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> Offentliche Auslegung

A)

Sachdarstellung
Problem

Durch den kompakten Teilersatzneubau des Klinikums Bremen-Mitte auf einer Flache von
nur ca. 5,5 ha wird auf dem heutigen Grundstiick des Klinikums Bremen-Mitte eine ca. 14
ha grof3e Flache frei fur die Entwicklung eines neuen stadtischen Quartiers (Neues Huls-
berg-Viertel). Diese Flache bildet ein wichtiges Potential fur die Innenentwicklung an ei-
nem integrierten, gut erschlossenen Standort. Damit ist die Moglichkeit gegeben fir eine
umfassende Flachenkonversion - vom Krankenhausgelande hin zu einem urbanen und
durchmischten Quartier, das die Wohn- und Aufenthaltsqualitédten der umliegenden Quar-
tiere aufgreift und weiterfihrt. Fir die Umsetzung ist die stadtebauliche Neuordnung des
Gesamtareals unter Berticksichtigung des erhaltenswerten Gebéaude- und Griinbestandes
erforderlich.

FUr die angestrebte stadtebauliche Entwicklung ist die planungsrechtliche Grundlage zu
schaffen. Dafiir bedarf es Giber den Bebauungsplan hinaus weiterer Regelungen, die mit der
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft GEG lber einen stadtebaulichen Vertrag vereinbart
werden sollen. Die wesentlichen Eckpunkte, Uber die zurzeit verhandelt wird, sind unter ,E)
Stadtebaulicher Vertrag“ dargestellt.



B)

2.1

2.2

Losung
Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).
Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und die Begrindung einschlie3lich Umweltbericht
verwiesen. Die folgenden Planungsziele werden in der Begriindung unter ,B) 3. Planungs-
zZiele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans” naher erlautert werden:

- Innenentwicklung (vgl. B 3.2)

- Integration des Gebaudebestandes (vgl. B 3.3)

- Attraktives Freiraumangebot (vgl. B 3.4)

- Nachhaltige Mobilitat (vgl. B. 3.5)

- Vielfalt an Wohnungstypen und gesellschaftlicher Zusammenhalt (vgl. B 3.6 und 3.7)

- Urbanitat (vgl. B 3.8)

Zum Verfahren nach dem BauGB
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) hat in ihrer Sit-
zung am 3. Juli 2014 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Gleichzeitig hat die Deputa-
tion den Senator flir Umwelt, Bau und Verkehr gebeten, das Planverfahren auf Grundlage
der beschriebenen Planungsziele fortzufiihren, die im Rahmen einer breit angelegten Bir-
gerbeteiligung erarbeitet wurden und auf dem Beschluss der Bremischen Birgerschaft vom
Dezember 2010 basieren.

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

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Entwicklung des Plangebiets wurde von Beginn an durch eine umfassende und intensi-
ve Burgerbeteiligung begleitet. In flinf 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, be-
stehend aus Stadtplanungs-, Landschaftsarchitektur- und Verkehrsplanungsburos, wurden
in einem kooperierenden Planungsverfahren beauftragt, ein stadtebauliches Leitbild zu ent-
wickeln. Der aus diesem Verfahren hervorgegangene und von einer Jury praferierte stadte-
bauliche Entwurf der Planungsteams Lorenzen, Argus, Relais bildet die Grundlage fur die
weiteren Planungsschritte.

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

Im Juli 2014 wurde eine 2-tagige Bebauungsplanwerkstatt durchgefiihrt. Die erarbeiteten
Ergebnisse sowie die der Verwaltung direkt ibermittelten Hinweise und Anregungen sind
kontinuierlich in die Bearbeitung des Bebauungsplans eingeflossen.
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In einem Forum am 11.03.2015 wurden noch einmal die verschiedenen Sichtweisen hin-
sichtlich der Themen Mobilitat, Freiraum und Bestandsgebaude fir die Offentlichkeit und die
Politik verdeutlicht. Das Bauressort hat erlautert, wie im Rahmen einer fachlichen Abwa-
gung den jeweiligen Positionen und Anregungen bisher begegnet wurde und welche Rege-
lungen der Bebauungsplan treffen soll.

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

In den von Birgerinnen und Blrgern vorgetragenen Positionen ist deutlich geworden, dass
bei vielen Aspekten der Planung Einvernehmen besteht. Insbesondere in den Themenbe-
reichen Mobilitat, Freiraum und Bestandsgebaude gibt es aber auch nach dem im Marz
2015 veranstalteten Forum in einigen Aspekten unterschiedliche Haltungen. Besonders
nachdricklich hat sich eine Initiative mit der Bezeichnung BuirgerinAktion 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 Quatrtiers beteiligt und meh-
rere schriftliche Stellungnahmen, zuletzt im August 2015, eingereicht haben.

Zusétzlich zu den in den vielen 6ffentlichen Veranstaltungen geéuf3erten Einwendungen
sind zahlreiche weitere direkte Stellungnahmen beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
eingegangen. Im Folgenden werden die Stellungnahmen nach Sachthemen zusammenfas-
send behandelt. Dabei werden auch die Inhalte wiedergegeben, die nicht unmittelbar den
Bebauungsplan betreffen, sondern die Grundstticks- und Immobilienvergabe und die Um-
setzung der Planung.

2.2.1  Mobilitat

Zu den Aspekten Stellplatzschlissel und Unterbringung der erforderlichen Stellplatze gibt
es unterschiedliche Haltungen. Von einer Gruppe von Birgerinnen und Birgern wird ein
Stellplatzschlissel von 0,3 angeregt mit dem Hinweis, ein Schltissel von 0,4 sei angesichts
der fur das Neue Hulsberg-Viertel formulierten Ziele fir eine nachhaltige Mobilitat nicht am-
bitioniert genug. Auch der Bau von Tiefgaragen und die damit einhergehende raumliche
Kopplung des Stellplatzes mit der Wohnung werden in Frage gestellt. Andere Blrger sowie
Vertreter der Immobilienwirtschaft haben hingegen Bedenken ge&aulRert, ob der beabsichtig-
te Schliissel ausreiche und darauf hingewiesen, dass der fir diverse Baufelder vorgesehe-
ne Ausschluss von Tiefgaragen investitionshemmend sei. Zudem werden eine nachvoll-
Ziehbare Abschatzung des Verkehrsaufkommens, die Darstellung des Bezugs zu den stad-
tebaulichen Zielen und nachprufbare, begrindete Berechnungen gefordert. Weiter sollten
die Erhdhung des Parkdrucks in den umliegenden Quartieren vermieden und samtliche
Stellplatze zur Mehrfachnutzung vorgesehen werden. Durch moderne Technik kénne eine
hohere Stellplatzdichte in den Quartiersgaragen erreicht werden.

Fur Fahrrader werden hohere Stellplatzschliissel angeregt, die von einem bis zu zwei woh-
nungsnahen Fahrradstellplatzen pro Person reichen. Angesichts des erhdhten Platzbedarfs
sind eine Reihe von Vorschlagen fur die Unterbringung der Fahrrader auf privaten und 06f-
fentlichen Flachen eingegangen. Diese umfassen auch platzsparende und in die Freiraum-
gestaltung integrierte Fahrradstationen mit Gberdachten sowie abschlieBbaren Fahrradbo-
xen.

2.2.2  Freiraumkonzeption

Von einigen Beteiligten wird beméngelt, dass das Thema Freiraum nicht ausreichend er6r-
tert wurde. Zudem seien neben dem oben genannten Baumbestand auch die bestehenden
Freiflachen nicht genug beriicksichtigt. Weiter wird ein griines Band, ausgehend von der
Kinderklinik zu dem Eltern-Kind-Zentrum, sowie eine groRere griine Mitte (ca. 10.000 m?)
unter Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes vorgeschlagen. Es sind zahlrei-
che Vorschlage fur die Nutzung der griinen Mitte eingegangen und ge&ul3ert worden.

Von vielen Beteiligten wird angeregt, die Gebaude mit einem Abstand zu den 6ffentlichen
Flachen zu errichten, um in der Tradition der angrenzenden Wohnbereiche (Viertel) einen
nutzbaren, griinen Vorbereich zu erhalten und um den Ubergang vom Offentlichen ins Pri-
vate zu organisieren.
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2.2.3 Baumerhalt / Baumfallung

Die Anzahl der Baume, die dem neuen Quartier weichen missen, wird von einigen Beteilig-
ten kritisch betrachtet. Dabei wird insbesondere die Bedeutung der beiden pragenden
Baumgruppen nordwestlich der Pathologie und sudlich der Kinderklinik hervorgehoben und
deren Erhalt gefordert. Dariiber hinaus werden ein insgesamt umfassenderer Baumerhalt
sowie der Erhalt einzelner prdgender Baume angestrebt. Dieses sei aus stadtklimatischen,
Okologischen, stadthildpragenden und gesundheitsrelevanten Grinden erforderlich.

2.2.4  Konkrete Nachnutzungsvorschlage

Zu diversen Bestandsgebauden, deren Erhalt vorgesehen ist, sind Nutzungsvorschlage dis-
kutiert worden und separat eingegangen. Besonders haufig ist der Vorschlag gedul3ert wor-
den, in der Pathologie eine besondere 6ffentliche Nutzung, z.B. ,Rathaus von Hulsberg"
vorzusehen. Als Nachnutzung fir die Augenklinik wird ein von Stiftungen getragenes Mehr-
generationenwohnen-Zentrum fir Wohnen, Pflege, Begegnung und Kultur angeregt. Dar-
Uber hinaus sind auch Vorschlage zu Nachnutzungen von Gebauden eingegangen, deren
Erhalt nicht vorgesehen ist. So wiirde sich nach Ansicht eines Biirgers die Kapelle gut als
Quartierszentrum eignen.

2.2.5 Kinderklinik und Bettenhaus

Von vielen Beteiligten wird der Erhalt des Hauses 37 (Altbau Prof.-Hess-Kinderklinik) ange-
regt. Dabei wird mit dem stadtbildpragenden Charakter, der besonderen identitatsstiftenden
Bedeutung und dem personlichen Bezug argumentiert.

Aus den Reihen der beteiligten Burgerinnen und Birger hat sich eine durch mehrere Orga-
nisationen unterstitzte Initiative zum Erhalt des Hauses 6/12 (Bettenhaus) gebildet und im
Juli 2014 einen Antrag auf Erhalt desselben eingereicht. Bei dem Bettenhaus handelt es
sich um ein 9-geschossiges Gebaude an der Schnittstelle zum geplanten Parkhaus mit et-
wa 950 Stellplatzen. Die Initiative setzt sich fur die Schaffung bezahlbaren Wohnraums ein
und beabsichtigt, eine Genossenschaft zu griinden, mithilfe derer kostenginstiges Wohnen
im Bettenhaus ermoglicht wird.

Die Immobilie mit einer BGF von 11.000 m? weise ein hohes Nachnutzungspotential auf.
Ein Abriss sei auch deshalb nicht vertretbar, weil zur Herstellung einer neuen Immobilie mit
der gleichen Flache ein Vielfaches an sogenannter grauer Energie bendétigt wirde. Dabei
handelt es sich um die Energie, die fur die Herstellung von Baumaterialen und fur den ei-
gentlichen Bau sowie fur den Transport und ggf. den vorausgehenden Abbruch aufgewen-
det wird. Dadurch, dass autofreies Wohnen angestrebt werde, kdnnte zudem die Zahl der
Stellplatze insgesamt geringer ausfallen.

2.2.6 Bewegungsbad

Mehr als 600 Birgerinnen und Blrger haben eine Unterschrift geleistet, um sich fur den Er-
halt des Bewegungsbades einzusetzen, das sich derzeit in dem Gebaudekomplex des
Hauses 10 (Frauenklinik) befindet. Davon entfallt etwa ein Viertel auf die Deutsche Rheu-
ma-Liga, die die Bedeutung insbesondere fiir die Behandlung der Rheumapatienten und fiir
behinderte Menschen herausstreicht. Diese Menschen seien nicht in der Lage, einen weite-
ren Weg zu einem entfernten Bewegungsbad zu bewaltigen. Bei den tbrigen Unterzeich-
nern handelt es sich ebenfalls um Nutzende des Bades, die angesichts der geringen Anzahl
von Hallenbadern in Bremen den Erhalt des einzigen Hallenbades in der Stadtmitte fordern.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass sich das Bewegungsbad als separater Baukérper
auch bei Abriss der Frauenklinik in die neue Baustruktur integrieren lief3e.

2.2.7  Weg entlang der Grundstiicke Sorgenfrei Nr. 2 bis Nr. 15

Die aufgefuhrten Wohngrundstiicke grenzen mit ihren kleinen Géarten unmittelbar an das
Plangebiet. Die Anwohner bitten darum, dass sie ihre Garten Uber einen Weg erreichen
konnen, der entlang ihrer Grundstiicke am Rande des Plangebietes verlaufen soll.

2.2.8  Baugemeinschaften
Von Seiten der Blrgerinnen und Blrger wird angeregt, zahlreiche Grundstticke an Bauge-
meinschaften zu vergeben. Dabei sollten diese im gesamten Quartier verteilt sein. Bei der
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Vergabe sollte darauf geachtet werden, dass die Konkurrenz der Bieter nicht dazu fihrt,
dass das offene und solidarische Miteinander gefahrdet wird. Haufig wird der Wunsch nach
Aussagen zu Grundstiickspreisen und Parzellierung geaui3ert.

Stellungnahme der Verwaltung zu den im Rahmen der frihzeitigen Bilrgerbeteiligung
eingegangenen Einwendungen

Im Folgenden wird auch Stellung genommen zu den Einwendungen, die nicht unmittelbar
den Bebauungsplan betreffen, sondern die Grundstiicks- und Immobilienvergabe und die
Umsetzung der Planung. Fir Themengebiete, die auch unter ,E) Stadtebaulicher Vertrag"
behandelt werden, enthélt der folgende Text Verweise zu den entsprechenden Abschnitten.

zu 2.2.1 Mobilitat

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan und die weitere Umsetzung wurde ein Stellplatz- und
Mobilitdtskonzept erarbeitet, das alle erforderlichen Informationen enthélt, darunter eine
nachvollziehbare Einschatzung des Verkehrsaufkommens. Das Stellplatz- und Mobilitéts-
konzept liegt der Vorlage als Anlage bei und wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen.

Planungsziel ist die Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs im Neuen Hulsberg-
Viertel. Hierbei kommt dem FuR3- und Radverkehr sowie dem Carsharing eine besondere
Rolle zu. Das Stellplatz- und Mobilitatskonzept kommt zu dem Ergebnis, dass eine Reduzie-
rung des Stellplatzschlissels auf 0,4 fir Wohnen erfolgen kann. Andererseits wird ein ent-
sprechender Stellplatzschliissel und die Bereitstellung des entsprechenden Stellplatzange-
botes auch fur erforderlich gehalten, um so viele private Stellplatze im Quartier vorzuhalten,
dass ein Ausweichen auf die bereits tUberlasteten umliegenden Quartiere vermieden wird.
Ein wesentliches Element des Mobilitatskonzeptes ist, dass die Stellplatze in Sammelgara-
gen an den Randern des Quartiers untergebracht werden, um das Innere des Quartiers von
Kfz-Verkehr soweit wie mdglich frei zu halten. Daher sind Stellplatze, die im Inneren des
Quatrtiers in der Regel nur als Tiefgaragen untergebracht werden kénnen, in der Regel aus-
geschlossen. Auf3erdem wiirde die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen zu einer
deutlich héheren Versiegelung der Grundstuicke fihren und partiell den Erhalt von Baumen
gefahrden. Zur Deckung des Stellplatzbedarfs sieht der Bebauungsplanentwurf neben dem
Klinikparkhaus, das zu einem gewissen Anteil auch Stellplatze des Neuen Hulsberg-Viertels
aufnehmen soll, zwei weitere Hochgaragen sowie Tiefgaragen unter drei Baufeldern im
Sidwesten des Plangebietes und unter einem am Schwarzen Meer gelegenen Baufeld vor.
Die Tiefgaragen sind erforderlich, da entweder in dem jeweiligen Einzugsgebiet kein stadte-
baulich vertraglicher Standort fir eine Hochgarage vorhanden ist oder eine besondere Nut-
zung (Einzelhandel) ein Stellplatzangebot auf demselben Grundstiick und damit eine Tief-
garage erforderlich macht. Bei allen Parkierungsbauten handelt es sich um Quartiersgara-
gen, die Stellplatze von mehreren Baufeldern im Quartier aufnehmen werden. Zudem ist in
groReren Hochgaragen die grundsatzliche Mdéglichkeit gegeben, Stellplatze durch Mehr-
fachnutzung zu belegen.

Der Schlussel fur Fahrradabstellpléatze wurde von zwei auf drei Abstellplatze pro Wohnein-
heit erhdht. Das entspricht bei einer durchschnittlichen Belegung mit zwei Personen 1,5
Stellplatzen pro Person. Mindestens zwei Drittel sind auf den privaten Flachen witterungs-
fest unterzubringen. Zusatzlich dazu werden Abstellpléatze im 6ffentlichen Raum angeboten.
Die Verortung und Gestaltung wird im Rahmen der weiteren Bearbeitung im Zusammen-
hang mit den anderen Nutzungsanspriichen an die 6ffentlichen Freirdume konzipiert

(Zu diesbeziglichen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vgl. E 6).

zu 2.2.2 Freiraumkonzeption

Zur Entwicklung der Freiraumfunktionen wurde ein Griinordnungsplan angefertigt. In die-
sem werden alle Aspekte der Griinordnung, darunter Baume, Entwasserung und Spielfla-
chenbedarf, beschrieben und bewertet. Das Dokument, das die Grundlage fiir die weitere
Freiraumplanung darstellt, wird im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungs-
plans der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Der im Bebauungsplan vorgesehene Zuschnitt der Griinflachen ermdglicht, dass sehr viele
Baufelder von einer direkten Lage an offentlichen Griinflachen profitieren und dass erhal-
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tenswerte Bestandsgebaude die Grinflachen flankieren. Ein wesentlicher Aspekt des Frei-
raumkonzeptes ist die grol3zugige griine Mitte, die im Zusammenspiel mit dem Gebaude
der historischen Pathologie das Zentrum des zukiinftigen Quartiers darstellt. Dabei wird die
Pathologie durch den Zuschnitt der Griinflachen angemessen in Szene gesetzt. Da es sich
hierbei um einen Grundzug des freiraumplanerischen Konzeptes handelt, wurden Anregun-
gen, die grine Mitte zu vergrof3ern oder den Zuschnitt zu veréndern, nicht beriicksichtigt.
Eine Vergrofierung des Grinflachenanteils wiirde zudem zu einer Reduzierung der Brutto-
geschossflache und damit auch der Anzahl der Wohneinheiten fiihren.

Es ist geplant, einen freiraumplanerischen Wettbewerb zur Gestaltung der 6ffentlichen Frei-
flachen unter Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren. In diesem Rahmen sollen auch
die zahlreichen eingegangenen Vorschlage mit der Offentlichkeit erdrtert werden.

Die Anregungen zur Ausbildung eines Vorbereichs vor den Hausern wurden aufgenommen.
Der Bebauungsplan wurde so weiterentwickelt, dass vor allen Gebaudeseiten, die zu den
offentlichen Stral3enverkehrs- und Griunflachen orientiert sind, private Vorbereiche mit einer
Tiefe von 1,00 m bis 1,50 m vorgesehen sind. Das Gestaltungskonzept fur die privaten Frei-
rAume wird Empfehlungen zur Gestaltung dieser Flachen enthalten

(Zu diesbezliglichen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vgl. E 1).

zu 2.2.3 Baumerhalt / Baumféllung

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde die Planung bezogen auf den
Baumbestand und seine Wertigkeit detailliert untersucht. Auf den 6ffentlichen und privaten
Grinflachen, die zusammen etwa 30 % der Gesamtflache ausmachen, kénnten knapp 130
der vorhandenen rund 370 B&ume sicher und etwa weitere 40 voraussichtlich erhalten wer-
den. 330 Baume der insgesamt 370 Baume weisen einen Schutzstatus auf. Demnach er-
moglicht 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 BaumalRnahme
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 ohne Schutzstatus und um Baume geringer GroR3e, deren
Erhalt im Rahmen der Freiraumplanung noch einmal gepriift werden soll. Durch Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag soll der Erhalt weiterer Baume, darunter insbesondere die
0.g9. 40 Baume, deren Erhalt voraussichtlich mdglich ist, befordert werden (vgl. E 2.).

Als Kompensation missen gemall Baumschutzverordnung voraussichtlich rund 280 neue
Baume gepflanzt werden. Ein weiterer Erhalt von Baumen wiirde neben dem Aspekt der
Reduzierung der Wohneinheiten mit negativen Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit des
Gesamtprojektes zu Lasten des stadtebaulichen Grundprinzips gehen, das die Freiflache an
den Randern bewusst durch Geb&ude raumlich fasst.

zu 2.2.4 Konkrete Nachnutzungsvorschlage

Konkrete Nutzungsvorschlage fir erhaltenswerte Gebaude sind nicht Gegenstand der Bau-
leitplanung. Ggf. kdnnen sie bei der Vergabe als Bewertungskriterium beriicksichtigt wer-
den.

zu 2.2.5 Kinderklinik und Bettenhaus

Bei der Kinderklinik handelt es sich um ein stadtebaulich bedeutsames Gebaude mit hohem
Identitatswert flr das ganze Quartier. Das Bestandsgebaude weist im Hinblick auf die Ent-
stehungszeit (1929 bis 1937) einen verhaltnismafig guten baulichen Zustand auf und stellt
daher auch aus immobilienwirtschaftlicher Sicht einen hohen Wert dar. Ein Potenzial fiir ei-
ne wirtschaftliche Nachnutzung wird gesehen. Deshalb sichert der Bebauungsplan 2450
durch die Festsetzung eines Erhaltungsbereichs gemaR § 172 BauGB den Erhalt des Hau-
ses 37 (Altbau Prof.-Hess-Kinderklinik).

Der Bebauungsplan berticksichtigt au3erdem den potentiellen Erhalt des Bettenhauses.
Zudem trifft er besondere Regelungen, die im Falle des Erhalts die Nachnutzung des Be-
standsgebaudes befdrdern kdnnen. Das Nachnutzungspotenzial ist aber im Hinblick auf die
Wirtschaftlichkeit derzeit nicht sichergestellt und abschlie3end erst im Rahmen der Ver-
marktung zu beurteilen. Dazu gehért auch eine abschlieRende Prifung der Abhangigkeiten
zur Errichtung und Funktionalitét des unmittelbar nordlich vorgesehenen Parkhauses. Hier-
zu sind Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vorgesehen (vgl. E 8).
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zu 2.2.6 Bewegungsbad

Weder der Erhalt des bestehenden Bewegungsbades noch der Neubau eines separaten
Baukorpers mit Bewegungsbad ist méglich, da dadurch die bauliche Umsetzung der stadte-
baulichen Struktur mit der vorgesehenen mehrgeschossigen Bebauung erheblich einge-
schrankt wirde. Denkbar wére jedoch die Integration eines Bewegungsbades in ein neu zu
erstellendes, z.B. medizinisch, genutztes Gebaude. Dies soll als Empfehlung im Rahmen
der Vergabe entsprechender Vorhaben weitergegeben werden (vgl. E 9).

zu 2.2.7 Weg entlang der Grundstiicke Sorgenfrei Nr. 2 bis Nr. 15
Die GEG wird den Anrainern ein Angebot zur grundbuchrechtlichen Sicherung eines Wege-
rechts und den damit verbundenen Pflichten unterbreiten.

zu 2.2.8 Baugemeinschaften

Die Vergabe von Grundstiicken ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung. Im stadtebaulichen
Vertrag werden hierzu erganzende Regelungen vereinbart (vgl. E 5). So sind mehrere
Grundstiicke in unterschiedlichen Teilgebieten fiir eine Vergabe an Baugemeinschaften an-
gedacht. Vorgesehen ist, dass sich die Vergabe von Grundstiicken an der Nachfrage orien-
tiert. Die Informationen zu den Vergabemodalitaten und der Parzellierung werden im Vorfeld
des eigentlichen Vergabeverfahrens bekannt gegeben.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 BauGB

Im Interesse der effektiven Einflussnahme der beriihrten Behérden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange sowie der umfassenden und rechtzeitigen Unterrichtung ist die friih-
zeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB erstmals am 1. Oktober 2013 durchge-
fuhrt worden.

Eine erneute Behordenbeteiligung wurde am 15.07.2015 durchgefiihrt. Das Ergebnis dieser
Beteiligung ist weitestgehend in die Planung eingeflossen. Im Folgenden werden auch die
Aspekte aufgefuhrt, die ggf. einen Regelungsbedarf im stadtebaulichen Vertrag betreffen.

2.3.1 Landesamt fiir Denkmalpflege

Zur Entlastung der verbleibenden Freiflachen sollten die in dem Ensembleschutzbereich an
der St.-Jurgen-StralRe vorgesehenen oberirdischen Stellplatze nach Mdglichkeit reduziert
und Uber die in diesem Bereich geplante Tiefgarage ausgeglichen werden. Aus denkmal-
fachlicher Sicht sei es winschenswert, ein ¢ffentliches Wegerecht im Verlauf der St.-
Jurgen-Straf3e innerhalb der historischen Einzaunung festzusetzen. Die Reduzierung der
Stellplatze wird damit begriindet, dass die GroRRzigigkeit der Anlage und die rdumliche In-
teraktion von Gebaude und Gartenanlage bereits durch die neue Bebauung zwischen Haus
7 (ehemalige HNO-KIinik) und Haus 8 (ehemalige chirurgische Klinik) beeintrachtigt werden
und dass daher die verbleibenden Freirdaume zu entlasten seien.

