veréuf3erung von
Grundstiicken an Baugemeinschaften entspricht. Alle im Zuge der Realisierung des
genossenschaftlichen Wohnmodells im Bettenhaus hergestellten Wohnungen werden
auf die Quote fur Baugemeinschaften angerechnet. Seitens der Genossenschaft sind
zudem zu etwa einem Drittel geférderte Wohnungen vorgesehen, die darlber hinaus
auf die Sozialwohnungsquote angerechnet werden kdnnen.

6. Konstruktive Sicherung von in der Nahe liegenden Dachflachen gegen Sog
und Verwirbelung durch den Hubschrauber

Die Luftfahrtbehérde wird im Rahmen der Baugenehmigung beteiligt. Falls
entsprechende MalRnahmen erforderlich sind, werden diese durch Luftfahrtbehorde
mitgeteilt und als Auflage in die Baugenehmigung Gibernommen.
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7. Festsetzung und Anordnung des Spielplatzes in der ,Grinen Mitte* durch
Planzeichnung

Die Gestaltung der 6ffentlichen Griinanlagen wird in einem freiraumplanerischen
Qualifizierungsverfahren unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit entwickelt. Es ist
geplant, bereits im Vorfeld mit der Kinderklinik und den sonstigen Interessierten des
Klinikkums Bremen Mitte Gespréache aufzunehmen, um alle Interessen berticksichtigen
zu koénnen. An die Griinanlagen werden vielfaltige Anspriiche der Freizeitgestaltung
und der Erholung gestellt. Dartiber hinaus sind Belange der Umweltbehdrde und der
Grunordnung zu beachten. In den 6ffentlichen Griinanlagen missen zahlreiche
Baumersatzplanzungen vorgenommen werden und Vertiefungen zur
Regenruckhaltung integriert werden. Um all diesen Belangen gerecht zu werden,
bedarf es eines wohllberlegten Planungsprozesses, aus der auch die definitive
Anordnung des grol3en Spielplatzes hervorgehen wird.

8. Festsetzungen, die die Umsetzung des Zieles der Erlésmaximierung
einschranken oder gefahrden, sollten grundsétzlich unterlassen werden

Es ist richtig, dass der Senat in seinem Beschluss vom 22.06.2010 die Maximierung
des Erloses bei gleichzeitiger Risiko- und Kostenminimierung in der Entwicklung als
Ziele fur die Entwicklung des Neuen Hulsberg-Viertel genannt hat. Dartber hinaus hat
der Senat jedoch auch die Realisierung stadtebaulicher Ziele als wichtige Préamisse
formuliert. Letzteres wird gestitzt und prazisiert durch den Beschluss der Birgerschaft
vom 07.12.2010. Danach soll u.a. eine stadtebauliche Struktur entstehen, die eine
grol3e Vielfalt von Wohn- und Eigentumsformen ermdglicht, 6kologischen Belangen soll
ein hoher Stellenwert eingerdumt und ein umfangreiches Beteiligungsverfahren der
Offentlichkeit installiert werden. Weiterhin stellt das Baugesetz in § 1 (5) hohe
Anforderungen: ,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*

Alle diese und viele weitere relevante Belange galt es zu beriicksichtigen und
untereinander abzuwégen. Dabei kann und darf das Ziel der Erlésmaximierung weder
die alleinige noch eine gegenlber anderen Belangen automatisch vorrangige Vorgabe
fur die Abwéagung sein, sondern ist lediglich ein, wenn auch sehr wichtiger, Belang
unter vielen.

Der vorgelegte Bebauungsplanentwurf stellt also nicht nur ein rechtmafiiges, sondern
auch in Bezug auf den Aspekt der Erléserwartung sachgerecht abgewogenes Ergebnis
dar.

9. Erhalt von in Summe zehn Bestandsgebauden muss vor dem Hintergrund der
Erléssituation und Gewinnmaximierung noch einmal erértert werden.

Drei Gebaude sind unter Denkmalschutz gestellt, fiinf Gebaude sind mit einer
Erhaltungssatzung versehen und zwei der Gebaude wurden mit nahe an den Bestand
angelehnten Baufenstern umrahmt. Insofern ist lediglich der Erhalt von acht
Bestandsgebauden hinreichend gesichert, davon funf durch die Festsetzung einer
Erhaltungssatzung im Bebauungsplan.

Die Integration der Bestandsgeb&ude in die neu entstehenden Blockstrukturen ist ein
Grundprinzip des stadtebaulichen Konzeptes und damit ein Grundzug der Planung. Die
Gebaude stellen architektonische Kulturgiter dar, die einen wertvollen Beitrag zu der
stadtebaulichen Qualitat des Neuen Hulsberg-Viertels leisten kénnen. Die
Bestandsgebaude sind zudem als physisches Abbild der mehr als 150-jahrigen
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Krankenhausgeschichte besonders Identitatsbildend. Die mit einer Erhaltungssatzung
versehenen Gebaude verfiigen nachweislich Uber einen guten baulichen Zustand und
eine hohe Nachnutzungsqualitat. Auch immobilienwirtschaftlich stellen Sie ein hohes
Gut dar.

10. Hinweis, dass die Schutzwirdigkeit der neuen (Wohn-) Bebauung aufgrund
der 150 Jahren bestehenden Krankenhausnutzung gemindert ist.

Etwaige immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen wurden geprift. Der Schutz
der Wohnbebauung ist ein hohes Gut. Ein wesentliches Ziel der Bauleitplanung ist es,
Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse dauerhaft zu vermeiden.

11. Die Bebauung bzw. Umnutzung der Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen
far das Eltern-Kindzentrum ist unzuldssig und ggf. als Baulast einzutragen.
Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache 6stlich des Eltern-Kind-Zentrums
ist sichergestellt, dass darauf eine Bebauung unzuldssig ist. Die Eintragung einer
Baulast ist grundsatzlich mdglich, ob das Erfordernis gegeben ist, ist im weiteren
Planungsprozess zu prifen. Gemal bisheriger Absprache mit der Feuerwehr und der
Grunordnung ist eine Ausfiihrung in Rasengittersteinbelag geeignet, die Belange der
Feuerwehr mit den Belangen der Griinordnung zu verbinden.

12. Der jetzt im B-Planentwurf ausgewiesene Erhalt des heutigen Haus 38 a (Teil
der Kinderklinik) sollte nicht relativiert werden.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf setzt flr das entsprechende Grundstiick ein
Volumen fest, das die vorhandenen Konturen nachzeichnet und zudem eine
Aufstockung um ein weiteres Vollgeschoss ermdglicht. Dieses kann sowohl auf das
Bestandsgebaude aufgebaut als auch im Rahmen eines Neubauvorhabens umgesetzt
werden. Damit raumt der Bebauungsplan einen Spielraum ein, der auch einen
wirtschaftlichen Vorteil darstellt.

13. Sogenannte Optionsflache II: Hier muss die Option auf eine Sondernutzung
des Klinikums noch weiter bestehen bleiben.

Der Bebauungsplan setzt fiir das entsprechende Grundstiick Ml 8 fest. Danach sind
aufRer Wohnen alle Mischgebietstypischen Nutzungen zulassig. Einer Sondernutzung
durch das Klinikum steht planungsrechtlich nichts im Wege, sofern die vorgesehene
Nutzung der Gebietstypik eines Mischgebietes entspricht.

5.1.2 Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft _empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf hinsichtlich der nachrichtlichen
Eintragung des genehmigten Abflugsektors des Landeplatzes am KBM zu &ndern. Im
Ubrigen regt die Deputation an, den Bebauungsplanentwurf aus den vorgenannten
Grinden unverandert zu lassen.
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5.2 | Die Handelskammer Bremen « Haus Schutting « Am Markt 13 in 28195 Bremen
hat mit Schreiben vom 11. Juli 2016 Folgendes mitgeteilt:

der vorliegende Bebauungsplanentwurf veranschaulicht sehr deutlich, dass die
Realisierung von Projekten der Innenentwicklung in einem urbanen Umfeld wie
der Ostlichen Vorstadt und in einer GréRenordnung wie dem Neuen Hulsberg-
Viertel eine sehr anspruchsvolle Aufgabe ist. Die Handelskammer Bremen — IHK
fiir Bremen und Bremerhaven erkennt die Komplexitdt und Diffizilitat dieses
Stadtentwicklungsvorhabens und dessen planerische Umsetzung ausdriicklich
an, Gegen die Grundziige der Planung bestehen unsererseits - bis auf eine Aus-
nahme - auch keine Bedenken.

Nicht einverstanden sind wir mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 und den darin
enthaltenen schwammigen Aussagen zum Mischgebiet MI 2. In der Planbegriin-
dung wird zu recht darauf hingewiesen, dass die hier zu errichtenden Garagen-
bauten einen wesentlichen Tell der insgesamt im Plangebiet erforderlichen Steli-
platze aufnehmen missen und damit die entscheidende Voraussetzung fir die
Lmgatzung dag Maohilitdtcbonzentes sind, Erforderlich ist der Bay einer grofen
Hochgarage, die sowohl die Beschaftigten-, Patienten- und Besucherstellplatze
des Klinikneubaues beherbergen als auch private und Besucherstellplatze fir das
Neue Hulsherg-Viertel aufnehmen kann. An dieser Stelle nunmehr eine Option
flr den etwaigen Erhalt des Bettenhauses zu skizzieren, wird van uns aus folgen-
den Griinden entschieden abgelehnt:
¢ Dem Bebauungsplan liegt der liberarbeitete stadtebauliche Entwurf von
Lorenzen (Kopenhagen) zu Grunde, In diesem stddtebaulichen Entwurf
kommt das Bettenhaus jedoch nicht mehr vor.
¢ Der Erhalt dieses Bestandsgebdudes ware dem zukiinftigen image des
Hulsberg-Viertels inshesondere durch seine Lage im zentralen Eingangs-
bereich abtraglich, vermittelt es doch alles andere als Moderne und Auf-
bruchstimmung.

» Sollte das Bettenhaus stehen bleiben, wiirde das daran heranzubauende
Parkhaus schmaler und linger werden mussen, um die gleiche Zahl an
Stellplitzen aufzunehmen. Dieses misste zudem eine Brandschutzwand
zum Bettenhaus hin erhalten und ware in der Errichtung insgesamt teu-
rer. Zudem wire bereits absehbar eine B-Plan-Anderung erforderlich.

e Insgesamt ist die Nachnutzung des Bettenhauses im Bestand als Wohn-
gebiude hdchst zweifelhaft. Ein solches Wohngebdude wire gegenlber
einem Wohnneubau deutlich weniger flaicheneffizient und wiirde auf
gleicher Flache weniger Wohnraum schaffen.
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» Eswire inakzeptabel, solite es sich bestétigen, dass die Genossenschaft,
die hinter dem Gedanken eines Erhaltes des Bettenhauses steht, dem
Vernehmen nach keinen oder nur einen symbolischen Grundstlckspreis
zahlen soll. Jedoch erscheinen selbst in diesem Fall die Finanzierungsaus-
sichten eines solchen Vorhabens htchst unsicher zu sein, so dass u.E.
keine ausreichend belastbaren Realisierungsaussichten bestehen.,

e Die Frage des Parkhauses erlaubt keinen Aufschub, sondern ist zeitlich
eng mit der Inbetriebnahme des Klinikneubaues sowie den ersten we-
sentlichen Teilprojekten des neuen Quartieres (konkret: dem neuen Arz-
tehaus in der Sankt-Jirgen-Strale} verkniipft. Es ist vollkommen inak-
zeptabel, das neue Parkhaus zu einer zeitverzehrenden Hangepartie
werden zu lassen, die letztlich nur zu héheren Errichtungskosten, zu ei-
nem Stellplatzengpass flr die Beschaftigten und Besucher des Klinikums
sowie zu einem Entwicklungshemmnis fiir das Gesamtprojekt flihrt.

All dies vorangestellt, erinnern wir an die Grundziige und Anforderungen der
Bauleitplanung. im Bebauungsplan legt die Stadtgemeinde Bremen per Ortsge-
setz fest, welche Nutzungen auf einer bestimmten Flache zuldssig sind. Der Be-
bauungsplan schafft also Verlisslichkeit und Baurecht. Mehr noch: Im vorliegen-
den qualifizierten Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Vorhaben abschlie-
Rend geregelt. Genau dies ist aber im M 2 nicht der Fall. Die Stadt scheut sich
vor einer solchen ahschiieRenden Regelung und jongliert wortreich mit Szenari-
en und Optionen. Fiir Planinteressierte und mogliche Investoren schafft dies
weder Klarheit noch Wahrheit, sondern Reserviertheit und Zweifel an der Stadt
als Planungs- und Umsetzungspartner. Dieses sollten wir uns beim Neuen Huls-
berg-Viertel, das einen wichtigen und dringend benétigten Beitrag zur Stadt-
entwickiung darstellen soll, nicht leisten.

Aus Sicht der Handelskammer ist das Planverfahren ziigig zum Abschluss zu brin-
gen. Bitte beriicksichtigen Sie dabei unsere Anmerkungen und Bedenken zum
MI 2 (Parkhaus/Bettenhaus) moglichst umfanglich.

Mit fr uqic{é/ichen GriiRen

5.2.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

1. Ablehnung der in der textlichen Festsetzung Nr. 6 des Bebauungsplans
bericksichtigten Option, das Bettenhaus zu erhalten
1.1 Dieses entsprache nicht dem Rahmenplan, der dem Bebauungsplan zugrunde
liegt.
1.2 Der Erhalt des Bettenhauses ware dem Image des Neuen Hulsberg-Viertels
abtraglich.
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1.3 Der Bau des Parkhauses wirde beeintrachtigt und teurer. Zudem ware eine B-
Plan-Anderung erforderlich.

1.4 Nachnutzung des Bettenhauses als Wohngeb&ude ist zweifelhaft.

1.5 Realisierungs- und Finanzierungaussichten seien nicht belastbar, die Zahlung
eines nur symbolischen Grundstiickspreises nicht hinnehmbar.

1.6 Die Errichtung des Parkhauses ist zeitlich eng mit der Inbetriebnahme zu
verknlUpfen und darf durch den Erhalt des Bettenhauses weder zeitlich noch
finanziell beeintrachtigt werden.

1.7 Mit den in der Festsetzung Nr. 6 und der Planurkunde fur das Mischgebiet Nr. 2
verankerten Regelungen sei die Bebaubarkeit nicht verlasslich geregelt. Dieses
wuirde bei méglichen Investoren Zweifel an der Stadt als Planungs- und
Umsetzungspartner schaffen.

zu 1.1: Der mogliche Erhalt des Bettenhauses hat im Rahmen des
Beteiligungsprozesses eine bedeutende Rolle gespielt. Da der Erhalt den sonstigen
Zielen des Bebauungsplanes nicht entgegensteht, bildet der Rahmenplan nach wie vor
das Bettenhaus als Variante in gestrichelter Form ab, auch wenn die Variante der
Mantelbebauung deutlich hervorgehoben ist. Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die
Aussagen des Rahmenplans in Kombination mit den sonstigen verabredeten Zielen
der Planung in abstraktes Planungsrecht umzusetzen. Um ein solches handelt es sich
bei dem optionalen Erhalt des Bettenhauses.

zu 1.2.: Da im Zuge einer Umnutzung des Bettenhauses aufgrund von Vorschriften der
EnEV auch eine umfassende Sanierung der Fassade erforderlich wére, ware die
Mdoglichkeit zu einer neuen Gestaltung gegeben, der dem stadtbildprégenden Auftritt
Rechnung tréagt.

zu 1.3: Das Bettenhaus ragt auf seiner gesamten Lange nur etwa 4,00 m in das fir die
Errichtung des Klinikparkhauses festgesetzte Mischgebiet 2 hinein. Die in diesem
Mischgebiet verbleibende Flache ist mit einer Tiefe von Uber 40,00 m, gemessen ab
der Nordfassade des Bettenhauses bis zur nordlichen Grenze des Mischgebietes, und
bei Berlcksichtigung eines Abstandes von ca. 6,00 m zum Bettenhaus mit einer Tiefe
von 34,00 m fur die Errichtung einer Hochgarage immer noch gut geeignet. Eine
wirtschaftliche Hochgarage basiert auf einem Grundraster von etwa 17,00 m fir eine
zweihuftige Parkierungsanlage. Demnach kann mit einer Geb&udetiefe von 34,00 m
aufgrund des optimalen Verhaltnisses von Parkierungsflache zu ErschlielBungsflache
eine wirtschaftlich effiziente und damit kostengtinstige Garage errichtet werden. Da
auch zu einer Mantelbebauung, die unmittelbar an das Parkhaus anschlie3en wiirde,
eine Brandschutzwand errichtet werden musste, entstiinden dadurch keine
Mehrkosten. Nicht auszuschlief3en sind jedoch Mehrkosten durch einen erhdhten
Aufwand in der Baustelleneinrichtung und Bauabwicklung. Da der Bebauungsplan die
Option des Bettenhauserhalts bericksichtigt, ist die Errichtung einer Hochgarage mit
geanderten Proportionen und die Errichtung der von mehr als 850 Stellplatzen,
darunter die 750 seitens des Klinikums benotigten Stellplatze, auch ohne Anderung
des Planungsrechtes moglich.

zu 1.4 und 1.5: Zum jetzigen Zeitpunkt kann die Nachnutzung durch Wohnen weder
bestétigt noch eindeutig ausgeschlossen werden. Eine tiefgehende Prifung der
technischen und der daraus resultierenden finanziellen Aspekte (Due Diligence) ist mit
der noch vorhandenen Kliniknutzung gréf3tenteils nicht vereinbar. Dazu gehéren z.B.
Schallibertragungsmessungen im Inneren des Gebaudes. Hinsichtlich der
Grundrissoptionen hat der von der Genossenschaft beauftragte Architekt Vorschlage
entwickelt, die allgemein als geeignet angesehen werden. Die Due Diligence ist
Voraussetzung fir eine verlassliche Projektfinanzierung, die auch im Zusammenhang
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mit dem noch nicht vorliegenden Verkehrswert steht. Durch die geman Bremischem
Haushaltsrecht bestehende Verpflichtung, éffentliche Immobilien zum Verkehrswert zu
veraufRern, ist die Zahlung eines angemessenen Kaufpreises, der auch die
tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks bertcksichtigt, gewahrleistet.

zu 1.6: Der Zeitpunkt der Errichtung des Klinikparkhauses wird durch die optionale
Festsetzung des Bettenhauserhalts nicht beeintrachtigt. Entscheidend sind der Freizug
des Bettenhauses durch das KBM als Voraussetzung fir Abbruch bzw. Umnutzung
sowie die rechtzeitige Beendigung des Entscheidungsprozesses zum Erhalt oder
Abbruch des Bettenhauses.

zu 1.7: Es ist Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstuicke unter Beriicksichtigung vielfaltiger im Baugesetzbuch aufgeftihrter
Belange vorzubereiten und zu leiten. Zu den Belangen zahlt auch das Ergebnis einer
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklung. Der im 2. Quartal
2015 durch die Baudeputation beschlossene Rahmenplan enthalt den oben
beschriebenen optionalen Erhalt des Bettenhauses. Mit den im Bebauungsplan 2450
enthaltenen Festsetzungen im Bereich des Bettenhauses wird demnach auch
hinsichtlich der Art der Nutzung ein Rahmen geschaffen, innerhalb dessen ein
Vorhaben zuldssig ist. Die optionale Nutzung eréffnet potentiellen Investoren die
Maoglichkeit, das fur sie aus wirtschaftlichen oder sonstigen Grunden vorteilhafte Modell
weiterzuverfolgen. Insofern stellt der optionale Erhalt des Bettenhauses keine
Einschrankung dar, sondern bietet im Gegenteil eine Wahlfreiheit im Rahmen der
baurechtlichen Regelungen.

5.2.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf aus den vorgenannten Griinden unveran-
dert zu lassen.
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5.3 | Der GESAMTVERBAND NATUR- UND UMWELTSCHUTZ UNTERWESER E.V. *
Am Dobben 44 « 28203 Bremen hat mit Schreiben vom 15. Juli 2016 Folgendes
mitgeteilt:

»Zum Bebauungsplan 2450 — Neues hulsbergviertel nehmen wir zum Grinordnungsplan
und dem Mobilitatskonzept wie folgt Stellung:

Griinflachen und Baumbestand

Heute

,Der Altbaumbestand ist prigend fiir den heutigen Charakter des Plangebietes und seine hohe
Aufenthaltsqualitét. Er entspricht é!tersmésig den Gebduden und entfaltet gemeinsam mit
diesen die identitétsstiftende und ortsbildprigende Wirkung im innerstadtischen Gebiet des
heutigen Krankenhausareals." (Griinordnungsplan zum B-Plan 2450, 5.21)

.Im Plangebiet sind etwa 370 Biume vorhahden. von denen etwa 330 Bdume geschiitzt
sind...Der Baumbestand weist 290 erhaltenswiirdige und 17 mit BaumpflegemaBnahmen
erhaltenswiirdige....Baume auf” (Umweltbericht zum B-Plan 2450, S.17)

Vorgaben des Landschaftsprogramms Bremen

(cit. Nach Griinordnungsplan, S.5)

.Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind schutzwiirdige Biume (...) standortgenau zu
identifizieren und in der Regel planungsrechtlich zu sichern” (LAPRO, S.335)

Zur Griinschraffur filhrt das Landschaftsprogramm naher aus: ,In diesen Bereichen ist bei
baulichen Entwicklungen durch maBvolle Bebauung und gute Freiflichengestaltung besondere
Riicksicht auf vorhandene Grilnfun!_(tioneh Zu hehmen [LAPR'O 2015:334). In besonderer Weise
bezieht sich dieser Anspruch auch auf bereits bebaute Flachen, in denen Nachverdichtung -
und/oder Umnutzung vorgenommen werden sollen (ebda. $.335)

Der planerische Anspruch

Planungsziel ist u.a. ein ,attraktives Freiraumangebot” {Depu-Vorlage 19140 v. 3.5.16)

.Der Schwerpunkt bei der Beriicksichtigung der Umweltbelange liegt daher auf dem Erhalt und
der Weiterentwicklung des Altbaumbestandes und der dazugehdrigen zukinftigen
- Baumgenerationen.” (Umweltbericht,S.3) '

,Das Freiraumkonzept basiert auf einem Netz von ,griinen Fingern”, die ausgehend von einer
groBziigigen, zentralen Griinanlage das gesamte Planungsgebiet durchziehen und groB3e Teile
des erhaltenswerten Baumbestandes aufnehmen.” (B-Plan-Begriindung, S.7)

JMit den Festsetzungen des B-Planes 2450 wird ein pragender Teil des Altbaumbestandes
erhalten bleiben und somit das Landschaftsbild im Grundsatz beibehalten.” (Umweltbericht,
5.17)

Vor allem der Schutz des Altbaumbestandes und die Anlage einer nachwachsenden jungen
- Baumgeneration gewihrleistet eine nachhaltig verbesserte Freiraumqualitét. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des Erholungswertes ist daher nicht zu erwarten.”
(Umweltbericht, 5.25)
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Jnsgesamt |st festzustellen, dass durch die stidtebauliche Konzeption des Bebauungsplans 2450
in Verbmdung mit dem Grunordnungsplan keine erheblichen Beemtrachtlgungen der
Schutzgiiter begriindet werden, dass sich-vielmehr die Qualitdt der Griinfunktionen und ihrer
WechséiWirkungen im Sinne der Grinschraffur des Flachennutzungsplans insgesamt verbessert.”
{ebda.) ' '

Die politisch-planerische Realitdt - -

(Der stadtebauliche Entwurf mit einer hdheren Baudichte und geringeren Verkehrsfidchen
bedingt, dass ein Teil des Baumbestandes geféllt werden muss.” (Griinordnungspfan, $:22)

370 Biume Bestand, davon 330 geschiitzt nach Brem.BaumSchVO bzw. gemiB |
Baumgutachten 307 erhaltenswiirdig (Umweltbericht, S.17) -

202 Biume werden gefillt (ebda S.18)

Geplante Festsetzung im B-Plan als zu erhalten: 103 (ebda)

Unsere Forderungen

1. Die gemaB § 1(7) BauGB vorgeschriebene Abwégung hat beziiglich des Baumbestandes
nicht stattgefunden! Der B-Plan Entwuwrf trigt den formullerten Anspriichen {s.0.) nicht
annihernd Rechnung. : -

2. Die Eingriffe in den Baumbestand miissen und kénnen deutlich verringert werden.

~ Beziiglich der Planalternativen verweisen wir auf Stejllungnahmen von B.Lieber ,

'P.BShme und G.Stiirwald. Die dort gemachten Alternativen sind zu prifen; da, wo diese
nicht beriicksichtigt werden, ist dies, auch im Interesse einer bestmiglichen Akzeptanz .
des Vorhabens, zu begriinden. ’ | |

. 3. Aus Sicht des Stadtteils, der zukiinftigen Bewohner als auch der im KEinikbereich Tatigen
und der Pafienten ist eine hochwertige Griinflichenausstattung und der Erhalt des
wertvollen alten Baumbestandes ein Beitrag zur Lebensqualitdt und menschlichen
Gesundheit. Nur so kann den absehbaren klimatischen Belastungen durch den
Klimwandel im hochverdichteten Innenstadtbereich entgegengewirkt werden. Griine
Klinikparks mit vitaler Vegetatlon sind kein histarisch-~ gartendenkmaIpﬂegensche
FuBnote, sondern ein hochaktueller Planungsaspekt!

4. Fiir den Bereich der Ostlichen Vorstadt haben Griinflichen und Baume im
Huisbergviertel eine herausragende, an anderer Stelle nicht kompensierbare Bedeutung.
Vielfach sind gerade Bdume in den Innenstadtquartieren zahlireichen Belastungen
ausgesetzt. i :

5. Als Ersatz fiir die zu filienden 202 Bdume werden 280 neue, (iberwiegend groBkronige
Biume angestrebt (sic!) (Griinordnungsplan S.23). Dieser Ersatz ist keinesfalls.
ausreichend! Die Bremische BaumschutzVQ bestimmt:" Die Neuanpflanzungen missen
den durch die Beseitigung des Baumes eingetretenen Funktionsverlust fiir den
Naturhaushait, das Stadtklima oder das Orts- und Landschaftsbild in ausreichendem
MaBe ausgleichen oder ersetzen.” (§ 9) In der Bremer Baumschutzfibel, 2009 vom
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Senator fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa herausgegeben, findet sich dazu ein
konkretisierendes Beispiel: , 2000 junge Baume miissen gepflanzt werden, um eine 100-
jahrige Eiche zu ersetzen” (ebda. S3)

Der B-Planentwurf 2450 verstsBt somit gegen die giiltige Baumschutzverordnung. Die
Ersatzpflanzungen miissen den vom Umweltsenator verbindlich definierten
Anforderungen geniigen. Das vorstehend genannte Beispiel AlteichefNeupflanzungen
unterstreicht den Wert alter Biume. Die Zahi der Neupflanzungen kann rechtlich nur
bewiltigt werden, wenn die alten Biume des Planbereiches weitestgehend erhalten
werden. Filr die erforderliche Zahl an Neupflanzungen fehlt es im Planbereich aber auch
im umliegenden Stadtteil an Raum!

6. Bestandsbidume und Baumpflanzungen sin_d'nachhalti_g zu sichern, Dies gilt fiir griine
Baumscheiben, Fernhalten von Verdichtung, Streusalz etc. und Grundwasserabsenkungen
wihrend der Bauphase.

Stellplatz- und Mobilitatskonzept

Ziele des Konzepts als MaBstab fiir Verkehrsentwicklung |

Das Stellplatz- und Mobiiité"rskonzept entwickelt sich entlang einer Reihe von Ziclen, die bereits
" in der Yorantersuchung 2012-festgelegt wurden und sich auch in der aktueilen Fassung (201 5)
wiederfinden. Genannt wurden: ' ' '

¢ Die nachhaltige Réduzierung des Verkehrsaufkommens im motorisierten |
* Individualverkehr, ' '
o die Gewﬁhrieistuhg' einer guten Erreichbarkeit, insbesondere des Klinikums,
e die Verlagerung mﬁgli_chét vieler Wege auf den Umweltverbund,
o die effiziente Nutzung der notwendigen-Infrastrukturen des-ruhenden und fiieBenden
Verkehrs, o , _ N
o die Bereitsteliung von attraktiven Angebotén und Infrastrukturen im OPNV und
Radverkehr als Mobiiitétsalternative,i ‘ 7 |
- o die Schaffung von Anreizen zur Anderung des .V.’e:rkehrsm‘ittelverhaItehs,
e - die Bereitstellung von Informationen und fiir die Auswirkungen des eigenen
. Mobilitatsverhaltens zu sensibilisieren. h

An diesen Zielen muss sich das Mobiiitétskonzept messen und bemessen werden.
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‘Bedarf einer konsequenten Stellplatzbegrenzung

. Die Aufstellung eines Stellplatz- und Mobiiitétskenzeptes fiir das Huisbergviertel ist
grundsitzlich zu begriiBen. Die Schaffung von Kfz-Stellplatzen ist ein wirksames, rdumlich

- differenziertes Stederungsinstrument fiir den Kfz-Verkehr. Das Angebot'an Stellpldtzen und die
Nachfrage nach ihnen stellt eine wichtige Determinante des Verkehrs dar. Die Flichenknappheit
in Verbindung mit einem hohen MIV und den damit verbundenen Belastungen durch

 Luftschadstoffe und Larmbelastung rechtfertigen in jedem Fall eine Stellplatzbegrenzung. -
Ebenso kann ein reduziertes StélEpIatzangebot flir Pkw dazu fithren, dass mehr Menschen aufs
Fahrrad undfoder den OPVN wechseln. Zudem bietet dié Stellplatzbegrenzung auch
Kostenvorteile, da die Kosten zur Herstellung der Stellpldtze wegfallen.

Integration von Klinik und Hulsbergviertel in ein gemeinsaﬁncs |
- Mobilitatskonzept '

Was dem Mobilitdtskonzept fehlt ist eine weiterreichende Integration des Klinikums in die
Betrachtung und in das Konzept an sich. Wéhrend im -I\/Iobili:tétskonzept von SHP Ingenieure
(2012), das in der aktuellen Fassung von ARGUS Stadt- und Verkehrsplanung (2015) als.

Voruntersuchung bezeichnet das Klinikum explizit in die Untersuchuﬁg einschlieft, wird es in
der aktuellen Fassung weitgehend ausgeklammert. ‘

Laut SHP Konzept stehen derzeit mehr als 700 Stellplatze auf dem Gelinde des Klinikum zu
Verfiigung. Die mittlere Ausiastung wird mit 55% und die’'maximal Auslastung mit 80%
angegeben. Vor diesem Hintergrund wirken die Stellplatzzahlen in Héhe von 750 Platzén fiir das
neue Klinikparkhaus im ARGUS Konzept Giberhdht. Die Grundlagen und Berechnungen zur
Ermittiung dieses Stellplatzbedarfs fehlen im ARGUS Papier. Die Reduktionsmaglichkeiten der
Steliplatzverordnung werden zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs fiir das Klinikum hicht
konsequent angewendet. Ein betriebliches MobiIitétsmana-gement-l(onzept der Kiinik, dass sich
den oben genannten Zielen anschlieBt wire nicht nur wiinschenswert, sondern zur Erreichung
der gesetzteh Ziele dringend erforderlich. Orientierungshiife konnte hier das betriebliche '
Moabilititsmanagement des Universitatsklinikums Freiburg sein.

Mehrfachnutzung von Parkraum erschlieBt Vorteile

Von den betrachteten Szenarien zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes wird Szenario I1l als
Bemessungsgrundlage fiir den weiteren Planungsprozess verwendet. Vor dem Hintergrund, dass
selbst das Mn'hiiitétskonzept feststellt, dass bereits jetzt in den umliegenden Stadtteilen ein
Stellpiatzbedarf von 0,5 bis 0,7 Stellpldtzen je Wohneinheit gelebt wird, stellt die Reduzierung
auf 0,4 Stellplitzen je Wohneinheit in Szenario IV nur eine minimale Verringerung gegeniiber
dem Status Quo dar. Vor diesem Hintergrund entwickelt die in Szenario IV enthaltende
Mehrfachnutzung eine besondere Bedeutung. Sie steht fiir eine effizientere Nutzung der
Infrastruktur und bietet bessere Chancen hinsichtlich der genannten Zielsetzung. Die
Mehrfachnutzung von Parkraum kommt einer bedarfsorientierten Nutzung und einer
Optimierung der Stellplatzauslastung entgegen. Auch die Auslastung des derzeitigen Parkraums
mit 55% im Mittel und maximal 80% sprechen kiar fir eine Mehrfachnutzung des Parkraums. .
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Rad- und FuBverkehr

Positiv anzumerken ist, dass versucht wird das Stellplatzangebot fiir Kfz zu reduzieren und
hinsichtlich der Fahrradstellplitze einen erhhten Stellplatzschilissel anzuwenden. Anders als in
Abschnitt 5.1 Vorhandene Mobilitdtsangebote im Umfeld behauptet, wird in Abschnitt 2 im Text
nicht und bildlich nur unzureichend auf die Anbindung an das Bremer Radroutennetz
eingegangen. Bereits im Verkehrsentwicklungsplan 2020/2025 wird das Gelinde des Klinikums
Bremen Mitte, zukiinftig Hulsbergwertd als Liicke im Radverkehrsnetz beschrieben. Eine direkte
Zufahrt zum Gelédnde mit einer barrierefreien Querung der Sankt-Jiirgen-StraBe fir den

- Radverkehr aus und in Richtung HumboldtstraBe ware wiinschenswert und wiirde der
Beseitigung der bestehenden Liicke im Radverkehrsnetz entsprechen. Leider ist dem
Bebauungsplan an dieser Stelle eine entscheidende Schwachstelle anzurechnen.

_Elektromobilitat

Der Erfolg von Pedelecs der letzten Jahre zeigt, dass der Verkehr zukiinftig eiektromob:[er w1rd
Ahnliche Entwicklungen lassen sich im Kfz-Bereich erkennen. Die geplanten
Abstellmbglichkeiten mit Stromanschliissen zum. ,betanken” von Pedelecs kommen diesem Trend.
entgegen Die Absicht zur Herstellung von SteEip!atzen mit Stromanschluss fiir Elektroautos fehit
jedoch i im Mobllltatskonzept vollkommen Ein klares Manko hinsichtlich der angestrebten
Zukunftsfahigkeit. ' '

Carsharing

Die Anzahl der geplanten Stel!p!étze fiir carsharing steflen sich im Vergieich zum
Gesamtangebot von Steliplitzen zu gering dar. Studien zeigen, dass grade bel jungen Menschen
der private Pkw eine immer weiter abnehmende Rolle spielt. Zur Forderung einer _
zukunftsfahigen und hachhaltigen Mobilitdt sind mehr carsharing Stellpldtze notwendig.

Feststellungen zur schalltechnischen Untersuchung zum BPE 2450

Eine Feststellung von Immissionsiiberlastungen ist trivial und seit langem bekannt. Besonders
von einem Gutachter aus dem Raum Hamburg hatte man Berichte zu Erfahrungen von
Innenstadtverdichtungen und entsprechenden SchutzmaBnahmen erwarten kdnnen.

Das Papier ,Larmminderung durch Stadt- und Bauleitplanung ~ Hamburger Erfahrungen” {in
Informationen zur Raumentwicklung, Heft 3.2013) zeigt gute Schutzkonzeptionen fir die
Auslegung von Fenstern, Balkonen, Wintergarten, Fassaden bis hin zur Grundrissgestaitung, die
in belasteten Gebieten eine ausreichende Aufenthaltsqualitit ermdglichen. Die Erfahrungen aus
der Hafencity in Hamburg sollten systematisch bei der Gestaltung von Gebduden im neuen
Hulsbergviertel bericksichtigt werden.
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Es ist dringend notwendig sich mit den Herausforderungen des Immisionsschutzes konstuktiv
auseinander zu setzen. Die Grundriss- und Fassadengestaltung des Neubaus des Krankenhauses
zeichnen im Bereich der BismarckstraBe ein anderes Bild. Bereits 1975 wurde im
Planungshandbuch Immissionsschutz bei der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung
ein Verbot von Zeilenbauten an belasteten VerkehrsstraBen angestrebt.

Ausgehend von der konkreten Belastungssituation und der aktuellen Entwicklungen ist eine
Geschwindigkeitssenkung auf 30 kmfh in den umliegenden Strafien des Klinikums und des

Hulsbergviertels dringend geboten

5.3.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

I. Forderungen zu Grinflachen und Baumbestand

1. Diegemal 81 (7) BauGB vorgeschriebene Abwagung habe beziiglich des
Baumbestandes nicht stattgefunden.

2. Eingriffe in den Baumbestand muissten und kénnten deutlich verringert
werden. Es wird auf Stellungnahmen von Privaten verwiesen. Die darin
enthaltenen Alternativen sind zu prifen und bei Nichtakzeptanz zu
begrinden.

3. Hochwertige Grunflachenausstattung und Erhalt des wertvollen
Altbaumbestandes sind ein Beitrag zur Lebensqualitdt und menschlichen
Gesundheit

4. Griunflachen und Baume im Hulsbergviertel haben eine herausragende, an
anderer Stelle nicht kompensierbare Bedeutung

5. Der B-Plan verstdf3t angeblich gegen die glltige Baumschutzverordnung.

6. Bestandsb&ume und Baumpflanzungen sind nachhaltig zu sichern.

zu den Forderungen zu Grinflachen und Baumbestand:

Der Bebauungsplan 2450 setzt eine Flache von insgesamt 13.200 m? als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbindung Griinanlage fest. Diese Flache umfasst eine griine
Mitte mit davon ausgehenden griinen Fingern, die das Plangebiet mit den
Gebietsrandern verbinden. Dieses entspricht einem Flachenanteil von etwa 10 % der
Gesamtflache. Diese GriinrAume werden von Blockstrukturen, die die
Bestandsgebaude integrieren, rAumlich gefasst. Mit diesen Blockstrukturen wird auch
im Sinne von 8§ 1 a Abs. 2 BauGB eine gute Ausnutzung angestrebt, d.h. der
vorhandene, bereits zu weiten Teilen versiegelte Grund und Boden wird fur eine
bauliche Entwicklung genutzt, die u.a. die Schaffung von Wohnraum in zentraler Lage
ermoglicht.

Der Baumbestand (Stand 2016) weist 290 erhaltenswurdige, 17 mit
Baumpflegemalinahmen erhaltenswirdige, 11 bedingt erhaltenswirdige und 49 nicht
erhaltenswirdige Baume sowie 10 Baume auf angrenzenden privaten Grundstiicken
auf. Von diesen Baumen kdnnen insgesamt 128 Baume aufgrund ihrer Lage und ihres
Zustandes erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt davon ca. 80 % als zu erhalten
fest. Bei den anderen Baumen handelt es sich um Baume, die z.B. eine geringe GréRe
besitzen, eine nicht geschitzte Art aufweisen oder nicht verkehrssicher sind. Einzelne
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Baume, deren Baumkrone sich mit den geplanten Gebauden und Verkehrsflachen

Uberschneidet, werden wahrend der BaumaRhahmen genau beobachtet und sollen
durch MalBhahmen des Baumschutzes mdglichst erhalten werden. Ca. 200 Baume
werden im Zuge der Bau- und ErschlieRungsmalinahmen geféllt, davon sind ca. 20
Baume ohne Schutzstatus.

zu den Forderungen I.1 und I.2:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die Planung bezogen auf den
Baumbestand und seine Wertigkeit detailliert untersucht. Dabei wurde der Erhalt
pragender Baume mit anderen bedeutsamen Belangen, wie der Herstellung von
Wohnraum in integrierter Lage und der Beibehaltung der durch die Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft am 19. Mai 2016
beschlossenen stadtebaulichen Figur abgewogen. Im Ergebnis wurden Korrekturen
vorgenommen, die in einigen Fallen zu einem Verlust und in anderen Féllen zum Erhalt
weiterer Baume fuihrten. Von weitergehenden Korrekturen zugunsten des Erhalts
weiterer Baume wurde nach griindlicher Priifung von Varianten Abstand genommen,
da diese mit den folgenden Beeintrachtigungen an der Stadtebaulichen Figur
einhergehen wirden:

- Die Stadtebauliche Figur wirde nicht unerheblich verandert, Raumkanten wirden
ganz oder teilweise aufgehoben. Damit wirde ein Grundprinzip des
Stadtebaulichen Entwurfs tangiert, das auf klar konturierten Blockstrukturen
basiert, die durch ein Netz aus grinen FreirGumen durchzogen sind.

- Mit den Veranderungen der Baufelder wirde ein erheblicher Verlust an
Wohnflache einhergehen, der sich in Summe bei Erhalt aller Bdume in den 4
durch den Einwender genannten Bereichen auf etwa 13.000 m? belauft. Diese
Flache entspricht etwa 130 Wohneinheiten. In einigen Fallen wirde die Qualitat
der Wohnnutzung dadurch gemindert werden, dass Blockstrukturen weniger
geschlossen ausgefiihrt werden kénnten. Die Ruhe und Intimitat der
Blockinnenbereiche wére beeintrachtigt.

Im Folgenden wird auf die in den Stellungnahmen der Privaten skizzierten alternativen
Vorschlage zu den einzelnen Baumbereichen (1. bis 4.) und pragenden Einzelbdumen
(5. bis 8.) ndher eingegangen und begrtindet, warum diese nicht berlcksichtigt wurden:

1. Griune Mitte, 6 Eichen im Klinikpark

Fir den Erhalt aller nordwestlich der Pathologie stehenden GroR3baume des jetzigen
Klinikparks ware ein vollstandiger Verzicht auf den dstlichen Schenkel des Baufeldes G
erforderlich. Entwurfspragend ist die Ausformulierung eines klar konturierten, auf das
Gebaude der Pathologie ausgerichteten trapezférmigen Griinraumes 6stlich von
Baufeld G. Dieser erméglicht, dass die unter Denkmalschutz stehende Pathologie als
baulicher Solitar deutlich in den Fokus riickt und zugleich den Auftakt des dort
entstehenden Platzraumes bilden kann. Die Organisation einer fir Wohnnutzung
gleichermalf3en geeigneten Blockstruktur auf der westlich neben der Baumgruppe
verbleibenden Flache ist mit den folgenden Problemen verbunden: Der Platz reicht
nicht aus, um die fur gute Besonnung und Belichtung besonders geeignete Offnung in
Richtung Suden zu ermdglichen. Eine Drehung der Figur mit Offnung der Blockstruktur
in Richtung Westen wiirde mit einem Verlust der klaren raumlichen Fassung des
westlich angrenzenden Grinraumes einhergehen und damit dem oben genannten
Grundprinzip widersprechen. Bei allen Varianten wirde das Potential der auf dem
Baufeld G (innerhalb eines WA 3) herzustellenden Flache und damit auch der
Wohneinheiten deutlich um etwa 20 % reduziert. Um dennoch einen weitgehenden
Erhalt der den ehemaligen Klinikpark besonders pragenden Baume zu ermdglichen,
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wurde im Verlauf der Uberarbeitung der Planung der 6stliche Schenkel um etwa 10 m
gekdrzt, so dass ein weiterer pragender Baum, eine Linde mit einem
Kronendurchmesser von 16 m, im Bebauungsplan als zu erhaltender Baum festgesetzt
werden konnte. Von den funf vorhandenen Eichen sind zwei um 1950 gepflanzte
Eichen mit Kronendurchmessern von 12 m ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.

2. Erhalt der Wiese mit Baumen hinter dem Wohngebiet an der Stral3e Sorgenfrei

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir diese Flache ein privates Baufeld vor, das eine
Bebauung entlang der neu entstehenden 6ffentlichen RAume und parallel zu dem
westlich bestehenden Wohngebaude ermdglicht. Das Baufenster fir den
straRenflankierenden Teil der Bebauung liegt grof3tenteils aul3erhalb der Wiese auf
aktuell als ErschlieBungsflache genutzter und demnach bereits jetzt befestigter Flache.
Fur einen groRen Teilbereich der Wiese mit einer Flache von ca.1.500 m? ist geman
Bebauungsplanentwurf eine Bebauung unzuldssig. Damit bleiben etwa 50 % des
Grundstiickes, das zurzeit Gberwiegend als Wiesenflache genutzt wird, als private
Grunflache mit Baumbestand erhalten. Insgesamt sind auf dem Baufeld sieben der
vorhandenen zwolf Baume als zu erhalten festgesetzt, darunter vier von finf Baumen
entlang der Grenze zu den Grundstiicken Sorgenfrei. Ein weiterer Erhalt von Baumen
wirde mit einem Verlust von etwa 20 % der potentiell in dem Baugebiet (Baufeld H im
WA 3) herstellbaren Geschossflache und Wohneinheiten einhergehen. Durch die
Kirzung oder Verschiebung der Baustruktur wiirde die Ausbildung des zum Wohnen
besonders geeigneten geschiitzten Innenbereichs beeintrachtigt.

3. Grunareal der Prof. Hess Kinderklinik, 3 Baume Baufeld O

Das Griinkonzept des Neuen Hulsberg-Viertels basiert auf linearen Grinraumen, die
die sogenannte ,Griine Mitte“, eine zusammenhangende etwa 6.000 m? groRe
Grunflache mit den Randern des Quartiers verknipfen. Diese GriinrAume werden von
Blockstrukturen, die die Bestandsgebaude integrieren, rdumlich gefasst. Der geforderte
Erhalt der Grinflache und der darauf stehenden Baume wiirde die Freihaltung einer
weiteren Flache von etwa 4.000 m? bedeuten. Wahrend die griine Mitte, wie der Name
sagt, zentral im Plangebiet liegt, allseitig von neuen Gebauden flankiert sein soll und
Uber die linearen Freiraume auch visuell von vielen Orten innerhalb und von den
Réndern des Plangebietes wahrnehmbar sein wird, befindet sich die Grunflache vor
der jetzigen Prof.-Hess Kinderklinik in einer Randlage mit nur wenigen Anrainern.

Der Einwender bezieht sich zudem auf die Bedeutung der Griinflache im Vorfeld des
stadtebaulich bedeutsamen Klinikkomplexes, bestehend aus der historischen Prof.-
Hess-Kinderklinik und dem Erweiterungsbau an der Friedrich-Karl-Strafl3e. Weiter wird
ausgefuhrt, dass diese Gebaudegruppe ihre gréte Wirkung in Verbindung mit dem
eingefassten Grinbereich und mit der Orientierung zum neuen Hulsberg-Viertel
entfaltet. Dazu wird hier dargelegt, dass die bisherigen Einrichtungen zu
Krankenhauszwecken vollstandig in dem neuen Klinikkomplex an der Ecke St.-
JurgenstralRe / BismarckstraRe untergebracht werden und auch eine anderweitige
zusammenhangende Nutzung der beiden Geb&ude in Zukunft nicht zu erwarten ist. Die
bereits jetzt vorhandene Hauptausrichtung beider Gebaude zu den umliegenden
Straf3en wird sich durch die von der Klinik losgeléste Nutzung noch verstarken. Eine
mogliche raumliche Orientierung zum Neuen Hulsberg-Viertel wird dadurch verhindert,
dass im Westen der jetzigen Grinflache ein in Kliniknutzung (Apotheke zur
Eigenherstellung) verbleibendes Gebaude steht.

Im Folgenden wird auf den Vorschlag eines privaten Einwenders eingegangen, die
optional sudlich der historischen Prof.-Hess Kinderklinik vorgesehene Quartiersgarage
auf der Flache der Kapelle im Suden der Zentralkiiche und Apotheke zu verorten. Das
auf dieser Flache vorgesehene Geb&ude bildet den nérdlichen Abschluss eines
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Baufeldes, das mit 70 m eine groRe Breite aufweist. Der so entstehende grof3zigige
und mit vielen Baumen bestandene Blockinnenbereich ist flr eine héherwertige
Nutzung wie z.B. Wohnen oder Biiros besonders geeignet. Die Errichtung einer
Hochgarage auf dieser Flache wiirde den Charakter des Blocks aufgrund der grol3en
Lange der Garagenfassade von tber 40 m deutlich starker beeintrachtigen als eine
nordlich von Baufeld O errichtete Hochgarage, die nur eine Fassadenlange von etwa
20 m aufweisen wirde. Hinzu kommt, dass diese Flache aufgrund der raumlichen
Nahe zu dem zukinftigen Klinikkomplex besonders gut geeignet ware, klinikaffine oder
auch unmittelbar den Klinikbetrieb erganzende Nutzungen aufzunehmen.

Ein Erhalt dieser Grinflache und der darauf stehenden Baume wirde einen Verlust
von etwa 5.300 m? Bruttogeschossflache nach sich ziehen, was im Falle von
vollstadndiger Wohnnutzung etwa 53 Wohneinheiten entspricht. Da zum jetzigen
Zeitpunkt nicht gesichert ist, dass die unmittelbar an der Bismarckstral3e gelegene
Flache (sog. Optionsflache 2) flr eine Quartiersgarage herangezogen werden kann,
wuirde der Verzicht auf die Option, die Quartiersgarage sudlich der historischen Prof.-
Hess Kinderklinik zu errichten, die Stellplatzversorgung in dem entsprechenden
Teilgebiet gefahrden.

4. Bereich hinter der alten Dermatologie, Blutbuche Wiese Dermatologie

Die Planung verfolgt u.a. das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel, die Bebauung an den
Réndern des Plangebietes unter Einbeziehung der Bestandsgebaude in Form von
Blockstrukturen zu arrondieren. Damit soll erreicht werden, dass in der vom
umgebenden Verkehrslarm abgewandten Mitte geschiitzte Freibereiche zur Erholung
der Bevolkerung entstehen kdnnen. Die geschlossene Bebauung entlang der Friedrich-
Karl-StraBe ermdglicht einen geschiitzten Innenbereich 6stlich der Dermatologie. Ein
weiteres stadtebauliches Ziel ist die Formulierung einer Raumkante zu dem kleinen
Platzbereich, der sidlich der Zufahrt von der Friedrich-Karl-Stral3e entstehen wird. Zu
diesem Zweck ist eine Kopfbebauung ausgebildet, die nur soweit an die Dermatologie
herangefiihrt wird, dass der Erhalt eines zwischen der Dermatologie und der neuen
Bebauung an der Friedrich-Karl-Stral3e stehenden Baumes ermdglicht wird. Dieser
bildet mit den beiden ebenfalls als zu erhalten festgesetzten Baumen auf dem
beschriebenen Platzbereich eine kleine Baumgruppe. Ein Erhalt der Blutbuche hatte
aufgrund der mittigen Lage im geplanten Geb&ude zur Folge, dass der die Friedrich-
Karl-StralRe flankierende Gebauderiegel um etwa 22 m kiirzer ausfallen misste und
das Kopfgebaude nicht errichtet werden kénnte. Das wirde zudem eine Verringerung
der Bruttogeschossflache von etwa 1.500 m? bedeuten, wodurch etwa 15
Wohneinheiten weniger entstehen konnten. Da das Grundstiick bereits erschlossen ist
und auch vorzeitig freigezogen werden kann, ist beabsichtigt, dieses als eines der
ersten Grundstticke zu vergeben. Es ist ein politisches Ziel, Baugemeinschaften als
Instrument der Wohnraumversorgung auch im Neuen Hulsberg-Viertel starker zu
verankern. Da fir dieses friihzeitig zur Verfiigung stehende Grundstlick eine Vergabe
an Baugemeinschaften vorgesehen ist, wirde eine Reduzierung der herstellbaren
Wohneinheiten dieses Ziel beeintrachtigen.

Aufgrund der genannten Beeintrachtigungen wurde von einem Erhalt weiterer Baume
in den durch den Einwender besonders hervorgehobenen Baumbereichen abgesehen.

Darliber hinaus haben private Einwender den Erhalt weiterer pragender Einzelbaume
gefordert. Dazu wird hier ausgefiihrt:

5. Erhalt der 3 Platanen: Bettenhaus, Chirurgie, Frauenklinik
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Die Standorte der 3 Platanen werden in der Einwendung nicht ndher bestimmt. Daher
werden hier die 3 Standorte erlautert, die im Rahmen der Beteiligung auch durch den
Einwender genannt wurden.

Um den Erhalt der dstlich Haus 7 (alte HNO-KIinik) stehenden Platane zu ermoglichen,
erfolgte im Bereich des Baufeldes C eine Anpassung der Stadtebaulichen Figur. Der
ursprunglich in Richtung Westen geschlossene Block wurde gedffnet. Durch einen
zusatzlichen Ricksprung des sudlichen Geb&uderiegels konnte erreicht werden, dass
die Krone der hinter Haus 7 (ehemalige HNO-KIinik) stehenden Platane sich nicht mehr
mit Uberbaubaren Flachen Gberschneidet, wodurch der Erhalt voraussichtlich gesichert
ist. Dieses hat zu einem geringen Verlust von Geschossflache und Wohneinheiten
gefuhrt. Der geringe Flachenverlust in Hohe von ca. 7 % der auf dem Baufeld
herstellbaren Bruttogeschossflache beeintréchtigt den Belang der
Wohnraumversorgung nur geringfiigig. Die daraus resultierenden ca. 700 m?
entsprechen etwa 7 Wohneinheiten, weshalb die Anderung zugunsten des
Baumerhalts hier vorgenommen wurde. Sonstige Belange, wie eine Verschlechterung
der stadtebaulichen Figur, werden dadurch nicht berthrt.

6. Erhalt der 3 Baume am Bunker St. Jurgenstral3e

Stadtebauliches Ziel ist es, die historischen Gebaude mit Neubauten zu erganzen, um
die neue, gemischte Nutzungskonzeption auch durch die Architektur der Geb&aude
ablesbar zu machen. Die Flache zwischen den beiden im Denkmalensemblebereich
stehenden Hausern, auf der aktuell ein Hochbunker steht, ist einer der wenigen
Bereiche, in denen die Neukonzeption auch durch einen Neubau in die umgebenden
Quartiere wirken kann. Das Stadtebauliche Konzept sieht hier die Bildung einer nach
Westen geschlossenen Blockstruktur vor. Ein Erhalt weiterer Baume hétte zur Folge,
dass die Blockstruktur in Richtung St.-Jirgen StralRe gedffnet werden muisste, wodurch
das ruhige Wohnen zum Blockinneren hin beeintrachtigt wirde.

7. 2 Buchen Baufeld K

Bei den Buchen auf Baufeld K handelt es sich gemaR Erhebung des Baumbestandes
um Baume, die aufgrund fehlender Verkehrssicherheit nicht erhaltenswiirdig sind.

8. Verlust der Platane neben Eltern-Kind-Zentrum

Stadtebauliches Ziel ist es, den durch Klinikverkehre im Bereich der Notzufahrt, im
Suden des neuen Klinikkomplexes (Teilersatzneubau) gepragten Bereich raumlich und
visuell vom Neuen Hulsberg-Viertel abzuschirmen. Vom Einwender wird dargelegt,
dass auch von dem Ersatzlandeplatz fiir den Hubschrauber und der zwischen
Klinikparkhaus und Mantelbebauung bzw. Bettenhaus und Neuem Hulsberg-Quartier
verlaufenden Stral3e eine erhebliche Verkehrslarmbelastung ausgeht. Dazu wird hier
dargelegt, dass der Ersatzlandeplatz fir den Hubschrauber ausgesprochen selten, d.h.
voraussichtlich nicht mehr als 10 mal pro Jahr angeflogen wird. Der
ErschlielBungsbigel wird bis auf weiteres ausschlie3lich fir Taxen befahrbar sein. Nur
im Falle der Erweiterung des Busliniennetzes werden zuséatzlich Linienbusse darauf
fahren. Die Befahrung flr sonstige Verkehre wird langfristig ausgeschlossen sein. An
der Notaufnahme finden hingegen sehr haufig und auch in den Nachtstunden (im Mittel
voraussichtlich 35 bis 40 mal pro Tag) Notfallzufiihrungen durch Rettungswagen und
Anfahrten durch Liegendtransporte statt. Die dadurch hervorgerufenen
Beeintrachtigungen fur die Wohnbevolkerung wéaren demnach um ein vielfaches héher.
In der Konsequenz riickt die Fortsetzung des sogenannten Mantelbaus fur das grol3e
Klinikparkhaus, unter Berticksichtigung der erforderlichen Abstandsflachen, so nahe
wie mdglich an das Gebaude des Eltern-Kind-Zentrums heran.
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zu den Forderungen 3 bis 5:

Hinsichtlich einer hochwertigen Grinflachenausstattung wird hier dargelegt, dass

der Bebauungsplan 2450 eine Flache von insgesamt 13.200 m? als offentliche
Grunflache mit der Zweckbindung Griinanlage festsetzt. Diese Flache umfasst die
sogenannte griine Mitte sowie die davon ausgehenden grinen Finger, die das
Plangebiet mit den Gebietsrandern verbinden. Dieses entspricht einem Flachenanteil
von etwa 10 % der Gesamtflache. Fur diese 6ffentlichen Grunflachen, die auch einen
Grol3teil der zu erhaltenden Baume umfassen, ist eine hochwertige Gestaltung
beabsichtigt. Um diese auch verbindlich zu sichern, wird in § 13 des Stadtebaulichen
Vertrages zum Neuen Hulsberg-Viertel die Unterhaltung der Grunflachen entsprechend
der hdchsten Pflegestufe (Pflegestufe 1) festgeschrieben.

Mit einem Anteil von etwa 6 m? offentliche Grinflache je zukinftigem/r Einwohner/in
leistet das Neue Hulsberg-Viertel auch einen wichtigen Beitrag zur
Griinraumversorgung in der Ostlichen Vorstadt. Die neuen Nutzungen werden im
Zusammenspiel mit der stadtebaulichen Figur eine raumliche und inhaltliche Offnung
des Quatrtiers in die angrenzenden Stadtteile hinein bewirken. Aus dem in der
Quartiersmitte liegenden bislang durch monofunktional genutzte Gebaude
weitestgehend abgeschirmten Klinikpark wird gemafl Bebauungsplan ein netzartiges
Grunflachensystem mit einer weitlaufigen griinen Mitte entstehen, die bereits von den
Randern des Quartiers aus erlebbar ist.

Hinsichtlich der klimatischen Bedingungen sowie daraus ggf. resultierender
gesundheitlicher Belastungen wird hier dargelegt, dass die heue Bebauung nicht zu
einer Verschlechterung des Mikroklimas fiihrt, da das Plangebiet bereits jetzt schon in
weiten Teilen bebaut ist. Mit der Anlage der Griinen Mitte und den davon ausgehenden
grunen Fingern und StralRenrdumen in Nord-Sud-Richtung werden die Durchléassigkeit
fur das Durchstromen der Kaltluft und damit der Luftaustausch sogar verbessert. Die
kompakte Bebauung ermdglicht die Freihaltung vieler 6ffentlich nutzbarer Griinrdume,
darunter die zentrale grof3e Grunflache, als innere ,Klimaoasen“. Damit wird ein
wesentlicher Beitrag zu einer positiven bioklimatischen Situation im Gebiet geleistet.
Die Verringerung des Anteils an Individualverkehren im Gebiet lasst weitere positive
Effekte erwarten. So bietet sich insgesamt die Chance der Herausbildung einer
kleinraumigen ,Klimaoase" in einem Stadtgebiet mit ansonsten unginstiger
bioklimatischer Situation (Lapro 2015: 146 sowie Karte D).

Voraussetzung fur die Fallung eines Baumes ist auch mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes die Erteilung einer Fallgenehmigung durch die untere
Naturschutzbehorde. Der stadtebauliche Vertrag regelt, dass ein durch die GEG
vorzulegendes Gesamtkonzept fur die Ersatzpflanzungen mit detaillierter Ermittlung
der Neupflanzungen (Gehdlzkonzept), das sowohl die 6ffentlichen als auch die privaten
Flachen umfasst, die Voraussetzung fur die Erteilung einer Fallgenehmigung darstellt.
Weiter ist geregelt, dass die Zustimmung von SUBV Baumschutz und Stadtplanung zu
etwaigen vorgezogenen Fallungen erforderlich ist.

Mit diesen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde verfassten Regelungen
ist gewahrleistet, dass die Anforderungen der Baumschutzverordnung, darunter auch
der Ausgleich des durch die Beseitigung des Baumes eingetretenen
Funktionsverlustes fiir den Naturhaushalt, das Stadtklima oder das Orts- und
Landschaftsbild, eingehalten werden. Somit liegt kein Versto3 des Bebauungsplans
2450 gegen die Baumschutzverordnung vor.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts hat die untere Naturschutzbehérde die

Zahl der fur die Kompensation voraussichtlich erforderlichen Neupflanzungen auf Basis
der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen
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(Baumschutzverordnung vom 23. Juni 2009) gultig ab 01. Juli 2009 Uberschlagig

ermittelt. Danach missen voraussichtlich rund 280 neue Baume als Kompensation
gepflanzt werden. Gemal 8 9 Baumschutzverordnung sind diese vorrangig auf der
Flache durchzufiihren, auf der die zur Beseitigung freigegebenen Baume standen.

Ziel der Planung ist es, die bestehende Grol3baumstruktur durch Baumneupflanzungen
im Rahmen der Umsetzung des neuen stadtebaulichen und freiraumplanerischen
Konzepts weiter zu entwickeln. Dabei wird angestrebt, den gréf3ten Teil der
Ersatzpflanzungen innerhalb des Neuen Hulsberg-Viertels vorzunehmen. Die
landschaftsplanerischen Vorschlage von relais Landschaftsarchitekten liegen bei 95
neu zu pflanzenden Baumen, die Suchrdume ergeben noch einmal ca. 1.200 m fur
Wege und lineare Grunflachen (Multifunktionsflachen) und rund 7.500 gm fur die
zentrale Griinanlage als Standortmoglichkeiten fiir weitere Pflanzungen. Hinzu
kommen zahlreiche Neupflanzungen in den privaten Blockinnenbereichen, zu denen
die zukinftigen Grundstickseigentiimer verpflichtet werden kénnen.

Dennoch kann bereits zum jetzigen Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass der
Ausgleich fur gefallte Baume nicht vollumfanglich innerhalb des Quartiers durchgefuhrt
werden kann. Daher verpflichtet der Stadtebauliche Vertrag die GEG, in dem
Pflanzkonzept auch die in der Umgebung vorhandenen, geeigneten Standorte fir
Ersatzpflanzungen zu berlcksichtigen. Nur wenn auch diese nicht ausreichen, ist eine
Ausgleichszahlung geméaf 8 10 der Baumschutzverordnung heranzuziehen. Damit ist
gewabhrleistet, dass der Ausgleich in Form von Ersatzpflanzungen vorrangig innerhalb
des Quartiers und der Ostlichen Vorstadt erfolgen muss. Fiir die Ausgleichszahlungen
sichert die Baumschutzverordnung die zweckgebundene Verwendung fir MalRnahmen,
durch die die Werte und Funktionen des Naturhaushaltes hergestellt oder in ihrem
Bestand gesichert werden.

zu der Forderung 6:

Um den nachhaltigen Schutz der Bestandsbdume insbesondere im Rahmen der
Bauphase zu gewahrleisten, verpflichtet der Stadtebauliche Vertrag die GEG und ihre
Rechtsnachfolger zu einer 6kologischen Baubegleitung gemaf ,Merkblatt Baumschutz
auf Baustellen®. Im Rahmen der weiteren Planungen, das ist fur die 6ffentlichen Raume
das in einem konkurrierenden Verfahren zu entwickelnde Freiraumkonzept und fir die
privaten FreirAume ein Gestaltungskonzept, wird groRer Wert auf einen schonenden
Umgang mit den Bestandsbaumen sowie auf artgerechte Neupflanzungen gelegt.

Dazu gehdrt auch ausreichender Raum fir das Wurzelwerk.

zu ,, Stellplatz und Mobilitatskonzept*

zu , Integration von Klinik und Hulsbergviertel in ein gemeinsames
Mobilitatskonzept*

Die Umstrukturierung des Klinikareals hat den Weg freigemacht fiir die Entwicklung
des Neuen Hulsberg-Viertels. Insofern sind die Belange des Klinikums Bremen-Mitte,
bei dem es sich um ein Klinikum der Maximalversorgung handelt, im besonderen Maf3e
zu berlcksichtigen. Fur die Gesundheitsversorgung der Bevélkerung ist es zwingend
erforderlich, dass die gesundheitlichen Einrichtungen optimal erreichbar sind. Dazu
gehort auch eine ausreichende Versorgung mit Kfz-Stellplatzen fur Mitarbeiter,
Patienten und Besucher. Nach dem Wegfall der aktuell auf dem Areal verteilten
Stellplatze wird nach Angaben der Gesundheit Nord (GeNo) ein Parkhaus fur 2.300
Mitarbeiter, Patienten und Besucher erforderlich.

Die Stadtblirgerschaft hat in ihrem Beschluss vom 07.10.2010 den Senat aufgefordert,
Okologischen Belangen auch in Bezug auf den Verkehr bei der Planung und
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Umsetzung der Grundsticksentwicklung einen hohen Stellenwert einzuraumen. Um
die verkehrlichen Belange von Anfang an zu bericksichtigen, haben GEG und SUBV
im Vorfeld der Planungen SHP Ingenieure beauftragt, ein integriertes Mobilitdtskonzept
fur das Neue Hulsberg-Viertel und den Teilersatzneubau des Klinikums zu entwickeln,
das die hohen Anforderungen an die Quartiersentwicklung erfiillt und im Einklang mit
den nutzungsspezifischen Anforderungen eines zeitgemal3en Krankenhausbetriebes
steht.

Wahrend die Planung fur das Neue Hulsberg-Viertel im Vergleich zu der im Jahre 2012
angefertigten Machbarkeitsstudie, die Basis des oben genannten Gutachtens war,
erheblich weiterentwickelt und verandert wurde, ist die Planung fur die zuktnftigen
Einrichtungen des Klinikums Bremen-Mitte weitgehend unverandert geblieben.