2.3.2 BUND

Das Verkehrskonzept wird begrtfdt. Kritisch wird die Vielzahl von Tiefgaragen gesehen, da
diese in der Herstellung teuer und alternativ, z.B. fir Fahrradabstellplatze, nur einge-
schrankt nutzbar seien. Es wird die Frage gestellt, ob die OPNV-Anbindung ausreichend ist.
Zudem werden MalRnahmen fur blitenbestaubende Insekten und zur Ausgestaltung von
Gebaudefassaden und Baumen als Lebensraum fiir geschiitzte Arten vorgeschlagen.

2.3.3 Handelskammer

Das Verkehrskonzept wird kritisch gesehen, vor allem im Hinblick auf die Zahl von nur 800
bis 900 Stellplatzen im grof3en Parkhaus. Eine Stellplatzverknappung im NHV dirfe nicht
dazu fuhren, dass die Erreichbarkeit des Klinikums eingeschrankt wird und dass Suchver-
kehre in die angrenzenden Quartiere ausweichen.




2.3.4 Brepark
Die Absenkung des Stellplatzschlissels wird angesichts des steigenden Motorisierungs-

grads kritisch gesehen, die 35 Carsharingplatze als MaRnahme zur Verringerung des Kfz-
Aufkommens in Frage gestellt. Hingewiesen wird auf den bereits jetzt vorhandenen Druck
aus den angrenzenden Quartieren. Es wird empfohlen, die Stellplatzreserven um 150 Stell-
platze zu erhéhen. Im Klinikparkhaus wird es nach Erfahrung der Brepark zu Engpassen vor
allem durch Schichtzeitiiberschneidungen kommen.

2.3.5 Gesundheit Nord gGmbH (GeNo)

Die GeNo befilrchtet, dass die Begrenzung der Stellplatzquote dazu fiihrt, dass keine opti-
malen Erldse erzielt werden. Es wird vorgeschlagen, zumindest in Teilbereichen Tiefgara-
gen einzubauen. Die an der Friedrich-Karl-StraRe gelegene Prof-Hess-Kinderklinik (Haus
38 a) eigne sich gut als Gesundheitsimmobilie, weswegen der Erhalt gesichert werden soll-
te. Ein Erhalt des Bettenhauses ist aus Sicht der GeNo nicht sinnvoll. Zudem sollte ange-
strebt werden, das Glockenspiel der Kirche dauerhaft auf dem Gelande des NHV zu veror-
ten.

2.3.6 Senator fur Kultur und Senator fur Gesundheit

In der Sitzung der Kulturdeputation am 10.02.2015 bestand tber alle Fraktionen hinweg Ei-
nigkeit darin, dass das Glockenspiel der auf dem Gelande befindlichen Kirche St. Jurgen als
Teil des Klangbildes im Quartier eine wichtige Funktion fiir Patienten, Mitarbeiter und Besu-
cher des Krankenhauses Klinikum Bremen Mitte hat. Die Deputierten haben sich einhellig
daflr ausgesprochen, auch nach dem Abbruch des Kirchengebaudes das Glockenspiel in
Zukunft zu erhalten und die Bitte formuliert, entsprechende Losungsmadglichkeiten fur den
Erhalt der 17 Einzelglocken, darunter die Umsetzung an einen anderen Ort auf dem Gelan-
de, prufen zu lassen.

Die Deputierten der stadtischen Deputation fir Gesundheit haben sich in ihrer Sitzung am
12.02.2015 ebenfalls fiir den Erhalt des Glockenspiels auf dem Gelénde ausgesprochen.

Stellungnahme der Verwaltung zu den im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Ein-
wendungen

zu 2.3.1 Landesamt fur Denkmalpflege

Eine weitere Reduzierung der Stellplatzflachen in dem an der St.-Jirgen-Stral3e gelegenen
Ensembleschutzbereich wirde eine weitere Tiefgarage erforderlich machen. Dieses ist mit
den Mobilitatszielen (vgl. zu 2.2.1) nicht vereinbar. Im Bebauungsplan sind bereits an drei
Stellen im Ensembleschutzbereich mit 6ffentlichen Wegerechten zu belastende Flachen
festgelegt. Ein weiteres 6ffentliches Wegerecht wiirde die Nutzbarkeit der Grundstiicke fur
die zukinftigen Eigentiimer unverhaltnismafig stark einschréanken. Aus diesen Grinden
wurde keine Anderung des Bebauungsplans infolge der denkmalpflegerischen Stellung-
nahme vorgenommen.

zu 2.3.2 BUND

Im Bebauungsplan sind nur wenige Tiefgaragen vorgesehen. Die Giberwiegende Zahl von
KfZ-Stellplatzen befindet sich in Hochgaragen (vgl. ,zu 2.2.1 Mobilitat"). Eine eventuelle
Nachnutzung als Fahrradparkhaus wird sowohl bei Hoch- als auch bei Tiefgaragen bertck-
sichtigt. Die gute OPNV-Anbindung ist ein Faktor des Mobilitatskonzeptes und wird als aus-
reichend angesehen. Die Ausbauféhigkeit in Form der Flhrung einer Buslinie durch das
Quartier wurde bei der Planung der Querschnitte bericksichtigt. Inwiefern die empfohlenen
MalRnahmen fur blitenbestdubende Insekten und zur Ausgestaltung von Gebaudefassaden
und Baumen als Lebensraum fiur geschiitzte Arten in den entsprechenden Ausschreibun-
gen berucksichtigt werden kdnnen, wird gepruft.

zu 2.3.3 Brepark und 2.3.4 Handelskammer

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet das Mobilitdtskonzept (vgl. ,zu 2.2.1 Mobilitat").
Carsharingplatze fuhren nachweislich zur Verringerung der Kfz-Quote. Ein Carsharingplatz
ersetzt in der Regel bis zu 10 private Pkw. Die Zahl der Stellplatze im Klinikparkhaus ent-
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spricht dem durch die GeNo geaulRerten Bedarf. Ein besonderes Mobilitatskonzept des Kii-
nikums, das ggf. zu einer weiteren Reduzierung filhren kénnte, ist dabei noch nicht beriick-
sichtigt (vgl. ,zu 2.2.1 Mobilitat*). Infolge der Stellungnahmen erfolgt daher keine Planénde-
rung.

zu 2.3.5_Gesundheit Nord gGmbH (GeNo)

Der Bebauungsplan sieht bereits unter insgesamt 5 Baufeldern die Maglichkeit zur Errich-
tung von Tiefgaragen vor. Weitere Erlauterungen siehe ,zu 3.2.3 Mobilitat*. Zum Bettenhaus
vgl. 2.7 “Regelung zum Umgang mit Bestandsgebauden®. Inwiefern das Glockenspiel der
Kirche dauerhaft auf dem Gelande verortet werden kann, wird durch die GEG geprift.

zu 2.3.6 Senator fiur Kultur und Senator fir Gesundheit

Ein Verbleiben des Glockenturms am jetzigen Standort ist im stadtebaulichen Entwurf nicht
vorgesehen. Das Glockenspiel wird jedoch auch von Seiten der Bauverwaltung als identi-
tatsstiftendes und daher nach Mdglichkeit zu erhaltendes Element angesehen. Hinsichtlich
der Umsetzbarkeit und der wirtschaftlichen Konsequenzen besteht weiterhin Untersu-
chungsbedarf. Die Grundstiicksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG pruift
die technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Erhalt des Glocken-
spiels.

Gleichzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger Offentlicher Belange
nach § 3 Abs. 2i. V. mit § 4a Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemai § 4 Abs. 2
BauGB und die o¢ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den Bebauungs-
planentwurf gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Das Ergebnis wird der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft mitgeteilt.

Finanzielle Auswirkungen/Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Anderungsbereich stehen im zivilrechtlichen Eigentum der Gesundheit Nord
Grundstiicks GmbH & Co. KG und im wirtschaftlichen Eigentum der Gesundheit Nord
gGmbH. Im Zuge der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus und des Freiwerdens der im
Geltungsbereich liegenden Flachen und Bestandsgebaude ist der Ubergang des zivilrechtli-
chen Eigentums an die Grundstucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG
(GEG) geplant.

Der Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir die Vermarktung der Fla-
chen durch die GEG. Der dadurch zu erzielende Erlés reduziert sich um alle zur Inwertset-
zung der Flachen anfallenden Kosten der GEG, wie die Planungs-, Konzeptions-, Entwick-
lungs-, ErschlieBungs- und Bauleistungen sowie samtliche sonstigen Leistungen fir die
Herstellung der Vermarktungsfahigkeit und Vermarktung des Kaufgrundstiicks. Im Rahmen
der Weiterentwicklung des aus dem Gutachterverfahren hervorgegangenen stadtebaulichen
Entwurfs wurde die auf der Entwicklungsflache realisierbare Bruttogeschossflache um etwa
20 % erhoht. Damit ist die Erwartung verbunden, eine Erhdhung der Erlose aus den Grund-
stiicksverkaufen zu erzielen.

Die Kosten fur im Rahmen der Bauleitplanung erforderliche Gutachten werden zum uber-

wiegenden Teil durch die GEG getragen, da sie der Inwertsetzung der Flache dienen. Die
Stadtgemeinde Bremen tragt anteilig die Kosten fur die Erstellung des Umweltberichts und
des Griunordnungsplans in Hohe von insgesamt etwa 12.000 €.

Nach § 8 des Gesetzes zur Verhitung von Schéaden durch Kampfmittel des Landes Bremen
sind die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet von der Vorhaben-
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tragerin zu tragen. Sollte sich nach der Sondierung ein Kampfmittelverdacht im Plangebiet
bestatigen, ist nicht auszuschlie3en, dass dem Land Bremen Kosten fur die Kampfmittelbe-
seitigung nach § 1 Abs. 3 des genannten Gesetzes entstehen kénnen. Die erforderlichen
Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezo-
gen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in An-
spruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlieRen hat.

Daruber hinaus entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten fiir die Realisierung der
Planung.

Gender-Priifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2450 werden mégliche unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet. Zur Berticksichtigung der Belange von in
der Offentlichkeit weniger vertretenen Gruppen, wie Jugendliche und Menschen mit Migrati-
onshintergrund, wurden spezielle Veranstaltungen durchgeftihrt.

Abstimmungen

Die Planungsziele und der Planinhalt sind mit dem Beirat Ostliche Vorstadt und der Bevol-
kerung in der 6ffentlichen Beiratssitzung am 07.10.2015 erértert worden. In einer weiteren
Beiratssitzung am 12.04.2016 wurden anhand des mittlerweile fortgeschriebenen Pla-
nungsstandes weitere Einzelfragen erlautert und diskutiert.

Im Anschluss daran hat der Beirat folgende Stellungnahme verfasst:

Stellungnahme des Beirats Ostliche Vorstadt zum aktuellen Stand
des Bebauungsplan-Entwurfs 2450 fur das Neue Hulsberg Viertel

Der Beirat Ostliche Vorstadt schatzt den guten und engagierten Prozess der Biirgerbeteili-
gung, der im Rahmen des Neuen Hulsberg Viertels bereits Uber einen langen Zeitraum
[Auft, wie auch die hohe Qualitat des Entwurfs von Lorenzen. Das Mobilitdtskonzept des
jetzt vorgelegten Planes fur das NHV wird in den bisher bekannten Grundziigen im GrofRen
und Ganzen durch den Beirat begru3t und als richtungsweisend erachtet und geschatzt.
Der Beirat begrtif3t insbesondere die Festsetzung eines geringen Stellplatzschliissels von
0,4.

In einigen wichtigen Punkten sieht der Beirat jedoch noch Informations- und Nachsteue-
rungsbedarf, auch Uber den Entwurf des B-Planes hinaus.

Sozial gerechtes Wohnen

Der Beirat fordert vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen eine Erhéhung der
Quote fiir sozialen Wohnungsbau von 25% auf 30%. Diese soziale Bindung sollte dauerhaft
festgelegt werden.

Baugemeinschaften

Uber das soziale Wohnen hinaus soll ein fester Anteil von 20% an Wohnraum fiir gemein-
schaftliches Wohnen vorgehalten werden. Diese sind nicht auf die Quote fur sozialen Woh-
nungsbau anzurechnen.

Weiterhin ist das Verfahren so zu entwickeln und zeitlich anzupassen, dass Baugemein-
schaften dartiber hinaus auch in den Ubrigen Teilen des Gelandes die Mdglichkeit haben,
Grundstuicke zu erwerben.
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Bestand

Der Beirat begrtif3t, dass die Kinderklinik erhalten bleiben kann.

Hinsichtlich des Bettenhauses soll dargelegt werden, unter welchen Bedingungen der Erhalt
moglich ist. Momentan ist davon auszugehen, dass das Parkhaus 950 Stellplatze umfassen
muss. Insofern ist eine gutachterliche Prifung erforderlich, ob und wie der Erhalt des Bet-
tenhauses unter diesen Voraussetzungen maglich ist. In diesem Zusammenhang begriif3t
der Beirat die konstruktiven Gesprache zwischen der GEG und der Bettenhausinitiative.

Das Bewegungsbad auf dem Geléande hat sich grofRer Beliebtheit und Nachfrage erfreut. Es
ist im Vergabeprozess darauf hinzuwirken, dass auf dem Gelande ein Bewegungsbad er-
neut errichtet wird.

Der Beirat bittet um Darlegung, dass der Bestand des auf dem Gelénde befindlichen Glo-
ckenturms und Glockenspiels gesichert ist.

Mobilit&t

Die Machbarkeit der Vermarktung von Wohnungen mit einem geringen Stellplatzschliissel
erachtet der Beirat als Vermarktungsvorteil. Es ist eine Frage der tiberzeugenden Kommu-
nikation, die Attraktivitdt gerade dieses autoarmen Stadtteils hervorzuheben. Fir solch eine
Lebensform gibt es mittlerweile ein breites Interesse, auch eines kauffreudigen Publikums.

Es ist gegenlber dem KBM darauf zu dringen, die Optionsflache an der Bismarckstral3e
dem Neuen Hulsberg Viertel zu Uberlassen, um dort die nord-dstliche Quatrtiers-
Hochgarage zu errichten anstelle des bisher geplanten Ortes.

Die Anzahl der Tiefgaragen ist weitestgehend zu reduzieren. Der Beirat halt eine Mehrfach-
nutzung fur Hoch- wie auch fur Tiefgaragen fir elementar. Hierbei sollte ein intelligentes
und platzeffizientes System angewendet werden, das den einzelnen Beteiligten keine be-
stimmte Garage zuordnet, sondern bedarfsgerecht eine Verteilung auf alle Garagen sicher-
stellt. Stellplatze sollen nur von deren Nutzerlnnen finanziert werden - diese Last darf nicht
auch auf die anderen Bewohnerlnnen umverteilt werden.

In der Freiraumplanung sind die Stellplatze fur Carsharing, Anlieferverkehre, Behinderten-
Stellplatze sowie Fahrradstellplatze mit zu beriicksichtigen.

Sofern die pro Wohnung erforderlichen drei Fahrradstellplédtze nicht im Gebaude selbst zur
Verfligung gestellt werden kdnnen, sind Uberdachte Fahrradstellplatze in den privaten In-
nenhofen vor zu sehen. Die Anordnung der Fahrradstellplatze im 6ffentlichen Raum ist
frihzeitig in das Freiraumkonzept zu integrieren. Gleiches gilt fir die Anordnung der Mill-
sammelstellen.

Integriertes Mobilitatskonzept

Es ist dringend erforderlich, ein integriertes Mobilitédtskonzept fiir das Neue Hulsberg Viertel,
das Klinikum Bremen Mitte und die angrenzende Stadtteile zu entwickeln. Die erhebliche
Belastung in den angrenzenden Quartieren (Stichworte sind z.B. Ausweichverkehr der Be-
schaftigten und Besucherlnnen des Krankenhauses) darf sich nicht verstarken. Im Gegen-
teil muss es im Rahmen des Mobilitatskonzeptes durch geeignete Malinahmen — auch be-
reits im Vorfeld der Baumalinahme - Entlastung im umliegenden Quartier geben. Hierfir ist
ein kluges Management notwendig, das sowohl der Belegschaft wie auch dem Stadtteil zu
Gute kommt. Das bedeutet, dass die Situation in den Nebenstral3en in Angriff genommen
werden muss. Hierfur ist zligig eine langfristige Planung erforderlich. Der Senator fur Bau,
Umwelt und Verkehr wird aufgefordert, bis Ende 2016 einen Plan zu entwickeln, der dann in
verschiedenen Stufen umzusetzen ist, um die Stral3ensituation zu verbessern.

Weiterhin muss das Krankenhaus dazu angehalten werden, im Rahmen eines konkreten
Zeitplanes konkrete Ziele hinsichtlich seines Mobilitatskonzeptes zu benennen. Ziel muss
die verstarkte Nutzung offentlicher statt privater Mobilitat sein. Dieses Mobilitdtskonzept
muss in Zusammenarbeit mit dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr sowie dem Sena-
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tor fur Gesundheit erstellt und bis Ende 2016 in seiner endgultigen Version vorgelegt wer-
den.

KiTa und Schulen

Im NHV werden tber 2.000 Menschen leben, mit sicherlich auch einer Vielzahl von Kindern.
So fordert der Beirat, dass im Bebauungsplan dringend Schul- und Kita-Standorte festgelegt
werden, die bisher nicht verzeichnet sind.

Baume

Der Beirat fordert, dass mit dem Baumbestand auch im Rahmen des weiteren Verfahrens
sorgsam umzugehen ist, um den Erhalt mdglichst vieler Baume sicherzustellen. Sollte die-
ses hicht mdglich sein, bittet der Beirat um Begriindungen im Einzelfall.

Weiteres Verfahren

Der Beirat geht davon aus, im Vergabeverfahren beteiligt zu sein, um die Umsetzung der
stadtebaulichen und sozialen Ziele des neu entstehenden Stadtteils eng begleiten zu kén-
nen.

In die Entwicklung des Stadtebaulichen Vertrages muss der Beirat eng eingebunden wer-
den. Dariiber hinaus begrif3t der Beirat, dass es im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
eine Offentliche Beteiligung geben soll.

Der Beirat bittet um Darlegung, wie die architektonische Qualitat des gesamten Vorhabens
gesichert wird, an welchen Stellen gibt es Wettbewerbe, welche Formen der Ausschrei-
bung, welche Vergabeverfahren werden gewahlt und wie wird die architektonische Qualitat
gesichert ?

Beirat Ostliche Vorstadt, 12.4.2016

Stellungnahme der Verwaltung zu der Stellungnahme des Beirats Ostliche Vorstadt
zum Bebauungsplan-Entwurf 2450 vom 12.04.2016

Sozial gerechtes Wohnen

Nach dem Bremer Modell zur Schaffung von Sozialwohnungen bei der Schaffung neuen
Baurechts missen ab dem 14.03.2013 25 % der Wohnungen als Sozialwohnungen herge-
stellt und vermietet werden.

Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnungen im preislimitierten Segment soll im Neuen
Hulsberg-Viertel ein héherer gesicherter Beitrag zur Wohnraumversorgung von kleinen und
mittleren Einkommensgruppen geleistet und damit die angestrebte soziale Durchmischung
gewabhrleistet werden.

Aus den vorgenannten Griinden soll der Anregung des Beirates zur Erhdhung der Quote fir
sozialen Wohnungsbau gefolgt werden und im Stadtebaulichen Vertrag eine Sozialwoh-
nungsquote von 30% fiur den geférderten Wohnungsbau bertcksichtigt werden.

Baugemeinschaften

Es ist beabsichtigt, Grundsticke fiir Baugemeinschaften in mehreren Teilgebieten auszu-
schreiben. Dabei soll sich die Anzahl der Grundstuicke und der darauf voraussichtlich her-
stellbaren Wohneinheiten an der Nachfrage orientieren (vgl. E 5). Baugemeinschaften wer-
den nicht auf die Quote angerechnet.

Bestand

Aufgrund der hohen stadtebaulichen und identitatsstiftenden Bedeutung des Kinderklinikalt-
baus (Haus 37) wird im Bebauungsplan 2450 dessen Erhalt planungsrechtlich gesichert
(vgl. B zu 2.2.5). Die Festsetzung eines Erhaltungsbereiches nach § 172 BauGB dient dar-
Uber hinaus der Bewahrung des Gebaudebestandes in seiner historischen Gestalt.
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Eine Uberpriifung der stadtebaulichen, baurechtlichen und immobilienwirtschaftlichen Effek-
te, die mit dem Erhalt des Bettenhauses einhergehen, wird aktuell durch Hamburg Team im
Auftrag der GEG durchgeftihrt. Dabei werden sowohl die Auswirkungen auf das Parkhaus
mit 950 Stellplatzen als auch auf die Immobilie des Bettenhauses betrachtet. Die GEG wird
die Gesprache mit der Bettenhausinitiative weiterfiihren.

Es ist seitens der GEG aulRerdem vorgesehen, im Rahmen der Vermarktung geeigneter
Grundstiicke eine Empfehlung fur die Errichtung eines Bewegungsbades weiterzugeben
(vgl. zu 2.2.6).

Sobald das Ergebnis der durch die GEG durchzufiihrenden Priifung der technischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den Erhalt des Glockenspiels vorliegt, wird diese
den Beirat dartiber informieren (vgl. zu 2.3.6). Sofern der Erhalt wirtschaftlich umsetzbar ist,
wird sich das Bauressort angesichts der identitatsstiftenden Bedeutung fur die Errichtung
des Glockenturms an einem anderen Ort im Plangebiet einsetzen.

Mobilit&t

Die sogenannte ,Optionsflache 2“, die Grundsticksfliche an der BismarckstraRe westlich
der Zufahrt ins neue Stadtquartier, wurde in den Geltungsbereich Gibernommen. Es ist stad-
tebauliches Ziel, auf dieser Flache die Quartiersgarage vorzusehen. Privatrechtlich hat sich
die GeNo jedoch das Recht vorbehalten, die Optionsflache auch langfristig im Klinikvermo-
gen zu behalten, falls es hierzu entsprechenden Bedarf geben sollte. Demnach kann erst im
Laufe der weiteren Entwicklung geklart werden, ob diese Flache fur die Errichtung einer
Quartiersgarage herangezogen werden kann.

Der Bebauungsplan sieht die Moglichkeit zum Bau von Tiefgaragen nur vor, wenn kein stad-
tebaulich vertraglicher Standort gefunden werden konnte oder eine spezielle Nutzung (Ein-
zelhandel) eine Tiefgarage erforderlich macht (vgl. ,zu 3.2.3"). Der Uberwiegende Teil der
Stellplatze wird nach wie vor in oberirdischen Garagen vorgesehen.

Die Mdglichkeiten zur Mehrfachnutzung sowie zur Nutzung platzsparender Parkierungssys-
teme sollen im Rahmen der Umsetzung vertieft geprift werden. Die Herstellung und die Fi-
nanzierung der Stellplatze obliegen den jeweiligen Eigentimern. Diese werden verpflichtet,
privatrechtliche Nutzungsrechte fir nicht eigengenutzte Stellplatze einzurdumen (vgl. E 6).
Uber diese konnen die Herstellungskosten refinanziert werden.

Die Freiraumplanung fur die privaten sowie fir die 6ffentlichen Flachen wird alle genannten
Aspekte wie Stellplatze fir Carsharing, Anlieferverkehre, Behindertenstellplatze sowie Fahr-
radabstellplatze beriicksichtigen.

Fur Fahrrader fordert der Bebauungsplan eine witterungsgeschitzte Unterbringung von
mindestens zwei Drittel der Fahrradabstellplatze. Der Uberwiegende Teil davon, d.h. die
Halfte der erforderlichen Fahrradabstellpléatze, muss innerhalb des Gebaudes untergebracht
werden. Demnach kann maximal ein Drittel der Fahrradabstellplatze auch nicht witterungs-
geschiitzt hergestellt werden. Dadurch soll vermieden werden, dass ein zu grofRer Teil der
Innenhofflache sowie der angrenzenden Freiflachen flr Schutzgebaude bzw. -dacher in An-
spruch genommen wird.

Integriertes Mobilitatskonzept

Das Bauressort wird im Rahmen seiner Zusténdigkeit sowie seiner Moglichkeiten darauf
hinwirken, dass ein integriertes Mobilitdtskonzept erarbeitet wird. Das fur das Neue Huls-
berg-Viertel vorliegende Mobilititskonzept soll im Zuge der weiteren Entwicklung fortge-
schrieben werden. Dabei ist es erforderlich, das Mobilitatsmanagement derart zu konkreti-
sieren, dass Ausweichverkehre verlasslich vermieden werden. Inwiefern bereits im Vorfeld
der BaumalRnahme Mobilitatsmaflinahmen entwickelt und umgesetzt werden kdnnten, wird
gepruft.

Ob und in welcher Grdoflienordnung es Ausweichverkehre der Beschaftigten und Besu-
cherlnnen des Krankenhauses gibt, hangt vom Stellplatzangebot und der Bewirtschaftung
ab. Letzteres liegt in der Zustandigkeit des Klinikums Bremen-Mitte. Das Stellplatzangebot
wird zu allen Zeiten ausreichend sein. Durch die im Bebauungsplan verankerte Verpflich-
tung, vor und in der Bauphase der Hochgaragen provisorisch Stellplatze herzustellen, soll
gewahrleisten werden, dass es zu keiner Zeit zu einer Zunahme von Ausweichverkehren
kommt (vgl. E 6).
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Kita und Schulen

Die Realisierung der erforderlichen Schulen und Kindergéarten soll Gegenstand des Stadte-
baulichen Vertrages werden. Die genaue Verortung und den Zuschnitt der Einrichtungen
wird die GEG in enger Abstimmung mit den zusténdigen Ressorts erarbeiten (vgl. E 4).

Baume

Im Bebauungsplan sind in den einzelnen Festsetzungen Regelungen zum Schutz der Bau-
me enthalten. So kann zum Beispiel eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone
und Erker nur zugelassen werden, wenn dadurch keine geschiitzten Baume beeintrachtigt
werden. Darlber hinaus ist vorgesehen, im Stadtebaulichen Vertrag weitergehende Rege-
lungen zum Baumschutz zu verankern (vgl. E 2).

Weiteres Verfahren

Die Vergabe obliegt im Wesentlichen der zu diesem Zweck gegrindeten GEG. Inwiefern
der Beirat an der Vergabe der Grundstiicke beteiligt werden kann, wird geprift. Das Bau-
ressort wird sich mit der GEG verstandigen, wie und zu welchem Zeitpunkt Aussagen zu
Ausschreibungsmodalitaten und zu Vergabeverfahren maglich sind.

Der Stadtebauliche Vertrag dient der Umsetzung der im Bebauungsplan verankerten Rege-
lungen sowie der bisher im Beteiligungsprozess erarbeiteten Planungsziele. Der aktuelle
Zwischenstand ist in dieser Vorlage enthalten. Im weiteren Verfahren ist zu entscheiden, in
welcher Form Beirat und Offentlichkeit Gber den Fortgang der Verhandlungen informiert
werden.

Der Stadtebauliche Vertrag soll eine Verpflichtung zur Erarbeitung von Gestaltungsleitfaden
enthalten. Daraus wird auch hervorgehen, an welcher Stelle Wettbewerbe durch die zukiinf-
tigen Eigentimer durchzufuhren sind. Es ist vorgesehen, den Beirat zu informieren, sobald
die Gestaltungsleitfaden im Entwurf vorliegen.

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Abstimmung mit dem Senator fir Gesundheit

Innerhalb des Geltungsbereichs sind im Kreuzungsbereich Bismarckstraf3e / Friedrich-Karl-
Stral3e an den larmzugewandten Seiten der alten Prof.-Hess Kinderklinik Beurteilungspegel
aus Verkehrslarm von bis zu 65 dB(A) nachts zu erwarten. In der Vereinbarung zum Schall-
schutz in der stadtebaulichen Planung, auf die sich Bau- und Gesundheitsressort verstan-
digt haben, war bislang Wohnen auf Flachen mit AuRenlarmpegeln > 60 dB(A) nachts nicht
vorgesehen. Entsprechend hat das Gesundheitsamt in seiner Stellungnahme vom
21.08.2015 mitgeteilt, dass die Wohnnutzung in diesem Bereich abgelehnt werde.

Die Bauverwaltung sieht es dennoch als erforderlich an, insbesondere aus Griinden des
hohen Wohnraumbedarfs und der besonderen Eignung dieser gut integrierten Entwick-
lungsflachen, das Planungsziel des Wohnens auch auf den genannten Flachen weiter zu
verfolgen.

Zwischenzeitlich ist die oben genannte Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebauli-
chen Planung weiterentwickelt worden. Gemaf der neuen Vereinbarung vom 01.03.2016
sind Wohnnutzungen oberhalb eines Beurteilungspegels von 60 dB(A) nicht mehr generell
ausgeschlossen. Fur den hier vorliegenden Fall mit Larmpegeln von bis zu 65 dB(A) nachts
bedeutet dies, dass das Planverfahren gemaf Ziffer 8 der Vereinbarung dennoch fortge-
fuhrt werden kann, auch wenn die Gesundheitsverwaltung im Planverfahren Bedenken we-
gen des Schallschutzes erhoben hat.

Sollte die Gesundheitsverwaltung im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des B-Plans und
der Tragerbeteiligung an der ablehnenden Haltung festhalten, ist es erforderlich, dass die
Einwande und Grinde der Ablehnung der Gesundheitsverwaltung sowie die Begriindung
der Bauverwaltung fur die aus ihrer Sicht erforderliche Fortfihrung des Verfahrens in der
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Deputationsvorlage dargestellt werden, um der Deputation eine abgewogene Entscheidung
zu ermoglichen.

Das Gesundheitsressort ist Uber den hier beschriebenen Sachverhalt informiert.
Stadtebaulicher Vertrag

Zurzeit findet eine Vorabstimmung zwischen dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr und
der Grundsticksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (GEG) hinsichtlich der
Regelungen des Stadtebaulichen Vertrages statt. Abschliel3end verhandelt und unterzeich-
net werden soll der Vertrag bis zur Entscheidung der Deputation tiber den Bebauungsplan
(Berichtsbeschluss).

Die im Folgenden dargestellten wesentlichen Inhalte des Stadtebaulichen Vertrages dienen
der Forderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele. Diese basieren
auf den Pramissen des Senats vom 22.06.2010 und auf dem Beschluss der Stadtbiirger-
schaft vom 07.10.2010 sowie auf veréanderten Rahmensetzungen durch geédnderte Anforde-
rungen (z.B. im Wohnungsbau durch Senatsbeschluss vom 28.8.2012).

Regelungen zur Sicherung der architektonischen und Freiraumqualitdten

Die GEG verpflichtet sich, Gestaltungsleitfaden fir die Architektur und den privaten Frei-
raum entwickeln zu lassen.

Diese dienen als Beurteilungsgrundlage fur wettbewerbliche Verfahren, die fir stadtebaulich
sensible und pragnante Grundstiicke vorgesehen sind, sowie fur die Qualitatssicherung der
sonstigen Grundstiicke. Fur die Konkretisierung der 6ffentlichen Freiflachen soll ein Qualifi-
zierungsverfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt werden.

Ziel ist ein insgesamt hoher architektonischer Anspruch an die einzelnen Bauvorhaben so-
wie eine Uberzeugende Qualitat der offentlichen und privaten FreirAume im Plangebiet.

Regelungen zum Baumschutz und zu Ersatzpflanzungen

Der Bebauungsplan setzt etwa 100 Baume als zu erhaltende Baume auf 6ffentlichen und
privaten Grunflachen fest. Dabei handelt es sich um Baume, die aufgrund Ihrer Art und Vita-
litdt erhaltenswert sind und die aufgrund ihrer Position mit grof3er Wahrscheinlichkeit erhal-
ten werden koénnen. Dartber hinaus sind ca. 50 Baume sogenannte Grenzfélle, d.h. ihre
Krone tberschneidet sich mit geplanten Geb&uden oder ErschlielBungsflachen. Um auch
von diesen Baumen maglichst viele erhalten zu kdnnen, werden von Seiten des Baum-
schutzes Auflagen u.a. zur 6kologischen Baubegleitung und fur Wurzelschutzmafl3nahmen
formuliert.

Im Rahmen der Umsetzung wird die GEG friihzeitig ein Konzept fir die Ersatzpflanzungen
aller voraussichtlich im Quartier zu fallenden Baume vorlegen. Dieses bericksichtigt Pflan-
zungen in den 6ffentlichen Grinanlagen, den 6ffentlichen StraRenrdumen und in den priva-
ten Freiraumen.

Regelungen zur technischen Infrastruktur

Die GEG verpflichtet sich, mit dem Amt flir Stra3en und Verkehr (ASV) einen Erschlie-
Bungsvertrag abzuschlieRen, der die Ausfiihrung und Kostentragung der ErschlieBung re-
gelt. Im Zusammenhang mit der Freiraumplanung ist ein Entwésserungskonzept zu entwi-
ckeln, das die Belange der Grundstiicksentwasserung, der Regenwasserbewirtschaftung
und der Starkregenereignisse beriicksichtigt.

Regelungen zur sozialen Infrastruktur

Im Neuen Hulsberg-Viertel werden in 1.000 — 1.100 Wohneinheiten voraussichtlich 2.000 —
2.600 Personen wohnen. Zu sichern ist die Unterbringung der fiir das Quatrtier erforderli-
chen Kita Platze sukzessive zum Baufortschritt. Entsprechend der Bedarfsmeldung der Se-
natorin fur Kinder und Bildung mussen zwei Einrichtungen mit je vier Gruppen im Neuen
Hulsberg-Viertel zur Verfligung gestellt werden.
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Nach derzeitiger Einschétzung wird durch das Vorhaben ein Bedarf an Grundschulplatzen
generiert, der einer zweizigigen Schule entspricht. Es wird angestrebt, diesen Bedarf zu-
mindest zum Teil durch eine Erweiterung bestehender Einrichtungen im unmittelbaren Um-
feld zu decken. Abh&ngig vom Ergebnis dieser Klarung ist noch zu verhandeln, ob und in
welcher Héhe die GEG sich an den Kosten flir die Erweiterung einer bestehenden Einrich-
tung beteiligt, oder ob sie alternativ ein Grundsttick oder Gebaude fiir eine Schule bereit-
stellt.

Regelungen zur Wohnraumférderung, zu Baugemeinschaften und zur Unterbringung von
Fluchtlingen

Gemal} Beschlusslage des Senats der Freien Hansestadt Bremen vom 28.08.2012 sind bei
der Schaffung neuen Planungsrechts 25% der neuen Wohnungen nach den Kriterien des
gefdrderten Wohnungsbaus zu errichten, wobei von Baugemeinschaften erstellte Wohnun-
gen angerechnet werden kénnen.

Diese Beschlusslage soll fur das ,,Neue Hulsberg-Viertel* weiter entwickelt werden, da der
Bedarf in Bremen an preislimitiertem Wohnraum in Bremen u.a. durch den Zuzug Geflich-
teter gestiegen ist. Um die angestrebte soziale Durchmischung zu gewéhrleisten und im
Neuen Hulsberg-Viertel einen gesicherten Beitrag zur Wohnraumversorgung von kleinen
und mittleren Einkommensgruppen zu leisten, soll ein konkreter Anteil in Hohe von 30 % an
Sozialwohnungen festgeschrieben werden.

Im Neuen Hulsberg-Viertel sollen dariiber hinaus Grundstiicke fiir Baugemeinschaften be-
reitgestellt werden. Die prazisen Rahmenbedingungen werden im weiteren Verfahren defi-
niert.

Der Giberwiegende Teil der Grundstiicke und Gebaude im Neuen Hulsberg-Viertel kann erst
nach Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus des Klinikums bebaut bzw. umgenutzt werden.
Wohnungen fur Fliichtlinge werden zeitnah benétigt. Aktuell haben bereits 120 Fliichtlinge
auf dem Areal eine vortibergehende Bleibe gefunden. Sollte sich bis zu dem Zeitpunkt der
moglichen Bereitstellung von Grundstiicken und Gebauden ein Bedarf zur Unterbringung
von Fluchtlingen ergeben, sollen auch im Neuen Hulsberg-Viertel temporéare Unterbrin-
gungsorte fur Flichtlinge in Bestandsgebauden zur Verfigung gestellt werden.

Regelungen zum Parkraum und zur Umsetzung der Mobilitétsziele

Die GEG wird zeitnah den Verkauf des fur das grol3e Parkhaus vorgesehenen Grundstticks
durchfiihren und den Erwerber verpflichten, den Bau und die Inbetriebnahme des Parkhau-
ses mit ca. 950 Stellplatzen unverziglich sicherzustellen, von denen 750 Stellplatze den
Bedarf des Klinikums Bremen Mitte und 50 Stellplatze den Bedarf des geplanten Arztehau-
ses decken. Mindestens 100 Stellplatze werden den Nutzern des NHV zur Verfligung ge-
stellt.

Ein wesentliches Ziel ist, dass die fiir die neuen Nutzungen nachzuweisenden Stellplatze
sowie die fur den Klinikbetrieb erforderlichen Stellplatze zu jeder Zeit auf dem Areal des
NHV untergebracht und nachgewiesen werden. Zur Umsetzung der Stellplatzverpflichtung
im Rahmen des konkretisierten Bauablaufs soll ein Konzept fiir das gesamte Plangebiet
vorgelegt werden. Dieses wird u.a. Aussagen zu ggfs. temporar erforderlichen Flachen fur
provisorisches Parken enthalten, die flir den Zeitraum bis zur Erstellung der Quartiersgara-
gen erforderlich sein kénnen. Ebenso soll ein Vergabekonzept fir die Quartiersgaragen
enthalten sein.

Die Vergabe der Grundstiicke mit Tiefgaragen soll mit der Auflage erfolgen, dass fir die da-
rin hergestellten Stellplatze, die nicht fur den Stellplatznachweis des darlber errichteten
Gebaudes erforderlich sind, Baulasten zum Stellplatznachweis an die Eigentiimer der be-
nachbarten Grundstucke vergeben werden. Da Mehrfachnutzung eine sinnvolle Méglichkeit
zur Optimierung des Stellplatzangebots darstellt, soll diese als Option bei den weiteren Pla-
nungen bertcksichtigt werden.

Zudem verpflichtet sich die GEG, friihzeitig einen Quartiersverein zu implementieren, der
die Erfillung der im Mobilitatskonzept beschriebenen Managementtools Ubernimmt. Dar-
Uber hinaus ist beabsichtigt, ein Baufeld mit dem Kriterium des ,autoarmen Wohnens*, was
die Aussetzung der Stellplatzverpflichtung bedeutet, auszuschreiben.

Regelungen zur Unterhaltung der 6ffentlichen Grinflachen
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Die Herstellung der offentlichen Griinflachen erfolgt durch die GEG. Gemeinsam mit dem
Umweltbetrieb Bremen und der GEG werden derzeit Modelle erarbeitet, wie ein langfristiger
Unterhalt der 6ffentlichen Griinflachen erfolgen kann, ohne den offentlichen Haushalt gra-
vierend zu belasten. Ob der Quartiersverein insofern eine Funktion tibernehmen kann,
muss noch geklart werden.

8. Regelungen zum Umgang mit dem Bettenhaus
Der Erhalt des Bettenhauses steht in Zusammenhang mit der Realisierbarkeit des erforder-
lichen Parkhauses mit 950 Stellplatzen (siehe Punkt 6). Zurzeit wird gepruft, inwiefern der
Erhalt des Bettenhauses auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit den sonstigen
Zielen fur das Grundstick vereinbar ware.

9. Regelungen zum Ersatz von bestehenden Nutzungen
Die GEG wird bei der Vergabe eines oder mehrerer Grundstticke fiir medizinaffine Nutzun-
gen darauf hinweisen, dass ein Bedarf fir ein Bewegungsbad im Quartier vorhanden ist.

Il. Beschlussvorschlage

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes 2450 fiur ein Gebiet in Bremen-
Ostliche Vorstadt zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-Strale, Bismarckstra-
3e und Friedrich-Karl-Stral3e (Bearbeitungsstand: 29.02.2016) einschlief3lich Begriun-
dung zu.”

2. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2450 fiir ein Ge-
biet in Bremen-Ostliche Vorstadt zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-StraRe,
Bismarckstral3e und Friedrich-Karl-Strafl3e (Bearbeitungsstand: 29.02.2016) einschlief3-
lich Begrindung gemaf § 3 Abs. 2i. V. mit § 4a Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen
ist.”

Anlagen

— Begriindung einschlielich Umweltbericht zum Bebauungsplan 2450 (Bearbeitungsstand:
30.03.2016)

— Grunordnungsplan (Stand Marz 2016)

— Stellplatz- und Mobilitatskonzept (Stand 22.12.2015)

— Entwurf des Bebauungsplanes 2450 (Bearbeitungsstand: 30.03.2016)
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Begrindung

Bebauungsplan 2450

fur ein Gebiet in Bremen-Ostliche Vorstadt

zwischen Am Schwarzen Meer, Sankt-Jirgen-Strafie, Bismarckstrafl3e und Friedrich-
Karl-Strale

(Bearbeitungsstand: 30.03.2016)

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 vollstandigen oder partiellen Ausschluss von Wohnnut-
zung (Festsetzung Nr. 3 und 5)

c.) Regelungen zu Hoch- und Tiefgaragen fir Kraftfahrzeuge, zu oberirdi-
schen Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und zu Mischgebiet 2
(Festsetzung Nr. 2, 6 und 7)

d.) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel (Nr. 8)

2. Mald der baulichen Nutzung
a.) Grundflachenzahl (GRZ)
b.) Geschossflachenzahl (GFZ)
c.) Gebaudehthen und Geschossigkeit

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen
a.) Bauweise und abweichende Tiefe der Abstandsflachen
b.) Baulinien, Baugrenzen
c.) Bebauungstypologie

4. Nebenanlagen und nicht tberbaubare Grundstucksflachen

5. Verkehrsflachen und Stellplatze
a.) Offentliche StraRenverkehrsflachen
b.) Private StraRenverkehrsflache
c.) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
d.) Flachen fur ruhenden Verkehr (Stellplatze Car-Sharing und fir Behinderte)
e.) Einfahrtsbereiche Rampen fiir Hoch- und Tiefgaragen

6. Offentliche Grunflache
7. Gebote zur Erhaltung von Baumen

8. Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB
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D)

E)

10.

11.

12.

13.

14.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

a.)
b.)

)

Dachform, Dachgestaltung und Solarenergieanlagen (Festsetzung Nr. 19)
Sockelhéhe, Geschosshthe Erdgeschoss (Festsetzungen Nr. 15, 16 und
17)

Hohe und Gestaltung der Tiefgaragen (Festsetzung Nr. 9)

Werbeanlagen (Festsetzung Nr. 21)

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser (Festsetzung Nr.
22)

Einfriedungen (Festsetzung Nr. 23)

Regelung zum provisaorischen Abstellen von Kraftfahrzeugen (Festset-
zung Nr. 20)

Regelungen zu Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und zu Fahrradabstell-
platzen

a.)
b.)

Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader
Erfullung der Stellplatzverpflichtung durch Herstellung auf einem anderen
Grundstuck

Erflllung der Stellplatzverpflichtung durch Ablésung

Aussetzung der Stellplatzverpflichtung

Anforderungen an Fahrradabstellplatze

Energie

Hinweise

Umweltbericht

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
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A)

B)

Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt, Orts-
teil Hulsberg. Er umfasst alle langfristig nicht mehr fir die Nutzung durch das Kilini-
kum-Bremen-Mitte bendtigten Flachen mit einer Gesamtgrof3e von circa 14 ha und
wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten durch die Grundstticksteile, 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 Bismarckstralle

- im Osten durch die Friedrich-Karl Straf3e sowie durch das Flurstiick 118/10 (Ge-
sundheitszentrum Bremen-Mitte)

- im Suden durch die StraRe ,Am Schwarzen Meer" sowie durch bebaute Flursti-
cke entlang ,Am Schwarzen Meer“ und entlang der StralRe ,Sorgenfrei*

- im Sudwesten durch die St.-Jirgen Strale

Daruber hinaus bezieht der Geltungsbereich das auBerhalb des Klinikareals in der
Gemarkung Ostliche Vorstadt liegende Flurstiicke 117/1 (Sorgenfrei 1) ein.

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Bruttobauland ca. 136.400 m?
Nettobauland ca. 104.300 m?
Private Stral3enverkehrsflache ca. 1.500 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 14.400 m?
Offentliche Griinflache ca. 13.200 m?
Offentliche Geh- und Radwege ca. 3.000 m?

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet ist Bestandteil eines insgesamt 19,4 ha grof3en 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 ste-
henden Gebauden. Durch die geplante Zusammenlegung der Krankenhausbetriebs-
flachen in einem kompakten Gebaudekomplex im Nordosten des derzeitigen Kran-
kenhausareals wird eine ca. 14 ha grof3e Flache frei fur die Entwicklung eines neuen
stadtischen Quartiers (Neues Hulsberg-Viertel). Fir den derzeit im Bau befindlichen
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 Griindungsbau, der al-
ten HNO-KIlinik an der St. Jurgen-Stral3e in den Jahren 1847 bis 51, gefolgt von dem
Chirurgischen Krankenhaus (Baujahr 1888) und der Pathologie Anfang des 19. Jahr-
hunderts bis zu dem Bau der Neuen Kinderklinik an der Friedrich-Karl Straf3e in den
Jahren 2000 bis 2003. Dementsprechend bestehen starke Unterschiede hinsichtlich
des baulichen Zustandes, des architektonischen Wertes und des daraus resultieren-
den Denkmalwertes sowie hinsichtlich eines Nachnutzungspotentials.

Der Geltungsbereich ist durch umfangreichen Baumbestand, darunter Gro3Bbaume
und markante Baumgruppen, sowie eine zentral gelegene Grinflache gepragt. Das
Krankenhausareal stellt sich derzeit, obwohl allgemein zuganglich, als von der Um-
gebung separiertes Areal mit nur wenigen Zugangen dar. Diese Wirkung wird insbe-
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sondere durch den historischen Zaun, der die St.-Jurgen Stral3e auf der gesamten
Lange begleitet, beférdert. Auch zur StralRe ,Am Schwarzen Meer* sowie zur Fried-
rich-Karl Stral3e besteht jeweils nur ein Zugang oder eine Zufahrtsmdglichkeit.

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-
b&ude ist der Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums an die Grundstiicksentwick-
lung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG geplant.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Februar 2015 stellt den tiberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes als gemischte Bauflache mit zu sichernden Grinfunktionen dar. Der angren-
zende Teilbereich im Nordwesten, auf dem zurzeit der Teilersatzneubau errichtet
wird, ist als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Krankenhaus gekennzeich-
net. Diese umfasst auch eine kleine Teilflache im Bereich des zukuinftigen Klinikpark-
hauses an der St.-Jurgen-StralRe 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 nordli-
chen Teil des Geltungsbereichs liegenden Ubrigen Teile, mit einer Flache von ca. 5,7
ha, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben zurzeit nach 8§ 34 BauGB. Der Bebau-
ungsplan 2364 setzt fur den Uberwiegenden Teil seines Geltungsbereichs Mischge-
biete sowie Allgemeines Wohngebiet fur ein Teilgebiet im Stdosten fest. In weiten
Teilen der Mischgebiete ist Wohnnutzung nur ausnahmsweise und flachenmafiig un-
tergeordnet zulassig. Damit wird der Schwerpunkt auf Gewerbe gelegt und eine klare
Nutzungstrennung vorgesehen. Dem rechtskréftigen Bebauungsplan liegt weitgehend
das bestehende Stral3en- und Wegesystem zugrunde.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
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 weiterfuhrt.

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 prioritédr zu entwickelnden Projektgebie-
ten 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
Anstol fur eine weitrdumigere und umfassendere Flachenneuorganisation gegeben.
Neben der wirtschaftlichen Verwertung der Grundsticksflachen wurde die Realisie-
rung stadtebaulicher und (gesundheits-)struktureller Ziele als Pramisse genannt. Als



Seite 5 der Begrindung zum Bebauungsplan 2450 (Bearbeitungsstand 30.03.2016)

stadtebauliche Zielsetzungen werden die Entstehung eines unverwechselbaren
Stadtteils mit gemischt genutzten Strukturen, sorgfaltig angelegten 6ffentlichen Rau-
men sowie ein Ressourcen schonender Stadtebau aufgefiihrt.

Darlber hinaus hat die Stadtbirgerschaft in ihrer Sitzung vom 07.10.2010 folgenden
Beschluss gefasst, in dem der Senat zusatzlich zu den stadtebaulichen und 6kologi-
schen Zielen aufgefordert wird, ein umfangreiches Beteiligungsverfahren zu installie-
ren:

1. Die Stadtbiurgerschaft fordert den Senat auf, bei der Gestaltung des zukiinftigen
Hulsberg-Quartiers stadtebauliche Strukturen anzubieten, die eine grol3e Vielfalt
von Wohn- und Eigentumsformen erméglichen. Dazu gehoren unbedingt

Projekte gemeinschaftlichen Wohnens wie auch andere zukunftsweisende Wohnty-
pen.

Auch nicht stérendes Gewerbe soll in dem neuen Quartier erlaubt sein.

2. Die Stadtbiirgerschaft fordert den Senat auf, 6kologischen Belangen in Bezug

auf Bau, Verkehr, Energie und Umwelt bei Planung und Umsetzung der Grundsttick-
sentwicklung einen hohen Stellenwert einzurdumen.

3. Die Stadtbuirgerschaft fordert den Senat auf, zeitgleich zur stadtebaulichen Ent-
wicklung des neuen Hulsberg-Quartiers eine wirksame Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu gewahrleisten.

4. Die Stadtbirgerschaft fordert den Senat auf, ein umfangreiches Beteiligungsver-
fahren der Offentlichkeit zu installieren und die dabei gewonnenen Erfahrungen

fur andere Projekte nutzbar zu machen. (Drs. 17/644S)

Letzteres wurde in der Form umgesetzt, dass man sich in finf Fachforen und mithilfe
spezieller Beteiligungsbausteine, darunter Spaziergange Uber das Areal, eine Ex-
kursion nach Hamburg, einen Besuch beim Integrationsrat und spezielle Jugendfor-
mate das Wesen des Quartiers erschlossen und gemeinsam die stadtebaulichen Zie-
le fir das neue Quartier weiterentwickelt hat.

Als Ergebnis des auf dieser Basis durchgefiihrten Gutachterverfahrens mit drei gela-
denen Planungsteams, jeweils bestehend aus Stadt-, Landschafts- und Verkehrspla-
nern, wurde der stadtebauliche Entwurf des Planungsteams Lorenzen (Kopenhagen)
von einer Jury zur Weiterbearbeitung empfohlen. Die Deputation fir Umwelt, Bau,
Verkehr und Stadtentwicklung und Energie hat den Senator fur Umwelt, Bau und
Verkehr am 28.02.2013 gebeten, den Entwurf unter Berlicksichtigung der Juryemp-
fehlungen und unter Beteiligung der Offentlichkeit auszuarbeiten. Der stadtebauliche
Entwurf wurde in den folgenden drei Jahren unter Beriicksichtigung fachlicher Aspek-
te und Erkenntnisse aus dem fortlaufend durchgefuhrten Beteiligungsprozess zu ei-
nem stadtebaulichen Rahmenplan weiterentwickelt, der als Grundlage fur den Be-
bauungsplan dient. Dieser wurde am 30.04.2015 in der Deputation fir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie zur Kenntnis genommen.