Das Mobilitatskonzept von SHP basiert auf Erhebungen bei den Beschéftigten sowie
der Gruppe der Patienten, der Besucher und gewerblichen Kontakte. Die Erhebungen
wurden im Jahre 2010 durchgeflihrt, also zu einem Zeitpunkt, als die Einrichtungen des
Klinikums Bremen Mitte noch in vielen Gebéduden auf dem gesamten Areal verstreut
waren. Dabei wurden die Fragen mit Blick auf die erfolgte Umstrukturierung formuliert,
so z.B. die Frage, ob die Mitarbeiter das Rad starker nutzen wiirden, wenn die
Stellplatzkapazitaten fir Fahrrader ausgebaut wiirden, oder ob sie ihr Fahrzeug in
einem kostenpflichtigen Parkhaus am Klinikum abstellen wiirden.

Eine erneute Befragung zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht sinnvoll, da davon
ausgegangen werden kann, dass nach der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus,
also dann, wenn die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen des Klinikums tatséchlich unter
den geénderten Umstanden arbeiten, andere Ergebnisse erzielt werden. Daher ist
seitens der Gesundheit Nord vorgesehen und im Stadtebaulichen Vertrag geregelt,
dass nach der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus eine erneute
Mobilitatsbefragung bei Mitarbeitern, Patienten und Besuchern durchgefihrt wird.
Darauf aufbauend kénnen ggf. weitergehende Mobilitdtsmalinahmen zur Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs entwickelt und umgesetzt werden.

Aus den hier genannten Grinden werden dem durch Argus vorgelegten
Mobilitatskonzept (Stand 12.2015) hinsichtlich des Stellplatzbedarfes fir das Klinikum
die Zahlen des durch SHP erstellten Gutachtens zugrunde gelegt und die
Stellplatzbedarfe des Klinikums ausreichend berticksichtigt.

Zu ,Mehrfachnutzung von Parkraum erschlief3t Vorteile"

Zur Beurteilung der Verhaltnismafigkeit des festgesetzten Stellplatzschlissels sollten
neben der Betrachtung des Stellplatzbesitzes in den umliegenden Quartieren auch die
realisierten Stellplatzzahlen vergleichbarer stadtebaulicher Entwicklungen in Bremen
herangezogen werden. Diese liegen bei grofReren Neubauprojekten in ebenfalls gut
integrierten Lagen bei etwa 1,0 Stellplatzen pro Wohneinheit. Im Verhaltnis dazu stellt
die Reduzierung der gemaR Stellplatzortsgesetz notwendigen Stellplatze um 50 % fir
alle Nutzungen eine erhebliche Reduzierung dar.

Betrachtet man den Stellplatzbedarf des Klinikums mit etwa 750 Stellplatzen und den
voraussichtlichen Stellplatzbedarf im Neuen Hulsberg-Viertel mit etwa 970 Stellplatzen
zusammen (Szenario 1V.1 der Stellplatzermittlung (Mobilitatskonzept, Argus,
5.12.2015)), so entsteht ein Gesamtstellplatzbedarf von 1.720 Stellplatzen. Das
Szenario IV.1 bertcksichtigt die Mehrfachnutzung im Klinikparkhaus, das ein
Stellplatzangebot von etwa 950 bzw. ca. 910 Stellplatzen, wenn das Bettenhaus
erhalten bleiben sollte, umfassen wird. Voraussetzung fir deutliche
Reduzierungseffekte ist das Vorhandensein unterschiedlicher Nutzungen in nicht zu
vernachlassigendem Mal3. Dieses ist nur im Bereich des Klinikums gegeben. Das
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verdeutlicht auch die bei Verfolgung des Szenario 1V.2, in dem Mehrfachnutzung fir
alle Hochgaragen bertcksichtigt wird, verhaltnismafig geringe Einsparung von
Stellplatzen um 6 % (670 Stellplatze anstelle 715 Stellplatze). Voraussetzung dafir
wére zudem die Offnung aller Hochgaragen fiir die Offentlichkeit und somit ein deutlich
aufwandigerer Betrieb, der bei den kleineren Hochgaragen unverhaltnismaRig ware

Um dennoch die Voraussetzungen fur Mehrfachnutzung insbesondere bei spateren
Nutzungsénderungen oder Leerstanden zu beginstigen, regelt der Stadtebauliche
Vertrag, dass die Einfihrung von Mehrfachnutzung grundsétzlich anzustreben ist.

Zu ,Rad- und FuRverkehr*

Eine unmittelbare Weiterfilhrung der Humboldtstral3e ist nicht méglich, da exakt in der
Achse der HumboldtstraRe der unter Denkmalschutz stehende Griindungsbau des
Klinikums steht. Der Bebauungsplan bertcksichtigt die Fortfiihrung der Radroute
direkt nordlich des geschitzten Gebaudes. Sowohl an der vorhandenen T-Kreuzung
Humboldtstraf3e/St.-Jirgen-Stralie als auch in der Achse der zukiinftigen Radroute
sind Umbaumafinahmen der Randanlagen der St.-Jirgen-Stral3e sowie der Einbau
von Mittelinseln fir Rad- und FulRverkehr vorgesehen, um den Radverkehr barriere-
und gefahrenfrei zu lenken.

Zu ,Elektromobilitat"

Um die Herstellung von Stellplatzen mit Stromanschluss fir Elektromobilitat zu
starken, regelt der Stadtebauliche Vertrag, dass bei der Errichtung von Hoch- und
Tiefgaragen durch bauliche Vorkehrungen zu ermdéglichen ist, dass spater
mindestens 10% der Kfz-Stellplatze mit elektrischen Ladevorrichtungen ausgestattet
werden kénnen.

Zu ,Carsharing”

Die im Mobilitatskonzept genannte Zahl von 25 Carsharing Stellplatzen stellt eine
Eingangsgrof3e dar, die mit dem lokalen Anbieter Cambio abgestimmt wurde.
Wesentlich ist, dass ein nicht unerheblicher Anteil der Carsharing-Stellplatze im
Unterschied zu allen anderen Stellplatzen im Quartier oberirdisch und damit
besonders gut erreich- und sichtbar angeordnet wird.

Zu ,Feststellungen zur schalltechnischen Untersuchung zum BPE 2450*

Den schalltechnischen Regelungen des Bebauungsplanes (Festsetzung Nr. 25 bis
25.4) liegt eine umfassende Auseinandersetzung mit den Herausforderungen des
Immissionsschutzes zugrunde. Durch die Regelungen werden im gesamten
Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Im Hinblick auf die
stadtebauliche Figur ist zu ergdnzen, dass die Plangebietsrander bereits
tiberwiegend mit durch Denkmalschutz oder Erhaltungssatzungen geschutzten
Gebauden bestanden sind. Fir die Nachnutzug dieser aktuell in Klinikbetrieb
befindlichen Gebaude trifft der Bebauungsplan entsprechende Regelungen zum
Schutz vor Larmimmissionen.

5.3.2 Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft _empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf aus den vorgenannten Griinden
unverandert zu lassen.
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5.4 | Die wesernetz Bremen GmbH « Am Gaswerkgraben 2 « 28197 Bremen hat mit
Schreiben vom 14. Juli 2016 Folgendes mitgeteilt:

in Beantwortung Ihrer Anfrage vom 31. Mai 2016 teilen wir mit, dass bel der von Ihnen geplanten
MaBnahme einige Bedingungen erfiillt sein miissen damit seitens wesernetz Bremen GmbH keine
Bedenken bestehen, . '

Diese sind erflllt, wenn

- - unsere Belange innerhalb des Geltungsbereichs fiir eine Energie- und Wasserversorgung
berlicksichtigt werden.

- bei Neu- und Ausbau von StraBen und Wegen fiir die Unterbringung unserer
Versorgungsleitungen in den Nebenanlagen ausreichende, verlegeféhige Trassen nach DIN
1998 vorgesehen sind,

- ausreichend Platz fir die oberirdisch angeordneten Verteilerschréanke in der Planung
beriicksichtig sind. Die entsprechende Anzahl und Lage wird noch von uns bekannt gegeben.

- beriicksichtigt wurde, dass der Abstand unserer Trasse zu den Grundstiicken 0,30 m betragt,

- gewihrleistet ist, dass Trinkwasserleitungen héher als die Abwasserleitungen liegen.
Unter diesen Voraussetzungen ist ein Abstand von min. 0,40 m zur Versorgungstrasse
einzuhalten,

Wenn die Trinkwasserleitung auf gleicher Hohe oder tiefer als die parallel gefiihrte
Abwasserleitung liegt, ist ein Abstand von min. 1 m einzuhalten.

- bei Aufstellung und Ausflinrung von StraBenaushauplinen ein Sicherheitsabstand von ca. 2m
zwischen Baumachse und Versorgungsleitung vorgesehen ist.
Ein Uberpflanzen unserer Versorgungsleitungen mit Baumen wird von uns abgelehnt und ist
unzulsssig. Zu beachten sind hier die allgemeinen Regeln der Technik, z. B. die ,GW 125" des
DVGW oder das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen der Forschungsanstalt flr StraBen und Verkehrswesen®,

- der Bestand unserer Versorgungs- und Anschlussieitungen nicht beeintréachtigt oder gefdhrdet
ist. Erforderliche Anderungen oder Umverlegungen sind entsprechend der giiltigen
Vereinbarungen erstattungspflichtig.

- dass bef einem konkreterem Planungsstand lber die Bebauung und mit belastbaren Werten
{iber benstigte Strom und Gasleistungen, evt. Standorte flir Gasregler und Netzstation
abgestimmt werden mussen,

- gewihrleistet ist, dass unsere Leitungen zu keiner Zeit (iberbaut werden, hierzu z&hlt auch die
Uberdeckung der Leitungen mit Geotextilien,

- vor Baubeginn die Ver- und Entsorgungstrassen inkl, der Héhenlagen der wesernetz Bremen
GmbH mitgeteilt werden. :

- wird eine Baustrafie erstellt, behdlt wesernetz Bremen GmbH die Mdglichkeit diese in offener
Bauweise zu kreuzen ohne dle Cherflichengewshrleistung zu Gbernehmen.
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- beriicksichtigt wurde, dass die erforderlichen BaumaBnahmen seltens wesernetz Bremen
GmbH erst beginnen, wenn die Lage der Versorgungstrasse sicher bekannt ist. Am
geeignetsten hierfir ist ein gesetztes Bord und Rinne.

- der Trassenverlauf eingemessen und abgesteckt ist und Hohenpunkte vorhanden sind.

es gewidhrleistet ist, das ausreichend geeigneter Boden fiir die Mindestiiberdeckung der
Leitungstrasse vorhanden ist. ‘

- im Bereich des Bebauungsplanes fiir die Stromversorgung je Investorengrundstiick eine
Flache von ca. 40m?2 fiir eine Netzstation vorgesehen ist. '

Eine Versorgungstrasse zur Sicherstellung der Fernwarmeversorgung fir den Bereich ,Am
Schwarzen Meer® ist wie in unseren vorherigen Stellungnahmen gefordert nun in Thre Planung, den

textlichen Festsetzungen, aufgenommen worden,

Die erforderliche Trassenbreite betrdgt 2,00m zuziglich eines Schutzstreifens von 3,50m. '

Die gesamte Trasse (5,50m) muss frei von Bebauung cder Bepflanzung sein.

. Wir weisen auBerdem darauf hin, dass sich hier auf dem Gelinde Hausanschlussieifungen aller

Spaften sowie die Trafostation 303 .Desinfektions-Anstalt* an der BismarckstraBe befinden,

Die Gasreglerstation an der St.-Jiirgen-StraBe inklusive entsprechender Kommunikationstechnik
wurde nun von Thnen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes entfernt. Die bisherigen
Hinweise und Anforderungen in Bezug auf dieses im wesernetz befindlichen Eigentums kénnen also

entfallen.

Im angrenzenden Bereich in den Nebenanlagen befinden sich diverse Versorgungssysteme aller

Sparten,

Allgemeingtiltig sind alle technischen Mbglichkeiten auszuschéipfen, unsere Leitungssysteme in
ihrer jetzigen Lage und im schadfreien Zustand zu belassen, eine Uberbauung jeglicher Art unserer
Versorgungsanlagen ist unzuldssig, hierzu zahlt auch die Uberdeckung der Leitungen mit
Geotextilien. Bei Uberfahren unserer Leitungen bei Einsatz von schweren Baufahrzeugen ist die
Lage der Versorgungsleitungen durch geeignete MaBnahmen ordnungsgemaf zu sichern und
schadfrel zu halten. ‘

Eine notwendige Feststellung der Lage unserer Versorgungssysteme ist mittels Freischachtung per
Hand durchzufithren. Reparaturen ﬁnd Méangelbeseitigung an unseren Leitungen sind nur durch von
uns beauftragtes Fachpersonal zu beseitigen.

Die frele Zugénglichkeit zu unseren Versorgungsanlagen wegen notwendiger Schalthandlungen im
Betriebs- oder Stérfall sowie bei eventuellen Reparaturarbeiten muss jederzeit gewdhrleistet sein.
Eventuell einzuleitende Beweissicherungsverfahren und deren Umfang zur Feststeliung der Lage
unserer Versorgungseinrichtungen und Hausanschiussleitungen wahrend der Tiefbauausﬂ']hrung,'
behalten wir uns mit Kostentibernahme durch den Verursacher vor.

Bei Anderung von Geldndehéhen sind StraBenkappen und dhnliche Bauelemente dem endgiltigen

Cberflicheniveau ordnungsgemal anzupassen.
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Der Auftraggeber hat sicherzustelien, dass die bauausfiihrende Firma vor Arbeitsbeginn die
Beschaffung des kompletten Planwerks aller unserer Versorgungseinrichtungen inklusive
Hausanschlussleitungen aller Gewerke zeitnah zur Bauausfiihrung bei der Netzauskunft der

 wesernetz Bremen GmbH tatigt und vor Ort vorhélt,
Die Forderungen der Schutzanweisungen flr Versorgungseinrichtungen der wesernetz Bremen

GmbH sind zu beachten und einzuhalten.

Fur etwaige Rickfragen stehe ich lhnen gern zur Verfliigung.

5.4.1 Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Die mit Schreiben vom 14. Juli 2016 durch die Wesernetz Bremen GmbH mitgeteilten
Voraussetzungen fur die Umsetzung der Planung sowie zum Umgang mit den
bestehenden Leitungssystem wurden der Grundstticksentwicklung Klinikum Bremen-
Mitte GmbH & Co. KG mitgeteilt und werden im Zuge der Entwicklung entsprechend
bertcksichtigt werden.

5.4.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf unverandert zu lassen.

5.5 | Die BREPARK GmbH ¢ Ansgaritorstraf3e 16 « 28195 Bremen hat mit Schreiben
vom 27. Juni 2016 Folgendes mitgeteilt:

die BREPARK GmbH nimmt zum Thema ,Parken” wie folgt Stellung:

1. Die im Bebauungsplan 2450, als textliche Festsetzung (Pkt. 26.1) vorgesehene Absenkung
der Stellplatzzahlen durch Abminderung der Schilissel aus dem StellplOG fiir Wohnen auf 0,4
Stpl./WE und alle sonstigen Vorhaben um 50% wird weiterhin kritisch gesehen. Der steigen-
de Motorisierungsgrad (ca. 30% aller Haushaite haben mindestens 2 PKW) und die zu erwar-
tende Anwohnerklientel werden nach unserer Einschétzung zu einem erheblich héheren als
dem bisher geplanten Parkplatzbedarf fiihren.

2. Die textlichen Festsetzungen, Pkt. 26.2 und 26.3 eréffnen die Maglichkett, notwendige
Stellplatze auch in einem weiteren Radius von bis zu 500 m vom Baugrundstiick entfernt
nachzuweisen, bzw. diese — unter Zahlung eines Abldsebetrages - nicht zu erstellen. Fiir
Fahrradsteliplétze ist eine Abldsemdglichkeit explizit ausgeschlossen. Diese Festsetzungen
flhren zu einer weiteren Verscharfung der Stellplatzsituation im Quartier. Eine Ablésembglich-
keit, vor dem Hintergrund der ohnehin reduzierten Stellplatzanzahl, sollte ausgeschlossen
werden,

3. Die angrenzenden Quartiere kdnnen bereits jetzt nicht den bendtigten Stellplatzbedarf ab-
decken, so dass hier zusétzlicher Druck in beide Richtungen entstehen kénnte. Das Verkehrs-
konzept vom 22.12.2015 beschreibt unter Pkt. 5.6 bereits die Gefahr der JJInterwanderung
des Mobilitdtskonzeptes, die nur durch strikte Parkraumbewirtschaftung mit entsprechenden
Kontrollen begrenzt werden kénne“. Diese MaRnahmen bestatigen die Unauskommlichkeit
des offentlichen Parkraumangebotes und fihren zu einem Verdrangungswettbewerb zwischen
den Quartieren.

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



4. Es ist fraglich, ob das dezentrale Angebot von 35 Car-Sharing Platzen im NHV entspre-
chend angenommen, zu einer relevanten Yerminderung von PKW im Quartier fiihren und ei-
nen ausreichenden Kompensationsbeitrag leisten kénnen wird.

Wir empfehlen, bereits jetzt Vorsorge fiir den Fall zu treffen, dass das angedachte Mobilitéts-
konzept nicht entsprechend angenommen wird und weitere, den Steliplatzbedarf verstérkende
Nutzungen im Quartier (neue Schule, KiGa) realisiert werden.

5. Das Parkhaus am Klinikum-Mitte erscheint aufgrund des hohen Eigenbedarfs des Klinikums
und des kritisch zu betrachtenden Anteils an Mehrfachnutzungen von Parkpléatzen unterdi-
mensioniert. Nach unserer Erfahrung wird es insbesondere durch Schichtzeitliberschneidun-
gen der Beschéftigten des Klinikums zu Engpiéssen kommen. Das Verkehrskonzept vom
22.12.2015 unter Pkt. 5.6 beschreibt die Aufstockung des Parkhauses als rdumliche Riickfall-

ebene. Diese zusatzliche Ebene solite bereits bei der Erstellung des Gebiudes Beriicksichti-
gung finden.

5.5.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Zu 1.

Die Reduzierung des Stellplatzschlissels um 50 % basiert auf dem Ergebnis des durch
SHP Ingenieure bereits im Jahre 2011 als Vorbereitung fir das Gutachterverfahren
erstellten Mobilitatskonzept. Die erneute intensive Befassung mit der Quartiersmobilitat,
deren Ergebnis mit dem Mobilitatskonzept von Argus (Stand 12/2016) vorliegt, hat die
erste Einschatzung bestatigt, dass in der besonders gut integrierten Lage die deutliche
Reduzierung der notwendigen Stellplatze voraussichtlich mit dem Mobilitatsverhalten
der zukunftigen Bewohner/innen und Beschaftigten vereinbar sein wird. Zwingende
Voraussetzung fir eine langfristig gut funktionierende Quartiersmobilitat ist eine Vielzahl
von Malnahmen, die dazu beitragen, die Verkehrsmittel des Umweltverbundes
gegenuber dem motorisierten Individualverkehr zu starken. Die Durchfihrung der
Malnahmen wird sowohl Uber Festsetzungen im Bebauungsplan als auch Regelungen
des Stadtebaulichen Vertrages gesichert.

Zu 2.

Auch wenn die Festsetzung Nr. 26.2 grundséatzlich die Moglichkeit zum Nachweis von
Stellplatzen in einem Radius bis zu 500 m vorsieht, ist im Plangebiet fiir den
Uberwiegenden Teil der Stellplatze sichergestellt, dass lediglich eine Entfernung von bis
zu 200 m von der Hauseingangstir bis zum Stellplatz zu tberwinden ist. Der Passus
dient der Flexibilitat der Entwicklungsgesellschaft mit dem Ziel der wirtschaftlichen
Vermarktung. Die in der Festsetzung Nr. 26.3 vorgesehene Mdglichkeit zur Ablésung
von Stellplatzen ist mit der Voraussetzung verknipft, dass bei Beantragung einer neuen
Nutzung der Nachweis eines Stellplatzes innerhalb des gesamten Plangebiets nicht
moglich ist. Da das Konzept zur Stellplatzverortung einen Uberhang von Stellplatzen
vorsieht, ist dieses eher nicht zu erwarten.

Zu 3.

Die Zahl der offentlichen Stellplatze im Quartier ist mit 0,2 pro Wohneinheit fiir sehr gut
integrierte Lagen als verhaltnismafiig hoch anzusehen. Eine zu hohe Anzahl von
Besucherstellplatzen fihrt in vielen vor allem suburbanen Quartieren zu hohen
Herstellungskosten fur Uberdimensionierte Strallenrdaume und zu leerstehenden
Stellplatzen. Die Bewirtschaftung aller im Plangebiet eingerichteten Besucherstellplatze
stellt sicher, dass diese Uberwiegend durch Kurzparker genutzt werden. Da das
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Parkraumangebot der umliegenden Quartiere tatsachlich nicht auskémmlich ist, ist die
Aufnahme weiterer PKW in den umliegenden Quartieren tatséchlich nur sehr begrenzt
gegeben. Der Parkplatzsuchende hat also die Wahl zwischen unmittelbar verfligbaren
kostenpflichtigen Stellplatzen und einer langwierigen unter Umstéanden nicht von Erfolg
gekronten Parkplatzsuche.

Zu 4.

Die genannten Stellplatzbedarf verstarkenden Nutzungen sind bei der Berechnung des
Stellplatzbedarfs bereits vollstandig bericksichtigt. Die Verfugbarkeit des Car-sharings
ist von wesentlicher Bedeutung fir die Absenkung des Stellplatzbedarfs. GemanR
Nutzerbefragung von Cambio Bremen aus dem Jahr 2012 ersetzt ein Carsharing-
Fahrzeug etwa 11 private Pkw. Auch die verhaltnismafig hohe Anzahl von im Umfeld
des Neuen Hulsberg-Viertels bereits vorhandenen Stationen zeigt, dass das Angebot in
diesem Stadtteil sehr gut angenommen wird. Die Zahl der im Plangebiet dariiber hinaus
vorgesehenen Carsharingstationen stutzt sich auch auf Gesprache mit mdglichen
Anbietern, die einen erheblichen Bedarf an weiteren Carsharingstationen im Plangebiet
gesehen haben.

Zu 5.

Malgeblich fir die Gré3e der Klinikgarage ist der Bedarf flr Mitarbeiter, Patienten und
Besucher des Klinikums Bremen-Mitte. Diesen beziffert das Mobilitdtskonzept von SHP,
Stand Mai 2012, in Szenario Il — mit MobilitdtsmaRnahmen auf 680 Stellplatze. In
Szenario |, ohne MobilitatsmalRnahmen, waren gemafl Gutachten 800 Stellplatze
erforderlich. Das Klinikum Bremen-Mitte beabsichtigt die Durchfiihrung von
Mobilitatsmal3nahmen entsprechend eines Mobilitédtsgutachtens, weshalb ein Bedarf
von deutlich weniger als 800 Stellplatzen vorhanden sein wird. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass der seitens des Klinikums angemeldete und vertraglich
zugesicherte Bedarf von 750 Stellplatzen bereits einen gewissen Puffer beinhaltet. Die
weiteren etwa 200 Stellplatze decken die Bedarfe aus dem eigentlichen Plangebiet ab.
Die in die Berechnung eingeflossene Reduzierung der Stellplatze durch
Mehrfachnutzung bezieht sich ausschliel3lich auf einen Teil der dartber hinaus im
Plangebiet erforderlichen Besucherstellplatze. Die unmittelbare Bertcksichtigung der
Ruckfallebene wirde héhere Herstellungskosten und aufgrund der voraussichtlichen
grolReren Leerstande einen unwirtschaftlicheren Betrieb des dann groReren Parkhauses
nach sich ziehen.

5.5.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft _empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf aus den vorgenannten Grinden
unverandert zu lassen.
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5.6 | Die Bremer StraBenbahn AG e« Flughafendamm 12 « 28199 Bremen hat mit
Schreiben vom 30. Juni 2016 Folgendes mitgeteilt:

in den oben genannten und uns von [hnen mit Schreiben vom 31.05.2016
zugesandten Bebauungsplan haben wir Einsicht genommen. Seitens der BSAG
bestehen keine Bedenken gegen die vorliegende Planung.

‘Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 02.09.2015 (siehe Anlage).

Die Bremer Strallenbahn AG hat mit Schreiben vom 2. September 2015 im
Rahmen der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB Folgendes mitgeteilt:

in den oben genannten und uns von lhnen mit Schreiben vom 23.07.2015
zugesandten Bebauungsplan haben wir Einsicht genommen. Seitens der BSAG
bestehen keine grundsatziichen Bedenken gegen die vorliegende Planung.

Aus unserer Sicht ist das Gebiet durch die Anbindung an die dort verkehrenden
Bus- und Straenbahnlinien erschlossen. Anschluss an den OPNV erhalten die
Bewohner an den Haltestellen ,Klinikum-Mitte" und , Friedrich-Karl-Strafe"
(Buslinie 25) sowie den Haltestellen ,St.-Jirgen-Straie” (Linien 2, 3 und 10) und
~Am Hulsberg” {(Linien 2 und 10). Diese befinden sich in fuldufiger N&he zu dem
geplanten Neubaugebiet. Die Haltestellen sind zwischen 200 und 400 m vom
Baugebiet entfernt.

Hinsichtlich des Mobilitatskonzeptes gibt es Uberlegungen, eine Buslinie in das
geplante Gebiet Uber die Bugelstrale um das Klinikum herum zu fithren und somit
das Neue Hulsberg-Viertel noch besser an den OPNV anzubinden.

Um dieses Vorhaben zu erm&glichen, wére es hilfreich, wenn bereits im Rahmen
des Bebauungsplanes bezuglich der vorhandenen Verkehrsﬂachen fofgende
Punkte beachtet wiirden.

1. Die Durchfahrung der Busse im privaten Bereich des Betriebsgelandes
vom Krankenhaus ist dauerhaft stdrungsfrei zu sichern. Die Erhaltungs-
und Verkehrssicherungspflicht durch den privaten Eigentlimer so![te
gewahrleistet sein.

2. Die vorhandenen Verkehrsflachen der HaupterschlieRung (BligelstraBe um
das Klinikum) sollen so dimensioniert werden, dass eine Fahrbahnanlage
fur BSAG-Verkehre und entsprechenden Nebenanlagen vorgehaiten
werden.

3. Im Bereich der Blgelstrae ist der Strallenraum so zu bemessen, dass
eine Haltestelle fir {anger haltende Busse und eine Fahrgastaufsteliflache
ausreichend breit fir die Aufstellung eines Fahrgastunterstandes angelegt
werden kann.
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4. In der Bismarckstrae muss der Uberfahrtsbereich so bemessen werden,
dass der einfahrende Bus nicht durch ausfahrende Lkw oder Pkw
behindert wird. ,

5. Im Einmandungsbereich zur St.-Jiirgen-Strale ist zudem eine Aufweitung
der Verkehrsflache erforderlich, um das Ausfahren der Busse zu
erméglichen.

Wir wirden es sehr begriiRen, wenn diese Punkte in der we.iteren Planung
Berlcksichtigung finden. : :

5.6.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Die Starkung der alternativen, die Umwelt schonenden Mobilitdtsangebote, und
demnach auch des OPNV, ist ein Ziel der stadtebaulichen Planung. Daher beriicksichtigt
der Bebauungsplan die fur die Fuhrung einer Buslinie erforderlichen Anforderungen
innerhalb des Geltungsbereiches. Fir die technische und rechtliche Realisierbarkeit der
Fuhrung einer Buslinie, die von der Bismarckstral3e in Richtung St.-Jlirgen-Stral3e
verlaufen wirde, ist auch die Beanspruchung von Flachen aulRerhalb des
Geltungsbereiches erforderlich. Diese befinden sich auf dem bei der GeNo
verbleibenden Grundstticksteil, Giber den ausgehend von der Bismarckstral3e langfristig
die Anlieferung des Klinikums erfolgt. Zur Sicherung von Rechten und Pflichten fiir diese
Flachen enthalt der Stadtebauliche Vertrag entsprechende Regelungen.

zu 1. und 2: Zur Sicherung der Durchfahrt fir den Bus setzt der Bebauungsplan 2450
innerhalb des Geltungsbereiches die fir eine Buslinie erforderlichen Fahrbahnbreiten
auf der BlgelstralRe fest, die von der St.-Jurgen-Strale zum Eltern-Kind-Zentrum und
Ostlich desselben in Richtung Bismarckstra3e fihrt. Fur den nordlich angrenzende
Bereich ist gemall Stadtebaulichem Vertrag zum Bebauungsplan 2450 auf dem
Grundstiick des KBM die dauerhaft storungsfreie Nutzung dieser Flachen grundbuchlich
zu sichern. Weiter ist geregelt, dass die Erhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht sowie
die ggf. erforderliche technische Ausstattung (Schranke) und deren dauerhafte
Unterhaltung durch die GeNo Zu gewabhrleisten ist.

zu 3.: Hinsichtlich der Fahrgastaufstellflache sieht der Stadtebauliche Vertrag die
Regelung vor, dass die GeNo der Errichtung eines Fahrgastunterstandes auf ihrem
Grundstick im Vorbereich des EIKi zustimmt und die dafir erforderliche Flache sowie
die entsprechenden Nutzungsrechte grundbuchrechtlich sichert, sofern die BSAG die
Fuhrung einer Buslinie auf der das Klinikareal umgebenden Bligelstral3e plant. Der
seitens der BSAG ebenfalls geforderte Halteplatz fir die Ruhepause von Bussen
(sogenannter Uberlieger) kann in dem als offentliche StraRenverkehrsflache
festgesetzten Raum abgebildet werden. Eine zusatzliche Haltebucht ist hierfir nicht
erforderlich.

zu 4. und 5.: Bzgl. der technischen Realisierbarkeit regelt der Stadtebauliche Vertrag,
dass die Durchfahrmdglichkeit fir Busse der BSAG in dem zwischen Heizwerk (swb)
und Grol3kiche KBM liegenden Bereich einschlieBlich der Anbindung an die
BismarckstraRe im Rahmen der ErschlieBungsplanung (vgl. 8 4) darzustellen und zu
ermitteln ist. Weiter soll geregelt werden, dass die Umsetzung dieser flr eine Buslinie
ggf. notwendigen MaRRnahmen auf eigene Kosten durch den Grundstiickseigentiimer
erfolgt, sofern eine Buslinie eingerichtet wird.
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Mit den oben genannten Festsetzungen des Bebauungsplans 2450 und den Regelungen
des Stadtebaulichen Vertrages sind alle seitens der BSAG geaulerten Aspekte
bertcksichtigt.

5.6.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft_empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf insoweit zu &ndern und im Ubrigen
unverandert zu lassen.

5.7 | Das Ortsamt Mitte Ostliche Vorst_adt hat mit Schreiben vom 15. Mai 2018
folgenden Beschluss des Beirates Ostliche Vorstadt vom 8. Mai 2018 mitgeteilt:

.Der Beirat begrif3t den Abschluss des Stadtebaulichen Vertrages und des Bebauungs
planes fir das neue Hulsberg-Viertel. Der Beirat begrif3t, dass die Sozialquote auf
30% festgesetzt worden ist wie auch die Anhandgabe des Bettenhauses. Weiterhin
begriif3t der Beirat die Festsetzung der Quote von 20% fir Baugemeinschaften.

Diese Aspekte sind fur den neu entstehenden Stadtteil und seine soziale Struktur wert-
voll und tiberaus notwendig.

Daruber hinaus sind die energetischen Anforderungen erfreulich, wie auch der Erhalt
des Glockenspiel.

Dieses alles waren langjahrige Forderungen des Beirats.

Trotzdem bleiben zum Stéadtebaulichen Vertrag noch einige Fragen offen:

Ad § 1 Vertragsinhalt

Pkt. 4: Welchem energetischen Standard geniigt das neue Arztehaus? Ist eine Anbin-
dung an die zentrale Warmeversorgung des NHV vorzusehen?

Ad 8§ 2 Grundstucksvergabe

2.2 Wieso darf der Konzeptanteil 50% (Ausnahme Baugruppen) nicht Ubersteigen? Ein
hoherer Konzeptanteil bietet sich gerade bei den Bestandsgebauden an, z.B. kann die
offentliche Nutzung bzw. die Art der 6ffentlichen Nutzung stark zur Qualitat des
Zusammenlebens im NHV beitragen.

Zudem sind Beirat und Ortsamt nicht Teil des Auswahlgremiums (Ausnahme Bau-
gruppen). Dieses erscheint nicht sinnvoll.

Bettenhaus

4.4 Der Zeitpunkt der Anhandgabe ist so zu wéhlen, dass die Anhandgabe bei end-
glltigem Freizug des Bettenhauses beendet ist.“ Voraussetzung hierflir muss sein,
dass der potentielle Kaufer auch wéahrend der Zeit der Nutzung des Bettenhauses Zu-
gang bekommt, um die erforderlichen Untersuchungen als Voraussetzung und Grund-
lage fur einen moglichen Kauf durchfiihren kann.

Ad 8§ 3 Architektonische und Freiraumqualitaten

1.2 Hier wird eine paritatisch besetzte Jury eingesetzt. Wie ist die Jury besetzt — und
sind Ortsamt und Beirat beteiligt?

2. wer ist im Gestaltungsgremium, Ortsamt und Beirat?
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3. Bei der Entwicklung des Gestaltungsleitfadens sind Ortsamt und Beirat nicht
genannt.

Ad § 5 Entwasserungskonzept

Getrennte Entwasserungsanlagen fir Regen- und Schmutzwasser sind als zwingend
vorzugeben.

Ad 8§ 6 soziale Infrastruktur

2.1 Unterbringung von Kitas

Der KiTa-Standort an der Bismarckstraf3e ist ungliicklich. Sofern eine der KiTas an der
BismarckstralRe untergebracht werden muss, fordert der Beirat einen entsprechenden
Larmschutz.

Ad 8 7 Wohnraumfdérderung und Baugemeinschaften

2.3 d Es gibt eine Unklarheit zwischen 8§ 7 2.3 sowie der Anlage 4.1 (5) betreffend die
Hohe des Anhandgabeentgelts (3 bzw. 2%).

Der Beirat fordert fur die obligatorische Anhandgabe sowohl fiir Baugruppen — wie
auch fur das Bettenhaus — ein Entgelt von 2%.

2.3 f Sollte innerhalb von 11 Monaten ein Vertrag mit einer Baugruppe nicht zustande
kommen, fordert der Beirat, dieses Grundstiick dann an die nachste unterlegene Bau-
gruppe zu geben oder neu auszuschreiben. Der Verkauf dieses inhaltlich gebundenen
Grundstiicks auf dem freien Markt kommt nicht in Betracht.

Beirat und Ortsamt sind in solch einer Situation in die Entscheidung einzubeziehen.
Entsprechendes gilt fur 2.5

2.4 Eine 2-phasige Ausschreibung mit der Moéglichkeit der Reduzierung auf maximal
10% der Flache erachtet der Beirat nicht als zweckmaRig. Ein Ort fir Baugruppen
muss sich als solcher erst etablieren. Nach der Vergabe der ersten 10% kann eine
solche Etablierung noch nicht eingetreten sein und erlaubt keinen Rickschluss auf die
weitere Nachfrage.

Der Beirat fordert die feste Aufrechterhaltung der 20%-Quote und Einbeziehung von
Ortsamt und Beirat bei jeder Anderung der Sachlage.

2.5 (siehe 2.3) — Der Beirat fordert, dass in diesem Falle eine erneut Ausschreibung
speziell fir Baugruppen erfolgen muss.

Ad 8§ 11 Mobilitatsziele

Das Konzept sieht Hochgaragen am Rand vor, da diese bei Nichtgebrauch zurtickge-
baut werden kdnnen. Eine entsprechende Vorgabe fir Hochgaragen fehlt im Vertrag.

Tiefgaragen in den Baufeldern B2 E und F widersprechen nach wie vor dem ,Geist* der
Birgerbeteiligung und behindern wertvolle Retentionsflachen.

Einige Tiefgaragenplatze sind fest an Wohnungen gebunden. Entsprechend einem
ambitionierten Mobilitdtskonzept, sollten auch diese Platze in die Gesamtnutzung der
Garagenplatze einflieRen.

Ad 8§ 17 Klima

Der angestrebte KW 40 Standard fur die Wohngebaude ist lobenswert, kdnnte prob-
lemlos auf 40+ erhdht werden (Unterschied ist bei 40+ die obligatorische Installation
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einer PV-Anlage mit Speicher). Den KfW 40 Standard mit Heizwarmeversorgung aus
einem zentralen Gas-BHKW oder der swh-Fernwarme (Primarenergiefaktor 0,7) zu
erreichen, gestaltet sich schwierig.

§ 19 Millentsorgung

Der Beirat fordert flir das NHV den Einsatz kleinerer und flexiblerer Mullfahrzeuge oder
anderer Alternativen, um keine grof3en Milllwagen auf dem Geléande haben zu missen
und entsprechend die Stral3en kleiner gestalten zu kénnen.

Dieses wirde Feuerwehrfahrzeugen noch immer die Durchwegung erlauben, denn auf-
grund besonderer Ausstattung (lenkbare Hinterachse etc.) sind Feuerwehrfahrzeuge
nicht auf so grof3e StralRenbreiten und Schleppkurvenprofile angewiesen wie Mull-
wagen.

Allgemein:

Eine langjahrige Forderung ist der Erhalt bzw die Neueinrichtung des Bewegungs-
bades, das im Stadtteil einen wichtigen gesundheitlichen Aspekt abdeckt und eine
zusatzliche Offnung des neuen Quartiers erméglichen wiirde. Warum findet das
Bewegungsbad keine Erwahnung?*

5.7.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Zu Ad 8§ 1 Vertragsinhalt

Die Energieversorgung des neuen Arztehauses entspricht der geltenden EnEV. Der
Warmeschutznachweis stellt einen Jahres-Primarenergiebedarf von 90 kWh/mz2a dar.
Das neue Arztehaus soll vorerst mit Fernwarme der swb mit einem Primarenergiefaktor
von 0,7 versorgt werden.

Die GEG wird es dem Arztehaus ermdglichen, zukiinftig von der deutlichen CO2-
Einsparung durch den Anschluss des Geb&udes an die zentrale Warmeversorgung des
Neuen Hulsberg-Viertels zu profitieren und somit seine eigene CO2-Bilanz gegentiber
dem Stand der Bauantragstellung (02.2018) deutlich zu verbessern. Durch einen
provisorischen Anschluss an die Fernwarme der swb (= Verzicht auf eigene
Warmeerzeugungsanlage im Gebaude) werden die Voraussetzungen hierfir
geschaffen.

Eine frihere verbindliche Festlegung auf diese zentrale Warmeversorgung des Neuen
Hulsberg-Viertels war zum Zeitpunkt des Kaufvertrages noch nicht moglich.

Zu Ad 8§ 2 Grundstiicksvergabe

Mit der Vereinbarung, bei Vergabeentscheidungen fir Grundstiicke im Neuen
Hulsberg-Viertel jeweils den Preis mit iiber 50% und damit hoher als den Konzeptanteil
zu bewerten, entspricht der Vertrag den grundsatzlichen Verabredungen zwischen den
Senatsressorts flr sonstige Grundstticksverauf3erungen. Dabei sind
haushaltsrechtliche und beihilferechtliche Erwagungen einbezogen worden.

Die Einbeziehung des Beirates im Verkaufsverfahren erfolgt durch Beteiligung gemaf
§ 9 Beirategesetz.
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Zum Bettenhaus

Der Zugang zum Bettenhaus wird fir potentielle Kaufer/innen auf jeden Fall mdglich
sein und zwar in dem Umfang, der geeignet ist, die erforderlichen Untersuchungen als
Voraussetzung und Grundlage fir einen moglichen Kauf durchzufiihren. Dabei sind
auch die Belange der Klinik zu beriicksichtigen.

Zu Ad 8 3 Architektonische und Freiraumqualitaten

Zu 1.2.: Die Besetzung der Jury erfolgt anlassbezogen zum jeweiligen Verfahren und
steht heute noch nicht fest. Ublicherweise wird ein*e Vertreter*in des Ortsamtes
Ostliche Vorstadt als Sachverstandige*r vertreten sein. Fiir den umfassenden
Freiraumwettbewerb ist auf jeden Fall vorgesehen, dass neben der Ortsamtsleiterin
auch der Beiratssprecher Mitglied der Jury (Sachverstandiger) werden soll.

Zu 2.: Die Einrichtung des Gestaltungsgremiums ist noch nicht erfolgt, die personelle
Besetzung ist noch nicht entschieden.

Zu 3.: Es ist zutreffend, dass bei der Entwicklung des Gestaltungsleitfadens Ortsamt
und Beirat nicht genannt sind, weil dies in sachlicher und fachlicher Zustandigkeit von
GEG und SUBY liegt.

Zu Ad 8§ 5 Entwasserungskonzept

Aufgabe des freiraumplanerischen Wettbewerbs ist es auch, Vorschlage fur die voll-
standige oder anteilige Retention des anfallenden Regenwassers (inkl. Starkregen) der
offentlichen Flachen zu erarbeiten. Aus diesen Vorschlagen ergibt sich der Anteil des
Regenwassers aus den offentlichen Flachen, der ggf. Gber einen Kanal abgeleitet wird.
Das Entwasserungskonzept wird unter Berticksichtigung der Retentionsmdglichkeiten
im offentlichen Raum im Weiteren entwickelt werden.

Zu Ad 8§ 6 soziale Infrastruktur

Der Schallschutz fir die Gebaude ist im Bebauungsplan dargestellt. Soweit es dem
Beirat daneben um einen Schutz fur die Freibereiche einer Kita geht, ist die Einhaltung
entsprechender Larmwerte fur Mischgebiete im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen. Aus dem vorliegenden Larmgutachten (Prognoserechnung) ist bekannt, dass
auf der rickwértigen (siidlichen) Geb&audeseite auch bei einer Uberlagerung von Ver-
kehrslarm und Gewerbelarm im Auf3enbereich die Orientierungswerte fir Mischgebiete
unterschritten und die Werte fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Die
vorgesehene Nutzung flr eine Kita ist daher unter Larmgesichtspunkten maglich.

Zu Ad 8§ 7 Wohnraumfdrderung und Baugemeinschaften

Zu 2.3 d): Es trifft zu, dass im Vertrag die Hohe des Anhandgabeentgelts fur Bauge-
meinschaftsgrundstiicke und fur die Ausschreibung des Bettenhauses unterschiedlich
geregelt ist. Dies ist nicht sachlich begriindet, sondern durch unterschiedliche Zeit-
punkte und Rahmenbedingungen in den Vertragsverhandlungen entstanden. Der Se-
nator fir Umwelt, Bau und Verkehr wird in Gesprachen mit den Vertragspartnern GEG
und GeNo versuchen, hier eine Angleichung an das allgemeine Niveau fir Bauge-
meinschaften zu erreichen.

Zu 2.3 f): Die Vermarktung der Grundstiicke an Baugemeinschaften bendtigt erheblich

mehr Zeit und vermeidet einen Preiswettbewerb mit der Folge, dass moglicherweise
nicht in allen Féallen der maximale Erlos erzielt wird. Vor diesem Hintergrund und mit
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Blick darauf, dass eine relativ hohe Quote von 20 % der Wohneinheiten fur Bauge-
meinschaften angeboten wird, ist die Regelung in § 7 Ziffer 2.3 ein Kompromiss, der
die genannten Belastungen fiir GEG und GeNo in Grenzen halten soll.

2.4: Ziel des Hulsberg-Konzepts ist die Vergabe von 20% der neu zu schaffenden
Wohnungen an Baugemeinschaften. Da die Marktlage fir Flachen im Hulsberg-Viertel,
die ausschlief3lich durch Baugemeinschaften bebaut werden, zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt ist, eréffnet der stadtebauliche Vertrag Handlungsoptionen fir den
Fall, dass zu wenig Marktteilnehmer die Flachen fir Baugemeinschaften im Neuen
Hulsberg-Viertel nachfragen. Sollte sich im Laufe der ersten Phase abzeichnen, dass
eine ausreichende Nachfrage nach Grundstiicken fir Baugemeinschaften vorhanden
ist, wird die zweite Ausschreibungsphase fir dieses Segment gestartet. Sollte sich im
Laufe der ersten Phase abzeichnen, dass keine ausreichende Nachfrage nach Grund-
stiicken fur Baugemeinschaften vorhanden ist, entscheiden die GEG und SUBV ge-
meinsam, ob und in welchem Umfang die zweite Phase gestartet wird. Ziel dieser Re-
gelung im stadtebaulichen Vertrag ist es, eine flexible Steuerungsmaglichkeit fur die
Ausschreibungen zu erhalten, wenn diese nicht auf die nétige Nachfrage treffen.
Sollte geplant sein, von der 20%-Regelung im Stadtebaulichen Vertag abzuweichen,
werden Beirat und Ortsamt in die Entscheidung einbezogen.

Zu Ad 8 11 Mobilitatsziele

Die Tiefgaragen werden von den privaten Eigentimern erstellt. Insofern werden sie
den Wohnungen des jeweiligen Eigentiimers nach dem bestehenden Stellplatzschliis-
sel von 0,4 Stellplatzen je Wohneinheit auch zugeordnet. Die Uber diesen Faktor hin-
aus entstehenden Tiefgaragenplatze sind Teil der sonstigen Stellplatzversorgung fur
das Neue Hulsberg-Viertel (vgl. Ziffer 3.2).

Zu Ad 8 17 Klima

Wenn die neue technische Infrastruktur fur die Warmeversorgung durch die GEG her-
gestellt ist, verbessert sich der Energiestandard der angeschlossenen Gebaude auto-
matisch, da der angestrebte Primarenergiefaktor der zentralen Warmeversorgung des
Neuen Hulsberg-Viertel gegeniber der derzeitigen Fernwéarmeversorgung deutlich ver-
ringert sein wird. Dies bedeutet, dass die Wohngebaude, die mit der Versorgung im
bestehendem Netz mit einem vereinbarten KfW 40 Standard erstellt worden sind, au-
tomatisch mit dem Anschluss an die effizientere zentrale Warmeversorgung, vorzugs-
weise ein BHKW, einen deutlich verbesserten Energiestandard erfahren.

Zu § 19 Mullentsorgung

Die Bereitstellungsplatze fir die Millabholung sind auf den privaten Flachen vorzu-
sehen. Das Entsorgungskonzept einzelner Bauvorhaben wird vom Bauherrn geplant
und mit der Bremer Stadtreinigung vorabgestimmt. Die Bremer Stadtreinigung tber-
nimmt die Entsorgung und plant nach den Angaben des Bauherrn die Routen der
Miillfahrzeuge. Die Entsorgungsrouten sind tiber den ganzen Stadtteil ausgedehnt.
Millfahrzeuge, die speziell fir das Neue Hulsberg-Viertel eingesetzt werden, sind nicht
vorgesehen. Die weitere ErschlieBungsplanung fur das Neue Hulsberg-Viertel wird mit
dem ASV und der Bremer Stadtreinigung abgestimmt.

Zu Allgemein: ,,Bewegungsbad*

Der Erhalt des Bewegungsbades ware mit dem stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar
und wird aus technischen und wohnungsbaupolitischen Erwéagungen nicht verfolgt. Die
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Errichtung eines neuen Bewegungsbades im derzeit in Planung befindlichen Arztehaus
wurde von den Investoren des Arztehauses geprft und aus wirtschaftlichen Griinden
nicht weiterverfolgt.

5.7.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf unverandert zu lassen. Sie nimmt zur
Kenntnis, dass Anderungen des stadtebaulichen Vertrages nicht beabsichtigt sind.

5.8 Aufgrund der Verkehrslarmwerte im Kreuzungsbereich Bismarckstraf3e / Friedrich-Karl-
Stralle lehnt das Gesundheitsressort den Bebauungsplanentwurf 2450 ab.
Entsprechend der ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung*” ist
die Auffassung der Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in
der Deputationssitzung am 29.05.2018 vorgetragen worden. Die Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat sich in Kenntnis der
ablehnenden Stellungnahme des Gesundheitsbereiches der Auffassung von SUBV
angeschlossen.

5.9 Weitere Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorge-
bracht, die zu Erganzungen des Planentwurfes und zu redaktionellen Anpassungen der
Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 8. dieses Berichtes wird
verwiesen.

5.10 Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

6. Petition

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes 2450 hat Frau Imke
Wienken folgende Offentliche Petition an den Petitionsausschuss der Bremischen
Birgerschaft (Az: S 19/345 vom 20.04.2018) gerichtet:

,Kein Kahlschlag im Hulsberg-Viertel in Bremen fir das neue Hulsberg-Quartier!

Circa 14 Hektar Flache werden frei, wenn das neue Klinikum an der Bismarckstraf3e
fertig gestellt ist. Auf dem Gelédnde stehen derzeit circa 370 Baume. Einige davon sind
Uber 100 Jahre alt. Laut Bebauungsplan sollen davon tiber 200 B&dume geféllt werden.
Wir wollen, dass die Baume bleiben. Eine griine Lunge fur den Hulsberg! Die auf dem
Gelande im Randbereich geplanten Parkhauser sind deutlich zu grof3 und vor allem zu
hoch. Ein Beispiel: Das Parkhaus im Bereich der Friedrich-Karl-Stral3e / Am
Schwarzen Meer darf mit einer Héhe von Uber 15 Meter gebaut werden. Nicht geklart
ist, wie der Fahrzeugverkehr in dem Bereich geregelt werden soll. Schon jetzt ist die
Friedrich-Karl-Stral3e zu Berufszeiten ein Nadelohr. Wir fordern kleinere Parkhauser
und eine detaillierte Planung damit das alte Hulsberg-Quartier nicht an den PKWs des
neuen Quartiers erstickt.

Lasst die Baume leben - fur die Menschen in der Stadt, fir ein gesundes und
wohnfreundliches Klima im Hulsberg-Viertel!"
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Die vorgenannte Petition wird der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft als Material im Planaufstellungsverfahren sowie als
Stellungnahme nach 8§ 3 Absatz 2 BauGB zur Beratung vorgelegt (8§ 3 Abs. 3 Ziff 1
PetG).

6.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Der Bebauungsplan 2450 stellt im Sinne des § 1 a Abs. 2 BauGB eine MalRnahme der
Innenentwicklung dar. Auf dem seit iber 150 Jahren intensiv zu Krankenhauszwecken
genutzten und in weiten Teilen versiegelten Areal hat sich ein bedeutsamer
Baumbestand entwickelt. Der vollstandige Erhalt aller Baume ist mit den sonstigen
Planungszielen, darunter die Entstehung eines gemischt genutzten Quartiers und die
Versorgung der Bevolkerung mit zahlreichen Wohnungen nicht vereinbar. Das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept wurde unter weitgehender
Berlicksichtigung des Baumbestandes entwickelt. Eine Verschlechterung des
Mikroklimas durch den teilweisen Wegfall der wie die Petentin schreibt ,griinen

Lunge® ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet bereits jetzt zu grof3en Teilen bebaut ist
und das Durchstréomen von Kaltluft durch die vorhandene Bebauung an den Randern
weitgehend gehindert wird. Das Freiraumkonzept in Form von grinen Fingern, die die
grine Mitte mit den Réndern des Quatrtiers verbinden, tragt zu einer Verbesserung des
Luftaustauschs mit den Réndern des Quatrtiers bei. Die Integration eines grof3en Teils
der bestehenden Baume in die neu entstehenden Freirdume, die auch unmittelbare
Bezugsraume fir alle neu entstehenden Wohngebaude sind, fihrt im Ergebnis zu einer
hohen Wohnqualitat.

Ein wesentliches Planungsziel ist die deutliche Reduzierung des fir ein urbanes,
gemischt genutztes Gebiet erforderlichen Stellplatzbedarfs. Im Sinne einer
nachhaltigen Mobilitat soll die Freihaltung der im Quartier vorgesehenen offentlichen
Raume von Park- und Parksuchverkehren zu einer deutlich h6heren Aufenthaltsqualitét
fur FuRganger und Radfahrer im gesamten Quartier beitragen. Fir die Umsetzung
dieses Ziels sind besondere Malinahmen erforderlich. Dazu gehéren, neben der
Reduzierung des Stellplatzbedarfs um etwa die Halfte, das weitgehende Verbot von
Tiefgaragen innerhalb des Quartiers und die Unterbringung von Stellplatzen in
unmittelbar von den Réandern des Quatrtiers erreichbaren Hochgaragen. Um dennoch
der im Stellplatzortsgesetz geforderten Verpflichtung einer wohnortnahen Versorgung
mit Stellplatzen gerecht zu werden, sind Parkierungsanlagen in allen vier Teilgebieten
des Quatrtiers erforderlich. Die von der Friedrich-Karl-Stral3e anzufahrende
Hochgarage versorgt das stdostliche Teilgebiet mit Stellplatzen. Die im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zu dem Mal3 der Quartiersgaragen
garantieren eine harmonische Integration in das neu entstehende Gesamtquartier. Fir
die an der Friedrich-Karl-Straf3e entstehende Quartiersgarage sind eine maximale
Hohe von 14,40 m und die Herstellung eines Flachdachs als extensiv begriintes Dach
festgesetzt. Diese maximale HOhe entspricht der fir das unmittelbar angrenzende
Baufenster festgesetzten Hohe. Die Zufahrt zu der Quartiersgarage wird unmittelbar
von der Friedrich-Karl-Stral3e erfolgen. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes
Friedrich-Karl-Stral3e/Bismarckstraf3e wurde geprift und als weiterhin gegeben
beurteilt, so dass keine Uberlastung der Friedrich-Karl-StralRe zu befiirchten ist. Durch
die in etwa ausgewogene Verteilung der an den Randern liegenden
Parkierungsanlagen und damit auch der Parkhauszufahrten auf alle das Plangebiet
umgebenden Strafl3en werden die Verkehrsstrome entsprechend verteilt und
Uberlastungen der vorhandenen StraRen und damit auch der bestehenden Quartiere
vermieden.
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6.1.2 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft _empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf aus den vorgenannten Griinden
unverandert zu lassen.

7.  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein-
gegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft sind
in der Anlage zu diesem Bericht der Deputation aufgefihrt.

8. Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der
offentlichen Auslegung

Nach der o6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
redaktionell Gberarbeitet und wie folgt angepasst bzw. erganzt worden.

8.1 Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

» Zeichnerische Festsetzungen:

- Auf dem Baufeld der alten Prof.-Hess-Kinderklinik wurde der vorhandene
zweigeschossige glaserne Ubergang, der dem 6stlichen Fliigel an der
Blockinnenseite vorgelagert ist, in das Baufenster integriert.

Begrindung: Der bestehende Gebaudeteil kann ggf. erhalten und in die neue
Gebaudekonzeption integriert werden.

- Der heutige Verbindungsweg hinter den Hausern Am Schwarzen Meer 152 bis 166
wird als oOffentliche Stral3enverkehrsflache ohne besondere Zweckbindung
festgesetzt.

Begrindung: Dadurch soll den Anliegern auch weiterhin die Zufahrt ihrer Garagen
und die Anfahrt der Hofe und Garten ermdglicht werden. Hauptzweck der offent-
lichen Stralenverkehrsflache wird jedoch weiterhin die 6ffentliche Durchwegung fir
FuRganger und Radfahrer sein. Die Durchfahrung mit Kraftfahrzeugen wird im
Rahmen der Umsetzung durch entsprechende Mal3hahmen, z.B. Poller, verhindert.

- Nordlich und sudlich der Pathologie wurden Gehrechte fiir die Allgemeinheit
erganzt.

Begrundung: Stadtebauliches Ziel ist es, die allseitig an die Pathologie angrenzen-
den Flachen so auszubilden, dass sie einen Platzcharakter aufweisen und als
raumliche Einheit wahrgenommen werden. Es ist geplant, die nérdlich der Patholo-
gie liegende, unmittelbar an die Griine Mitte angrenzende Teilflache als urbanen
Quartiersplatz auszubilden. Dieser soll die angestrebte 6ffentlichkeitswirksame
Nachnutzung der Pathologie, beispielsweise in Form eines Quartierszentrums oder
Kunst- und Kulturhauses, erganzen. Ein Gehrecht fur die Allgemeinheit ist dartiber
hinaus erforderlich, weil diese Flache die einzige direkte ful3laufige Verbindung
zwischen den beiden die Pathologie flankierenden Blgelstraf3en darstellt. Die der
Pathologie im Stden vorgelagerte Freiflache bietet die Chance, hier in Form eines
kleinen Platzes einen rdumlichen Auftakt des neuen Quatrtiers entlang der StralRe
»~Am Schwarzen Meer" auszubilden. Eine mégliche Nutzung von Teilen der jeweils
im Norden und Siden vorgelagerten Freiflachen z.B. fir Au3engastronomie ist mit
dem Gehrecht vereinbar.
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- Im Bereich des Zentralen Operationsgebaudes an der St.-Jurgen-Stral3e wurde die
Einflugschneise des auf demselben Gebaude befindlichen Hubschrauberlande-
platzes erganzt.

Begriindung: Hierbei handelt es sich um eine nachrichtliche Ubernahme, die in
Kombination mit dem ebenfalls auf dem Plan stehenden Hinweis zum Einsatz von
Rettungshubschraubern am Klinikum-Bremen-Mitte der Information Uber das
Auftreten von Larmimmissionen durch Hubschrauberflige dient. Bei diesen handelt
es sich ausschlie3lich um Fluge, die zur Gefahrenabwehr (Notsituationen) und
damit in der Regel der Rettung von Menschenleben dienen.

- In dem 0&stlich der alten medizinischen Klinik liegenden als WA 2 gekennzeichneten
Teilbereich wurde die Angabe zu der maximalen Traufhohe fir die dort festgesetzte
Bebauung mit maximal funf Vollgeschossen angepasst.

Begriindung: Die im Bebauungsplan 2450 festgesetzten Traufhthen stehen jeweils
im Verhaltnis zu der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse. In diesem Fall wurde die
Traufhdhe von 14,40 m, was nicht mit der dort festgesetzten Zahl von funf
Vollgeschossen korrespondiert, auf 15,60 m angepasst.

- Fur funf der aus stadtebaulichen Griinden als zu erhalten festgesetzten Baume
wurde die Festsetzung aufgehoben.

Begrundung: Die finf Baume mussten in der Zwischenzeit aufgrund mangelnder
Verkehrssicherheit gefallt werden.

» Textliche Festsetzungen:

- In der Festsetzung Nr. 2 wurde das Komma nach dem Wort ,unzuléssig” durch
einen Punkt ersetzt und in dem darauf folgenden Satz das Wort ,sind“ nach
.Tiefgaragen” erganzt.

Begriindung: Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung, die der Klarstellung
der Festsetzung dient.

- In der Festsetzung Nr. 5.2 wurde das Wort ,Parkhaus” durch das Wort ,Klinikpark-
haus” ersetzt.

Begriindung: Es handelt sich um eine redaktionelle Anpassung, die verdeutlicht,
dass es sich hier um das Parkhaus handelt, durch das tberwiegend der Stellplatz-
bedarf des Klinikums Bremen-Mitte gedeckt werden soll.

- Festsetzung Nr. 8 wurde dahingehend geédndert, dass im gesamten Geltungsbe-
reich die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden ausnahmsweise zugelassen
werden konnen. Fir nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die in den mit MI 7
und MI 7* gekennzeichneten Mischgebieten allgemein zulassig sind, wurde die Zu-
lassigkeit auf das Hauptsortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel be-
schrénkt.

Begrindung: Die Erganzung mit dem Hauptsortiment war erforderlich, um dem Er-
gebnis des der Festsetzung zugrunde liegenden Vertraglichkeitsgutachtens zu ent-
sprechen und negative Auswirkungen auf vorhandene Einzelhandelsbetriebe in den
umliegenden Quartieren auszuschliel3en. Die Ausnahmemaoglichkeit fur die Zulas-
sigkeit von der Versorgung des Gebiets dienenden Laden auf den gesamten Gel-
tungsbereich ist ausgeweitet worden, weil die bisherige Regelung, dieses nur in den
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Allgemeinen Wohngebieten zu erméglichen, den in der BauNVO geregelten Ge-
bietstypen nicht gerecht wurde. So sind Einzelhandelsbetriebe in Mischgebieten
gemanR BauNVO allgemein zuldssig, wahrend in Allgemeinen Wohngebieten die
Zulassigkeit auf die Versorgung des Gebiets dienende Laden beschrankt ist.

- In der Festsetzung Nr. 13 wurde darauf verzichtet, Ruckspriinge (z.B. Loggien) zu
reglementieren.

Begrindung: Die Festsetzung war insofern widersprichlich, als Rickspringe bei

Baugrenzen und bei Baulinien gleichermal3en reglementiert wurden. Dies wider-

spricht bei Baugrenzen der durch § 23 BauNVO vorgegebenen Regelungsabsicht,
wonach das zurlcktreten von Gebaudeteilen zulassig ist. In dem Zuge wurde auch
auf eine Reglementierung des Zurticktretens von Gebaudeteilen von Baulinien ver-
zichtet, da aufgrund der baukoérpernahen Festsetzung als ausreichend angesehen
wird, dass 8§23 Abs. 2 BauNVO fir geringfiigige Abweichungen Ermessen eroffnet.

- Inder Festsetzung Nr. 19.1 wurde das bisher auch schon verankerte Ziel, dass der
obere Wandabschluss allseitig als Traufe auszubilden ist, deutlicher formuliert.

Begrindung: Nach der bisherigen Formulierung ware die Ausbildung von Wand-
giebeln zulassig gewesen. Das hatte dem stadtebaulichen Ziel einer durchgehenden
Trauflinie widersprochen.

- In der Festsetzung Nr. 19.2 wurde folgendes erganzt: Die Hohe des Drempels (Ab-
stand zwischen der Oberkante des Dachgeschossfuf3bodens und der Sparrenunter-
kante) darf 1,20 m nicht Uberschreiten.

Begrindung: Der Bebauungsplan reglementiert die Gebaudehdhe durch die Fest-
setzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den maximalen
Trauf-, First- und Gebaudehdhen. Fir die Festlegung der maximalen Gebaudehd-
hen wurde von Geschosshéhen von je 3,2 m ausgegangen, um ein grof3ziigiges,
urbanes Wohnen zu ermdglichen. Bei der Realisierung von geringeren Geschoss-
héhen, was grundsatzlich zuldssig ist, ware bei hohen Gebauden mit vielen Ge-
schossen die Realisierung eines zusatzlichen Geschosses maglich, wenn der Be-
bauungsplan die Anzahl der Vollgeschosse nicht beschranken wirde. Nicht regle-
mentiert wiirde die Hohe der Fassade des als Nichtvollgeschoss auszufiihrenden
Dachgeschosses. Dadurch kénnte der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses ent-
stehen. Um dieses zu vermeiden, werden der Drempel und damit auch die realisier-
bare Fassadenhthe des Dachgeschosses begrenzt.

- Inder Festsetzung Nr. 19.6 wurde ergénzt, dass neben den bereits festgesetzten
Flachdachern auch geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad exten-
siv mit einem Mindestaufbau von 10 cm, zu begriinen sind. Weiter wurden die Aus-
nahmen fir Flachdacher und Tiefgaragen von bis zur Halfte auf bis zu einem Drittel
reduziert.

Begrindung: Die Verscharfung der Festsetzung dient dazu, den Anteil der horizon-
talen, geneigten und vertikalen Gebaudeflachen, die mit einer Begrinung zu verse-
hen sind, noch einmal zu erh6hen. Dieses soll dazu beitragen, im Quartier noch
starker von den positiven Effekten einer Begriinung, darunter die Verbesserung des
Mikroklimas, zu profitieren.

- In der Festsetzung Nr. 20 wurde der Zeitraum fir die vortibergehende Zulassigkeit

des Abstellens von Kraftfahrzeugen auf provisorisch hergestellten Stellplatzen auf
den mit Ml und WA gekennzeichneten Flachen sowie auf den 6ffentlichen Grin- und
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StraRenverkehrsflachen von zweieinhalb auf dreieinhalb Jahren erhéht. Fur Stell-
platze des Klinikums Bremen-Mitte wurde die ausnahmsweise zu erhéhende Dauer
des provisorischen Parkens von dreieinhalb auf maximal viereinhalb Jahre erhoht.

Begrindung: Durch die erneuten Verzégerungen beim Neubau des Klinikums ver-
z6gert sich auch die Fertigstellung des Klinikparkhauses. Die Verlangerung der vor-
Uibergehenden Zulassigkeit ist erforderlich, um die fur die Kliniknutzung erforder-
lichen Stellplatze sowie die notwendigen Stellplatze fiir die ersten Neubauten voll-
standig im Plangebiet abzubilden und so die umliegenden Quartiere vor weiterem
Parksuchverkehr zu schiitzen.

- In der Festsetzung Nr. 23 wird der Textbaustein ,nur auf oder hinter der Baugrenze
bzw. Baulinie* im ersten Satz gestrichen. Die verbleibenden Satzbestandteile
werden zur besseren Verstandlichkeit umgestellt. Ergéanzt wird der Satz: Zum
offentlich zuganglichen Raum hin orientierte Grundsttickseinfriedungen sind nur auf
oder hinter der Baugrenze bzw. Baulinie zulassig.

Begrindung: Ein wesentliches Ziel der Festsetzung ist die Vermeidung von Einfrie-
dungen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zu 6ffentlich zuganglichen Flachen.
Nach der bisherigen Formulierung hatte diese Reglementierung jedoch auch fir die
seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen gegolten, die an andere private Fla-
chen grenzen. Da dieses nicht dem Ziel der Feststzeung entsprach, war eine An-
passung erforderlich.

- Inden Festsetzungen Nr. 25. 2 und Nr. 25.3 wurde der Begriff ,Schlaf- und Kinder-
zimmer“ durch ,in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen” ersetzt.