In den Geltungsbereich wurden Flurstiicke integriert, flr die im Rahmen der anste-
henden stadtebaulichen Entwicklung eine Anderung des Planungsrechtes erforderlich
ist.

Das Grundstiick Sorgenfrei 1 liegt an der Schnittstelle zu einer der Hauptzufahrten
zum Plangebiet von der StralRe ,Am Schwarzen Meer” und in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu der alten Pathologie, fur die zurzeit ein Unterschutzstellungsverfahren nach
Denkmalschutzgesetz lauft. Mit Umsetzung der stéadtebaulichen Planungen fur das
Neue Hulsberg-Viertel wird die der Pathologie zugewandte Geb&udeseite zu einer
pragenden Vorderseite und damit zu der stadtebaulichen Adresse des Grundstiicks.
An dieser Stelle ist eine klare Raumkante zur raumlichen Definition der Quartierszu-
fahrt und als vis-a-vis der Pathologie stadtebaulich erwiinscht. Der dort geltende Be-
bauungsplan 1902, rechtskréaftig seit 17.10.1988, regelt lediglich die Art der Nutzung.
Da die Beurteilung des Mal3es der Nutzung nach § 34 nicht zu dem stadtebaulich
gewilnschten Ergebnis fihren wiirde, besteht eine Planungserfordernis hinsichtlich
des MalRes der Nutzung.
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3.2

3.3

Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

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 Bestandsgeb&aude integrieren. Damit wird die in der Umgebung vor-
herrschende Stadtstruktur aus Blocken, die eine Gliederung des Stadtraums in ein
eindeutiges Auf3en und Innen bewirken, fortgefuhrt. Das Plangebiet wird durch zum
Teil grof3zugige grine FreirdAume durchzogen, die die R&nder des Plangebietes mit
der griinen Mitte verknlipfen. Die Bebauung ist auf mehrere raumlich und strukturell
zusammenhangende Unterquartiere aufgeteilt. Durch die unterschiedlichen Lagen
und Konfigurationen entstehen in Kombination mit den identitétsstiftenden Bestands-
gebauden vielfaltige Adressen. Das Stadtebauliche Konzept erméglicht es, einen
grol3en Anteil des wertvollen Baumbestandes zu erhalten, indem es diesen in die neu
entstehenden &ffentlichen und privaten Freiraume integriert.

[

Abb. 1

: Stadtemba‘luligher Rauﬁmeﬁplhén, Ap"r“il 2015 :

Identitatsstiftender Gebaudebestand

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept basiert auf einer
behutsamen Integration der erhaltenswerten Klinikgeb&aude. Ihrer Bedeutung ange-
messen werden die beiden bereits unter Schutz stehenden Klinikgebaude an der St.
Jurgen Stral3e sowie das Geb&ude der an der Stral3e ,Am Schwarzen Meer* liegen-
den alten Pathologie, fur das zurzeit das Unterschutzstellungsverfahren lauft, als Soli-
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tare in Szene gesetzt. Die freigestellte Pathologie bildet zusammen mit dem ndrdlich
angrenzenden, offentlichen Freibereich das Zentrum des neuen Quartiers. Zur weite-
ren Sicherung setzt der Bebauungsplan fir einige besonders erhaltenswerte Gebéu-
de Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB fest, darunter die an der Ecke Bismarck-
stral3e/Friedrich-Karl StralRe gelegene Prof.-Hess Kinderklinik (vgl. Ziffer 8. Erhal-
tungsbereiche nach § 172 BauGB). Dieses stadtebaulich und architektonisch bedeut-
same Gebaude kann aufgrund seines imposanten Volumens und der Lage an der
stark frequnetierten StralRenkreuzung am Rand des Quartiers einen wichtigen Beitrag
zur ldentitatsstiftung des Neuen Hulsberg-Viertels leisten. Die Ubrigen erhaltenswer-
ten Bestandsgebaude werden zu einem integralen Bestandteil der neu geschaffenen
Blockstrukturen.

Somit erméglicht und beférdert das stadtebauliche Konzept den Erhalt der erhaltens-
werten Gebaude. Der Erhalt weiterer Bestandsgebaude ist aufgrund der identitatsstif-
tenden Wirkung stadtebaulich gewlnscht, wird jedoch aufgrund der bei historischen
Gebauden ublichen Unwégbarkeiten hinsichtlich eines wirtschaftlichen Nachnut-
zungspotentials durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die erhaltenswerten
Bestandsgebé&ude sind jedoch mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes kompa-
tibel und so‘m_i_t}p!?npngsrechtlich gesichert.

- ™

34 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept basiert auf einem Netz von ,griinen Fingern®, die ausgehend
von einer grofRzlgigen, zentralen Grinanlage das gesamte Plangebiet durchziehen
und grofl3e Teile des erhaltenswerten Baumbestandes aufnehmen. Somit verfigen al-
le Wohnlagen Uber einen offentlichen Freiraum in unmittelbarer Nahe. Das Freirau-
mangebot wird erganzt durch die als halbéffentliche und private Freirdume nutzbaren,
baumbestandenen Blockinnenbereiche, die zum Uberwiegenden Teil nicht unterbaut
sind. In Kombination mit dem Verkehrskonzept, das die Durchfahrt des Plangebietes
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3.5

3.6

3.7

fur den motorisierten Verkehr ausschliel3t und wenig Anreize fur die Einfahrt in das
Plangebiet bietet, entsteht ein engmaschiges, attraktives und grof3zligig dimensionier-
tes Wegenetz fur Fu3ganger und Radfahrer. Der insgesamt hohe Anteil an offentli-
chen Grunflachen bildet einen Ausgleich fur die hohe bauliche Ausnutzung des Plan-
gebiets und stellt zugleich eine Verbesserung des wohnortnahen Freiraumangebotes
fur die Bevdlkerung in den umliegenden Quartieren dar.

Mobilitat

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt mit dem Bebauungsplan 2450 zur Umsetzung
der Planungen fur das Neue Hulsberg-Viertel das Ziel einer auf Vermeidung und Ver-
ringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (8 1 (6) Nr. 9
BauGB).

Das Stellplatz- und Mobilitdtskonzept (Argus, 09.10.2015), fur das Neue Hulsberg-
Viertel leitet sich zudem aus den Ubergeordneten Planungszielen der Stadtgemeinde
Bremen ab. Diese sind im Leitbild Bremen 2020, dem Klimaschutz- und Energiepro-
gramm 2020, dem Car-Sharing-Aktionsplan sowie dem Verkehrsentwicklungsplan
Bremen 2025 ausfihrlich dargelegt.

Planerisches Ziel ist es, durch nutzungsgemischte Strukturen Kfz-Verkehr zu vermei-
den und ein Modellquartier fir 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 fUr eine autoarme ErschlieBung. Die Nutzung der verschiedenen Verkehrsmittel
des Umweltverbunds soll aktiv gefordert werden, z. B. durch ein quartierseigenes
Mobilitatsmanagement. In der Konsequenz soll auch die Zahl der Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge im Plangebiet deutlich geringer sein, als in vergleichbaren neuen Quartie-
ren. Diese Inhalte werden unter ,5. Verkehrsflachen und Stellplatze” ausfihrlicher
behandelt.

Vielfalt an Wohnungstypen

Aufgrund der gut integrierten, innerstadtischen Lage, die sich fur einen urbanen Stad-
tebau besonders eignet, soll der Schwerpunkt der Wohnungen auf Geschosswoh-
nungsbau gerichtet sein. Dabei sollen vielfaltige Wohnansprtche hinsichtlich GroR3e,
Ausstattung und Preisniveau erfullt 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 zuséatzlich zu den
wohnungsbezogenen Freiraumen in Form von Balkonen und Loggien durch gemein-
schaftlich nutzbare Freiraume in den Blockinnenbereichen ergéanzt werden

Geforderter Wohnungsbau und Baugemeinschaften

Der Senat hat am 28.08.2012 beschlossen, dass beim Verkauf kommunaler Grund-
stiicke und bei der Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von ge-
forderten Wohnungen begriindet werden soll. Danach missen 25 % der Wohneinhei-
ten als geférderte Wohnungen hergestellt werden, wobei die Zahl der in Form von
Baugemeinschaften errichteten Wohnungen auf die 25 %- Quote angerechnet wer-
den kann.

Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnungen im preislimitierten Segment, der zu-
dem durch die Unterbringung der langerfristig in Bremen bleibenden Fliichtlinge wei-
ter zunimmt, soll im Neuen Hulsberg-Viertel ein gesicherter Beitrag zur Wohnraum-
versorgung von kleinen und mittleren Einkommensgruppen geleistet und damit die
angestrebte soziale Durchmischung gewéhrleistet werden. Deshalb soll im Stadte-
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3.8

C)

baulichen Vertrag eine Quote von 30% fir den gefdrderten Wohnungsbau bertck-
sichtigt werden und Baugemeinschaften sollen auf die Quote nicht angerechnet wer-
den.

Die Stadtgemeinde Bremen mochte gemeinschaftliches Wohnen und die gemein-
schaftliche Errichtung von Wohnraum beispielsweise in Form von Baugemeinschaf-
ten auch in Bremen als Instrument der Wohnraumversorgung stéarker etablieren. Da-
mit sollen unter anderem die Ziele verfolgt werden, gute Nachbarschaften auszubil-
den und somit den gesellschaftlichen Zusammenhalt im Quartier zu férdern sowie
Wohnen zur Miete und im Eigenheim zu einem kostengedampften Preis zu ermdogli-
chen.

Im Neuen Hulsberg-Viertel sollen dafir Grundstiicke zur Verfligung gestellt werden.
Die Sicherung des gefdrderten Wohnungsbaus und der Vergabe von Grundstlicken
an Baugemeinschaften wird im Stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

Nutzungsmischung

Im neuen Hulsberg-Viertel sollen im Sinne der Stadt der kurzen Wege vielfaltige Nut-
zungen einen Raum finden. Angestrebt wird die Fortfiihrung der in der Umgebung
vorhandenen Nutzungsmischung, die eine wesentliche Voraussetzung fir ein leben-
diges, urbanes Quartier darstellt. Es ist vorgesehen, dass die Nutzungsmischung sich
in Form einer Abstufung von gemischt genutzten Lagen an den Randern des Quar-
tiers hin zu den eher ruhigen Wohnlagen im Inneren des Quartiers entwickelt. Die
Randlagen sollen einen deutlichen gewerblichen Anteil aufweisen, die Lagen an den
zentralen Freirdumen punktuell durch mit dem Wohnen vertrégliche, 6ffentlichkeits-
wirksame gewerbliche und soziale Nutzungen ergénzt werden.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entwickelt werden. Die Wohnnut-
zungen sollen mit Buros und Dienstleistungen, Handwerksbetrieben, kulturellen und
gastronomischen Angeboten sowie Laden zur Nahversorgung ergénzt werden, um
ein vitales Stadtquartier entstehen zu lassen. Die Errichtung der erforderlichen sozia-
len Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten und Schulen, ist auf allen Bauflachen
maglich. Die Nutzungsvielfalt tragt zum beabsichtigten urbanen Charakter des Plan-
gebiets 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 er-
reicht.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, ein lebendiges Stadtquartier mit gemisch-
ten Nutzungen zu errichten, macht - Uber die Mischgebietsfestsetzungen hinaus - den
partiellen Ausschluss von Wohnnutzung in einigen Erdgeschossflachen erforderlich.
Erdgeschosse werden im 6ffentlichen Raum starker wahrgenommen als die dartiber
liegenden Geschosse, weshalb der Nutzung der Erdgeschosse ein grolReres Gewicht
bei der Beurteilung der mischgebietstypischen Gebietspragung zukommt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels eines autoarmen Quartiers erfordert eine
differenzierte Regelung von Parkierungsflachen im Plangebiet.
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a.) Regelungen zum Ausschluss von bestimmten gewerblichen Nutzungen
(Festsetzungen Nr. 2 und4)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 2)

Die vornehmlich fir den Wohnungsbau vorgesehenen Gebiete werden als Aligemei-
nes Wohngebiet (WAL bis WA4) ausgewiesen. Zulassig bzw. ausnahmsweise zulas-
sig sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen, mit Ausnahme von Gar-
tenbaubetrieben 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
befordern. Zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO
aufgefuihrten Nutzungen, mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und
Vergnugungsstatten.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden nicht der hochwertigen, zentralen Lage
des Plangebiets entsprechen. Tankstellen ziehen weitere Verkehre und damit Immis-
sionen an, die zu Konflikten mit Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet fihren kénnten.

Die mit dem Betrieb von Vergnigungsstatten wie z.B. Nachtbars, Striptease-Lokalen
und Spielhallen erfahrungsgemani einhergehenden Stoérfaktoren filhren zur Abwer-
tung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums und I6sen negative Ausstrah-
lungseffekte auf die Umgebung aus. Durch den Ausschluss kénnen Konflikte mit dem
Wohnen sowie sonstige stadtebauliche und bodenrechtliche Spannungen, die mit
solchen Einrichtungen einhergehen kdnnen, vermieden werden.

Die Mischgebietsfestsetzung bildet eine entscheidende Voraussetzung fur die Ent-
wicklung eines lebendigen Quartiers. Trotz des Ausschlusses der vorgenannten Nut-
zungsarten kann der Charakter des gemischten Baugebietes gewahrt werden.

b.) Regelungen zum vollstandigen oder partiellen Ausschluss von Wohnnut-
zung (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 6ffentlich-
keitswirksame Nutzung der Erdgeschosse begtinstigt. Dafir ist es erforderlich, dass
diese intensiv genutzt werden sowie gut einsehbar und zugénglich sind.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 3)

In den mit WA 4 gekennzeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist Woh-
nen in den Erdgeschossen unzuldssig. Der Ausschluss bezieht sich auf Erdgeschoss-
flachen von Geb&uden, die an den zentralen 6ffentlichen Griinflachen liegen und tber
einen weiten Sichtkorridor aus mehreren Richtungen her wahrnehmbar sind. Zulassig
sind alle das Wohnen nicht stérenden Nutzungen, darunter Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Kindergarten und Buroflachen von Freiberuflern. Flachen zum Abstel-
len von Fahrréadern sowie Abstellraume sind unzulassig, da sie dem stadtebaulichen
Ziel einer belebten Erdgeschosszone an diesen zentralen Flachen im Plangebiet ent-
gegenstehen. Aus bautechnischen Grinden kann fir 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
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Erdgeschosszone darf dadurch allerdings nicht beeintrachtigt werden. Durch die be-
wusst ausgewahlten, 6ffentlich wahrnehmbaren Standorte kann auch in den Allge-
meinen Wohngebieten trotz der Ausnahme der Eindruck einer lebendigen Erdge-
schosszone entstehen.

Mischgebiete Ml 1und MI 8 (Festsetzung Nr. 5.1)

Die Lage der mit Ml 1 und MI 8 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes an
Schnittstellen zu den intensiven Krankenhausnutzungen pradestiniert diese fur ge-
sundheitswirtschaftliche Nutzungen, z.B. als Arztehaus oder fiir Erganzungsbedarfe
des Klinikums Bremen-Mitte. Die Gewerbelarmimissionen des zukunftigen grof3en
Parkhauses (> 45 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts) sowie die vorhandenen Imissio-
nen durch Verkehrslarm auf der Bismarckstral3e (> 65 dB(A) tags und > 60 dB(A)
nachts) wiirden aufgrund der Uberschreitung der fir das Wohnen mafRgeblichen
Larmwerte gesundes Wohnen erschweren. Aus den vorgenannten Griinden ist in den
mit Ml 1 und MI 8 gekennzeichneten Flachen des Mischgebietes Wohnen nicht zu-
lassig.

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 Woh-
nen in den Erdgeschossen unzuldssig. Auf diesen Flachen sind alle das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Nutzungen zulassig, darunter Schank- und Speisewirt-
schaften, Hotels sowie Kindergérten und Birogebaude. Eingangshallen und Trep-
penhauser zur ErschlieBung von dariber liegenden Wohnungen sind grundsatzlich
zulassig. Flachen zum Abstellen von Fahrradern sowie Abstellraume sind zulassig,
soweit sie deutlich untergeordnet sind und dem Ziel einer 6ffentlichkeitswirksamen
Belebung nicht entgegenstehen.

Durch den Ausschluss von Wohnen in den Erdgeschossen der mit Ml 3 und Ml 7 ge-
kennzeichneten Mischgebiete soll eine Belebung der Erdgeschosszonen entlang der
das Plangebiet in Ost-West Richtung querenden Grin- und Verkehrsachse (Ml 3)
sowie entlang der Stral3e ,Am Schwarzen Meer" (Ml 7), die eine Ubergeordnete Er-
schlieBungsfunktion aufweist und entsprechend stark frequentiert ist, erreicht werden.
Im MI 3 ist aufgrund der einseitigen Orientierung des Erdgeschosses zur Erschlie-
Bungsstralle in Kombination mit dem dort festgesetzten Riicksprung des Erdge-
schosses die Eignung fir Wohnnutzung nicht gegeben.

Das Erdgeschoss des mit Ml 5 gekennzeichneten Teils des Mischgebietes ist auf-
grund seiner Lage in unmittelbarer Néhe zu der Zufahrt der Notfallambulanzen des
Klinkums Bremen Mitte nicht zum Wohnen geeignet. In den dariiber liegenden Ge-
schossen ist Wohnen zul&ssig.

c.) Regelungen zu Hoch- und Tiefgaragen fur Kraftfahrzeuge, zu oberirdischen
Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und zu Mischgebiet 2 (Festset-
zung 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 Uberwiegend in Hoch- und Tiefgaragen untergebracht, die
als Quartiersgaragen Stellplatze von mehreren Baufeldern im Quartier aufnehmen
muassen, um die Aul3enanlagen 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 ermit-
telten, voraussichtlichen Stellplatzbedarfes und andererseits der zur Umsetzung der
Mobilitatsziele erforderlichen Beschrankung des Stellplatzangebotes.
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Um zu vermeiden, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Stellplatze
fur andere als die vorgesehenen Zwecke genutzt werden, differenziert der Bebau-
ungsplan in Stellplatze fir Car-Sharing und Behinderte (StC) und Stellplatze fur Pri-
vate und Besucher (ST). In den Baugebieten sind oberirdische Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge nur in den zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gekennzeichneten Flachen
fur 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 Griinden sind Hochgaragen im Allgemeinen Wohngebiet un-
zulassig und Tiefgaragen einschlief3lich ihrer Rampen zum Abstellen von Kraftfahr-
zeugen im Allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der mit TGa und TGa* gekenn-
zeichneten Flachen und der daran angrenzenden lberbaubaren Grundsttcksflachen
zulassig. Die Zulassigkeit von Tiefgaragen in den mit WA 1 und WA 2 gekennzeich-
neten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist erforderlich, um den wohnortnahen
Stellplatznachweis zu sichern.

Mischgebiet Ml 2 (Festsetzung Nr. 6)

Auf den mit MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets sind ausschlief3lich Ge-
baude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen und Fahrradern zulassig. Die Ausnah-
me fur den im MI 2 liegenden Teilbereich des Bettenhauses von dieser Regel ist er-
forderlich, da sich das Bettenhaus bautechnisch nicht als Hochgarage eignet. Einige
Bereiche in den unteren Etagen der Hochgaragen sollen als Fahrradabstellplatze ge-
nutzt werden. Erganzende gewerbliche Nutzungen sind zulassig, um insbesondere
auch mit dem Fahrrad in Verbindung stehende gewerbliche Nutzungen wie Fahrrad-
reparatur und -verleih zu ermdglichen. Mit der Zulassigkeit von sozialen, gesundheit-
lichen und sportlichen Anlagen soll dartiber hinaus eine intensive Nutzung von Teilbe-
reichen der Dachflachen ermdglicht werden.

Die in den mit MI 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets zu errichtenden Gara-
genbauten nehmen einen wesentlichen Teil der insgesamt im Plangebiet erforderli-
chen Stellplatze auf und sind damit eine wichtige Voraussetzung fir die Umsetzung
des Mobilitatskonzeptes. An der Schnittstelle des Klinikums zum Neuen Hulsberg-
Viertel ist der Bau einer groBen Hochgarage erforderlich. Diese muss den durch das
nordlich angrenzende Klinikum Bremen-Mitte verursachten Stellplatzbedarf sowie zu
einem geringeren Anteil private und Besucherstellplatze fir das Neue Hulsberg-
Viertel aufnehmen. In den sonstigen mit Ml 2 gekennzeichneten Teilen des Mischge-
bietes sollen zum tberwiegenden Teil Pflichtstellplatze fur Vorhaben im Neuen Huls-
berg-Viertel untergebracht werden.

Mischgebiete (M) (Festsetzung Nr. 7.1)

Im Mischgebiet sind Tiefgaragen auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
und auBBerhalb der mit TGa und TGa* gekennzeichneten Flachen unzuléssig. Die
Festsetzung dient der Umsetzung der Mobilitatsziele, wonach in den Baugebieten ei-
ne 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 Ge-
baude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zuldssig, um den wohnortnahen
Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu erméglichen. Im Nordosten ist im Zusam-
menhang mit unterschiedlichen Nutzungskonzepten die planungsrechtliche Sicherung
mehrerer Varianten fir die Unterbringung der Stellplatze notwendig. Der mit Ml 8 ge-
kennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich aufgrund seiner Lage an der Bis-
marckstraRe besonders gut fur die Errichtung einer Hochgarage. Die unmittelbare
Nachbarschaft zu den auch langfristig fur den Klinikbetrieb notwendigen Gebauden,
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z.B. die Klinik fur padiatrische Intensivmedizin, erfordert jedoch auch weitere Nut-
zungsoptionen. Deshalb sind zur Ergénzung des Klinikbetriebs unter anderem Ge-
schéfts- und Burogebaude sowie Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke
zugelassen. Der mit Ml 6 gekennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich beson-
ders gut fur die dort auch zulassige Wohnnutzung, weil er struktureller Bestandteil ei-
nes Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baublockes ist und un-
mittelbar an zum Wohnen festgesetzte Baufenster angrenzt. Die Zul&ssigkeit von
Gebéauden zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen ist jedoch erforderlich, da abgese-
hen von dem mit MI 8 gekennzeichneten Teil des Mischgebietes keine andere geeig-
nete Flache vorhanden ist, sofern das mit MI 8 gekennzeichnete Mischgebiet nicht zu
Parkierungszwecken herangezogen werden kann. Auf dem mit Ml 5 gekennzeichne-
ten Teil des Mischgebiets sind Gebaude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zu-
lassig, da dieses aufgrund seiner Lage an dem grofR3en Parkhaus sidlich des Klini-
kums gut fir 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 groRe Parkhaus angrenzenden mit Ml 3
gekennzeichneten Bereich die Voraussetzung fur eine das Parkhaus umfassende
Mantelbebauung. Die Bauzone ist mit einer geringen Tiefe so dimensioniert, dass
dort Wohnungen und gewerbliche Nutzungen mit einseitiger Belichtung aus sudlicher
Richtung errichtet werden kénnen. Das Bettenhaus kann im Falle des Erhalts Be-
standteil der dann unmittelbar 6stlich angrenzenden Mantelbebauung werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, das grol3e 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 MI 4 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets handelt es sich um Fla-
chen, die sich aufgrund ihrer Lage oder denkmalgeschuitzter oder erhaltenswerter
Bebauung nicht oder nur eingeschrankt fur die Errichtung von unter- oder oberirdi-
schen Parkierungsbauten eignen. Da in den jeweiligen Bereichen des Plangebietes
ein ausreichendes Parkraumangebot zur wohnungsnahen Stellplatzversorgung vor-
handen ist und die Umsetzung des Ziels eines autoarmen Quartiers die Beschran-
kung der Parkierungsflachen erfordert, sind auf diesen Flachen Geb&aude zur Unter-
bringung von Stellplatzen nicht zulassig.

Mischgebiete Ml 1 und MI 9 (Festsetzung Nr. 7.4)

Die mit Ml 1 und MI 9 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes liegen an den Ran-
dern des Plangebietes. Mit den dort zu errichtenden Gebauden wird das stadtebauli-
che Erscheinungsbild des Neuen-Hulsberg-Viertels gepragt. Zur Umsetzung des
stadtebaulichen Ziels eines urbanen und lebendigen Quartiers sind auf den mit Ml
1lund MI 9 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes Garagengebaude nur als
Tiefgaragen zulassig.

d.) Differenzierte Regelung zum Einzelhandel (Festsetzung Nr. 8)

Die Stadtburgerschaft hat im November 2009 das ,Kommunale Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept Bremen* als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Dieses enthalt neben der Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche eine fur die Stadt Bremen erarbeitete Sortimentsliste. Diese
dient als zusatzliches Steuerungsinstrument fir die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung, indem sie nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente
von nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet. Einzelhandelsansiedlungen
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von zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
stehen unter dem Vorbehalt, dass diese keine negativen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen auf die Zentren haben und den Erhalt und die Wei-
terentwicklung der Zentren nicht beeintrachtigen oder gefahrden. Zur planungsrechtli-
chen 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, stadtebaulich integrierte Lage und stadtebaulich
nicht integrierte Lage. Das Plangebiet liegt aufl3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen, jedoch in einer gut integrierten Lage innerhalb der Ostlichen Vorstadt in
raumlicher Nahe zu dem Stadtteilzentrum Ostertor/Steintor. Aufgrund der geplanten
baulichen Dichte des Plangebietes und der prognostizierten Quartiersstruktur mit
2.000 neuen Bewohnern kann davon ausgegangen werden, dass einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft generiert wird.

Unter Berlicksichtigung des Erhalts und der Weiterentwicklung des Stadtteilzentrums
Ostertor / Steintor sowie einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung in dem
naheren Umfeld wurde die Ansiedlung mdglicher Nahversorgungsbausteine im neuen
Hulsberg-Viertel mithilfe einer gutachterlichen Untersuchung geprift. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass ein nicht grof3flachiger Lebensmittelmarkt vertraglich
ist.

Sowohl ein an der Ecke BismarckstraRe/Friedrich-Karl-StralRe als auch ein ,Am
Schwarzen Meer“ gelegenes Baufeld sind laut Gutachten geeignet, die wohnungsna-
he Grundversorgung fir das neue Hulsberg-Viertel zu erganzen. Um zu vermeiden,
dass im Plangebiet deutlich mehr als die gemaR Gutachten zulassige Verkaufsflache
in den genannten Sortimenten errichtet wird, beschrankt der Bebauungsplan die all-
gemeine Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebs auf einen Standort. Aus stadtebau-
lichen Grunden, aufgrund seiner Lage in der Néhe des Quartierszentrums des Neuen
Hulsberg-Viertels sowie in der Nahe einer Stralenbahnhaltestelle 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 kleinflachigen Nahversorgers in
der genannten Grolenordnung ist dort innerhalb der festgesetzten Baufenster mog-
lich. Die Zulassigkeit wird beschréankt auf Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment gemal3 Bremer Sortimentsliste, die der erganzenden woh-
nungsnahen Grundversorgung dienen, und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
Dieses umfasst die Sortimente Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei-, Fleischerei-
waren, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.), Ge-
tranke, Wein, Spirituosen, (Schnitt-)blumen, Zooartikel, Drogeriewaren und Korper-
pflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln), Parfimerieartikel und Kos-
metika, Arzneimittel, Reformwaren, Schreib- u. Papierwaren, Zeitungen und Zeit-
schriften. Diese zentrenrelevanten Sortimente kénnen das bestehende Angebot des
Stadtteilzentrums Ostertor / Steintor angemessen erganzen. Damit werden die Vor-
gaben des nach erfolgter Prifung auch weiterhin anwendbaren Zentrenkonzeptes
auch fur das Plangebiet in abgewogener Form umgesetzt. Erwogen wurde auch, be-
stimmte zentrenrelevante Betriebstypen ausnahmsweise zuzulassen, um z.B. die An-
siedlung kleinerer Laden, die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Kliniknutzung
stehen, sowie die Ansiedlung sonstiger kleinerer Laden (z.B. fur Fahrréader und Fahr-
radzubehdr) zu ermdglichen. Davon wurde aufgrund maoglicher negativer Auswirkun-
gen auf das Stadtteilzentrum Ostertor/Steintor Abstand genommen.

Durch die im Bebauungsplan festgestetzten Beschrankungen kdnnen negative stad-
tebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sowohl auf die umliegenden
zentralen Versorgungsbereiche als auch die Gbrigen kleinteiligen Nahversorgungs-
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standorte in Form von Geschéftsaufgaben insbesondere im kleinteilig strukturierten
Lebensmitteleinzelhandel ausgeschlossen werden.

Im Gbrigen Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment geman Bremer Sortimentsliste, die der erganzenden wohnungsnahen
Grundversorgung dienen, und Betriebe des Lebensmittelhandwerks ausnahmsweise
zulassig. Damit soll ermdglicht werden, dass sich kleinere Laden zur wohnungsnahen
Grundversorgung in den sonstigen Randlagen und innerhalb des Gebietes an den
belebten Lagen ansiedeln kénnen. Dartber hinaus soll die Ansiedlung kleinerer L&-
den, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Kliniknutzung stehen, wie z.B.
Fachgeschafte flr Orthopadie und Sanitatswaren, ermoglicht werden.

2. Malf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GRZ), durch die maximal zulassige Traufhéhe (TH), stellenweise erganzt durch die
maximal zulassige Firsthohe (FH), sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse be-
stimmit.

a.) Grundflachenzahl (GRZ)

Fur den Gberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete setzt der Bebauungsplan
eine GRZ von 0,6 fest. Auf der mit WA 1 gekennzeichneten Teilflache, die zwischen
den denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden an der St.-Jirgen Stral3e liegt und auf
der mit WA 3 gekennzeichneten Teilflache nérdlich der StraRe Sorgenfrei ist eine
Grundflachenzahl von 0,5 zulassig. Fir die mit WA 4 gekennzeichneten Teilflachen
ist eine GRZ von 0,7 zulassig.

Die GRZ fur die Mischgebiete liegen Uberwiegend im Bereich zwischen 0,65 und 0,8.
Auf den unmittelbar sudlich des Teilersatzneubaus des Klinikums gelegenen mit MI 2
und MI 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes ist eine Grundflachenzahl von
1,0, auf der angrenzenden mit Ml 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 Gel-
tungsbereiches setzt der Bebauungsplan fur die mit Ml 2 und die mit Ml 6 gekenn-
zeichneten Teilflachen eine GRZ von 0,8 fest. Auf dem mit MI 1 gekennzeichneten
Teilgebiet an der St.-Jurgen-Stral3e, dem mit Ml 4 gekennzeichneten Teilgebiet an
der Friedrich-Karl-Stral3e und dem mit Ml 8 gekennzeichneten Teilgebiet an der Bis-
marckstral3e ist eine GRZ von 0,65 zulassig. 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 berschritten. Keine
Uberschreitung gibt es lediglich in den mit Ml 4 gekennzeichneten Teilen des Misch-
gebietes, in denen eine GRZ von 0,4 (Ml 4 an der St.-Jurgen-Stral3e) und 0,6 (Ml 4
an der Friedrich-Karl-Stral3e und Ml 4 an der Ecke BismarckstraRe/Friedrich-Karl-
Stral3e) festgesetzt ist, sowie in dem westlich der Strafl3e Sorgenfrei mit WA 3 ge-
kennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet, fir das eine GRZ von 0,4 festgesetzt ist.

Die der Allgemeinheit dienenden Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Stadtge-
meinde Bremen kdnnen, abgesehen von den Flachen, die der stralRenmaRigen Er-
schlieBung der Grundstiicke dienen, bei der Ermittlung der zuléssigen Grundflache
als Bauland angerechnet werden.

Die GRZ betragt im Mittel bezogen auf das gesamte Plangebiet 0,61. Die Uberschrei-
tungen in weiten Teilen des Plangebietes sind zur Umsetzung des besonderen stad-
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tebaulichen Konzeptes erforderlich. Dieses sieht in Anlehnung an die in weiten Teilen
der Umgebung vorhandene Baustruktur eine dichte, bis nah an die Stral3enbegren-
zungslinien 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 Gesamtflache des Geltungsbereiches vielfaltige und gro3zigige Flachen fir
die Erholung anbieten. Das Konzept der grof3zligigen grinen Mitte, von der strahlen-
férmig Grunanlagen zu den Randern des Gebietes fihren, bewirkt, dass alle Grund-
stucke entweder unmittelbar an oder in direkter N&he zu einer 6ffentlichen Grunflache
und damit zu dem jeweiligen Erholungsraum liegen. Das im Geltungsbereich liegen-
de, grof3ziigige 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 Gestal-
tung von Flachdachern als extensives Griindach vor und reduziert im tUberwiegenden
Teil des Geltungsbereichs, mit Ausnahme der mit WA 2, Ml 1, Ml 6 und MI 8 gekenn-
zeichneten Teilflachen, die nach §19 (4) Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung
der Gberbaubaren Grundsticksflache um 50 vom Hundert auf 25 vom Hundert (Fest-
setzung Nr. 10). Die Beibehaltung der gemaf 819 (4) Satz 2 BauNVO zulassigen
Uberschreitung der GRZ 1 um 50 vom Hundert auf den mit WA 2, MI 1, Ml 6 und Ml 8
gekennzeichneten Teilflachen ist erforderlich, weil die AuRenanlagen fur ober- und
unterirdische Stellplatzanlagen und Zufahrten zu Parkierungsanlagen benétigt wer-
den.

Die hohe bauliche Ausnutzung wird zudem dadurch ausgeglichen, dass in weiten Tei-
len des Plangebietes das Abstellen von Kfz sowie die Errichtung von Tiefgaragen un-
zulassig sind. Dadurch wird auf diesen Flachen die Versiegelung nicht durch vollfla-
chige Unterbauung mit Tiefgeschossen erhdht.

Durch die vorgenannten Griinde 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 Umweltver-
bundes sind verkehrliche Beeintrachtigungen nicht zu beflirchten. Sonstige 6ffentliche
Belange, die der Uberschreitung entgegenstehen wiirden, sind nicht bekannt.

Ein mit MI 2 gekennzeichneter Teil, sowie die mit Ml 1, Ml 5 und MI 3 gekennzeichne-
ten Teile des Mischgebietes grenzen unmittelbar an den kompakten Krankenhausbau
des Klinikums Bremen Mitte sowie weitere im funktionalen und rAumlichen Zusam-
menhang des Klinikums liegende Betriebsgebaude. Dabei handelt es sich um bauli-
che Grof3strukturen, die aus der umgebenden Siedlungsstruktur hinsichtlich ihres Vo-
lumens herausragen. Die unmittelbar angrenzenden Teile des Mischgebietes stehen
in direktem rdumlichen Zusammenhang, wodurch eine vergleichbare stadtebauliche
Dichte begunstigt 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
Bestandsgebaudes (Pathologie) erforderlich.

An der StralRe ,Am Schwarzen Meer* soll auf den mit MI 7 und MI 7* gekennzeichne-
ten Mischgebieten durch die Zulassigkeit einer GRZ von 0,85 die Errichtung eines
Lebensmittelmarktes ermdglicht werden. Hierflr ist erdgeschossig eine weitgehende
Uberbauung des Grundstiicks erforderlich.

Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Den Belangen des Boden-
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schutzes wird unter Berlcksichtigung dieser besonderen Situation hinreichend Rech-
nung getragen.

b.) Geschossflachenzahl (GFZz)

Im Geltungsbereich ergibt sich aus der Uberschreitung der in der BauNVO aufgefiihr-
ten Obergrenzen fur die Grundflachenzahl in Kombination mit der zulassigen Trauf-
oder Geb&audehohe und der Geschossigkeit auch eine Uberschreitung der in der
BauNVO genannten Obergrenzen fur die Geschossflachenzahl. Da der Bebauungs-
plan keine Geschossflachenzahl festsetzt, wird auf die Begriindung fiir die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl sowie die Begriindung fir die Festlegung der Ge-
baudehdhen und der Geschossigkeit verwiesen.

c.) Gebaudehthen und Geschossigkeit

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine der integrierten, in-
nerstadtischen Lage entsprechende hohe Bebauungsdichte angestrebt. Im Bebau-
ungsplan 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, so-
fern die festgesetzten maximalen Trauf-, First und Geb&dudehdhen dadurch nicht
Uberschritten werden (Festsetzung Nr. 18).

Der Bebauungsplan sieht eine Hohenstaffelung der Geb&ude von drei bis funf Ge-
schossen an den sudlichen Ra&ndern und sechs bis maximal sieben Geschossen in
der Mitte des Plangebietes und an den Ubergéangen zu den groRformatigen Bauten
des Klinikums vor. Die Hohenfestsetzung der an den Randern des Plangebietes lie-
genden Baufelder orientiert sich an den jeweils in der Umgebung vorhandenen Ge-
baudehdhen, die der innerhalb des Plangebietes liegenden Baufelder an den Gebéau-
dehohen der historischen Bestandsgebaude. Uber eine feingliedrige Differenzierung
innerhalb der Baubldcke soll erreicht werden, dass ein vertraglicher Ubergang zu den
meist niedrigeren Bestandsgebauden im Plangebiet definiert wird und zugleich urba-
ne, hdhere Raumkanten insbesondere entlang der 6ffentlichen Freiraume formuliert
werden. Durch die Differenzierung soll zudem eine ausreichende Belichtung der unte-
ren Geschosse und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéahrleistet
werden. Desweiteren wird Uber die Ausdifferenzierung der Hohe das stadtebauliche
Ziel eines vielseitigen Bildes der neuen Baustrukturen verfolgt.

Die Festlegung der maximalen Geb&audehthen geht bei der baulichen Umsetzung
von folgenden Geschosshohen aus: Sockel 0,80 m, Erdgeschoss und Obergeschos-
se je 3,2 m und Attika 0,8 m. Bei gewerblicher Nutzung wird von einer Geschosshohe
von 4,00 m im Erdgschoss ohne Sockel ausgegangen. Die festgesetzte Sockelhdhe
und die maximale Gebaudehdhe beziehen sich auf die Hohe der vor der jeweiligen
Fassade liegenden offentlichen Stral3en- und Grinflachen, gemessen an der Grund-
stucksgrenze. Mal3geblich sind die fertig gestellten oder vor Fertigstellung die im Zu-
ge der Ausbauplanung bestimmten Stralenhdhen.

Da die Traufhdhe den hdchsten Punkt der Fassade und damit das fur die Wahrneh-
mung der Gebaudehdhe entscheidende Mal3 darstellt, setzt der Bebauungsplan zur
Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe in der Regel nur die Traufhthe fest. Wah-
rend diese bei Flachdachern zugleich die maximale Gebaudehthe darstellt, kann der
First das als TraufhOhe festgesetzte Mald um maximal 2,60 m tberschreiten, wenn
das Dach als geneigtes Dach hergestellt wird (Festsetzung Nr. 19.2). Diese Festset-
zung bewirkt, dass nur leicht geneigte Déacher zuldssig sind und die Hohenwirkung
des Gebaudes nicht maf3geblich beeinflusst wird.

Mit der Verpflichtung zur Einhaltung der jeweils festgesetzten Traufhthe auf allen
Gebaudeseiten soll erreicht werden, dass die Fassaden allseitig einen durchgehen-
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den, horizontalen oder leicht geneigten Abschluss erfahren. Aus diesem Grund ist
auch das Zurlcksetzen des obersten Geschosses an den zu den o6ffentlich zugangli-
chen Raumen gelegenen Fassadenseiten, abgesehen von den mit Sternchen (I1*, 111*)
gekennzeichneten Flachen, nicht zuldssig. Bei den mit Sternchen gekennzeichneten
Flachen handelt es sich um untergeordnete Bereiche der Baubldcke, auf denen das
Zurlckweichen des obersten Geschosses, auch zu den o6ffentlichen Raumen, zur
Schaffung von gut orientierten Dachterrassen ermoglicht werden soll. Durch die
Kombination der Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der Trauf-
hohe, die auf diesen Flachen die Errichtung eines zusatzlichen Geschosses ermég-
licht, wird erreicht, dass eine oder mehrere Fassaden des obersten Geschosses
(Nichtvollgeschoss) blindig zu den darunter liegenden Fassaden hergestellt werden
kénnen. Die maximale Firsth6he wird nur gesondert festgesetzt, wenn das Mal} die
maximale Traufhtéhe um mehr als 2,60 m Uberschreitet, was bei einigen Bestandsge-
bauden der Fall ist.

Um das stadtebauliche Ziel der strukturellen Vielfalt und Lebendigkeit zu untersttitzen
und um flr Flachen, auf denen geneigte Dacher verpflichtend festgesetzt sind, eine
sinnvolle Grundrissgestaltung des obersten Dachgeschosses zu ermdglichen, kann
ausnahmsweise von der festgesetzten Traufhohe abgewichen werden, wenn dadurch
das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund missen auch die
Fassadenabschnitte in Héhe und Lange deutlich untergeordnet sein. Dadurch soll un-
ter anderem ermoglicht werden, dass die Fassade zur Ausbildung von Dacherkern
Uber die Traufhéhe bindig hochgezogen werden kann oder dass im Falle der Ausbil-
dung von geneigten Traufkanten, untergeordnete Abschnitte der Traufkante Uber die
maximale Traufhthe gezogen werden kénnen.

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 dich-
te, kompakte Bebauung entsteht und die Rander der Baubltcke zum o6ffentlich zu-
génglichen Raum hin klar definiert werden.

Der Bebauungsplan setzt die Baufenster sowie die maximalen Gebaudehdhen ent-
sprechend der im Stadtebaulichen Rahmenplan dargestellten Bebauung fest. Verfolgt
wird das stadtebauliche Ziel, anstelle von vollstandig geschlossenen Blockstrukturen
teilweise aufgeloste Blockstrukturen auszubilden. Die Offnungen in der Blockrandbe-
bauung sollen Blickbeziehungen in die innenliegenden Hofe sowie Belichtung und
Besonnung ermdglichen, ohne die Blockstruktur zu stark aufzulésen.

Im Allgemeinen Wohngebiet und in den mit Ml 2, Ml 3, Ml 7, MI 8 und MI 9 festge-
setzten Baugebieten ist an einigen Stellen eine Reduzierung der nach § 6 BremLBO
erforderlichen Abstandsflache notwendig, um diegemanR Bebauungsplan zuléassige
Gebaudehothe sowie die Baugrenzen voll ausnutzen zu kénnen. Bei diesen Stellen
handelt es sich um Offnungen in der neu gebauten Blockstruktur und seitliche Ab-
stande zu Bestandsgebduden. Um auch fur 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 Wandhohe gemal LBO) reduziert werden. Eine Ausnahme davon stellt das Ml
2 dar, das unmittelbar an das Bettenhaus angrenzt. Fir den Fall, dass dieses Be-
standsgebéaude erhalten wird, dirfen die innerhalb des mit MI 2 gekennzeichneten
Mischgebietes liegenden Abstandsflachen bis auf 0,1 H reduziert werden. Die Redu-
zierung der Abstandsflachen auf 0,1 H ist erforderlich, um die Errichtung des ndrdlich
des Bettenhauses vorgesehenen grof3en Parkhauses mit einem rdumlichen Abstand
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zu dem Bettenhaus zu ermoglichen. Die Reduzierung der Abstandsflache der Sud-
fassade des Parkhauses ist vertretbar, da darin keine schutzbedurftigen Aufenthalts-
raume vorhanden sind. Die Reduzierung der Abstandsflache der Nordfassade des
Bettenhauses ist vertretbar, da die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume in den unte-
ren Geschossen ohne ausreichende natirliche Belichtung zu der Stidseite orientiert
werden kénnen.

Um eine Beeintrachtigung von AufenthaltsrAumen zu vermeiden, ist festgesetzt, dass
alle Aufenthaltsraume auch oder ausschlief3lich eine Belichtung zu den Gebaudesei-
ten aufweisen mussen, vor denen eine Abstandsflache von 0,4 H frei gehalten wird.
Der Bebauungsplan sieht vor, dass fur die im MI 2 liegende Nordseite des Betten-
hauses Ausnahmen fiir einzelne Geschosse zugelassen werden kénnen, soweit dort
eine ausreichende nattrliche Belichtung gegeben ist. Die vorhandene Gebaudehthe
des Bettenhauses liegt tber der zuldssigen Gebaudehdhe des Parkhauses. Daher
kann in den oberen Geschossen des Bettenhauses, die auf der Hohe der oberen Ge-
schosse und auch oberhalb des Parkhauses liegen, eine ausreichende nattirliche Be-
lichtung 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 Aufent-
haltsraume und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet. Durch
denin 8 6 Abs. 5 Satz 1 BremLBO geforderten Mindestabstand von 2,50 m ist die Be-
ricksichtigung der Brandschutzanforderungen gegeben.

b. Baulinien, Baugrenzen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden mit Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Mit der Festsetzung von Baulinien wird das Ziel verfolgt, entlang der 6ffentlichen
R&aume einheitliche Gebaudefluchten auszubilden. Die Blockinnenbereiche werden
durch Baugrenzen von einer Uberbauung freigehalten.

Die mit Ml 1, MI 2 und MI 8 gekennzeichneten Baugebiete stellen stadtebauliche
Sondersituationen da, indem sie eine grenzstandige Bebauung zu Nachbargrundsti-
cken auR3erhalb des Geltungsbereiches ermdéglichen. Die Herstellung dieser Gebaude
wird durch Baulinien planungsrechtlich gesichert.

Wahrend die Konturen der denkmalgeschiitzten Gebaude exakt nachgezeichnet wer-
den (enge Baukoérperausweisung), wird bei den durch Erhaltungssatzung gesicherten
sowie den Ubrigen Bestandsgebauden etwas Spielraum fur bauliche Erweiterungen
gelassen (erweiterte Baukodrperausweisung). Damit soll eine wirtschaftliche Nachnut-
zung ermd@glicht werden. Durch die Beschrénkung auf die Hohe des Bestandes und
auf geringe Erweiterungsmaoglichkeiten soll au3erdem 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 riickwéartige Baugrenze durch zum tberwiegenden Teil unter der Gelande-
oberflache liegende bauliche Anlagen um maximal 3,00 m Uberschritten werden
(Festsetzung Nr. 12). Die Uberschreitung der Baugrenzen ist erforderlich, um im Kel-
lergeschoss ausreichend Fléache fur die erforderlichen Fahrradabstellplatze nachwei-
sen zu kénnen. Mit der Festsetzung eines maximalen Mal3es fir die Oberkante der
baulichen Anlage von 0,70 m soll eine barrierefreie Nutzung der Oberflachen als Ter-
rassen ermdglicht werden. Der hdhere Versiegelungsgrad wird dadurch ausgegli-
chen, dass der Bebauungsplan die Gestaltung von Dachern von Kellergeschossen
als intensives Grundach mit einem Mindestaufbau von 40 cm vorschreibt. Es ist aus-
nahmsweise zulassig, dass bis zu zwei Drittel der Dacher von Kellergeschossen als
Terrassen genutzt werden (Festsetzung Nr. 19.6). Eine Beeintrachtigung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht zu erwarten. Den Belangen des Bodenschutzes wird unter Bertcksichti-
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gung dieser besonderen Situation hinreichend Rechnung getragen. Stadtebauliches
und griinordnungsplanerisches Ziel ist es, moglichst viele der geschiitzten Baume zu
erhalten, um den Charakter eines durchgrinten Quartiers zu bewahren. Deshalb
setzt der Bebauungsplan fest, dass Baume, die den Schutzbestimmungen unterlie-
gen, durch die vorgenannten Bestimmungen nicht beeintrachtigt werden durfen.

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 6&ffentli-
chen Verkehrs- und Grunflachen ausgerichteten Gebaudeseiten ab dem 1. Oberge-
schoss 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 Auf3enbereiche
zu ermoglichen. Die Unterschreitung von Baulinien auf Hohe des Erdgeschosses
kann zum Zwecke der Einhaltung von Sichtfenstern in Eingangs- und Zufahrtsberei-
chen bis zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen werden. Diese Festsetzung stellt bei
der Genehmigung von Tiefgarageneinfahrten sicher, dass die notwendigen Sichtdrei-
ecke freigehalten werden kdénnen. Es ist stadtebauliches Ziel, klare Blockstrukturen
auszubilden. Deshalb wird auf allen Fassaden der Anteil der vor- und zurlcktreten-
den Gebaudeteile auf max. 40 % der Breite der jeweiligen Fassade begrenzt.

c. Bebauungstypologie

Der Bebauungsplan enthélt mit Ausnahme eines Teilbereichs keine Vorgaben fur die
Bebauungstypologie. Angesichts der zulassigen Geschossigkeit kann davon ausge-
gangen werden, dass im Uberwiegenden Teil des Plangebiets Mehrfamilienhauser
und Wohn-und Geschaftshauser errichtet werden. Im Plangebiet soll jedoch auch ei-
ne kleinteilige Bebauung in Anlehnung an die in der Umgebung vorherrschende Ty-
pologie des Bremer Hauses vorkommen. Deshalb wird fir einen Teilbereich im Nord-
osten des Plangebiets die Errichtung von Einzelhausern als Hausgruppe festgesetzt.
Dieser ist dafur aufgrund der festgesetzten Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen zu-
ziiglich Staffelgeschoss gut geeignet. Durch die Lage an einem 6ffentlich zugéngli-
chen Verkehrsraum kdnnen die Einzelhauser die gewtlinschte stadtebauliche Wirkung
der Kleinteiligkeit entfalten und einen strukturellen Bezug zu der Umgebung herstel-
len.

4, Nebenanlagen und nicht iberbaubare Grundsticksflachen (Festsetzung Nr. 14)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Gebaude zur Unterbringung
von Fahrradern, Gebaude zur Versorgung des Baugebietes mit erneuerbaren Ener-
gien und Einhausungen von Millsammelbehéaltern ausnahmsweise und Unter-
flurmullsysteme generell zuldssig. Sonstige Nebenanlagen, soweit sie Gebaude im
Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind, sind auf den nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig. Damit soll erreicht werden, dass die Blockinnen-
breiche tUberwiegend als Erholungsraum zur Verfigung stehen. Geb&ude zur Unter-
bringung von Fahrradern, Gebaude zur Versorgung des Baugebietes mit erneuerba-
ren Energien und Einhausungen von Mullsammelbehéltern kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn diese als kleine Bauvolumen errichtet werden, die in aus-
reichendem Abstand zu Aufenthaltsraumen hergestellt werden und der Nachweis er-
bracht wird, dass die Freiflachenfunktion und das Wohnen durch sie nicht beeintréch-
tigt werden.

Baume, die den Schutzbestimmungen der Baumschutzverordnung unterliegen, dir-
fen durch die vorgenannten Anlagen und Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Die vorgesehene kompakte Siedlungsstruktur lasst nur eine kleine Grundsticksflache
vor den Gebauden zu. Geb&audevorbereiche sind StraRenbild pragend. Nebenanla-
gen wirden nicht der stadtebaulich gewlinschten untergeordneten Gestaltung, bei-
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spielsweise als begriinte oder befestigte ebene Flachen entsprechen und sind daher
auf den an den offentlichen Raumen liegenden Gebaudevorbereichen nicht zuldssig.