Begriindung: Viele Wohnungsgrundrisse ermdglichen eine vielfaltige Nutzung der
einzelnen Raume. Da eine Vorfestlegung auf die Nutzung als ,Schlaf- und Kinder-
zimmer* nicht maoglich ist, Ziel der Festsetzungen jedoch die Garantie eines ge-
sunden, nicht durch Larm beeintrachtigten Schlafes ist, werden die Festsetzungen
auf alle Raume ausgeweitet, in denen aufgrund lhrer rAumlichen Disposition ein
langerer Aufenthalt zum Wohnen mdoglich ist.

- Festsetzung Nr. 26.1: Fir die Zahl der nachzuweisenden Fahrradstellplatze wird
eine zweite, reduzierte Stufe flr kleinere Wohnungen eingefuhrt. Danach wird die
Zahl der erforderlichen Fahrradstellplatze fur Wohnungen bis zu einer Gré3e von
60 m? auf 2 pro Wohneinheit festgelegt.

Begrindung: Dieses entspricht der Logik des Stellplatzortsgesetzes, das in seiner
Anlage 1 eine geringere Anzahl an Fahrradabstellplatze fir kleine Wohnungen vor-
schreibt. Die Beibehaltung der bisher vorgesehenen Anzahl von 3 Fahrradabstell-
platzen je Wohnung auch fiir kleine Wohnungen bis zu einer Grdol3e von 60 m2
ware unverhaltnismafig.

- Vollstandig erganzt wurde die Festsetzung Nr. 27: Fassaden von Hochgaragen sind
mit einer flachendeckenden vegetativen Begriinung zu versehen und dauerhaft zu
erhalten. Davon ausgenommen sind die an das Betriebsgeléande des Klinikums an-
grenzenden Fassaden des Klinikparkhauses an der St.-Jirgen-StralRe. Auf eine
Fassadenbegriinung kann in den Bereichen verzichtet werden, in denen eine
dauerhafte Pflege wirtschaftlich nicht zumutbar ist (z.B. bei vollautomatischen
Garagen).

Begrindung: Mit der Aufnahme dieser Festsetzung soll ein noch starkerer Beitrag
zu einem 6kologischen, nachhaltigen Quartierscharakter geleistet werden.
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- Die bisherige Festsetzung ,Erhaltung von Baumen* wurde geandert in ,Baume
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen”.

Begriindung: Mit der Detaillierteren Festsetzung, insbesondere der Verpflichtung
zur dauerhaften Pflege, wird das Ziel des Baumerhalts gestarkt.

» Hinweise:
In dem Hinweis zur Denkmalpflege wurde aufgrund der mittlerweile erfolgten Unter-
schutzstellung des Gebé&udes der Pathologie an der Stralle Am Schwarzen Meer
als Einzeldenkmal und als Bestandteil des Denkmalensembles an der St.-Jirgen-
Stral3e der Bereich entsprechend erganzt. Erganzend zu dem textlichen Hinweis
zur Abstimmung des Einsatzes von Baugeraten, die sich im Bereich der Abflug-
sektoren des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes bewegen, mit der Luftfahrtbehdrde
des Landes Bremen sind die Abflugsektoren als zeichnerischer Hinweis (Lageplan
und Schnitt, vgl. Abb.4) in den Bebauungsplan aufgenommen.
Die sonstigen Hinweise sind unverandert.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 29.03.2018) enthélt die vorgenannten
Anpassungen und Ergéanzungen.

8.1.1 Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, den vorgenannten Anpassungen und Ergdnzungen des Plan-
entwurfes zuzustimmen.

8.2 Anpassungen/Erganzungen der Begrindung

Die Begrindung wurde nach der offentlichen Auslegung redaktionell iberarbeitet und
auch aufgrund der oben genannten Anpassungen und Ergéanzungen der zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen des Planentwurfs insbesondere unter folgenden
Gliederungspunkten modifiziert:

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

— Ziff. 3.7 (Geférderter Wohnungsbau und Baugemeinschaften):
Erganzung des Senatsbeschlusses vom 14.11.2017, dass von Baugemeinschaften
geschaffene Wohnungen beim Verkauf stadtischer Grundstiicke und bei der Schaf-
fung neuen Baurechts nur noch dann auf die Sozialwohnungsquote angerechnet
werden, wenn Sozialwohnungen entstehen. Der Hinweis auf die Unterbringung von
Fliichtlingen wurde gestrichen.

C) Planinhalt

Allgemein:

Die Bezeichnung ,grof3es Parkhaus* wurde grundsatzlich in ,Klinikparkhaus* umformu-
liert, da das an der St.-Jurgenstral3e gelegene grof3e Parkhaus Gberwiegend dem
Klinikum Bremen Mitte dient.

- Ziff. 1 d) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel (Festsetzung Nr. 8)

Erganzung Hauptsortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel und Auswei-
tung von Ausnahmen fir die Zulassigkeit von der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden auf den gesamten Geltungsbereich. Ergénzung der nahversorgungsrelevanten
Sortimente gemanR Bremer Sortimentsliste.

Ziff. 3.5 d) Flachen fur ruhenden Verkehr (Stellplatze Car-Sharing und fur Behinderte)
Die hier genannte Zahl von 35 Car-Sharing Stellplatzen entsprach nicht der im Plan
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dargestellten Anzahl. Die Zahl wurde auf die tatsachlich gesicherte Zahl von 25 Car-
Sharing Stellplatzen korrigiert.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 29.03.2018) enthélt die vorgenannten Anpas-
sungen und Erganzungen.

8.2.1 Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft empfiehlt, der angepassten bzw. erganzten Begriindung zuzustimmen.

9. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal 8§ 4a Abs. 3 BauGB

Die Planédnderungen nach der o6ffentlichen Auslegung sind insgesamt von untergeord-
neter Bedeutung und stellen Randkorrekturen dar, ohne dass wesentliche Verande-
rungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen. Durch diese Anpas-
sungen/Ergéanzungen des Planentwurfs (siehe Gliederungspunkt 7 dieses Berichtes)
werden die Grundziige der Planung nicht berihrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit
sowie die beruihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt
werden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen bertcksichtigen die im Rahmen der Be-
hordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berthrten Be-
horden sowie der Grundstiicksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG
einvernehmlich abgestimmt. Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben
sich dadurch nicht ergeben. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der
Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen
ist. Daher wird von einer erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB
abgesehen.

B) Stellungnahme des Beirates

Dem Beirat Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaR der Richtlinie tiber
die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
bittet den Senat und die Stadtbirgerschaft, den Bebauungsplan 2450 fiir ein Gebiet in
Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-StraRle,
BismarckstralRe und Friedrich-Karl-Stra3e (Bearbeitungsstand: 29.03.2018) in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung zu beschliel3en.

Vorsitzender Senator
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zum Bericht der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jurgen-Stral3e, Bismarckstrale und Friedrich-
Karl-StralRe

(Bearbeitungsstand: 29.03.2018)

I. Stellungnahmen anlasslich der 6ffentlichen Auslegung

Anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2450 (vom 8. Juni 2016
bis 15. Juli 2016) sind folgende Stellungnahmen aus der Offentlichkeit mitgeteilt worden:

Lfd. Name, Vorname Anschrift Schreiben
Nr. vom

Die Stellungnahmen der privaten Einwendenden
sind aus datenschutzrechtlichen Grinden hier nicht abgedruckt
und als gesondertes Dokument beigefugt!
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Anlage 2
zum Bericht der Deputation fur

Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft

Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jurgen-Stral3e, Bismarckstral’e und Friedrich-
Karl-StralRe

Il. Themenbezogene Behandlung / Auswertung der im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung eingegangenen Stellungnahmen

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft gibt
zu den anlasslich der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2450 mitgeteilten
Stellungnahmen (s. Anlage 2, Ifd. Nr. 1 bis 23 e)) folgende Stellungnahmen ab.

Die Stellungnahmen der privaten Einwendenden werden nicht einzeln sondern nach
folgenden Sachthemen behandelt. Die Zahlen in Klammern entsprechen den Nummern
der in der Anlage 2 aufgelisteten Einwendungen.

1.1 Uberschreitung der Hochstgrenzen in der BauNVO fiir GRZ und GFZ (1.1)

1.2 Einwendungen zum Bettenhaus, zu Ricksichtnahme auf Bestand,
Abstandsregelungen und bezahlbarem Wohnungsbau (1.4, 2, 3, 8, 13, 14)

1.3.  Umgang mit dem sonstigen Geb&udebestand (10, 12, 15, 20)
a) Erhalt des Anbaus im Sudwesten der alten Prof.-Hess Kinderklinik
b) Erhalt Frauenklinik
c) Erhalt oder Ersatz Bewegungsbad

1.4 Beeintrachtigung der geschitzten Gebaude (Denkmalschutz oder Erhaltungssatzung)
sowie der Wiese hinter Wohngebiet an der StraRe Sorgenfrei (16)
a) Storung der Denkmalumgebung der Pathologie durch ErschlieBungsflachen im
Umfeld
b) Beeintrachtigung der Wiese hinter Wohngebiet an der StraRe Sorgenfrei

aufgrund der SchlaufenerschlieRung

c) Beeintrachtigung der Wahrnehmung der Dermatologie von der Friedrich-Karl-
Straf3e durch die geplante Bebauung

15 Beeintrachtigung der zukunftigen Wohnnutzung (1.1, 4)

a) Schallimmission des Parkhauses an der Friedrich-Karl-StraRe, geschlossene und
schallgedammte Ausflihrung der nérdlichen Fassade der Quartiersgarage,
Emissionen der Parkierungsbauten inmitten enger Wohnbebauung

b) Zufahrt von der Friedrich-Karl-Straf3e, Einrichtung der Zufahrt Parkhaus tber die
Sldseite der Quartiersgarage

c) Festsetzung der an der Zufahrt von der Friedrich-Karl Stral3e liegenden Flache
als offentliche StralRenverkehrsflache

d) Neue Wohnadresse auf dem Areal der ehemaligen Kapelle unvereinbar mit

benachbarten Klinikbauten

1.6 Infrastruktur Kinder und Bildung (Krippe, Kindergarten und Grundschule) (1.3, 11, 16)
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1.7

1.8

1.10

1.11

9)

a) Fehlen von prognostizierter Bevolkerungszahl in der Begriindung

b) fehlende Ausweisung von Flachen fur den Gemeinbedarf (Schule/Kita),
Festsetzung der Standorte im B-Plan

c) fehlende Bestimmtheit fir die Festlegung von Standorten

d) Gefahr, dass keine Freihaltung zugunsten kommunaler Nutzungszwecke gelingt

e) Errichtung einer 2-zligigen Grundschule

f)  Nutzung des Bestandsgebaudes der alten Prof.-Hess-Kinderklinik

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung (3, 8)

a) Anzahl der Wohnungen im sozial geférderten Wohnungsbau wird als zu gering
betrachtet, mehr bezahlbarer Wohnraum durch Erhalt des Bettenhauses (8)

b) Forderung des genossenschaftlichen Bauens durch Erhalt des Bettenhauses (3)

Umweltbericht und Griinordnungsplan (1.1, 7)

Kritik am Umweltbericht, Vergleich der GRZ Bestand und Planung unbrauchbar
Naturschutzrechtlicher Verstol3 gegen das Prinzip der Schadensvermeidung
Vorangegangene UnrechtmaRigkeit in Form der Genehmigung des TEN
(Teilersatzneubau Klinikum Bremen Mitte) kann nicht als Mafl3 genommen werden
Biotopbilanzierung: Einstufung vorhandenes Griin und fehlende Berucksichtigung von
Baumen

fehlende Berticksichtigung der Griinschraffur

Verlust pragenden Baumbestandes (1.1, 7, 9, 10, 11, 16)

fehlende Behandlung des Themas Baum- und Griinerhalt im Rahmen der
Blrgerbeteiligung

Interessen der Burger wurden, was den Faktor Baum und Griin angeht, nahezu
vollstandig ignoriert

fehlende Alternativenprifung mit dem Ziel des Baumerhalts

keine tiefgriindige Abwagung des Baumbestandes hinsichtlich der Gewinne und
Verluste, exemplarische Abwagung im Einzelfall: Baumerhalt versus BGF-Verlust
Zerstorung der 4 schonsten, gesiundesten und geschiitzten Baumbereiche,
Zerstorung Baumbereich studlich Kinderklinik

Erhalt weiterer pragender Einzelbaume

Verlust der Platane neben Eltern-Kind-Zentrum

Offentliche Grunflachen (11,16)

Klimaschutz und Regenwasserbewirtschaftung (1.1, 1.4, 7, 22)

Berucksichtigung Lapro hinsichtlich der klimatischen Verhdltnisse (1.1, 7)

Erhalt der griinen Wiese, Entzug Kihlung und Sauerstoffreservoir fir Bewohner
Sorgenfrei (1.1)

Schutz und Erhalt der vorhandenen Bausubstanz: Aspekt der Grauen Energie bei
Bettenhaus nicht bertcksichtigt. (1.4)

Mehr Flachdacher mindestens 80% der Dachflachen als begriinte Flachdacher,
geneigte Dacher nur aus besonderen Griinden des Denkmalschutzes und des
Stadtebaus (22)

Ausnahmeregelungen zur Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen werden im
Hinblick auf die Sicherung eines nachhaltigen Regenwassermanagements als zu
weitgehend gesehen (22)

Festsetzung zu Begriinung fir die Flachdacher von Fahrradabstellplatzen wird
gefordert.

Fachliche Mangel und Verbesserungserfordernisse im Bereich der
Regenwasserbewirtschaftung und des Uberflutungsschutzes, Wasserbilanznachweis
fur Neubau- und Konversionsgebiete (22)
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1.12 Verkehrskonzept Neues Hulsberg-Viertel (3, 6, 10, 11, 16, 19, 20)
a) Verzicht auf Hochgarage im Stiden der historischen Kinderklinik, Parkhaus an der
Bismarckstral3e fiir Klinikzwecke
b) Tiefgaragenoption in WA 1 und WA 2
c) Parkraumkonzept mit Hochgarage zur Vermeidung von Verlagerung der
Parkraumsituation in die Seitenstral3en

1.13 Grol3e der Klinikgarage und Mobilitatskonzept KBM (1.2, 3, 13, 14)
a) Fehlen einer umfassenden, konsensfahigen Begriindung fir Stellplatzbedarf
b) Unzureichendes Mobilitatskonzept KBM
c) Fehlen einer Begriundung fur die Grol3e der geplanten Klinikgarage, Verkleinerung
der Klinikgarage

1.14  Anregungen zu Verkehrskonzept aul3erhalb des Plangebietes (3, 6)
a) Erstellung eines Verkehrskonzeptes fir das angrenzende Quartier, Gefahr der
Verlagerung des ruhenden Verkehrs
b) Klarung der Park- und Verkehrssituation im Bereich Zufahrt zum Neuen Klinikum
c) Vermeidung von chaotischen Parksituationen entlang der St.-Jlrgen-Stralle

1.15 Ful3- und Radwegeverbindungen (7, 16)
a) Wegeverbindung im Griinen zwischen historischer Kinderklinik und Neubau Eltern-
Kind-Zentrum (16)
b) Ausbau der Radwegeverbindung zwischen Am Schwarzen Meer und St.-
Jurgenstral3e, Festsetzung der in Frage kommenden Wege als 6ffentliche
Verkehrsflache, Anderung der den heutigen Bunker ersetzenden Bauzone im WA 1

1.16 Sonstige Anregungen zu ErschlieBung (11, 16)

1.17 Anregungen zur Verbesserung der zukinftigen Wohnnutzung (4)
a) Verzicht auf Festsetzung Sockelh6he auf Baufeld M

1.18 Sonstige Anregungen (5, 13, 18, 21)
a) Elektromobilitat
b) Zuwegung zu Grundstiicken Am Schwarzen Meer (5)
¢) Nutzung und Gestaltung (Begriinung) von Hochgaragendachern (13, 21)

1.19 Errichtung der Hochgarage im Bereich MI 2 Ecke Friedrich-Karl-Stra3e / Am
Schwarzen Meer (22)

Bei den einzelnen Belangen sind die Nummern der diesbeziiglichen Einwendungen in
Klammern ergénzt.

Im Einzelnen werden die Sachthemen wie folgt behandelt:

1.1 Uberschreitung der Hochstgrenzen in der BauNVO fiir GRZ und GFZ (16)

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

Zu der Einwendung, dass die Begriindung zur Uberschreitung der Hochstgrenzen in der
BauNVO fur GRZ und GFZ nicht ausreichend sei, wird hier dargelegt, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans die GRZ im Mittel bezogen auf das gesamte
Plangebiet 0,61 betrégt, die gemittelte GRZ fir Mischgebiete bei 0,64 und die gemittelte
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GRZ fur Allgemeine Wohngebiete bei 0,58 liegt. Damit werden sowohl die in § 17 (1)
BauNVO genannten Obergrenzen von 0,6 flr Mischgebiete als auch die von 0,4 fir
allgemeine Wohngebiete im Mittel Uberschritten. Einzelne Mischgebiete tberschreiten die
Hoéchstgrenze mit 0,8 bis 1,0 deutlich. Gemal § 17 (2) BauNVO kdnnen die in § 17 (1) far
die jeweiligen Gebiete genannten Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten
werden. Nach der aktuell geltenden BauNVO sind fir eine Uberschreitung der Obergrenzen
nicht lAnger besondere stadtebauliche Griinde erforderlich. Damit soll die verdichtetet
Bauweise erleichtert werden.

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines urbanen Quatrtiers, das die in weiten Teilen
der Umgebung vorhandene Baustruktur in Form einer dichten, bis nah an die
StralRenbegrenzungslinien herangezogenen Blockrandbebauung fortfiihrt (vgl. Begriindung
Kapitel C Ziffer 2). Die Bebauungsdichte orientiert sich auch an der Umgebung des
Plangebietes, die insbesondere in dem durch St.-Jirgen-Stral’e, HumboldtstraRe, Sielwall
und Osterdeich begrenzten Bereich Versiegelungsgrade aufweist, die Uberwiegend Uber den
Hochstmalen der BauNVO liegen.

Als ausgleichende Umstande und MalRnahmen wird angefihrt, dass das Plangebiet durch
ein Netz aus 6ffentlichen Grunflachen durchzogen wird, die mit einem Flachenanteil von
insgesamt etwa 10 % an der Gesamtflache des Geltungsbereiches vielfaltige und
groRzligige Flachen fur die Erholung anbieten (vgl. Begriindung Kapitel C Ziffer 2). Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden unter anderem dadurch gewabhrleistet, dass aufgrund
des strahlenférmig angelegten Freiflachenkonzeptes alle Grundstiicke entweder unmittelbar
an oder in direkter Nahe zu einer offentlichen Grinflache und damit zu dem jeweiligen
Erholungsraum liegen. Das im Geltungsbereich liegende, gro3zligige Freiraumangebot wird
durch die vom Plangebiet 500 m bis maximal 1.300 m entfernt liegenden griinen
Deichanlagen an der Weser erganzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden dadurch vermieden, dass im
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs die nach 8§19 (4) Satz 2 BauNVO zuldssige
Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflache um 50 vom Hundert auf 25 vom
Hundert (Festsetzung Nr. 10) reduziert wird AuRerdem schreibt der Bebauungsplan die
Gestaltung von Flachdachern als extensives Griindach vor.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.2 Einwendungen zum Bettenhaus, zu Rucksichtnahme auf Bestand,

Abstandsregelungen und bezahlbarem Wohnungsbau (1.4, 2, 3, 8, 13 und 14)

a) Erhalt Bettenhaus nicht nur als Option (1.4, 2, 3, 8, 13 und 14)

b) Verletzung des Grundsatzes, dass sich Neubauten rechtlich und tatsachlich in
Abstands-, Hohen-, Brandschutzregelungen etc. dem Bestand anpassen muissen
(1.4)

c) Infragestellung der erheblichen Minderung des Abstandes (1.4)

d) grundsatzliche Anwendung der Abstandsregelung des § 6 der Landesbauordnung auf
das Bettenhaus, Einhaltung des gesetzlichen Mindestabstandes von 3 Metern (13.)

e) Der Bebauungsplan sichere zwar formal den Erhalt, mache aber aufgrund der
(Ausnahme) Abstandsregelungen die Umsetzung und damit auch die tatsachliche
Nutzung des Bettenhauses als bezahlbarer Wohnraum so gut wie unmdglich. (1.4)

f) An die Ostfassade des Bettenhauses wird unmittelbar angebaut. Bettenhaus kann
Bestandteil der unmittelbar dstlich angrenzenden Mantelbebauung werden. (1.4)
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
qibt dazu folgende Stellungnahme ab:

zu a) Erhalt Bettenhaus nicht nur als Option wird gefordert (1.4, 2, 3, 8, 13 und 14)

An der Schnittstelle des Klinikums zum neuen Hulsberg-Viertel soll mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans die Errichtung eines Parkhauses an der St.-JurgenstraRe ermdoglicht
werden, das das Klinikum mit einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen versorgt. Die im
Bebauungsplan vorgesehene Verortung stellt aufgrund der rdaumlichen Néahe zu den
Eingangen der Klinikeinrichtungen die bestmdgliche Lage dar. Ein wesentliches
stadtebauliches Ziel fiir das Grundstiick des Bettenhauses ist die visuelle Abschirmung des
nordlich davon geplanten groRen Parkhauses, das Uberwiegend zu Klinikzwecken bendtigt
wird. Dieses kann sowohl durch das Bettenhaus als auch durch eine Mantelbebauung als
Neubau erreicht werden. Dazu setzt der Bebauungsplan sudlich des fur das Parkhaus
vorgesehenen Baufensters ein Mischgebiet (Ml 3) fest, in dem Parken nicht zulassig ist.

Die Grundstiucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (im Folgenden GEG)
bewertet das Nachnutzungspotential des Bettenhauses sowohl aufgrund des
Gebaudestandards als auch aufgrund der oben beschriebenen stadtebaulichen
Erfordernisse im unmittelbaren Umfeld als eher gering. Dieses Ergebnis ist in das
stadtebauliche Konzept eingeflossen, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Anstelle des
Bettenhauses ist ein Neubau als Mantelbebauung dargestellt. Dieser darf geman
Bebauungsplan nur eine Tiefe von 10,00 m aufweisen und muss mit seiner Nordfassade
unmittelbar an das Parkhaus angebaut werden. In dem Gebaude kénnte ab dem 1.0G auf
allen Etagen eine einseitig Richtung Siden und damit sehr gut orientierte Wohnbebauung
vorgesehen werden.

Dem gegentiber steht die Einschatzung der Bettenhausinitiative, jetzt
StadtteilGenossenschaft Hulsberg eG i.G., die das Ziel verfolgt, das Bettenhaus nach zu
nutzen und darin u.a. auch kostengtinstigen Wohnungsbau zu realisieren.

Der Bebauungsplan erméglicht sowohl den Erhalt des Bettenhauses als auch die Errichtung
eines Neubaus als Mantelbebauung. Fir das Bettenhaus gilt zudem der Bestandsschutz.
Damit ist der Erhalt des baulichen Volumens gesichert, eine Instandsetzung und
Modernisierung ist zulassig. Der Bestandsschutz fir die Art der Nutzung kommt bei einer
Nutzungsénderung von Krankenhauszwecken zu Wohnzwecken nicht zum Tragen. Die
Nachnutzung regelt der Bebauungsplan, der ein Mischgebiet festsetzt, wonach alle
mischgebietstypischen Nutzungen, darunter Wohnen, nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur soziale und kulturelle Zwecke zulassig sind. Damit sind
die durch die Einwender beschriebenen Nutzungsabsichten planungsrechtlich gesichert.

Der Anregung, den Erhalt des Bettenhauses als ausschlie3liche Option festzusetzen kann
nicht gefolgt werden, da aus heutiger Perspektive ein Erhalt des Bettenhauses mit vielen
Unwagbarkeiten verbunden ist. Das Nachnutzungspotenzial des Bettenhauses ist im Hinblick
auf die Wirtschaftlichkeit derzeit nicht sichergestellt und abschlieBend mdglicherweise erst im
Rahmen der Vermarktung zu beurteilen. Weiterhin kénnen Erschwernisse bei dem Abbruch
der vorhandenen, ndrdlich an das Bettenhaus anschlieRenden Baustruktur sowie bei der
Erstellung des Parkhauses und damit einhergehende Verzégerungen bei der Umsetzung der
GesamtmafRnahme nicht ausgeschlossen werden. Im Ubrigen kénnte der Erhalt des
Bettenhauses planungsrechtlich nur tber eine Erhaltungsfestsetzung nach 8172 BauGB
sichergestellt werden. Dafur durften die gesetzlichen Voraussetzungen nicht gegeben sein.
Dieses ware der Fall, wenn das Bettenhaus aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen
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oder historischen Bedeutung einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebiets leisten wiirde. Die Eigenart des Gebietes wird wesentlich bestimmt
durch die unter Denkmalensembleschutz stehenden Krankenhausbauten an der St. Jirgen-
Stral3e, die mit ihrer Sichtziegelarchitektur und dem ambitionierten Einsatz von
Gestaltungselementen des jeweils vorherrschenden Baustils (Klassizismus und
Backsteinexpressionismus) besonders pragend sind.

Der Bebauungsplan trifft Regelungen, die eine weitgehende sinnvolle Nachnutzung des
Bestandsgeb&udes befdrdern kdnnen. Dazu gehdrt, dass der Bebauungsplan nur fur den
Fall, dass das Bettenhaus erhalten bleibt, Wohnen auch im Erdgeschoss zulasst. In der
Neubauvariante ist Wohnen im Erdgeschoss unzulassig.

(Abschnitt vorbehaltlich der Einigung von GEG und SUBV)

Darliber hinaus sichern Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag die grundsatzliche

Mdglichkeit, dass das Bettenhaus mit einer bestimmten Zweckbestimmung, z.B.
Genossenschaftliches Wohnen mit einem Anteil von mindestens 30 % an sozial geférderten
Wohnungen, in einem Anhandgabeverfahren vergeben wird. Dabei erhalten potentielle
Kéaufer die Moglichkeit, innerhalb eines begrenzten Zeitrahmens prufbar nachzuweisen, dass
sie wirtschaftlich in der Lage sind, das Bettenhaus in einem vorgegebenen Zeitrahmen fir
die vorgesehene Nutzung zu ertlichtigen. Weitere Voraussetzung ist die Zahlung des durch
den Gutachterausschuss zu bestimmenden Verkehrswertes fur das Bettenhaus zum
Zeitpunkt der Grundstiicksiibergabe.

zu b) Verletzung des Grundsatzes, dass sich Neubauten rechtlich und tatsachlich in
Abstands-, H6hen-, Brandschutzregelungen etc. dem Bestand anpassen missen
1.4)

zu ¢) Infragestellung der erheblichen Minderung des Abstandes (1.4)

zu d) grundsatzliche Anwendung der Abstandsregelung des § 6 der Landesbauordnung auf
das Bettenhaus, Einhaltung des gesetzlichen Mindestabstandes von 3 Metern (13)

zu e) Der Bebauungsplan sichere zwar formal den Erhalt, mache aber aufgrund der
(Ausnahme) Abstandsregelungen die Umsetzung und damit auch die tatsachliche
Nutzung des Bettenhauses als bezahlbarer Wohnraum so gut wie unmaglich,
Nutzung Bettenhaus als bezahlbarer Wohnraum nicht méglich (1.4)

Bei Berlicksichtigung der Abstandsflache nach LBO von 0,4 H wirde sich fur das Bettenhaus
mit einer gebauten Hohe von ca. 37,00 m eine Abstandsflache von ca. 14,80 m, fir das
Parkhaus mit einer maximalen Gebaudehdhe von 22,00 m ein Abstand von 8,80 m ergeben,
woraus sich eine Gesamttiefe von ca. 23,60 m ergeben wuirde. Das fur das Parkhaus
vorgesehene Baufenster weist eine Tiefe von ca. 41,00 m auf. Bei Einhaltung der Absténde
wurde die fur die Errichtung des Parkhauses festgesetzte Flache um mehr als die Halfte
reduziert, womit der Bau eines Parkhauses mit wirtschaftlichem Grundriss und in annahernd
ausreichender Gréf3e nicht mehr moglich ware. Auf Grund der rdaumlichen Enge ist die
Ummantelung des Parkhauses mit einem einseitig nach Stiden ausgerichteten Gebaude
vorrangig verfolgt worden.

Um den Erhalt des Bettenhauses trotz dieser rdumlich beengten Verhaltnisse
planungsrechtlich zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan nur fir den Fall des Erhalts
deutlich reduzierte Abstandsflachen fest. Die Reduzierung der Gebéaudetiefe des Parkhauses
auf ein Mal3 von ca. 34,00 m ware grundséatzlich mdglich. Diese Tiefe gewéahrleistet eine
zweihftige und damit 6konomische Parkierungsanordnung. Zwischen Parkhaus und
Bettenhaus verbliebe ein Abstand von ca. 6,00 m. Der Bebauungsplan erméglicht in dem
mit Ml 2 gekennzeichneten Mischgebiet die Verringerung des zuldssigen Abstandes auf 0,1
H. Daraus ergibt sich fur die Nordfassade des Bettenhauses mit einer Hohe von ca. 37,00 m
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ein Abstand von ca. 3,70 m und fir die Stidfassade des Parkhauses mit einer maximalen
Hohe von 22,00 m ein Abstand von 2,20 m. Demnach ist die Abbildung der Summe der
Absténde von jeweils 0,1 H firr die Suidfassade des Parkhauses und die Nordfassade des
Bettenhauses auf den verbleibenden Grundstiicksteilen mit einer Gesamttiefe von 6,00 m
maoglich. Da der rechnerische Abstand fir das Bettenhaus 3,70 m betragt, ist die Einhaltung
des gemalf 8 6 (3) LBO erforderlichen Mindestabstandes von 3 m fiir das Bettenhaus durch
den Bebauungsplan in jedem Fall gegeben.

Die Sudfassade des Parkhauses ist aus Griinden des Immissionsschutzes in jedem Fall als
geschlossene Wand herzustellen. Dadurch sind Beeintrachtigungen der sidlich davon
angeordneten Nutzungen durch Schallimmissionen oder Einsichtnahme vom Parkhaus in
das Bettenhaus ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan eréffnet zudem die Mdglichkeit, unter der Voraussetzung einer guten
Belichtung und Besonnung Aufenthaltsrdume ausnahmsweise auch dann zuzulassen, wenn
der sich aus der jeweiligen Wandhéhe ergebende Abstand kleiner als 0,4 H ist.
Herangezogen wird hierbei eine geschossweise Betrachtung der Abstandsflachen unter
Berticksichtigung des nach § 6 LBO vorgegebenen Abstandes von 0,4 H. Demnach ist eine
ausreichende Belichtung und Besonnung fir die drei bis vier oberen Etagen des
Bettenhauses gegeben, wahrend fir die an der Nordfassade des Bettenhauses gelegenen
R&ume der unteren Etagen eine ausreichende Belichtung und Besonnung weiterhin nicht
gewabhrleistet ist. Da eine geschossweise Festsetzung von Abstanden rechtlich nicht méglich
ist, ermoglicht der Bebauungsplan fir die Nordseite des Bettenhauses Ausnahmen fiir
einzelne Geschosse, um auch fir die gut belichteten an der Nordseite gelegenen Raume
einen dauernden Aufenthalt zu ermdéglichen.

Aufgrund der beabsichtigten neuen Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung, werden
erhebliche bauliche Anpassungen erforderlich. Neben Anforderungen an den Schallschutz
beim Wohnen und an den Brandschutz sind energetische Vorgaben bei der
Gebaudesanierung zu beachten. Da diese mit hohen Investitionskosten verbunden sind,
besteht die Einschatzung, dass kostengunstiges oder gar sozial geférdertes Wohnen nur
schwer zu verwirklichen sein wird.

Unabhéngig davon erdffnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes unter den
aufgefiihrten Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse weitgehenden Spielraum fiir eine
teilweise Nachnutzung der unteren und vollstdndigen Nachnutzung der oberen Etagen des
Bettenhauses zu Wohnzwecken. Die potentielle Herstellung von kostenreduziertem Wohnen
auf den zum Wohnen geeigneten Flachen wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt.

zu f) An die Ostfassade des Bettenhauses wird unmittelbar angebaut. Bettenhaus kann
Bestandteil der unmittelbar dstlich angrenzenden Mantelbebauung werden. (1.4)

Da das Bettenhaus mit einer Lange von 89,00 m kirzer als die fur das Parkhaus
vorgesehene Mantelbebauung mit einer Lange von 107 m ist, ist im Falle des Erhalts ein
erganzender Neubau erforderlich. Dieser muss unmittelbar an die Ostfassade des
Bettenhauses angebaut werden, um das stadtebauliche Ziel der Abschirmung des
Parkhauses in Richtung des Neuen Hulsberg-Viertels vollstandig umzusetzen.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréandert zu
lassen.

1.3 Umgang mit dem sonstigen Gebaudebestand (10, 12, 15, 20)
a) Erhalt des Anbaus im Stdwesten der alten Prof.-Hess Kinderklinik (10)
b) Erhalt Frauenklinik (20)
c) Erhalt oder Ersatz Bewegungsbad (12, 15, 20)

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

zu a) Erhalt des Anbaus im Sidwesten der alten Prof.-Hess Kinderklinik (10)

Die historische Prof.-Hess Kinderklinik ist in den Jahren 1929 bis 1937 als kompakter,
anndhernd symmetrischer Krankenhausbau errichtet worden. Neben der Backsteinfassade
sind die nach Suiden gestaffelten Terrassen des Hauptkorpers entlang der Bismarckstral3e
pragend. Gemal Gutachten von Westphal Architekten wurde der urspringlich ebenfalls
terrassierte siidwestliche Gebaudefligel vermutlich in den Jahren 1975 bis 1980 einheitlich
dreigeschossig aufgestockt. Die Schnittstelle des urspriinglichen Baus zu dem jetzt
durchgehend dreigeschossigen Gebaudeteil zeichnet sich auch durch die unterschiedliche
Gebaudehohe deutlich ab. Ein adaquater Gebaudeabschluss z.B. in Form eines hohen
Walmdaches, Uber das der H-férmige Ursprungsbau verfiigt, fehlt auf dem stidwestlichen
Fligel. Durch den Abbruch dieses Gebaudefliigels wiirde die Figur des Ursprungsbaus
anndhernd wieder hergestellt werden. Um diesen gut erhaltenen und identitatspragenden
Gebéaudebestand in seiner historischen Gestalt zu bewahren, ist dieser durch eine
Erhaltungssatzung gemaf § 172 BauGB gesichert.

Das stadtebauliche Konzept sieht stidlich der historischen Kinderklinik eine Blockstruktur vor,
die ein eingeschossiges, mit einem hohen Walmdach versehenes Bestandsgebaude
umfasst. Den nordlichen Abschluss dieses Baublocks bildet ein Baufeld, das optional fur eine
Parkhausnutzung herangezogen werden kann. Dort setzt der Bebauungsplan eine
Traufhdhe von 14,40 m fest. Fir das Baufeld des Bestandsgebaudes sind maximale Héhen
von 5,10 m fir die Traufe und 10,00 m fiir den First festgesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht ist
es erforderlich, dass an den Blockrandern ein baulicher Ubergang zwischen der héheren
Bebauung im Norden des Blockes zu dem niedrigeren Bestandsgebdude formuliert wird.
Uber einen ausreichend groRen Blockinnenbereich soll zudem sichergestellt werden, dass
die mit einer H6he von 14,40 m héhere Bebauung einen ausreichenden Abstand zu dem
eingeschossigen Bestandsgebaude einhélt. Bei Erhalt des stidwestlichen Geb&audefligels
der alten Prof.-Hess Kinderklinik (Haus 37) wirde das Baufeld und damit auch die optional
mdogliche Quartiersgarage unmittelbar an das Bestandsgebaude heranriicken.

zu b) Erhalt Frauenklinik (20)

Im Vorfeld des im Jahre 2012 durchgefiihrten Gutachterverfahrens wurden der bauliche
Zustand der Bestandsgebaude und das Nachnutzungspotential im Hinblick auf die mit der
Entwicklung des Neuen Hulsberg-Viertels angestrebten Nutzungen bewertet. Ziel der
Planung ist die Entstehung eines gemischten, urbanen Quatrtiers, in dem Wohnen und das
Wohnen erganzende Buro-, Gewerbe- und Einzelhandelsflachen sowie kulturelle
Einrichtungen ihren Platz finden.

Die Begutachtung erfolgte durch Westphal Architekten BDA in Zusammenarbeit mit dem
Bremer Umweltinstitut, Bruns+Partner, Prof. Bellmer Ingenieurgruppe und Robert C. Spies.
Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass das Gebaude zwar eine grundsatzlich
gute bauliche Substanz, allerdings auch eine extrem geringe Drittverwendungsfahigkeit
bietet. Dieses wird insbesondere mit der grof3en Gebé&udetiefe und dem daraus
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resultierenden hohen Anteil an innenliegenden und damit nicht belichteten Flachen
begriindet. Als einzig sinnvolle und wirtschaftlich tragfahige Nutzung wird seitens der
Gutachter eine Weiternutzung zu Klinikzwecken gesehen. Fir eine anderweitige Nutzung
waren umfangreiche bauliche UmbaumalRnahmen erforderlich gewesen und die tber dreil3ig
Jahre alte Gebaudetechnik hatte komplett erneuert werden mussen. Hinzu kommt, dass die
Massivitat des Gebaudekdrpers fur die Gesamtentwicklung des Areals eine nicht
unerhebliche Beeintrachtigung darstellen wirde. Daher empfehlen die Gutachter im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung den Abriss der Frauenklinik.

Dieses Ergebnis ist als Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbes benannt worden. Die
Entwurfsverfasser haben an der Stelle der Frauenklinik zwei Baufelder mit etwa 9.900 m?
und 9.100 m? Bruttogeschossflache vorgesehen, die sich stimmig in das stadtebauliche
Gesamtkonzept einfligen. Dieses basiert auf Blockstrukturen, die den fir eine Nachnutzung
gut geeigneten Gebaudebestand integrieren. Dadurch entsteht in Fortfihrung der das
Plangebiet umgebenden Bebauung eine Struktur, die sich sehr gut zum Wohnen eignet. In
diese konnte die Frauenklinik aufgrund ihrer Massivitat nicht integriert werden, wodurch die
Leitidee des Entwurfes stark beeintrachtigt wirde.

Planerisches Ziel ist die Schaffung einer neuen Identitat fur ein gemischt genutztes
Stadtquartier unter Einbeziehung des durch die Architektur der Krankenhausbauten
gegebenen Gebietscharakters. Neben der physischen ldentitat, die durch den Erhalt einer
Vielzahl von Bestandsgebauden in Erg&nzung mit neuen baulichen Strukturen erzielt wird,
pragen die neuen Nutzungen das Quartier. Auch wenn die Frauenklinik aufgrund ihrer
baulichen Einzigartigkeit fiir sich gesehen eine identitatspragende Wirkung aufweist, so
wirde der Erhalt sowohl aufgrund der immensen Gré3e und der Lage im Quatrtier als auch
aufgrund der mangelnden Nachnutzungsfahigkeit der beabsichtigten neuen
Quiartiersidentitat im Wege stehen.

zu c¢) Erhalt oder Ersatz Bewegungsbad als Teil der sozialen Infrastruktur (12, 15, 20)

Das Bewegungsbad stellt einen strukturellen Bestandteil des Gebaudekomplexes der
Frauenklinik dar. Neben dem eigentlichen Badbereich, der im Stidwesten des
Gebaudekomplexes als gesonderter Baukorper angeordnet ist, sind u.a. die
Umkleidebereiche, die fir die Funktion des Bewegungsbades unabdingbar sind, in dem
hohen Gebaudeteil des Komplexes angeordnet.

In diesem Sinne umfasst das oben zitierte Gutachten zur Frauenklinik als integrierten
Gebaudeteil auch das Bewegungsbad. Das Gutachten empfiehlt aufgrund fehlender
Nachnutzungsperspektiven und der Beeintréachtigung der stadtebaulichen Figur durch die
Massivitat des Gebaudekomplexes den Abriss der Gesamtanlage. Aufgrund des
dargestellten raumlichen und technischen Zusammenhanges wére der alleinige Erhalt des
Bewegungsbades nur mit erheblichem technischem und wirtschaftlichem Aufwand mdglich.

Der Erhalt des niedrigen Gebaudes hatte dem stadtebaulichen Ziel entgegengestanden, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen. Der Bebauungsplan verfolgt das stadtebauliche
Ziel, dass in den Teilbereichen, die sich an die Gberwiegend an den Randern des
Plangebietes liegenden Bestandsgebaude anschlieRen, eine verdichtete Blockrandbebauung
vorgesehen wird. Der fur die Erholung der Bevolkerung erforderliche Ausgleich erfolgt,
ausgehend von der weitrdumigen griinen Mitte, Gber ein zusammenh&ngendes Netz aus
»agrinen Fingern“. Der Erhalt des Bewegungsbades héatte aufgrund seiner Lage im
Randbereich des Quartiers den dargestellten Zielen des stadtebaulichen Konzeptes
entgegengestanden.

In den vorgesehenen Gebaudestrukturen ist viel potentieller Raum fur die soziale

Infrastruktur enthalten. Die generelle Festsetzung von Mischgebieten sowie die textliche
Festsetzung Nr. 3, dass fur Teile der Erdgeschosse in Mischgebieten und Allgemeinen
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Wohngebieten Wohnen nicht zulassig ist, beférdert die Ansiedlung von Nichtwohnnutzungen
und damit grundsatzlich auch sozialer Infrastruktur. Uber den Stadtebaulichen Vertrag ist die
Ansiedlung von Kindertagesstétten verbindlich geregelt. Weiter soll durch
Konzeptausschreibungen fir die Bestandsgeb&ude und Teile der Neubebauung die
Ansiedlung sozialer und kultureller Einrichtungen beférdert werden.

Die Neuerrichtung eines Bewegungsbades ist planungsrechtlich an vielen Stellen des
Quartiers moglich. Eine Verpflichtung der GEG zur entsprechenden Kompensation ist
aufgrund der immobilienwirtschaftlichen Aspekte nicht vereinbart worden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréndert zu
lassen.

1.4 Beeintrachtigung der geschitzten Gebaude (Denkmalschutz oder
Erhaltungssatzung) sowie der Wiese hinter Wohngebiet an der StraRe Sorgenfrei
(16)

a) Storung der Denkmalumgebung der Pathologie durch ErschlielRungsflachen im
Umfeld

b) Beeintrachtigung der Wiese hinter Wohngebiet an der StraBe Sorgenfrei aufgrund der
Schlaufenerschliel3ung

c) Beeintrachtigung der Wahrnehmung der Dermatologie von der Friedrich-Karl-StralRe
durch die geplante Bebauung

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

zu a) Stérung der Denkmalumgebung der Pathologie durch Erschliel3ungsflachen im Umfeld
zu b) Beeintrachtigung der Wiese hinter Wohngebiet an der Strafl3e Sorgenfrei aufgrund der
SchlaufenerschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes durch sogenannte Blgelstraf3en stellt ein wesentliches
Grundprinzip des stadtebaulichen Konzeptes dar. Bei verhéaltnismafig geringem
Flachenverbrauch wird die verkehrliche Erschliel3ung aller Baufelder erméglicht, ohne
Durchgangsverkehre zu erzeugen. Wiirde auf die Zufahrtsmaglichkeit westlich der
Pathologie verzichtet, misste ein weitraumiger Wendehammer im Inneren des Plangebietes
vorgesehen werden. Dieser wiirde zulasten von 6ffentlichen Griinflaichen oder zulasten von
Nettobauland gehen. Daher kann auch der durch den Einwender dargestellte
Zusammenhang der gewahlten ErschlieBung mit der Verortung der Bauzone nérdlich der
Stral3e Sorgenfrei nicht nachvollzogen werden. Die Umsetzung des graphischen Vorschlags
des Einwenders wirde eine erhebliche Reduzierung der Bauzone und damit auch der
Anzahl der Wohneinheiten um etwa 40 % bedeuten. Zudem wirde die Formulierung eines
geschutzten Innenbereichs durch die neue Bebauung entfallen.

Alternative wéare die Querung der nordlich der Pathologie gelegenen Platzflache. Diese
befindet sich an der Schnittstelle der Pathologie zur zentralen 6ffentlichen Grunflache. Die
Orientierung der Baufelder westlich und 6stlich der sich anschlieRenden zentralen
Grunflache bewirkt, dass der Raum der sogenannten griinen Mitte unmittelbar auf den Platz
und das Gebaude der Pathologie fokussiert wird. Aufgrund dieser stadtebaulich zentralen
Bedeutung wird die Freihaltung der nordlich der Pathologie gelegenen Flache von
motorisiertem Verkehr hdher bewertet als der Erhalt des Torbogens und die daraus
resultierende Freihaltung der Flache westlich der Pathologie.
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Die vorgeschlagene Weiterfihrung des ErschlieRungsbuigels, der im Stdwesten von Am
Schwarzen Meer auf Hohe der Hoyaer StralRe und Am Langen Deich in das Plangebiet
minden wird, in Richtung der St. -Jurgen-StraRe/Humboldtstralle hatte zur Folge, dass
unerwinschte Durchgangsverkehre mit dem Ziel der Umfahrung der Ampelanlage am
Lineburger Platz hervorgerufen wirden. Die Durchlassigkeit fir Ful3ganger und
Fahrradfahrer ist durch das engmaschige Netz von Fu3ganger- und Fahrradwegen gegeben.

Es ist geplant, die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
Uberwiegend als Mischverkehrsflache auszufiihren. Damit sind die beiden seitlich der
Pathologie angeordneten Verkehrsflachen auch Bestandteil des Ful3- und
Radverkehrsnetzes, welches das Plangebiet mit den umgebenden Bestandsquartieren
verbindet. Da weitgehend keine Angebote zum Parken auf Privatflachen sowie keine
Angebote an Besucherstellplatzen im Inneren des Quartiers bestehen, wird insgesamt von
nur sehr geringen Verkehrsmengen an Kraftfahrzeugen ausgegangen. Daher ist das fiir eine
Mischverkehrsflache vertragliche Miteinander des motorisierten Verkehrs mit den
FuRganger- und Radverkehren zu erwarten. Stadtebauliches Ziel ist es, auf allen Seiten die
an die Pathologie angrenzenden Flachen so auszubilden, dass sie als raumliche Einheit
wahrgenommen werden und eher einen Platz-, als einen Stra3encharakter aufweisen. Die
weitere Detaillierung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Damit wird fir das
Umfeld der Pathologie insgesamt ein dem herausragenden Gebaude angemessener
Standard der Freiflachen angestrebt. Abgesehen von dem Verlust des Torbogens werden
keine weiteren baulichen Elemente oder, wie der Einwender darlegt, Neben- und
Wirtschaftsflachen eliminiert. Aus Rucksicht auf die raumliche Wirkung des
denkmalgeschiitzten Gebaudes der Pathologie in Richtung Am Schwarzen Meer wurden die
im stadtebaulichen Konzept dargestellten Stellplatze im Stiden der Pathologie
planungsrechtlich nicht umgesetzt. Damit wird auch dem stadtebaulichen Ziel entsprochen,
die offentlichen bzw. aus dem 6ffentlichen Raum wahrnehmbaren Flachen weitgehend von
Autos freizuhalten. Eine oOffentlichkeitswirksame Nutzung der Pathologie beispielsweise in
Form eines Quartierszentrums oder Kunst- und Kulturhauses wird durch den Wegfall der
Stellplatze nicht beeintrachtigt. Die mogliche Nutzung der im Stiden vorgelagerten Freiflache
z.B. fir AuRengastronomie kann die dargestellte Nutzungsabsicht sogar beférdern.
Autofahrer finden im unmittelbaren Umfeld in Sammelgaragen ein ausreichendes
Stellplatzangebot.

zu c) Beeintrachtigung der Wahrnehmung der Dermatologie von der Friedrich-Karl-Straf3e
durch die geplante Bebauung

Die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers auf dem weitrdumigen Krankenhausareal in
Kombination mit dem Ziel der Innenentwicklung, mit der Ressource Boden sparsam
umzugehen, macht es erforderlich, freie Flachen effizient zu nutzen. Die an der Friedrich-
Karl-StralRe vorgesehene neue Bebauung folgt den lbergeordneten stadtebaulichen Zielen,
an den Randern unter Einbeziehung der Bestandsgeb&aude in Form von Blockstrukturen
nach zu verdichten und in der vom umgebenden Verkehrslarm abgewandten Mitte
geschutzte Freibereiche zur Erholung der Bevélkerung zu schaffen. Eine offene Bauweise
oder ein deutlich reduziertes, gegliedertes Bauvolumen wirde diesen Zielen
entgegenstehen. Die geschlossene Bebauung entlang der Friedrich-Karl-Stral3e lasst einen
geschuitzten Innenbereich dstlich der Dermatologie entstehen. Die Freihaltung der
norddéstlich der Dermatologie liegenden Flache von Bebauung ermdglicht auch weiterhin eine
gute Sichtbarkeit der wesentlichen Gebaudeteile der Dermatologie aus dem 6ffentlichen
Raum.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréandert zu
lassen.
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1.5 Beeintrachtigung der zukinftigen Wohnnutzung (1.1, 4)

a) Schallimmission des Parkhauses an der Friedrich-Karl-Straf3e, geschlossene und
schallgedammte Ausflihrung der nérdlichen Fassade der Quartiersgarage,
Emissionen der Parkierungsbauten inmitten enger Wohnbebauung (4)

b) Zufahrt von der Friedrich-Karl-StralRe, Einrichtung der Zufahrt Parkhaus Uber die
Sidseite der Quartiersgarage (4)

c) Festsetzung der an der Zufahrt von der Friedrich-Karl Straf3e liegenden Flache als
offentliche StralRenverkehrsflache (4)

d) Neue Wohnadresse auf dem Areal der ehemaligen Kapelle unvereinbar mit
benachbarten Klinikbauten (1.1)

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

zu a) Schallimmission des Parkhauses an der Friedrich-Karl-Straf3e, geschlossene und
schallgeddmmte Ausfiihrung der nordlichen Fassade der Quartiersgarage

Die Beurteilung der von einem gewerblich betriebenen Parkhaus ausgehenden
Gerduschimmissionen erfolgt auf der Grundlage der TA Larm. Der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche ist nach TA Larm ,, ...sichergestellt, wenn die
Gesamtbelastung am maf3geblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreitet.”

An den Randern des Plangebietes sind zwei Hochgaragen zulassig, das Klinikparkhaus an
der St.-Jlurgen-Stral3e und das Parkhaus an der Bismarckstral3e. Dort sind bereits zum
jetzigen Zeitpunkt erhebliche Emissionen aufgrund von Verkehrslarm vorhanden. Die zu
erwartenden Emissionen der geplanten Parkhauser wurden in der Schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan 2450, Lairm Consult, Stand 27.01.2016, untersucht.
Diese kommt zu dem Ergebnis, dass im gesamten Plangebiet die jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und fur Mischgebiete
von 60 dB(A) tags an allen maf3gebenden Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist jeweils fir das konkrete Vorhaben ein
Larmschutzgutachten vorzulegen, aus dem hervorgeht, ob die Immissionen mit den
vorhandenen und den geplanten Nutzungen vertraglich sind. Fur die nérdlich an das
Parkhaus an der Friedrich-Karl-Stral3e angrenzende Flache ist ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Als Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete ist fir die Beurteilung der
Tagessituation der Wert von 55 dB(A) und fiir die Nacht in der Zeit von 22 bis 6 Uhr der Wert
von 40 dB(A) heranzuziehen. Aus dem Gutachten wird auch hervorgehen, ob Offnungen in
den Fassaden zur naturlichen Beltftung mit den unten naher ausgefihrten
Larmschutzbestimmungen nach TA Larm vereinbar sind.

Die Abschirmung des an der St.-JUrgen-Stral3e gelegenen Klinikparkhauses gegentber der
sudlich davon neu entstehenden Wohnbebauung ist tiber die Mantelbebauung oder eine
Kombination aus bestehendem Bettenhaus und Mantelbebauung gegeben (vgl. unter 1.2 f
stehende Antwort).

Somit ist gewahrleistet, dass die von dem Parkhaus ausgehenden Immissionen mit dem
Wohnen vertraglich sind und das Schutz- und Ruhebedurfnis der Bewohner nicht
beeintrachtigt wird.

zu b) Zufahrt der Quartiersgarage im Studosten des Plangebietes (Baufeld M) von der

Friedrich-Karl-Straf3e, Vermeidung einer Zufahrt durch das Erdgeschoss des dort fur
Baugemeinschaften vorgesehenen Baufeldes
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Der Bebauungsplan setzt die Zufahrtsbereiche fir Hoch- und Tiefgaragen fest. Danach kann
die Zufahrt fur die Quartiersgarage auf Baufeld M sowohl durch das Erdgeschoss des auf
dem Baufeld M zu errichtenden Geb&udes fiir Baugemeinschaften als auch ganz oder
teilweise aul3erhalb des Gebaudes erfolgen. Eine Beschrankung auf die Option, die Zufahrt
auf3erhalb zu fuhren, ist nicht méglich, da die genaue Lage der Quartiersgaragenzufahrt erst
im Rahmen einer detaillierten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem Amt far
Stral3en und Verkehr festgelegt werden kann. Dabei kann bereits jetzt davon ausgegangen
werden, dass diese zumindest partiell durch das angrenzende Gebaude gefiihrt werden
muss. Hinsichtlich der Immissionsbelastung der Uber der Zufahrt und angrenzend an diese
liegenden Wohnungen ware es vorteilhaft, wenn die Kraftfahrzeuge unmittelbar von der
Friedrich-Karl-Straf3e in eine Gebaudedurchfahrt einfahren wirden. In jedem Fall ist auch
dabei durch die verpflichtende Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm
gewabhrleistet, dass Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs das Wohnen nicht
beeintrachtigen.

zu c¢) Festsetzung der an der Zufahrt von der Friedrich-Karl Stral3e liegenden Flache als
offentliche Stral3enverkehrsflache

Die Festsetzung Offentlicher Straenverkehrsflache umfasst sowohl ErschlieBungsstral3en
mit ihren Randbereichen als auch die Flachen, die im Zuge der Umsetzung als nicht oder nur
teilweise befahrbare Platzflachen hergestellt werden sollen. Es ist beabsichtigt, durch eine
attraktive Freiflachengestaltung auf der ndrdlich des Baugemeinschaftsgrundstiicks
gelegenen Flache eine gute Aufenthaltsqualitat herbeizuftihren. Der so entstehende kleine
Quartiersplatz an der Nahtstelle zum Quartier soll den Eingang in das Quartier angemessen
begleiten.

Das Ubergeordnete Verkehrskonzept sieht vor, dass ausschlie3lich an den Randern des
Quatrtiers, und das beinhaltet auch die Zufahrten in das Quartier, Besucherstellplatze
angeordnet werden, um das Quartiersinnere moglichst frei von ruhenden und
Parksuchverkehren zu halten. Daher ist es erforderlich, auch am Rande dieser Platzflache
eine kleine Anzahl von offentlichen Stellplatzen vorzusehen.

Die nahere Ausformulierung der als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzten Flachen
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung in enger Abstimmung mit den zustandigen
Behdrden erfolgen. Dabei wird unter Berticksichtigung der Baumstandorte auch festgelegt
werden, welche Flachenanteile steinern, wasserbefestigt oder ggf. unversiegelt und begrint
hergestellt werden. Der fur die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers vorgesehene
Fahrbahnbereich befindet sich in einer Entfernung von mindestens 17,00 m zu der
nordlichen Grundstiicksgrenze des betreffenden Grundstiicks. Fur diesen wird aufgrund der
Anordnung der Stellplatze an den Randern des Quartiers ein geringes Verkehrsaufkommen
erwartet. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist zu gewahrleisten, dass die
Aufenthaltsqualitat des Platzes durch die Stellplatze moglichst wenig beeintrachtigt wird.
Damit kann zugleich erreicht werden, dass durch die Stellplatze keine nachteiligen
Auswirkungen auf die sidlich des Platzes gelegene Wohnnutzung entstehen. Eine
Ausweisung als Griinflache ist mit den beschriebenen Zielen nicht vereinbar.

zu d) Neue Wohnadresse auf dem Areal der ehemaligen Kapelle unvereinbar mit
benachbarten Klinikbauten

Der Bebauungsplan setzt fur die Flache im Suden der Kiiche und des Proviantlagers des
Klinikums, auf der zurzeit die Klinikkapelle steht, ein Mischgebiet fest. Damit sind
Wohngebaude aber auch Geschafts- und Birogebaude sowie sonstige Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, zulassig.

Uber die Festsetzung 25.3 ist verbindlich geregelt, dass in dem gesamten Mischgebiet
Aufenthaltsrdume von Wohnungen nur zugelassen werden kénnen, wenn nachgewiesen
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wird, dass durch geeignete MaRnahmen die fur das Wohnen zuldssigen Larmpegel
eingehalten werden. Dadurch kénnte auch fir die nach Norden in Richtung der bestehenden
Klinikbauten orientierten RAume gesundes Wohnen gewahrleistet werden.

Darlber hinaus ermdglicht die Orientierung des Baufeldes, dass bestimmte
Aufenthaltsrdume, darunter z.B. besonders schutzbedirftige R&ume wie Kinderzimmer, in
Richtung Stden orientiert werden kdnnen. In dieser Richtung wird neben der guten
Besonnung der Ausblick in einen breiten, baumbestandenen Innenhof gegeben sein. Da
gesunde Wohnverhaltnisse moglich sind, wird die durch die Mischgebietsausweisung
gegebene Option der Wohnnutzung aufrechterhalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.6 Infrastruktur Kinder und Bildung (Krippe, Kindergarten und Grundschule) (1.3, 11, 16)
a) Fehlen von prognostizierter Bevolkerungszahl in der Begriindung
b) fehlende Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule/Kita), Festsetzung
der Standorte im B-Plan
c) fehlende Bestimmtheit fur die Festlegung von Standorten
d) Gefahr, dass keine Freihaltung zugunsten kommunaler Nutzungszwecke gelingt
e) Errichtung einer 2-ziigigen Grundschule
f) Nutzung des Bestandsgebaudes der alten Prof.-Hess-Kinderklinik

Die Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Fehlen von prognostizierter Bevélkerungszahl in der Begriindung und

zu b) fehlende Ausweisung von Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule/Kita), Festsetzung
der Standorte im B-Plan

zu c) fehlende Bestimmtheit fir die Festlegung von Standorten

zu d) Gefahr, dass keine Freihaltung zugunsten kommunaler Nutzungszwecke gelingt

Der Bebauungsplan setzt keine Gemeinbedarfsflachen fest, um bei der Planrealisierung
einen moglichst aktuellen Bedarf an Flachen fir die soziale und die Bildungsinfrastruktur zu
bertcksichtigen.

So wird hinsichtlich der Verortung und der Gré3e der erforderlichen Einrichtungen Spielraum
gelassen, der es ermdglicht, die fur den tatséchlichen Bedarf geeigneten Immobilien
(Gebaude und/oder Grundstiicke) zu identifizieren. Dabei sind auch eine ausgewogene
Verteilung und die sukzessive Herstellung innerhalb des Quartiers zu beriicksichtigen.
Angaben in aktualisierter Form liegen jetzt vor: Der Bedarf an Schulplatzen wird auf 1,6
Klassenziige beziffert, der Bedarf an Kita-Gruppen auf 10 Gruppen, die aus dem Quartier
generiert werden, zuziglich 4 Gruppen als Ersatz fur die aktuell im Plangebiet vorhandene
Kita. Grundlage sind die Berechnungen des Statistischen Landesamtes Bremen, wonach ein
Zuwachs von 200 Kindern unter 6 Jahre zu erwarten ist. ). Weiter hat das Ressort Kinder
und Bildung mitgeteilt, dass Kitas in Einrichtungen mit einer Mindestgrof3e von 4 Gruppen
unterzubringen sind.

Auf Basis dieser Zahlen und Vorgaben kann eine detaillierte Priifung der Eignung von
Bestandsgebauden und Neubauimmobilien aus immobilienwirtschaftlicher Sicht stattfinden.
Dabei kdnnen auch Teilflachen in Gebauden, die iberwiegend zu anderen Zwecken wie z.B.
Wohnen genutzt werden, fiir eine Kitanutzung herangezogen werden.
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Das Ergebnis der Priifung stellt die Grundlage fir die Erérterung der Standorte mit den
betroffenen Behdrden dar. Der Stadtebauliche Vertrag regelt, dass die GEG Sorge dafir
tragen wird, dass zur Deckung dieses Bedarfs geeignete Immobilien durch Vermietung oder
Verkauf dauerhaft zur Verfigung gestellt werden.

Um die Deckung der Bedarfe sicher zu stellen, verpflichtet der stadtebauliche Vertrag die
GEG, die Immobilien zur Deckung des oben genannten Bedarfs mit der entsprechenden
Verpflichtung zur Herstellung von Kitas und/oder einer Grundschule auszuschreiben. Basis
dieser Verpflichtung ist ein Vertragsdokument, das die bereits feststehenden sowie die
alternativen Standorte markiert. Damit ist die dauerhafte Bereitstellung von Grundstiicken fr
die erforderliche soziale und Bildungsinfrastruktur hinreichend gesichert. Die der Berechnung
zugrunde gelegten Bevdlkerungszahlen werden in der Begriindung unter 3. Planungsziele
und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes erganzt.

zu e) Errichtung einer 2-ziigigen Grundschule

In Abstimmung mit der Senatorin fiir Kinder und Bildung soll die Versorgung der Bevdlkerung
mit schulischer Infrastruktur (Grundschule) durch eine aus Sicht der 6ffentlichen Hand
maoglichst wirtschaftliche Losung sichergestellt werden. Daher werden mehrere Varianten
betrachtet. In einer Variante wird innerhalb des Neuen Hulsberg-Viertels eine ein- oder
zweiziligige neue Grundschule in einem Bestandsgebéaude eingerichtet. Der nicht innerhalb
des Quartiers abgedeckte Bedarf wird durch die Erweiterung einer bestehenden
Grundschule nachgewiesen. In der anderen Variante wird der oben genannte Bedarf von 1,6
Grundschulziigen vollstandig au3erhalb des Neuen Hulsberg-Viertels abgedeckt. Fir die
Entscheidung sind detaillierte Priifungen der vorhandenen Immobilien und weitreichende
Abstimmungen mit den zustandigen Behorden und Tragern erforderlich. Zum jetzigen
Zeitpunkt ist eine Festlegung auf die Herstellung einer zweiziligigen Grundschule im Quartier
aus den oben genannten Griinden nicht mdglich, aber auch nicht notwendig. In jedem Fall ist
die Deckung des Bedarfs durch die entsprechenden Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
sichergestellt.

zu f) Nutzung des Bestandsgebaudes der alten Prof.-Hess-Kinderklinik als ,Bremer
Kinderhaus*

Die Anregung, in dem Altbau der Prof.-Hess Kinderklinik eine Kindertagesstétte einzurichten,
wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge der immobilienwirtschaftlichen Untersuchung kann
auch die Eignung der historischen Prof. Hess-Kinderklinik fiir die Nutzung zu sozialen oder
Bildungszwecken gepruft werden. Eine vollstdndige Nutzung aller darin enthaltenen Flachen
als ,Bremer Kinderhaus" wird jedoch nicht verfolgt, da von Seiten der Senatorin fir Kinder
und Bildung eine dezentrale Verortung der Kindertagesstatten bevorzugt wird. Bereits die
Grol3e der in der alten Prof.-Hess-Kinderklinik vorhandenen Nutzflache wirde die von Seiten
Kinder und Bildung bevorzugte Einrichtungsgrof3e fir eine Kindertagesstatte von 4 bis 6
Gruppen zuziglich einer zweiziigigen Grundschule weit Giberschreiten. Wiirde wie seitens
des Einwenders vorgeschlagen zudem die neue Prof.-Hess-Kinderklinik hinzugezogen, wére
die Differenz der bengtigten Flache zu der vorhanden Flache noch eklatanter.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.7 Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung
¢) Anzahl der Wohnungen im sozial geférderten Wohnungsbau wird als zu gering
betrachtet, mehr bezahlbarer Wohnraum durch Erhalt des Bettenhauses (8)
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d) Foérderung des genossenschaftlichen Bauens durch Erhalt des Bettenhauses (3)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Anzahl der Wohnungen im sozial geférderten Wohnungsbau wird als zu gering
betrachtet, mehr bezahlbarer Wohnraum durch Erhalt des Bettenhauses (8)

Um, wie der Einwendende schreibt, auch in privilegierten Stadtteilen Wohnungen fur
Menschen mit geringem Einkommen zu ermdglichen, sind im Neuen Hulsberg-Viertel 30 %
der Gesamtzahl der Wohnungen nach den Kriterien der sozialen Wohnraumférderung
herzustellen und zu vermieten. Dartber hinaus werden Grundsticke fir Baugemeinschaften
nicht auf die Quote angerechnet. Damit werden die in Bremen durch den Beschluss der
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vom 14.03.2013
verbindlich verankerten Regelungen zur Umsetzung einer Sozialwohnungsquote in
zweifacher Hinsicht Ubertroffen. Die allgemein giltige Quote wird von 25 auf 30 % erhoht
und Baugemeinschaften, die laut Beschluss unbegrenzt auf die Sozialwohnungsquote
angerechnet werden kdnnten, werden gesondert betrachtet. Unter der Voraussetzung, dass
entsprechende Fordermittel zur Verfugung stehen, ist fir 30 % der Wohnungen
gewabhrleistet, dass diese nach den Bedingungen der sozialen Wohnraumférderung fir einen
Mietzins in Hohe von aktuell 6,10 bis 6,50 € und damit weit unter den voraussichtlichen
Miethéhen im frei finanzierten Wohnungsbau vermietet werden. Die Herstellung von
Wohnraum in Form von Baugemeinschaften ist erfahrungsgemaf deutlich giinstiger im
Vergleich zum Erwerb frei finanzierten Wohnraums vom Bautrdger. Auf die Ausschreibung
von Grundstiicken fur Baugemeinschaften kénnen sich Bau- und Mietgemeinschaften sowie
Genossenschaften bewerben. Damit ist auch fur diese bis zu 20 % der Wohneinheiten eine
deutliche Reduzierung der Wohnkosten mdglich.