5. Verkehrsflachen und Stellplatze

Die Verkehrsflachen und die Flachen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen werden ent-
sprechend dem Stadtebaulichen Rahmenplan (vgl. B 3. ,Stadtebaulicher Rahmen-
plan®) festgesetzt. Die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu Verkehrsfla-
chen und Stellplatzen sind zur Umsetzung der folgenden auch im Stellplatz- und Mo-
bilitatskonzept (vgl. B 3. ,Mobilitat") formulierten Ziele erforderlich:

- die Entwicklung eines modellhaften Mobilitatskonzeptes als Voraussetzung fur
ein autoarmes Wohnen

- Vorrang fur die alternativen Mobilitatsformen wie Fahrrad und Offentlicher
Personennahverkehr

- Konzentration der Stellplatze in Sammelgaragen an den Randern des Quar-
tiers

- weitgehend autofreie 6ffentliche Stadtraume zugunsten einer hohen Aufent-
haltsqualitat im offentlichen Raum

- weitgehend keine Angebote zum Parken auf Privatflachen im Inneren des
Quartiers zugunsten einer hohen Freiraumqualitat

- kein Durchgangsverkehr fir den motorisierten Individualverkehr

- Vermeidung von Beeintrachtigungen der umgebenden Quartiere durch Park-
suchverkehre

Die Randlagen des Plangebietes sind abschnittsweise bereits Uber die St. Jirgen
StralRe, die Bismarckstrafl3e, die Friedrich-KarlstraRe und die StralRe Am Schwarzen
Meer erschlossen. Das Quartiersinnere wird durch 4 Bugelstral3en erschlossen, die
kein Angebot fir den Durchgangsverkehr darstellen.

Das Neue Hulsberg-Viertel ist als fahrradfreundliches Quartier geplant. Die Fahrrad-
Hauptwegeachse vom Prasident-Kennedy-Platz tiber den Imre-Nagy-Weg, Auf den
Héafen und die Fahrradstrae 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 um-
gebenden Bestandsquartieren verbunden. Eine zentrale Rolle spielen dabei die in
und an den Randern der 6ffentlichen Grinanlagen liegenden, als Stral3enverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flachen, die so dimensioniert
sind, dass sie Ful3ganger- und Radverkehre aufnehmen kdnnen. Es ist geplant, die
im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen tiberwiegend als
Mischverkehrsflache auszufiihren. Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrs-
mengen an Kraftfahrzeugen ist das fur eine Mischverkehrsflache vertragliche Mitei-
nander des motorisierten Verkehrs mit den Fuf3ganger- und Radverkehren zu erwar-
ten. Die festgesetzten Flachen sind so dimensioniert, dass die Ausformulierung eines
separaten Fuldgéngerweges ebenfalls moglich ware. Die weitere Detaillierung erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Ein quartiersbezogenes Mobilititsmanagement soll mithilfe flankierender Maf3nah-
men in den Segmenten Information und Infrastruktur dazu beitragen, dass alternative,
umweltbewusste Mobilitéatsformen in den Vordergrund riicken. Dazu gehdren neben
einem grofRen Angebot an Car-Sharing und der Starkung des Radverkehrs auch
Malnahmen wie das Angebot von nicht motorisierten Transporthilfen, einer Packsta-
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tion sowie eines Kommunikationsportals. Es ist beabsichtigt, einen Verein zur Steue-
rung der geeigneten MaRnahmen zu grinden und alle dauerhaften Grundeigentiimer
zur Vereinsmitgliedschaft zu verpflichten. Naheres regelt der stadtebauliche Vertrag
mit der Grundsttcksentwicklungsgesellschaft.

Das Plangebiet besitzt eine sehr gute Anbindung an den stadtbremischen und regio-
nalen OPNV. Im Siiden wird das Gebiet Uiber die Haltestellen »ot.-Jirgen-Str.” und
»Am Hulsberg“ der Stral3enbahnlinien 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 ErschlielBungsbligel von der St.-Jirgen Stral3e, der um das Parkhaus mit
Mantelbebauung oder Bettenhaus und die neuen Klinikbauten herum zur Bismarck-
stral3e leitent, ist so dimensioniert, dass dort ein Bus verkehren kann. Eine stral3en-
gebundene Haltestelle kdnnte auf der Hohe des Vorplatzes zum Eltern-Kindzentrum
vorgesehen werden. Dieses wiirde eine weitere Verbesserung der Erreichbarkeit
durch den OPNV bedeuten.

a. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die der allgemeinen Erschliel3ung fur den Ful3génger-, Rad- und Kfz-Verkehr dienen-
den StraRen sind als Offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Verkehrs-
flachen sind so dimensioniert, dass die StralRe als Mischverkehrsflache mit hoher
Aufenthaltsqualitéat hergestellt werden kann. Eine Ausnahme davon stellt der von der
St.-Jurgen-StralRe abgehende ErschlieBungsbiigel dar, der so dimensioniert ist, dass
er im Trennsystem mit beidseitigem Gehweg ausgefihrt werden kann. Dieses ist er-
forderlich, 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 ErschlieBungsstralle festgesetzten
Flache handelt es sich um eine NebenerschlieRung, die im Unterschied zu den sons-
tigen als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten Erschlielungsbuigeln nicht
unmittelbar an das vorhandene Stral3ennetz anbindet. Da diese vorwiegend einer
Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dient, sind die Voraussetzungen fir eine
private StralRenverkehrsflache hier gegeben. Die dffentliche Zuganglichkeit und Be-
fahrbarkeit wird tGber ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

c. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Umsetzung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes setzt der Bebau-
ungsplan mit Geh- und Radfahrrechten fur die Allgemeinheit zu belastende Flachen
fest. Diese bilden die Weiterfiihrung der offentlichen Wege und Verkehrsflachen auf
privaten Grundstiicken. Die Belegung dieser Flachen mit den beschriebenen Rechten
ist im stidwestlichen Bereich des Plangebietes erforderlich, um schnelle und attraktive
Verbindungen von der St.-Jirgen Stral3e zum Inneren des Plangebietes und zur
Stral3e ,Am Schwarzen Meer* anzubieten. Zugleich dienen diese der Erreichbarkeit
von kleinen Platzbereichen mit Spiel- und Bewegungsangeboten, an deren Zugang-
lichkeit aufgrund der Lage in der Néhe der Denkmal geschitzten Gebaude und auf-
grund des Baumbestandes ein 6ffentliches Interesse besteht. Um die strallenmalige
und infrastrukturelle ErschlieBung von Grundstiicken im WA 2 und WA 3 zu ermdgli-
chen, setzt der Bebauungsplan Flachen fest, die zusatzlich zu den Geh- und Radfahr-
rechten fir die Allgemeinheit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen mit Fahrrechten
und Rechten fir unterirdische Leitungen fir die Eigentiimer der anliegenden Grun-
stiicken zu belasten sind. Innerhalb der Baugebiete, die an den Denkmalensemble-
schutzbereich entlang der St. Jirgen-Stral3e grenzen, sind die mit Geh- und Fahrrad-
rechten belegten Flachen so dimensionniert, dass darauf auch kleinere Griin- und
Spielanlagen, Baumpflanzungen sowie in unmittelbarer Nahe zu den Stral3enver-
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kehrsflachen Stellplatze fur Carsharing und Behinderte angeordnet werden kénnen.
Dabei muss die Durchwegung bzw. Durchfahrt fir Fahrrader Gber einen Streifen mit
einer Breite von mindestens 3,50 sowie die Zuganglichkeit und Anfahrbarkeit fir Ret-
tungsfahrzeuge und Anlieferung aller Hauseingdnge gewahrleistet sein. Auf einem 2
m tiefen Streifen entlang der Mantelbebauung des Parkhauses bzw. entlang des Bet-
tenhauses im Falle des Erhalts ist ein Gehrecht beabsichtigt, um die Zuganglichkeit
der voraussichtlich gewerblich genutzten Flachen zu gewahrleisten. Um die Zugéang-
lichkeit und Befahrbarkeit der als private StraRenverkehrsflache festgesetzten Er-
schlieBungsflache zu gewahrleisten, belegt der Bebauungsplan diese Flache mit der
Allgemeinheit dienenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bre-
men.

Der Stadtebauliche Vertrag regelt die privatrechtliche Durchsetzung durch Eintragung
im Grundbuch.

d. Flachen fir ruhenden Verkehr (Stellpldtze Car-Sharing und fiir Behinderte)

Um zu vermeiden, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Stellplatzflachen fur an-
dere als die vorgesehenen Zwecke genutzt werden, differenziert der Bebauungsplan
in Stellplatze fur Car-Sharing und Behinderte sowieprivate Stellplatze undBesucher-
stellplatze auf privaten Grundstiicken.

Besucherstellplatze sind sowohl auf den StralRenverkehrsflachen als auch auf den
Stellplatzflachen (St) auf Privatgrundstiicken zuldssig. Ein Teil der Besucherstellplat-
ze soll zudem in den Parkh&usern gesichert werden. Auf eine differenzierte Festset-
zung der in den StraRenverkehrsflachen vorgesehenen Stellplatzflachen kann ver-
zichtet werden, da es sich um stadtische Flachen handelt. Um das Ziel der Verortung
der Besucherstellplatze an den Randern des Plangebietes umzusetzen, sind aus-
schlie3lich an den Einmindungen in die umliegenden Stral3en raumliche Aufweitun-
gen der StraRenverkehrsflachen flr Besucherstellplatze vorgesehen. Die konkrete
Ausgestaltung wird im Rahmen der Erschlieungsplanung erfolgen. Die Begrenzung
der Stellplatzflachen fur Besucher hat den Zweck, das Stellplatzangebot auf das er-
forderliche Mal? zu begrenzen und keine weiteren Anreize fiir die Einfahrt in das
Quiartier 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 Mobilitatskonzept 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 35 Stellplatze dezentral und wohnungsnah auf Privat-
grundstiicken im Quartier zur Verfigung stehen. Stellplatze fir 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 zusam-
mengefasst, da sie die gleichen Bedingungen der dezentralen und wohnortnahen
Verortung aufweisen mussen. Auf den zu diesem Zweck im Bebauungsplan festge-
setzten Flachen kann der grof3te Teil der erforderlichen Car-Sharing Stellplatze sowie
der erforderlichen Behindertenstellpléatze untergebracht werden. Die restlichen Car-
Sharing Stellplatze kdénnen in den Quartiersgaragen und dem grof3en Parkhaus, die
restlichen Behindertenstellplatze in den unter einigen Gebéauden liegenden Tiefgara-
gen nachgewiesen werden.

e. Einfahrtsbereiche und Rampen fiir Hoch- und Tiefgaragen

Die Zufahrt zu dem groR3en Parkhaus von der St.-Jurgen-StrafRe wird nérdlich Uber
das Baufeld des Arztehauses in Form einer iberbaubaren Durchfahrt gefiihrt. Der
Bebauungsplan setzt den hinsichtlich der Verkehrsfihrung vorteilhaftesten Einfahrts-
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bereich verbindlich fest. Tiefgaragenrampen sind im Ml 2 aufRerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen unzulassig, da sie die Nutzbarkeit der 6ffentlich zuganglichen
Flachen stark beeintrachtigen wiirden. Die ErschlieBung der unterhalb des Arztehau-
ses zulassigen Tiefgarage ist nur Uber das Untergeschoss des grol3en Parkhauses
zulassig.

Beide im WA 2 liegende Baublocke sowie der dazwischen liegende 6ffentlich zugang-
liche Freiraum kdnnen mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Um zu garantieren,
dass nur eine maglichst nah an der Gebietszufahrt von der Stral3e ,Am Schwarzen
Meer* liegende Tiefgaragenzufahrt gebaut wird, setzt der Bebauungsplan den Zu-
fahrtsbereich entsprechend fest. Der im Ml 9 im Denkmalensembleschutzbereich lie-
gende Einfahrtsbereich von der St. Jirgen-Stral3e wird so festgesetzt, dass die
Wahrnehmung des raumlichen Zusammenhangs der beiden historischen Kranken-
hausgebéaude (Haus 7 und Haus 8) mdglichst wenig beeintrachtigt wird. Zu diesem
Zweck darf die Ausbildung der Tiefgaragenrampe erst im Bereich der mit TGa* ge-
kennzeichneten Flache erfolgen. Aufgrund der vorhandenen und durch die Umset-
zung 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 o6stlichen Erschliel3ungsbigel zuléssig. Mit dem gekennzeichneten Ein-
fahrtsbereich ist zudem der verkehrlich erforderliche Abstand zu ,Am Schwarzen
Meer“ gewabhrleistet.

6. Offentliche Griinflachen

Die griine Mitte sowie die davon ausgehenden grinen Finger, die das Plangebiet mit
den Gebietsrandern verbinden, werden als offentliche Grunflache mit der Zweckbin-
dung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt. Der Park bietet wohn- und arbeitsortna-
he Erholungs-, Aufenthalts- und Begegnungsmaoglichkeiten. Im Zuge der Umsetzung
der stadtebaulichen Planung sollen die Bestandsb&ume um weitere Baumpflanzun-
gen erganzt werden.

In dem mit “Gruine 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 min-
destens 2.000 m? in dem mit “Griine Mitte* gekennzeichneten Teilbereich der 6ffentli-
chen Grinflache soll eine ausreichende Versorung mit Spielflachen gesichert werden.
Auf eine weitergehende differenzierte Festsetzung von Nutzungsbereichen kann ver-
zichtet werden, da es sich um stadtische Flachen handelt. Die konkrete Ausgestal-
tung der Grinflachen soll zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgen. Dabei ist ein ausrei-
chend groRRes und vielfaltiges Angebot zum generationenibergreifenden Spielen und
Bewegen zu berticksichtigen. Die éffentlichen Grunflachen werden durch die Grund-
stucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG hergestellt und gehen an-
schlieRend mittels ErschlieBungsvertrag auf die Stadt Bremen Uber.

Die mit “Griine 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 Verfligung steht, ein
Hubschrauber innerhalb der 6ffentlichen Griinflache landen kann. Dabei handelt es
sich um sehr seltene Notsituationen, die Uberwiegend der Rettung von Menschenle-
ben dienen.
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7. Gebote zur Erhaltung von Baumen

Die im Plangebiet mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbaume erfillen
Okologische und gestalterische Funktionen, sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Im Falle des unvermeidbaren Abgangs ei-
nes 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 Ge-
genstand eines offentlich-rechtlichen Vertrages.

Baume, deren Baumkrone sich mit geplanten Gebauden oder Erschlie3ungsflachen
Uberschneidet, sind in der Regel nicht mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichnet, da
ihr Erhalt nicht hinreichend gesichert ist. Um dennoch auch von diesen Ba&umen még-
lichst viele erhalten zu kdnnen, werden von Seiten des Baumschutzes im stadtebauli-
chen Vertrag Auflagen u.a. zur 6kologischen Baubegleitung und fur Wurzelschutz-
maflnahmen formuliert.

Die Planzeichnung sieht keine Pflanzgebote vor, weil zu einem spateren Zeitpunkt im
Rahmen eines gutachterlichen, wettbewerblichen Verfahrens zur Entwicklung eines
Gestaltungskonzeptes fir die dffentlichen Grinanlagen ein Gehédlzkonzept mit Anga-
ben zu Verortung, Art und Zahl der Ersatzpflanzungen entwickelt wird.

Die rechtlichen Voraussetzungen fur die Durchsetzung der BaumschutzmafRnahmen
sowie die Umsetzung des Gehdlzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag ge-
schaffen. Hinzu kommt, dass es sich bei dem lberwiegenden Teil der im Plangebiet
stehenden Baume um Ersatzpflanzungen handelt, die nach der Baumschutzverord-
nung des Landes Bremen vom 23. Juli 2009 unabhéangig von einem Mindestmalf} 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 Bestandsgebauden. Die Gebaude des ehemaligen Madchen-
heims (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 Wesentli-
chen 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 Gebau-
de 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 Dachern ist
eine Gefahrdung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verbunden. Diese Ver-
luste gilt es einzuschranken oder zu vermeiden.

Auf den genannten Grundstiicken dient die spezifische Festsetzung von Bauzonen
und detaillierten Gebaudehthen entsprechend der Bestandssituation dem Ziel, das
jeweilige Bauvolumen planungsrechtlich zu sichern. Die Festsetzung von Erhaltungs-
bereichen gemal § 172 BauGB dient dartiber hinaus dem stadtebaulichen Ziel, den
Gebaudebestand in seiner historischen Gestalt zu erhalten.
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9. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive LarmschutzmalRnahmen
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 25). Weitere Erlauterungen zu den Larm-
schutzmaRnahmen sind unter ,D. Umweltbelange” dargestellt.

Auf den Flachen, die in Abb. 1 ,Beurteilungspegel tagstber* mit der Schraffur TL ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm tagstiber mit AuRenpegeln > 55
dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Gebauden, die auf diesen Flachen errichtet werden,
aus Gruinden des Schallschutzes zu gewahrleisten, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsrdumen durch bauliche Ausbildung (z.B. Schallschutzfenster)
tagsiber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird (Festsetzung Nr.
25.1). Damit sind gesunde gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewéhrleistet. Um
den fir die Erholung erforderlichen ungestérten und gesunden Aufenthalt in den
hausnahen Freibereichen zu gewébhrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass
durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung, Anordnung von schutzbedurfti-
gen 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 ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit AuRenpegeln > 50 dB(A)
und < 60 dB(A) zu rechnen. Um zur Nachtzeit einen ungestdrten Schlaf zu gewahr-
leisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Gebauden, die auf diesen Flachen er-
richtet werden, aus Griinden des Schallschutzes zu gewahrleisten, dass nachts in
Schlaf- und Kinderzimmern durch bauliche Ausbildung (z.B. schallgedammte Luf-
tungsoffnungen) ein Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern nicht
Uberschritten wird (Festsetzung Nr. 25.2). Dabei kann auf die Moglichkeit zur freien
Bellftung verzichtet werden, wenn durch besondere bauliche MaRnahmen (z.B.
schallgedammte Liftungsoffnungen) gewahrleistet ist, dass zu jeder Zeit ein gesun-
des Raumklima vorhanden ist.

Auf den Flachen, die in Abb. 2 ,Beurteilungspegel nachts" mit der Schraffur NL* ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit AuRenpegeln > 60 dB(A)
zu rechnen. Fir diese Flachen setzt der Bebauungsplan fest, dass Aufenthaltsraume
von Wohnungen zur Larm zugewandten Seite ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen, wenn durch geeignete bauliche SchallschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutz-
fenster in Kombination mit schallgedammter Bellftung, Doppelfassaden, Kastenfens-
ter, vor den Fenstern liegende verglaste Erker, verglaste Loggien) gewéhrleistet ist,
dass in AufenthaltsrAumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts nicht tiberschrit-
ten wird.

Durch die Einhaltung des Mittelungspegels von 30 dB(A) in allen Aufenthaltsraumen
kénnen gesundheitliche Schadigungen ausgeschlossen werden. Die Zulassigkeit von
Wohnen ist insofern vertretbar, da die Uberschreitung mit maximal 63 dB(A) verhalt-
nismafig gering ist und eine Reduzierung der Larmpegel auf maximal 30 dB(A) tech-
nisch machbar ist (Festsetzung Nr. 25.3).

Da in Folge von Verkehrslarm im gesamten Plangebiet mit Au3enpegeln > 45
dB(A)zu rechnen ist, trifft der Bebauungsplan die Regelung, dass bei Gebauden, die
im Ubrigen Plangebiet errichtet werden, aus Grinden des Schallschutzes zu gewéhr-
leisten, dass nachts durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsor-
bierende Materialien) in Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts
bei freier Beliiftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird (Festsetzung Nr.
25.4).
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10. Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85
Abs. 1 Nrn. 1 und 5 BremLBO o6rtliche Bauvorschriften erlassen. Stadtebauliches Ziel
ist es, das Neue Hulsberg-Viertel zu einem gestalterisch anspruchsvollen nheuen
Stadtteil zu entwickeln. Das Plangebiet wird maf3geblich durch die teilweise unter
Denkmalschutz stehenden ehemaligen Krankenhausgebdude sowie durch die archi-
tektonisch anspruchsvollen Krankenhausneubauten auf dem Nachbargrundstiick ge-
pragt. Diese dienen als Maf3stab fur eine hohe gestalterische Qualitat der Gebaude
sowie der Aul3enanlagen. Fir die zuklnftige Gestaltung der Neubauten bedarf es ei-
niger klarer Regeln, darunter zur Ausgestaltung der Dachformen und zu den Einfrie-
dungen der Grundstlicke.

a. Dachform, Dachgestaltung und Solarenergieanlagen (Festsetzung Nr. 19)
Wahrend sich in der Umgebung ein vielféltiges Bild der vorhandenen Dachlandschaft
darstellt, wird das unmittelbare Plangebiet stark durch die bestehenden Kranken-
hausbauten gepragt, die ausschliellich geneigte Dacher aufweisen. Daraus hat der
Verfasser des stadtebaulichen Rahmenplans auch fur das Neue Hulsberg-Viertel ein
vielfaltiges Bild der Dachlandschaft abgeleitet, das aus einem aufeinander abge-
stimmten Wechsel aus Flachdachern und allseitig geneigten Dachern besteht.

Der Bebauungsplan lasst im Gberwiegenden Teil des Plangebietes die Wahl zwischen
Flachdachern und geneigten Déachern, um Spielrdume fir Bauherren zu ermdglichen
und eine lebendige Dachlandschaft zu erhalten.

Fur einige an den zentralen 6ffentlichen Griunflachen und an den Randern des Plan-
gebietes gelegene Gebaude setzt der Bebauungsplan mindestens 2-seitig geneigte
Dacher fest (textliche Festsetzung Nr. 19.1). Durch eine abschnittsweise einheitliche
Trauflinie und die Vermeidung von Giebelansichten soll ein ruhiges Ortsbild erreicht
werden. Dabei handelt es sich um Gebé&ude, die in unmittelbarem rdumlichen 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 Traufhéhe um 0,80 m angehoben. Das Verbot der Staf-
felung des obersten Geschosses entlang der wesentlichen 6ffentlichen Raume dient
einem durch klar konturierte Baukoérper konfigurierten ruhigen Ortsbild.

Wahrend bei Flachdachern die maximale Geb&udehdhe ausnahmsweise durch tech-
nische Aufbauten, Aufzugsuberfahrten, eingehauste Treppenausstiege und Solar-
energieanlagen uberschritten werden darf, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukor-
pers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden, ist dieses bei geneigten Dachern
unzulassig. Gemal Festsetzung Nr. 19.3 ist die Abweichung von der festgesetzten
Traufhdhe in untergeordneten Abschnitten zulassig. Damit ist auch im Falle von ge-
neigten Dachern eine Méglichkeit fur die Unterbringung technischer Anlagen mit be-
sonderen Anforderungen (z.B. Aufzugsiberfahrten) im Dachvolumen gegeben. Um
das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, sind technische Aufbauten auf Flachdachern
einzuhausen und zu biindeln und mindestens 2,50 m von der Auf3enfassade zurtck-
zusetzen. Bei Solarenergieanlagen muss der Abstand von der Aul3enfassade min-
destens der Hohe der Solarenergieanlagen entsprechen, um die diese die zulassige
Hohe der baulichen Anlage lberschreitet. Ein Mindestabstand von 1,00 m zur AulR3en-
fassade muss eingehalten werden.

Mit der Festsetzung, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen so auszu-
bilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen maglich ist, soll gewahrleis-
tet werden, dass eine spatere Erganzung der Dachflachen mit Solarenergieanlagen
ohne groRere bauliche Umbauten mdglich ist (Festsetzung Nr. 19.5).
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Flachdacher sind extensiv mit einem Mindestaufbau von 10 cm, Déacher von Tiefga-
ragen 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 Mikroklimas und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers bei-
tragen. Um die Nutzung der Flachdécher als Terrassen sowie flr technische Anlagen,
zu ermdglichen, sind fur extensiv begriinte Flachdacher und Dacher von Tiefgaragen
Ausnahmen bis zur Halfte, fir Dacher von Kellergeschossen bis zu zwei Drittel der
jeweiligen Dachflache mdglich. Mit der Ausnahme fir Anlagen fir soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke soll die Voraussetzung fir Spiel und Sportflachen vor
allem auf grof3en Dachflachen geschaffen werden.

b. Sockelh6he, Geschosshéhe Erdgeschoss (Festsetzungen Nr. 15, 16 und 17)

Im Plangebiet ist die Nutzung von unterhalb der natirlichen Geléandeoberflache lie-
genden Geschossen zum langfristigen Aufenthalt von Personen unzul&ssig. Die in
der Umgebung des Plangebietes weitgehend vorhandene Voraussetzung, dass das
natirliche Geléande etwa eine halbe Etage unter dem Strafl3enniveau liegt, ist hier
nicht gegeben. Mit der Festsetzung soll vermieden werden, dass in den Blockinnen-
bereichen Abgrabungen des natirlichen Gelandes erfolgen. In den unterhalb der Ge-
lAndeoberflache liegenden Raumen wére die Aufenthaltsqualitat und in den Blockin-
nenbereichen die Erholungsfunktion stark beeintrachtigt.

Bei Wohnbebauung wird eine Sockelhthe von mindestens 0,70 m und hdchstens
1,10 m festgesetzt (Festsetzung Nr. 16). MaRRgeblich 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 ermdg-
licht wird. Dieses ist erforderlich, weil in weiten Teilen des Plangebiets die 6ffentlich
zuganglichen Flachen dicht an die Gebaudefassaden heranriicken. Die Begrenzung
der Sockelhohe auf maximal 1,10 m soll bewirken, dass die Fassade mit ihren Off-
nungen mit dem o6ffentlich zuganglichen Raum kommuniziert und geschlossene und
damit abweisende Fassaden ausgeschlossen werden. Durch die so erzielte einheitli-
che Sockelhdhe wird ein harmonisches Bild der Bebauung beférdert. Geringfligige
Ausnahmen konnen zugelassen werden, sofern diese das Ortsbild nicht wesentlich
beeintrachtigen und sofern es sich dabei um die Wohnnutzung ergdnzende Raume
handelt (z.B. Gemeinschaftsrdume von Wohnheimen und Baugruppen). In vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes bestehenden Bestandsgeb&éuden ist diese Fest-
setzung nicht wirksam.