Der Bebauungsplan lasst bewusst offen, ob das Bettenhaus erhalten wird. Ob die
Wohnungen, wie dargestellt, tatsachlich zu einem deutlich glinstigeren Mietzins angeboten
werden kénnen, hangt von den tatséchlichen Baukosten und dem letztendlich zur Verfligung
stehenden Finanzierungsmodell (Zinsh6he, Inanspruchnahme von Wohnungsbauférderung
etc.) ab. Diese Faktoren sind aber wesentlich fir die Betrachtung der durchschnittlichen
Wohnkosten im Quartier.

Da eine Quote von 30 % verbindlich festgeschrieben ist, wiirden eventuell im Bettenhaus
hergestellte sozial geférderte Wohnungen auf diese Gesamtquote angerechnet. Das
bedeutet, dass an anderer Stelle im Quartier entsprechend weniger Sozialwohnungen
hergestellt werden missten. Damit wére der Erhalt des Bettenhauses kein Beitrag zu mehr
sozial geférdertem Wohnungsbau. Aus den genannten Grinden wird an der im
Bebauungsplan dargestellten Variantenplanung festgehalten.

zu b) Forderung des genossenschaftlichen Bauens durch Erhalt des Bettenhauses (3)

Der Bebauungsplan lasst den Erhalt des Bettenhauses zu. Damit ist die Umsetzung eines
genossenschaftlichen Wohnprojektes im Bettenhaus grundséatzlich mdglich. Die Realisierung
eines genossenschaftlichen Wohnprojektes wére aber auch in einem anderen Gebaude
(Bestand oder Neubau) denkbar. Um die gemeinschaftliche Herstellung von Wohnraum und
das gemeinschaftliche Wohnen zu férdern, werden im Neuen Hulsberg-Viertel Grundstiicke
fur bis zu 20 % aller Wohneinheiten speziell zu diesem Zweck zur Verfigung gestellt soweit
eine entsprechende Nachfrage dafir besteht. Auf alle diese Immobilien kdnnen sich auch
Genossenschaften bewerben. Diese sind aufgrund ihrer das gemeinschaftliche Wohnen
dauerhaft sichernden Gesellschaftsform besonders gut geeignet, den gemeinschaftlichen
Wohngedanken umzusetzen. Der Form halber erfolgt der Hinweis, dass die Forderung des
genossenschaftlichen Bauens z.B. durch die Bereitstellung von Grundstticken explizit fur
diese Wohnform kein Regelungsinhalt des Bebauungsplans ist.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.8 Umweltbericht und Grinordnungsplan

f) Kritik am Umweltbericht, Vergleich der GRZ Bestand und Planung unbrauchbar (1.1)

g) Naturschutzrechtlicher Verstol3 gegen das Prinzip der Schadensvermeidung (7)

h) Vorangegangene UnrechtmaRigkeit in Form der Genehmigung des TEN
(Teilersatzneubau Klinikum Bremen Mitte) kann nicht als Mal? genommen werden
(1.1)

i) Biotopbilanzierung: Einstufung vorhandenes Griin und fehlende Berlicksichtigung von
Baumen (7)

j) fehlende Bertcksichtigung der Grunschraffur (1.1)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Kritik am Umweltbericht, Vergleich der GRZ Bestand und Planung unbrauchbar (1.1)
zu b) Naturschutzrechtlicher Verstol3 gegen das Prinzip der Schadensvermeidung (7)

Der Umweltbericht folgt bei der Uberpriifung, ob Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Planung gegeben sind, geltendem Recht. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist bei der
Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Baurechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich,
sofern durch neu geschaffene Baurechte zusatzliche Eingriffe begriindet werden. Das
Bundesnaturschutzgesetz definiert in 8§ 14 Abs. 1 den Begriff des Eingriffes folgendermalien:
» Eingriffe in Natur und Landschatft... sind Verdnderungen der Gestalt und Nutzung von
Grundflachen ..., die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.“ Unter Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB und im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG ist demnach auch jegliche
dauerhafte Flachenversiegelung zu verstehen.

Mal3geblich zur Bewertung des bestehenden Baurechts und der daraus resultierenden
bereits jetzt zulassigen Eingriffe ist fir den stidlichen Bereich des Plangebietes der B-Plan
2364 und fur den ndrdlichen Teilbereich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34. Fir die
Beurteilung ist also nicht vom Ist-Zustand des Uberplanten Gebiets auszugehen, sondern die
Festsetzungen des geltenden Plans sind dem Anderungsplan gegeniiberzustellen (vgl.
Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu 81a BauGB, Rn 103, 95. Lfg.). Daher wird im Umweltbericht der
aktuell planungsrechtlich zulassige Anteil an Uberbaubarer und versiegelbarer
Grundstiicksflache (Grundflachenzahl inklusive zulassiger Nebenanlagen und sonstiger
Versiegelungen) sowie die Anteile an offentlichen und privaten Verkehrsflachen den jeweils
im B-Plan 2450 festgesetzten Werten gegenibergestellt.

In der Gesamtbetrachtung des Plangebietes ist nach bestehendem Baurecht die
Versiegelung einer Gesamtflache von 105.316 m? und gemaf Bebauungsplan 2450 die
Versiegelung einer Gesamtflache von nur 96.362 m? zulassig. Damit ist geman
Bebauungsplan 2450 die zulassige versiegelbare Flache um 8.954 m? kleiner als nach
bestehendem Baurecht.

Das sogenannte Prinzip der Schadensvermeidung ist gemaf 8§ 13 (Allgemeiner Grundsatz)
Bundesnaturschutzgesetz heranzuziehen, wenn ein Eingriff im Sinne des § 14
Bundesnaturschutzgesetz vorliegt. Dann werden an seine Zulassigkeit abgestufte
Rechtsfolgen geknlpft, die an erster Stelle die Vermeidung von erheblichen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sehen. Da der flachenmalfiige Eingriff geringer
als der bereits nach geltendem Baurecht zuléssige ist, liegt bei dem Bebauungsplan 2450
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der Tatbestand eines Eingriffs nicht vor. In der Konsequenz ist das Prinzip der
Schadensvermeidung gewahrt. Auch wenn das Fallen von Baumen allein nicht als Eingriff im
naturschutzrechtlichen Sinne verstanden wird, wurden im Planungsverfahren die
notwendigen Baumfallungen mehrfach untersucht und auf das Notwendigste reduziert.

Hinsichtlich des Vergleichs der jeweils zulassigen Grundflachenzahlen nach bestehendem
Baurecht und gemal Bebauungsplan 2450 zitiert die Einwenderin das
Landschaftsprogramm, wonach bestehende Baurechte nach § 34 BauGB oder aufgrund
vorhandener Bebauungsplane vorsorglich zu tberprifen sind, um die Grinfunktionen bzw.
Freiflachen insbesondere in den durch Grinschraffur gekennzeichneten Siedlungsbereichen
nicht zu beeintrachtigen, Der Flachennutzungsplan und das Landschaftsprogramm wurden
zeitgleich beschlossen und sind somit seit dem 28.02.2015 gultig. Da der
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2450 bereits am 03.07.2014 gefasst wurde, sind
die mit der Kennzeichnung Griinschraffur verbundenen Ziele fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes formal nicht bindend. Dennoch wird im Folgenden ausgefiihrt, welche
Versiegelung mit den fur das bestehende Baurecht nach § 34 herangezogenen Werten fur
die Grundflachenzahl einhergeht. Fir die Berechnung der nach geltendem Planungsrecht
zulassigen versiegelbaren Flachen wird in Anlehnung an die genehmigte versiegelbare
Grundflache des TEN fir die angrenzenden, im unbeplanten Innenbereich liegenden
Flachen im Mittel eine GRZ von 0,8 zugrunde gelegt. Demnach werden 20 % der
Grundstticksflachen als unversiegelt zugrunde gelegt. Eine Differenzierung in GRZ | und Il
entfallt. Das MaR von 0,8 entsprache im Ubrigen der nach BauNVO zulassigen GRZ von 0,6
fir Mischgebiete zuziiglich der nach § 19 (4) 2 BauGB zulassigen Uberschreitung u.a. durch
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8. Mit der im Flachennutzungsplan eingetragenen
Grunschraffur wird das Ziel verfolgt, besondere Riicksicht auf vorhandene Griinfunktionen zu
nehmen. Fur das Neue Hulsberg-Viertel ist das in erster Linie der Baumbestand. Die
weitgehende Sicherung des Baumbestandes ist mit einer GRZ von 0,8 grundsatzlich
vereinbar.

Zu c¢) Vorangegangene Unrechtmafigkeit in Form der Genehmigung des TEN nach § 34
(Teilersatzneubau Klinikum Bremen Mitte) kann nicht als Mal3 genommen werden (1.1)

Im unbeplanten Innenbereich erfolgt die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.
Mit der Vorlage einer rechtskréftigen Baugenehmigung wird dem Antragsteller bescheinigt,
dass sich sein Vorhaben in Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einflgt.
Diese Beurteilung liegt auch der Baugenehmigung fur den Teilersatzneubau des Klinikums
zu Grunde.

zu d) Biotopbilanzierung: Einstufung vorhandenes Grin und fehlende Berlicksichtigung von
Baumen (7)

Wie der Einwender schreibt, wird dem ,Biotopkomplex” im Plangebiet im
Landschaftsprogramm der Freien Hansestadt Bremen eine ,mittlere Bedeutung (...)"
zugewiesen. Diese Bedeutung wird dem Gebiet in seiner Gesamtheit aller den
Biotopkomplex bildenden Faktoren auf einer groben Maf3stabsebene von 1: 30.000
zugeordnet.

Da die Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB, wie im Umweltbericht und im
Grunordnungsplan ausfihrlich dargelegt, nicht anzuwenden ist, ist keine
Biotopwertbilanzierung gemafd Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung
erforderlich.

Die Bewertung der vorhandenen Biotoptypen erfolgte folgendermaf3en: Im Umweltbericht
wird flr die Bewertung der vorhandenen Griinflachen die Handlungsanleitung zur
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Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen (Uni Hannover 1998) unterstitzend
herangezogen. Danach wird eine Flache von insgesamt etwa 1 ha der Wertstufe 2
zugeordnet. Die Ubrigen unversiegelten Flachen in dem Geltungsbereich, der eine
GesamtgréfRe von etwa 13,6 ha aufweist, entsprechen der Wertstufe 1 von sehr geringer
Bedeutung. Der Umweltbericht verdeutlicht in der flichenanteiligen Darstellung der
Biotoptypen des Bestandes in diesem Zusammenhang ausschlief3lich deren wenig vielfaltige
Auspragung abseits des alten Baumbestandes. Dem Altbaumbestand, der auf den durch die
Biotopbewertung gemaf Handlungsanleitung erfassten Grunflachen steht, wird auch auf S. 4
des Umweltberichtes eine pragende Bedeutung beziiglich des Landschaftsbilds und der
Qualitat fur die Umwelt zugesprochen. Da von dem Altbaumbestand jedoch keine die
Biotopqualitat beeinflussenden Auswirkungen auf die Vegetation der darunter liegenden
Parkanlage und sonstigen Griunflachen ausgehen, kann dieser nicht in diesem Rahmen
bertcksichtigt werden. Daher erfolgt an anderer Stelle im Umweltbericht unter 3.7 und im
Grunordnungsplan unter 4.5 eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung des
Altbaumbestandes. Darin wird u.a. festgehalten, dass im Sinne der Griinordnung der
Altbaumbestand auch in der neuen Bau- und Freiraumstruktur als stadtebaulich pragendes
Element zu erhalten und vor allem auch durch Baumneupflanzungen im Rahmen der neuen
stadtebaulichen Struktur weiter zu entwickeln ist. Weiter werden Maflinahmen zum Schutz
sowie zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen dargestellt.

Hinsichtlich der Bewertung der vorhandenen Griinflachen ist ergdnzend anzumerken, dass
diese Uberwiegend aus Scherrasen bestehen und es nur wenig Unterschlupf fur Tiere gibt,
da die Ziergehdlze regelmafig geschnitten werden. So sind die meisten Grunflachen nur von
»allgemeiner Bedeutung"“ fur die Belange von Natur und Umwelt (Landschaftsprogramm (im
Folgenden Lapro) 2015: Karte A). Weiter wird in Kapitel 3.3 ,Biotope/Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften/Schutzgut Pflanzen/Artenschutz” die fur die raumliche Planung
mafgebliche Formulierung aus dem Flachennutzungsplan zitiert. Danach beschréankt sich
das Plangebiet Neues Hulsberg-Viertel auf bereits bebautes Gebiet ohne besondere
Bedeutung als Biotopkomplex. Daher ist ,mit keiner intensiven Belastung der vorhandenen
Stadtumwelt sowie Tier- und Pflanzenwelt zu rechnen” (FNP 2015: 134). Eine wichtige
Ausnahme stellt der schitzenswerte Altbaumbestand im Gebiet dar, der nach Aussage des
Landschaftsprogramms eine , Trittsteinfunktion fiir die Ausbreitung oder Wiederbesiedlung
von wertgebenden Arten” darstellt (Lapro 2015: Plan 3; Seite 96).

Die neue Bauleitplanung, die den Erhalt vieler BAume und die Schaffung neuer 6ffentlich
nutzbarer Grinflachen vorsieht, bietet insgesamt die Chance fir eine Erganzung und
Weiterentwicklung der bereits vorhandenen Flora und Fauna. Mit den Ausweisungen des
Bebauungsplanes fir die offentlichen und privaten Freiflachen ist zu erwarten, dass auf den
nicht versiegelbaren und nicht tber- und unterbaubaren Flachen ein vielféaltiges Mosaik an
offentlichen, 6ffentlich zuganglichen und privaten Freiraumen mit unterschiedlichen
Nutzungsangeboten und sozialen Bedeutungen entsteht. Der Griinordnungsplan gibt hierzu
zahlreiche strukturelle Hinweise, so dass von einer vielfaltigen und nachhaltigen Ausstattung
mit Biotoptypen der Stadtlandschaft auszugehen ist. Damit wird das zu erwartende Spektrum
an Nutzungs- und Artenvielfalt hochwertiger als der aktuelle Bestand eingeschatzt.

zu e) fehlende Bertcksichtigung der Grinschraffur

Das Landschaftsprogramm fordert flir Bereiche mit Grinschraffur, ,bei baulichen
Entwicklungen durch malRvolle Bebauung und gute Freiflaichengestaltung besondere
Rucksicht auf vorhandene Grinfunktionen zu nehmen* (Lapro 2015: 334). In besonderer
Weise bezieht sich dieser Anspruch auch auf bereits bebaute Flachen, in denen
Nachverdichtungen und/oder Umnutzungen vorgenommen werden (Lapro 2015: 184; 335).
Im Plangebiet betreffen diese Regelungen insbesondere die wertvollen Altbaumbestande.
Diese beeinflussen nicht nur den Erholungswert und das Freiraumerleben positiv, sondern
haben auch eine hohe Bedeutung fiir das Bioklima und die Biotopvernetzung im ganzen
Ortsteil (Lapro 2015: 334). Im Rahmen der ,verbindlichen Bauleitplanung sind schutzwtirdige
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Baume (...) standortgenau zu identifizieren und in der Regel planungsrechtlich zu sichern®
(Lapro 2015: 335).

Im Plangebiet sind die schutzwiirdigen Baume standortgenau identifiziert sowie die zu
erhaltenden Baume planungsrechtlich gesichert worden. Fir Baume, die im Rahmen der
neuen stadtebaulichen Entwicklung gefallt werden muissen, sind in Kapitel 4.4 Malinahmen
zum Ausgleich benannt. Zum Baumschutz wahrend der BaumalRnahmen werden in Kapitel 6
Hinweise und Mafnahmen formuliert.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréndert zu
lassen.

1.9 Verlust pragenden Baumbestandes (1.1, 7, 9, 10, 11, 16)

h) fehlende Behandlung des Themas Baum- und Griinerhalt im Rahmen der
Birgerbeteiligung

i) Interessen der Birger wurden, was den Faktor Baum und Griin angeht, nahezu
vollstandig ignoriert

j) fehlende Alternativenprifung mit dem Ziel des Baumerhalts

k) keine tiefgriindige Abwagung des Baumbestandes hinsichtlich der Gewinne und
Verluste, exemplarische Abwagung im Einzelfall: Baumerhalt versus BGF-Verlust

[) Zerstérung der 4 schonsten, gesiindesten und geschiitzten Baumbereiche,
Zerstoérung Baumbereich stdlich Kinderklinik

m) Erhalt weiterer pragender Einzelbaume

n) Verlust der Platane neben Eltern-Kind-Zentrum

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) fehlende Behandlung des Themas Baum- und Grinerhalt im Rahmen der
Birgerbeteiligung

zu b) Interessen der Birger wurden, was den Faktor Baum und Griin angeht, nahezu
vollstandig ignoriert

Nach § 3 BauGB ,Beteiligung der Offentlichkeit” ist diese moglichst friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die
fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung offentlich zu unterrichten. Zudem ist der
Offentlichkeit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Die Betrachtung und Erdrterung von alternativen Entwurfsanséatzen und deren Auswirkung
hat beim Neuen Hulsberg-Viertel besonders friihzeitig und intensiv stattgefunden. Bereits vor
dem Gutachterverfahren, in dem drei interdisziplinare Planungsteams beauftragt wurden, ein
stadtebauliches Konzept fur die Flachenkonversion zu entwickeln, hat die Verwaltung
gemeinsam mit den Blrgern Fragen und Ziele zur Entwicklung des Quartiers formuliert.
Erortert wurde auch der Zusammenhang zwischen Bebauungsdichte und Freiraum. In dem
Zusammenhang wurde auch das Ergebnis der immobilienwirtschaftlichen
Machbarkeitsstudie vorgestellt, wonach auf 10 ha Bauland ca. 160.000 m?
Bruttogeschossflache errichtet werden kénnen und 4 ha fur ErschlieBung und Freiflachen zur
Verfligung stehen.

Das Ergebnis der Foren, an denen regelmé&Rig 100 bis 200 Personen teilnahmen, wurde in

einer sogenannten Zwischenbilanz veroffentlicht. Darin ist dargestellt, dass der Umgang mit
den vorhandenen B&dumen auf dem heutigen Klinikgelande einen Schwerpunkt der
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Diskussionen bildete. Weiter ist dokumentiert, dass nicht alle Baume erhalten werden
kénnen, dass den Baumen jedoch ein sehr hoher Stellenwert beigemessen wird. Mit diesen
Vorgaben haben die drei Planungsteams sich wesentlich unterscheidende Lésungen
entwickelt. Der Entwurf des Team Lorenzen wurde auch deshalb fir die Weiterverwendung
empfohlen, weil er den Erhalt der meisten Baume ermdglichte. Das Freiraumsystem der
grinen Finger, die einen grof3en Teil der Ba&ume integrieren, sollte die Grundlage fur weitere
Konkretisierungen darstellen.

In dem vor der Auslobung angefertigten Baumgutachten (Baumbestands- und
Grunflachenplan, 15.10.2011, Block-Daniel) wurde ein Baumbestand von 417 B&aumen
angegeben. Von diesen wurden in dem offentlich vorgestellten Protokoll der Jury 84 Baume
als ,entfernbar” bezeichnet, weil die Verkehrssicherheit nicht mehr gegeben war. Demnach
waren etwa 330 potentiell zu erhaltende Baume vorhanden. Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen
Auslegung lag der Baumbestand bei rund 370 Baumen, wovon die genannten 330 Baume
einen Schutzstatus aufweisen. Die Differenz zwischen 417 und 370 Baumen erklart sich
dadurch, dass in der Zwischenzeit bereits einige der Baume aufgrund fehlender
Verkehrssicherheit gefallt wurden. Der Bebauungsplan ermdglicht, dass auf den offentlichen
und privaten Griunflachen, die zusammen etwa 30 % der Gesamtflache ausmachen, knapp
130 Baume sicher und etwa weitere 40 voraussichtlich erhalten werden. Demnach
ermdglicht der Bebauungsplan den Erhalt von 40 % (130 Baume) bis 50 % (170 Baume) der
330 geschitzten Baume. Rund 20 % der etwa 200 Baume, die im Zuge der Baumalinahme
gefallt werden, sind ohne Schutzstatus. Von den 130 sicher zu erhaltenden Baumen setzt
der Bebauungsplan etwa 100 Baume als zu erhalten fest. Bei den tbrigen rund 30 Baumen
handelt es sich u.a. um Baume geringer Gréf3e, deren Erhalt im Rahmen der
Freiraumplanung noch einmal geprift werden soll. Durch Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag soll der Erhalt weiterer Baume, darunter insbesondere die 0.g. 40 Baume, deren
Erhalt voraussichtlich méglich ist, beférdert werden. Als Kompensation missen gemar
Baumschutzverordnung voraussichtlich rund 280 neue Baume gepflanzt werden.

|.  Baumbestand gemaR Baumgutachten vom 15.10.2011 Anteil an
Baumbestands- und Griinflachenplan, 15.10.2011, Block-Daniel Baumen mit
Schutzstatus
Baumbestand 417 Baume
davon ,entfernbar‘ gemaf offentlich vorgestelltem 84 Baume
Juryprotokoll
davon potentiell zu erhaltende Baume (mit Schutzstatus) 330 Baume 100 %

II. Baumbestand zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung

Baumbestand 370 Baume
davon Baume mit Schutzstatus 330 Baume 100 %
zwischenzeitliche Fallung aufgrund fehlender ca. 40 Baume

Verkehrssicherheit
lll. Bebauungsplan 2450

ermoglicht grundsétzlich den Erhalt von 170 Baumen ca. 50 %
davon sicherer Erhalt 130 Baume ca. 40 %
davon als zu erhalten festgesetzt ca. 100 30 %
Baume
voraussichtliche Kompensation ca. 280
Baume
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Im Zuge der Weiterentwicklung der Planung, die ebenfalls in regelmaiigem Austausch mit
der Offentlichkeit erfolgte, wurde wiederholt der Erhalt pragender Baume mit anderen
bedeutsamen Belangen, wie der Herstellung von Wohnraum in integrierter Lage und der
Beibehaltung der durch die Baudeputation beschlossenen stadtebaulichen Figur abgewogen.
Im Ergebnis wurden Korrekturen vorgenommen, die in einigen Fallen zu einem Verlust und
in anderen Fallen zum Erhalt weiterer Baume fihrten.

zu c) fehlende Alternativenprifung mit dem Ziel des Baumerhalts

zu d) keine tiefgriindige Abwagung des Baumbestandes hinsichtlich der Gewinne und
Verluste

Zu e) Zerstdrung der 4 schonsten, gestindesten und geschiitzten Baumbereiche (S. 82),
Zerstorung Baumbereich stidlich Kinderklinik

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die Planung bezogen auf den
Baumbestand und seine Wertigkeit detailliert untersucht. Mit Blick auf den moglichen Erhalt
von Baumen wurden Varianten untersucht mit dem Ergebnis, dass die daflr erforderlichen
Korrekturen an der Stadtebaulichen Figur mit den folgenden Beeintrachtigungen
einhergehen wirden:

- Die Stadtebauliche Figur wirde nicht unerheblich verandert, Raumkanten wirden
ganz oder teilweise aufgehoben. Damit wirde ein Grundprinzip des Stadtebaulichen
Entwurfs tangiert, das auf klar konturierten Blockstrukturen basiert, die durch ein Netz
aus grunen Freiraumen durchzogen sind.

- Mit den Veranderungen der Baufelder wirde ein erheblicher Verlust an Wohnflache
einhergehen, der sich in Summe bei Erhalt aller Baume in den 4 durch den
Einwender genannten Bereichen auf etwa 13.000 m? belauft. Diese Flache entspricht
etwa 130 Wohneinheiten.In einigen Fallen wirde die Qualitat der Wohnnutzung
dadurch gemindert werden, dass Blockstrukturen weniger geschlossen ausgefiihrt
werden kénnten. Die Ruhe und Intimitat der Blockinnenbereiche ware beeintrachtigt.

Im Folgenden wird auf die einzelnen Baumbereiche néher eingegangen:

1. Grune Mitte, 6 Eichen im Klinikpark

Fur den Erhalt aller nordwestlich der Pathologie stehenden Grof3bdume des jetzigen
Klinikparks ware ein vollstandiger Verzicht auf den dstlichen Schenkel des Baufeldes G
erforderlich. Entwurfsprégend ist die Ausformulierung eines klar konturierten, auf das
Gebaude der Pathologie ausgerichteten trapezférmigen Griinraumes 6stlich von Baufeld G.
Dieser ermdglicht, dass die unter Denkmalschutz stehende Pathologie als baulicher Solitar
deutlich in den Fokus riickt und zugleich den Auftakt des dort entstehenden Platzraumes
bilden kann. Die Organisation einer fir Wohnnutzung gleichermal3en geeigneten
Blockstruktur auf der westlich neben der Baumgruppe verbleibenden Flache ist mit den
folgenden Problemen verbunden: Der Platz reicht nicht aus, um die fiir gute Besonnung und
Belichtung besonders geeignete Offnung in Richtung Siiden zu ermdglichen. Eine Drehung
der Figur mit Offnung der Blockstruktur in Richtung Westen wiirde mit einem Verlust der
klaren raumlichen Fassung des westlich angrenzenden Grinraumes einhergehen und damit
dem oben genannten Grundprinzip widersprechen. Bei allen Varianten wirde das Potential
der auf dem Baufeld G (innerhalb eines WA 3) herzustellenden Flache und damit auch der
Wohneinheiten deutlich um etwa 20 % reduziert. Um dennoch einen weitgehenden Erhalt
der den ehemaligen Klinikpark besonders pragenden Baume zu ermdéglichen, wurde im
Verlauf der Uberarbeitung der Planung der 6stliche Schenkel um etwa 10 m gekiirzt, so dass
ein weiterer pragender Baum, eine Linde mit einem Kronendurchmesser von 16 m, im
Bebauungsplan als zu erhaltender Baum festgesetzt werden konnte. Von den flnf
vorhandenen Eichen sind zwei um 1950 gepflanzte Eichen mit Kronendurchmessern von 12
m ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.
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2. Erhalt der Wiese mit Baumen hinter dem Wohngebiet an der StraRe Sorgenfrei

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir diese Flache ein privates Baufeld vor, das eine
Bebauung entlang der neu entstehenden 6ffentlichen RAume und parallel zu dem westlich
bestehenden Wohngebaude ermdglicht. Das Baufenster fir den straR3enflankierenden Teil
der Bebauung liegt gré3tenteils aul3erhalb der Wiese auf aktuell als ErschlieRungsflache
genutzter und demnach bereits jetzt befestigter Flache. Fir einen grof3en Teilbereich der
Wiese mit einer Flache von ca.1.500 m? ist gemaR Bebauungsplanentwurf eine Bebauung
unzulassig. Damit bleiben etwa 50 % des Grundstiickes, das zurzeit Uberwiegend als
Wiesenflache genutzt wird, als private Grinflache mit Baumbestand erhalten. Insgesamt sind
auf dem Baufeld sieben der vorhandenen zwolf Baume als zu erhalten festgesetzt, darunter
vier von funf Baumen entlang der Grenze zu den Grundstiicken Sorgenfrei. Ein weiterer
Erhalt von Baumen wirde mit einem Verlust von etwa 20 % der potentiell in dem Baugebiet
(Baufeld H im WA 3) herstellbaren Geschossflache und Wohneinheiten einhergehen. Durch
die Kirzung oder Verschiebung der Baustruktur wirde die Ausbildung des zum Wohnen
besonders geeigneten geschitzten Innenbereichs beeintrachtigt.

3. Grunareal der Prof. Hess Kinderklinik, 3 Baume Baufeld O

Das Griinkonzept des Neuen Hulsberg-Viertels basiert auf linearen Griinraumen, die die
sogenannte ,Griine Mitte®, eine zusammenhéangende etwa 6.000 m? groRe Griinflache, mit
den Randern des Quartiers verknipfen. Diese Grinraume werden von Blockstrukturen, die
die Bestandsgebaude integrieren, rAumlich gefasst. Mit diesen wird auch im Sinnevon 8 1 a
Abs. 2 eine gute Ausnutzung angestrebt, d.h. der vorhandene, bereits zu weiten Teilen
versiegelte Grund und Boden wird fur eine bauliche Entwicklung genutzt, die u.a. die
Schaffung von Wohnraum in zentraler Lage ermdglicht. Der geforderte Erhalt der Grinflache
und der darauf stehenden Baume wirde die Freihaltung einer weiteren Flache von etwa
4.000 m? bedeuten. Wahrend die griine Mitte, wie der Name sagt, zentral im Plangebiet liegt,
allseitig von neuen Gebauden flankiert sein soll und tber die linearen Freirdume auch visuell
von vielen Orten innerhalb und von den Randern des Plangebietes wahrnehmbar sein wird,
befindet sich die Griinflache vor der jetzigen Prof.-Hess Kinderklinik in einer Randlage mit
nur wenigen Anrainern.

Der Einwender bezieht sich zudem auf die Bedeutung der Griinflache im Vorfeld des
stadtebaulich bedeutsamen Klinikkomplexes, bestehend aus der historischen Prof.-Hess-
Kinderklinik und dem Erweiterungsbau an der Friedrich-Karl-Stral3e. Weiter wird ausgefihrt,
dass diese Gebaudegruppe ihre grof3te Wirkung in Verbindung mit dem eingefassten
Grinbereich und mit der Orientierung zum neuen Hulsberg-Viertel entfaltet. Dazu wird hier
dargelegt, dass die bisherigen Einrichtungen zu Krankenhauszwecken vollstéandig in dem
neuen Klinikkomplex an der Ecke St.-JirgenstralRe / BismarckstraRe untergebracht werden
und auch eine anderweitige zusammenhangende Nutzung der beiden Gebaude in Zukunft
nicht zu erwarten ist. Die bereits jetzt vorhandene Hauptausrichtung beider Gebaude zu den
umliegenden Straf3en wird sich durch die von der Klinik losgeldste Nutzung noch verstarken.
Eine mogliche rdumliche Orientierung zum Neuen Hulsberg-Viertel wird dadurch verhindert,
dass im Westen der jetzigen Grunflache ein in Kliniknutzung (Apotheke zur
Eigenherstellung) verbleibendes Gebaude steht.

Unter 1.12 zu a) ,Verzicht auf Hochgarage im Siden der historischen Kinderklinik, Parkhaus
an der Bismarckstral3e fur Klinikzwecke (3., S. 46)" wird ausfuhrlich dargelegt, warum die
Option fur den Bau einer Hochgarage erforderlich ist und wie sich diese zu der Option
verhalt, die Quartiersgarage an der Bismarckstraf3e zu errichten. Daher wird hier nur auf den
Vorschlag eingegangen, die Quartiersgarage auf der Flache der Kapelle im Stden der
Zentralkiiche und Apotheke zu verorten. Das auf dieser Flache vorgesehene Geb&ude bildet
den nérdlichen Abschluss eines Baufeldes, das mit 70 m eine grol3e Breite aufweist. Der so
entstehende groRziigige und mit vielen BAumen bestandene Blockinnenbereich ist fir eine
hoherwertige Nutzung wie z.B. Wohnen oder Biros besonders geeignet. Die Errichtung einer
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Hochgarage auf dieser Flache wirde den Charakter des Blocks aufgrund der grof3en Lange
der Garagenfassade von tUber 40 m deutlich starker beeintrachtigen als eine nérdlich von
Baufeld O errichtete Hochgarage, die nur eine Fassadenlange von etwa 20 m aufweisen
wuirde. Hinzu kommt, dass diese Flache aufgrund der raumlichen N&he zu dem zukiinftigen
Klinikkomplex besonders gut geeignet ware, klinikaffine oder auch unmittelbar den
Klinikbetrieb ergdnzende Nutzungen aufzunehmen.

Ein Erhalt dieser Grinflache und der darauf stehenden Baume wirde einen Verlust von etwa
5.300 m? Bruttogeschossflache nach sich ziehen, was im Falle von vollstandiger
Wohnnutzung etwa 53 Wohneinheiten entspricht. Da zum jetzigen Zeitpunkt nicht gesichert
ist, dass die unmittelbar an der Bismarckstral3e gelegene Flache (sog. Optionsflache 2) fur
eine Quartiersgarage herangezogen werden kann, wirde der Verzicht auf die Option, die
Quartiersgarage sudlich der historischen Prof.-Hess Kinderklinik zu errichten, die
Stellplatzversorgung in dem entsprechenden Teilgebiet geféahrden.

4, Bereich hinter der alten Dermatologie, Blutbuche Wiese Dermatologie

Wie unter 1.4 zu dem Belang ,Beeintrachtigung der Wahrnehmung der Dermatologie von der
Friedrich-Karl-Straf3e durch die geplante Bebauung"“ bereits dargestellt, verfolgt die Planung
u.a. das Ubergeordnete stadtebauliche Ziel, die Bebauung an den Randern des Plangebietes
unter Einbeziehung der Bestandsgebéaude in Form von Blockstrukturen zu arrondieren.
Damit soll erreicht werden, dass in der vom umgebenden Verkehrslarm abgewandten Mitte
geschitzte Freibereiche zur Erholung der Bevélkerung entstehen kdnnen. Die geschlossene
Bebauung entlang der Friedrich-Karl-Straf3e ermdglicht einen geschitzten Innenbereich
Ostlich der Dermatologie. Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist die Formulierung einer
Raumkante zu dem kleinen Platzbereich, der sidlich der Zufahrt von der Friedrich-Karl-
Stral3e entstehen wird. Zu diesem Zweck ist eine Kopfbebauung ausgebildet, die nur soweit
an die Dermatologie herangefiihrt wird, dass der Erhalt eines zwischen der Dermatologie
und der neuen Bebauung an der Friedrich-Karl-Strafl3e stehenden Baumes erméglicht wird.
Dieser bildet mit den beiden ebenfalls als zu erhalten festgesetzten Baumen auf dem
beschriebenen Platzbereich eine kleine Baumgruppe. Ein Erhalt der Blutbuche hatte
aufgrund der mittigen Lage im geplanten Geb&ude zur Folge, dass der die Friedrich-Karl-
Stral3e flankierende Gebauderiegel um etwa 22 m kirzer ausfallen miisste und das
Kopfgebaude nicht errichtet werden kénnte. Das wirde zudem eine Verringerung der
Bruttogeschossflache von etwa 1.500 m? bedeuten, wodurch etwa 15 Wohneinheiten
weniger entstehen kénnten. Da das Grundstiick bereits erschlossen ist und auch vorzeitig
freigezogen werden kann, ist beabsichtigt, dieses als eines der ersten Grundstiicke zu
vergeben. Es ist ein politisches Ziel, Baugemeinschaften als Instrument der
Wohnraumversorgung auch im Neuen Hulsberg-Viertel starker zu verankern. Da fir dieses
frihzeitig zur Verfligung stehende Grundstiick eine Vergabe an Baugemeinschaften
vorgesehen ist, wirde eine Reduzierung der herstellbaren Wohneinheiten dieses Ziel
beeintrachtigen.

Aufgrund der genannten Beeintrachtigungen wurde von einem Erhalt weiterer Baume in den
durch den Einwender besonders hervorgehobenen Baumbereichen abgesehen.

zu f) Erhalt weiterer pragender Einzelbdume

1. Erhalt der 3 Platanen: Bettenhaus, Chirurgie, Frauenklinik

Die Standorte der 3 Platanen werden in der Einwendung nicht ndher bestimmt. Daher
werden hier die 3 Standorte erlautert, die im Rahmen der Beteiligung auch durch den
Einwender genannt wurden.

Um den Erhalt der ¢stlich Haus 7 (alte HNO-KIinik) stehenden Platane zu ermdglichen,
erfolgte im Bereich des Baufeldes C eine Anpassung der Stadtebaulichen Figur. Der
urspriinglich in Richtung Westen geschlossene Block wurde gedffnet. Durch einen
zusétzlichen Ricksprung des sidlichen Geb&uderiegels konnte erreicht werden, dass die
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Krone der hinter Haus 7 (ehemalige HNO-KIinik) stehenden Platane sich nicht mehr mit
Uberbaubaren Flachen Uberschneidet, wodurch der Erhalt voraussichtlich gesichert ist.
Dieses hat zu einem geringen Verlust von Geschossflache und Wohneinheiten gefihrt. Der
geringe Flachenverlust in Hohe von ca. 7 % der auf dem Baufeld herstellbaren
Bruttogeschossflache beeintrachtigt den Belang der Wohnraumversorgung nur geringfigig.
Die daraus resultierenden ca. 700 m? entsprechen etwa 7 Wohneinheiten, weshalb die
Anderung zugunsten des Baumerhalts hier vorgenommen wurde. Sonstige Belange, wie
eine Verschlechterung der stéadtebaulichen Figur, werden dadurch nicht berihrt.

2. Erhalt der 3 Baume am Bunker St. Jurgenstral3e

Stadtebauliches Ziel ist es, die historischen Gebaude mit Neubauten zu erganzen, um die
neue, gemischte Nutzungskonzeption auch durch die Architektur der Geb&ude ablesbar zu
machen. Die Flache zwischen den beiden im Denkmalensemblebereich stehenden Hausern,
auf der aktuell ein Hochbunker steht, ist einer der wenigen Bereiche, in denen die
Neukonzeption auch durch einen Neubau in die umgebenden Quartiere wirken kann. Das
Stadtebauliche Konzept sieht hier die Bildung einer nach Westen geschlossenen
Blockstruktur vor. Ein Erhalt weiterer Baume hétte zur Folge, dass die Blockstruktur in
Richtung St.-Jurgen StralRe getffnet werden musste, wodurch das ruhige Wohnen zum
Blockinneren hin beeintrachtigt wiirde.

3. 2 Buchen Baufeld K
Bei den Buchen auf Baufeld K handelt es sich gemalR Erhebung des Baumbestandes um
Baume, die aufgrund fehlender Verkehrssicherheit nicht erhaltenswiirdig sind.

zu g) Verlust der Platane neben Eltern-Kind-Zentrum

Stadtebauliches Ziel ist es, den durch Klinikverkehre im Bereich der Notzufahrt, im Stiden
des neuen Klinikkomplexes (Teilersatzneubau) gepragten Bereich raumlich und visuell vom
Neuen Hulsberg-Viertel abzuschirmen. Vom Einwender wird dargelegt, dass auch von dem
Ersatzlandeplatz fur den Hubschrauber und der zwischen Klinikparkhaus und
Mantelbebauung bzw. Bettenhaus und Neuem Hulsberg-Quatrtier verlaufenden Stral3e eine
erhebliche Verkehrslarmbelastung ausgeht. Dazu wird hier dargelegt, dass der
Ersatzlandeplatz fiir den Hubschrauber ausgesprochen selten, d.h. voraussichtlich nicht
mehr als 10 mal pro Jahr angeflogen wird. Der ErschlieBungsbugel wird bis auf Weiteres
ausschlielich fur Taxen befahrbar sein. Nur im Falle der Erweiterung des Busliniennetzes
werden zusatzlich Linienbusse darauf fahren. Die Befahrung fir sonstige Verkehre wird
langfristig ausgeschlossen sein. An der Notaufnahme finden hingegen sehr h&ufig und auch
in den Nachtstunden (im Mittel voraussichtlich 35 bis 40 mal pro Tag) Notfallzufihrungen
durch Rettungswagen und Anfahrten durch Liegendtransporte statt. Die dadurch
hervorgerufenen Beeintrachtigungen fir die Wohnbevélkerung waren demnach um ein
vielfaches hoher. In der Konsequenz riickt die Fortsetzung des sogenannten Mantelbaus fur
das grofRRe Klinikparkhaus, unter Bertcksichtigung der erforderlichen Abstandsflachen, so
nahe wie mdglich an das Geb&ude des Eltern-Kind-Zentrums heran.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréndert zu
lassen.

1.10 Offentliche Griinflachen (11,16)
a) Mangelnde GroRRe der zentralen 6ffentlichen Griinflache, Reduzierung der Flache
durch Integration der Spielanlagen und Einschrankung der Nutzung durch
Ersatzlandemdglichkeit fir Rettungshubschrauber (11,16)
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

Der Bebauungsplan 2450 setzt eine Flache von insgesamt 13.200 m? als 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbindung Grinanlage und 1 bis 2 Spielplatzen fest. Diese Flache
umfasst die sogenannte grine Mitte sowie die davon ausgehenden griinen Finger, die das
Plangebiet mit den Gebietsrandern verbinden. Dieses entspricht einem Flachenanteil von
etwa 10 % der Gesamtflache. Weiter ist festgesetzt, dass in dem mit “Griine Mitte"
gekennzeichneten Teilbereich der offentlichen Grunflache ein oder zwei Spielplatze mit einer
Gesamtflache von mindestens 2.000 m? herzustellen sind.

Das im Grunordnungsplan beschriebene Konzept fir Kinderspiel sieht vor, dass die Flachen
nicht vollstandig fur klassisches Spielangebot, sondern auch als Naturraum und als Spiel-
und Streifraume auszubilden sind. Im Plangebiet sollen viele auch unspezifische und
altersunabhangige Angebote fir Bewegung und Umwelterfahrung bereitgestellt werden (vgl.
GOP 4.2 ,Konzept fur Kinderspiel*) Dieses stitzt sich auch auf die Aussage der Senatorin fur
Soziales, Jugend, Frauen, Integration und Sport, Referat 22 - Kinder- und Jugendférderung
-, dass nur ungefahr 25 Prozent der insgesamt fur Spielanlagen vorgesehenen Flachen als
klassische Spielflachen, vor allem fir kleinere Kinder, auszugestalten sind. Weiter sieht das
Konzept fur Kinderspiel vor, dass die schmalen Grunstreifen als multifunktionale Flachen und
damit auch als Flachen fir generationeniibergreifendes Spielen ausgestaltet werden kénnen.
Aufbauend auf diesem konzeptionellen Ansatz wird die voraussichtliche Reduzierung der
nutzbaren Flache der offentlichen Griinanlagen durch Kinderspielflichen als sehr gering
eingeschatzt.

Nur in aul3erst seltenen Fallen, wenn der auf dem Dach von Gebéaude 1
(ZOP/Notfallambulanz) vorhandene Hubschrauberlandeplatz nicht zur Verfigung steht, muss
ein anderer, in unmittelbarer Nahe der Notfallaufnahme des Klinikums gelegener Ort flr die
Landung von Rettungshubschraubern herangezogen werden. Grundlage fiir die
Uberlegungen rund um diese Ausweichlandestelle ist eine einstellige Anzahl von
erforderlichen Landungen pro Jahr. Der Bebauungsplan sichert die fir dieses selten
eintretende Ereignis notwendige Flache durch die textliche Festsetzung Nr. 24. Diese
schreibt vor, dass eine Grunflache mit einem Durchmesser von 22 m vollstandig von
Aufbauten freizuhalten ist. Im Unterschied zu dem aktuell im Bereich der Grinflache des
Klinikareals vorhandenen, vollstandig befestigten Hubschrauberlandeplatzes kann der
Ersatzlandeplatz als sogenannter Einsatzort und damit unversiegelt hergestellt werden.
Dadurch ist es mdglich, diesen vollstandig in die Griinanlage zu integrieren. Es ist noch nicht
abschlie3end geklart, ob es zu dem im Bebauungsplan gesicherten Ort einen weiteren
Einsatzort auf dem Gelédnde des KBM geben wird. Sollte dies umgesetzt werden, wird sich
die einstellige Zahl der Landungen zudem auf mehrere Einsatzorte verteilen, Die
vorgeschlagene Flache sudlich der an der Bismarckstral3e gelegenen Zentralkiiche ist
allerdings, wie der Einwender selbst vermutet, zu klein. Der aus einer Vergrol3erung dieser
Flache resultierende Verzicht auf bebaubare Flache ware im Hinblick auf das &ul3erst selten
eintretende Ereignis einer Hubschrauberlandung unverhaltnismaRig.

In Bremen existieren keine verpflichtenden Vorgaben fur den Anteil 6ffentlicher Griinflache
pro Person bei der Entwicklung eines neuen Stadtquartiers. Bei einer erwarteten
Bevolkerungszahl im Neuen Hulsberg-Viertel von 2.100 Personen entspricht die
Gesamtflache von 13.200 m? einem Flachenanteil von iber 6 m? pro Person. Dieser Wert
entspricht nahezu dem durch den Einwender fir Beispiele aus Miinchen genannten Wert von
6 bis 7 m? Griinflache pro Einwohner. Um eine tatsachliche Vergleichbarkeit zu ermdglichen,
musste auch die vorhandene Grlinausstattung mit betrachtet werden. Hierbei ware zu
bertcksichtigen, dass das Neue Hulsberg-Viertel sich in der Nahe zu den weitlaufigen
Griunanlagen der Weser befindet.
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Somit ist dargelegt, dass die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grunflachen mehr
als ausreichenden Erholungsraum fur die Bevoélkerung des neuen Quartiers bieten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.11 Klimaschutz und Regenwasserbewirtschaftung (1.1, 1.4, 7, 22)

h) Bertcksichtigung Lapro hinsichtlich der klimatischen Verhaltnisse (1.1, 7)

i) Erhalt der grinen Wiese, Entzug Kuhlung und Sauerstoffreservoir flir Bewohner
Sorgenfrei (1.1)

j) Schutz und Erhalt der vorhandenen Bausubstanz: Aspekt der Grauen Energie bei
Bettenhaus nicht bertcksichtigt. (1.4)

k) Mehr Flachdacher mindestens 80% der Dachflachen als begriinte Flachdacher,
geneigte Dacher nur aus besonderen Grinden des Denkmalschutzes und des
Stadtebaus (22)

[) Ausnahmeregelungen zur Begrinung von Flachdéchern und Tiefgaragen werden im
Hinblick auf die Sicherung eines nachhaltigen Regenwassermanagements als zu
weitgehend gesehen (22)

m) Festsetzung zu Begriinung fur die Flachdacher von Fahrradabstellplatzen wird
gefordert.

n) Fachliche Mangel und Verbesserungserfordernisse im Bereich der
Regenwasserbewirtschaftung und des Uberflutungsschutzes, Wasserbilanznachweis
fur Neubau- und Konversionsgebiete (22)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Berilcksichtigung Lapro hinsichtlich der klimatischen Verhéltnisse

Das Planungserfordernis fir den Bebauungsplan 2450 ergibt sich aus der Konversion einer
zu weiten Teilen bebauten und versiegelten, seit tiber 150 Jahren intensiv zu
Krankenhauszwecken genutzten Flache in ein gemischt genutztes Quartier. Dieses ist im
Sinne des 8§ 1 a Abs. 2 BauGB ein Beitrag zum flachensparenden Bauen, zur Begrenzung
von Bodenversiegelungen und damit auch zum Klimaschutz.

Das Landschaftsprogramm bewertet die klimatischen Gegebenheiten im Uberwiegenden Teil
des Planungsgebietes sowie in den angrenzenden stadtischen Quartieren als weniger
gunstig. Bezuglich der Auswirkungen auf das Kleinklima fiihren die bereits vorhandene
Bebauung und Versiegelung aufgrund der Erhéhung der Oberflachenrauhigkeit tendenziell
zu einem Absinken der Windgeschwindigkeiten, erhohter Lufttemperatur, verringerter
Luftfeuchte, reduzierter Kaltluftproduktion und verringerter lokaler Luftzirkulation. Im
Landschaftsprogramm Bremen wird fiir den nordlichen Bereich des Plangebietes ein
.Belastungsrisiko durch StraRenimmissionen” sowie durch ,Immissionen von Betrieben®, d.h.
durch das Klinikum Bremen Mitte, festgestellt.

Des Weiteren wird fiir Teile der Gruin- und Freiflachen im Inneren des Bestandsquartiers eine
hohe bioklimatische Bedeutung festgestellt (vgl. Karte D Klima / Luft — Bestand, Bewertung,
Konfliktanalyse). Diese bezieht sich sowohl auf den alten Baumbestand als auch auf die
lokal nachts Kaltluft produzierenden gré3eren Rasenflachen.

Nordlich des Plangebietes liegen vorwiegend bebaute Siedlungsflachen mit einer
gunstigeren bioklimatischen Situation. Diese transportieren Kaltluft in Richtung des
Plangebietes. In wie weit die Kaltluft in die Gberwarmte Bebauung eindringen kann, héngt in
der Regel von der Hinderniswirkung der Bebauungsstruktur im Plangebiet ab (Lapro 2015:
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144). Der Norden des Neuen Hulsberg-Viertels ist Uberwiegend durch den groRR3formatigen
Teilersatzneubau des Klinikums sowie weitere bestehende Klinikbauten gepragt. Dazu
gehort auch das im Geltungsbereich des Bebauungsplans stehende historische Gebéude
der Prof.-Hess-Kinderklinik. Fir dieses ist aufgrund seiner historischen und stadtebaulichen
Bedeutung eine Erhaltungsfestsetzung getroffen. Das Plangebiet ist demnach im Norden
durch Bestandsgebaude gepréagt, die aufgrund ihrer Hohe und Dimension das Quartier
bereits zum jetzigen Zeitpunkt nahezu vollstandig in Richtung Norden abschirmen. Da eine
positive Beeinflussung der bioklimatischen Situation durch von auf3en in das Plangebiet
hineinstromende Kaltluft nur sehr eingeschrankt gegeben ist, wird die Betrachtung auf den
Geltungsbereich selbst konzentriert.

Weil das Plangebiet schon in weiten Teilen bebaut ist, fihrt die neue Bebauung nicht zu
einer Verschlechterung des Mikroklimas. Mit der Anlage der Griinen Mitte und den davon
ausgehenden griinen Fingern und Straenraumen in Nord-Siid-Richtung wird die
Durchlassigkeit fiir das Durchstrémen der Kaltluft und damit der Luftaustausch verbessert.
Durch den Erhalt und die Weiterentwicklung des Baumbestands in Verbindung mit der
Versickerung und Verdunstung des Regenwassers ist zu erwarten, dass eine Verbesserung
des Mikroklimas erreicht wird. Die kompakte Bebauung ermdglicht die Freihaltung vieler
offentlich nutzbarer Grinrdume, darunter die zentrale grol3e Grinflache, als innere
.Klimaoasen®. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zu einer positiven bioklimatischen
Situation im Gebiet geleistet. Die Verringerung des Anteils an Individualverkehren im Gebiet
lasst weitere positive Effekte erwarten. So bietet sich insgesamt die Chance der
Herausbildung einer kleinrAumigen ,Klimaoase" in einem Stadtgebiet mit ansonsten
ungunstiger bioklimatischer Situation (Lapro 2015: 146 sowie Karte D).

zu b) Erhalt der griinen Wiese, Entzug Kuhlung und Sauerstoffreservoir fir Bewohner
Sorgenfrei

Auf dem ndrdlich der Bebauung entlang der Stral3e Sorgenfrei gelegenen Baufeld setzt der
Bebauungsplan ein L-férmiges Baufenster fest. Dieses berticksichtigt an der engsten Stelle
einen Abstand von 11,00 m zu der rickwartigen Grundstlicksgrenze der Bebauung entlang
der Stral3e Sorgenfrei. Der schrag zu der Grundstlicksgrenze verlaufende gréRere Teil des
Baufensters weist groRere Abstande von 15,00 bis zu 30,00 m auf. Aktuell ist die Situation
durch eine Baumreihe mit grofen Baumen entlang der Grundstiicksgrenze in Richtung der
Stral3e Sorgenfrei gepragt. Der Bebauungsplan setzt den Erhalt von vier der insgesamt funf
vorhandenen Baume entlang der Grundstlicksgrenze sowie von zwei weiteren in einer
Entfernung von etwa 20,00 m zur Grundstiicksgrenze fest. Wie oben ausgefihrt, wird keine
Verschlechterung der bioklimatischen Situation insgesamt im Plangebiet herbeigefuhrt. Auch
bei sehr kleinrAumiger Betrachtung der Bebauung entlang der Strafl3e Sorgenfrei ist aufgrund
des Erhalts weiter Teile der Wiese insbesondere in Richtung Sorgenfrei sowie der meisten
Baume entlang der Grundstlicksgrenze keine wesentliche Beeintrachtigung der klimatischen
Situation zu erwarten.

zu ¢) Schutz und Erhalt der vorhandenen Bausubstanz: Aspekt der Grauen Energie bei
Bettenhaus nicht bericksichtigt.

Als graue Energie wird die Energie bezeichnet, die fur die Herstellung von Materialien und
aus diesen erstellten Gebauden unter Beriicksichtigung aller Herstellungs- und
Transportprozesse verwendet wird. Zur Beurteilung dieses Aspektes liegt eine Einschatzung
der Bremer Energiekonsens GmbH vor. Bei dieser wurde verglichen, wieviel Energie jeweils
aufgewendet werden muss, um in den Varianten Neubau und Umnutzung des Bettenhauses
Wohnraum herzustellen. Im Ergebnis muss flr die Ertlichtigung des Bettenhauses zu
Wohnzwecken nur ein Viertel der fir den Neubau aufgewendeten Energie verwendet
werden. Wird die Gesamtenergiebilanz, bestehend aus der fir die Herstellung und die
Warmeversorgung aufgewendeten Energie, verglichen, kehrt sich das Ergebnis um.
Ausgehend davon, dass bei einer Gebaudesanierung ein deutlich geringerer
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Energiestandard erreicht wird als bei einem Neubau, wird der scheinbare energetische
Vorteil in einer Lebenszeitbetrachtung der Gebaude von 30 Jahren aufgehoben.

zu d) mehr Flachdacher, mindestens 80% der Dachflachen als begriinte Flachdacher,
geneigte Déacher nur aus besonderen Grinden des Denkmalschutzes und des Stadtebaus

Die Festsetzungen zu Dachern berticksichtigen neben dem Belang des Denkmalschutzes
die gestalterische Einbindung des Plangebiets in das umgebende Ortsbild sowie die
Belange der Baukultur. Wahrend sich in der Umgebung ein vielfaltiges Bild der vorhandenen
Dachlandschaft darstellt, wird das Plangebiet stark durch die darin stehenden
erhaltenswerten und zum Teil denkmalgeschuitzten historischen Krankenhausbauten
gepragt, die ausschlie3lich geneigte Dacher aufweisen. Daraus hat der Verfasser des
stadtebaulichen Rahmenplans auch fir das Neue Hulsberg-Viertel ein vielfaltiges Bild der
Dachlandschaft abgeleitet, das aus einem aufeinander abgestimmten Wechsel aus
Flachdachern und allseitig geneigten Dachern besteht (vgl. Begriindung, S. 27.)

Ein weitgehender Ausschluss von geneigten Dachern wéare mit dem Ziel der Fortentwicklung
der lebendigen Dachlandschaft nicht vereinbar. Da der Bebauungsplan im tiberwiegenden
Teil des Plangebietes die Wahl zwischen Flachdachern und geneigten Dachern lasst, ist die
grundsétzliche Voraussetzung fir Flachdacher und damit auch fur deren Begrinung
gegeben.

zu e) Ausnahmeregelungen zur Begriinung von Flachdachern und Tiefgaragen werden im
Hinblick auf die Sicherung eines nachhaltigen Regenwassermanagements als zu weitgehend
gesehen

Im Falle der Errichtung von Flachdachern missen diese zu einem lberwiegenden Teil als
Gruindécher hergestellt werden. Die in der textlichen Festsetzung Ziffer 19.6 aufgefiihrten
Ausnahmen sind grundsétzlich erforderlich, um die Nutzung der Flachen fir Terrassen und
die sonstigen genannten Anlagen zu ermdéglichen. Diese schlieRen eine Begriinung in der
Regel aus. Sollte eine Begriinung mit der beabsichtigten Nutzung vereinbar sein, kann und
wird die Baubehdrde im Rahmen des Ermessens entscheiden, ob die Ausnahme bewilligt
wird. Um einen noch deutlicheren Beitrag zu einem nachhaltigen Regenwassermanagement
im Quartier zu ermoglichen, wird der Anregung, den prozentualen Anteil der Flachen, fir die
Ausnahmen mdglich sind, zu verringern, teilweise gefolgt. Mogliche Ausnahmen fir
Flachdacher und Tiefgaragen werden von maximal der Halfte auf maximal ein Drittel der
Flache reduziert. Damit ist gewahrleistet, dass Flachdacher einschliel3lich der Dacher von
Tiefgaragen auf mindestens zwei Dritteln begriint werden. Daruber hinaus wird die
Festsetzung Nr. 19.6 dahingehend erweitert, dass die Verpflichtung zur extensiven
Begriinung auch fir leicht geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis zu 20 Grad gilt.

Da sich die Tiefgaragendacher ausschlief3lich im Blockinneren befinden und diese Flachen
gut fur die Anlage von das Wohnen ergdnzenden Terrassen geeignet sind, werden die
vorgeschlagenen 10 % als zu gering angesehen. Aus einem vergleichbaren Grund wird auch
keine Reduzierung der Ausnahmen fiir Dacher von Kellergeschossen gesehen. Die textliche
Festsetzung Ziffer 12 ermdglicht die Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch
Uberwiegend unter der Gelandeoberflache liegende bauliche Anlagen um 3 m. Eine
weitergehende Unterkellerung der Blockinnenbereiche ist nicht zulassig. Der der
Gebauderickseite vorgelagerte Streifen von 3 m ist besonders gut fir die Herstellung von
Terrassen geeignet, fur die zwei Drittel der jeweiligen Flache ein erforderliches Maf3 sind.

Die Festsetzungen zu Grindachern stellen einen wichtigen, jedoch nicht den einzigen
Beitrag zur Umsetzung eines nachhaltigen Regenwassermanagements dar. Die wesentliche
Voraussetzung dafir ist die Festsetzung eines Anteils von 10 % an der Gesamtflache des
Geltungsbereiches als dffentliche Grinflache, die viel Raum fir Regenwasserrickhaltung
und —versickerung bietet. Weiter setzt der Bebauungsplan fest, dass in den Baugebieten
nicht durch Gebaude Uber- oder unterbaute oder fir Terrassen beanspruchte Flachen
(Innenhofe, Wege, Zufahrten und Stellplatze) wasserdurchlassig zu gestalten sind und das
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anfallende Niederschlagswasser in dem jeweiligen Baugebiet vorrangig zu versickern ist. Nur
wenn eine Versickerung nicht méglich ist, etwa aufgrund eines zu geringen
Grundwasserflurabstandes, nicht zur Versickerung geeigneter Bodenverhdltnisse oder
aufgrund einer weitgehenden Uberbauung oder Unterbauung des Grundstiickes
beispielsweise mit einer Tiefgarage, ist eine Einleitung in die 6ffentlichen Abwasseranlagen
zulassig. Mit den vorgenannten Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern, zur
wasserdurchlassigen Gestaltung von Oberflachen sowie dem hohen Anteil an 6ffentlichem
Grin sind insgesamt gute Voraussetzungen fir ein nachhaltiges Regenwassermanagement
gegeben.

zu f) Festsetzung zu Begrunung fur Flachdacher von Einhausungen von
Fahrradabstellplatzen wird gefordert.

Bei Einhausungen von Fahrradabstellplatzen handelt es sich in der Regel um Gebaude im
Sinne von 8 2 (2) Bremische Landesbauordnung. Die Festsetzung Nr. 19.6 regelt die
extensive Begrinung von Flachdachern mit einem Mindestaufbau von 10 cm. Fir diese
Einhausungen besteht demnach kein weiterer Regelungsbedarf. Bei sonstigen
Einhausungen, die keine Geb&ude im Sinne von § 2 (2) Bremische Landesbauordnung
darstellen, weil sie nicht von Menschen betreten werden kdnnen, handelt es sich meist um
sehr kleine, niedrige Konstruktionen. Eine Verpflichtung zur Herstellung eines Griindaches
ist fr diese wirtschaftlich nicht vertretbar und von den Auswirkungen als geringfligig
einzustufen. Daher wird von einer weiteren Regelung abgesehen.

zu g) Fachliche Mangel und Verbesserungserfordernisse im Bereich der
Regenwasserbewirtschaftung und des Uberflutungsschutzes, Wasserbilanznachweis fir
Neubau- und Konversionsgebiete

Hinsichtlich des Wasserhaushaltes ist es relevant, dass der Bebauungsplan 2450 mit seinen
Festsetzungen insgesamt weniger versiegelbare Flachen durch Uberbauung ermdglicht als
nach geltendem Planungsrecht zulassig wéren (vgl. Umweltbericht S.11). Mit der Erhéhung
des Anteils von Frei- und Griunflachen, den MaBhahmen zur Entsiegelung von Flachen sowie
den Regelungen zur Dachbegriinung wird auf vielen Flachen die Mdéglichkeit zur
Verdunstung und Rickhaltung von Regenwasser gegeben.

Die Stadtentwasserung und das Projekt Klimaanpassungsstrategie (KLAS) begleiten die
Planung des Neuen Hulsberg-Viertels von Beginn an und tragen die Belange einer
nachhaltigen Bewirtschaftung von Regenwasser sowie Aspekte der Starkregenvorsorge in
das Verfahren. Eine Studie zur Versickerungsfahigkeit im gesamten Plangebiet liegt vor, mit
dem Ergebnis, dass Regenwasserversickerung mit Einschrénkungen durch vergleichsweise
hohe Grundwasserstande und gering durchlassige Schluffschichten in weiten Teilen des
Plangebietes bedingt moglich ist. Der Stadtebauliche Vertrag regelt, dass aufbauend darauf
eine Studie zur Entwasserung der offentlichen Flachen unter Berilicksichtigung sowohl des
Bemessungsregenfalls als auch von Starkregenereignissen erstellt wird. Im Rahmen des
anstehenden freiraumplanerischen Qualifizierungsverfahrens fiir die 6ffentlichen Freirdume
werden weitergehende Vorschlage fur MalBhahmen zur Regenwasserbewirtschaftung und
zur Starkregenvorsorge (Retention) erwartet. Dazu zahlen auch zum Objektschutz
notwendige Gelandetrassierungen, soweit dies unter Berilicksichtigung anderer Belange wie
Barrierefreiheit moglich ist.

Der Bebauungsplan enthalt bereits Regelungen, die auch den Uberflutungsschutz beriihren.
So ist die Nutzung von unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Geschossen zum
dauerhaften Aufenthalt von Personen unzuléassig und zum Wohnen genutzte Erdgeschosse
mussen eine Sockelhéhe von mindestens 0,70 m einhalten.
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In den mit WA 2, WA 3 und MI 4 gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist fur die
Oberkanten der Fertigdecke des Kellergeschosses (Sockelhéhe) eine Hohe von mindestens
0,70 m und maximal 1,10 m einzuhalten, wenn die dartber liegende Flache des
Erdgeschosses zu Wohnzwecken genutzt wird. Bezugspunkt ist die Héhe der vor der
jeweiligen Fassade liegenden 6ffentlichen StralRenverkehrs- oder Griinflache, gemessen an
der Grundsticksgrenze. Geringfiigige Abweichungen von Satz 1 kénnen zugelassen
werden.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes lag der Gelbdruck des DWA-A 102 noch nicht
vor. Die seinerzeitige Bertcksichtigung des Gebietswasserhaushaltes war insofern bereits
fortschrittlich. Ob, wann und in wie weit die Anforderungen des Gelbdrucks als Weil3druck
Ubernommen werden und damit als Regel der Technik gelten kénnen, ist derzeit unklar.
Insofern konnen die Anforderungen dieser Regelung nicht verbindlich gefordert werden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, der Stellungnahme teilweise zu folgen und die
Ausnahmemaglichkeiten fur die Begriinung von Flachdachern wie unter Abschnitt e)
beschrieben zu verringern sowie die Verpflichtung zu extensiver Begrinung auf leicht
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu maximal 20 Grad auszuweiten.

1.12 Verkehrskonzept Neues Hulsberg-Viertel (3, 6, 10, 11, 16, 19, 20)
d) Verzicht auf Hochgarage im Stuiden der historischen Kinderklinik, Parkhaus an der
Bismarckstral3e fiir Klinikzwecke
e) Tiefgaragenoption in WA 1 und WA 2
f) Parkraumkonzept mit Hochgarage zur Vermeidung von Verlagerung der
Parkraumsituation in die Seitenstral3en

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft gibt
dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Verzicht auf Hochgarage im Stden der historischen Kinderklinik, Parkhaus an der
Bismarckstral3e fiir Klinikzwecke

Die im Mobilitdtskonzept von Argus vorgesehene wohnortnahe Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze in an den Randern des Quartiers gelegenen Sammelgaragen stellt
eine Voraussetzung fir die Reduzierung des Stellplatzbedarfes dar. Zur Verfolgung dieses
Ziels ist im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes die planungsrechtliche Sicherung von
zwei Varianten erforderlich. Die Flache im Westen der historischen Kinderklinik, im
Bebauungsplan als Ml 8 gekennzeichnet, ist aufgrund der Lage an der Bismarckstral3e
besonders gut fur die Errichtung einer Hochgarage geeignet. Die unmittelbare Nachbarschaft
zu den auch langfristig fur den Klinikbetrieb notwendigen Gebauden, z.B. die Klinik fur
padiatrische Intensivmedizin, erfordert jedoch auch weitere Nutzungsoptionen. Deshalb sind
zur Erganzung des Klinikbetriebs unter anderem Geschafts- und Blirogebaude sowie
Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke zugelassen.

Die durch die Einwender in Frage gestellte Verortung der Quartiersgarage im Suden der
historischen Kinderklinik stellt die zweite Variante dar. Hier wird die Bebaubarkeit durch die
Festsetzung Ml 6 (Mischgebiet 6) fur den ndrdlichen Blockrand und Ml 2 (Mischgebiet 2) fur
den nordlichen Blockinnenbereich geregelt. In dem mit Ml 6 gekennzeichneten Teil des
Mischgebietes sind sowohl Gebaude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen als auch
weitere mischgebietstypische Nutzungen, darunter Wohnen zuldssig. Der mit Ml 6
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gekennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich besonders gut fur die dort auch zulassige
Wohnnutzung, weil er struktureller Bestandteil eines Giberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzten Baublockes ist und unmittelbar an zum Wohnen festgesetzte
Baufenster angrenzt. Die Zulassigkeit von Gebauden zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen
ist jedoch erforderlich, da abgesehen von dem mit Ml 8 gekennzeichneten Teil des
Mischgebietes keine andere geeignete Flache vorhanden ist, sofern das mit Ml 8
gekennzeichnete Mischgebiet nicht zu Parkierungszwecken herangezogen werden kann.

In beiden Varianten wird ein Teil der Nutzer die Quartiersgaragen aus sudlicher Richtung
durch das norddstliche Teilgebiet anfahren. Dieses ist darin begriindet, dass das
Linksabbiegen von der Bismarckstral3e in die Planstral3e westlich der historischen
Kinderklinik verkehrlich nicht zu organisieren ist. Auch bei der Verortung der Quartiersgarage
unmittelbar an der BismarckstraRe im Ml 8 wirde die kurze Anfahrt von Norden Uber die
PlanstraRe westlich der Kinderklinik erfolgen. Der im Bebauungsplan eingetragene
Zufahrtsbereich des Alternativstandortes befindet sich etwa 50 m weiter stidlich, weshalb
sich der Anfahrtsweg fir die aus nérdlicher Richtung kommenden Fahrzeuge verlangert und
fur die aus sudlicher Richtung verkiirzt. Die in diesem Teilgebiet entstehenden
Verkehrsstrome wurden fir beide Varianten durch Argus fachplanerisch untersucht mit dem
Ergebnis, dass sie mit der Wohnnutzung gut zu vereinbaren sind.

Zusammenfassend stellt eine Quartiersgarage an der Bismarckstrale auch aus Sicht der
Stadtplanung die bessere Option und das sudlich der Kinderklinik gelegene Baufeld den
bestmdoglichen Ersatz dar.

zu b) Tiefgaragenoption in WA 1 und WA 2

Der Einwender leitet von den im Mobilitatskonzept von Argus Stadt- und Verkehrsplanung
dargestellten Ganglinien ab, dass die 190 in den Tiefgaragen in den Gebieten WA 1 und WA
2 vorgesehenen Stellplatze auch im Klinikparkhaus untergebracht werden kénnen. Dabei
bezieht er sich darauf, dass in der Zeit der maximalen Auslastung von 10:00 bis 11:00 Uhr
77 Stellplatze frei waren. Aus der Anwesenheitsquote von 25,5 %, was 38 fur das NHV
unterzubringenden Stellplatzen entspricht, leitet er ab, dass die Zahl der laut
Mobilitatskonzept im Klinikparkhaus unterzubringenden Stellplatze von derzeit 149 auf 190
Stellplatze erhéht werden konnte.

Der Einwender bezieht sich auf das auf Seite 11 des Mobilitdtskonzeptes dargestellte Modell
der Mehrfachnutzung. Bei diesem wird davon ausgegangen, dass durch Mehrfachnutzung in
den Hochgaragen eine weitergehende Reduzierung der faktisch herzustellenden
Stellplatzzahl erreicht werden kann. Da die erforderlichen Stellplatze gemald Bebauungsplan
Uberwiegend nicht auf dem eigenen Grundstlick nachgewiesen werden kénnen, ist in der
Regel ein 6ffentlich-rechtlicher Nachweis in Form einer Baulast erforderlich. Aufgrund der im
Bebauungsplan festgesetzten Reduzierung des Stellplatzbedarfs um die Halfte und der
damit einhergehenden Verknappung des Stellplatzangebotes ist es nach Ansicht des Amtes
fur Straf3en und Verkehr erforderlich, dass die reduzierte Zahl an Stellplatzen auch
tatsachlich faktisch verfigbar ist. Daher wird, wie in Kapitel 6, Fazit des Mobilitatskonzeptes
dargelegt, die Berechnung der Stellplatzzahl nach Szenario Il als Grundlage fir den
Bebauungsplan 2450 herangezogen. Dieses geht von einer Reduzierung der Stellplatzzahl
um etwa 50 % aus, bertcksichtigt jedoch nicht weitere durch eine Mehrfachnutzung
maogliche Effekte. Der Bebauungsplan 2450 sichert die danach erforderliche Stellplatzzahl
Uber die Ausweisung von Flachen, auf denen das Abstellen von Kfz in Hoch- und/oder
Tiefgaragen zulassig ist.

Die Untersuchung der Stellplatzbedarfe erfolgt nach Teilgebieten (vgl. Stellplatz- und
Mobilitatskonzept, Abb. 4, S. 5 und Abb. 13, S.15). Relevant fir die Beantwortung der
Einwendung ist das an der St.-Jirgen-Stral3e gelegene Baufeld (Optionsflache 1), die das
Klinikparkhaus umfasst, Teilgebiet 1, in welchem der Bebauungsplan Tiefgaragen unter den
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Baublocken im WA 1 und im WA 2 zuldsst, sowie Teilgebiet 3.1, in dem keine Stellplatze
zulassig sind. In Szenario Il entsteht in diesen Bereichen ein Gesamtbedarf aus den
Nutzungen des Neuen Hulsberg-Viertels mit 395 Stellplatzen (gem&aR Abbildung 13, S. 15:
Stellplatzzuordnung im Szenario I11) und 385 Stellplatzen gemanR Anhang | zum
Mobilitatskonzept, Stellplatzermittlung - Kfz. In dieser Zahl enthalten sind 143 bis 149
Stellplatze als Nachweis fir die neben dem Klinikparkhaus in der Optionsflache 1
vorgesehenen Nutzungen im Arztehaus und in der Mantelbebauung bzw. im Bettenhaus (vgl.
ebenfalls Abbildung 13, S. 15: Stellplatzzuordnung im Szenario 1ll). Der Bebauungsplan lasst
etwa 40 Stellplatze im Vorbereich der historischen Klinikgebaude an der St.-Jurgen-Stral3e
zu. Die restlichen 345 bis 355 Stellplatze missen in Hoch- und/oder Tiefgaragen
untergebracht werden. Dafiir stehen gemafl Bebauungsplan 2450 in diesem Teilgebiet das
grol3e Klinikparkhaus sowie die Tiefgaragen unter den Baufeldern B2, E und F zur
Verfligung.

Der Bebauungsplan sichert eine Flache fur ein Klinikparkhaus mit insgesamt 940
Stellplatzen. Der grof3te Teil davon wird mit 750 Stellplatzen fur Klinikbedarfe beansprucht.
Die Ubrigen 190 Stellplatze reichen nicht aus, um die in diesem Teilgebiet des Neuen
Hulsberg-Viertels benotigten 345 bis 355 Stellplatze nachzuweisen. 155 bis 165 Stellplatze
mussen an anderer Stelle untergebracht werden. Dafir sind die Tiefgaragen unter den
Baufeldern B2, E und F erforderlich, die voraussichtlich ein Gesamtstellplatzangebot von 190
Stellplatzen aufweisen werden.

Dass die Entfernung von den Wohngebauden zu dem Klinikparkhaus, die Giber 200 m
betragt, kein Hinderungsgrund ist, ist richtig. Sogar Entfernungen bis zu 500 m sind mit den
Zielen des Mobilitatskonzeptes vereinbar und in der Festsetzung 26.2 verbindlich verankert.
Ausschlaggebend ist die zu geringe Gesamtkapazitat in dem grof3en Klinikparkhaus. Da die
Abdeckung des Gesamtbedarfs aus den 3 Teilgebieten aus den oben genannten Grinden
nicht ausschlieRlich in dem grofR3en Klinikparkhaus erfolgen kann, kann auf die Zulassigkeit
von Tiefgaragen zur Unterbringung von 190 Stellplatzen auf den mit WA 1 und WA 2
gekennzeichneten Gebieten nicht verzichtet werden, auch wenn die Entfernungen zumutbar
waren.

zu c¢) Parkraumkonzept mit Hochgarage zur Vermeidung von Verlagerung der
Parkraumsituation in die Seitenstraf3en

Dem Bebauungsplan liegt ein Mobilitatskonzept zugrunde, dessen Ziel es ist, den gesamten
Bedarf an neu generierten Stellplatzen innerhalb des Neuen Hulsberg-Viertels abzubilden
und die Verdrangung von Parksuchverkehren in die umliegenden Quartiere zu vermeiden.
Durch geeignete Malinahmen, wie Carsharing und die Verbesserung der Angebote fir
Fahrrader soll der motorisierte Individualverkehr und damit auch der Stellplatzbedarf deutlich
reduziert werden. Der Bebauungsplan trifft vielfaltige Regelungen, um die angestrebte
Reduzierung umzusetzen und zugleich ein begrenztes, aber ausreichendes Angebot an
Stellplatzen im Neuen Hulsberg-Viertel zu ermdglichen. Die Zahl der erforderlichen
Stellplatze wird auf etwa die Hélfte der ansonsten nach Stellplatzortsgesetz Bremen
erforderlichen Stellplatze reduziert. Das Stellplatzangebot innerhalb des Quartiers wird auf
einige Hoch- und Tiefgaragen und Besucherstellplatze an den Réandern des Quatrtiers
konzentriert. Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, dass die Nutzer des neuen
Quartiers tber deutlich weniger Kraftfahrzeuge als tblich verfiigen und dass fir diese
ausreichend Stellplatze im Quartier zur Verfiigung stehen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréandert zu
lassen.

1.13 Gro6Re der Klinikgarage und Mobilitatskonzept KBM (1.2, 3, 13, 14)
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d) Fehlen einer umfassenden, konsensfahigen Begriindung fir Stellplatzbedarf

e) Unzureichendes Mobilitatskonzept KBM

f) Fehlen einer Begriindung fiir die Grol3e der geplanten Klinikgarage, Verkleinerung
der Klinikgarage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Fehlen einer umfassenden, konsensfahigen Begriindung fur Stellplatzbedarf

zu b) Unzureichendes Mobilitdtskonzept KBM

zu c¢) Fehlen einer Begrundung fur die GroRRe der geplanten Klinikgarage, Verkleinerung der
Klinikgarage

Die Umstrukturierung des Klinikareals hat den Weg freigemacht fuir die Entwicklung des
Neuen Hulsberg-Viertels. Insofern sind die Belange des Klinikums Bremen-Mitte, bei dem es
sich um ein Klinikum der Maximalversorgung handelt, im besonderen Mal3e zu
bericksichtigen. Fir die Gesundheitsversorgung der Bevdlkerung ist es zwingend
erforderlich, dass die gesundheitlichen Einrichtungen optimal erreichbar sind. Dazu gehort
auch eine ausreichende Versorgung mit Kfz-Stellplatzen fur Mitarbeiter, Patienten und
Besucher. Nach dem Wegfall der aktuell auf dem Areal verteilten Stellplatze wird nach
Angaben der Gesundheit Nord (GeNo) ein Parkhaus fiir 2.300 Mitarbeiter, Patienten und
Besucher erforderlich.

Die Stadtblirgerschaft hat in ihrem Beschluss vom 07.10.2010 den Senat aufgefordert,
Okologischen Belangen auch in Bezug auf den Verkehr bei der Planung und Umsetzung der
Grundstiicksentwicklung einen hohen Stellenwert einzuraumen. Um die verkehrlichen
Belange von Anfang an zu bericksichtigen haben GEG und Baubehdrde im Vorfeld der
Planungen SHP Ingenieure beauftragt, ein integriertes Mobilitatskonzept fir das Neue
Hulsberg-Viertel und den Teilersatzneubau des Klinikums zu entwickeln, das die hohen
Anforderungen an die Quartiersentwicklung erfillt und im Einklang mit den
nutzungsspezifischen Anforderungen eines zeitgemalfen Krankenhausbetriebes steht.

Das Mobilitatskonzept basiert auf Erhebungen bei den Beschéftigten sowie der Gruppe der
Patienten, der Besucher und gewerblichen Kontakte. Insgesamt wurden 2.200 Fragebdgen
an voraussichtlich langfristig am Klinikum Bremen-Mitte verbleibende Mitarbeiter versendet.
Die Ricklaufquote lag bei tiber 40 % und kann damit als repréasentativ bezeichnet werden.
Die Befragung der Patienten und Besucher umfasst 215 Fragebogen. Die durch die
Erhebungen gewonnenen Erkenntnisse wurden den beiden im Mobilitdtskonzept
betrachteten Szenarien zugrunde gelegt.

Malgeblich fir die GréRRe der Klinikgarage ist der Bedarf flr Mitarbeiter, Patienten und
Besucher des Klinikums Bremen-Mitte. Diesen beziffert das Mobilitatskonzept von SHP,
Stand Mai 2012, in Szenario Il — mit MobilitditsmalRnahmen auf 680 Stellplatze. In Szenario |,
ohne Mobilitatsmalinahmen, waren gemaf Gutachten 800 Stellplatze erforderlich. Diese
beiden Szenarien und demnach auch die Ergebnisse bezeichnen die Gutachter als Extreme.
Weiter betonen die Gutachter, dass den Erhebungsergebnissen zum Mobilitatsverhalten eine
besondere Rolle zukommt. Die Erhebungen wurden im Jahre 2010 durchgefiihrt, also zu
einem Zeitpunkt, als die Einrichtungen des Klinikums Bremen Mitte noch in vielen Gebauden
auf dem gesamten Areal verstreut waren. Dabei wurden die Fragen mit Blick auf die erfolgte
Umstrukturierung formuliert, so z.B. die Frage, ob die Mitarbeiter das Rad starker nutzen
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wurden, wenn die Stellplatzkapazitaten fir Fahrrader ausgebaut wirden, oder ob sie ihr
Fahrzeug in einem kostenpflichtigen Parkhaus am Klinikum abstellen wtrden.

Eine erneute Befragung zum jetzigen Zeitpunkt ist dennoch nicht sinnvoll, da davon
ausgegangen werden kann, dass nach der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus, also
dann, wenn die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen des Klinikums tatsachlich unter den
geanderten Umstanden arbeiten, andere Ergebnisse erzielt werden. Daher ist seitens der
Gesundheit Nord vorgesehen und im Stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass nach der
Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus eine erneute Mobilitatsbefragung bei Mitarbeitern,
Patienten und Besuchern durchgefiihrt wird. Darauf aufbauend kdnnen ggf. weitergehende
MobilitatsmaRnahmen zur Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs entwickelt und
umgesetzt werden. Selbstverstandlich wurden und werden dabei auch die
Mobilitatskonzepte anderer grof3er Kliniken, wie die des Freiburger Universitatsklinikums
betrachtet. Eine Vergleichbarkeit der Eingangsdaten wie die OPNV-Ausstattung, die
Korrespondenz des offentlichen Personennahverkehrs mit den Zeiten des
Bahnverbundsystems (VBN) sowie die Entfernung der Wohnorte der Mitarbeiter zum
Klinikum ist jedoch nur bedingt gegeben.

Damit liegt zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans eine gut
begriindete, nachvollziehbar hergeleitete Stellplatzprognose vor. Der Bebauungsplan sichert
mit den Festsetzungen zum Klinikparkhaus den durch das Gutachten von SHP
prognostizierten Stellplatzbedarf der Minimalvariante, zuziiglich eines Puffers von etwa

10 %. Der Bebauungsplan begrenzt das Volumen tber die Festsetzung von Maximalmafen
fur Breite, LaAnge und Hohe des Parkhauses. Das so gesicherte Volumen beriicksichtigt die
Erstellung einer Tiefgaragenebene. Die Herstellung von Stellplatzen in einer weiteren,
zweiten Tiefgaragenebene ware aufgrund des hohen Grundwasserstandes mit
unverhaltnismafiig hohen Herstellungskosten verbunden. Ein Parkhaus mit veranderten
Dimensionen, z.B. einer geringeren Tiefe ist mit den Festsetzungen vereinbar.

Zu den 750 Stellplatzen fur das Klinikum Bremen Mitte (680 + 10 %) kommen etwa 50
Stellplatze fiir das Arztehaus, 100 notwendige und etwa 40 Besucherstellplatze fir die
Nutzergruppen des Neuen Hulsberg-Viertels hinzu. Die Frage einer Einwenderin, ob die
Reduzierung des Stellplatzschlissels auf 0,4 bertcksichtigt wurde, wird fir die
Nutzergruppen des Neuen Hulsberg-Viertels bejaht. Die Reduzierung der notwendigen
Stellplatze um etwa 50 % gegeniuber dem Stellplatznormbedarf ist nur fir Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verpflichtend. Fir die Prognose des
Stellplatzbedarfs fur das Klinikum wurden die oben beschriebenen Eingangsdaten und
Erhebungsergebnisse herangezogen, um eine gré3itmdgliche Anndherung an den
tatsachlichen Bedarf und die damit einhergehende uneingeschrankte Versorgungsfunktion
des Klinikums zu gewahrleisten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.14 Anregungen zu Verkehrskonzept aufRerhalb des Plangebietes (3, 6)
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d) Erstellung eines Verkehrskonzeptes fur das angrenzende Quartier, Gefahr der
Verlagerung des ruhenden Verkehrs

e) Klarung der Park- und Verkehrssituation im Bereich Zufahrt zum Neuen Klinikum

f) Vermeidung von chaotischen Parksituationen entlang der St.-Jurgen-Stral3e

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Erstellung eines Verkehrskonzeptes fur das angrenzende Quartier, Gefahr der
Verlagerung des ruhenden Verkehrs

Die Regelung der verkehrlichen Organisation der angrenzenden Quatrtiere ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Dessen Festsetzungen gewahrleisten in Kombination mit
den Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages, dass die verkehrlichen Bedarfe des NHV
innerhalb des Geltungsbereiches abgedeckt werden kdnnen.

Erganzend zur Bauleitplanung wird jedoch die Ebene des Quatrtiers fur die Organisation
einer nachhaltigen Mobilitét einbezogen. Im Rahmen des europaischen Forschungsprojekts
SUNRISE, das im Mai 2017 gestartet ist, soll die Umgebung des Neuen Hulsberg-Viertels
daraufhin untersucht werden, wie eine zeitgeméaRe Mobilitat etabliert werden kann.
SUNRISE steht fiir "Sustainable Urban Neighbourhoods - Research and Implementation
Support in Europe” — frei Gbersetzt: "nachhaltige Stadtquartiere — européische Unterstiitzung
in Forschung und Anwendung". Die Erarbeitung eines Konzepts fir den Teil der 6stlichen
Vorstadt, in dem das Neue Hulsberg-Quartier liegt, ist eines von finf Modellprojekten, in
denen nachbarschatftliche Mobilitdtskonzepte entwickelt, abgestimmt und ausprobiert werden
sollen. Mit der durch das SUNRISE Projekt zur Verfigung stehenden Forderung kdnnen hier
die Ziele des Verkehrsentwicklungsplans auf Quartiersebene weiterentwickelt werden.

zu b) Klarung der Park- und Verkehrssituation im Bereich Zufahrt zum Neuen Klinikum,
zu ¢) Vermeidung von chaotischen Parksituationen entlang der St.-Jirgen-Stral3e

Die Zufahrten zu den Einrichtungen des neuen auf einen Standort konzentrierten Klinikums
befinden sich vollstdndig auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Durch die
Errichtung des Klinikparkhauses mit 940 Stellplatzen in unmittelbarer Nahe zu dem an der
St.-Jurgen-StralRe gelegenen Haupteingang wird ein grof3es Angebot an Stellplatzen
geschaffen. Damit soll dem Umstand entgegengewirkt werden, dass Besucher und
Beschaftigte des Klinikums im Umfeld auf Parkplatzsuche gehen. Fir die Akzeptanz des in
unmittelbarer Nahe des Haupteingangs liegenden Parkhauses spricht, dass laut Umfrage
durch SHP Ingenieure aktuell etwa 80 % der Nutzergruppen des Klinikums (Mitarbeiter,
Patienten, Besucher) es als schwierig bezeichnen, einen Stellplatz zu finden.

Die Neuorganisation der Zufahrten zum Klinikum und zum Klinikparkhaus wird auch zu einer
Neuorganisation der St.-Jurgen-Stral3e zwischen Humboldtstral3e und Feldstral3e fihren. In
Kombination mit der Beibehaltung der aktuell bereits vorhandenen Bewirtschaftung der
Parkplatze entlang der St.-Jurgen-Stral3e kann eine geregelte Parksituation herbeigefuihrt
werden.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.
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1.15 Ful3- und Radwegeverbindungen (7, 16)

¢) Wegeverbindung im Grinen zwischen historischer Kinderklinik und Neubau Eltern-
Kind-Zentrum (16)

d) Ausbau der Radwegeverbindung zwischen Am Schwarzen Meer und St.-
Jurgenstral3e, Festsetzung der in Frage kommenden Wege als 6ffentliche
Verkehrsflache, Anderung der den heutigen Bunker ersetzenden Bauzone im WA 1
(7, 16)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Wegeverbindung im Grinen zwischen historischer Kinderklinik und Neubau Eltern-
Kind-Zentrum

Das Klinikum Bremen-Mitte plant, seine derzeit auf dem gesamten Areal verteilten
Einrichtungen auf dem zukuinftig beim Klinikum verbleibenden Grundstiick im Nordwesten
des Areals zusammenzuziehen. Da eine zuklnftige Nutzung der bisherigen Einrichtungen zu
Krankenhauszwecken nicht vorgesehen ist, ist die Herstellung der durch den Einwender
vorgeschlagenen Wegeverbindung, die eine direkte Verbindung von dem zukiinftigen Eltern-
Kind-Zentrum Uber die im Sutden der historischen Kinderklinik vorhandenen Wiese zu dem
zwischen den beiden aktuell als Kinderklinik genutzten Geb&uden vorsieht, nicht
zweckmaRig. Stadtebauliches Ziel des Griinkonzeptes des Neuen Hulsberg-Viertels sind
vielfaltige Verkniipfungen der griinen Mitte zu den Randern des Quartiers. Diese
korrespondieren mit den neu entstehenden Baublocken, die die Bestandsgebaude
umfassen. Die aus Nutzungsperspektive nicht erforderliche Wegeverbindung wirde die
konsequente Umsetzung der die Bestandsgebaude umfassenden Blockstrukturen in diesen
Bereichen stark beeintrachtigen.

zu b) Ausbau der Radwegeverbindung zwischen Am Schwarzen Meer und St.-Jirgen-
StraBe, Festsetzung der in Frage kommenden Wege als offentliche Verkehrsflache,
Anderung der den heutigen Bunker ersetzenden Bauzone im WA 1

In den Einwendungen wird die ungentigende Verbindung fur von der HumboldtstralRe
kommende Fahrradfahrer in Richtung ,Am Schwarzen Meer“ bemangelt. Ein Einwender
fordert eine Veranderung der den heutigen Bunker ersetzenden Bauzone im WA 1
zugunsten einer fir Radfahrer besseren Wegefihrung von der St.-Jirgen-Stral3e zum
Schwarzen Meer. In einer weiteren Einwendung wird die Verbreiterung der vorhandenen
Wege innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 gefordert.

Es ist stadtebauliches Ziel der Planung, die Humboldtstral3e, die durch die Ausweisung als
Fahrradstral3e zusatzlich an Attraktivitat fir den Radverkehr gewonnen hat, im Neuen
Hulsberg Viertel in adaquater Weise fortzusetzen. Das in der Achse der Humboldtstral3e
stehende denkmalgeschitzte Gebaude der Alten medizinischen Klinik (Haus 7) verhindert
jedoch ein unmittelbares Fortfiihren der Radverkehrsstral3e.

Auf der HumboldtstralRe kdonnen Radfahrer zuigig, weitgehend ungehindert und
nebeneinander fahren. Das stadtebauliche Konzept des neuen Hulsberg-Viertels basiert auf
Unterquartieren, die durch grof3ziigige begriinte Achsen, die zugleich der verkehrlichen
ErschlieBung dienen, voneinander getrennt sind. Diese Achsen werden ergénzt von einem
engmaschigen Netz aus Wegen innerhalb der Unterquartiere, die dem Fuf3ganger- und
Radverkehr dienen sollen. Eine mit der Humboldtstrafl3e vergleichbare Qualitat, die eine
ausreichende Stral3enbreite und wenig Hindernisse z.B. in Form von starken Kurven und
engen Kreuzungsbereichen voraussetzt, kann auf den Gibergeordneten Achsen, darunter die
nordlich von Haus 7 einmiindende ErschlieBungsstral3e erreicht werden.
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Die innerhalb der Unterquartiere vorgesehenen Wege weisen eine Breite von 3,00 m auf.
Damit sind sie nach den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RAST 06) grundsatzlich
geeignet, zugleich Radfahr- und Ful3géangerverkehr aufzunehmen. Diese Wege befinden sich
inmitten einer zusammenhangenden Blockstruktur, deren Geb&udeeingange zum Teil
unmittelbar auf die Wege fuhren. Diese grenzen abschnittsweise an Bereiche, die zu Spiel
und Aufenthalt genutzt werden sollen. Durch die Anordnung der Neubaublockstrukturen in
Erganzung der beiden Bestandsgebaude (Haus 7 und 8) ergeben sich rdumliche Versatze in
den Zwischenraumen, an denen kleine Platzbereiche mit guter Aufenthaltsqualitat entstehen
konnen. Durch die Abknickungen der Wege wird Bremswirkung auf die Radfahrer entstehen.
In Kombination mit der eher geringen vorgesehenen Breite der Wege kann zugleich eine
angemessene, rucksichtsvolle Fahrweise der Radfahrer begiinstigt werden. Wirde einer der
beiden durch Geh-und Radfahrrechte gesicherten Wege sudlich von Haus 7, wie von dem
Einwender vorgeschlagen, verbreitert, wiirde das zwangslaufig zu erhéhter Geschwindigkeit
der Radfahrer und den damit einhergehenden potentiellen Konflikten mit FulRgangern fiihren.

Die Abmessungen des zwischen den beiden denkmalgeschiitzten Hausern an der St.-Jirgen-
StralRe geplanten Baufeldes sind derart, dass darauf eine kleine Blockstruktur, deren Offnung
zur larmabgewandten Seite orientiert ist, errichtet werden kann. Wirde das Baufenster
verandert, d.h. verkleinert werden, wére eine Uiberwiegende geschlossene Baufigur nicht mehr
mdoglich. Da aus den oben genannten Griinden eine schnelle Durchwegung fur Fahrradfahrer
nicht mit den sonstigen Zielen vereinbar ist, entféllt zudem der Anlass fiir eine mogliche
Veranderung des Baufeldes und die ebenfalls durch den Einwender vorgeschlagene Nutzung
der derzeit auf Klinikgelande vorhandenen, parallel zur St.-Jlirgen-Straf3e verlaufenden StralRe
fur den Radverkehr. Vielmehr ist im Zuge der Neugestaltung der Grinanlagen im
Denkmalensembleschutzbereich eine Aufgabe dieser Stral3e und eine Integration der Flachen
in das Grin- und Freiflachenkonzept geplant.

In dem in Frage kommenden Bereich innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 wird
die Durchwegung auf der Ebene des Bebauungsplans durch Geh- und Radfahrrechte fir die
Allgemeinheit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen geregelt. Um die Umsetzung verlasslich
zu gewabhrleisten, wird in dem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan die
grundbuchliche Eintragung der gemafR Bebauungsplan mit den Rechten zu belegenden
Flachen geregelt. Damit sind die Rechte hinreichend verankert und die uneingeschrankte
Offenhaltung weitestgehend gewahrleistet.

Im Ergebnis wird im Neuen Hulsberg Quartier eine schnell befahrbare Radroute von der
Humboldtstral3e Uber die neue, nérdlich von Haus 7 angeordnete ErschlieBungsstrale zur
Friedrich-Karl-Stralle vorhanden sein. Der schnellste Weg flr Radfahrer von der
HumboldtstraRe zur Stral3e Am Schwarzen Meer wird weiterhin Uber den Lineburger Platz
fuhren.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréndert zu
lassen.

1.16 Sonstige Anregungen zu ErschlieBung (11, 16)

a) Keine Privatstra3en, 6ffentlich zuganglicher Raum soll in 6ffentlichem Eigentum
verbleiben

Der Bebauungsplan 2450 sichert die Erschlie3ung des tiberwiegenden Teils der Grundstiicke
Uber die Festsetzung von offentlichen Stral3enverkehrsflachen mit einer Gesamtflache von
14.400 m? und zu einem geringen Teil Uber die Festsetzung von 6ffentlichen
StralR3enverkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Geh- und Radweg. Letztere dienen mit
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einer Gesamtflache von 3.000 m? zugleich einer engmaschigen Durchquerung des Quartiers.
Damit sind 17.700 m?, was 13 % der Gesamtflache von 136.400 m? entspricht, als 6ffentliche
ErschlielBungsflache festgesetzt. Diese werden durch die Grundstiicksentwicklung Klinikum
Bremen-Mitte GmbH & Co. KG hergestellt und im Anschluss an die Stadtgemeinde Bremen
Ubergeben und 6ffentlich gewidmet.

Die einzige Ausnahme fir eine mit Kraftfahrzeugen befahrbare Straf3e bildet die private
ErschlieBungsstrale im Nordosten des Plangebietes. Bei dieser Flache handelt es sich um
eine NebenerschlieBung, die im Unterschied zu den sonstigen als O&ffentliche
StralRenverkehrsflache festgesetzten ErschlieBungsbigeln nicht unmittelbar an das
vorhandene Stral3ennetz anbindet. Da diese einer Uberschaubaren Zahl unmittelbarer
Anlieger dient, sind die Voraussetzungen fir eine private Stral3enverkehrsflache hier gegeben.

Eine weitere Ausnahme stellen die mit Geh- und Radfahrrechten fur die Allgemeinheit
zugunsten der Stadtgemeinde Bremen belasteten Flachen im sudwestlichen Bereich des
Plangebietes dar. Diese sollen in Ergédnzung zu dem offentlichen StraRennetz kurze und
attraktive Verbindungen fur FuRganger und Radfahrer von der St.-Jirgen-Straf3e zum Inneren
des Plangebietes und zur StraBe ,Am Schwarzen Meer* anbieten. Ob diese auch flr die
straBenmaflige und infrastrukturelle Erschliefung von Grundstiicken herangezogen werden,
ist von der zukunftigen Parzellierung im WA 2 und WA 3 abhéngig. Innerhalb der Baugebiete,
die an den Denkmalensembleschutzbereich entlang der St.-Jirgen-Strafl3e grenzen, sind die
mit Geh- und Fahrradrechten belegten Flachen so dimensionniert, dass darauf auch kleinere
Grin- und Spielanlagen, Baumpflanzungen sowie in unmittelbarer Nahe zu den
StralBenverkehrsflachen Stellplatze fir Carsharing und Behinderte angeordnet werden
kénnen. In diesem Sinne dienen die fur die Allgemeinheit zuganglichen Wege auch der
Erreichbarkeit von kleinen Platzbereichen mit Spiel- und Bewegungsangeboten, an deren
Zuganglichkeit aufgrund der Lage in der Nahe der denkmalgeschitzten Gebaude und
aufgrund des Baumbestandes ein oOffentliches Interesse besteht.

Das im WA 1 und WA 2 gesicherte Wegenetz muss gestalterisch und bautechnisch
zusammenhangend geplant und ausgefuhrt werden. Die Ausfliihrung und Fertigstellung der
Wege steht zudem in einem untrennbaren Zusammenhang mit dem Bau der anliegenden
Gebaude. Da die Flachen fir die Baustelleneinrichtung bendtigt werden, ist die Fertigstellung
der finalen Oberdecke erst nach Beendigung der Bauphase der anliegenden Gebaude
sinnvoll. Da es sich um eine private Pflicht zur Errichtung der oben genannten Einrichtungen
handelt, ist es zweckmalfiig, dass auch die Herstellung der Flachen durch die zukunftigen
Eigentimer der Grundstiicke umgesetzt wird.

Die Beflrchtung des Einwenders, dass private Verfigungsgewalt und die damit
einhergehende Ausiibung des Hausrechts der Eigentimer z.B. zu einem Verweis bestimmter
Personenkreise filhren kdnnte, wird durch die grundbuchliche Sicherung eines dauerhaften
Geh- und Radfahrrechts fur die Allgemeinheit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen
ausgeschlossen. Um die Umsetzung verladsslich zu gewdhrleisten, wird in dem
Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan die grundbuchliche Eintragung der gemani
Bebauungsplan mit den Rechten zu belegenden Flachen geregelt. Damit sind die Rechte
hinreichend verankert und die uneingeschrankte Offenhaltung gewébhrleistet.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.17 Anregungen zur Verbesserung der zukinftigen Wohnnutzung (4)
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b) Verzicht auf Festsetzung Sockelhthe auf Baufeld M

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

Der Bebauungsplan setzt eine Sockelhdhe von mindestens 0,70 m und hdchstens 1,10 m fur
die Erdgeschosse fest, die zum Wohnen genutzt werden (Festsetzung Nr. 16). Die
Einwenderin bittet um Verzicht auf diese Festsetzung aus Grinden der Barrierefreiheit und
der damit moglichen einladenden Offnung des Erdgeschosses in den Stadtteil hinein.

Durch die Mindesthdhe wird erreicht, dass trotz der verhaltnismafig hohen Bebauungsdichte
auch in den Erdgeschossen ein ruhiges, durch Einsichtnahme weitgehend ungestortes
Wohnen ermdglicht wird. Die Begrindung fuhrt dazu aus, dass dieses erforderlich ist, weil in
weiten Teilen des Plangebiets die o6ffentlich zugénglichen Flachen dicht an die
Gebaudefassaden heranricken. Im Fall des als Baufeld M bezeichneten Baugrundstiickes
halt das durch eine Baulinie zur Friedrich-Karl-Strae begrenzte Baufenster einen Abstand
von 3 m ein. Da es sich bei der Friedrich-Karl-Stralle um eine Ubergeordnete, stark
frequentierte Stralle handelt, ist auch hier das Erfordernis einer Hoherlegung des
Erdgeschosses zum Schutz der Wohnnutzung gegeben.

Um jedoch eine niveaugleiche Herstellung bestimmter die Wohnnutzung erganzender Raume
zu ermdglichen, lasst der Bebauungsplan geringfligige Abweichungen zu. Dazu wird
ausgefihrt, dass dieses insbesondere fiir Gemeinschaftsraume von Wohnheimen und
Baugruppen gilt. Damit ist eine rampenfreie Offnung von nicht vorwiegend zum Wohnen
genutzten Teilen des Erdgeschosses in den Stadtteil hinein grundsatzlich moglich. Der Aspekt
der Barrierefreiheit bleibt von der Festsetzung unberihrt.

c) Verzicht auf Zaun oder Mauer zur Abgrenzung der Grundstiicke Baufeld M2 und
Dermatologie

Da im Plangebiet Einfriedungen der Baugrundstiicke nur bis zu einer H6he von 1,20 m und
nur in Form von Hecken, Mauern oder Stabgitterzaunen zuldssig sind, wird einer zu
dominanten raumlichen Abriegelung entgegen gewirkt. Blickbeziehungen zwischen dem
rickwartigen Grundsttcksfreibereich und der Dermatologie bleiben mdéglich.

Ein generelles Verbot von Einfriedungen kann auch fir dieses Baugebiet nicht ausgesprochen
werden, da bestimmte Nutzungen, wie z.B. Kindertagesstatten aufgrund des besonderen
Schutzbedirfnisses eine Einzaunung bendtigen. Aus diesem Grund lasst der Bebauungsplan
auch Abweichungen fur Einfriedungen zu, die hoher als 1,20 m sind.

Da der Bebauungsplan nicht zu Einfriedungen verpflichtet, steht planungsrechtlich einer
privatrechtlichen Einigung zu einer Zusammenlegung der Garten- und Hofflachen
benachbarter Grundstiicke nichts im Wege.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréndert zu
lassen.

1.18 Sonstige Anregungen (5, 13, 18, 21)
d) Elektromobilitat (18)
e) Zuwegung zu Grundsticken Am Schwarzen Meer (5)
f)  Nutzung und Gestaltung (Begriinung) von Hochgaragendéachern (13, 21)

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

zu a) Elektromobilitat

Die nachhaltige Mobilitat stellt eines der vorrangigen Ziele des Bebauungsplanes dar. Daher
werden seitens des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr Bemihungen zur Starkung der
Elektromobilitat sehr begrif3t. In diesem Sinne wird der Stadtebauliche Vertrag die Regelung
enthalten, dass bei der Errichtung von Hoch- und Tiefgaragen durch bauliche Vorkehrungen
(z.B. Vorhalten von Platz fur zusatzliche Zahlerplatze und Sicherungsautomaten in
elektrischen Anschlussrdumen, Vorhalten von Flachenreserven in Schachten fur zusatzliche
elektrische Steigleitungen, Berlicksichtigung der Moglichkeit zur nachtraglichen Installation
von Kabelkanalen und Ladestationen an Decken und Wéanden, etc.) erméglicht werden muss,
dass ein Anteil der Kfz-Stellplatze mit elektrischen Ladevorrichtungen ausgestattet werden
kann. Daruber hinaus muss bei der Planung und Errichtung der ErschlieBungsanlagen bzgl.
der Stromversorgung bericksichtigt und mit dem ortlichen Netzbetreiber vereinbart werden,
dass die zuklnftige Versorgung von Grundstiicken (auch offentlichen) sowie 6ffentlichen
Besucherstellplatzen mit ausreichender elektrischer Anschlussleistung (Niederspannung) fur
Ladeinfrastruktur ermdglicht wird.

zu b) Zuwegung zu Grundstiicken Am Schwarzen Meer

In der Einwendung wird die Sicherung einer Zuwegung zu dem Grundstiick Am Schwarzen
Meer 42 Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gefordert. Dieses ware auf der
Ebene des Bebauungsplanes grundsétzlich durch die Eintragung eines Gehrechtes maoglich.
Die im Bebauungsplan 2450 festgelegten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen entweder
einer Ubergeordneten ErschlieBung fur die Allgemeinheit oder der Sicherung der
ordnungsgemalRen ErschlieBung von aul3erhalb des Geltungsbereichs liegenden
Grundstiicken. Die Sicherung einer Zuwegung zu einem Grundstiick, das bereits
ordnungsgemal erschlossen ist, ist im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
nicht erforderlich. Eine Reihe von unmittelbar benachbarten Grundstiicken (Am Schwarzen
Meer 44 — 68) grenzt mit der Gartenzone ebenfalls an den Geltungsbereich. Die Eintragung
eines Gehrechtes nur fur das angefragte Grundstlick widerspricht dem Gleichheitsgebot.
Besondere Voraussetzungen, die eine Sonderbehandlung gerechtfertigt héatten, liegen nicht
vor. Ob im rickwartigen Teil des Grundstiicks Wohnnutzung planungs- und
bauordnungsrechtlich zulassig ware, kann erst im konkreten Fall bei Vorlage der
entsprechenden Bauunterlagen gepruft werden.

Da aus den oben genannten Griinden eine Anderung des Bebauungsplans 2450 nicht
empfohlen werden kann, weisen wir auf die Mdglichkeit einer privatrechtlichen Vereinbarung
in Form einer grundbuchlichen Eintragung zur Sicherung der gewiinschten Zuwegung hin.

zu c¢) Nutzung, Begehbarkeit und Gestaltung (Architektur, Begriinung) von
Hochgaragendéchern

Hinsichtlich des Aspektes Dachbegrinung wird auf die unter 1.11 e) stehende Antwort
verwiesen. Der Bebauungsplan regelt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher extensiv
mit einem Mindestaufbau von 10 cm zu begriinen sind (Festsetzung Nr. 19.6). Die
Festsetzung soll zu einer guten Gestaltung der Dachlandschaft sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas und zur Riickhaltung des Niederschlagswassers beitragen. Um die Nutzung der
Flachdacher als Terrassen sowie fir technische Anlagen zu erméglichen, sind fur extensiv
begriinte Flachdacher und Dacher von Tiefgaragen Ausnahmen bis zur Halfte mdglich. Mit
der Ausnahme fur Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke soll die
Voraussetzung fur Spiel und Sportflachen vor allem auf grof3en Dachflachen geschaffen
werden.
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Mit dem Ziel einer guten, mit dem Umfeld korrespondierenden architektonischen Gestaltung
der Parkhausfassaden ist beabsichtigt, fur die stadtbildprAgenden Fassaden einen
Fassadenwettbewerb durchzufiihren. Dazu zéhlen die Fassaden des Klinikparkhauses an
der St.-Jurgen-Stral3e sowie des Parkhauses an der BismarckstralRe. Alle anderen
Parkhauser sollen in einem Gestaltungsgremium behandelt werden. Als Grundlage daftr soll
der Gestaltungsleitfaden herangezogen werden. Damit ist ein abgestuftes System an
Instrumenten vereinbart, das dazu beitragen soll, eine hohe und mit dem Umfeld
korrespondierende Gestaltqualitat zu erwirken.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unverandert zu
lassen.

1.19 Errichtung der Hochgarage im Bereich Ml 2 Ecke Friedrich-Karl-Straf3e / Am
Schwarzen Meer (22)

Zu diesem Aspekt sind funf Stellungnahmen mit exakt gleichem Inhalt am 09.06.2017 bei der
Bauverwaltung und damit deutlich verspatet eingegangen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
empfiehlt diese dennoch zu behandeln und gibt dazu folgende Stellungnahmen ab:

Die Einwendenden fuhren aus, dass die Errichtung einer Tief- und Hochgarage an der
vorgesehenen Stelle laut ,festgeschriebener Planung” — so der Wortlaut - unzuléssig sei.
Dies begriinden Sie damit, dass fur diesen Bereich der seit dem 20.07.2007 rechtskraftige
Bebauungsplan 2364 gelte.

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplans 2450 werden innerhalb seines
Geltungsbereiches

samtliche Festsetzungen des Bebauungsplans 2364 aul3er Kraft treten. Die Aufstellung des
Bebauungsplans 2450 ist erforderlich, um die im Folgenden naher beschriebenen
geédnderten Ziele der Planung, die durch eine umfassende und ausfiihrliche
Birgerbeteiligung begleitet wurde, in neues Planungsrecht zu tbersetzen. Die intensive
Birgerbeteiligung wurde in Form von Foren und Spezialveranstaltungen seit dem ersten
Halbjahr 2013 kontinuierlich fortgesetzt. Hierbei wurde die Offentlichkeit tiber den jeweiligen
Stand der Planung sowie spezielle stadtebauliche Aspekte umfassend unterrichtet.

Ein wesentliches Planungsziel ist die deutliche Reduzierung des fir ein urbanes, gemischt
genutztes Gebiet erforderlichen Stellplatzbedarfs. Im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat soll
die Freihaltung der im Quartier vorgesehenen 6ffentlichen Raume von Park- und
Parksuchverkehren zu einer deutlich héheren Aufenthaltsqualitéat fur Ful3g&nger und
Radfahrer im gesamten Quatrtier beitragen. Fir die Umsetzung dieses Ziels sind besondere
Malnahmen erforderlich. Dazu gehoéren, neben der Reduzierung des Stellplatzbedarfs um
etwa die Halfte, das weitgehende Verbot von Tiefgaragen innerhalb des Quartiers und die
Unterbringung von Stellplatzen in unmittelbar von den Randern des Quartiers erreichbaren
Hochgaragen. Um dennoch der im Stellplatzortsgesetz geforderten Verpflichtung einer
wohnortnahen Versorgung mit Stellplatzen gerecht zu werden, sind Parkierungsanlagen in
allen vier Teilgebieten des Quartiers erforderlich. Die von der Friedrich-Karl-Stral3e
anzufahrende Hochgarage versorgt das sudostliche Teilgebiet (Bereich zwischen Fr.-Karl-
StralRe, Ost-West-verlaufender Griinachse, Griiner Mitte einschlieRlich des Geb&udes der
Pathologie und dem nordlich der Grundstiicke Am Schwarzen Meer verlaufenden Weg) mit
Stellplatzen.
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In diesem Bereich liegen alle sonstigen Baufenster an wichtigen 6ffentlichen Raumen
und/oder in unmittelbarer Nahe zu denkmalgeschitzten oder mit einer Erhaltungssatzung
belegten Bestandsgebauden. Mit den an den R&ndern des Quartiers zu errichtenden
Gebéauden wird das stadtebauliche Erscheinungsbild des Neuen Hulsberg-Viertels gepragt.
Auch das Quartiersinnere wird wesentlich Uiber die 6ffentlichen Raume und deren rdumliche
Fassung wahrgenommen. Die Verortung der Hochgarage entlang der Friedrich-Karl-StralRe
oder entlang der geplanten Blgelstraf3en hatte dem stadtebaulichen Ziel eines urbanen und
lebendigen Quartiers entgegengestanden. In diesem Sinne ist auf allen anderen Flachen in
dem betreffenden Teilbereich des Plangebietes, darunter auch der unmittelbar an die
Hochgarage angrenzende mit Ml 4 gekennzeichnete Teil des Mischgebietes entlang der
Friedrich-Karl-Straf3e, die Errichtung von Hochgaragen nicht zulassig. Demnach stellt das fur
die Hochgarage vorgesehene Baufenster die am besten geeignete Flache in diesem
Teilbereich dar. Aus den genannten Grinden sind sowohl ein genereller Verzicht auf eine
Hochgarage in dem betreffenden Bereich als auch eine andere Verortung mit den oben
genannten Planungszielen nicht vereinbar.

Die Vertraglichkeit der Hochgarage mit der bestehenden Bebauung wurde in der
Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 2450, Lairm Consult, Stand
27.01.2016, geprift. Dazu wurden auch die Immissionen auf Hoéhe der Grundstiicke Am
Schwarzen Meer 110 und 116 (nérdliche Grundstiicksgrenze) untersucht. Der seit dem
17.10.1988 rechtskraftige Bebauungsplan 1902 setzt hier Mischgebiet fest. Im Rahmen der
neuen Festsetzung fir die Hochgarage wurde davon ausgegangen, dass die geplanten
sechs Parkebenen der Quartiersgarage mit insgesamt 180 Stellplatzen taglich von
insgesamt 260 Pkw genutzt werden. 520 Pkw-Bewegungen wurden in den Berechnungen
berticksichtigt. Zur sicheren Seite wurden 10 % der Pkw-Fahrten innerhalb der Ruhezeiten
sowie 4 Pkw-Bewegungen innerhalb der lautesten Nachtstunde angenommen. Im Ergebnis
werden an beiden Immissionsorten (I0 11: 54,7 dB(A) tags und 44,6 dB(A) nachts, 10 12:
51,2 dB(A) tags und 40,8 dB(A) nachts die Richtwerte fiir anlagenbezogene Immissionen in
Mischgebieten von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten. Damit ist fur die auf den
Grundstiicken der Einwender bestehenden Geb&ude der Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sichergestellt.

Hinsichtlich des Mal3es der Nutzung wird hier dargelegt, dass der Bebauungsplan 2450 ein
Baufenster mit einem Abstand von 7,00 m zu der nérdlichen Grundstiicksgrenze der
Einwendenden festsetzt und die maximale Traufh6he auf 14,40 m beschrankt. Gemaf
Bebauungsplan 2364 ist an der Einmiindung von der Friedrich-Karl-Straf3e auf einer Lange
von 28 m eine Bebauung mit maximal drei bis vier Vollgeschossen zuldssig, in dem westlich
angrenzenden Bereich eine Bebauung mit drei Vollgeschossen zwingend vorgeschrieben.
Maximale Trauf- oder Gebaudehohe sind nicht festgesetzt. Die Festsetzung Nr. 5 des
Bebauungsplans 2364 ermdglicht jedoch ein zusatzliches Vollgeschoss im Bereich von
Einmindungen. Somit kann die Traufhéhe der an der Einmiindung zuldssigen Bebauung mit
bis zu funf Vollgeschossen eine Hohe von etwa 17,00 m oder auch mehr aufweisen. Die
beispielhaft genannten 17 m entsprechen 1m Sockelhdhe, einer Geschosshdhe von 3 m
sowie einer Attika bzw. einem Drempel von 1 m. Die dreigeschossige Bebauung entspricht
einer moglichen Gebaudehthe von 11,00 m. Dartiber hinaus wéren gemal § 2 Absatz 6
und 7 Bremische Landesbauordnung zwei weitere Nichtvollgeschosse zuldssig, wodurch
sich die absolute Gebaudehdhe auf bis zu 17 m bzw. 23 m im Bereich der Einmiindung
erhdhen kénnte. Damit ist im Einmindungsbereich die zulassige Hohe um etwa 2,50 m
geringer als nach geltendem Planungsrecht und im weiteren Verlauf entlang der
rickwartigen Grundstiicke der Einwendenden um etwa 3,50 m hdher.

Die vor der Aulzenwand entlang des Weges notwendige Abstandsflache gem. 8 6 Bremische
Landesbauordnung des gemal Bebauungsplan 2450 zuldssigen Gebaudes ist mit 7,00 m
nur geringfugig kleiner als die nach geltendem Planungsrecht notwendige Abstandsflache
mit etwa 8,00 m. Der Bebauungsplan 2450 setzt fest, dass die Tiefe der geméanR § 6
Bremische Landesbau- ordnung vorgeschriebenen Abstandsflache von 0,4 H auf 0,2 H
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reduziert werden kann. Das entspricht einer erforderlichen Abstandsflache von 2,37 m.
Mal3geblich ist hier jedoch die Lage der sudlichen Baugrenze in Verbindung mit der
maximalen Gebaudehdéhe. Abstandsflachen dirfen gemal’ 8 6 Absatz 2 Bremische
Landesbauordnung bis zur Mitte der &ffentlichen Verkehrsflache liegen. Der Abstand der
sudlichen Baugrenze zur Mitte der nordlich der Einwender verlaufenden
StralRenverkehrsflache betréagt 4,75 m. Bei einer vorgeschriebenen Abstandsflache von 0,4 H
ware fur eine Gebaudehohe von 14,40 m ein Abstand von 5,76 m erforderlich. Geméal § 6
Absatz 5 kommt nur Dreiviertel der Tiefe der erforderlichen Abstandsflache von 0,4 H
nachbarschitzende Wirkung zu, was in diesem Fall 4,32 m entspréache. Dieser Vergleich mit
den Genehmigungsgrundlagen des 8 6 BremLBO macht deutlich, dass auch die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans 2450 mit nachbarlichen Belangen
insoweit vereinbar sind.

Die im rickwartigen Bereich der Grundstlicke, groRtenteils unmittelbar an den
StralRenverkehrs- raum angrenzenden vorhandenen Gebaude sind Giberwiegend 1 bis 2-
geschossig und weisen in den Erdgeschossen Garagen und Lager auf. Lediglich an den
Einmindungen sind héhere zum Teil grenzstandige Gebaude mit 3 bis 4 Geschossen mit
niedriger Geschosshohe vorhanden. Letztere werden ab dem 1. OG teilweise zum Wohnen
genutzt. Gemal § 6 Absatz 3 dirfen sich Abstandsflachen nicht Giberdecken. Dieses ist bei
Berticksichtigung der im B-Plan festgesetzten Abstandsregelung von 0,2 H fir die
Hochgarage an keiner Stelle der Fall. Selbst wenn man die gemalf § 6 (5) Bremische
Landesbauordnung geltende Abstandsflache von 0,4 H abtragen wiirde, wirde es lediglich
auf einer Lange von etwa 4 m, ausgehend von der stidwestlichen Ecke des fir das Parkhaus
vorgesehenen Baufensters, zu einer geringfiigigen Uberdeckung der Abstandsflachen mit
nachbarschitzender Wirkung (0,3 H) von etwa 0,5 m kommen. Dies wird aber ausschlieflich
dadurch verursacht, dass die genannten Bestandsgeb&aude ihrerseits selbst den
nachbarschitzenden Teil der Abstandsflache nicht einhalten. Dabei ist bereits berlicksichtigt,
dass die Mitte der StraRenverkehrsflache durch die geplante Verbreiterung der Straf3e nach
Norden verschoben wird und dadurch sich die zur Verfligung stehende Abstandsflache der
sudlich gelegenen Gebaude etwas vergrof3ert.

Somit ist durch die Lage der stidlichen Baugrenze in Verbindung mit der in der
abweichenden Bauweise vorgegebenen Abstandsflache gewahrleistet, dass bei Realisierung
der Hochgarage fur die sensiblen Nutzungen in den oberen Geschossen der
Bestandsgebaude genigend Licht und Luft vorhanden und damit ein ausreichender Schutz
der Wohnnutzung gegeben ist.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt, den Planentwurf aus den vorgenannten Griinden unveréandert zu
lassen.
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Beqgriindung

Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-Stral3e, Bismarckstral3e und Friedrich-
Karl-StralRe

(Bearbeitungsstand: 29.03.2018)

A) Plangebiet
B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1. Entwicklung und Zustand
2. Geltendes Planungsrecht
3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

C) Planinhalt

1. Artder baulichen Nutzung

a.) Regelungen zum Ausschluss von bestimmten gewerblichen Nutzungen
(Festsetzung Nr. 2 und 4)

b.) Regelungen zum vollstdndigen oder partiellen Ausschluss von
Wohnnutzung (Festsetzung Nr. 3 und 5)

c.) Regelungen zu Hoch- und Tiefgaragen fur Kraftfahrzeuge, zu
oberirdischen Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und zu
Mischgebiet 2 (Festsetzung Nr. 2, 6 und 7)

d.) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel (Nr. 8)

2. Mal der baulichen Nutzung
a.) Grundflachenzahl (GRZ)
b.) Geschossflachenzahl (GFZz)
c.) Geb&udehthen und Geschossigkeit

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
a.) Bauweise und abweichende Tiefe der Abstandsflachen
b.) Baulinien, Baugrenzen
c.) Bebauungstypologie

4. Nebenanlagen und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

5. Verkehrsflachen und Stellplatze
a.) Offentliche StraRenverkehrsflachen
b.) Private StralRenverkehrsflache
c.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
d.) Flachen fur ruhenden Verkehr (Stellplatze Car-Sharing und fur Behinderte)
e.) Einfahrtsbereiche Rampen fur Hoch- und Tiefgaragen

6. Offentliche Griinflache

7. Gebote zur Erhaltung von Baumen

8. Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB
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9. Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

10. Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

a.) Dachform, Dachgestaltung und Solarenergieanlagen (Festsetzung Nr. 19)

b.) Sockelhthe, Geschosshohe Erdgeschoss (Festsetzungen Nr. 15, 16 und
17)

c.) Hohe und Gestaltung der Tiefgaragen (Festsetzung Nr. 9)

d.) Werbeanlagen (Festsetzung Nr. 21)

e.) Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser (Festsetzung Nr.
22)

f.) Einfriedungen (Festsetzung Nr. 23)

11. Regelung zum provisorischen Abstellen von Kraftfahrzeugen
(Festsetzung Nr. 20)

12. Regelungen zu Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und zu
Fahrradabstellplatzen
a.) Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader
b.) Erflllung der Stellplatzverpflichtung durch Herstellung auf einem anderen
Grundstick
c.) Erfullung der Stellplatzverpflichtung durch Ablésung
d.) Aussetzung der Stellplatzverpflichtung
e.) Anforderungen an Fahrradabstellplatze
13. Energie

14. Hinweise

D) Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung mit separater Gliederung)

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen

2. Genderprufung
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A) Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt, Orts-
teil Hulsberg. Er umfasst alle langfristig nicht mehr fur die Nutzung durch das Kilini-
kum-Bremen-Mitte bendtigten Flachen mit einer GesamtgroRe von circa 14 ha und
wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch die Grundstiicksteile, die langfristig fir die Nutzung durch
das Klinikum Bremen-Mitte vorgesehen sind und auf denen der Teilersatzneubau
des Klinikum Bremen-Mitte errichtet wird

- im Norden durch die Bismarckstral3e

- im Osten durch die Friedrich-Karl Stral3e sowie durch das Flurstiick 118/10
(Gesundheitszentrum Bremen-Mitte)

- im Suden durch die StraRe ,,Am Schwarzen Meer* sowie durch bebaute Flur-
stucke entlang ,Am Schwarzen Meer* und entlang der Stral3e ,Sorgenfrei*

- im Sudwesten durch die St.-Jurgen Stral3e

Dartiber hinaus bezieht der Geltungsbereich das auf3erhalb des Klinikareals in der
Gemarkung Ostliche Vorstadt liegende Flurstiick 117/1 (Sorgenfrei 1) ein.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Bruttobauland ca. 136.400 m?
Nettobauland ca. 104.300 m?
Private Stralenverkehrsflache ca. 1.500 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 14.400 m?
Offentliche Grinflache ca. 13.200 m?
Offentliche Geh- und Radwege ca. 3.000 m?

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

Das Plangebiet ist Bestandteil eines insgesamt 19,4 ha grol3en Gelandes, das aktuell
durch das Klinikum Bremen Mitte genutzt wird. Auf dem Areal verteilt sich der Kran-
kenhausbetrieb auf eine Vielzahl von verstreut angeordneten, vorwiegend frei
stehenden Gebauden. Durch die geplante Zusammenlegung der Krankenhaus-
betriebsflachen in einem kompakten Geb&udekomplex im Nordosten des derzeitigen
Krankenhausareals wird eine ca. 14 ha grof3e Flache frei fiir die Entwicklung eines
neuen stadtischen Quartiers (Neues Hulsberg-Viertel). Fir den derzeit im Bau befind-
lichen Teilersatzneubau wird nur noch eine Flache von ca. 5,5 ha bendtigt.

Die aktuell durch das Klinikum Bremen Mitte genutzten Gebaude wurden im Laufe
der letzten 165 Jahre sukzessive errichtet, beginnend mit dem Grindungsbau, der
alten HNO-Klinik an der St. Jurgen-Stral3e in den Jahren 1847 bis 51, gefolgt von
dem Chirurgischen Krankenhaus (Baujahr 1888) und der Pathologie Anfang des 19.
Jahrhunderts bis zu dem Bau der Neuen Kinderklinik an der Friedrich-Karl Stral3e in
den Jahren 2000 bis 2003. Dementsprechend bestehen starke Unterschiede hinsicht-
lich des baulichen Zustandes, des architektonischen Wertes und des daraus resultie-
renden Denkmalwertes sowie hinsichtlich eines Nachnutzungspotentials.

Der Geltungsbereich ist durch umfangreichen Baumbestand, darunter Gro3baume

und markante Baumgruppen, sowie eine zentral gelegene Grunflache gepragt. Das
Krankenhausareal stellt sich derzeit, obwohl allgemein zuganglich, als von der Um-
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gebung separiertes Areal mit nur wenigen Zugangen dar. Diese Wirkung wird insbe-
sondere durch den historischen Zaun, der die St.-Jirgen Stral3e auf der gesamten
Lange begleitet, befordert. Auch zur Stral3e ,Am Schwarzen Meer* sowie zur
Friedrich-Karl Stral3e besteht jeweils nur ein Zugang oder eine Zufahrtsmaoglichkeit.

Die Flachen im Anderungsbereich stehen im zivilrechtlichen und wirtschaftlichen Ei-
gentum der Gesundheit Nord. Im Zuge der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus
und des Freiwerdens der im Geltungsbereich liegenden Flachen und Bestandsge-
baude ist der Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums an die Grundstiicksentwick-
lung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG geplant.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt den Gberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache mit zu sichernden Grinfunk-
tionen dar. Der angrenzende Teilbereich im Nordwesten, auf dem zurzeit der Teiler-
satzneubau errichtet wird, ist als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kran-
kenhaus gekennzeichnet. Diese umfasst auch eine kleine Teilflache im Bereich des
zukunftigen Klinikparkhauses an der St.-Jirgen-Stral3e sowie die westlich der alten
Prof.-Hess Kinderklinik an der Bismarckstral3e gelegene Teilflache, die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 2450 liegen.

Eine Flache von ca. 8 ha im sudlichen Teil des Plangebiets wird durch den Bebau-
ungsplan 2364, rechtskraftig seit dem 20.07.2007, reglementiert. Fir die im nord-
lichen Teil des Geltungsbereichs liegenden tbrigen Teile, mit einer Flache von ca. 5,7
ha, richtet sich die Zuléassigkeit von Vorhaben zurzeit nach § 34 BauGB. Der Bebau-
ungsplan 2364 setzt fur den Uberwiegenden Teil seines Geltungsbereichs Mischge-
biete sowie Allgemeines Wohngebiet fur ein Teilgebiet im Stidosten fest. In weiten
Teilen der Mischgebiete ist Wohnnutzung nur ausnahmsweise und flachenmaf3ig un-
tergeordnet zulassig. Damit wird der Schwerpunkt auf Gewerbe gelegt und eine klare
Nutzungstrennung vorgesehen. Dem rechtskréftigen Bebauungsplan liegt weitgehend
das bestehende Strafl3en- und Wegesystem zugrunde.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

3.1 Planungsziele und Erforderlichkeit

Die nach der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus des Klinikum Bremen-Mitte frei
werdende Flache bildet ein wichtiges Flachenpotential fir die Innenentwicklung auf
einem integrierten, gut erschlossenen Standort. Damit ist die Moglichkeit gegeben fur
eine umfassende Flachenkonversion - vom Krankenhausgelande hin zu einem urba-
nen und durchmischten Quartier, das die Wohn- und Aufenthaltsqualitaten der umlie-
genden Quartiere aufgreift und weiterfihrt.

Das im Stadtteil Ostliche Vorstadt, Ortsteil Hulsberg, gelegene Plangebiet ist Be-
standteil der in der Wohnungsbaukonzeption von 2009 formulierten 30+ Liste, in der
anfangs 30 und im Zuge einer Fortschreibung tber 40 Potentialflachen fir eine Ent-
wicklung des Wohnungsbaus auf dem Wege der Innenentwicklung zusammengefasst
wurden. Damit gehort das Plangebiet zu den prioritar zu entwickelnden Projektge-
bieten zur Deckung des Wohnbedarfs.

Mit der Entscheidung des Senats vom 22.06.2010 Uber das ,Konzept zur Entwicklung

und Vermarktung der Freimachungs-Flachen am Klinikum Bremen-Mitte* wurde der
AnstoR fiir eine weitrdumigere und umfassendere Flachenneuorganisation gegeben.
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Neben der wirtschaftlichen Verwertung der Grundsticksflachen wurde die Realisie-
rung stadtebaulicher und (gesundheits-)struktureller Ziele als Pramisse genannt. Als
stadtebauliche Zielsetzungen werden die Entstehung eines unverwechselbaren
Stadtteils mit gemischt genutzten Strukturen, sorgfaltig angelegten offentlichen
Raumen sowie ein Ressourcen schonender Stadtebau aufgefihrt.

Daruber hinaus hat die Stadtbirgerschaft in ihrer Sitzung vom 07.10.2010 folgenden
Beschluss gefasst, in dem der Senat zusatzlich zu den stadtebaulichen und 6kolo-
gischen Zielen aufgefordert wird, ein umfangreiches Beteiligungsverfahren zu instal-
lieren:

1. Die Stadtbirgerschaft fordert den Senat auf, bei der Gestaltung des zukiinftigen
Hulsberg-Quartiers stadtebauliche Strukturen anzubieten, die eine grol3e Vielfalt
von Wohn- und Eigentumsformen ermdglichen. Dazu gehoéren unbedingt

Projekte gemeinschaftlichen Wohnens wie auch andere zukunftsweisende
Wohntypen.

Auch nicht stérendes Gewerbe soll in dem neuen Quatrtier erlaubt sein.

2. Die Stadtbuirgerschaft fordert den Senat auf, 6kologischen Belangen in Bezug

auf Bau, Verkehr, Energie und Umwelt bei Planung und Umsetzung der
Grundstiicksentwicklung einen hohen Stellenwert einzuraumen.

3. Die Stadtbirgerschaft fordert den Senat auf, zeitgleich zur stadtebaulichen
Entwicklung des neuen Hulsberg-Quartiers eine wirksame Anbindung mit dffentlichen
Verkehrsmitteln zu gewahrleisten.

4. Die Stadtbirgerschaft fordert den Senat auf, ein umfangreiches
Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit zu installieren und die dabei gewonnenen
Erfahrungen

fur andere Projekte nutzbar zu machen. (Drs. 17/6445S)

Letzteres wurde in der Form umgesetzt, dass man sich in finf Fachforen und mithilfe
spezieller Beteiligungsbausteine, darunter Spaziergdnge Uber das Areal, eine
Exkursion nach Hamburg, einen Besuch beim Integrationsrat und spezielle
Jugendformate das Wesen des Quartiers erschlossen und gemeinsam die
stadtebaulichen Ziele flr das neue Quartier weiterentwickelt hat.

Als Ergebnis des auf dieser Basis durchgefuhrten Gutachterverfahrens mit drei
geladenen Planungsteams, jeweils bestehend aus Stadt-, Landschafts- und
Verkehrsplanern, wurde der stadtebauliche Entwurf des Planungsteams Lorenzen
(Kopenhagen) von einer Jury zur Weiterbearbeitung empfohlen. Die Deputation fr
Umwelt, Bau, Verkehr und Stadtentwicklung und Energie hat den Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr am 28.02.2013 gebeten, den Entwurf unter Berticksichtigung der
Juryempfehlungen und unter Beteiligung der Offentlichkeit auszuarbeiten. Der
stadtebauliche Entwurf wurde in den folgenden drei Jahren unter Beriicksichtigung
fachlicher Aspekte und Erkenntnisse aus dem fortlaufend durchgefiihrten
Beteiligungsprozess zu einem stadtebaulichen Rahmenplan weiterentwickelt, der als
Grundlage fiir den Bebauungsplan dient. Dieser wurde am 30.04.2015 in der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie zur Kenntnis
genommen.