Da gewerbliche Nutzungen aufgrund technischer Einbauten in den Decken ublicher-
weise eine hdhere Geschosshdhe bendtigen, wird fur die Flachen, auf denen das
Wohnen in den Erdgeschossen nicht zulassig ist, eine Geschosshéhe 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 6f-
fentlichen Raum aufweisen muss und dass die zu den 6ffentlichen Stra3en- oder
Grunflachen orientierten erdgeschossigen Fassaden mit Fenster- und Tur6ffnungen
versehen sein mussen, deren Gesamtflache mindestens zwei Drittel der gewerbli-
chen Nutzung zugeordneten erdgeschossigen Fassade betragt (Festsetzung Nr. 17).

Cc. Hohe und Gestaltung der Tiefgaragen (Festsetzung Nr. 9)

AulZerhalb der Blockstrukturen liegende Bereiche, in denen eine Unterbauung mit ei-
ner Tiefgarage zulassig ist, sind mit TGa* gekennzeichnet. Auf diesen Flachen mus-
sen Tiefgaragen vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen. Dadurch soll ei-
ne Beeintrachtigung einer durch ein Geh- und Radfahrrecht gesicherten 6ffentlichen
Durchwegung (WA 2) oder eine Beeintrachtigung des Denkmalensemblebereichs (Ml
9) vermieden werden. Auf den innerhalb der Blockstrukturen mit Tiefgaragen unter-
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bauten Flachen darf die Oberkante der Tiefgarage (ohne Uberdeckung Griindach)
maximal 0,70 m Uber der Hohe der vor der jeweiligen Fassade liegenden 6ffentlichen
Stral3en- und Griunflachen liegen. Damit soll ein barrierefreier Anschluss der Erdge-
schosse an die AufRenanlagen ermdglicht werden. Im Sockelbereich liegende Fenster
und Offnungen von Tiefgaragen sind in den zum o6ffentlichen Raum hin liegenden
Fassaden unzulassig, um die mit mdglichen Einblicken in die Tiefgaragen einherge-
hende Beeintrachtigung der Qualitat des offentlichen Raums zu vermeiden. Unterge-
ordnete Offnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie harmo-
nisch in die Fassadengestaltung integriert werden und keine Einblicke in die Tiefga-
ragen 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 grol3e 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 Bristung des 1. Obergeschosses soll vermieden werden, dass die stadtebauliche
Gestalt der zu Wohn- und gewerblichen Zwecken dienenden Gebaude 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 (Innenhdfe, Wege, Zufahrten und Stellplatze)
wasserdurchlassig zu gestalten. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Grundstticken zu versickern. Sollte
eine Versickerung aufgrund eines zu geringen Grundwasserflurabstandes, nicht zur
Versickerung geeigneter Bodenverhéltnisse oder aufgrund einer weitgehenden Uber-
bauung oder Unterbauung des Grundstiickes beispielsweise mit einer Tiefgarage
unmoglich sein, ist eine Einleitung in die 6ffentlichen Abwasseranlagen nach Mal3ga-
be der zusténdigen Stelle zuldssig.

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, ne-
ben der reinen Ableitung des Regenwassers einen moglichen maf3geblichen 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 Baugrundstiicke nur in Form von Hecken, Mau-
ern oder Stabgitterzaunen zuléassig, um einen attraktiven, gestalterisch anspruchsvol-
len StralRenraum zu entwickeln. Einfriedungen sind nur auf oder hinter der Flucht der
Baugrenze bzw. -linie zulassig, die zu den 6ffentlich zuganglichen Flachen orientiert
ist und nur bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Dadurch soll vermieden werden,
das durch zu dominante raumliche Abriegelungen und Ausgrenzungen die gestalteri-
sche Qualitat des offentlichen Raums gemindert wird. Abweichungen kénnen aus
Griunden eines Besonderen Schutzbedirfnisses, z.B. von Bewohnern einer Einrich-
tung oder von Kindern im Falle einer Kindertagesstétte oder Schule, zugelassen wer-
den.
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11.

12.

Regelung zum provisorischen Abstellen von Kraftfahrzeugen (Festsetzung Nr.
20)

Da sich die Baufertigstellung des Neuen-Hulsberg-Viertels tiber 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.

Fiar Bauvorhaben auf Flachen, auf denen der Bebauungsplan das Abstellen von
Kraftfahrzeugen untersagt, missen die notwendigen Stellpléatze provisorisch herge-
stellt werden, wenn die Parkierungseinrichtung, in welcher der Stellplatznachweis fur
das Bauvorhaben gefiihrt wird, noch nicht fertiggestellt ist.

Gemal 8§ 9 (2) 1 BauGB ist festgesetzt, dass die voriibergehende Nutzung von Bau-
flachen und offentlichen Grin- 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 fur die langfristige Unterbringung dieser Stellplatze vorgesehene Park-
haus an der St.-Jirgen-StralRe 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 Griinden mehr als 2,5 Jahre betragen kann, kann fir die Klinikstell-
platze die Dauer des provisorischen Parkens auf maximal 3,5 Jahre erhéht werden.
Vorausetzung daflr ist, dass die zeitgerechte Fertigstellung des Parkhauses, spates-
tens nach Ablauf der 3,5 Jahre, z.B. durch eine Bauverpflichtung gewéhrleistet ist.

Diese Regelung ist geboten, um das Abstellen von Kfz auR3erhalb des Geltungsberei-
ches und eine damit einhergehende Verschlechterung der dort vorhandenen Situati-
on zu unterbinden. Die Begrenzung der Zulassigkeit auf einen der baulichen Entwick-
lung angemessenen, realistischen Zeitraum dient dazu, dass die Flachen ungehindert
und zeitnah ihrer festgesetzten Folgenutzung zugefuhrt werden kénnen.

Regelungen zu Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und zu Fahrradabstellplatzen

a. Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader

Fur das Plangebiet werden vom Stellplatzortsgesetz (StellplOG) abweichende Rege-
lungen mit deutlicher Absenkung der Richtzahlen fur notwendige Kraftfahrzeugstell-
platze getroffen. Da die gute OPNV-Anbindung des Plangebietes als verkehrlich inte-
grierter Standort bereits bertcksichtigt 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.

b. Erfullung der Stellplatzverpflichtung durch Herstellung auf einem anderen Grund-
stick
Abweichend zu § 5 Absatz 1 StellplOG wird die bauliche Herstellung von Kfz-
Stellplatzen auf das Plangebiet beschrankt. Da fir das Neue-Hulsberg-Viertel ein in-
tegriertes Stellplatz- und Parkierungskonzept verfolgt wird, ist es erforderlich, dass
die Stellplatze in den zentralen Quartiersgaragen (Hochgaragen, Tiefgaragen) kon-
zentriert werden. Dies korrespondiert mit entsprechenden Flachen fur das Abstellen
von Fahrzeugen im Bebauungsplan.
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c. Erfillung der Stellplatzverpflichtung durch Ablsung

Das Mobilitatskonzept fur das Neue Hulsberg-Viertel basiert auf einer ausfihrlichen
Analyse des Stellplatzbedarfs fir das neue Quartier. Dieser Bedarf wird durch das
Zusammenspiel der OPNV- und fahrradaffinen Lage und dem quartiersbezogenen
Mobilitdtsmanagement 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 Ablésung der Stellplatze wirde diesem grundlegenden Planungsziel diamet-
ral entgegenstehen. Daher wird die Ablésung von Stellplatzen nur fur den Fall gestat-
tet, dass die Herstellung dieser im Plangebiet nachweislich nicht méglich ist. Da ein
vergleichbarer Nachweis fur Fahrradabstellplatze in der Praxis nicht zu fihren ware
und zudem zumindest fur den Wohnungsbau ohnehin eine zwingende Regelung
durch § 48 Absatz 3 der Bremischen Landesbauordnung besteht, wird die Ablésung
notwendiger Fahrradabstellplatze fur das Plangebiet ausgeschlossen. Da die Abl6-
sung von Fahrradabstellplatzen nicht zugelassen wird, ist auch der Regelungsinhalt
von § 8 StellplOG hier gegenstandslos. Anstelle der auf Grundlage der Bodenpreise
und durchschnittlichen Herstellungskosten von Stellpléatzen in den beiden Gebietszo-
nen der gesamten Stadtgemeinde Bremen ermittelten Ablosebetrége fur Kfz-
Stellplatze (8§ 7 StellplOG) tritt eine spezifische Regelung, die auf fir das Plangebiet
ermittelten Kostenansétzen basiert.

d. Aussetzung der Stellplatzverpflichtung

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 wer-
den, 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 Stellplatzverpflich-
tung fur das betroffene Bauvorhaben aussetzen kann. Als Sicherung dieser Dauer-
haftigkeit ist eine selbstschuldnerische Blrgschaft in Hohe des gestundeten Ablése-
betrags erforderlich.

e. Anforderungen an Fahrradabstellplatze

Die Anderungen von § 11 StellplOG ergeben sich durch die Erhéhung des Normbe-
darfs fr 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
Fahrradabstellmdglichkeiten 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 durch Fachgutachten nachgewiesene Stellplatzbedarf fiir das Neue Huls-
berg-Viertel deutlich niedriger liegt als im durch das StellplOG abgebildete Durch-
schnitt der bremischen Bauvorhaben. Dieser niedrigere Bedarf ergibt sich aus dem
verkehrsplanerischen und stadtebaulichen Konzept fur das Viertel und den flankie-
renden Angeboten wie dem quartiersbezogenen Mobilitditsmanagement 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 Erhéhung 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 MaR3-
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 Bestandsgebauden und den Bau von Nichtwohngeb&uden werden an-
spruchsvolle energetische Vorgaben vorgegeben. Die abschlieRende Festlegung er-
folgt auf der Grundlage der mit der EnEV 2014 fiir 2016 beschlossenen Anhebung
der EnEV Anforderungen und der dann geltenden Forderstufen bei der KFW. Die an-
gestrebte zentrale Warmeversorgung des Quartiers mit geringem Priméarenergiebe-
darf und reduzierten CO2-Emissionen schafft gute Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung eines energieeffizienten und klimaschonenden Neuen Hulsberg-Viertels. Fir die
Errichtung der Heizzentrale mit BHKW wird eine Flache von etwa 250 m? 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 enthélt zudem Hinweise auf

- mogliche Kampfmittel

- mogliche Bodenkontaminationen

- mdgliche archéologische Bodenfunde

- eine mogliche stérende Wirkung durch Schallereignisse, die durch den Einsatz von
Rettungshubschraubern am Klinikum Bremen-Mitte ausgehen kénnen und den da-
raus resultierenden Abstimmungsbedarf mit der Luftfahrtbehérde Bremen beim
Einstz von Baugeréten sowie

- die 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.

D) Umweltbericht

Der Umweltbericht stellt - in enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Grin-
ordnungsplan - die Umweltauswirkungen und die Moéglichkeiten zur Minimierung der
jeweiligen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Im Grinordnungsplan als eigenstan-
digem Fachgutachten zum Bebauungsplan 2450 werden Vorschlage fur 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 beigeflgt; da-
rin werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet (82 Abs. 4 Satz1l BauGB). Der Umweltbericht wurde auf Grundlage ver-
schiedener Fachgutachten erstellt und gibt deren wesentliche Inhalte wieder.

Nachfolgend werden die zu erwartenden Auswirkungen auf den Menschen durch
Larm, die im Rahmen der durchgefiihrten schallteschnischen Untersuchung ermit-
telt wurden, beschrieben und bewertet.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tiblicherweise eine Beurtei-
lung anhand der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1,
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~Schallschutz im Stadtebau”, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrs-
larm unterschieden wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrs-
larms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Ver-
kehrslarmschutzverordnung®) 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.

a. Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Gerduschbelastungen und zur Sicherstellung, dass die ge-
planten gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes unter Beriicksichti-
gung der Vorbelastungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm einhalten, wurden
die Beurteilungspegel an allen maRRgebenden Immissionsorten aufRerhalb des
Plangeltungsbereiches tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt er-
mittelt. 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 fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und fir Misch- und Kerngebiete von 60 dB(A) tags an allen mal3ge-
benden Immissionsorten eingehalten. An den Immissionsorten wird sogar teilwei-
se dem Relevanzkriterium der TA Larm (mindestens 6 dB(A) unterhalb des gel-
tenden Immissionsrichtwertes) entsprochen. An diesen Immissionsorten kann auf
eine Bertcksichtigung der Vorbelastung verzichtet werden. An den Immissionsor-
ten, an denen das Relevanzkriterium nicht eingehalten wird, ist festzustellen,
dass ohne Beriicksichtigung der Start-und Landevorgadnge des Hubschraubers
aus der Gesamtbelastung die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fr allgemei-
ne 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 maRgebenden Immissionsorten
eingehalten werden.

Unter Berilicksichtigung der Start- und Landevorgange des Hubschraubers (Dach
von Haus 1) werden am Tag die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte fur all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und fiir Misch- und Kerngebiete von 60
dB(A) tags an den malRgebenden Immissionsorten Uberwiegend Uberschritten.
Die Uberschreitungen sind dabei ausschlieBlich auf die Start- und Landevorgange
des Hubschraubers zurtickzufuhren.

Innerhalb des Plangebietes zeigt sich, dass ohne Beriicksichtigung des Hub-
schraubers die geltenden Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts sowie die geltenden Immissionsrichtwerte fr
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten werden.

Die Uber den Tag verteilt auftretenden kurzzeitigen Gerduschereignisse durch
Start- und Landevorgéange des Hubschraubers auf dem Dach von Haus 1 des Kii-
nikums liegen von den nachstgelegenen Plangebietsgrenzen jedoch ausreichend
weit entfernt, so dass die geltenden Immissionsrichtwerte tags um nicht mehr als
30 dB(A) uUberschritten werden. Im Nachtzeitraum werden die geltenden Immissi-
onsrichtwerte teilweise um mehr als 20 dB(A) uberschritten. Dartber hinaus ist
jedoch zu beachten, dass es sich bei dem Landeplatz um einen Sonderlandeplatz
handelt, der ausschlie3lich zur Durchfiihrung von medizinischen Hubschrauber-
Noteinsatzen (HEMS) und von sonstigen Transporten von kranken oder verletz-
ten Personen, medizinischem Personal oder Gerat dient. Die Hubschrauberfliige
dienen somit der Abwehr von Gefahren und dirfen gemaR der Ausnahmerege-
lung fur Notsituationen (TA Larm, Nummer 7.1) die geltenden Immissionsrichtwer-
te Uberschreiten. Zum Schutz der Nachbarschaft, insbesondere im Nachtzeit-
raum, wurden zudem in der Genehmigung fir 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
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dirfen Starts und Landungen ausschlief3lich im Rahmen von medizinischen Hub-
schrauber-Not-(HEMS- ) Einsatzen durchgefiihrt werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der
TA Larm entsprochen.

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.

b. Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
Verkehrslarm berechnet. Dabei wurde der StralRenverkehrslarm auf den malf3geb-
lichen Strallenabschnitten bertcksichtigt. Die Stral3enverkehrsbelastungen wur-
den von der Stadt Bremen (Prognose-Horizont 2025) zur Verfigung gestellt. Fir
die StralRe Am Hulsberg wurden die Belastungen analog der StralRe Am Schwar-
zen Meer angesetzt. Die Verkehrserzeugung aus dem Klinikum und dem Plan-
gebiet wurden im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt.

Die Verkehrsbelastungen fiir den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2025)
wurden von der Deutschen Bahn AG, Systemverbund Bahn — Umweltschutz Ber-
lin zur Verfigung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln
der RLS-90 fur den StralRenverkehrslarm und der SCHALL 03 fir den Schienen-
verkehrslarm. Aufgrund einer aktuellen Gesetzesanderung (Mitte Dezember
2014) hat die Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege geman ak-
tueller SCHALL 03 (Stand Dezember 2014) zu erfolgen. Die Neuerungen umfas-
sen nicht nur den Wegfall des Schienenbonus fiir Eisenbahnen ab 2015 bzw. fir
StraRenbahnen fiir 2019 sondern auch andere Eingangsdaten zur Berechnung der
Emissionspegel sowie eine gednderte Methodik zur Ausbreitungsrechnung.

Im vorliegenden Fall ist der B-Plan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsre-
levant, da aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf den umliegenden
Stral3enabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen StralRen-
verkehr zu rechnen ist.

Innerhalb des Plangebietes sind im Kreuzungsbereich der Bismarckstraf3e / Fried-
rich-Karl-Straf3e Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts
zu erwarten. Im stralennahen Bereich der Sankt-Jirgen-Strafl3e 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 fur allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) nachts im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die
Orientierungswerte flr 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 in-
nerhalb der allgemeinen Wohngebiete tberwiegend eingehalten. Der Immissi-
onsgrenzwert fur allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) nachts wird Gberschrit-
ten.

Der Immissionsgrenzwert fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags wird im Kreu-
zungsbereich der Bismarckstral3e / Friedrich-Karl-Stral3e, im stralennahen Be-
reich parallel entlang der Sankt-Jirgen-Stral3e und im stralennahen Bereich pa-
rallel entlang der Stral3e Am Schwarzen Meer Uberschritten.

Der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 54 dB(A) nachts wird innerhalb der
geplanten Mischgebiete teilweise nicht eingehalten.
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E)

Schutzmafinahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an den umliegenden
Stral’en Uberwiegend aus Belegenheitsgriinden und der ErschlieBung der Grund-
stiicke nicht mdglich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise durch
Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf die larmab-
gewandte Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven Schallschutz geschaffen
werden.

Gemal DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz von Bulro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm.

Bei der Beurteilung von AulRenwohnbereichen lassen sich folgende Ergebnisse
festhalten:

Innerhalb der Mischgebiete im Norden des Plangeltungsbereiches wird der Orien-
tierungswert fr Mischgebiete von 60 dB(A) innerhalb mdglicher Aulzenwohnbe-
reiche in Richtung Bismarckstral3e Uberwiegend tberschritten.

Westlich der Friedrich-Karl-Straf3e wird innerhalb der Mischgebiete im Osten des
Plangeltungsbereiches der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A) in-
nerhalb méglicher AuRenwohnbereiche im stral3ennahen Bereich der Friedrich-
Karl-Stral3e Uberschritten.

Innerhalb der Mischgebiete im Westen und im Siiden des Plangeltungsbereiches
wird der Orientierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) innerhalb méglicher Au-
Renwohnbereiche in Richtung Sankt-Jirgen-Strafl3e bzw. in Richtung der Stral3e
Am Schwarzen Meer Uberschritten.

Fur die allgemeinen Wohngebiete ist festzustellen, dass der Orientierungswert fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) innerhalb moéglicher ebenerdiger Aul3en-
wohnbereiche teilweise eingehalten wird.

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive Larmschutzmalf3nah-
men festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 25).

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

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 (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 Grunordnungsplans in Hohe von insgesamt etwa 12.000 €.

Die Realisierung der MaRnahmen erfolgt durch die Grundstticksentwicklung Klinikum
Bremen-Mitte GmbH & Co. KG, die per Gesellschaftszweck dazu verpflichtet ist, die
Kosten fir die Herstellung der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sowie der Grin-
flachen zu Gbernehmen. Der Stadtgemeinde Bremen entstehen keine Kosten fir die
Realisierung der Planung.

Nach § 8 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel des Landes
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Bremen sind die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet von
der Vorhabentragerin zu tragen. Sollte sich nach der Sondierung ein Kampfmittelver-
dacht im Plangebiet bestétigen, ist nicht auszuschlie3en, 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 kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die Birgerschaft im Rahmen der
Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Genderprifung

Das Quartier soll fir Frauen und Manner ein gleichermal3en attraktiver Lebensraum
sein. Das neue Stadtviertel soll sich zu einem lebenswerten Wohn- und Arbeitsort
entwickeln und vielfaltige Moglichkeiten der Freizeitgestaltung fir erwachsene Man-
ner und Frauen sowie fur Jungen und Madchen bieten. Das Ziel, ein autoarmes Quar-
tier zu errichten, erméglicht es insbesondere auch Familien mit kleinen Kindern die 6f-
fentlichen Raume verstarkt und von Autoverkehr weitgehend ungestért zu nutzen und
zu bespielen. Die Festsetzungen zu Fahrradabstellplatzen, mehr als Gblich und unmit-
telbar bei dem Zugang zum Wohnhaus, erleichtern die Nutzung des Fahrrades auch
fur Mutter und Vater, die ein oder mehrere Kinder darauf mitnehmen. Alle diese Ziel-
vorgaben finden Eingang in das Nutzungs-, Gestaltungs- und Erschlieungskonzept
fur das Plangebiet.
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1. Einleitung und Planungsziele

In enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Grinordnungsplan stellt der Umweltbe-
richt als Teil des Bebauungsplanes 2450 die Umweltauswirkungen und die Méglichkeiten zur
Minimierung der jeweiligen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Im Grunordnungsplan als
eigenstandigem Fachgutachten zum Bebauungsplan werden Vorschlage fiir bauleitplaneri-
sche Festsetzungen oder Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag abgeleitet, die teilweise
auch im Umweltbericht ibernommen sind.

Grundlage einer detaillierten Freiraumgestaltung im Neuen Hulsberg-Viertel sind der vorlie-
gende stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf, das noch durchzufihrende wett-
bewerbliche Verfahren zur Gestaltung der 6ffentlichen Freirdume sowie ein noch gesondert
zu erarbeitendes Gestaltungsleitbild (Gestaltungsfibel) fur die privaten Freiraume des Plan-
gebietes.

Nach § 2 Abs. 4i. V. m. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht — als Be-
standteil 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 GroRRe 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 Himmelsrich-
tungen grenzen Wohngebiete zumeist mit Varianten des Bremer Hauses auf griinderzeitli-
chem Quartierraster an.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich bisher nach dem Bebauungsplan 2364 fir
den sudlichen Abschnitt und in nérdlichen Teilbereichen nach den Vorschriften des unbe-
planten Innenbereichs (8 34 BauGB). Der Bebauungsplan 2364 legt mit einem hohen Antell
an Mischgebieten, in denen Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuldssig ist, einen Schwer-
punkt 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. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Bau-
rechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich, sofern durch neu geschaffene Baurechte
zusatzliche Eingriffe begriindet werden. Dementsprechend ist bei der Abwagung tber die
Anderung eines Bebauungsplans nicht vom Ist-Zustand des tiberplanten Gebiets auszuge-
hen, sondern sind die Festsetzungen des geltenden Plans dem Anderungsplan gegeniiber-
zustellen (vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg zu §1a BauGB, Rn 103, 95. Lfg.).
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Nach § 18 (2) BNatSchG ist fir Bauvorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB kein Aus-
gleich erforderlich und keine Eingriffs- Ausgleichbilanz zu erstellen. Eine Darstellung des
Eingriffs und die Darstellung von Méglichkeiten zur Eingriffsminimierung bleiben allerdings im
Rahmen des Umweltberichts erforderlich.

Diese Vorgehensweise empfiehlt gleichlautend die Handlungsanleitung zur Anwendung der
Eingriffsregelung fir die Freie Hansestadt Bremen (Fortschreibung 2006) in Kapitel 4 (Friih-
zeitige Eingriffsbestimmung, S. 21f).

Dementsprechend wird im Folgenden fir den B-Plan 2450 der aktuell planungsrechtlich zu-
lassige Anteil an tGberbaubarer und versiegelbarer Grundstiicksflache (Grundflachenzahl
inklusive zulassiger Nebenanlagen und sonstigen Versiegelungen) sowie die Anteile an 6f-
fentlichen und privaten Verkehrsflachen den jeweils im B-Plan 2450 festgesetzten Werten
gegenlbergestellt. Nahere Ausfilhrungen finden sich in Kapitel 3.2.

Beabsichtigte stadtebauliche Planung

Der Bebauungsplan 2450 setzt in den Randbereichen zu den jeweiligen ErschlieRungsstra-
Ben Mischgebiete mit zum Teil aus Denkmalschutzaspekten zu erhaltenden Gebauden und
mit einer neuen 4 bis 5-geschossigen Bebauung fest. Die Flachen im Inneren des Plangebie-
tes werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Insgesamt ist eine Hohenstaffelung der
Gebaude von drei bis funf Geschossen an den sudlichen R&ndern und sechs bis maximal
sieben Geschossen in der Mitte des Plangebietes und an den Ubergangen zu den groRfor-
matigen Bauten des Klinikums vorgesehen.