In den Geltungsbereich wurden Flurstiicke integriert, fr die im Rahmen der
anstehenden stadtebaulichen Entwicklung eine Anderung des Planungsrechtes
erforderlich ist. Das Grundstiick Sorgenfrei 1 liegt an der Schnittstelle zu einer der
Hauptzufahrten zum Plangebiet von der Strafl3e ,Am Schwarzen Meer" und in
unmittelbarer Nachbarschaft zu der alten Pathologie, fir die zurzeit ein
Unterschutzstellungsverfahren nach Denkmalschutzgesetz lauft. Mit Umsetzung der
stadtebaulichen Planungen fir das Neue Hulsberg-Viertel wird die der Pathologie
zugewandte Gebaudeseite zu einer pragenden Vorderseite und damit zu der
stadtebaulichen Adresse des Grundstiicks. An dieser Stelle ist eine klare Raumkante
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zur raumlichen Definition der Quartierszufahrt und als vis-a-vis der Pathologie
stadtebaulich erwiinscht. Der dort geltende Bebauungsplan 1902, rechtskréftig seit
17.10.1988, regelt lediglich die Art der Nutzung. Da die Beurteilung des Mal3es der
Nutzung nach 8 34 nicht zu dem stadtebaulich gewtinschten Ergebnis fihren wirde,
besteht eine Planungserfordernis hinsichtlich des MalRes der Nutzung.

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan 2450 wird das Ziel der Innenentwicklung verfolgt. Durch die
Konversion der integrierten Lagen wird eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme
vermieden. Das stadtebauliche Konzept basiert auf aufgeldsten Blockstrukturen, die
einen Teil der Bestandsgebaude integrieren. Damit wird die in der Umgebung
vorherrschende Stadtstruktur aus Blocken, die eine Gliederung des Stadtraums in ein
eindeutiges Auf3en und Innen bewirken, fortgefiihrt. Das Plangebiet wird durch zum
Teil grof3ziigige griine Freiraume durchzogen, die die Réander des Plangebietes mit
der griinen Mitte verkniipfen. Die Bebauung ist auf mehrere rdumlich und strukturell
zusammenhangende Unterquartiere aufgeteilt. Durch die unterschiedlichen Lagen
und Konfigurationen entstehen in Kombination mit den identitatsstiftenden
Bestandsgebauden vielfaltige Adressen. Das Stadtebauliche Konzept ermdglicht es,
einen groRen Anteil des wertvollen Baumbestandes zu erhalten, indem es diesen in
die neu entstehenden offentlichen und privaten Freiraume integriert.

£ s
Maver Archileiten GmbH, redais La

31 ¥ 7 4
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Neues Hulsberg-Vfiertel Rahmenpian, Stand 13.12.2017, Lorenzen
T i

Abb. 1: Stadtebaulicher Rahmenplan, Dezember 2017
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3.3 Identitatsstiftender Gebadudebestand

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept basiert auf einer
behutsamen Integration der erhaltenswerten Klinikgebaude. Ihrer Bedeutung
angemessen werden die beiden bereits unter Schutz stehenden Klinikgebaude an der
St. Jurgen StralRe sowie das Gebaude der an der Stral3e ,Am Schwarzen Meer*
liegenden alten Pathologie, flr das zurzeit das Unterschutzstellungsverfahren lauft,
als Solitére in Szene gesetzt. Die freigestellte Pathologie bildet zusammen mit dem
nordlich angrenzenden, offentlichen Freibereich das Zentrum des neuen Quartiers.
Zur weiteren Sicherung setzt der Bebauungsplan fir einige besonders erhaltenswerte
Gebaude Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB fest, darunter die an der Ecke
Bismarckstraf3e/Friedrich-Karl Stral3e gelegene Prof.-Hess Kinderklinik (vgl. Ziffer 8.
Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB). Dieses stadtebaulich und architektonisch
bedeutsame Gebaude kann aufgrund seines imposanten Volumens und der Lage an
der stark frequentierten Stral3enkreuzung am Rand des Quartiers einen wichtigen
Beitrag zur Identitatsstiftung des Neuen Hulsberg-Viertels leisten. Die Ubrigen
erhaltenswerten Bestandsgebaude werden zu einem integralen Bestandteil der neu
geschaffenen Blockstrukturen.

Somit erm@glicht und befordert das stadtebauliche Konzept den Erhalt der
erhaltenswerten Gebaude. Der Erhalt weiterer Bestandsgeb&aude ist aufgrund der
identitatsstiftenden Wirkung stadtebaulich gewiinscht, wird jedoch aufgrund der bei
historischen Geb&auden ublichen Unwagbarkeiten hinsichtlich eines wirtschaftlichen
Nachnutzungspotentials durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die
erhaltenswerten Bestandsgebaude sind jedoch mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes kompatibel und somit planungsrechtlich gesichert.

ébéudebest
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3.4 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept basiert auf einem Netz von ,griinen Fingern®, die ausgehend
von einer grof3zugigen, zentralen Grinanlage das gesamte Plangebiet durchziehen
und grol3e Teile des erhaltenswerten Baumbestandes aufnehmen. Somit verfigen
alle Wohnlagen tber einen 6ffentlichen Freiraum in unmittelbarer Nahe. Das
Freiraumangebot wird erganzt durch die als halboffentliche und private Freirdume
nutzbaren, baumbestandenen Blockinnenbereiche, die zum Uberwiegenden Teil nicht
unterbaut sind. In Kombination mit dem Verkehrskonzept, das die Durchfahrt des
Plangebietes fur den motorisierten Verkehr ausschlief3t und wenig Anreize fir die
Einfahrt in das Plangebiet bietet, entsteht ein engmaschiges, attraktives und
grof3ziigig dimensioniertes Wegenetz fur FulRganger und Radfahrer. Der insgesamt
hohe Anteil an 6ffentlichen Griinflachen bildet einen Ausgleich fiir die hohe bauliche
Ausnutzung des Plangebiets und stellt zugleich eine Verbesserung des
wohnortnahen Freiraumangebotes fiir die Bevolkerung in den umliegenden
Quartieren dar.

3.5 Mobilitat

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt mit dem Bebauungsplan 2450 zur Umsetzung
der Planungen fir das Neue Hulsberg-Viertel das Ziel einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (8 1 (6) Nr. 9
BauGB).

Das Stellplatz- und Mobilitatskonzept (Argus, 22.12.2015), fir das Neue Hulsberg-
Viertel leitet sich zudem aus den Ubergeordneten Planungszielen der Stadtgemeinde
Bremen ab. Diese sind im Leitbild Bremen 2020, dem Klimaschutz- und
Energieprogramm 2020, dem Car-Sharing-Aktionsplan sowie dem
Verkehrsentwicklungsplan Bremen 2025 ausfihrlich dargelegt.

Planerisches Ziel ist es, durch nutzungsgemischte Strukturen Kfz-Verkehr zu
vermeiden und ein Modellquatrtier fur eine umweltfreundliche und stadtvertragliche
Mobilitat in Bremen zu schaffen. Aufgrund der verkehrlich integrierten Lage mit guten
OPNV-Verbindungen und der geringen Entfernung zur Innenstadt eignet sich das
Plangebiet gut fir eine autoarme ErschlieRung. Die Nutzung der verschiedenen
Verkehrsmittel des Umweltverbunds soll aktiv geférdert werden, z. B. durch ein
quartierseigenes Mobilititsmanagement. In der Konsequenz soll auch die Zahl der
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im Plangebiet deutlich geringer sein, als in
vergleichbaren neuen Quartieren. Diese Inhalte werden unter ,5. Verkehrsflachen
und Stellplatze* ausfihrlicher behandelt.

3.6  Vielfalt an Wohnungstypen

Aufgrund der gut integrierten, innerstadtischen Lage, die sich fir einen urbanen
Stadtebau besonders eignet, soll der Schwerpunkt der Wohnungen auf
Geschosswohnungsbau gerichtet sein. Dabei sollen vielféaltige Wohnanspriiche
hinsichtlich Gro3e, Ausstattung und Preisniveau erfillt werden. Im Gegensatz zu dem
in der Umgebung vorherrschenden Reihenhaustypus des ,Bremer Hauses" kénnen
die Wohnungen barrierefrei hergestellt werden. Das Wohnen auf der Etage soll
zusatzlich zu den wohnungsbezogenen Freiraumen in Form von Balkonen und
Loggien durch gemeinschaftlich nutzbare Freiraume in den Blockinnenbereichen
erganzt werden
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3.7 Geférderter Wohnungsbau und Baugemeinschaften

Der Senat hat am 28.08.2012 beschlossen, dass beim Verkauf kommunaler
Grundsttuicke und bei der Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von
geférderten Wohnungen begriindet werden soll. Danach missen 25 % der
Wohneinheiten als geférderte Wohnungen hergestellt werden. Die urspriingliche
Regelung, dass die Zahl der in Form von Baugemeinschaften errichteten Wohnungen
auf die 25 %- Quote angerechnet werden konnte, wurde mit Senatsbeschluss vom
14.11.2017 daingehend geandert, dass von Baugemeinschaften geschaffene
Wohnungen beim Verkauf stadtischer Grundstticke und bei der Schaffung neuen
Baurechts nur noch dann auf die Sozialwohnungsquote angerechnet werden, wenn
Sozialwohnungen entstehen.

Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnungen im preislimitierten Segment soll im
Neuen Hulsberg-Viertel ein gesicherter Beitrag zur Wohnraumversorgung von kleinen
und mittleren Einkommensgruppen geleistet und damit die angestrebte soziale
Durchmischung gewahrleistet werden. Deshalb soll im Stadtebaulichen Vertrag eine
Quote von 30% fir den geforderten Wohnungsbau berticksichtigt werden und
Baugemeinschaften werden entsprechend dem Senatsbeschluss vom 14.11.2017
nicht auf die Quote angerechnet.

Die Stadtgemeinde Bremen mochte gemeinschaftliches Wohnen und die
gemeinschaftliche Errichtung von Wohnraum beispielsweise in Form von
Baugemeinschaften auch in Bremen als Instrument der Wohnraumversorgung starker
etablieren. Damit sollen unter anderem die Ziele verfolgt werden, gute
Nachbarschaften auszubilden und somit den gesellschaftlichen Zusammenhalt im
Quartier zu férdern sowie Wohnen zur Miete und im Eigenheim zu einem
kostengedampften Preis zu ermdglichen.

Im Neuen Hulsberg-Viertel sollen dafiir Grundstiicke zur Verfligung gestellt werden.
Die Sicherung des gefdrderten Wohnungsbaus und der Vergabe von Grundstticken
an Baugemeinschaften erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag.

3.8 Nutzungsmischung

Im Neuen Hulsberg-Viertel sollen im Sinne der Stadt der kurzen Wege vielfaltige
Nutzungen einen Raum finden. Angestrebt wird die Fortfiihrung der in der Umgebung
vorhandenen Nutzungsmischung, die eine wesentliche Voraussetzung fur ein
lebendiges, urbanes Quartier darstellt. Es ist vorgesehen, dass die
Nutzungsmischung sich in Form einer Abstufung von gemischt genutzten Lagen an
den Randern des Quartiers hin zu den eher ruhigen Wohnlagen im Inneren des
Quartiers entwickelt. Die Randlagen sollen einen deutlichen gewerblichen Antell
aufweisen, die Lagen an den zentralen Freiraumen punktuell durch mit dem Wohnen
vertragliche, offentlichkeitswirksame gewerbliche und soziale Nutzungen erganzt
werden.

4, Stadtebaulicher Vertrag

In Erganzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 2450
sind weitere MalRnahmen in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB
zwischen der Stadtgemeinde Bremen (Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr), der
Grundstucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (GEG), der
Gesundheit Nord Grundstiicks GmbH & Co. KG (GeNo Grundstiicks KG) sowie der
Gesundheit Nord gGmbH (GeNo) vereinbart worden.
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Dieser Vertrag trifft Regelungen zu Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 2450, zu Flachen im Bereich des Klinikums Bremen Mitte sowie zu
offentlichen StraRenverkehrsflachen aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 2450, soweit sie fur die ErschlieBung des Neuen Hulsberg-Viertels
relevant sind.

03] Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung aus Wohnen und gewerblichen
Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entwickelt werden. Die
Wohnnutzungen sollen mit Biros und Dienstleistungen, Handwerksbetrieben,
kulturellen und gastronomischen Angeboten sowie Laden zur Nahversorgung erganzt
werden, um ein vitales Stadtquartier entstehen zu lassen. Die Errichtung der
erforderlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergérten und ggf. Schulen,
ist auf allen Bauflachen moglich. Die Nutzungsvielfalt tragt zum beabsichtigten
urbanen Charakter des Plangebiets bei.

Durch die Gebietsfestsetzung als Mischgebiet (MI) und Allgemeines Wohngebiet
(WA) wird eine Abstufung von gemischt genutzten Gebauden in den Randlagen des
Quartiers zu einem Schwerpunkt aus Wohnnutzung im Inneren des Plangebietes
erreicht.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, ein lebendiges Stadtquartier mit
gemischten Nutzungen zu errichten, macht - Gber die Mischgebietsfestsetzungen
hinaus - den partiellen Ausschluss von Wohnnutzung in einigen Erdgeschossflachen
erforderlich. Erdgeschosse werden im 6ffentlichen Raum starker wahrgenommen als
die darUber liegenden Geschosse, weshalb der Nutzung der Erdgeschosse ein
groReres Gewicht bei der Beurteilung der mischgebietstypischen Gebietspragung
zukommt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels eines autoarmen Quartiers erfordert eine
differenzierte Regelung von Parkierungsflachen im Plangebiet.

a.) Regelungen zum Ausschluss von bestimmten gewerblichen Nutzungen
(Festsetzungen Nr. 2 und4)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 2)

Die vornehmlich fur den Wohnungsbau vorgesehenen Gebiete werden als
Allgemeines Wohngebiet (WAL bis WA4) ausgewiesen. Zulassig bzw.
ausnahmsweise zuldssig sind die in 8 4 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen, mit
Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen.

Mischgebiete (MI) (Festsetzung Nr. 4)

Die an den Randern des Plangebietes liegenden Bauflachen werden als Mischgebiet
(MI 1 bis MI 9) ausgewiesen, um durch eine Nutzungsmischung aus Biro- und
Dienstleistungen, kulturellen, sozialen und gastronomischen Angeboten, Laden zur
Nahversorgung und Wohnnutzungen ein vielfaltiges und lebendiges Stadtquartier zu
befdrdern. Zulassig bzw. ausnahmsweise zuléssig sind die in 8 6 Abs. 2 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen, mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und
Vergnigungsstatten.
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden nicht der hochwertigen, zentralen Lage
des Plangebiets entsprechen. Tankstellen ziehen weitere Verkehre und damit
Immissionen an, die zu Konflikten mit Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
und im Mischgebiet fihren kdnnten.

Die mit dem Betrieb von Vergniigungsstéatten wie z.B. Nachtbars, Striptease-Lokalen
und Spielhallen erfahrungsgemal einhergehenden Stdrfaktoren fithren zur
Abwertung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums und lésen negative
Ausstrahlungseffekte auf die Umgebung aus. Durch den Ausschluss kénnen Konflikte
mit dem Wohnen sowie sonstige stéadtebauliche und bodenrechtliche Spannungen,
die mit solchen Einrichtungen einhergehen kénnen, vermieden werden.

Die Mischgebietsfestsetzung bildet eine entscheidende Voraussetzung fur die
Entwicklung eines lebendigen Quartiers. Trotz des Ausschlusses der vorgenannten
Nutzungsarten kann der Charakter des gemischten Baugebietes gewahrt werden.

b.) Regelungen zum vollstdndigen oder partiellen Ausschluss von
Wohnnutzung (Festsetzung Nr. 3 und 5)

Die Nutzung der Erdgeschosse ist wesentlich fur die Erlebbarkeit des Quartiers, die
vorwiegend aus der FuRganger- bzw. Radfahrerperspektive erfolgt. Lebendige und
vielfaltig nutzbare Grun-, Platz- und Verkehrsflachen werden durch eine
offentlichkeitswirksame Nutzung der Erdgeschosse begunstigt. Daflir ist es
erforderlich, dass diese intensiv genutzt werden sowie gut einsehbar und zuganglich
sind.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 3)

In den mit WA 4 gekennzeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist
Wohnen in den Erdgeschossen unzulassig. Der Ausschluss bezieht sich auf
Erdgeschossflachen von Gebauden, die an den zentralen 6ffentlichen Grunflachen
liegen und Uber einen weiten Sichtkorridor aus mehreren Richtungen her
wahrnehmbar sind. Zul&ssig sind alle das Wohnen nicht storenden Nutzungen,
darunter Schank- und Speisewirtschaften sowie Kindergarten und Biroflachen von
Freiberuflern. Flachen zum Abstellen von Fahrradern sowie Abstellraume sind
unzulassig, da sie dem stadtebaulichen Ziel einer belebten Erdgeschosszone an
diesen zentralen Flachen im Plangebiet entgegenstehen. Aus bautechnischen
Griunden kann fur einen deutlich untergeordneten Teil der Flache Wohnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb eines Gebaudes die nicht zum
Wohnen nutzbaren Flachen unmittelbar an zum Wohnen genutzte Flachen
angrenzen. Das mit der Festsetzung verfolgte Ziel einer vitalen Erdgeschosszone
darf dadurch allerdings nicht beeintrachtigt werden. Durch die bewusst ausgewahiten,
offentlich wahrnehmbaren Standorte kann auch in den Allgemeinen Wohngebieten
trotz der Ausnahme der Eindruck einer lebendigen Erdgeschosszone entstehen.

Mischgebiete Ml 1 und MI 8 (Festsetzung Nr. 5.1)

Die Lage der mit MI 1 und MI 8 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes an
Schnittstellen zu den intensiven Krankenhausnutzungen pradestiniert diese flr
gesundheitswirtschaftliche Nutzungen, z.B. als Arztehaus oder fiir
Erganzungsbedarfe des Klinikums Bremen-Mitte. Die Gewerbelarmimissionen des
zuklnftigen Klinikparkhauses (> 45 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts) sowie die
vorhandenen Imissionen durch Verkehrslarm auf der Bismarckstra3e (> 65 dB(A)
tags und > 60 dB(A) nachts) wiirden aufgrund der Uberschreitung der fiir das
Wohnen mal3geblichen Larmwerte gesundes Wohnen erschweren. Aus den
vorgenannten Griinden ist in den mit Ml 1 und MI 8 gekennzeichneten Flachen des
Mischgebietes Wohnen nicht zuldssig.
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Mischgebiete MI 3, Ml 5 und MI 7 (Festsetzung Nr. 5.2)

In den mit MI 3, MI 5 und MI 7 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes ist
Wohnen in den Erdgeschossen unzuldssig. Auf diesen Flachen sind alle das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Nutzungen zulassig, darunter Schank- und
Speisewirtschaften, Hotels sowie Kindergarten und Birogebaude. Eingangshallen
und Treppenhauser zur ErschlielBung von dariiber liegenden Wohnungen sind
grundsétzlich zulassig. Flachen zum Abstellen von Fahrradern sowie AbstellrAume
sind zulassig, soweit sie deutlich untergeordnet sind und dem Ziel einer
offentlichkeitswirksamen Belebung nicht entgegenstehen.

Durch den Ausschluss von Wohnen in den Erdgeschossen der mit Ml 3 und MI 7
gekennzeichneten Mischgebiete soll eine Belebung der Erdgeschosszonen entlang
der das Plangebiet in Ost-West Richtung querenden Griin- und Verkehrsachse (Ml 3)
sowie entlang der Stral3e ,Am Schwarzen Meer* (Ml 7), die eine libergeordnete
ErschlieBungsfunktion aufweist und entsprechend stark frequentiert ist, erreicht
werden. Im MI 3 ist aufgrund der einseitigen Orientierung des Erdgeschosses zur
ErschlieBungsstralRe in Kombination mit dem dort festgesetzten Ricksprung des
Erdgeschosses die Eignung fir Wohnnutzung nicht gegeben.

Das Erdgeschoss des mit Ml 5 gekennzeichneten Teils des Mischgebietes ist
aufgrund seiner Lage in unmittelbarer Nahe zu der Zufahrt der Notfallambulanzen des
Klinkums Bremen Mitte nicht zum Wohnen geeignet. In den darlber liegenden
Geschossen ist Wohnen zulassig.

c.) Regelungen zu Hoch- und Tiefgaragen fiir Kraftfahrzeuge, zu oberirdischen
Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und zu Mischgebiet 2
(Festsetzung Nr. 2, 6 und 7)

Um das Kfz-Aufkommen innerhalb des Quartiers auf ein Minimum zu begrenzen,
werden die Kfz-Stellplatze auf Standorte an den Randern des Quartiers konzentriert.
Die Kfz-Stellplatze werden tUberwiegend in Hoch- und Tiefgaragen untergebracht, die
als Quartiersgaragen Stellplatze von mehreren Baufeldern im Quartier aufnehmen
missen, um die AuRenanlagen frei von Stellplatzen zu halten. Im Mischgebiet regelt
der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Hoch- und Tiefgaragen fur Kraftfahrzeuge
inklusive ihrer Rampen Uber eine differenzierte Gebietsgliederung. Die Festsetzungen
dienen einerseits der Sicherung der erforderlichen Flachen zum Abstellen des
ermittelten, voraussichtlichen Stellplatzbedarfes und andererseits der zur Umsetzung
der Mobilitatsziele erforderlichen Beschrankung des Stellplatzangebotes.

Um zu vermeiden, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Stellplatze
fur andere als die vorgesehenen Zwecke genutzt werden, differenziert der
Bebauungsplan in Stellplatze fur Car-Sharing und Behinderte (StC) und Stellplatze fur
Private und Besucher (ST). In den Baugebieten sind oberirdische Stellplatze fir
Kraftfahrzeuge nur in den zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gekennzeichneten
Flachen fir den jeweils gekennzeichneten Kreis der Berechtigten (StB, St) zulassig.
Dadurch wird sichergestellt, dass die erforderliche wohnungsnahe Versorgung mit
Stellplatzen fur Behinderte und Car-Sharing stattfindet.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 2)

Aus den vorgenannten Grinden sind Hochgaragen im Allgemeinen Wohngebiet
unzulassig und Tiefgaragen einschliellich inrer Rampen zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen im Allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der mit TGa und TGa*
gekennzeichneten Flachen und der daran angrenzenden tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Zulassigkeit von Tiefgaragen in den mit WA 1 und
WA 2 gekennzeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist erforderlich, um
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auch in diesem Teilgebiet des Geltungsbereichs den wohnortnahen
Stellplatznachweis zu sichern.

Mischgebiet Ml 2 (Festsetzung Nr. 6)

Auf den mit Ml 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets sind ausschlief3lich
Gebéaude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen und Fahrradern zuldssig. Die
Ausnahme fir den im MI 2 liegenden Teilbereich des Bettenhauses von dieser Regel
ist erforderlich, da sich das Bettenhaus bautechnisch nicht als Hochgarage eignet.
Einige Bereiche in den unteren Etagen der Hochgaragen sollen als
Fahrradabstellplatze genutzt werden. Erganzende gewerbliche Nutzungen sind
zulassig, um insbesondere auch mit dem Fahrrad in Verbindung stehende
gewerbliche Nutzungen wie Fahrradreparatur und -verleih zu ermdglichen. Mit der
Zulassigkeit von sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Anlagen soll dartiber
hinaus eine intensive Nutzung von Teilbereichen der Dachflachen ermdglicht werden.

Die in den mit Ml 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets zu errichtenden
Garagenbauten nehmen einen wesentlichen Teil der insgesamt im Plangebiet
erforderlichen Stellplatze auf und sind damit eine wichtige Voraussetzung fur die
Umsetzung des Mobilitatskonzeptes. An der Schnittstelle des Klinikums zum Neuen
Hulsberg-Viertel ist der Bau einer groRen Hochgarage (Klinikparkhaus) erforderlich.
Diese muss den durch das noérdlich angrenzende Klinikum Bremen-Mitte
verursachten Stellplatzbedarf sowie zu einem geringeren Anteil private und
Besucherstellplatze fur das Neue Hulsberg-Viertel aufnehmen. In den sonstigen mit
MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes sollen zum tberwiegenden Teil
Pflichtstellplatze fur Vorhaben im Neuen Hulsberg-Viertel untergebracht werden.

Mischgebiete (MI) (Festsetzung Nr. 7.1)

Im Mischgebiet sind Tiefgaragen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen
und auf3erhalb der mit TGa und TGa* gekennzeichneten Flachen unzuléssig. Die
Festsetzung dient der Umsetzung der Mobilitatsziele, wonach in den Baugebieten
eine Beschrankung des Stellplatzangebotes erforderlich ist.

Mischgebiete MI 5, Ml 6 und MI 8 (Festsetzung Nr. 7.2)

In den mit MI 5, MI 6 und MI 8 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes sind
Gebaude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zuléssig, um den wohnortnahen
Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu erméglichen. Im Nordosten ist im
Zusammenhang mit unterschiedlichen Nutzungskonzepten die planungsrechtliche
Sicherung mehrerer Varianten fur die Unterbringung der Stellplatze notwendig. Der
mit Ml 8 gekennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich aufgrund seiner Lage an
der BismarckstrafRe besonders gut fur die Errichtung einer Hochgarage. Die
unmittelbare Nachbarschaft zu den auch langfristig fir den Klinikbetrieb notwendigen
Gebauden, z.B. die Klinik fiur padiatrische Intensivmedizin, erfordert jedoch auch
weitere Nutzungsoptionen. Deshalb sind zur Erganzung des Klinikbetriebs unter
anderem Geschafts- und Burogebaude sowie Anlagen fur gesundheitliche und
soziale Zwecke zugelassen. Der mit Ml 6 gekennzeichnete Teil des Mischgebiets
eignet sich besonders gut fir die dort auch zulassige Wohnnutzung, weil er
struktureller Bestandteil eines tiberwiegend als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Baublockes ist und unmittelbar an zum Wohnen festgesetzte
Baufenster angrenzt. Die Zulassigkeit von Gebauden zur Unterbringung von
Kraftfahrzeugen ist jedoch erforderlich, da abgesehen von dem mit Ml 8
gekennzeichneten Teil des Mischgebietes keine andere geeignete Flache vorhanden
ist, sofern das mit Ml 8 gekennzeichnete Mischgebiet nicht zu Parkierungszwecken
herangezogen werden kann. Auf dem mit Ml 5 gekennzeichneten Teil des
Mischgebiets sind Gebaude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zulassig, da
dieses aufgrund seiner Lage an dem Klinikparkhaus sidlich des Klinikums gut fiir
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eine Erweiterung desselben geeignet ist. Die Nutzungsoptionen werden im
Stadtebaulichen Vertrag konkretisiert.

Mischgebiete MI 3 und 4 (Festsetzung Nr. 7.3)

Der Bebauungsplan schafft mit dem an das Klinikparkhaus angrenzenden mit Ml 3
gekennzeichneten Bereich die Voraussetzung fir eine das Parkhaus umfassende
Mantelbebauung. Die Bauzone ist mit einer geringen Tiefe so dimensioniert, dass
dort Wohnungen und gewerbliche Nutzungen mit einseitiger Belichtung aus stdlicher
Richtung errichtet werden kdnnen. Das Bettenhaus kann im Falle des Erhalts
Bestandteil der dann unmittelbar 6stlich angrenzenden Mantelbebauung werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, das grof3e sudlich des Klinikums gelegene Parkhaus mit
einer Mantelbebauung zu umhiillen, die den Ubergang der Parkierungsnutzung zu
den neuen Baustrukturen des Neuen Hulsberg-Viertels formuliert und eine mit dem
sudlich angrenzenden Wohnen vertragliche Nutzung aufweist. Demnach ist auf dieser
Flache das Abstellen von Kraftfahrzeugen unzulassig.

Bei den mit Ml 4 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets handelt es sich um
Flachen, die sich aufgrund ihrer Lage oder denkmalgeschitzter oder erhaltenswerter
Bebauung nicht oder nur eingeschrankt fir die Errichtung von unter- oder
oberirdischen Parkierungsbauten eignen. Da in den jeweiligen Bereichen des
Plangebietes ein ausreichendes Parkraumangebot zur wohnungsnahen
Stellplatzversorgung vorhanden ist und die Umsetzung des Ziels eines autoarmen
Quartiers die Beschrankung der Parkierungsflachen erfordert, sind auf diesen
Flachen Geb&ude zur Unterbringung von Stellplatzen nicht zuléssig.

Mischgebiete Ml 1 und MI 9 (Festsetzung Nr. 7.4)

Die mit Ml 1 und MI 9 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes liegen an den
R&ndern des Plangebietes. Mit den dort zu errichtenden Geb&uden wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild des Neuen-Hulsberg-Viertels gepragt. Zur
Umsetzung des stadtebaulichen Ziels eines urbanen und lebendigen Quartiers sind
auf den mit Ml 1und MI 9 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes
Garagengebaude nur als Tiefgaragen zulassig.

d.) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel (Festsetzung Nr. 8)

Die Stadtbirgerschaft hat im November 2009 das ,Kommunale Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen* als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Dieses enthédlt neben der Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche eine fir die Stadt Bremen erarbeitete Sortimentsliste.
Diese dient als zusétzliches Steuerungsinstrument fir die gesamtstadtische
Einzelhandelsentwicklung, indem sie nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante
Sortimente von nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet.
Einzelhandelsansiedlungen von zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche stehen unter dem Vorbehalt, dass diese keine
negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Zentren
haben und den Erhalt und die Weiterentwicklung der Zentren nicht beeintrachtigen oder
gefdhrden. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der Zielvorstellungen des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes sind im Plangebiet differenzierte Regelungen
zur Einzelhandelsnutzung erforderlich.

Das ,Kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen* unterscheidet die
Lagekategorien zentraler Bereich, stddtebaulich integrierte Lage und stadtebaulich
nicht integrierte Lage. Das Plangebiet liegt auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen, jedoch in einer stadtebaulich gut integrierten Lage innerhalb
der Ostlichen Vorstadt in raumlicher Nahe zu dem Stadtteilzentrum Ostertor/Steintor.
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Aufgrund der geplanten baulichen Dichte des Plangebietes und der prognostizierten
Quartiersstruktur mit 2.000 neuen Bewohnern kann davon ausgegangen werden, dass
einzelhandelsrelevante Kaufkraft generiert wird.

Unter Berlcksichtigung des Erhalts und der Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums
Ostertor / Steintor sowie einer maglichst flachendeckenden Nahversorgung in dem
naheren Umfeld wurde die Ansiedlung moglicher Nahversorgungsbausteine im neuen
Hulsberg-Viertel mithilfe einer gutachterlichen Untersuchung geprift. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass ein nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt vertréglich
ist.

Sowohl ein an der Ecke Bismarckstral3e/Friedrich-Karl-Stral3e als auch ein ,Am
Schwarzen Meer* gelegenes Baufeld sind laut Gutachten geeignet, die
wohnungsnahe Grundversorgung fur das neue Hulsberg-Viertel zu erganzen. Um zu
vermeiden, dass im Plangebiet deutlich mehr als die gemafl Gutachten zulassige
Verkaufsflache in den genannten Sortimenten errichtet wird, beschrankt der
Bebauungsplan die allgemeine Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebs auf einen
Standort. Aus stadtebaulichen Grinden, aufgrund seiner Lage in der Nahe des
Quartierszentrums des Neuen Hulsberg-Viertels sowie in der Nahe einer
StraRenbahnhaltestelle und zu weiteren Lebensmittelbetrieben, setzt der
Bebauungsplan den Standort ,Am Schwarzen Meer” und damit die mit Ml 7 und MI 7*
gekennzeichneten Teile des Mischgebietes als Einzelhandelsstandort fest. Die
Errichtung eines nicht groRRflachigen Nahversorgers mit dem Hauptsortiment
Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel in der genannten GréRenordnung ist dort
innerhalb der festgesetzten Baufenster maglich.

Im gesamten Plangebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
zulassig. Die Zulassigkeit wird beschrankt auf Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaf Bremer Sortimentsliste, die der
erganzenden wohnungsnahen Grundversorgung dienen, und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks. Dieses umfasst die Sortimente Back- und Konditoreiwaren,
Metzgerei-, Fleischereiwaren, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee,
Tabakwaren, etc.), Getranke, Wein, Spirituosen, (Schnitt-)Blumen, Zooartikel,
Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln),
Parfumerieartikel und Kosmetika, Arzneimittel, Reformwaren, Schreib- u.
Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften.

Diese zentrenrelevanten Sortimente kénnen das bestehende Angebot des
Stadtteilzentrums Ostertor / Steintor angemessen erganzen. Damit soll insbesondere
ermdglicht werden, dass sich kleinere Laden zur wohnungsnahen Grundversorgung
in den sonstigen Randlagen und innerhalb des Gebietes an den belebten Lagen
ansiedeln konnen. Der Begriff des Ladens umfasst auch Dienstleistungsladen, wie
z.B. Friseure und Kosmetikfachgeschafte. Ob ein Laden der Versorgung des Gebiets
dient, ist im Genehmigungsverfahren zu prifen. Die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben ist durch die Formulierung ,der Versorgung des Gebiets
dienende Laden* deutlich eingeschrankt.

Daruber hinaus soll die Ansiedlung kleinerer Laden, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit der Kliniknutzung stehen, wie z.B. Fachgeschéfte fur Orthopadie
und Sanitatswaren, ermdglicht werden. Damit darf das Warensortiment hier auch
Waren umfassen, die nicht nur dem téglichen Bedarf dienen. Der
Nahversorgungsgedanke schliel3t jedoch Einzelhandelsbetriebe aus, die nach Grélie,
Betriebsform bzw. Betriebskonzept und Warensortiment nicht auf die Versorgung des
Gebietes ausgerichtet sind, sondern einen dartber hinaus gehenden Einzugsbereich
bendtigen und anstreben.
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Damit werden die Vorgaben des nach erfolgter Prifung weiterhin anwendbaren
Zentrenkonzeptes auch fir das Plangebiet in abgewogener Form umgesetzt. Durch
die im Bebauungsplan festgestetzten Beschrankungen kénnen negative
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sowohl auf die
umliegenden zentralen Versorgungsbereiche als auch die Ubrigen kleinteiligen
Nahversorgungsstandorte in Form von Geschéaftsaufgaben insbesondere im
kleinteilig strukturierten Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen werden.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GRZ), durch die maximal zuldssige Traufhthe (TH), stellenweise erganzt durch die
maximal zulassige Firsthéhe (FH), sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse
bestimmit.

a.) Grundflachenzahl (GRZz)

Fur den Uberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete setzt der Bebauungsplan
eine GRZ von 0,6 fest. Auf der mit WA 1 gekennzeichneten Teilflache, die zwischen
den denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden an der St.-Jirgen Stral3e liegt und auf
der mit WA 3 gekennzeichneten Teilflache noérdlich der StraRe Sorgenfrei ist eine
Grundflachenzahl von 0,5 zulassig. Fiur die mit WA 4 gekennzeichneten Teilflachen
ist eine GRZ von 0,7 zulassig.

Die GRZ fur die Mischgebiete liegen tberwiegend im Bereich zwischen 0,65 und 0,8.
Auf den unmittelbar sudlich des Teilersatzneubaus des Klinikums gelegenen mit Ml 2
und MI 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes ist eine Grundflachenzahl von
1,0, auf der angrenzenden mit MI 5 gekennzeichneten Teilflache eine GRZ von 0,9
zulassig. Auf den an der Stral3e Am Schwarzen Meer gelegenen mit Ml 7 und MI 7*
gekennzeichneten Teilflachen ist eine GRZ von 0,85 zulassig. Im Osten des
Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan fur die mit Ml 2 und die mit Ml 6
gekennzeichneten Teilflachen eine GRZ von 0,8 fest. Auf dem mit Ml 1
gekennzeichneten Teilgebiet an der St.-Jurgen-Strale, dem mit Ml 4
gekennzeichneten Teilgebiet an der Friedrich-Karl-Stra3e und dem mit Ml 8
gekennzeichneten Teilgebiet an der Bismarckstral3e ist eine GRZ von 0,65 zul&ssig.
Entsprechend den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fir die
mit mit Ml 4 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes eine GRZ von 0,6 oder
niedriger festgesetzt.

Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ werden in fast allen
Teilen des Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes tberschritten. Keine
Uberschreitung gibt es lediglich in den mit MI 4 gekennzeichneten Teilen des
Mischgebietes, in denen eine GRZ von 0,4 (Ml 4 an der St.-Jurgen-Stral3e) und 0,6
(MI 4 an der Friedrich-Karl-StraRe und MI 4 an der Ecke Bismarckstrafl3e/Friedrich-
Karl-StralRe) festgesetzt ist, sowie in dem westlich der StralRe Sorgenfrei mit WA 3
gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet, fir das eine GRZ von 0,4 festgesetzt ist.

Die Flachen, fur die im Bebauungsplan der Allgemeinheit dienende Geh- und
Radfahrrechte sowie Leitungsrechte zugunsten der Stadtgemeinde Bremen oder
zugunsten der Eigentiimer der anliegenden Grundstlicke eingetragen sind, kénnen,
abgesehen von den Flachen, die der straBenmafigen ErschlieBung der Grundstiicke
dienen, bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache als Bauland angerechnet
werden.

Die GRZ betragt im Mittel bezogen auf das gesamte Plangebiet 0,61. Die
Uberschreitungen in weiten Teilen des Plangebietes sind zur Umsetzung des
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besonderen stadtebaulichen Konzeptes erforderlich. Dieses sieht in Anlehnung an die
in weiten Teilen der Umgebung vorhandene Baustruktur eine dichte, bis nah an die
StralRenbegrenzungslinien herangezogene Blockrandbebauung vor. Die
Uberschreitung wird durch den Umstand ausgeglichen, dass das Plangebiet durch
ein Netz aus 6ffentlichen Grunflachen durchzogen wird, die mit einem Flachenanteil
von insgesamt etwa 10 % an der Gesamtfliche des Geltungsbereiches vielfaltige und
grol3ziigige Flachen fiir die Erholung anbieten. Das Konzept der grof3ziigigen grinen
Mitte, von der strahlenférmig Griinanlagen zu den Randern des Gebietes fuhren,
bewirkt, dass alle Grundstiicke entweder unmittelbar an oder in direkter Nahe zu
einer offentlichen Grinflache und damit zu dem jeweiligen Erholungsraum liegen.
Das im Geltungsbereich liegende, gro3ziigige Freiraumangebot wird erganzt durch
die nur wenige hundert Meter entfernt liegenden griinen Deichanlagen an der Weser.

Um den Versiegelungsgrad zu reduzieren, schreibt der Bebauungsplan die
Gestaltung von Flachdachern sowie geneigten Dachern bis zu einer Dachneigung
von 20 Grad als extensives Griindach vor und reduziert im Gberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs, mit Ausnahme der mit WA 2, Ml 1, Ml 6 und MI 8
gekennzeichneten Teilflachen, die nach 8§19 (4) Satz 2 BauNVO zulassige
Uberschreitung der Giberbaubaren Grundstiicksflache um 50 vom Hundert auf 25 vom
Hundert (Festsetzung Nr. 10). Die Beibehaltung der gemaR §19 (4) Satz 2 BauNVO
zulassigen Uberschreitung der GRZ 1 um 50 vom Hundert auf den mit WA 2, Ml 1, Ml
6 und MI 8 gekennzeichneten Teilflachen ist erforderlich, weil die Auf3enanlagen fir
ober- und unterirdische Stellplatzanlagen und Zufahrten zu Parkierungsanlagen
bendtigt werden.

Die hohe bauliche Ausnutzung wird zudem dadurch ausgeglichen, dass in weiten
Teilen des Plangebietes das Abstellen von Kfz sowie die Errichtung von Tiefgaragen
unzulassig sind. Dadurch wird auf diesen Flachen die Versiegelung nicht durch
vollflachige Unterbauung mit Tiefgeschossen erhoht.

Durch die vorgenannten Grinde bleiben die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
kénnen vermieden werden. Durch die deutliche Reduzierung der nachzuweisenden
Stellplatze und das geplante breite Angebot an den Mobilitatsformen des
Umweltverbundes sind verkehrliche Beeintréchtigungen nicht zu beflirchten. Sonstige
offentliche Belange, die der Uberschreitung entgegenstehen wirden, sind nicht
bekannt.

Ein mit MI 2 gekennzeichneter Teil, sowie die mit Ml 1, Ml 5 und MI 3
gekennzeichneten Teile des Mischgebietes grenzen unmittelbar an den kompakten
Krankenhausbau des Klinikums Bremen Mitte sowie weitere im funktionalen und
raumlichen Zusammenhang des Klinikums liegende Betriebsgeb&dude. Dabei handelt
es sich um bauliche GroR3strukturen, die aus der umgebenden Siedlungsstruktur
hinsichtlich ihres Volumens herausragen. Die unmittelbar angrenzenden Teile des
Mischgebietes stehen in direktem raumlichen Zusammenhang, wodurch eine
vergleichbare stadtebauliche Dichte begtinstigt wird.

Die auf dem am Schwarzen Meer gelegenen, mit Ml 3 gekennzeichneten Teil des
Mischgebietes festgesetzte GRZ von 0,8 ist zur planungsrechtlichen Sicherung des
Bestandsgeb&audes (Pathologie) erforderlich.

An der StralRe ,Am Schwarzen Meer“ soll auf den mit Ml 7 und MI 7*
gekennzeichneten Mischgebieten durch die Zulassigkeit einer GRZ von 0,85 die
Errichtung eines Lebensmittelmarktes ermdéglicht werden. Hierfir ist erdgeschossig
eine weitgehende Uberbauung des Grundstiicks erforderlich.
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Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Den Belangen des
Bodenschutzes wird unter Beriicksichtigung dieser besonderen Situation hinreichend
Rechnung getragen.

b.) Geschossflachenzahl (GFz)

Im Geltungsbereich ergibt sich aus der Uberschreitung der in der BauNVO
aufgefuhrten Obergrenzen fir die Grundflachenzahl in Kombination mit der
zulassigen Trauf- oder Geb&udehdhe und der Geschossigkeit auch eine
Uberschreitung der in der BauNVO genannten Obergrenzen fur die
Geschossflachenzahl. Da der Bebauungsplan keine Geschossflachenzahl festsetzt,
wird auf die Begrundung fir die Uberschreitung der Grundflachenzahl sowie die
Begriindung fiir die Festlegung der Gebaudehdhen und der Geschossigkeit
verwiesen.

c.) Gebaudehdhen und Geschossigkeit

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine der integrierten,
innerstadtischen Lage entsprechende hohe Bebauungsdichte angestrebt. Im
Bebauungsplan wird hierzu die maximale Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit
den maximalen Trauf-, First- und Gebaudehdhen festgesetzt. Im gesamten
Plangebiet ist die Errichtung maximal eines obersten Geschosses als
Nichtvollgeschoss erlaubt, sofern die festgesetzten maximalen Trauf-, First und
Gebaudehthen dadurch nicht Uberschritten werden (Festsetzung Nr. 18).

Der Bebauungsplan sieht eine Hohenstaffelung der Gebaude von drei bis funf
Geschossen an den sudlichen Randern und sechs bis maximal sieben Geschossen
in der Mitte des Plangebietes und an den Ubergéngen zu den groRformatigen Bauten
des Klinikums vor. Die Hohenfestsetzung der an den Réndern des Plangebietes
liegenden Baufelder orientiert sich an den jeweils in der Umgebung vorhandenen
Gebaudehothen, die der innerhalb des Plangebietes liegenden Baufelder an den
Gebaudehshen der historischen Bestandsgebaude. Uber eine feingliedrige
Differenzierung innerhalb der Baubldcke soll erreicht werden, dass ein vertréglicher
Ubergang zu den meist niedrigeren Bestandsgeb&auden im Plangebiet definiert wird
und zugleich urbane, héhere Raumkanten insbesondere entlang der 6ffentlichen
Freirdume formuliert werden. Durch die Differenzierung soll zudem eine ausreichende
Belichtung der unteren Geschosse und damit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Desweiteren wird Uber die
Ausdifferenzierung der Hohe das stadtebauliche Ziel eines vielseitigen Bildes der
neuen Baustrukturen verfolgt.

Die Festlegung der maximalen Gebaudehéhen geht bei der baulichen Umsetzung
von folgenden Geschosshohen aus: Sockel 0,80 m, Erdgeschoss und
Obergeschosse je 3,20 m und Attika 0,80 m. Bei gewerblicher Nutzung wird von einer
Geschosshdhe von 4,00 m im Erdgeschoss ohne Sockel ausgegangen. Die
festgesetzte Sockelhdhe und die maximale Gebaudehdhe beziehen sich auf die Hohe
der vor der jeweiligen Fassade liegenden offentlichen Stral3en- und Griunflachen,
gemessen an der Grundstlcksgrenze. MaRRgeblich sind die fertig gestellten oder vor
Fertigstellung die im Zuge der Ausbauplanung bestimmten StraRenhdhen.

Da die Traufhohe den hdchsten Punkt der Fassade und damit das fur die
Wahrnehmung der Gebaudehthe entscheidende Mal} darstellt, setzt der
Bebauungsplan zur Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe in der Regel nur die
Traufhohe fest. Wahrend diese bei Flachdéachern zugleich die maximale
Gebaudehohe darstellt, kann der First das als Traufhthe festgesetzte Maf3 um
maximal 2,60 m Uberschreiten, wenn das Dach als geneigtes Dach hergestellt wird
(Festsetzung Nr. 19.2). Diese Festsetzung bewirkt, dass nur leicht geneigte Dacher
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zulassig sind und die Hohenwirkung des Gebaudes nicht mal3geblich beeinflusst
wird.

Mit der Verpflichtung zur Einhaltung der jeweils festgesetzten Traufhdhe auf allen
Gebaudeseiten soll erreicht werden, dass die Fassaden allseitig einen
durchgehenden, horizontalen oder leicht geneigten Abschluss erfahren. Aus diesem
Grund ist auch das Zuriicksetzen des obersten Geschosses an den zu den 6ffentlich
zuganglichen Raumen gelegenen Fassadenseiten, abgesehen von den mit
Sternchen (I1*, 11I*) gekennzeichneten Flachen, nicht zulassig. Bei den mit Sternchen
gekennzeichneten Flachen handelt es sich um untergeordnete Bereiche der
Baubltocke, auf denen das Zurlickweichen des obersten Geschosses, auch zu den
offentlichen Raumen, zur Schaffung von gut orientierten Dachterrassen ermoglicht
werden soll. Durch die Kombination der Festsetzung der maximalen Zahl der
Vollgeschosse und der Traufhdhe, die auf diesen Flachen die Errichtung eines
zusatzlichen Geschosses ermdoglicht, wird erreicht, dass eine oder mehrere Fassaden
des obersten Geschosses (Nichtvollgeschoss) bindig zu den darunter liegenden
Fassaden hergestellt werden kdnnen, sofern dieses mit den sonstigen Festsetzungen
vereinbar ist. Die maximale Firsth6he wird nur gesondert festgesetzt, wenn das Mald
die maximale Traufhhe um mehr als 2,60 m Uberschreitet, was bei einigen
Bestandsgebauden der Fall ist.

Um zu vermeiden, dass durch einen hohen Fassadenanteil des obersten
Nichtvollgeschosses der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entsteht, wird die
Hohe des Drempels (Abstand zwischen der Oberkante des Dachgeschossful3bodens
und der Sparrenunterkante) auf 1,20 m begrenzt (Festsetzung Nr. 19.2). Dieses gilt
nicht fur die im Bebauungsplan mit * gekennzeichneten Flachen, auf denen die
Herstellung der Fassade des obersten Nichtvollgeschosses in voller Héhe
ausdrucklich erwiinscht ist.

Um das stadtebauliche Ziel der strukturellen Vielfalt und Lebendigkeit zu unterstitzen
und um fur Flachen, auf denen geneigte Dacher verpflichtend festgesetzt sind, eine
sinnvolle Grundrissgestaltung des obersten Dachgeschosses zu erméglichen, kann
ausnahmsweise von der festgesetzten Traufhéhe abgewichen werden, wenn dadurch
das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund mussen auch die
Fassadenabschnitte in HOhe und Lange deutlich untergeordnet sein. Dadurch soll
unter anderem ermdglicht werden, dass die Fassade zur Ausbildung von Dacherkern
Uber die Traufh6he bindig hochgezogen werden kann oder dass im Falle der
Ausbildung von geneigten Traufkanten, untergeordnete Abschnitte der Traufkante
tber die maximale Traufhohe gezogen werden kdnnen.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

a. Bauweise und abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Fur den Gberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete
wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit soll erreicht werden, dass eine
dichte, kompakte Bebauung entsteht und die Rénder der Baublocke zum &ffentlich
zuganglichen Raum hin klar definiert werden.

Der Bebauungsplan setzt die Baufenster sowie die maximalen Gebaudeh6hen
entsprechend der im Stadtebaulichen Rahmenplan dargestellten Bebauung fest.
Verfolgt wird das stadtebauliche Ziel, anstelle von vollstandig geschlossenen
Blockstrukturen teilweise aufgeltste Blockstrukturen auszubilden. Die Offnungen in
der Blockrandbebauung sollen Blickbeziehungen in die innenliegenden Hofe sowie
Belichtung und Besonnung ermdgglichen, ohne die Blockstruktur zu stark aufzulésen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet und in den mit Ml 2, Ml 3, Ml 7, Ml 8 und Ml 9
festgesetzten Baugebieten ist an einigen Stellen eine Reduzierung der nach § 6
BremLBO erforderlichen Abstandsflache notwendig, um die gemaR Bebauungsplan
zulassige Gebaudehohe sowie die Baugrenzen voll ausnutzen zu kénnen. Bei diesen
Stellen handelt es sich um Offnungen in der neu gebauten Blockstruktur und seitliche
Absténde zu Bestandsgeb&duden. Um auch fir diese baulichen Sondersituationen die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan
fur die Gebiete, in denen diese Sondersituationen liegen, abweichende Bauweise fest
(Festsetzung Nr. 11). In dieser kénnen die Tiefen der Abstandsflachen bis auf 0,2 H
(0,2 x Wandhthe geméal LBO) reduziert werden. Eine Ausnahme davon stellt das Ml
2 dar, das unmittelbar an das Bettenhaus angrenzt. Fur den Fall, dass dieses
Bestandsgeb&ude erhalten wird, dirfen die innerhalb des mit MI 2 gekennzeichneten
Mischgebietes liegenden Abstandsflachen bis auf 0,1 H reduziert werden. Die
Reduzierung der Abstandsflachen auf 0,1 H ist erforderlich, um die Errichtung des
nordlich des Bettenhauses vorgesehenen Klinikparkhauses mit einem raumlichen
Abstand zu dem Bettenhaus zu ermdglichen. Die Reduzierung der Abstandsflache
der Sudfassade des Klinikparkhauses ist vertretbar, da darin keine schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdume vorhanden sind. Die Reduzierung der Abstandsflache der
Nordfassade des Bettenhauses ist vertretbar, da die schutzbeddrftigen
AufenthaltsrAume in den unteren Geschossen ohne ausreichende natirliche
Belichtung zu der Sudseite orientiert werden kdnnen.

Um eine Beeintrachtigung von Aufenthaltsraumen zu vermeiden, ist festgesetzt, dass
alle Aufenthaltsraume auch oder ausschlieflich eine Belichtung zu den
Gebaudeseiten aufweisen missen, vor denen eine Abstandsflache von 0,4 H frei
gehalten wird. Der Bebauungsplan sieht vor, dass fur die im MI 2 liegende Nordseite
des Bettenhauses Ausnahmen flr einzelne Geschosse zugelassen werden kdénnen,
soweit dort eine ausreichende naturliche Belichtung gegeben ist. Die vorhandene
Gebaudehohe des Bettenhauses liegt Gber der zuldassigen Gebaudehodhe des
Parkhauses. Daher kann in den oberen Geschossen des Bettenhauses, die auf der
Hohe der oberen Geschosse und auch oberhalb des Parkhauses liegen, eine
ausreichende naturliche Belichtung auch an der Nordseite des Bettenhauses
vorhanden sein.

Damit werden auch in den wenigen Fallen der Unterschreitung der nach § 6
BremLBO erforderlichen Abstandsflache eine ausreichende Belichtung der
Aufenthaltsrdume und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.
Durch denin § 6 Abs. 5 Satz 1 BremLBO geforderten Mindestabstand von 2,50 m ist
die Bertcksichtigung der Brandschutzanforderungen gegeben.

b. Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baulinien und Baugrenzen
definiert. Mit der Festsetzung von Baulinien wird das Ziel verfolgt, entlang der
offentlichen Raume einheitliche Gebaudefluchten auszubilden. Die
Blockinnenbereiche werden durch Baugrenzen von einer Uberbauung freigehalten.

Die mit Ml 1, Ml 2 und MI 8 gekennzeichneten Baugebiete stellen stadtebauliche
Sondersituationen da, indem sie eine grenzstandige Bebauung zu
Nachbargrundstiicken aufRerhalb des Geltungsbereiches ermoglichen. Die
Herstellung dieser Gebaude wird durch Baulinien planungsrechtlich gesichert.

Wahrend die Konturen der denkmalgeschiitzten Geb&ude exakt nachgezeichnet
werden (enge Baukdrperausweisung), wird bei den durch Erhaltungssatzung
gesicherten sowie den Ubrigen Bestandsgebauden etwas Spielraum flr bauliche
Erweiterungen gelassen (erweiterte Baukdrperausweisung). Damit soll eine
wirtschaftliche Nachnutzung erméglicht werden. Durch die Beschrankung auf die
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Hohe des Bestandes und auf geringe Erweiterungsmaglichkeiten soll auRerdem im
Falle des unvermeidlichen Abrisses erreicht werden, dass ein vergleichbares
Volumen wiederhergestellt wird.

In den mit WA 3, WA 4, Ml 4 und MI 6 gekennzeichneten Teilen des Plangebietes
darf die rickwartige Baugrenze durch zum Uberwiegenden Teil unter der
Gelandeoberflache liegende bauliche Anlagen um maximal 3,00 m tberschritten
werden (Festsetzung Nr. 12). Die Uberschreitung der Baugrenzen ist erforderlich, um
im Kellergeschoss ausreichend Flache fur die erforderlichen Fahrradabstellplatze
nachweisen zu kénnen. Mit der Festsetzung eines maximalen Maf3es fir die
Oberkante der baulichen Anlage von 0,70 m soll eine barrierefreie Nutzung der
Oberflachen als Terrassen ermdoglicht werden. Der hohere Versiegelungsgrad wird
dadurch ausgeglichen, dass der Bebauungsplan die Gestaltung von Dachern von
Kellergeschossen als intensives Griindach mit einem Mindestaufbau von 40 cm
vorschreibt. Es ist ausnahmsweise zulassig, dass bis zu zwei Drittel der Dacher von
Kellergeschossen als Terrassen genutzt werden (Festsetzung Nr. 19.6). Eine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Den Belangen des
Bodenschutzes wird unter Beriicksichtigung dieser besonderen Situation hinreichend
Rechnung getragen. Stadtebauliches und griinordnungsplanerisches Ziel ist es,
madglichst viele der geschiitzten Baume zu erhalten, um den Charakter eines
durchgrinten Quartiers zu bewahren. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass
Baume, die den Schutzbestimmungen unterliegen, durch die vorgenannten
Bestimmungen nicht beeintrachtigt werden diirfen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, klare Raumkanten zu den 6ffentlichen
Raumen hin auszubilden, begrenzt die Festsetzung Nr. 13 die Uberschreitung der
Baulinien und Baugrenzen durch Balkone, Erker und Loggien an den zu den
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen ausgerichteten Gebaudeseiten ab dem 1.
Obergeschoss auf eine Tiefe von maximal 0,60 m. An den Ubrigen Gebaudeseiten ist
eine Tiefe von maximal 1,50 m zulassig, um gut orientierte und belichtete
AulRenbereiche zu ermdglichen. Die Unterschreitung von Baulinien auf Héhe des
Erdgeschosses kann zum Zwecke der Einhaltung von Sichtfenstern in Eingangs- und
Zufahrtsbereichen bis zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen werden. Diese
Festsetzung stellt bei der Genehmigung von Tiefgarageneinfahrten sicher, dass die
notwendigen Sichtdreiecke freigehalten werden kdnnen. Es ist stadtebauliches Ziel,
klare Blockstrukturen auszubilden. Deshalb wird auf allen Fassaden der Anteil der
vortretenden Gebaudeteile auf max. 40 % der Breite der jeweiligen Fassade
begrenzt.

c. Bebauungstypologie

Der Bebauungsplan enthalt mit Ausnahme eines Teilbereichs keine Vorgaben fir die
Bebauungstypologie. Angesichts der zulassigen Geschossigkeit kann davon
ausgegangen werden, dass im Uberwiegenden Teil des Plangebiets
Mehrfamilienhauser und Wohn-und Geschéftshauser errichtet werden. Im Plangebiet
soll jedoch auch eine kleinteilige Bebauung in Anlehnung an die in der Umgebung
vorherrschende Typologie des Bremer Hauses vorkommen. Deshalb wird fur einen
Teilbereich im Nordosten des Plangebiets die Errichtung von Einzelhausern als
Hausgruppe festgesetzt. Dieser ist dafiir aufgrund der festgesetzten Geschossigkeit
von 2 Vollgeschossen zuziglich Staffelgeschoss gut geeignet. Durch die Lage an
einem o6ffentlich zuganglichen Verkehrsraum kénnen die Einzelhauser die
gewiinschte stadtebauliche Wirkung der Kleinteiligkeit entfalten und einen
strukturellen Bezug zu der Umgebung herstellen.
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4. Nebenanlagen und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (Festsetzung Nr. 14)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Geb&ude zur Unterbringung
von Fahrradern, Gebaude zur Versorgung des Baugebietes mit erneuerbaren
Energien und Einhausungen von Millsammelbehaltern ausnahmsweise und
Unterflurmullsysteme generell zulassig. Sonstige Nebenanlagen, soweit sie Gebaude
im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind, sind auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig. Damit soll erreicht werden, dass die
Blockinnenbreiche Uberwiegend als Erholungsraum zur Verfiigung stehen. Gebaude
zur Unterbringung von Fahrradern, Gebaude zur Versorgung des Baugebietes mit
erneuerbaren Energien und Einhausungen von Millsammelbehéltern kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese als kleine Bauvolumen errichtet
werden, die in ausreichendem Abstand zu Aufenthaltsraumen hergestellt werden und
der Nachweis erbracht wird, dass die Freiflachenfunktion und das Wohnen durch sie
nicht beeintrachtigt werden.

Baume, die den Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung unterliegen,
durfen durch die vorgenannten Anlagen und Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Die vorgesehene kompakte Siedlungsstruktur lasst nur eine kleine Grundstlicksflache
vor den Gebauden zu. Gebaudevorbereiche sind StralRenbild pragend.
Nebenanlagen wirden nicht der stadtebaulich gewiinschten untergeordneten
Gestaltung, beispielsweise als begriinte oder befestigte ebene Flachen entsprechen
und sind daher auf den an den 6ffentlichen Raumen liegenden Gebaudevorbereichen
nicht zulassig.

5. Verkehrsflachen und Stellplatze

Die Verkehrsflachen und die Flachen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen werden
entsprechend dem Stadtebaulichen Rahmenplan (vgl. B 3. ,Stadtebaulicher
Rahmenplan®) festgesetzt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu
Verkehrsflachen und Stellplatzen sind zur Umsetzung der folgenden auch im
Stellplatz- und Mobilitatskonzept (vgl. B 3. ,Mobilitat*) formulierten Ziele erforderlich:

- die Entwicklung eines modellhaften Mobilitatskonzeptes als Voraussetzung fur
ein autoarmes Wohnen

- Vorrang fiir die alternativen Mobilitatsformen wie Fahrrad und Offentlicher
Personennahverkehr

- Konzentration der Stellplatze in Sammelgaragen an den Randern des
Quatrtiers

- weitgehend autofreie 6ffentliche Stadtrdume zugunsten einer hohen
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

- weitgehend keine Angebote zum Parken auf Privatflachen im Inneren des
Quartiers zugunsten einer hohen Freiraumqualitat

- kein Durchgangsverkehr fiir den motorisierten Individualverkehr

- Vermeidung von Beeintrachtigungen der umgebenden Quartiere durch
Parksuchverkehre

Die Randlagen des Plangebietes sind abschnittsweise bereits tUber die St. Jirgen
Stral3e, die Bismarckstralle, die Friedrich-Karl-Straf3e und die StralRe Am Schwarzen
Meer erschlossen. Das Quartiersinnere wird durch vier Bligelstraf3en erschlossen, die
kein Angebot fir den Durchgangsverkehr darstellen.

Das Neue Hulsberg-Viertel ist als fahrradfreundliches Quartier geplant. Die Fahrrad-
Hauptwegeachse vom Prasident-Kennedy-Platz tber den Imre-Nagy-Weg, Auf den
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Hafen und die Fahrradstrale HumboldtstralRe soll entlang der zentralen Griinachse
durch das Neue Hulsberg-Viertel bis zur Friedrich-Karl-Stral3e verlangert werden.
Damit besitzt das Quatrtier eine direkte und komfortable Radwegeverbindung bis in
die Innenstadt.

Das Plangebiet wird durch ein engmaschiges Ful3- und Radverkehrsnetz erschlossen
und zudem Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen mit den
umgebenden Bestandsquartieren verbunden. Eine zentrale Rolle spielen dabei die in
und an den Réndern der 6ffentlichen Grunanlagen liegenden, als
StralRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flachen, die so
dimensioniert sind, dass sie Fu3ganger- und Radverkehre aufnehmen kdnnen. Es ist
geplant, die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
Uberwiegend als Mischverkehrsflache auszufiihren. Aufgrund der zu erwartenden
geringen Verkehrsmengen an Kraftfahrzeugen ist das flir eine Mischverkehrsflache
vertragliche Miteinander des motorisierten Verkehrs mit den Fu3ganger- und
Radverkehren zu erwarten. Die festgesetzten Flachen sind so dimensioniert, dass die
Ausformulierung eines separaten FuRgangerweges ebenfalls mdglich ware. Die
weitere Detaillierung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Ein quartiersbezogenes Mobilititsmanagement soll mithilfe flankierender
Mafnahmen in den Segmenten Information und Infrastruktur dazu beitragen, dass
alternative, umweltbewusste Mobilitdtsformen in den Vordergrund riicken. Dazu
gehoren neben einem grofl3en Angebot an Car-Sharing und der Starkung des
Radverkehrs auch MaRRnahmen wie das Angebot von nicht motorisierten
Transporthilfen, einer Packstation sowie eines Kommunikationsportals. Es ist
beabsichtigt, einen Verein zur Steuerung der geeigneten Malinahmen zu griinden
und alle dauerhaften Grundeigentiimer zur Vereinsmitgliedschaft zu verpflichten.
Néaheres regelt der stadtebauliche Vertrag mit der
Grundstucksentwicklungsgesellschaft.

Das Plangebiet besitzt eine sehr gute Anbindung an den stadtbremischen und
regionalen OPNV. Im Stden wird das Gebiet tGber die Haltestellen ,St.-Jurgen-Str.*
und ,Am Hulsberg" der Straf3enbahnlinien 2 und 10 angebunden. Im Norden befinden
sich die Haltestellen ,Klinikum Bremen-Mitte* und ,Friedrich-Karl-StraRe* der Buslinie
25. Die Haltestelle ,Klinikum Bremen-Mitte* wird ebenfalls von den Buslinien 730 und
740 bedient. Der Erschlielungsbigel von der St.-Jirgen Stral3e, der um das
Parkhaus mit Mantelbebauung oder Bettenhaus und die neuen Klinikbauten herum
zur Bismarckstraf3e leitent, ist so dimensioniert, dass dort ein Bus verkehren kann.
Eine stralRengebundene Haltestelle konnte auf der Hohe des Vorplatzes zum Eltern-
Kindzentrum vorgesehen werden. Dieses wirde eine weitere Verbesserung der
Erreichbarkeit durch den OPNV bedeuten.

a. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die der allgemeinen ErschlieBung fir den Ful3génger-, Rad- und Kfz-Verkehr
dienenden StraRRen sind als Offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die
Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass die Stral3e als Mischverkehrsflache mit
hoher Aufenthaltsqualitat hergestellt werden kann. Eine Ausnahme davon stellt der
von der St.-Jurgen-Stral3e abgehende ErschlieRungsbiigel dar, der so dimensioniert
ist, dass er im Trennsystem mit beidseitigem Gehweg ausgefiihrt werden kann.
Dieses ist erforderlich, da hier neben dem Radverkehr der Begegnungsverkehr eines
PKW mit dem Bus abgebildet werden muss, sofern bestehende Uberlegungen zur
Durchfahrt einer Buslinie umgesetzt werden.

b. Private StralRenverkehrsflache
Bei der im Nordosten des Plangebietes als private ErschlieBungsstral3e festgesetzten
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Flache handelt es sich um eine Nebenerschlie3ung, die im Unterschied zu den
sonstigen als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten ErschlieBungsbigeln
nicht unmittelbar an das vorhandene Stral3ennetz anbindet. Da diese vorwiegend
einer Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dient, sind die Voraussetzungen fur
eine private StralRenverkehrsflache hier gegeben. Die 6ffentliche Zugéanglichkeit und
Befahrbarkeit wird Giber ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

c. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Umsetzung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes setzt der
Bebauungsplan mit Geh- und Radfahrrechten fiir die Allgemeinheit zu belastende
Flachen fest. Diese bilden die Weiterfiihrung der 6ffentlichen Wege und
Verkehrsflachen auf privaten Grundstiicken. Die Belegung dieser Flachen mit den
beschriebenen Rechten ist im stidwestlichen Bereich des Plangebietes erforderlich,
um kurze und attraktive Verbindungen von der St.-Jurgen Stral3e zum Inneren des
Plangebietes und zur StrafRe ,Am Schwarzen Meer* anzubieten. Zugleich dienen
diese der Erreichbarkeit von kleinen Platzbereichen mit Spiel- und
Bewegungsangeboten, an deren Zuganglichkeit aufgrund der Lage in der Nahe der
Denkmal geschitzten Gebdude und aufgrund des Baumbestandes ein ¢ffentliches
Interesse besteht. Um die strallenmalfiige und infrastrukturelle Erschliel3ung von
Grundstticken im WA 2 und WA 3 zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan Flachen
fest, die zusatzlich zu den Geh- und Radfahrrechten fiir die Allgemeinheit zugunsten
der Stadtgemeinde Bremen mit Fahrrechten und Rechten fur unterirdische Leitungen
fur die Eigentimer der anliegenden Grunstiicken zu belasten sind. Innerhalb der
Baugebiete, die an den Denkmalensembleschutzbereich entlang der St. Jirgen-
StralRe grenzen, sind die mit Geh- und Fahrradrechten belegten Flachen so
dimensionniert, dass darauf auch kleinere Griin- und Spielanlagen, Baumpflanzungen
sowie in unmittelbarer Nahe zu den StraBenverkehrsflachen Stellplatze fur
Carsharing und Behinderte angeordnet werden kénnen. Dabei muss die
Durchwegung bzw. Durchfahrt fir Fahrrader tGiber einen Streifen mit einer Breite von
mindestens 3,50 sowie die Zuganglichkeit und Anfahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge
und Anlieferung aller Hauseingénge gewahrleistet sein. Auf einem 2 m tiefen Streifen
entlang der Mantelbebauung des Klinikparkhauses bzw. entlang des Bettenhauses im
Falle des Erhalts ist ein Gehrecht beabsichtigt, um die Zugénglichkeit der
voraussichtlich gewerblich genutzten Flachen zu gewahrleisten. Um die
Zuganglichkeit und Befahrbarkeit der als private StralRenverkehrsflache festgesetzten
ErschlieBungsflache zu gewahrleisten, belegt der Bebauungsplan diese Flache mit
der Allgemeinheit dienenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde
Bremen.

Der Stadtebauliche Vertrag regelt die privatrechtliche Durchsetzung durch Eintragung
im Grundbuch.

d. Flachen fur ruhenden Verkehr (Stellpldtze Car-Sharing und fur Behinderte)

Um zu vermeiden, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Stellplatzflachen fur
andere als die vorgesehenen Zwecke genutzt werden, differenziert der
Bebauungsplan in Stellplatze fir Car-Sharing und Behinderte sowieprivate Stellplatze
undBesucherstellplatze auf privaten Grundstticken.

Besucherstellplatze sind sowohl auf den StraRenverkehrsflachen als auch auf den
Stellplatzflachen (St) auf Privatgrundstiicken zulassig. Ein Teil der
Besucherstellplatze soll zudem in den Parkh&usern gesichert werden. Auf eine
differenzierte Festsetzung der in den StralRenverkehrsflachen vorgesehenen
Stellplatzflachen kann verzichtet werden, da es sich um stadtische Flachen handelt.
Um das Ziel der Verortung der Besucherstellplatze an den Randern des Plangebietes
umzusetzen, sind ausschlie3lich an den Einmindungen in die umliegenden StraRen
raumliche Aufweitungen der StraRenverkehrsflachen fir Besucherstellplatze
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vorgesehen. Die konkrete Ausgestaltung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
erfolgen. Die Begrenzung der Stellplatzflachen fir Besucher hat den Zweck, das
Stellplatzangebot auf das erforderliche Mal3 zu begrenzen und keine weiteren
Anreize fUr die Einfahrt in das Quartier zu schaffen. Mit 160 bis 200 an den Randern
des Quartiers angeordneten Besucherstellplatzen soll zudem vermieden werden,
dass Parkplatzsuchende auf die umliegenden Quartiere ausweichen.

Das Mobilitdtskonzept des Neuen Hulsberg-Viertels hat zum Ziel, die Alternativen
zum PKW-Besitz in den Vordergrund zu stellen. Hierbei kommt dem Car-Sharing eine
besondere Rolle zu. So sollen 25 Stellplatze dezentral und wohnungsnah auf
Privatgrundstticken im Quartier zur Verfligung stehen. Stellplatze fur Behinderte
missen im Gegensatz zu den sonstigen privaten Stellplatzen in unmittelbarer Nahe
zu den Hauseingéngen angeordnet sein. Die Anzahl ist in § 10 Absatz 2 StellplOG
geregelt.

Die Stellplatze fur Car-Sharing und Behinderte werden in der Festsetzung
zusammengefasst, da sie die gleichen Bedingungen der dezentralen und
wohnortnahen Verortung aufweisen missen. Auf den zu diesem Zweck im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen kann der grofite Teil der erforderlichen Car-
Sharing Stellplatze sowie der erforderlichen Behindertenstellplatze untergebracht
werden. Die restlichen Car-Sharing Stellplatze kbénnen in den Quartiersgaragen und
dem grof3en Parkhaus, die restlichen Behindertenstellplatze in den unter einigen
Gebauden liegenden Tiefgaragen nachgewiesen werden.

e. Einfahrtsbereiche und Rampen fir Hoch- und Tiefgaragen

Die zZufahrt zu dem Klinikparkhaus von der St.-Jirgen-Straf3e wird nérdlich Gber das
Baufeld des Arztehauses in Form einer (iberbaubaren Durchfahrt gefiihrt. Der
Bebauungsplan setzt den hinsichtlich der Verkehrsfiihrung vorteilhaftesten
Einfahrtsbereich verbindlich fest. Tiefgaragenrampen sind im MI 2 au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig, da sie die Nutzbarkeit der 6ffentlich
zuganglichen Flachen stark beeintrachtigen wirden. Die ErschlielRung der unterhalb
des Arztehauses zulassigen Tiefgarage ist nur tiber das Untergeschoss des
Klinikparkhauses zulassig.

Beide im WA 2 liegende Baubltcke sowie der dazwischen liegende 6ffentlich
zugangliche Freiraum kdnnen mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Um zu
garantieren, dass nur eine moglichst nah an der Gebietszufahrt von der Strafl3e ,Am
Schwarzen Meer" liegende Tiefgaragenzufahrt gebaut wird, setzt der Bebauungsplan
den Zufahrtsbereich entsprechend fest. Der im MI 9 im
Denkmalensembleschutzbereich liegende Einfahrtsbereich von der St. Jirgen-Stralie
wird so festgesetzt, dass die Wahrnehmung des raumlichen Zusammenhangs der
beiden historischen Krankenhausgebaude (Haus 7 und Haus 8) moglichst wenig
beeintrachtigt wird. Zu diesem Zweck darf die Ausbildung der Tiefgaragenrampe erst
im Bereich der mit TGa* gekennzeichneten Flache erfolgen. Aufgrund der
vorhandenen und durch die Umsetzung der Planung entstehenden Haufung der
Gebietszufahrten von der Stral3e ,Am Scharzen Meer“, und um die Wirkung der unter
Schutz gestellten Pathologie nicht zu beeintrachtigen, ist die Einfahrt in die unter Ml 7
und MI 7* zulassigen Tiefgarage nur Uber den dstlichen ErschlieBungsbligel zulassig.
Mit dem gekennzeichneten Einfahrtsbereich ist zudem der verkehrlich erforderliche
Abstand zu ,Am Schwarzen Meer* gewahrleistet.

6. Offentliche Griinflachen
Die griine Mitte sowie die davon ausgehenden griinen Finger, die das Plangebiet mit

den Gebietsrandern verbinden, werden als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbindung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt. Der Park bietet wohn- und
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arbeitsortnahe Erholungs-, Aufenthalts- und Begegnungsmoglichkeiten. Im Zuge der
Umsetzung der stadtebaulichen Planung sollen die Bestandsbaume um weitere
Baumpflanzungen ergénzt werden.

In dem mit “Griine Mitte* gekennzeichneten Teilbereich der 6ffentlichen Grunflache
sind ein oder zwei Spielanlagen mit einer Gesamtflache von mindestens 2.000 m?
anzulegen und eine ebene Flache mit einem Durchmesser von mindestens 22 m von
jeglichen Aufbauten zuséatzlich freizuhalten. Fir die ebene Flache ist als Bepflanzung
nur Rasen zulassig (Festsetzung Nr. 24).

Mit der Festsetzung einer oder zwei Spielanlagen mit einer Gesamtflache von
mindestens 2.000 m? in dem mit “Griine Mitte* gekennzeichneten Teilbereich der
offentlichen Grunflache soll eine ausreichende Versorung mit Spielflachen gesichert
werden. Auf eine weitergehende differenzierte Festsetzung von Nutzungsbereichen
kann verzichtet werden, da es sich um stadtische Flachen handelt. Die konkrete
Ausgestaltung der Grinflachen soll zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen. Dabei ist
ein ausreichend grof3es und vielfaltiges Angebot zum generationenibergreifenden
Spielen und Bewegen zu berlcksichtigen. Die 6ffentlichen Griinflachen werden durch
die Grundstucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG hergestellt und
gehen anschlieRend mittels ErschlieBungsvertrag auf die Stadt Bremen Uber.

Die mit “Grine Mitte" gekennzeichnete Flache umfasst auch einen Teilbereich, der in
der Nahe zu der Notaufnahme des Klinikum-Bremen-Mitte liegt. Mit der Festsetzung
soll gewahrleistet sein, dass in dem seltenen Fall, dass der auf dem Gebaude 1
(ZOP) des Klinikums liegende Hubschrauberlandeplatz nicht zur Verfiigung steht, ein
Hubschrauber innerhalb der 6ffentlichen Griinflache landen kann. Dabei handelt es
sich um sehr seltene Notsituationen, die Uberwiegend der Rettung von
Menschenleben dienen.

7. Gebote zur Erhaltung von Baumen

Die im Plangebiet mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbdume erfillen
Okologische und gestalterische Funktionen, sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Im Falle des unvermeidbaren Abgangs
eines mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbaums ist dieser durch eine
artengleiche Neupflanzung in einem Radius von maximal 3 m um den Stamm des
abgangigen Baumes zu ersetzen. Einzelheiten zu Gestaltung und Pflege werden
Gegenstand eines offentlich-rechtlichen Vertrages.

Baume, deren Baumkrone sich mit geplanten Gebauden oder ErschlieBungsflachen
Uberschneidet, sind in der Regel nicht mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichnet, da
ihr Erhalt nicht hinreichend gesichert ist. Um dennoch auch von diesen Baumen
mdglichst viele erhalten zu kénnen, werden von Seiten des Baumschutzes im
stadtebaulichen Vertrag Auflagen u.a. zur 6kologischen Baubegleitung und fur
WurzelschutzmalRnahmen formuliert.

Die Planzeichnung sieht keine Pflanzgebote vor, weil zu einem spateren Zeitpunkt im
Rahmen eines gutachterlichen, wettbewerblichen Verfahrens zur Entwicklung eines
Gestaltungskonzeptes fur die offentlichen Grinanlagen ein Gehdlzkonzept mit
Angaben zu Verortung, Art und Zahl der Ersatzpflanzungen entwickelt wird.

Die rechtlichen Voraussetzungen fir die Durchsetzung der Baumschutzmaf3nahmen
sowie die Umsetzung des Gehdlzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag
geschaffen. Hinzu kommt, dass es sich bei dem tUberwiegenden Teil der im
Plangebiet stehenden Baume um Ersatzpflanzungen handelt, die nach der
Baumschutzverordnung des Landes Bremen vom 23. Juli 2009 unabhangig von
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einem Mindestmal’ des Stammumfangs geschiitzt sind. Der Ersatz fur diese
Pflanzungen erfolgt nach den Bestimmungen dieser Verordnung.

8. Erhaltungsgebiete nach § 172 BauGB

Der als Grundlage fur den Bebauungsplan dienende stadtebauliche Entwurf orientiert
sich an dem Erhalt von Bestandsgeb&duden. Die Geb&dude des ehemaligen
Madchenheims (Haus 11), der alten MTA-Schule (Haus 25), der Prof.- Hess
Kinderklinik (Haus 37) sowie der Dermatologie (Haus 42) sind in ihrer historischen
Gestalt im Wesentlichen erhalten. Wahrend das ehemalige Madchenheim ein
erhaltenswertes Kleinod darstellt, pragen die Gebaude der alten MTA-Schule, der
Prof.- Hess Kinderklinik und der Dermatologie mit ihrer imposanten Gestalt und der
gegliederten Dachlandschaft das Ortsbild des Klinikareals. Die historisch und
stadtebaulich bedeutsamen Gebaude sind in einem guten baulichen Zustand, das
Nachnutzungspotential wird als hoch angesehen. Mit den fir die Nachnutzungen
erforderlichen baulichen Veranderungen vornehmlich im Inneren der Gebaude, aber
auch an den Fassaden und Déachern ist eine Gefahrdung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes verbunden. Diese Verluste gilt es einzuschranken oder zu
vermeiden.

Auf den genannten Grundstiicken dient die spezifische Festsetzung von Bauzonen
und detaillierten Gebaudehéhen entsprechend der Bestandssituation dem Ziel, das
jeweilige Bauvolumen planungsrechtlich zu sichern. Die Festsetzung von
Erhaltungsbereichen gemaf § 172 BauGB dient dariiber hinaus dem stadtebaulichen
Ziel, den Gebaudebestand in seiner historischen Gestalt zu erhalten.

9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive LarmschutzmalRnahmen
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 25). Weitere Erlauterungen zu den
LarmschutzmalRnahmen sind unter ,.D. Umweltbelange” dargestellt.

Auf den Flachen, die in Abb. 1 ,Beurteilungspegel tagstiber* mit der Schraffur TL
gekennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm tagsiber mit Aul3enpegeln > 55
dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Gebduden, die auf diesen Flachen errichtet werden,
aus Grinden des Schallschutzes zu gewahrleisten, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen durch bauliche Ausbildung (z.B. Schallschutzfenster)
tagsuber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird (Festsetzung Nr.
25.1). Damit sind gesunde gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Um
den fur die Erholung erforderlichen ungestérten und gesunden Aufenthalt in den
hausnahen Freibereichen zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass
durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung, Anordnung von
schutzbedurftigen Raumen auf der larmabgewandten Seite, Verglasung der Loggien
und Balkone) ein Mittelungspegel von 55 dB(A) in wenigstens einem hausnahen
Freibereich je Wohnung nicht Gberschritten wird.

Auf den Flachen, die in Abb. 2 ,Beurteilungspegel nachts" mit der Schraffur NL
gekennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit Aulenpegeln > 50
dB(A) und < 60 dB(A) zu rechnen. Um zur Nachtzeit einen ungestorten Schlaf zu
gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Gebauden, die auf diesen
Flachen errichtet werden, aus Grinden des Schallschutzes zu gewéhrleisten ist, dass
nachts in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch bauliche
Ausbildung (z.B. Schallschutzfenster in Kombination mit schallgedammter Beliftung,
Doppelfassaden, verglaste Loggien) ein Mittelungspegel von 30 dB(A) bei
geschlossenen Fenstern nicht Gberschritten wird (Festsetzung Nr. 25.2). Dabei kann
auf die Moglichkeit zur freien Bellftung verzichtet werden, wenn durch besondere
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bauliche MalRBhahmen (z.B. schallgedammte Luftungsoffnungen) gewahrleistet ist,
dass zu jeder Zeit ein gesundes Raumklima vorhanden ist.

Auf den Flachen, die in Abb. 2 ,Beurteilungspegel nachts* mit der Schraffur NL*
gekennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit Aul3enpegeln > 60
dB(A) zu rechnen. Fir diese Flachen setzt der Bebauungsplan fest, dass zu
Wohnzwecken dienende Aufenthaltsraume zur La&rm zugewandten Seite
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn durch geeignete bauliche
Schallschutzmafinahmen (z.B. Schallschutzfenster in Kombination mit
schallgedammter Bellftung, Doppelfassaden, Kastenfenster, vor den Fenstern
liegende verglaste Erker, verglaste Loggien) gewahrleistet ist, dass in
Aufenthaltsrdumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts nicht tGberschritten wird.
Durch die Einhaltung des Mittelungspegels von 30 dB(A) in allen Aufenthaltsrdumen
kénnen gesundheitliche Schadigungen ausgeschlossen werden. Die Zulassigkeit von
Wohnen ist insofern vertretbar, da die Uberschreitung mit maximal 63 dB(A)
verhaltnismaRig gering ist und eine Reduzierung der Larmpegel auf maximal 30
dB(A) technisch machbar ist (Festsetzung Nr. 25.3).

Da in Folge von Verkehrslarm im gesamten Plangebiet mit Aul3enpegein > 45 dB(A)
zu rechnen ist, trifft der Bebauungsplan die Regelung, dass bei Gebauden, die im
Uibrigen Plangebiet errichtet werden, aus Griinden des Schallschutzes zu
gewahrleisten ist, dass nachts durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung,
larmabsorbierende Materialien) in Aufenthaltsrdumen ein Mittelungspegel von 30
dB(A) nachts bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird
(Festsetzung Nr. 25.4).

10. Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85
Abs. 1 Nrn. 1 und 5 BremLBO 6rtliche Bauvorschriften erlassen. Stadtebauliches Ziel
ist es, das Neue Hulsberg-Viertel zu einem gestalterisch anspruchsvollen neuen
Stadltteil zu entwickeln. Das Plangebiet wird maf3geblich durch die teilweise unter
Denkmalschutz stehenden ehemaligen Krankenhausgebaude sowie durch die
architektonisch anspruchsvollen Krankenhausneubauten auf dem Nachbargrundsttick
gepragt. Diese dienen als Mal3stab fiir eine hohe gestalterische Qualitat der Gebaude
sowie der AulRenanlagen. Fir die zukiinftige Gestaltung der Neubauten bedarf es
einiger klarer Regeln, darunter zur Ausgestaltung der Dachformen und zu den
Einfriedungen der Grundstiicke.

a. Dachform, Dachgestaltung und Solarenergieanlagen (Festsetzung Nr. 19)
Wahrend sich in der Umgebung ein vielfaltiges Bild der vorhandenen Dachlandschaft
darstellt, wird das unmittelbare Plangebiet stark durch die bestehenden
Krankenhausbauten gepragt, die ausschlie3lich geneigte Dacher aufweisen. Daraus
hat der Verfasser des stadtebaulichen Rahmenplans auch fir das Neue Hulsberg-
Viertel ein vielfaltiges Bild der Dachlandschaft abgeleitet, das aus einem aufeinander
abgestimmten Wechsel aus Flachdachern und allseitig geneigten Dachern besteht.

Der Bebauungsplan lasst im tGberwiegenden Teil des Plangebietes die Wahl zwischen
Flachdachern und geneigten Dachern, um Spielraume fir Bauherren zu erméglichen
und eine lebendige Dachlandschaft zu erhalten.

Fur einige an den zentralen 6ffentlichen Grinflachen und an den Randern des Plan-
gebietes gelegene Gebaude setzt der Bebauungsplan mindestens 2-seitig geneigte
Décher fest (textliche Festsetzung Nr. 19.1). Durch eine abschnittsweise einheitliche
Trauflinie und die Vermeidung von Giebelansichten soll ein ruhiges Ortsbild erreicht
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werden. Dabei handelt es sich um Gebaude, die in unmittelbarem raumlichen Zu-
sammenhang mit den Bestandsgebauden stehen und den 6ffentlichen Raum beson-
ders pragen. Zur besseren Ausnutzung des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss
wurde auf diesen Flachen die Traufh6he um 0,80 m angehoben. Das Verbot der
Staffelung des obersten Geschosses entlang der wesentlichen 6ffentlichen Raume
dient einem durch klar konturierte Baukdrper konfigurierten ruhigen Ortsbild.

Wahrend bei Flachdachern die maximale Gebaudehdhe ausnahmsweise durch tech-
nische Aufbauten, Aufzugsiuberfahrten, eingehauste Treppenausstiege und Solar-
energieanlagen Uberschritten werden darf, wenn die Gestaltung des Gesamtbau-
korpers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden, ist dieses bei geneigten
Déachern unzulassig. Gemal Festsetzung Nr. 19.3 ist die Abweichung von der festge-
setzten Traufh6he in untergeordneten Abschnitten zulassig. Damit ist auch im Falle
von geneigten Dachern eine Mdglichkeit fur die Unterbringung technischer Anlagen
mit besonderen Anforderungen (z.B. Aufzugsiberfahrten) im Dachvolumen gegeben.
Um das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, sind technische Aufbauten auf Flach-
dachern einzuhausen und zu biindeln und mindestens 2,50 m von der AuRenfassade
zuriickzusetzen. Bei Solarenergieanlagen muss der Abstand von der Aul3enfassade
mindestens der Hohe der Solarenergieanlagen entsprechen, um die diese die zulas-
sige Hohe der baulichen Anlage Uberschreitet. Ein Mindestabstand von 1,00 m zur
AulRRenfassade muss eingehalten werden.

Mit der Festsetzung, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen so auszu-
bilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen mdglich ist, soll gewahr-
leistet werden, dass eine spatere Ergénzung der Dachflachen mit Solarenergiean-
lagen ohne grol3ere bauliche Umbauten madglich ist (Festsetzung Nr. 19.5).

Flachdécher und geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad sind exten-
siv mit einem Mindestaufbau von 10 cm, Décher von Tiefgaragen intensiv mit einem
Mindestaufbau von 40 cm zu begriinen (Festsetzung Nr. 19.6). Die Festsetzung soll
zu einer guten Gestaltung der Dachlandschaft sowie zur Verbesserung des Mikro-
klimas und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers beitragen. Um die Nutzung
der Flachdacher als Terrassen sowie fur technische Anlagen, zu ermdéglichen, sind
fur extensiv begrinte Flachdacher und Décher von Tiefgaragen Ausnahmen bis zu-
einem Drittel, fir Dacher von Kellergeschossen bis zu zwei Drittel der jeweiligen
Dachflache moglich. Mit der Ausnahme fir Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke soll die Voraussetzung fur Spiel und Sportflachen vor allem auf
grofRen Dachflachen geschaffen werden.

b. Sockelhdhe, Geschosshdhe Erdgeschoss (Festsetzungen Nr. 15, 16 und 17)

Im Plangebiet ist die Nutzung von unterhalb der natiirlichen Gelandeoberflache
liegenden Geschossen zum langfristigen Aufenthalt von Personen unzulassig. Die in
der Umgebung des Plangebietes weitgehend vorhandene Voraussetzung, dass das
natirliche Geldnde etwa eine halbe Etage unter dem Stral3enniveau liegt, ist hier
nicht gegeben. Mit der Festsetzung soll vermieden werden, dass in den Blockinnen-
bereichen Abgrabungen des nattirlichen Gelandes erfolgen. In den unterhalb der
Gelandeoberflache liegenden Raumen ware die Aufenthaltsqualitat und in den Block-
innenbereichen die Erholungsfunktion stark beeintrachtigt.

Bei Wohnbebauung wird eine Sockelh6he von mindestens 0,70 m und héchstens
1,10 m festgesetzt (Festsetzung Nr. 16). MaRgeblich ist die Hohe der Oberkante der
Fertigdecke des Kellergeschosses (Sockelhdhe). Durch die Mindesthéhe wird er-
reicht, dass trotz der verhaltnismafig hohen Bebauungsdichte auch in den Erdge-
schossen ein ruhiges, durch Einsichtnahme weitgehend ungestdrtes Wohnen ermég-
licht wird. Dieses ist erforderlich, weil in weiten Teilen des Plangebiets die 6ffentlich
zuganglichen Flachen dicht an die Gebaudefassaden heranriicken. Die Begrenzung
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der Sockelhéhe auf maximal 1,10 m soll bewirken, dass die Fassade mit ihren Off-
nungen mit dem 6ffentlich zuganglichen Raum kommuniziert und geschlossene und
damit abweisende Fassaden ausgeschlossen werden. Durch die so erzielte einheit-
liche Sockelhthe wird ein harmonisches Bild der Bebauung befdrdert. Geringfiigige
Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern diese das Ortshild nicht wesentlich
beeintrachtigen und sofern es sich dabei um die Wohnnutzung ergédnzende Radume
handelt (z.B. GemeinschaftsrAume von Wohnheimen und Baugruppen). In vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes bestehenden Bestandsgebéauden ist diese Fest-
setzung nicht wirksam.

Da gewerbliche Nutzungen aufgrund technischer Einbauten in den Decken ublicher-
weise eine héhere Geschosshohe bendtigen, wird fur die Flachen, auf denen das
Wohnen in den Erdgeschossen nicht zulassig ist, eine Geschosshdéhe von mindes-
tens 4,00 m festgesetzt. Um die Zuganglichkeit und die Sichtbarkeit der nicht zum
Wohnen genutzten Flachen zu beférdern, schreibt der Bebauungsplan vor, dass jede
dieser Nutzflachen jeweils mindestens einen separaten ebenerdigen Zugang vom
offentlichen Raum aufweisen muss und dass die zu den 6ffentlichen Stral3en- oder
Griunflachen orientierten erdgeschossigen Fassaden mit Fenster- und Taréffnungen
versehen sein missen, deren Gesamtflache mindestens zwei Drittel der gewerb-
lichen Nutzung zugeordneten erdgeschossigen Fassade betragt (Festsetzung Nr.
17).

c. Hohe und Gestaltung der Tiefgaragen (Festsetzung Nr. 9)

AulRerhalb der Blockstrukturen liegende Bereiche, in denen eine Unterbauung mit
einer Tiefgarage zulassig ist, sind mit TGa* gekennzeichnet. Auf diesen Flachen
missen Tiefgaragen vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen. Dadurch
soll eine Beeintrachtigung einer durch ein Geh- und Radfahrrecht gesicherten 6&ffent-
lichen Durchwegung (WA 2) oder eine Beeintrachtigung des Denkmalensemble-
bereichs (Ml 9) vermieden werden. Auf den innerhalb der Blockstrukturen mit Tief-
garagen unterbauten Flachen darf die Oberkante der Tiefgarage (ohne Uberdeckung
Griundach) maximal 0,70 m Uber der Hohe der vor der jeweiligen Fassade liegenden
offentlichen Strafl3en- und Grunflachen liegen. Damit soll ein barrierefreier Anschluss
der Erdgeschosse an die Aul3enanlagen ermdglicht werden. Im Sockelbereich
liegende Fenster und Offnungen von Tiefgaragen sind in den zum o6ffentlichen Raum
hin liegenden Fassaden unzuldssig, um die mit moglichen Einblicken in die Tiefgara-
gen einhergehende Beeintréachtigung der Qualitat des 6ffentlichen Raums zu vermei-
den. Untergeordnete Offnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sie harmonisch in die Fassadengestaltung integriert werden und keine Einblicke in die
Tiefgaragen zulassen.

d. Werbeanlagen (Festsetzung Nr. 21)

Um den Bedurfnissen der Nutzer im Gebiet gerecht zu werden und zugleich eine Be-
eintrachtigung des Ortsbildes durch eine Haufung oder durch gro3e Werbeanlagen
zu vermeiden, sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig und und
durfen nur kleinflachig und als ein der Fassadengestaltung untergeordnetes Element
ausgefuhrt werden. Dadurch und mit dem Ausschluss von Werbeanlagen oberhalb
der Briistung des 1. Obergeschosses soll vermieden werden, dass die stadtebauliche
Gestalt der zu Wohn- und gewerblichen Zwecken dienenden Geb&ude beeintrachtigt
wird.

e. Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser (Festsetzung Nr. 22)

Auf den privaten Grundstticken sind nicht durch Gebaude Uber- oder unterbaute oder
fur Terrassen beanspruchte Flachen (Innenhofe, Wege, Zufahrten und Stellplatze)
wasserdurchlassig zu gestalten. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Grundstiicken zu versickern. Sollte
eine Versickerung aufgrund eines zu geringen Grundwasserflurabstandes, nicht zur
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Versickerung geeigneter Bodenverhaltnisse oder aufgrund einer weitgehenden Uber-
bauung oder Unterbauung des Grundstiickes beispielsweise mit einer Tiefgarage
unmaglich sein, ist eine Einleitung in die &ffentlichen Abwasseranlagen nach MalR3-
gabe der zustandigen Stelle zulassig.

Zur wasserwirtschaftlich gebotenen weitgehenden Erhaltung des Gebietswasser-
haushaltes und dem damit verbundenen Kleinklima sind ortlich Malinahmen einer
dezentralen Bewirtschaftung von Regenwasser vorzusehen, die darauf abzielen,
neben der reinen Ableitung des Regenwassers einen moglichen mafRgeblichen Anteil
zur Versickerung oder teilweisen Verdunstung zu bringen. Die Versickerungseignung
wurde fir weite Teile des Geltungsbereiches gutachterlich bestatigt. Durch die Fest-
setzung soll ein nachhaltiger Umgang mit Regenwasser erreicht werden. Flachen-
versickerungen, durchlassige bzw. teildurchlassige Pflasterungen bzw. Befestigungen
sowie Regenwassernutzung sollen dazu beitragen, dass Abflisse vermieden bzw.
reduziert werden. Gleichzeitig werden durch die Begriinungen und Versickerungen
weitere stadtklimatische und 6kologische Effekte erreicht.

f.  Einfriedungen (Festsetzung Nr. 23)

Im Plangebiet sind Einfriedungen der Baugrundstticke nur bis zu einer Hohe von
1,20 m und nur in Form von Hecken, Mauern oder Stabgitterz&unen zuldssig, um
einen attraktiven, gestalterisch anspruchsvollen Straldenraum zu entwickeln. Zum 6f-
fentlich zuganglichen Raum hin orientierte Grundstiickseinfriedungen sind nur auf
oder hinter der Flucht der Baugrenze bzw. -linie zulassig. Dadurch soll vermieden
werden, das durch zu dominante raumliche Abriegelungen und Ausgrenzungen die
gestalterische Qualitat des 6ffentlichen Raums gemindert wird. Abweichungen
kénnen aus Griinden eines Besonderen Schutzbedirfnisses, z.B. von Bewohnern
einer Einrichtung oder von Kindern im Falle einer Kindertagesstatte oder Schule, zu-
gelassen werden.

g. Fassadenbegrinung von Hochgaragen (Festsetzung Nr. 27)

Fassaden von Hochgaragen sind mit einer flichendeckenden vegetativen Begriinung
zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind die an das Be-
triebsgel&nde des Klinikums angrenzenden Fassaden des Klinikparkhauses an der
St.-Jurgen-StralRe. Auf eine Fassadenbegriinung kann in untergeordneten Bereichen
verzichtet werden, wenn und soweit eine dauerhafte Pflege wirtschaftlich nicht zu-
mutbar ist, z.B. bei vollautomatischen Parkhausern. Fassadenbegriinungen wirken
sich positiv auf das Mikroklima aus. Die Festsetzung wird auf die Fassaden von
Hochgaragen beschrankt, da diese sich aufgrund der Gberwiegend geschlossenen
Ausfiihrung besonders fur eine flachendeckende vertikale Begriinung eignen.
Dadurch, dass die vegetative Begriinung der grof3en vertikalen Flachen den ansons-
ten vornehmlich durch die Bestandsbdume gepragten Griinanteil im Quartier erhéht,
kann ein deutlich wahrnehmbarer Beitrag zu einem 6kologischen, nachhaltigen Quar-
tierscharakter geleistet werden.

11. Regelung zum provisorischen Abstellen von Kraftfahrzeugen (Festsetzung Nr.
20)

Da sich die Baufertigstellung des Neuen-Hulsberg-Viertels tber einen langeren Zeit-
raum erstrecken wird und die Fertigstellung der Gebaude und der Parkeinrichtungen
zeitlich auseinander fallen kann, sind Regelungen zu treffen, damit der ruhende Kfz-
Verkehr auch in dieser Interimsperiode innerhalb des Geltungsbereiches organisiert
werden kann. Dieses betrifft den durch Vorhaben im Plangebiet ausgeldsten Stell-
platznachweis sowie den vorhandenen Stellplatzbedarf des Klinikums Bremen Mitte.
Dieser betragt 750 Stellplatze, die zurzeit im Geltungsbereich vorhanden sind.
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Fur Bauvorhaben auf Flachen, auf denen der Bebauungsplan das Abstellen von
Kraftfahrzeugen untersagt, missen die notwendigen Stellplatze provisorisch herge-
stellt werden, wenn die Parkierungseinrichtung, in welcher der Stellplatznachweis flr
das Bauvorhaben gefiihrt wird, noch nicht fertiggestellt ist.

Gemal 8 9 (2) 1 BauGB ist festgesetzt, dass die voriibergehende Nutzung von Bau-
flachen und 6ffentlichen Griin- und Stral3enflachen fir einen Zeitraum von maximal
2,5 Jahren ab der jeweiligen Innutzungnahme des die Stellplatzpflicht auslésenden
Vorhabens zulassig ist.

Die im Zuge der BaumalRnahmen aufgegebenen Stellplatze des Klinikums mussen,
solange das fir die langfristige Unterbringung dieser Stellplatze vorgesehene Park-
haus an der St.-JUrgen-Straf3e noch nicht fertig gestellt ist, ebenfalls an anderer ge-
eigneter Stelle provisorisch hergestellt werden. Da die Zeitspanne zwischen Inbe-
triebnahme des Teilersatzneubaus des Klinikums und Bau des Parkhauses aus bau-
ablaufbedingten Grinden mehr als 3,5 Jahre betragen kann, kann fur die Klinikstell-
platze die Dauer des provisorischen Parkens auf maximal 4,5 Jahre erhéht werden.
Vorausetzung dafir ist, dass die zeitgerechte Fertigstellung des Parkhauses, spa-
testens nach Ablauf der 4,5 Jahre, z.B. durch eine Bauverpflichtung, gewahrleistet ist.

Diese Regelung ist geboten, um das Abstellen von Kfz au3erhalb des Geltungsbe-
reiches und eine damit einhergehende Verschlechterung der dort vorhandenen Situa-
tion zu unterbinden. Die Begrenzung der Zulassigkeit auf einen der baulichen Ent-
wicklung angemessenen, realistischen Zeitraum dient dazu, dass die Flachen unge-
hindert und zeitnah ihrer festgesetzten Folgenutzung zugefihrt werden kénnen.

12. Regelungen zu Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und zu Fahrradabstellplatzen

a. Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder (Festsetzung
Nr. 26.1)
Fir das Plangebiet werden vom Stellplatzortsgesetz (StellplOG) abweichende Rege-
lungen mit deutlicher Absenkung der Richtzahlen fir notwendige Kraftfahrzeugstell-
platze getroffen. Da die gute OPNV-Anbindung des Plangebietes als verkehrlich inte-
grierter Standort bereits bericksichtigt wird, wird § 4 StellplOG, nach dem eine Ver-
ringerung der Anzahl der notwendigen Stellplatze fur alle Nutzungen auf3er Wohnnut-
zungen vorgesehen ist, wenn die Vorhaben in entsprechend integrierter Lage liegen,
fur das Plangebiet nicht angewandt. Wahrend die Zahl der fir Wohnungsbauvor-
haben notwendigen Kraftfahrzeugstellplatze einheitlich fir alle Wohnungsgrof3en auf
0,4 pro Wohneinheit festgesetzt wird, wird fur die Fahrradabstellplatze eine zweite,
reduzierte Stufe fir kleinere Wohnungen eingefiihrt. Danach wird die Zahl der erfor-
derlichen Fahrradabstellplatze fir Wohnungen bis zu einer GroRe von 60 m? auf 2
und tber einer GroRe von 60 m? auf 3 pro Wohneinheit festgelegt. Dieses entspricht
der Logik des Stellplatzortsgesetzes Bremen vom 01.01.2013, das in seiner Anlage 1
eine geringere Anzahl an Fahrradabstellplatzen fir kleine Wohnungen vorschreibt.

b. Erfillung der Stellplatzverpflichtung durch Herstellung auf einem anderen Grund-
stick (Festsetzung Nr. 26.2)
Abweichend zu 8§ 5 Absatz 1 StellplOG wird die bauliche Herstellung von Kfz-Stell-
platzen auf das Plangebiet beschréankt. Da fiir das Neue-Hulsberg-Viertel ein inte-
griertes Stellplatz- und Parkierungskonzept verfolgt wird, ist es erforderlich, dass die
Stellplatze in den zentralen Quartiersgaragen (Hochgaragen, Tiefgaragen) konzen-
triert werden. Dies korrespondiert mit entsprechenden Flachen fir das Abstellen von
Fahrzeugen im Bebauungsplan.

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



c. Erfullung der Stellplatzverpflichtung durch Ablésung (Festsetzung Nr. 26.3)

Das Mobilitatskonzept flr das Neue Hulsberg-Viertel basiert auf einer ausfuhrlichen
Analyse des Stellplatzbedarfs fur das neue Quartier. Dieser Bedarf wird durch das
Zusammenspiel der OPNV- und fahrradaffinen Lage und dem quartiersbezogenen
Mobilitatsmanagement abgesenkt. Da die Stellplatze zum Uberwiegenden Teil in
Quartiersgaragen (Hochgaragen, Tiefgaragen) angeordnet werden, ist es fur das
Funktionieren des Gesamtkonzepts notwendig, dass die Parkierungseinrichtungen
auch in der geplanten Dimensionierung und Zahl hergestellt werden. Eine Wabhlfrei-
heit zur Ablosung der Stellplatze wirde diesem grundlegenden Planungsziel diamet-
ral entgegenstehen. Daher wird die Ablésung von Stellplatzen nur fur den Fall ge-
stattet, dass die Herstellung dieser im Plangebiet nachweislich nicht mdglich ist. Da
ein vergleichbarer Nachweis fur Fahrradabstellplatze in der Praxis nicht zu fihren
ware und zudem zumindest fir den Wohnungsbau ohnehin eine zwingende Rege-
lung durch § 48 Absatz 3 der Bremischen Landesbauordnung besteht, wird die Ablo-
sung notwendiger Fahrradabstellplatze fir das Plangebiet ausgeschlossen. Da die
Ablésung von Fahrradabstellplatzen nicht zugelassen wird, ist auch der Regelungsin-
halt von § 8 StellplOG hier gegenstandslos. Anstelle der auf Grundlage der Boden-
preise und durchschnittlichen Herstellungskosten von Stellplatzen in den beiden Ge-
bietszonen der gesamten Stadtgemeinde Bremen ermittelten Ablésebetrage fur Kfz-
Stellplatze (8§ 7 StellplOG) tritt eine spezifische Regelung, die auf fiir das Plangebiet
ermittelten Kostenansétzen basiert.

d. Aussetzung der Stellplatzverpflichtung (Festsetzung Nr. 26.4)

Es ist ein planerisches Ziel der Stadtgemeinde Bremen, im Plangebiet auch Wohn-
formen mit dem bewussten Verzicht auf private Kraftfahrzeuge zu ermdglichen. Da
das StellplOG einem Verursacherprinzip folgt, nachdem Bauherren verpflichtet
werden, den von der Nutzung ihres Bauvorhabens ausgehenden ruhenden Verkehr
durch den Nachweis von Stellplatzen zu organisieren, ist fir das Wohnen ein analo-
ges Prinzip zu organisieren. Der schriftlich erklarte dauerhafte Verzicht auf ein eige-
nes Kraftfahrzeug fuhrt dazu, dass die Stadtgemeinde Bremen die Stellplatzver-
pflichtung fir das betroffene Bauvorhaben aussetzen kann. Als Sicherung dieser
Dauerhaftigkeit ist eine selbstschuldnerische Birgschaft in Hohe des gestundeten
Ablosebetrags erforderlich.

e. Anforderungen an Fahrradabstellpldtze (Festsetzung Nr. 26.5)

Die Anderungen von § 11 StellplOG ergeben sich durch die Erhéhung des Normbe-
darfs fur Fahrradabstellplatze. Da das Neue Hulsberg-Viertel als fahrradfreundliches
Quartier geplant wird und eine hohe Lagegunst und gute Anbindung an das bremi-
sche Fahrradhauptroutennetz hat, ist mit einer entsprechend héheren Nachfrage an
Fahrradabstellmoglichkeiten zu rechnen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird abweichend zu Anlage 1 des Stellplatz-
ortsgesetzes fur Bremen, in der Fassung vom 01.01.2013, fur Kraftfahrzeuge abge-
senkt, da der durch Fachgutachten nachgewiesene Stellplatzbedarf fir das Neue
Hulsberg-Viertel deutlich niedriger liegt als im durch das StellplOG abgebildete
Durchschnitt der bremischen Bauvorhaben. Dieser niedrigere Bedarf ergibt sich aus
dem verkehrsplanerischen und stadtebaulichen Konzept fiir das Viertel und den flan-
kierenden Angeboten wie dem quartiersbezogenen Mobilitdtsmanagement sowie aus
den bereits heute feststellbaren amtlichen Statistiken zum Kfz-Besitz in den unmittel-
bar angrenzenden Ortsteilen. Der im Vergleich zum StellplOG erhéhte Bedarf an
Fahrradabstellplatzen wird im Gegenzug mit einer Erhdhung der Richtzahlen ent-
sprochen.
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13. Energie

Die energetische Optimierung des Neuen Hulsberg-Viertels ist eine wichtige Kompo-
nente bei der Entwicklung des Quartiers. Hinsichtlich der Gebaudeenergiestandards
sollen die geltenden gesetzlichen Vorschriften durch bauliche und technische Mal3-
nahmen ubertroffen werden. Fir die geplanten Neubauten werden im Zuge der weite-
ren Quartiersentwicklung entsprechende Mindeststandards vertraglich festgelegt. An-
gestrebt wird der KFW-Effizienzhaus 40 auf Basis der EnEV 2009. Auch fir die Sa-
nierung von Bestandsgebduden und den Bau von Nichtwohngebauden werden an-
spruchsvolle energetische Vorgaben vorgegeben. Die abschlieRende Festlegung er-
folgt auf der Grundlage der mit der EnEV 2014 fir 2016 beschlossenen Anhebung
der EnEV Anforderungen und der dann geltenden Forderstufen bei der KFW. Die an-
gestrebte zentrale Warmeversorgung des Quartiers mit geringem Primarenergiebe-
darf und reduzierten CO2-Emissionen schafft gute Voraussetzungen fir die Realisie-
rung eines energieeffizienten und klimaschonenden Neuen Hulsberg-Viertels. Fir die
Errichtung der Heizzentrale mit BHKW wird eine Flache von etwa 250 m2 bendtigt,
die bei Bedarf im Zuge der weiteren Konkretisierung der Warmeversorgung im Be-
reich des Bebauungsplanes nachzuweisen ist.

14. Hinweise

In der Planzeichnung sind die unter Denkmalschutz stehenden Einzelanlagen sowie
die Umgrenzung der unter Denkmalensembleschutz stehenden Gesamtanlagen ge-
kennzeichnet. Die Planzeichnung enthalt zudem Hinweise auf

- die Vorschriften der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande
Bremen (Baumschutzverordnung)

- den Allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen (8 39 Bundesnhatur-
schutzgesetz) und auf Vorschriften zu besonders geschitzten Arten (8 44 Bun-
desnaturschutzgesetz), darunter das Verbot, Baume in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen

- mogliche Kampfmittel

- mdgliche Bodenkontaminationen

- mogliche arch&ologische Bodenfunde

- die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes, insbesondere auf den Genehmi-
gungsvorbehalt des Landesamtes fir Denkmalpflege, dem alle baulichen Verénde-
rungen an den Gebauden, an den Griinanlagen sowie an dem bestehenden Git-
terzaun im Bereich des Denkmalensembleschutzes an der St.-Jirgen-StralRe und
an der Stralle Am Schwarzen Meer unterliegen und auf die Bewertung von Neu-
und Umbauvorhaben auf den jeweils an geschiitzte Objekte angrenzenden
Flachen unter dem Gesichtspunkt des Umgebungsschutzes. Erhaltunsgbereiche
gemalr § 172 BauGB

- eine mogliche stérende Wirkung durch Schallereignisse, die durch den Einsatz von
Rettungshubschraubern am Klinikum Bremen-Mitte ausgehen kénnen

- die Anflugsektoren des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes auf dem Dach des Ge-
baudes ,Zentraler OP/Zentrale Aufnahme* und den daraus resultierenden Ab-
stimmungsbedarf mit der Luftfahrtbehérde Bremen beim Einsatz von Baugeraten.

- das Erfordernis einer Versorgungstrasse zur Sicherstellung der Fernwarmeversor-
gung fur den Bereich ,Am Schwarzen Meer“, deren genaue Trassenfihrung ent-
sprechend der geltenden DIN Normen in Abstimmung mit den Leitungstragern er-
folgen muss.
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D) Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung mit separater Gliederung)

Der Umweltbericht stellt - in enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Grin-
ordnungsplan - die Umweltauswirkungen und die Méglichkeiten zur Minimierung der
jeweiligen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Im Grinordnungsplan als eigenstan-
digem Fachgutachten zum Bebauungsplan 2450 werden Vorschléage fir bauleitplane-
rische Festsetzungen oder Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag abgeleitet, die
teilweise auch im Umweltbericht Gbernommen sind.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung als Anlage beigefligt; da-
rin werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Der Umweltbericht wurde auf Grundlage ver-
schiedener Fachgutachten erstellt und gibt deren wesentliche Inhalte wieder.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Anderungsbereich stehen im zivilrechtlichen und wirtschaftlichen
Eigentum der Gesundheit Nord. Im Zuge der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus
und des Freiwerdens der im Geltungsbereich liegenden Flachen und Bestandsge-
baude ist der Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums an die Grundstiicksentwick-
lung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (GEG) geplant.

Die Kosten fur im Rahmen der Bauleitplanung erforderliche Gutachten werden zum
Uberwiegenden Teil durch die GEG getragen, da sie der Inwertsetzung der Flache
dienen. Die Stadtgemeinde Bremen tragt anteilig die Kosten fiir die Erstellung des
Umweltberichts und des Grinordnungsplans in Hohe von insgesamt etwa 12.000 €.

Die Realisierung der MaRnahmen erfolgt durch die Grundstiicksentwicklung Klinikum
Bremen-Mitte GmbH & Co. KG, die per Gesellschaftszweck dazu verpflichtet ist, die
Kosten fur die Herstellung der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflachen sowie der Grin-
flachen zu Gbernehmen. Der Stadtgemeinde Bremen entstehen keine Kosten fiir die
Realisierung der Planung.

Nach § 8 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel des Landes
Bremen sind die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet von
der Vorhabentragerin zu tragen. Sollte sich nach der Sondierung ein Kampfmittelver-
dacht im Plangebiet bestétigen, ist nicht auszuschlieen, dass dem Land Bremen
Kosten fur die Kampfmittelbeseitigung nach § 1 Abs. 3 entstehen kdnnen. Die erfor-
derlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der
Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der
Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.

2. Genderprifung

Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermafien attraktiver Lebensraum
sein. Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort
entwickeln und vielfaltige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung fir erwachsene
Méanner und Frauen sowie fir Jungen und Madchen bieten. Das Ziel, ein autoarmes
Quartier zu errichten, ermdglicht es insbesondere auch Familien mit kleinen Kindern
die 6ffentlichen Raume verstarkt und von Autoverkehr weitgehend ungestort zu
nutzen und zu bespielen. Die Festsetzungen zu Fahrradabstellplatzen, mehr als
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Ublich und unmittelbar bei dem Zugang zum Wohnhaus, erleichtern die Nutzung des

Fahrrades auch fur Matter und Véater, die ein oder mehrere Kinder darauf mitnehmen.
Alle diese Zielvorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschlie-
Rungskonzept fir das Plangebiet.

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag

Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Bremen, Senatsrat
Anlage
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan 2450 mit separater
Gliederung
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Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan 2450
- Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung mit separater Gliederung -

UMWELTBERICHT

zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen,

Stadtteil Ostliche Vorstadt (Neues Hulsberg-Viertel)

29.03.2018 p +t

PLANUNG FORSCHUNG
LANDSCHAFT - STADT - FREIRAUM
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt
Bremen, Stadtteil Ostliche Vorstadt
(Neues Hulsberg-Viertel)

Umweltbericht

] Auftraggeber
Der Senator fiir Umwelt o Freie
3
Bau und Verkehr { Hansestadt Stadt Bremen
Bremen Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr

Planung und Bauordnung Bezirk Mitte

Bearbeitun
p+t ;

ANDSCHAFT . STADT . F protze + theiling GbR
Landschafts Stadt Freiraum

Projektleitung

Dipl.-Ing. Christoph Theiling, Landschaftsarchitekt
Mitarbeit

M.A. Brenda Berning

M.A. Lisa Morgenschweis

M.A. Jens Reichelt

29.03.2018

In dem nachfolgenden Text wird zugunsten einer besseren Lesbarkeit auf die Schreibweise
.Innen“ bei Bilrger, Nutzer, Anlieger etc. verzichtet. Selbstverstandlich sind immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen
Stadtteil Ostliche Vorstadt (Neues Hulsberg-Viertel)

mit Eingriffs- Ausgleichsplanung gemaf} § 2 Abs. 4 i. V. m. 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB und der
Anlage zum BauGB
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen Seite 1

1. Einleitung und Planungsziele

In enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Griinordnungsplan stellt der
Umweltbericht als Teil des Bebauungsplanes 2450 die Umweltauswirkungen und die
Maoglichkeiten zur Minimierung der jeweiligen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Im
Grunordnungsplan als eigenstidndigem Fachgutachten zum Bebauungsplan werden
Vorschlage fur bauleitplanerische Festsetzungen oder Regelungen im Stadtebaulichen
Vertrag abgeleitet, die teilweise auch im Umweltbericht ibernommen sind.

Grundlage einer detaillierten Freiraumgestaltung im Neuen Hulsberg-Viertel sind der
vorliegende stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf, das noch durchzufiihrende
wettbewerbliche Verfahren zur Gestaltung der offentlichen Freirdume sowie ein noch
gesondert zu erarbeitendes Gestaltungsleitbild (Gestaltungsfibel) fur die privaten Freiraume
des Plangebietes.

Nach 8 2 Abs. 4i. V. m. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht —
als Bestandteil der Begriindung — entsprechend der Anlage zum Baugesetzbuch
beschrieben und bewertet werden. In den Umweltbericht integriert ist die Berticksichtigung
der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB (Bodenschutzklausel,
Eingriffsregelung nach BNatSchG).

Kurzbeschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet mit einer GroRe von 13,6 ha liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt im Osten der
Bremer Altstadt. Es ist von vier gro3eren ErschlieBungsstralen umgeben, Bismarckstralle,
Friedrich-Karl-Stral3e, Am Schwarzen Meer und St.-Jirgen-Stral3e. In alle vier
Himmelsrichtungen grenzen Wohngebiete zumeist mit Varianten des Bremer Hauses auf
grinderzeitlichem Quatrtierraster an.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich bisher nach dem Bebauungsplan 2364 fur
den sudlichen Abschnitt und in nérdlichen Teilbereichen nach den Vorschriften des
unbeplanten Innenbereichs (8§ 34 BauGB). Der Bebauungsplan 2364 legt mit einem hohen
Anteil an Mischgebieten, in denen Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig ist, einen
Schwerpunkt auf gewerbliche Nutzung.

Mit dem B-Plan 2450 wird eine Anderung der faktisch vorhandenen Krankenhausnutzung
sowie des planungsrechtlich gesicherten gewerblich gepragten Quartiers zu einem gemischt
genutzten Quartier mit dem Schwerpunkt auf Wohnnutzung vorbereitet.

Eingriffs-Ausgleichbilanzierung

Gem. § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei der Uberplanung von Flachen, fir die bereits
Baurechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich, sofern durch neu geschaffene Baurechte
zusatzliche Eingriffe begriindet werden. Dementsprechend ist bei der Abwagung Uber die
Anderung eines Bebauungsplans nicht vom Ist-Zustand des (iberplanten Gebiets
auszugehen, sondern sind die Festsetzungen des geltenden Plans dem Anderungsplan
gegeniberzustellen (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu 81a BauGB, Rn 103, 95. Lfg.).
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Nach § 18 (2) BNatSchG ist fir Bauvorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB kein
Ausgleich erforderlich und keine Eingriffs- Ausgleichbilanz zu erstellen. Eine Darstellung des
Eingriffs und die Darstellung von Moglichkeiten zur Eingriffsminimierung bleiben allerdings im
Rahmen des Umweltberichts erforderlich.

Diese Vorgehensweise empfiehlt gleichlautend die Handlungsanleitung zur Anwendung der
Eingriffsregelung fur die Freie Hansestadt Bremen (Fortschreibung 2006) in Kapitel 4
(Frihzeitige Eingriffsbestimmung, S. 21f).

Dementsprechend wird im Folgenden fiir den B-Plan 2450 der aktuell planungsrechtlich
zulassige Anteil an Uberbaubarer und versiegelbarer Grundstiicksflache (Grundflachenzahl
inklusive zulassiger Nebenanlagen und sonstigen Versiegelungen) sowie die Anteile an
offentlichen und privaten Verkehrsflachen den jeweils im B-Plan 2450 festgesetzten Werten
gegenibergestellt. Nahere Ausfiihrungen finden sich in Kapitel 3.2.

Beabsichtigte stadtebauliche Planung

Der Bebauungsplan 2450 setzt in den Randbereichen zu den jeweiligen
ErschlieBungsstralRen Mischgebiete mit zum Teil aus Denkmalschutzaspekten zu
erhaltenden Gebauden und mit einer neuen 4 bis 5-geschossigen Bebauung fest. Die
Flachen im Inneren des Plangebietes werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Insgesamt ist eine Hohenstaffelung der Gebaude von drei bis funf Geschossen an den
sudlichen Randern und sechs bis maximal sieben Geschossen in der Mitte des Plangebietes
und an den Ubergangen zu den groRformatigen Bauten des Klinikums vorgesehen.

Die Traufhdhen im Gebiet liegen im Mittel bei 14,40 m und variieren je nach Lage und
Standort (und nach Geb&audebestand bzw. Neuplanung) zwischen 11,20 m (z.B. Sorgenfrei)
und 24,00 m (Mantelbebauung der Quartiersgarage).

Ein pragendes Merkmal der neuen Baustruktur im Neuen Hulsberg-Viertel liegt in dem
Herausbilden eines Systems von 6ffentlichen Wegen und Griunflachen, 6ffentlichen Stral3en,
die nicht durch den Autoverkehr dominiert werden sowie der Bildung von privateren
Blockinnenbereichen. Damit soll das Neue Hulsberg-Viertel méglichst viele attraktive
Angebote zum Aufenthalt und zur Begegnung im 6ffentlichen und im privaten Raum bieten
und damit sozial und 6kologisch einen lebenswerten Stadtraum bieten.
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2. Vorgaben aus Fachgesetzen und Fachpléanen

Das Landschaftsprogramm (Lapro, 2015) und der Flachennutzungsplan (FNP, 2015) der
Freien Hansestadt Bremen belegen das Plangebiet mit einer Grinschraffur. Dies bedeutet,
dass bei Entwicklungsvorhaben im Plangebiet ein besonderer Fokus auf die Sicherung der
»Grunfunktionen” gelegt werden sollte (Lapro 2015: 333; FNP 2015: 24). Zu den
Grunfunktionen gehdren ,der Erholungswert der Freiflachen, die Biotopvernetzung, die
lokalklimatische Ausgleichsfunktion sowie die Wasserriickhaltung und
Regenwasserversickerung” (Lapro Bremen 2015: 333).

In Kapitel 3 des Umweltberichtes werden die Auswirkungen auf die hier benannten
Grunfunktionen, die im Zuge der Neuentwicklung des Plangebietes erwartet werden,
benannt und bewertet. So werden in Kapitel 3.3. MalBhahmen zum Schutz und zur
Forderung der Flora und Fauna im Plangebiet vorgeschlagen. Ebenso finden sich Hinweise
und Vorgaben zu einer klimatisch gunstigen Anordnung der Freiflachen und zur
Verbesserung des Bioklimas (3.5.) sowie zu geeigneten Versickerungsflachen (3.4.).

Die Einschatzungen des Landschaftsprogramms zum Zustand von Natur und Landschaft im
Plangebiet werden in den Kapiteln 3.3. bis 3.10. jeweils einleitend voran gestellt.

Insgesamt stellt das Landschaftsprogramm fir das Plangebiet ,besondere
Freiraumfunktionen” hinsichtlich des ,Ortsbildes” der ,Biotopvernetzung“ und des
~Stadtklimas* fest (Lapro 2015: Anhang C, Plan 1). Wahrend das Plangebiet insgesamt fur
die Entwicklung von Natur und Landschaft nur eine ,allgemeine” Bedeutung hat (Lapro 2015:
Anhang C, Plan 1), wird der Altbaumbestand in diesen Zusammenh&ngen besonders
hervorgehoben. Der Schwerpunkt bei der Berlcksichtigung der Umweltbelange liegt daher
auf dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Altbaumbestandes und der dazugehdrigen
zukinftigen Baumgenerationen.

Die vorhandenen Fachgutachten zum Baum- und Artenschutz, zum Wassermanagement
sowie zur Versickerungsfahigkeit der Béden werden ebenfalls in die Darstellungen des
Kapitels 3 eingearbeitet.

Fur den Standort selbst und auch die ndhere Umgebung sind keine FFH-, Vogelschutz-,
Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Entsprechende Verordnungen
oder Entwicklungsplane, die zu beachten sind, liegen nicht vor.

AulRer den vorgenannten Aspekten sind fiir die Flachen keine weiteren, tber die allgemeinen
Anforderungen des BNatSchG, des BremNatschG sowie des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und des § la
BauGB hinausgehende, in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegte
spezifische Ziele des Umweltschutzes von Bedeutung.
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3. Umweltauswirkungen
3.1. Bestand und Eingriffstiefe

Biotoptypen des Bestandes

Aktuell ist das Plangebiet durch folgende Flachennutzungen charakterisiert (siehe auch
Bestandskartierung Anlage 1):

= Auf 32 % des Plangebietes stehen altere (teilweise unter Denkmalschutz stehende)
und neuere Gebaude, welche bislang durch das Klinikum Bremen-Mitte genutzt
werden.

» 36% des Plangebietes sind 6ffentlich zugangliche Verkehrsflachen, welche der
ErschlieBung des Klinik-Geldndes sowie als Stellplatze fir Mitarbeiter/innen und
Besucher/innen dienen. Die Verkehrsflachen bestehen zum gréf3ten Teil aus
Pflaster/Betonplatten (TFZ, V-12) und aus Beton (TFB, V) und Schotterflachen (TFK,
1).

= 32% des Plangebietes besteht aus Grunflachen, welche durch eine flachige
Auspragung charakterisiert sind. Der zum grof3en Teil alte Baumbestand mit ca. 370
Baumen préagt das Gebiet bezuglich des Landschaftshildes wie auch der Qualitat fur
die Umwelt. (zum Baumbestand siehe Kapitel 3.7.)

= Die 0,34 ha groRRe 6ffentliche Griinflache (im rechtskraftigen B-Plan 2364 als
offentliche Parkanlage festgesetzt) liegt in der Mitte des Plangebietes. Diese Flache
stellt sich als intensiv gepflegter und mit einem Saum von Ziergeholzen (BZ, 1)
umgebener Park (PAI, 2) dar.

»= Die nicht Uberbauten und gartnerisch gestalteten Grundstiicksbereiche umfassen gut
4 ha Flache. Sie bestehen zum gréf3ten Teil (2,7 ha) aus artenarmem Scherrasen
(GRA), zu einem kleineren Teil (0,67 ha) aus Abstandsgrin (sonstige Griinanlagen,
Pz, 2) sowie Trittrasen (GRT, 1). Die Aufenthaltsfunktion der zwischen und vor den
Gebauden liegenden Flachen ist gestalterisch nicht ausgepragt.

= Auf einer Flache von 7.226 m? wachsen einheimische und nicht einheimische
Ziergeholze und Zierhecken (BZ/BZE/BZN/BZH, je 1), schwerpunktm&Rig sind dies
eher wenig strukturierte, stark gartnerisch beeinflusste Zierpflanzungen mit haufigem
Schnitt.

= Rund um das Kinder- und Familienzentrum Friedrich-Karl-Stral3e gibt es eine
1.846 m? grol3e Spielflache (PSZ, 1).

Insgesamt erhalten die meisten Grunflachen des Plangebietes die Wertstufe 1 und sind
damit von ,sehr geringer Bedeutung” fir die Umwelt.

2 Wertstufen zur Beurteilung der Biotope nach der Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in
Bremen (Uni Hannover 1998), V= ohne Bedeutung , 1= von sehr geringer Bedeutung, 2= von geringer
Bedeutung, 3= von mittlerer Bedeutung, 4= von hoher Bedeutung und 5= von sehr hoher Bedeutung
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Zu erwartende Biotoptypen

Der Bebauungsplan 2450 sieht in seinen Festsetzungen vor, dass oOffentliche, 6ffentlich
nutzbare und private Grinflachen sowie 6ffentliche (bzw. 6ffentlich nutzbare)
Verkehrsflachen und tberbaute Grundsticksflachen entstehen kénnen. Entscheidend fur
den Anteil an unversiegelten Grunflachen ist dabei die im Bebauungsplan festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ). Die Grundflachenzahl setzt das zuldssige Mal3 der Giberbaubaren
Grundflache bezogen auf die gesamte Grundstiicksflache fest. Bei der Ermittlung der
Grundflache sind aul3er baulichen Anlagen auch die Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen (8 19
Baunutzungsverordnung, BauNVO). Die zulassige Grundflache darf durch die vorgenannten
Anlagen auf Grund der Festsetzungen im Bebauungsplan 2450 auf dem Uberwiegenden Teil
der Grundstulicke zusatzlich bis zu 25 % uberschritten werden (GRZ II). Damit weicht diese
Festsetzung zugunsten eines erhdhten Anteils nicht Gberbaubarer / versiegelbarer Flachen
von der regelhaften Bestimmung der BauNVO ab, die eine 50-prozentige Uberschreitung
zulasst. Mit Ausnahme von einigen Grundstucken, auf denen der Bebauungsplan eine
hohere GRZ Il gesondert begriindet festsetzt, ist gemaf § 19, (4) BauNVO die
Uberschreitung auRerdem auf eine GRZ Il von maximal 0,8 beschrankt.

Mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes fir die 6ffentlichen und privaten Flachen ist zu
erwarten, dass auf den nicht versiegelbaren und nicht bebaubaren Flachen ein vielféltiges
Mosaik an 6ffentlichen, 6ffentlich zuganglichen und privaten FreirAumen mit
unterschiedlichen Nutzungsangeboten und sozialen Bedeutungen entsteht. Wie diese
Freirdume gestalterisch ausgepragt werden, soll fir den 6ffentlichen Raum Uber einen
Realisierungswettbewerb und fur die privaten Freiraume Uber eine Gestaltungsfibel der
Grundstucksentwicklungsgesellschaft genauer definiert werden. Der Grinordnungsplan gibt
hierzu zahlreiche strukturelle Hinweise, so dass von einer vielfaltigen und nachhaltigen
Ausstattung mit Biotoptypen der Stadtlandschaft auszugehen ist. Damit wird das zu
erwartende Spektrum an Nutzungs- und Artenvielfalt hochwertiger als der aktuelle Bestand
eingeschétzt.
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3.2. Bilanz der Uberbaubaren Grundflachen (GRZ und GRZ IlI) und Flachenbilanzen

Gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei der Uberplanung von Flachen, fur die bereits
Baurechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich, sofern durch neu geschaffene Baurechte
zusatzliche Eingriffe begriindet werden. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert in § 14 Abs.
1 BNatSchG den Begriff des Eingriffes folgendermalR3en: ,, Eingriffe in Natur und Landschaft
... sind Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen ..., die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
konnen.” Unter Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB und im Sinne des § 14 Abs.
1 BNatSchG ist demnach auch jegliche dauerhafte Flachenversiegelung zu verstehen.

Anhand der nachfolgenden Bilanz wird tberprift, ob durch das Baurecht des
Bebauungsplanes 2450 neue Eingriffe ermodglicht werden.

o Tabelle 1 zeigt die im Bebauungsplan 2450 flachenanteilig den einzelnen
Teilgebieten und Grundstiicken zugeordneten Grundflachenzahlen, tber die der
maximal zulassige Grad der Flachenversiegelung inklusive der mdglichen Errichtung
von Nebenanlagen und sonstigen Versiegelung bestimmt wird.

e In Tabelle 2 sind die nach bestehendem Planungsrecht maximal zul&dssigen
Versiegelungsgrade in Form der jeweils festgesetzten Grundflachenzahlen fir die
einzelnen Teilbereiche dargestellt. Die Bilanz geht vom bestehenden Baurecht als
Kombination aus dem B-Plan 2364 und einem Bereich des Klinikums aus, der nach §
34 bebaubar ist (siehe Abb. 1).

e Tabelle 3 enthalt die Gesamtbilanz der zulassigen Eingriffsintensitat nach
bestehendem Planrecht und nach Planungsrecht im B-Plan 2450. In die Bilanz
werden sowohl die maximal versiegelbaren Flachen auf den Privatgrundstiicken als
auch die offentlichen und privaten Verkehrsflachen als Flachenwert berticksichtigt.
Die sich aus den in der Tabelle 2 rechnerisch ergebenden Flachenwerte stellen das
absolute Maximum der versiegelbaren Flache auf den privaten Grundstiicken dar.
Erganzend werden die Flachenanteile der ,minimal unversiegelbaren“ Flachen
dargestellt.
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Abb.1: Flachenanteile Iﬁnenbereih und B—n 2364
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Berechnung der Grundflachenzahlen (GRZ / GRZ II)

Die nachfolgende Tabelle 1 listet die den einzelnen Teilgebieten und Grundstticken
zugeordneten Grundflachenzahlen im Bebauungsplan 2450 auf. Die Abgrenzung der
Teilgebiete und Baufelder basiert auf den Festsetzungen des Bebauungsplans 2450,
insbesondere auf den differenzierten Festsetzungen der GRZ und GRZ II.

Tabelle 2 dient der Ermittlung der nach bestehendem Planungsrecht zuléassigen,
durchschnittlichen GRZ fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans 2450. Bei
der Darstellung des bestehenden Baurechts werden flr den sidlichen Teilbereich des
Plangebietes die Festsetzungen des Bebauungsplans 2364 und flr den nérdlichen
Teilbereich die im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 zulassigen Grundflachenzahlen zu
Grunde gelegt (siehe Abb.1). Fir die Bebaubarkeit nach § 34 in Anlehnung an die Eigenart
der naheren Umgebung wird davon ausgegangen, dass eine Dichte entsprechend einer GRZ
von 0,8 zulassig ist.

In der Tabelle dargestellt sind die jeweils zulassigen Grundflachenzahlen je Baufeld. Fir die
Berechnung wurde folgendermal3en vorgegangen: Die den GRZ-Festsetzungen zugrunde
liegenden jeweiligen GrundstiicksgroRen wurden ins Verhaltnis zur GesamtgroRe aller
Baugrundstiicke gesetzt. Die jeweils festgesetzte GRZ / GRZ Il wurde bezogen auf die
jeweilige FlachengroRe anteilig gewichtet und so ein Mittelwert gebildet werden, der die
unterschiedlichen Flachengrof3en bertcksichtigt.

Die so ermittelte GRZ Il (mit in der Regel 25 % erganzend Uberbaubarer und versiegelbarer
Flache) im B-Plan 2450 ist mit 0,74 niedriger als die GRZ Il (mit in der Regel 50 %
erganzend Uberbaubarer und versiegelbarer Flache fir NA) nach bestehendem
Planungsrecht mit 0,76.

Anhand der Tabelle 1 lasst sich sehr gut nachvollziehen, dass mit dem B-Plan 2450 sehr
differenzierte und passgenaue Festsetzungen von GRZ und GRZ Il erfolgen, um das
stadtebauliche Ziel der Innenentwicklung mit einerseits baulicher Verdichtung und anderseits
Erhalt von alter Bausubstanz bei gleichzeitiger Verbesserung der Freiraumqualitéaten zu
erreichen.

Um die Festsetzungen fiir die einzelnen Baufelder raumlich nachvollziehen zu kénnen, sind
die Baufelder und Teilbereiche in einem Ubersichtplan dargestellt, der dem Umweltbericht
als Anhang und auch als Plan 08 ,Baufeldaufteilung” dem Griinordnungsplan beigeflgt ist.
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Tabelle 1: Grundflachenzahl (GRZ / GRZ Il) im B-Plan 2450

Teilgebiet Baufelder (ohne Parken) B-Plan 2450
GRz GRZ Il
festgesetzt | plus 25% Uberschreitung mit
max. 0,8
0. begriindete Ausnahmen
Optionsflache 1 Arztehaus 0,65 0,90
Parkhaus 1,00 1,00
Mantelbebauung - MI 3 1,00 1,00
Mantelbebauung - MI 5 0,90 0,90
flachenanteilig gemittelt 0,92 0,97
Teilgebiet 1 Haus 7 - Alte HNO 0,40 0,50
Baufeld B2 - MI 9 0,60 0,75
Baufeld B2 - WA 1 0,50 0,63
Haus 8- Alte Augenklinik 0,40 0,50
Baufeld C - WA 3 0,60 0,75
Baufeld C - WA 4 0,70 0,80
Haus 11 - Altes Betriebsgebéaude 0,60 0,75
Baufeld E 0,60 0,90
Baufeld F 0,60 0,90
Baufeld B3 0,40 0,50
flachenanteilig gemittelt 0,49 0,66
Teilgebiet 2 Haus 30 - Alte Werkstéatten 0,60 0,75
Baufeld N - WA 3 0,60 0,75
Baufeld N - WA 4 0,70 0,80
Baufeld N - Ml 4 0,80 0,80
Haus 39 - Alte Station 21 0,60 0,75
Baufeld O - WA3 0,60 0,75
Baufeld O - WA4 0,70 0,80
Baufeld O - MI 2 0,80 0,80
Baufeld O - MI 6 0,80 0,90
Baufeld P - Ml 4* 0,60 0,75
Baufeld Q - Haus 38A - Neue
Kinderklinik 0,60 0.75
Optionsflache 2 0,65 0,90
flachenanteilig gemittelt 0,64 0,78
Teilgebiet 3 Baufeld G - WA 3 0,60 0,75
Baufeld G - WA 4 0,70 0,80
Baufeld H 0,50 0,63
Haus 24 - Alte Pathologie 0,80 0,80
Haus 25 - Alte MTA Schule 0,60 0,75
Baufeld K- WA 3 0,60 0,75
Baufeld K - MI 7 und MI 7* 0,85 0,90
Haus 42 - Alte Dermatologie 0,60 0,75
Baufeld M2 - MI 4 0,65 0,80
Baufeld M2 - MI 2 0,80 0,80
Baufeld L - WA 3 0,60 0,75
Baufeld L - WA 4 0,70 0,80
flachenanteilig gemittelt 0,64 0,76
Sorgenfrei 1 | Sorgenfrei 1 0,70 0,80
Gesamt-GRZ flachenanteilig gemittelt 0,61 0,74
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Tabelle 2: Grundflachenzahl (GRZ / GRZ Il) bestehendes Baurecht (B-Plan 2364 und nach § 34)

BPlan 2364 Bereich nach §34
Baufelder GRZ GRZII GRZ
Baufeld 1 0,50 0,75
Baufeld 2 0,50 0,75
Baufeld 3 0,50 0,75
Baufeld 4 0,50 0,75 0,80*
Baufeld 5 0,50 0,75
Baufeld 6 0,40 0,60
Baufeld 7 0,60 0,80
g:‘lagstntniifeilig gemittelt) L Ui Uit

Daten der Stadt Bremen SUBV, Referat 63, Planung, Bauordnung Bezirk Mitte, Stand 07.01. 2016,
Berechnungen und Darstellungen p+t 2016

Der flachenanteilig gemittelte Wert der GRZ / GRZ Il fur das bestehende Baurecht
Plangebiet liegt demnach bei 0,76.

Die Verringerung des flachenanteilig gemittelten Werts der GRZ 1l von 0,76 nach
bestehendem Planrecht auf 0,74 im B-Plan 2450 spiegelt sich auch in der nachfolgenden
Bilanz der anteiligen Flachengrdl3en von tiberbaubaren / versiegelbaren und nicht
Uberbaubaren / nicht versiegelbaren Flachen wieder.

Tabelle 3: Vergleich der Flachengrdf3en der Uberbaubaren Flachen gemalR GRZ / GRZ II

Die nachfolgende Tabelle 3 stellt im oberen Teil die Flachenanteile der Giberbaubaren
Grundstucksflachen (GRZ / GRZ II) sowie der 6ffentlichen und privaten (6ffentlich
zuganglichen) Verkehrsflachen im Plangebiet dar. Daflur wurden die Verkehrsflachen des B-
Plan 2364 und der Bebauung gemal 834 sowie die entsprechend vorhandenen
Uberbaubaren Flachen addiert den durch die Festsetzung des B-Plans 2450 versiegelbaren
Flachen gegenlbergestellt.

Aufgrund der im B-Plan 2450 fir die Innenentwicklung sehr passgenauen Festsetzung von
GRZ und GRZ Il in den einzelnen Baufeldern, die sich wie oben beschrieben durch eine
Reduzierung der nach BauGB in der Regel zuldssigen Versiegelung auszeichnet, ist die
Gesamtflache der geman B-Plan 2450 festgesetzten versiegelbaren Flachen geringer als die
nach geltenden Baurecht zulassige versiegelbare Gesamtflache.

Im unteren Teil der Tabelle sind die minimal unversiegelbaren Flachen als Summe der nicht
Uberbaubaren Grundstticksanteile und der offentlichen Grinflachen dargestellt. Da
offentliche Grunflachen im B-Plan 2450 wesentlich umfangreicher als zuvor festgesetzt sind,
fallt diese Bilanz positiv zugunsten des neuen Baurechts aus.
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Tabelle 3: Gegeniiberstellung der Eingriffsintensitdt resultierend aus dem bestehenden und
dem neu aufzustellenden Planungsrecht

Neues

Bestehendes Planungsrecht Planungsrecht

Differenz
BPlan2364 |  §34 Bp'agi%“ *|' BPlan 2450
Uberbaubare
Grundstucksflachen 42.051 m? 46.025 m? 88.076 m? 77.424 m? -10.652 m2
nach GRZ Il
Offentliche 13.740m2 | 3500m2 | 17.240m2 | 17.434m? 194 m2
Verkehrsflachen
Private
Verkehrsflachen 0 m? 0m2 0 m? 1.504 m? 1.504 m?

Summe maximal

: ) 55.791 m2 49.525 m? | 105.316 m2 96.362 m? -8.954 m?
versiegelbare Flachen

Nicht-Uberbaubare
Grundstticksflachen 16.349 m? 11.506 m? 27.855 m2 27.010 m2 -846 m?
nach GRZ Il

Offentliche
Grinflachen

3.370 m? 0m? 3.370 m? 13.170 m? 9.800 m?

Summe minimal
unversiegelbare 19.719 m? 11.506 m? 31.225 m? 40.179 m? 8.954 m?
Flachen

Summe Flachen 75.510 m? 61.031 m? | 136.541 m? 136.541 m?

Daten der Stadt Bremen SUBV, Referat 63, Planung, Bauordnung Bezirk Mitte, Stand 07.01. 2016,
Berechnungen und Darstellungen p+t 2016

Im Ergebnis ist die Flache der versiegelbaren Flachen nach bestehendem Baurecht grof3er
als die im B-Plan 2450 festgesetzten tberbaubaren Flachen. Somit ist belegt, dass der
Umfang der durch den Bebauungsplan 2450 begrindeten Eingriffe bereits nach derzeitigem
Baurecht erfolgt ist oder zulassig war, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Fazit

Damit ist mit der moglichen Neubebauung eine negative Flachenbilanz in jedem Fall
ausgeschlossen. Im planungsrechtlich relevanten Vergleich der GRZ 1l zeigt sich, dass der
Anteil an nicht Gberbaubarer Flache und somit der minimale Anteil unversiegelbarer Flache
kiunftig groRer sein wird.

Im Ergebnis ermdglicht der B-Plan 2450 mit seinen Festsetzungen insgesamt weniger durch
Uberbauung und Anlagen versiegelbare Flachen. Kleinteilig betrachtet wird an einigen
Stellen im Gebiet eine héhere bauliche Dichte entstehen und zugleich werden mehr und
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attraktivere sowie strukturreichere Grunflachen entstehen, die fur alle Bewohnerinnen und
Bewohner des Quartiers (und der umliegenden Quartiere) intensiver nutzbar sein werden.
N&ahere Ausfuhrungen zu Funktion und Gestaltung der Griunflachen finden sich im
Grunordnungsplan vor allem im Kapitel 4.

Da der Umfang der durch den Bebauungsplan 2450 begriindeten Eingriffe bereits nach
derzeitigem Baurecht erfolgt ist oder zuldssig war, ist ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3
Baugesetzbuch nicht erforderlich.

3.3. Biotope/Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Schutzgut Pflanzen /
Artenschutz

Im Landschaftsprogramm der Freien Hansestadt Bremen wird dem ,Biotopkomplex* im
Plangebiet eine ,mittlere Bedeutung (...) als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, fur das
Landschaftserleben und fir den Schutz der Naturgiter Boden, Wasser, Luft* (Lapro 2015:
Karte A) zugewiesen. Diese Einstufung erfolgt vor allem im Hinblick auf die ,wertvollen
Altbaumbestande” im Plangebiet (vgl. Lapro 2015: 92). Perspektivisch sieht das
Landschaftsprogramm das Plangebiet als ,stark durchgriinte[n] Siedlungsbereich mit
Trittsteinfunktion fir die Ausbreitung oder Wiederbesiedlung von wertgebenden Arten”
(Lapro 2015: Plan 3; Seite 96).

Bezlglich des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG
einschlagig. Verboten sind hiernach die

= Totung von besonders geschiitzten Arten (Tétungsverbot)

= Stbrung von streng geschitzten Arten und europdischen Vogelarten, wahrend
bestimmter Schutzzeiten (Stérungsverbot)

» Beschadigung geschitzter Lebensstéatten von besonders geschitzten Arten
(Beschadigungsverbot)

= Beschadigung besonders geschiitzter Pflanzen und ihrer Standorte.

In Anbetracht der vorliegenden Biotopausstattung sind fur den Planbereich insbesondere die
artenschutzrechtlichen Auswirkungen auf Fledermause und Vogel malRgebend. Vorkommen
anderer geschutzter Arten (Flora wie Fauna) sind nicht bekannt. Um die Auswirkungen der
Grundstucksentwicklung des Klinikums Mitte auf Fledermé&use und Vogelarten einschatzen
zu kénnen, wurde 2012 eine Untersuchung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten erstellt
(IBL Umweltplanung 2012). Eine Ubertragung dieser Ergebnisse auf den
Realisierungsbeginn des Bauvorhabens ist nur eingeschrankt aussagekraftig, weil der lokale
Artbestand einer natirlichen Dynamik unterliegt und nur fur die Arten mdglich ist, welche ihre
Quartiere Uber mehrere Jahre wiederkehrend nutzen. Nach Aussage des Referats 31 beim
Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr ist ein neuer Untersuchungsbedarf derzeit nicht
erforderlich. Wenn feststeht, welche Eingriffe konkret erfolgen und welche Baume gefallt
werden, ware zu prifen, ob Lebensstatten betroffen sind, die dann ggf. nochmal zu
untersuchen waren.

Das Baumgutachten von Block-Daniel aus dem Jahr 2011 verweist bei 17 AltbAumen auf
das Vorhandensein einer artenschutzrechtlichen Thematik. Die Baume sind entsprechend in
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der Bestandskarte zum Umweltbericht dargestellt. Vor einem Eingriff bei diesen 17 Baumen
sollte eine entsprechende Berlicksichtigung des Artenschutzes erfolgen (s.u.).

Fledermause

1995 wurde in einer Untersuchung ,Zur Verbreitung der Flederméuse in der Stadt Bremen*
an Hand von Kot das Vorkommen einzelner Flederméause auf dem Gelande des
Krankenhauses St. Jurgenstral3e festgestellt. 2007 konnten fir die ,Stellungnahme zum
Vorkommen von Flederm&usen in den Bunkern auf dem Gelénde des Krankenhauses Mitte*
keine Flederméause nachgewiesen werden. Gleichzeitig wurde festgestellt, dass der
Luftschutzbunker Friedrich-Karl-Stral3e und der Bunker St.-Jirgen-Stral3e durch das Fehlen
von Einflug6ffnungen und einer hohen Trockenheit aus fledermauskundlicher Sicht
ungeeignet sind. In dem Bunker, welcher an die alte Frauenklinik angrenzt, wurden keine
Flederméause festgestellt.

Bei Gelandebegehungen im Zuge der ,Untersuchung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Fledermaus- und Vogelarten auf den Freimachflachen Klinikum Bremen-Mitte* im Mai
2012 wurden einzelne Individuen der Fledermausarten Grol3er Abendsegler und
Breitfligelfledermaus im gesamten Untersuchungsgebiet festgestellt. Beide Arten sind streng
geschutzt nach 8§ 7 (2) BNatSchG, da sie in Bremen und Niedersachsen stark geféhrdet sind.
Jedoch wurde festgestellt, dass ,,das Vorkommen individuenreicher Fledermausquartiere in
den Gebauden (sowie in Baumhdohlen, es wurden keine bewohnten Baumhdhlen gefunden)
des Gelandes Klinikum Bremen Mitte unwahrscheinlich” ist (IBL 2012: 5ff).

Hohlen- und horstbrutende Vogel

2012 wurden auch vorhandene Baume und Geb&ude fur hdhlen- und horstbriitende Vogel
untersucht. Es wurden 25 Vogelarten festgestellt, die zwar als sogenannte ,Europdische
Vogelarten* als besonders geschutzte Arten, jedoch nicht als ,streng geschitzt” einzustufen
sind. Drei Arten (Star, Haussperling, Grauschnépper) stehen in der Vorwarnliste.

Ein weiterer Verbotstatbestand im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)
sind erhebliche Stérungen durch ,Entfernung von Brut- und Nahrungshabitaten, durch
akustische und optische Stérungen (Schall, Bewegung/Unruhe) im Bereich von Brut- und
Nahrungshabitaten® (IBL 2012: 16). Bei Bauarbeiten wahrend der Brutzeit sollte der
Baubereich raumlich eingegrenzt oder Brutplatze durch Abstandsregelungen geschutzt
werden.

Das Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG zur
Erhaltung der nattrlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (,Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie®) ist auf Grundlage der zur Verfigung stehenden Daten insgesamt
nicht bekannt und erscheint aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes wenig
wahrscheinlich. Gleiches gilt fiir gem. Rote Liste in Niedersachsen/ Bremen und Deutschland
bestandsgefahrdete europaische Vogelarten, welche durch die Richtlinie 79/409/EWG (Uiber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (,EU-Vogelschutzrichtlinie*) geschiitzt sind.

Dem Vollzug des Bauleitplans steht damit weder das Artenschutzrecht (§ 42 BNatSchG
i.V.m. der EU-FFH-Richtlinie (92/43/EWG) noch die EU-Vogelschutz-Richtlinie
(79/409/EWG) bzw. ihre Neufassung (2009/147/EG) als unuberwindliches Hindernis
entgegen.
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Bewertung:

Das Plangebiet Neues Hulsberg-Viertel beschrankt sich auf bereits bebautes Gebiet ohne
besondere Bedeutung als Biotopkomplex. Daher ist ,mit keiner intensiven Belastung der
vorhandenen Stadtumwelt sowie Tier- und Pflanzenwelt zu rechnen® (FNP 2015: 134).

Eine wichtige Ausnahme stellt der schitzenswerte Altbaumbestand im Gebiet dar, der nach
Aussage des Landschaftsprogramms eine ,Trittsteinfunktion flr die Ausbreitung oder
Wiederbesiedlung von wertgebenden Arten” darstellt (Lapro 2015: Plan 3; Seite 96).

Bei einer Umsetzung des Bebauungsvorhabens sollten VorsorgemalRhahmen zum Schutz
der Vogel, wie Absuchen besetzter Nester/HOhlen sowie ggf. Abstandsregelungen zu
Brutplatzen, getroffen werden. Zum Schutz der Fledermause sollten bei einer Umsetzung
wahrend der Brutzeit neue Quartiersméglichkeiten geplant werden. Jenseits der Brutzeit ist
mit keinen negativen Auswirkungen auf die Fauna zu rechnen.

Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des Altbaumbestandes siehe auch Kapitel 3.7.

Die neue Bauleitplanung, die den Erhalt vieler Baume und die Schaffung neuer 6ffentlich
nutzbarer Grunflachen vorsieht, bietet insgesamt die Chance fir eine positive Ergéanzung
und Weiterentwicklung der bereits vorhandenen Flora und Fauna.

3.4. Schutzgut Boden und Wasser

Generell betreffen die Auswirkungen einer Bebauung auf den Naturhaushalt und die
Landschaft zunachst die naturliche Bodenfunktion. Durch eine Bebauung und ErschlieRung
wird der Boden versiegelt. Das Entwicklungspotenzial des Bodens wird langfristig zerstort
und die Versiegelung fuhrt zu einer Steigerung der Abflussmenge mit gleichzeitiger
Rucknahme der Grundwasserneubildung.

Nach Aussagen des Landschaftsprogramms der Stadt Bremen handelt es sich bei dem
Plangebiet um einen Bereich mit ,uberdurchschnittlich hoher Grundwasserneubildung

(> 200 mm/a)“ sowie um einen ,Bereich mit hohem Regenwasserversickerungspotential®
(Lapro 2015: Karte C; 135). Das Landschaftsprogramm stellt fest: ,Bereiche mit einem hohen
Regenwasserversickerungspotential haben (...) eine besondere Bedeutung fir einen
gesunden Wasserhaushalt und sollten vorrangig von Versiegelung freigehalten werden*®
(Lapro 2015: 140).

Das heutige Krankenhausareal liegt auf der Bremer Dine, deren Bodenbildungen der
Bodenregion Geest zuzuordnen sind (Lapro 2015: 29f; 140). Die Gelandehdhe des
Plangebietes liegt zwischen 4 und 5 mNN. Bei Bodenbohrungen des Geologischen Dienstes
wurden aufgefillite Sande mit Fremdstoffen in den ersten 1 bis 2 m festgestellt. Diese
Bodenveranderungen (Abgrabungen/Auffillungen) sind als Folge der Errichtung und
Nutzung des Krankenhauses anzusehen. Der Untergrundaufbau ist sehr heterogen,
Uberwiegend stark setzungs- und frostempfindlich. Fir eine Bebauung sollten Sondierungen
der Schichtmachtigkeit des Weichschichtenpaketes vorgenommen werden.
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Die Prifung von Bodenkontamination/Altlasten durch Historische Recherchen und
Orientierende Untersuchungen (ifab 2007 und 2012) ergab, dass nutzungsbedingte
Kontaminationen im Plangebiet nicht festgestellt wurden. Lediglich in der Bodenprobe RKS
13 (Teilgebiet 1, Baufeld C, WA 3) wurde der Blei-Kinderspielflachenprifwert der BBodSchV
von 200 mg/kg mit 220 mg/kg in einer Bodentiefe von 0,10 — 0,50 m geringfugig
Uberschritten. Allerdings kann die ehemalige Ausbringung belasteter Auffillungsmaterialien
in nicht untersuchten Bereichen nicht ausgeschlossen werden. ,Bei zukiinftigen
Tiefbauarbeiten sind die geltenden Rechtsvorschriften zu berticksichtigen. Der im Zuge
kunftiger Baumaflinahmen auf den Flachen ausgehobene Boden ist weiterhin auf
organoleptische Auffélligkeiten (Farbe, Geruch, Konsistenz) zu betrachten. Ausgehobener
Boden ist in Abstimmung mit der aufsichtfihrenden Behorde zu beproben und zu analysieren
und entsprechend der dann vorliegenden Ergebnisse einer geregelten Verwertung
zuzufihren. Aufgrund der vorliegenden Analysenergebnisse muss davon ausgegangen
werden, dass ausgehobener Boden nicht in allen Féllen uneingeschrankt verwertet werden
kann“ (ifab 2012).

Das Plangebiet ist schon bebaut und damit in weiten Teilen versiegelt. Mit dem
Bebauungsplan 2450 nimmt die versiegelte Flache im Vergleich zum geltenden
Planungsrecht ab. Der Anteil der Verkehrsflachen verringert sich, dagegen nimmt der Anteil
an Grunflachen zu. Der Bebauungsplan 2450 legt textlich fest, dass nicht durch Geb&aude
Uber- oder unterbaute oder fiir Terrassen beanspruchte Flachen (Innenhéfe, Wege,
Zufahrten und Stellplatze) auf privaten Grundstiicken “wasserdurchlassig zu gestalten® sind.
Weiter soll das in ,den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser [...] in dem jeweiligen
Baugebiet [...] versickern. Sollte eine Versickerung aufgrund eines zu geringen
Grundwasserflurabstandes, nicht zur Versickerung geeigneter Bodenverhaltnisse oder
aufgrund einer weitgehenden Uberbauung oder Unterbauung des Grundstiickes
beispielsweise mit einer Tiefgarage nicht moglich sein, ist eine Einleitung in die offentlichen
Abwasseranlagen zuldssig.” Zur Umsetzung eines nachhaltigen Regenwasserhaushaltes ist
das auf den offentlichen und privaten Grinflachen anfallende Regenwasser vorrangig zu
versickern. Da die Ableitung des Regenwassers in die Weser laut Hansewasser auch ohne
Drosselung moglich ist, kann das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende,
verschmutzte Niederschlagswassers vollstandig abgeleitet werden. Somit kann auf technisch
schwierige oder unwirtschaftliche Versickerungsmdaglichkeiten verzichtet werden.

Die Grundwasserstande reichen im Plangebiet von 3,5 m unter Gelande bis zu 1,5 m
(Hochststande) unter Gelande. Das Grundwasser flie3st nach Nordwesten. Laut der
Bewertung der Flachen des Neuen Hulsberg-Viertels zur Versickerung von Regenwasser
des Geologischen Dienstes Bremen (2015) ist die Versickerung von Regenwasser auf dem
grofiten Teil der Flache mdglich. Nur in tiefer liegenden Bereichen (< 3,5 m NN) ist der
Abstand zum Grundwasser fur die Versickerung von Regenwasser zu gering. Im Nordosten
der Flache behindern gering durchlassige Schichten den Wasserfluss zum Grundwasser,
wenige Bereiche sind dann nicht fir die Regenwasserversickerung geeignet und daran
anschliel3ende Flachen sind bedingt geeignet. Den bedingt geeigneten Flachen sollte kein
Regenwasser von entfernt liegenden Teilen zugefuhrt werden. Im Sickerraum kénnen bei
einem Grundwasserstand von 1 m unter Gelande 22.000 m3 Regenwasser (entsprechend
155 mm) gespeichert werden. Fir Teilflachen, auf denen keine Bohrungen durchgefihrt
wurden, wurden die Aussagen interpoliert. Sollten neue Baugrunduntersuchungen
durchgefuihrt werden, sind diese Ergebnisse in die Bewertung der Flachen einzubeziehen.

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen Seite 16

Die Anlage von flachgeothermischen Installationen ist hydrogeologisch maglich.

Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser haben sich mit der Novellierung des
Bremischen Wassergesetzes (BremWG) vom 12. April 2011 grundlegende Anderungen
ergeben: Mit dem 8§ 44 Absatz 1 wird der Vorrang der dezentralen Entwasserung rechtlich
festgeschrieben. Dies betrifft Niederschlagswasser von Grundstticken, die Uberwiegend der
Wohnnutzung oder einer hinsichtlich der Qualitat des Abflusses vergleichbaren Nutzung
dienen, also als unbelastet oder gering belastet zu bewerten sind. Dieser Abfluss ,(...) soll
weitgehend dem natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden und zwar auf dem Wege der
Versickerung oder ortsnahen Ableitung in ein Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung
des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).“ Mit
einer geplanten Ergénzung des § 44 Absatz 1 des Bremischen Wassergesetzes soll eine
starkere Einbeziehung der Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen werden, wie zum
Beispiel Dach- oder Fassadenbegriinung, Brauchwassernutzung, Verdunstungsteiche oder
Zisternenspeicherung (siehe auch Merkblatt fir eine wassersensible Stadt- und
Freiraumgestaltung Bremen 2015).

Bewertung:

Im Vergleich zur schon vorhandenen Versiegelung der Flachen im Plangebiet wird sich die
Situation fur Boden und Wasser durch die neue Freiflachenstruktur deutlich verbessern. Mit
geeigneten MalRnahmen sollte die dezentrale (Teil-)Versickerung sichergestellt werden und
private wie 6ffentliche Freiflachen mdglichst wenig versiegelt werden. In den privaten
Hofbereichen ist ebenfalls eine dezentrale Ruckhaltung bzw. Versickerung anzustreben. Die
angestrebte umfangreiche Dachbegriinung und der Erhalt von méglichst vielen Altbaumen
werden einen Beitrag leisten, um Regenwasser zurtick zu halten und verdunsten zu lassen.
Der Anteil versiegelter Flachen soll insbesondere bei den Nebenanlagen und bei Wegen in
Grinflachen minimiert bzw. versickerungsfahig hergestellt werden.

3.5. Schutzgut Bioklima, Luft

Bezlglich der Auswirkungen auf das Kleinklima fiihren Bebauung und Versiegelung
aufgrund der Erhéhung der Oberflachenrauhigkeit tendenziell zu einem Absinken der
Windgeschwindigkeiten, erhdhter Lufttemperatur, verringerter Luftfeuchte, reduzierter
Kaltluftproduktion und verringerter lokaler Luftzirkulation.

Im Landschaftsprogramm Bremen wird fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes ein
.Belastungsrisiko durch StraRenimmissionen” sowie durch ,Immissionen von Betrieben®, d.h.
durch das Klinikum Bremen Mitte, festgestellt. Insgesamt ist die bioklimatische Situation im
Plangebiet ,weniger glnstig“. Die ,bioklimatische Bedeutung der Griin- und Freiflachen” ist
daher hoch (Lapro 2015: Karte D), womit sowohl der alte Baumbestand als auch die lokal
nachts Kaltluft produzierenden gréReren Rasenflachen gemeint sind.

Nordlich des Plangebietes liegen vorwiegend bebaute Siedlungsflachen mit einer
gunstigeren bioklimatischen Situation. Diese transportieren Kaltluft in Richtung des
Plangebietes. In ,wie weit die Kaltluft in die Uberwéarmte Bebauung eindringen kann, hangt
von der Hinderniswirkung der Bebauungsstruktur® im Plangebiet ab (Lapro 2015: 144).
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Deshalb sollte die bioklimatische Situation insbesondere im Hinblick auf eine verbesserte
Durchliftung verbessert werden. Weiterhin kann das Mikroklima durch eine gezielte
Verdunstung von Regenwasser verbessert werden (siehe Kapitel 3.4.).

Bewertung:

Weil das Plangebiet schon bebaut ist, fiihrt die neue Bebauung nicht zu einer
Verschlechterung des Mikroklimas. Mit der Anlage der Grinen Mitte und den davon
ausgehenden griinen Fingern und StraRenraumen in Nord-Sud-Richtung wird die
Durchlassigkeit fir das Durchstromen der Kaltluft und damit der Luftaustausch verbessert.
Durch den Erhalt und die Weiterentwicklung des Baumbestands in Verbindung mit der
Versickerung und Verdunstung des Regenwassers ist zu erwarten, dass eine Verbesserung
des Mikroklimas erreicht wird. Ebenso tragt die kompakte Bebauung, die zugleich viele
offentlich nutzbare Grinraume und die zentrale gro3e Grinflache als innere Klimaoase
ermoglicht, zu einer positiven bioklimatischen Situation im Gebiet bei. Die Verringerung des
Anteils an Individualverkehren im Gebiet I&sst weitere positive Effekte erwarten.

So bietet sich die Chance der Herausbildung einer kleinraumigen ,Klimaoase" in einem
Stadtgebiet mit ansonsten unginstiger bioklimatischer Situation (Lapro 2015: 146 sowie
Karte D).

3.6 Schutzgut Landschaftsbild und Denkmaler

Das Plangebiet gehdrt zur naturraumlichen Landschaftseinheit der Bremer Diine. Im Norden
und Osten grenzen Teile der Hamme-Wimme-Marsch an (Lapro 2015: Textkarte 2.1 -
2/4.4-1). Die Grunstruktur des betroffenen Siedlungsbereiches hat fur das
Landschaftserleben eine ,sehr hohe Bedeutung* aufgrund des alten Baumbestandes (Lapro
2015: Karte E).

Als besonderes Entwicklungsziel fir den Landschaftsraum der Bremer Dune legt das
Landschaftsprogramm der Stadt Bremen fest: ,Der ursprungliche Verlauf der Gete durch
Hastedt (Quellarm), Peterswerder und Hulsberg (Weserarm) soll an geeigneten Orten wieder
erkennbar werden, z.B. durch gestalterische Verweise, temporare Gewasser zur
Muldenversickerung sowie moglichst auch durch die Wiederherstellung eines
Gewasserabschnitts” (Lapro 2015: 246).

Im Plangebiet liegt auRerdem eine Baustruktur mit ,hohem Identifikationswert" vor, da sie
sich mit einem Bauzeitpunkt vor 1979 durch ,historische Kontinuitat“ auszeichnet (Lapro
2015: Karte E). ,Neben dem Chirurgischen Krankenhaus mit Augenklinik und Urologie (Haus
8)" befindet sich die zusatzlich als Einzeldenkmal erfasste ehemaligen HNO-Klinik (Haus 7)
auf dem Gelande" (Landesamt fir Denkmalpflege 2015). Beide Gebaude sowie eine im
Westen des Plangebiets, entlang der St. Jirgen Stral3e, stehende historische Hecke mit
Zaun sind als Denkmal geschiitzt. Die im siddstlichen Teil des Geltungsbereichs liegende
seit 2016 als Einzeldenkmal eingetragene Pathologie Am Schwarzen Meer ist ebenfalls
Bestandteil der Gesamtanlage.

In den Planungen zum neuen Hulsberg-Viertel muss auferdem berticksichtig werden, dass
die an das Denkmal-Ensemble angrenzenden Flachen unter Umgebungsschutz fallen.
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Weiterfihrende Planungen in diesem Bereich stehen unter Genehmigungsvorbehalt des
Landesamtes fur Denkmalpflege. Ebenso miissen samtliche Konkretisierungen fiir die
entstehenden Gebaude im Plangebiet hinsichtlich ihrer ,Figuration und Materialitat* mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege abgestimmt werden (Landesamt fir Denkmalpflege 2015).

Fur eine weiterflhrende Verbesserung der Denkmalsituation ware ein ,weiteres
Zurlckweichen des Neubaus zwischen Haus 7 und 8 wiinschenswert”, zudem konnte It.
Landesamt fir Denkmalpflege die Verlagerung von Stellpléatzen in die geplante Tiefgarage
den Charakter der Anlage erhalten. Darlber hinaus wéare es ,aus denkmalfachlicher Sicht
winschenswert, ein 6ffentliches Wegerecht im Verlauf der St. Jirgen Stral3e innerhalb der
historischen Einz&dunung festzusetzen* (Landesamt fir Denkmalpflege 2015).

Bewertung:

Mit den Festsetzungen des B-Planes 2450 wird ein pragender Teil des Altbaumbestandes
erhalten bleiben und somit das Landschaftsbild im Grundsatz beibehalten. Teile der
historischen Bausubstanz sind als Denkmal geschiitzt. Die Reminiszenz an urspriingliche
Gewassersysteme koénnte im Rahmen der weiteren Freiflachenplanung gestalterisch durch
die Einbeziehung des Elements Wasser im Zusammenhang mit der
Regenwasserbewirtschaftung beriicksichtigt werden. Dies kann eine Anforderung an den
Wettbewerb fur das offentliche Griin werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ,bericksichtigt die denkmalfachlichen Auflagen weitgehend*
und ermoglicht entsprechende Sichtbeziige (Landesamt flir Denkmalpflege 2015). Auf einen
entsprechenden Schutz der Umgebung der Baudenkmale, v.a. auch des umgebenden
Altbaumbestandes ist zu achten. Entsprechend ist im Bereich der Baudenkmale eine
angepasste GRZ und GRZ |l festgesetzt, die einen Erhalt der Grundstruktur der
vorhandenen Ensembles sichert.

3.7 Schutzgut Pflanzen / Baumschutz

Alle vorhandenen Gutachten und Planunterlagen weisen nur auf die besondere Qualitét des
Altbaumbestandes im Zusammenhang mit dem Schutzgut Pflanzen hin. Weitere besonders
schutzwurdige Pflanzen sind nicht bekannt (siehe auch Kap. 3.2).

Die Grunflachen bestehen Gberwiegend aus Scherrasen. Unterschlupf fiir Tiere gibt es nur
wenig, da die Ziergehdlze regelmafiig geschnitten werden (s. 3.1). So sind die meisten
Grunflachen nur von ,allgemeiner Bedeutung* fur die Belange von Natur und Umwelt (Lapro
2015: Karte A).

Baumbestand / Baumschutz

Im Plangebiet sind im Marz 2018 etwa 350 Baume vorhanden, von denen etwa 330 Baume
geschutzt sind. Der Schutzstatus begriindet sich nach der Bremischen
Baumschutzverordnung (mit entsprechenden Stammumfangen von i.d.R. tiber 120 cm) oder
in der Tatsache, dass die Baume bereits Ersatzpflanzungen darstellen. 75 Prozent aller im
Gebiet vorhandenen Baume weisen keine Mangel auf.
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Die Karte mit der Darstellung der Biotoptypen zeigt auch den Baumbestand, der
gutachterlich durch den Sachverstandigen Andreas Block-Daniel im Jahr 2011 und
aktualisiert in weiteren Begehungen des Referats fir Baumschutz im Jahr 2015 festgestellt
wurde.

Zum Zeitpunkt der offentlichen Auslegung wurden im Plangebiet ca. 370 Baume
kartographiert. Diese sind im Baumbestandsplan vom 22.02.2016 dargestellt, der die
Grundlage fur die Festsetzungen zum Erhalt der Baume bildet.

In der Zeit zwischen der offentlichen Auslegung im Juni/ Juli 2016 und Marz 2018 wurden ca.
20 Baume aus Griinden der fehlenden Standsicherheit gefallt. Daftr sind
Fallgenehmigungen nach der geltenden Baumschutzverordnung erteilt worden, so dass sich
zum Zeitpunkt Marz 2018 ein Bestand von ca. 350 Baumen ergibt.

Der Baumbestand (Stand 2016) weist 290 erhaltenswurdige, 17 mit BaumpflegemalZinahmen
erhaltenswirdige, 11 bedingt erhaltenswirdige und 49 nicht erhaltenswirdige Baume sowie
10 Baume auf angrenzenden privaten Grundstticken auf (siehe Plandarstellung Bestand).
Von den ca. 370 Baumen kénnen insgesamt 128 Baume aufgrund ihrer Lage und ihres
Zustandes sicher erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt davon ca. 80 % als zu erhalten
fest. Bei den anderen Baumen handelt es sich um Baume, die z.B. eine geringe Gr6Re oder
eine nicht geschutzte Art aufweisen und deren Erhalt im Rahmen der weiteren Planung noch
einmal gepruft werden soll. 14 eigentlich erhaltenswirdige B&aume sind nicht verkehrssicher
und damit zu entfernen. Bei 37 Baumen Uberschneidet sich die Baumkrone mit geplanten
Gebauden und Verkehrsflachen. Diese werden als Grenzfélle im weiteren Baugeschehen
genau beobachtet und sollen durch Mal3nahmen des Baumschutzes moglichst erhalten
werden. Ca. 200 Baume werden im Zuge der Bau- und ErschlielBungsmaf3nahmen gefallt,
davon sind ca. 20 Baume ohne Schutzstatus. Dies ist vor allem spontaner Gehdlzaufwuchs
im Bereich des Bunkers Friedrich-Karl-Str. und angrenzender Entsorgungsflachen des
Klinikums Mitte im Stdosten des Plangebietes.

Aufgrund einer ersten Einschatzung zu den festzusetzenden Ersatzpflanzungen fir den
geschitzten Baumbestand wird von einer Zahl von ca. 300 neuen Baumen ausgegangen.
Etwa 95 neue Baumstandorte sind im stadtebaulichen Entwurf dargestellt, weitere
Suchrdume fur Baumneupflanzungen stellt der Griinordnungsplan in Vorbereitung der
weiteren Freiflachenplanungen dar.

Der Grunordnungsplan zum Bebauungsplan 2450 listet zudem wesentliche MaRnahmen
zum Baumschutz wahrend der Bauzeit auf, zu denen vor allem der Schutz des gesamten
durchwurzelten Traufbereichs eines Baumes gegen Lagern, Abgraben, Verdichtung oder
Uberbauung, die Sicherung des Traufbereichs durch einen festen (Holz-) Bauzaun und eine
baubegleitende Uberwachung des Baumschutzes gehdren.

Den weiterfihrenden relevanten Bestimmungen der § 44 Bundesnaturschutzgesetz und den
88 19 und 20 Bremisches Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege vom 27. April
2010 sowie der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen (vom 5
Dezember 2002, bzw. Juli 2009) ist Folge zu leisten. Alle Arbeiten im Bereich der
vorhandenen Altbaume (Lagern, Stamm- und Wurzelschutz, PflegemafRnahmen wie
Kronenreduzierung usw.) sind unter Bertcksichtigung der DIN 18920, der RAS-LP sowie der
ZTV-Baumpflege der FLL durchzufiihren.
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Bewertung:

Der Erhalt der pragenden vorhandenen Altbaumsubstanz ist ein wesentlicher Bestandteil der
Griunordnung zum Bebauungsplan und des Bebauungsplans selbst. Ein wesentlicher Teil der
erhaltenswerten und standortpragenden Altbaumbesténde ist im Bebauungsplan 2450 Uber
standdrtliche Festsetzungen sowie lber Festsetzungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen von Baumen, die den Schutzbestimmungen unterliegen gesichert.
Gleichzeitig ist fur alle Altbaume bei entsprechendem Stammumfang (je nach Art) der Schutz
der Bremischen Baumschutzverordnung wirksam.

Durch den Erhalt und die Weiterentwicklung des GroRBbaumbestands sowie durch die Anlage
strukturreicher Grunflachen ist die Voraussetzung fur die Ansiedlung eines breiten
Artenspektrums an Pflanzen geschaffen.

3.8 Schutzgut Mensch und Erholung

In der Umgebung des Plangebiets ist das Erholungsangebot in Form 6ffentlich zuganglicher
Grunanlagen oder ,erlebniswirksamer Einzelstrukturen® sehr begrenzt. Kleinere Griinanlagen
sind in erreichbarer N&he kaum vorzufinden (vgl. Lapro 2015: Karte F). Insgesamt ist die
Grunversorgung im Ortsteil Hulsberg ,niedrig” sowie in den angrenzenden Ortsteilen im
Suden ,mittel* bis ,sehr niedrig“ im Norden (Lapro 2015: Textkarte 3.6-1; nach UBB 2011).
Allerdings befindet sich bereits in rund 1000 m Entfernung der Osterdeich als grol3ziigiger
und hochwertiger Landschafts- und Erholungsraum an der Weser.

Mit dem Quartiersplatz und den griinen Achsen durch das Plangebiet soll die
Erholungsqualitat des 6ffentlichen Freiraumes aufgewertet und nicht nur flr die zukinftigen
Bewohner/innen des Neuen Hulsberg-Viertels attraktiv gemacht werden. Damit wird das
ausdrickliche Ziel des Landschaftsprogramms Bremen fir das Klinikareal weiter entwickelt.
Es werden die ,Grunstrukturen mit hoher Bedeutung fur das Freiraumerleben” (Lapro 2015:
Anhang C, Plan 2 ,Mafihahmen Erholung und Landschaftserleben®) des derzeitigen Areals
des Klinikums Mitte zu noch stérker erlebbaren 6ffentlichen Freiraumen mit differenzierten
Nutzungsangeboten und erganzenden 6ffentlich zuganglichen Freiraumen auf privatem
Grund entwickelt.

Fur das Erholungspotential sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
spielt Larm eine zentrale Rolle. La&rm kann nicht nur die Erholung beeintréchtigen, sondern
bei dauerhaft hoher Einwirkung auch zu Gesundheitsschadigungen fuhren. Das Plangebiet
ist mit Larmquellen umgeben, die unterschiedlich hohe Schallimmissionen aufweisen.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt die Beurteilung anhand der
Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Andererseits
kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.

Gewerbelarm

Vorlaufige, unredigierte Fassung — Parlamentsdokumentation der Bremischen Birgerschaft



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen Seite 21

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen und zur Sicherstellung, dass die geplanten
gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes unter Berticksichtigung der
Vorbelastungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten, wurden die
Beurteilungspegel an allen mal3gebenden Immissionsorten aul3erhalb des
Plangeltungsbereiches tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt. Innerhalb
des Geltungsbereiches wurden die Beurteilungspegel sowohl tags als auch nachts ermittelt
und in Form von Rasterlarmkarten dargestellt.

Im Tagesabschnitt (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) werden aus der Zusatzbelastung die jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und fir
Misch- und Kerngebiete von 60 dB(A) tags an allen mafigebenden Immissionsorten
eingehalten. An den Immissionsorten wird sogar teilweise dem Relevanzkriterium der TA
Larm (mindestens 6 dB(A) unterhalb des geltenden Immissionsrichtwertes) entsprochen. An
diesen Immissionsorten kann auf eine Berlcksichtigung der Vorbelastung verzichtet werden.
An den Immissionsorten, an denen das Relevanzkriterium nicht eingehalten wird, ist
festzustellen, dass ohne Beriicksichtigung der Start- und Landevorgénge des Hubschraubers
aus der Gesamtbelastung die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und fiir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts an allen ma3gebenden Immissionsorten eingehalten werden.

Unter Berlicksichtigung der Start- und Landevorgénge des Hubschraubers (Dach von Haus
1) werden am Tag die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tags und fir Misch- und Kerngebiete von 60 dB(A) tags an den malRgebenden
Immissionsorten tiberwiegend tiberschritten. Die Uberschreitungen sind dabei ausschlieBlich
auf die Start- und Landevorgange des Hubschraubers zurlickzufihren.

Innerhalb des Plangebietes zeigt sich, dass ohne Beriicksichtigung des Hubschraubers die
geltenden Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts sowie die geltenden Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts eingehalten werden.

Die Uber den Tag verteilt auftretenden kurzzeitigen Gerauschereignisse durch Start- und
Landevorgange des Hubschraubers auf dem Dach von Haus 1 des Klinikums liegen von den
nachstgelegenen Plangebietsgrenzen jedoch ausreichend weit entfernt, so dass die
geltenden Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als 30 dB(A) Uberschritten werden. Im
Nachtzeitraum werden die geltenden Immissionsrichtwerte teilweise um mehr als 20 dB(A)
Uberschritten. Darliber hinaus ist jedoch zu beachten, dass es sich bei dem Landeplatz um
einen Sonderlandeplatz handelt, der ausschliel3lich zur Durchfiihrung von medizinischen
Hubschrauber- Noteinsatzen (HEMS) und von sonstigen Transporten von kranken oder
verletzten Personen, medizinischem Personal oder Gerat dient. Die Hubschrauberfliige
dienen somit der Abwehr von Gefahren und dirfen gemaR der Ausnahmeregelung fir
Notsituationen (TA Larm, Nummer 7.1) die geltenden Immissionsrichtwerte Giberschreiten.
Zum Schutz der Nachbarschaft, insbesondere im Nachtzeitraum, wurden zudem in der
Genehmigung fur den Hubschrauber-Sonderlandeplatz die Betriebszeiten beschrankt. Im
Zeitraum von 20.00 Uhr bis 8.00 Uhr sowie an Wochenenden und Feiertagen von 00.00 Uhr
bis 24.00 Uhr durfen Starts und Landungen ausschlieZlich im Rahmen von medizinischen
Hubschrauber-Not-(HEMS- ) Einsétzen durchgefihrt werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Larm
entsprochen.
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Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb der
gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes grundsatzlich mit dem Schutz der
angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohnbebauung vertraglich sind.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der Stral3enverkehrslarm auf den maf3geblichen StralRenabschnitten
bericksichtigt. Die Strafl3enverkehrsbelastungen wurden von der Stadt Bremen (Prognose-
Horizont 2025) zur Verfiigung gestellt. FUr die Stralle Am Hulsberg wurden die Belastungen
analog der StralRe Am Schwarzen Meer angesetzt. Die Verkehrserzeugung aus dem
Klinikum und dem Plangebiet wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt.

Die Verkehrsbelastungen fir den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2025) wurden von der
Deutschen Bahn AG, Systemverbund Bahn — Umweltschutz Berlin zur Verfigung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-90
fur den StralRenverkehrslarm und der SCHALL 03 fur den Schienenverkehrslarm. Aufgrund
einer aktuellen Gesetzesanderung (Mitte Dezember 2014) hat die Berechnung des
Beurteilungspegels fir Schienenwege gemaf aktueller SCHALL 03 (Stand Dezember 2014)
zu erfolgen. Die Neuerungen umfassen nicht nur den Wegfall des Schienenbonus fir
Eisenbahnen ab 2015 bzw. fiir StraRenbahnen fir 2019 sondern auch andere
Eingangsdaten zur Berechnung der Emissionspegel sowie eine geanderte Methodik zur
Ausbreitungsrechnung.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da
aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf den umliegenden Stral3enabschnitten nicht
mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen Stral3enverkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangebietes sind im Kreuzungsbereich der BismarckstralRe / Friedrich-Karl-
Stral3e Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts zu erwarten. Im
stralRennahen Bereich der Sankt-Jirgen-Stral3e und der StralRe Am Schwarzen Meer werden
Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts erreicht.

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags werden in weiten
Teilen des Plangebietes, die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
nachts im gesamten Plangebiet Gberschritten. Die Orientierungswerte fur Mischgebiete von
60 dB(A) tags und von 50 dB(A) nachts werden teilweise eingehalten.

Der Immissionsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete Giberwiegend eingehalten. Der Immissionsgrenzwert flr
allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts wird tberschritten.

Der Immissionsgrenzwert flir Mischgebiete von 64 dB(A) tags wird im Kreuzungsbereich der
BismarckstralRe / Friedrich-Karl-Stral3e, im stral3ennahen Bereich parallel entlang der Sankt-
Jurgen-Stral3e und im stral3ennahen Bereich parallel entlang der StralRe Am Schwarzen
Meer Uberschritten.

Der Immissionsgrenzwert flr Mischgebiete von 54 dB(A) nachts wird innerhalb der geplanten
Mischgebiete teilweise nicht eingehalten.

SchutzmalRnhahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an den umliegenden Strafl3en
Uberwiegend aus Belegenheitsgrinden und der ErschlieBung der Grundstiicke nicht mdglich.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise durch
Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte
Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Gemalfl DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
von Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm.

Bei der Beurteilung von AuRenwohnbereichen lassen sich folgende Ergebnisse festhalten:

Innerhalb der Mischgebiete im Norden des Plangeltungsbereiches wird der
Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A) innerhalb mdglicher Aulienwohnbereiche in
Richtung Bismarckstral3e Uberwiegend lUberschritten.

Westlich der Friedrich-Karl-Stral3e wird innerhalb der Mischgebiete im Osten des
Plangeltungsbereiches der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) innerhalb
maoglicher AuRenwohnbereiche im stralRennahen Bereich der Friedrich-Karl-StralRe
Uberschritten.

Innerhalb der Mischgebiete im Westen und im Siiden des Plangeltungsbereiches wird der
Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A) innerhalb mdglicher Aul3enwohnbereiche in
Richtung Sankt-Jurgen-Stral3e bzw. in Richtung der Stralle Am Schwarzen Meer
Uberschritten.

Far die allgemeinen Wohngebiete ist festzustellen, dass der Orientierungswert fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) innerhalb méglicher ebenerdiger Aul3enwohnbereiche teilweise
eingehalten wird.

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive LarmschutzmalRhahmen
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 25).

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen im Inneren des Plangebiets durch eine
larmabschirmende Bebauung an den Randern geschaffen werden. Eine geschlossene,
mehrgeschossige Stralenrandbebauung kann die Beschallung im Inneren um bis zu 20
dB(A) reduzieren (SUBV 2012: 5). Passiver Schallschutz und eine entsprechende
Grundrissgestaltung (Anordnung von schiitzenswerten Nutzungen zur larmabgewandten
Seite) kdnnen dies erganzen. Lediglich an den Ubergangen der StraBeneinmiindungen und
der griinen Achsen, die die gewiinschte Verbindung zu den umliegenden Quartieren
darstellen, kann Larm in einem geringen Mal3e in das Quartiersinnere eindringen.
AulRenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen die geltenden Orientierungswerte
Uberschritten werden, auszuschlieBen oder auf der l[arm- bzw. stral3enabgewandten Seite
der Gebaude auszufihren. In Teilbereichen sind Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig.
Der Bebauungsplan trifft dazu in den textlichen Festsetzungen detaillierte Regelungen.

Bewertung:

Mit den geplanten Frei- und Griinflachen im Neuen Hulsberg-Viertel wird im gesamten
Ortsteil ein grof3er Mehrwert fir die Erholung geschaffen. Mit den griinen Achsen und den
verkehrsberuhigten Strallenrdumen werden zudem, entsprechend den Zielen des
Landschaftsprogramms, ,Wegeverbindungen* in und durch das neu entstehende
Wohngebiet (Lapro 2015: 339) sowie eine Vernetzung mit den umliegenden Quartieren
geschaffen.
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Eine starke Verlarmung des Quartiersinnenbereichs ist nicht zu erwarten. Insbesondere die
Griune Mitte kann die Funktion einer ruhigen Stadtoase erflillen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die in stral3enbegleitenden
Baublocken angelegten Gebaude, eine larmsensible Grundrissgestaltung und passiven
Schallschutz vor Larm geschitzt werden. Zudem kann die Reduzierung des ruhenden und
flieRenden Verkehrs durch gute Erreichbarkeit des 6ffentlichen Nahverkehrs sowie Car-
Sharing-Angebote eine Zunahme des Verkehrslarms im Gebiet in Grenzen halten.

3.9 Klimaanpassungsmalnahmen

Auch in Bremen wird sich der Klimawandel in den kommenden Jahren bemerkbar machen.
.Die Ergebnisse der fiir die Unterweserregion vorliegenden Klimaprojektionen (BIO-
CONSULT 2010) geben erste Hinweise auf Art und Intensitat einer moglichen
Klimaanderung“ (Lapro 2015: 82). ,Der bedeutendste Effekt des Klimawandels fiir den
stadtischen Raum betrifft den Warmehaushalt. Gegeniber einer freien Landschaft, in der
das Klima von naturlichen Gegebenheiten abhéngig ist, also beispielsweise die Vegetation
Schatten spendet und mit Verdunstungsleistung die Luft abkuhlen kann, fiihrt in der Stadt die
Bebauungsstruktur, die Flachenversiegelung und der geringere Vegetationsbestand (...) zu
einer Aufheizung” (Lapro 2015: 83). Zudem ,[werden] vermehrte Starkregenereignisse
aufgrund des hohen Anteils der versiegelten Flachen im stadtischen Bereich zu Problemen
fuhren“ (Lapro 2015: 83).

Laut Flachennutzungsplan der Stadt Bremen bietet das Plangebiet ,Entwicklungspotenziale
zur Anpassung an den Klimawandel* (FNP: Beiplan Nr. 16). Es handelt sich um einen
,Bereich besonderer Bedeutung fur die Wasserretention und den vorsorgenden Umgang mit
Niederschlagswasser” (Begrindung zum FNP: 125).

Im Klimaanpassungsprogramm Bremen (KLAS) ist festgelegt, dass innerhalb der
Regenwasserbewirtschaftung diejenigen MalRhahmen hdchste Prioritat geniel3en, welche
Abflisse vermeiden oder mindern. Maf3nahmen dafur kdnnen eine Minimierung der
versiegelten Flache und zum anderen der Einsatz wasserdurchlassiger
Flachenbefestigungen sowie Dachbegrinungen sein (Merkblatt fir eine wassersensible
Stadt- und Freiraumgestaltung (SUBV 2015): 17).

Wichtig ist die dezentrale, oberirdische Sammlung, Speicherung, Verdunstung und/oder
Ableitung von Regenwasser in Oberflachengewasser, welche die Kanalisation entlastet und
das lokale Kleinklima verbessert. Bei Starkregenereignissen koénnen damit Engpasse in der
Kanalisation vermieden werden. Bei beengten Verhaltnissen sollen Flachen gezielt mehrfach
genutzt werden.

Eine Konzeption zur Entwasserung des Gebietes ist weiter zu bearbeiten. Durch den
Bebauungsplan 2450 wird festgesetzt, dass Freiflachen der Baufelder wasserdurchlassig zu
gestalten sind und anfallendes Niederschlagswasser im jeweiligen Baugebiet versickert
werden soll.

Grundsatzlich ist die Nutzung regenerativer Energien zu férdern. Eine Anlage von
flachgeothermischen Installationen ist im Plangebiet hydrogeologisch moglich.

Bewertung:
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Mit der Erhéhung des Anteils von Frei- und Grinflachen und mit den oben aufgezeigten
MalRnahmen zur Entsiegelung von Flachen und Ableitung von Regenwasser sowie den
bereits unter den Punkten Bioklima (3.5.) und Wasser (3.4.) angesprochenen Maflinahmen
zur Regenwasserversickerung und —retention sowie Dachbegriinung
(Verdunstungsmaglichkeit) werden die Auswirkungen des Klimawandels in der Neuplanung
des Quatrtiers berticksichtigt.

3.10. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellungen
unter Punkt 3.1 bis 3.9. hinaus nicht bekannt.
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4. Eingriffsermittlung und MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung
des Eingriffs

4.1. Eingriffsbeschreibung

GemaR §la (3) Satz 6 BauGB ist fiir die Anderung des Bebauungsplanes kein Ausgleich
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits erfolgt sind bzw. durch geltendes Baurecht zulassig
waren. Durch die Flachenbilanz im GRZ-Vergleich (Tabelle 3) ist nachgewiesen, dass die
Eingriffe vorliegend bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind und zul&ssig
waren, so dass ein Ausgleich fur Eingriffe im Gebiet des Bebauungsplans 2450 nicht
erforderlich ist.

4.2. Vermeidung und Minimierung

» Grundsatzlich wird durch die Wiederverwendung und Umnutzung der bereits im
Bestand bebauten Krankenhausflachen dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie dem Primat der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
Rechnung getragen.

= Durch die Neuanlage naturnaher privater und oOffentlicher Freiflachen auf der Basis
eines grunordnerischen Gestaltungskonzeptes unter Berlicksichtigung von
Artenvielfalt und Klimaanpassungsstrategien werden wichtige Funktionen der
Schutzgiter nach Naturschutzgesetz erhalten. Dazu tragt auch der Erhalt eines
wesentlichen Teils des erhaltenswiirdigen Baumbestands bei, der teilweise durch
Planzeichen festgesetzt und im Ubrigen durch die Baumschutzverordnung geschiitzt
ist.

= Durch extensive wie intensive Maflinahmen der Dachbegriinung kann der Anteil von
versiegelten Flachen, der Anfall von schnell abzuleitendem Oberflachenwasser sowie
ein negativer Einfluss auf die klimatischen Bedingungen im Gebiet minimiert werden.

= Eingriffsmindernd wirkt sich die Festsetzung bezlglich der Grundflache aus, mit der
die nach BauNVO zulassige Uberschreitung fiir bestimmte Anlagen auf 25 % der
zulassigen Grundflache begrenzt wird.

= Zur Minimierung des Eingriffs dient die Festsetzung zur Verwendung von
versickerungsfahigen Materialien fir den Wegebau auf 6ffentlichen und privaten
Grunflachen (wassergebundene Decken).

Daruber hinaus sind wahrend der Bauphase Mal3nahmen der Eingriffsminimierung und
MalRnahmen der Eingriffsvermeidung zu ergreifen.

= FUr den Artenschutz lasst sich bei Gebaudeabriss und Umbau/Sanierung nicht
ausschlief3en, dass einzelne Individuen ihre Quartiere verlieren, dies ist ,jedoch in der
Praxis kaum prufbar oder vermeidbar (IBL 2012: 15). Der vollstandige Verlust von
Quatrtieren fur Flederméause kann vermieden werden, indem neue
Quartiersmoglichkeiten geschaffen werden, ,z.B. durch Aussparung eines Teils
Dachbodens von der Sanierung sowie Erhalt/Neuanlage von Einflugéffnungen” (IBL
2012: 15). Der Eingriff kann minimiert werden, in dem friihzeitig vor
Malnahmenbeginn fir die artenschutzrelevanten Altbdume geprift wird, ob hier
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Quiartiere tatsachlich vorhanden sind und ggf. noch einmal die Eingriffe raumlich
angepasst werden.

= Arbeiten wie Gebaudeabriss, Geb&udesanierung oder Baumféallungen kdnnen nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zum Verlust von Nestern und Hohlen fiihren
(Beschadigungsverbot), was insbesondere in der Brutzeit zum Verlust der
Fortpflanzungsstatte fuhrt und damit das Brutgeschéft zerstort. ,Um die Erfullung des
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes der Totung i.S. des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG (Toétungsverbot) zu vermeiden, wird grundsétzlich empfohlen,
entsprechende Arbeiten aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende
Februar durchzufiihren” (IBL 2012: 16). Wenn sich die Arbeiten auf einzelne
Gebéaude oder Baume beschranken, kénnen besetzte Nester/Hohlen abgesucht
werden, um den Verbotstatbestand der Tétung wahrend der Brutzeit auszuschlieZen.

= Zur Vermeidung der Inanspruchnahme von durch Baumal3nahmen nicht unmittelbar
betroffenen Bereichen soll eine frihzeitige Abstimmung von Trassen, Leitungen und
Baustral3en bericksichtigt werden.

= Durch extensive wie intensive MaRnahmen der Dachbegriinung kann der Anteil
versiegelter Flachen, der Anfall von schnell abzuleitendem Oberflachenwasser sowie
ein negativer Einfluss auf die klimatischen Bedingungen im Gebiet minimiert werden.

» Insbesondere die Beriicksichtigung von Schutzmalinahmen fir den Altbaumbestand
bei allen Baumafinahmen (Schutz der Kronentraufe, Wurzelschutz, Vermeidung von
zu dichter Bebauung oder Uberbauung mit Nebenanlagen, u.a.m., siehe auch
Grunordnungsplan Kapitel 6.2.), aber auch die Berucksichtigung des Gebotes zum
maoglichst minimierten Eingriff in die Schutzgtter Boden und Wasser im Rahmen der
Bautatigkeit tragen zur Minimierung des Eingriffs bis hin zur Vermeidung von weiteren
Baumfallungen bei. Die Berucksichtigung dieser Mal3nahmen sollte in
stadtebaulichen Vertragen gesichert werden.

» Fir den Baumschutz (Altbaume) wahrend der Baumaflinahme und fir die
Neuanpflanzung von Jungbdumen und deren Schutz wahrend der Baumalnahme
sollte eine baubegleitende Baumschutzkontrolle ahnlich der SiGeKo fir das
Gesamtgebiet eingerichtet werden.

= Zu Vermeidung von Eingriffen in den Bodenhaushalt sollte Boden getrennt nach
Oberboden und Unterboden gelagert und entsprechend wieder geschichtet
lagenweise eingebaut werden.
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5. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan 2450 wird die Nachnutzung der frei werdenden Gebaude und
Flachen des Klinikums Mitte im Rahmen der Innentwicklung fir Wohnungsbau und nicht
storendes Gewerbe begrundet. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden die Flachen im
Geltungsbereich voraussichtlich nicht mehr genutzt oder einer anderen Nachnutzung
zugefuhrt werden.

Zur Ermittlung von Planungsalternativen fur die angestrebte stadtebauliche Zielsetzung einer
Innenentwicklung fir Wohnbebauung wurde im Jahr 2013 ein stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Wettbewerb ausgelobt. Der Siegerentwurf des Biros Lorenzen in
Kooperation mit relais Landschaftsarchitekten weist aus Sicht des Preisgerichts das
ausgewogenste Verhaltnis zwischen einer der integrierten Lage angemessenen baulichen
Dichte und qualitativ hochwertigen Freiraumen und Grinflachen auf. Besonders beachtet
wurde in dem pramierten Wettbewerbsbeitrag, dass der vorhandene Baumbestand integriert
und so in vielen Fallen erhalten werden kann.

6. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Rahmen der routineméRigen Uberwachung durch die Fachbehérden gelangen
erhebliche, nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen diesen zur Kenntnis.

Im Kapitel 4.2. sind darUber hinaus MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung genannt,
die entsprechend zu begleiten oder im weiteren Verfahren anzuregen bzw. in
stadtebaulichen Vertragen o.&. festzulegen sind.

7. Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage der Umweltpriifung sind die ,Arbeitshilfe Umweltprifung in der Bauleitplanung der
Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2007* sowie die entsprechenden gesetzlichen
Grundlagen des BauGB.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet.

Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf. Der Umweltbericht konnte auf
zahlreiche Gutachten und planerische Grundlagen sowie auf einen eigens fir den
Bebauungsplan 2450 erstellten Griinordnungsplan zurtickgreifen.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung gemal § 2a Abs. 3 BauGB

Grundsatzlich wird durch die Wiederverwendung und Umnutzung des bereits im Bestand
bebauten Krankenhausareals im Rahmen des Bebauungsplanes 2450 dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Der notwendige Bedarf an
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Wohnraum wird im Rahmen der Innenentwicklung umgesetzt und nutzt vorhandene
Infrastruktur in integrierter Lage im Stadtteil.

Die Flachen sind vor allem aufgrund ihrer bereits bestehenden Baurechte sowie der Lage im
bebauten Kontext im Sinne der Innenentwicklung fur die geplante stadtebauliche Konzeption
der Wohnbebauung als Folgenutzung fur das Krankenhausareal geeignet. Die bestehende
Umweltsituation wird dadurch nicht negativ beeinflusst. Ein besonderer Schutzbedarf ist fur
die natirlichen Schutzgtter im Plangebiet nicht feststellbar.

Die bestehende Beeintrachtigung vor allem fir das Schutzgut Boden und Wasser durch
Bebauung und Versiegelung wird durch die vorliegende stadtebauliche und grinordnerische
Konzeption insgesamt verbessert. Der Eingriffsumfang wird gegentiber dem geltenden
Planungsrecht verringert (siehe Flachenbilanz). Insbesondere die zentrale Grinflache und
die grinen Finger sorgen fir guten Luftaustausch und férdern durch
Versickerungsmaglichkeiten die Grundwasserneubildung.

Vor allem der Schutz des Altbaumbestandes und die Anlage einer nachwachsenden jungen
Baumgeneration gewabhrleistet eine nachhaltig verbesserte Freiraumqualitat. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des Erholungswerts ist daher nicht zu erwarten.
Vielmehr werden sich mit dem Erhalt der Altbaumstrukturen, den neuen Baumpflanzungen
und der neuen Bebauung verbesserte Raum- und Erlebnisqualitdten des Freiraums ergeben.

Mit der geplanten Bebauung geht eine erhebliche Reduzierung der Verkehrsflachen auch
zugunsten nutzbarer Freiraume einher. Damit ist eine bessere Versorgung des Quartiers und
der umgebenden Quartiere mit nutzbaren multifunktionalen FreirAumen zu erwarten, nicht
zuletzt fur Bewegung und Kinderspiel im hauslichen Umfeld.

Durch den erhohten Freiflachenanteil, durch MaBhahmen der Dachbegrinung und der
Regenwasserrickhaltung sowie der Oberflachenwasserversickerung kann von einer
Verbesserung des lokalen Bioklimas ausgegangen werden.

Durch die Herstellung nahezu geschlossener Blockinnenraume und durch bauliche
Mafnahmen des Schallschutzes wird gewahrleistet, dass die Bewohnerinnen und Bewohner
durch den Larm der umgebenden StralR3en nicht beeintrachtigt werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans
2450 in Verbindung mit dem Grinordnungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzglter begriindet werden, dass sich vielmehr die Qualitat der Grinfunktionen und ihrer
Wechselwirkungen im Sinne der ,,Grunschraffur* des Flachennutzungsplans insgesamt
verbessert. Damit ist das mit dem Bebauungsplan 2450 entstehende Neue Hulsberg-Viertel
eine insgesamt die Umweltbelange positiv beeinflussende stadtebauliche Konzeption der
Innenentwicklung in Bremen.
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