Die Traufhéhen 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 Her-
ausbilden eines Systems von offentlichen Wegen und Griunflachen, éffentlichen Stral3en, die
nicht durch den Autoverkehr dominiert werden sowie der Bildung von privateren Blockinnen-
bereichen. Damit soll das Neue Hulsberg-Viertel mdglichst viele attraktive Angebote zum
Aufenthalt und zur Begegnung im &ffentlichen und im privaten Raum bieten und damit sozial
und 6kologisch einen lebenswerten Stadtraum bieten.
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2. Vorgaben aus Fachgesetzen und Fachplénen

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
»Granfunktionen” gelegt werden sollte (Lapro 2015: 333; FNP 2015: 24). Zu den Grunfunkti-
onen gehoren ,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 Grun-
funktionen, die im Zuge der Neuentwicklung des Plangebietes erwartet werden, benannt und
bewertet. So werden in Kapitel 3.3. MalBhahmen zum Schutz und zur Férderung 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 fiir das Plangebiet ,besondere Freiraumfunktio-
nen“ hinsichtlich des ,Ortsbildes” der ,Biotopvernetzung“ und des ,Stadtklimas® fest (Lapro
2015: Anhang C, Plan 1). Wahrend das Plangebiet insgesamt fir die Entwicklung von Natur
und Landschaft nur eine ,allgemeine“ Bedeutung hat (Lapro 2015: Anhang C, Plan 1), wird
der Altbaumbestand in diesen Zusammenhangen besonders hervorgehoben. Der Schwer-
punkt bei der Berlicksichtigung der Umweltbelange liegt daher auf dem Erhalt und der Wei-
terentwicklung des Altbaumbestandes und der dazugehdrigen zukiinftigen Baumgeneratio-
nen.

Die vorhandenen Fachgutachten zum Baum- und Artenschutz, zum Wassermanagement
sowie zur Versickerungsfahigkeit der Boden werden ebenfalls in die Darstellungen des Kapi-
tels 3 eingearbeitet.

Fur den Standort selbst und auch die ndhere Umgebung sind keine FFH-, Vogelschutz-, Na-
turschutz- oder Landschaftsschutzgebiete ausgewiesen. Entsprechende Verordnungen oder
Entwicklungsplane, die zu beachten sind, liegen nicht vor.

Aul3er den vorgenannten Aspekten sind fiir die Flachen keine weiteren, tiber die allgemeinen
Anforderungen des BNatSchG, des BremNatschG sowie des § 1 Abs. 6 Nr. 7 und des § 1la
BauGB hinausgehende, in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte spezifi-
sche 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 Be-
standskartierung Anlage 1):

= Auf 32 % des Plangebietes stehen éltere (teilweise unter Denkmalschutz stehende)
und neuere Gebaude, welche bislang durch das Klinikum Bremen-Mitte genutzt wer-
den.

= 36% des Plangebietes sind 6ffentlich zugangliche Verkehrsflachen, welche der Er-
schlieBung des Klinik-Geldndes sowie als Stellplatze fiur Mitarbeiter/innen und Besu-
cher/innen dienen. Die Verkehrsflachen bestehen zum gréf3ten Teil aus Pflas-
ter/Betonplatten (TFZ, V-1') und aus Beton (TFB, V) und Schotterflachen (TFK, 1).

= 32% des Plangebietes besteht aus Grinflachen, welche durch eine flachige Auspra-
gung charakterisiert sind. Der zum gro3en Teil alte Baumbestand mit ca. 370 Bau-
men pragt das Gebiet beziiglich des Landschaftsbildes wie auch der Qualitat fur die
Umwelt. (zum Baumbestand siehe Kapitel 3.7.)

= Die 0,34 ha groRRe offentliche Griinflache (im rechtskraftigen B-Plan 2364 als &ffentli-
che Parkanlage festgesetzt) liegt in der Mitte des Plangebietes. Diese Flache stellt
sich als intensiv gepflegter und mit einem Saum von Ziergehdlzen (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 Abstandsgriin (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 m2 wachsen einheimische und nicht einheimische Zierge-
holze und Zierhecken (BZ/BZE/BZN/BZH, je 1), schwerpunktmaRig 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 da-
mit von ,sehr geringer Bedeutung® fuir die Umwelt.

! 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 Bedeu-
tung, 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 6ffentliche, 6ffentlich
nutzbare und private Griunflachen sowie 6ffentliche (bzw. 6ffentlich nutzbare) Verkehrsfla-
chen und Uberbaute Grundstiicksflachen entstehen kénnen. Entscheidend fir den Anteil an
unversiegelten Grunflachen ist dabei die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ). Die Grundflachenzahl setzt das zuléssige Maf3 der tberbaubaren Grundflache bezo-
gen auf die gesamte Grundstticksflache fest. Bei der Ermittlung der Grundflache sind aul3er
baulichen Anlagen auch die Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen (§ 19 Baunutzungsverordnung,
BauNVO). Die zulassige Grundflache darf durch die vorgenannten Anlagen auf Grund der
Festsetzungen im Bebauungsplan 2450 auf dem tberwiegenden Teil der Grundstlicke zu-
sétzlich bis zu 25 % Uberschritten werden (GRZ II). Damit weicht diese Festsetzung zuguns-
ten eines erhdhten Anteils nicht Gberbaubarer / versiegelbarer Flachen von der regelhaften
Bestimmung der BauNVO ab, die eine 50-prozentige Uberschreitung zulasst. Mit Ausnahme
von einigen Grundstiicken, auf denen der Bebauungsplan eine héhere GRZ Il gesondert
begriindet festsetzt, ist gemaf § 19, (4) BauNVO die Uberschreitung auRerdem auf eine
GRZ Il von maximal 0,8 beschréankt.

Mit den Ausweisungen des Bebauungsplanes fir die 6ffentlichen und privaten Flachen ist zu
erwarten, dass auf den nicht versiegelbaren und nicht bebaubaren Flachen ein vielfaltiges
Mosaik an offentlichen, offentlich zugéanglichen und privaten FreirAumen mit unterschiedli-
chen Nutzungsangeboten und sozialen Bedeutungen entsteht. Wie diese Freiraume gestal-
terisch ausgepragt werden, soll fiir den 6ffentlichen Raum Uber einen Realisierungswettbe-
werb und fir die privaten Freirdume Uber eine Gestaltungsfibel der Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft genauer definiert werden. Der Griinordnungsplan gibt hierzu zahlreiche
strukturelle Hinweise, so dass von einer vielfaltigen und nachhaltigen Ausstattung mit Bio-
toptypen der Stadtlandschaft auszugehen ist. Damit wird das zu erwartende Spektrum an
Nutzungs- und Artenvielfalt hochwertiger als der aktuelle Bestand eingeschatzt.
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3.2. Bilanz der uberbaubaren Grundflachen (GRZ und GRZ II) und Flachenbilanzen

Gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei der Uberplanung von Flachen, fiir die bereits Bau-
rechte 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
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.

Anhand der nachfolgenden Bilanz wird Uberprift, ob durch das Baurecht des Bebauungspla-
nes 2450 neue Eingriffe ermdglicht werden.

o Tabelle 1 zeigt die im Bebauungsplan 2450 flachenanteilig den einzelnen Teilgebie-
ten und Grundstiicken zugeordneten Grundflachenzahlen, tiber die der maximal zu-
lassige Grad der Flachenversiegelung inklusive der méglichen Errichtung von Ne-
benanlagen und sonstigen Versiegelung bestimmt wird.

¢ In Tabelle 2 sind die nach bestehendem Planungsrecht maximal zulassigen Versiege-
lungsgrade 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 8 34 bebaubar
ist (siehe Abb. 1).

e Tabelle 3 enthalt die Gesamtbilanz der zulédssigen Eingriffsintensitat nach bestehen-
dem Planrecht und nach Planungsrecht im B-Plan 2450. In die Bilanz werden sowohl
die maximal versiegelbaren Flachen auf den Privatgrundstiicken als auch die 6ffentli-
chen und privaten Verkehrsflachen als Flachenwert bericksichtigt. Die sich aus den
in der Tabelle 2 rechnerisch ergebenden Flachenwerte stellen das absolute Maximum
der versiegelbaren Flache auf den privaten Grundstiicken dar. Ergdnzend werden die
Flachenanteile der ,minimal unversiegelbaren® Flachen dargestellt.

; 153 P o =, - A W ”
Abb.1: Flachenanteile Innenbereich und B-Plan 2364
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Berechnung der Grundflachenzahlen (GRZ / GRZ II)

Die nachfolgende Tabelle 1 listet die den einzelnen Teilgebieten und Grundstiicken zuge-
ordneten 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, durch-
schnittlichen GRZ fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans 2450. Bei der
Darstellung des bestehenden Baurechts werden fir den sudlichen Teilbereich des Plange-
bietes die Festsetzungen des Bebauungsplans 2364 und fur den nérdlichen Teilbereich die
im unbeplanten Innenbereich gemal § 34 zuldssigen Grundflachenzahlen zu Grunde gelegt
(siehe Abb.1). Fur die Bebaubarkeit nach § 34 in Anlehnung an die Eigenart der n&heren
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 folgendermalRen vorgegangen: Die den GRZ-Festsetzungen zugrunde
liegenden jeweiligen GrundstiicksgroRen wurden ins Verhaltnis zur GesamtgroRe aller Bau-
grundstiicke gesetzt. Die jeweils festgesetzte GRZ / GRZ Il wurde bezogen auf die jeweilige
Flachengrol3e anteilig gewichtet und so ein Mittelwert gebildet werden, der die unterschiedli-
chen Flachengrof3en berucksichtigt.

Die so ermittelte GRZ Il (mit in der Regel 25 % erganzend lberbaubarer und versiegelbarer
Flache) im B-Plan 2450 ist mit 0,74 niedriger als die GRZ Il (mit in der Regel 50 % ergan-
zend 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 stadte-
bauliche Ziel der Innenentwicklung mit einerseits baulicher Verdichtung und anderseits Erhalt
von alter Bausubstanz bei gleichzeitiger Verbesserung der Freiraumqualitdten 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 beigefligt ist.
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Tabelle 1: Grundflachenzahl (GRZ / GRZ Il) im B-Plan 2450

Teilgebiet Baufelder (ohne Parken) B-Plan 2450
GRz GRZII
festgesetzt | plus 25% Uberschreitung mit
max. 0,8
0. begriindete Ausnahmen
Optionsfliche 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 - M1 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 Betriebsgebéude 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 Werkstétten 0,60 0,75
Baufeld N - WA 3 0,60 0,75
Baufeld N - WA 4 0,70 0,80
Baufeld N - MI 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 - MI 4* 0,60 0,75
r?i::ll(ufeld Q - Haus 38A - Neue Kinderkli- 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 - Ml 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?gglﬂtnilra\feilig gemittelt) s i Lot

Daten der Stadt Bremen SUBV, Referat 63, Planung, Bauordnung Bezirk Mitte, Stand 07.01. 2016, Berechnun-
gen und Darstellungen p+t 2016

Der flachenanteilig gemittelte Wert der GRZ / GRZ Il fur das bestehende Baurecht Plange-
biet liegt demnach bei 0,76.

Die Verringerung des flachenanteilig gemittelten Werts der GRZ Il von 0,76 nach bestehen-
dem Planrecht auf 0,74 im B-Plan 2450 spiegelt sich auch in der nachfolgenden Bilanz der
anteiligen FlachengréR3en von Uberbaubaren / versiegelbaren und nicht Gberbaubaren / nicht
versiegelbaren Flachen wieder.

Tabelle 3: Vergleich der FlachengréRen der Uberbaubaren Flachen gemald GRZ / GRZ I

Die nachfolgende Tabelle 3 stellt im oberen Teil die Flachenanteile der tberbaubaren
Grundstiicksflachen (GRZ / GRZ Il) sowie der ¢ffentlichen und privaten (6ffentlich zugangli-
chen) Verkehrsflachen im Plangebiet dar. Dafiir wurden die Verkehrsflachen des B-Plan
2364 und der Bebauung gemaf 834 sowie die entsprechend vorhandenen tberbaubaren
Flachen addiert den durch die Festsetzung des B-Plans 2450 versiegelbaren Flachen ge-
genubergestellt.

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 Re-
duzierung der nach BauGB in der Regel zuldssigen Versiegelung auszeichnet, ist die Ge-
samtflache der gemal B-Plan 2450 festgesetzten versiegelbaren Flachen geringer als die
nach geltenden Baurecht zuldssige versiegelbare Gesamtflache.

Im unteren Teil der Tabelle sind die minimal unversiegelbaren Flachen als Summe der nicht
Uberbaubaren Grundstucksanteile und der offentlichen Grinflachen dargestellt. Da 6ffentli-
che 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 Eingriffsintensitat resultierend aus dem bestehenden und
dem neu aufzustellenden Planungsrecht

Bestehendes Planungsrecht Neues Pla-
nungsrecht

Differenz
BPlan 2364 |  §34 Bp'ag324364 *| BPlan 2450

Uberbaubare Grund-
stiicksflachen nach 42.051 m? 46.025 m? 88.076 m? 77.424 m? -10.652 m?
GRZ I

Offentliche Verkehrs-

N 13.740 m? 3.500 m? 17.240 m? 17.434 m? 194 m?
flachen

Private Verkehrsfla-

0 m? 0 m? 0 m? 1.504 m? 1.504 m?
chen

Summe maximal ver-

: o 55.791 m? 49.525m? | 105.316 m? 96.362 m? -8.954 m?
siegelbare Flachen

Nicht-iiberbaubare
Grundstiicksflachen 16.349 m? 11.506 m? 27.855 m? 27.010 m? -846 m?
nach GRZ II

Offentliche Griinfla-

3.370 m? 0 m? 3.370 m? 13.170 m? 9.800 m?
chen

Summe minimal un-

X , 19.719 m? 11.506 m? 31.225 m? 40.179 m? 8.954 m?
versiegelbare Flachen

Summe Flachen 75.510 m? 61.031m> | 136.541 m? 136.541 m?

Daten der Stadt Bremen SUBV, Referat 63, Planung, Bauordnung Bezirk Mitte, Stand 07.01. 2016, Berechnun-
gen und Darstellungen p+t 2016

Im Ergebnis ist die Flache der versiegelbaren Flachen nach bestehendem Baurecht grof3er
als die im B-Plan 2450 festgesetzten Gberbaubaren Flachen. Somit ist belegt, dass der Um-
fang der durch den Bebauungsplan 2450 begriindeten 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 ausge-
schlossen. Im planungsrechtlich relevanten Vergleich der GRZ 1l zeigt sich, dass der Antell
an nicht Uberbaubarer Flache und somit der minimale Anteil unversiegelbarer Flache kinftig
grol3er 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 Stel-
len im Gebiet eine hdhere bauliche Dichte entstehen und zugleich werden mehr und attrakti-
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vere sowie strukturreichere Grinflachen entstehen, die fir alle Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Quartiers (und der umliegenden Quartiere) intensiver nutzbar sein werden. Nahere
Ausfuhrungen zu Funktion und Gestaltung der Grunflachen finden sich im Grinordnungsplan
vor allem im Kapitel 4.

Da der Umfang der durch den Bebauungsplan 2450 begriindeten Eingriffe bereits nach der-
zeitigem Baurecht erfolgt ist oder zulassig war, ist ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Bauge-
setzbuch nicht erforderlich.

3.3. Biotope/Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Schutzgut Pflanzen / Arten-
schutz

Im Landschaftsprogramm der Freien Hansestadt Bremen wird dem ,Biotopkomplex* im
Plangebiet eine ,mittlere Bedeutung (...) als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, fur das
Landschaftserleben und fliir den Schutz der Naturguter Boden, Wasser, Luft* (Lapro 2015:
Karte A) zugewiesen. Diese Einstufung erfolgt vor allem im Hinblick auf die ,wertvollen Alt-
baumbestéande® im Plangebiet (vgl. Lapro 2015: 92). Perspektivisch sieht das Landschafts-
programm 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 ein-
schlagig. Verboten sind hiernach die

= Totung von besonders geschiitzten Arten (Tétungsverbot)

= Stbérung von streng geschitzten Arten und europdischen Vogelarten, wahrend be-
stimmter Schutzzeiten (Stérungsverbot)

= Beschadigung geschiitzter Lebensstatten von besonders geschiitzten Arten (Be-
schadigungsverbot)

= Beschadigung besonders geschitzter Pflanzen und ihrer Standorte.

In Anbetracht der vorliegenden Biotopausstattung sind fur den Planbereich insbesondere die
artenschutzrechtlichen Auswirkungen auf Flederméause und Vdgel maRgebend. Vorkommen
anderer geschuitzter Arten (Flora wie Fauna) sind nicht bekannt. Um die Auswirkungen der
Grundsticksentwicklung des Klinikums Mitte auf Flederm&use und Vogelarten einschétzen
zu kénnen, wurde 2012 eine Untersuchung ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestatten erstellt
(IBL Umweltplanung 2012). Eine Ubertragung dieser Ergebnisse auf den Realisierungsbe-
ginn des Bauvorhabens ist nur eingeschrankt aussagekraftig, weil der lokale Artbestand ei-
ner naturlichen Dynamik unterliegt und nur fir die Arten moglich 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 geféllt werden, ware zu pri-
fen, ob Lebensstatten betroffen sind, die dann ggf. nochmal zu untersuchen waren.

Das Baumgutachten von Block-Daniel aus dem Jahr 2011 verweist bei 17 Altbdumen auf
das Vorhandensein einer artenschutzrechtlichen Thematik. Die Baume sind entsprechend in
der Bestandskarte zum Umweltbericht dargestellt. Vor einem Eingriff bei diesen 17 BAumen
sollte eine entsprechende Beriicksichtigung des Artenschutzes erfolgen (s.u.).
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Flederméause

1995 wurde in einer Untersuchung ,Zur Verbreitung der Fledermause in der Stadt Bremen®
an Hand von Kot das Vorkommen einzelner Fledermé&use auf dem Gel&nde des Kranken-
hauses St. Jurgenstralie festgestellt. 2007 konnten fir die ,Stellungnahme zum Vorkommen
von Fledermausen in den Bunkern auf dem Gelande des Krankenhauses Mitte keine Fle-
dermause nachgewiesen werden. Gleichzeitig wurde festgestellt, dass der Luftschutzbunker
Friedrich-Karl-Stral3e und der Bunker St.-Jirgen-Stral3e durch das Fehlen von Einflugoff-
nungen und einer hohen Trockenheit aus fledermauskundlicher Sicht ungeeignet sind. In
dem Bunker, welcher an die alte Frauenklinik angrenzt, wurden keine Fledermause festge-
stellt.

Bei Gelandebegehungen im Zuge der ,Untersuchung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Fledermaus- und Vogelarten auf den Freimachflachen Klinikum Bremen-Mitte* im Mai
2012 wurden einzelne Individuen der Fledermausarten Grof3er Abendsegler und Breitfligel-
fledermaus im gesamten Untersuchungsgebiet festgestellt. Beide Arten sind streng ge-
schitzt nach § 7 (2) BNatSchG, da sie in Bremen und Niedersachsen stark gefahrdet sind.
Jedoch wurde festgestellt, dass ,das Vorkommen individuenreicher Fledermausquartiere in
den Gebauden (sowie in Baumhghlen, es wurden keine bewohnten Baumhdhlen gefunden)
des Gelandes Klinikum Bremen Mitte unwahrscheinlich® ist (IBL 2012: 5ff).

Hbhlen- und horstbritende Vogel

2012 wurden auch vorhandene Baume und Gebéude fur hdhlen- und horstbriitende Vogel
untersucht. Es wurden 25 Vogelarten festgestellt, die zwar als sogenannte ,Europaische Vo-
gelarten® als besonders geschitzte Arten, jedoch nicht als ,streng geschutzt* einzustufen
sind. Drei Arten (Star, Haussperling, Grauschnapper) stehen in der Vorwarnliste.

Ein weiterer Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot)
sind erhebliche Stérungen durch ,Entfernung von Brut- und Nahrungshabitaten, durch akus-
tische und optische Stérungen (Schall, Bewegung/Unruhe) im Bereich von Brut- und Nah-
rungshabitaten® (IBL 2012: 16). Bei Bauarbeiten wahrend der Brutzeit sollte der Baubereich
raumlich eingegrenzt oder Brutplatze durch Abstandsregelungen geschiitzt werden.

Das Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG zur
Erhaltung der natirlichen 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 fur gem. Rote Liste in Niedersachsen/ Bremen und Deutschland
bestandsgefahrdete europaische Vogelarten, welche durch die Richtlinie 79/409/EWG (ber
die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (,EU-Vogelschutzrichtlinie“) geschitzt 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 untberwindliches Hindernis entge-
gen.
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Bewertung:

Das Plangebiet Neues Hulsberg-Viertel beschrénkt sich auf bereits bebautes Gebiet ohne
besondere Bedeutung als Biotopkomplex. Daher ist ,mit keiner intensiven Belastung der vor-
handenen Stadtumwelt sowie Tier- und Pflanzenwelt zu rechnen® (FNP 2015: 134).

Eine wichtige Ausnahme stellt der schiitzenswerte Altbaumbestand im Gebiet dar, der nach
Aussage des Landschaftsprogramms eine , Trittsteinfunktion fir die Ausbreitung oder Wie-
derbesiedlung von wertgebenden Arten® darstellt (Lapro 2015: Plan 3; Seite 96).

Bei einer Umsetzung des Bebauungsvorhabens sollten VorsorgemalRnahmen zum Schutz
der Vogel, wie Absuchen besetzter Nester/Hohlen sowie ggf. Abstandsregelungen zu Brut-
platzen, getroffen werden. Zum Schutz der Fledermé&use sollten bei einer Umsetzung wéah-
rend der Brutzeit neue Quartiersmdglichkeiten 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 Ba&ume und die Schaffung neuer offentlich
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 Land-
schaft zunachst die natirliche Bodenfunktion. Durch eine Bebauung und ErschlieBung wird
der Boden versiegelt. Das Entwicklungspotenzial des Bodens wird langfristig zerstort und die
Versiegelung flihrt zu einer Steigerung der Abflussmenge mit gleichzeitiger Rlicknahme der
Grundwasserneubildung.

Nach Aussagen des Landschaftsprogramms der Stadt Bremen handelt es sich bei dem
Plangebiet um einen Bereich mit ,tberdurchschnittlich 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 gesun-
den Wasserhaushalt und sollten vorrangig von Versiegelung freigehalten werden“ (Lapro
2015: 140).

Das heutige Krankenhausareal liegt auf der Bremer Diine, deren Bodenbildungen der Bo-
denregion Geest zuzuordnen sind (Lapro 2015: 29f; 140). Die Gelandehothe des Plangebie-
tes liegt zwischen 4 und 5 mNN. Bei Bodenbohrungen des Geologischen Dienstes wurden
aufgefullte Sande mit Fremdstoffen in den ersten 1 bis 2 m festgestellt. Diese Bodenverén-
derungen (Abgrabungen/Auffillungen) sind als Folge der Errichtung und Nutzung des Kran-
kenhauses anzusehen. Der Untergrundaufbau ist sehr heterogen, tiberwiegend stark set-
zungs- und frostempfindlich. Fir eine Bebauung sollten Sondierungen der Schichtméachtig-
keit des Weichschichtenpaketes vorgenommen werden.

Die Prifung von Bodenkontamination/Altlasten durch Historische Recherchen und Orientie-
rende 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-Kinderspielflachenprufwert der BBodSchV von 200 mg/kg
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mit 220 mg/kg in einer Bodentiefe von 0,10 — 0,50 m geringfligig Uberschritten. Allerdings
kann die ehemalige Ausbringung belasteter Auffillungsmaterialien in nicht untersuchten Be-
reichen nicht ausgeschlossen werden. ,Bei zukinftigen Tiefbauarbeiten sind die geltenden
Rechtsvorschriften zu berlcksichtigen. Der im Zuge kunftiger Baumal3nahmen auf den Fla-
chen ausgehobene Boden ist weiterhin auf organoleptische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch,
Konsistenz) zu betrachten. Ausgehobener Boden ist in Abstimmung mit der aufsichtfihren-
den Behorde zu beproben und zu analysieren und entsprechend der dann vorliegenden Er-
gebnisse einer geregelten Verwertung zuzufuhren. Aufgrund der vorliegenden Analysener-
gebnisse muss davon ausgegangen werden, dass ausgehobener Boden nicht in allen Fallen
uneingeschrankt verwertet werden kann“ (ifab 2012).

Das Plangebiet ist schon bebaut und damit in weiten Teilen versiegelt. Mit dem Bebauungs-
plan 2450 nimmt die versiegelte Flache im Vergleich zum geltenden Planungsrecht ab. Der
Anteil der Verkehrsflachen verringert sich, dagegen nimmt der Anteil an Grinflachen zu. Der
Bebauungsplan 2450 legt textlich fest, dass nicht durch Geb&ude tber- oder unterbaute oder
fur Terrassen beanspruchte Flachen (Innenhdfe, Wege, Zufahrten und Stellplatze) auf priva-
ten 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 Unter-
bauung des Grundstiickes beispielsweise mit einer Tiefgarage nicht mdglich sein, ist eine
Einleitung in die offentlichen Abwasseranlagen zulassig.“ Zur Umsetzung eines nachhaltigen
Regenwasserhaushaltes ist das auf den oOffentlichen und privaten Grinflachen anfallende
Regenwasser vorrangig zu versickern. Da die Ableitung des Regenwassers in die Weser laut
Hansewasser auch ohne Drosselung mdglich ist, kann das auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen anfallende, verschmutzte Niederschlagswassers vollstandig abgeleitet werden. Somit
kann auf technisch schwierige oder unwirtschaftliche Versickerungsmaglichkeiten verzichtet
werden.

Die Grundwasserstande reichen im Plangebiet von 3,5 m unter Gelénde bis zu 1,5 m
(Hochststande) unter Gelande. Das Grundwasser fliel3t nach Nordwesten. Laut der Bewer-
tung der Flachen des Neuen Hulsberg-Viertels zur Versickerung von Regenwasser des Geo-
logischen Dienstes Bremen (2015) ist die Versickerung von Regenwasser auf dem grof3ten
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 durchléassige Schichten den Wasserfluss zum Grundwasser, wenige Berei-
che sind dann nicht fir die Regenwasserversickerung geeignet und daran anschlie3ende
Flachen sind bedingt geeignet. Den bedingt geeigneten Flachen sollte kein Regenwasser
von entfernt liegenden Teilen zugefihrt werden. Im Sickerraum kdnnen bei einem Grund-
wasserstand von 1 m unter Gelande 22.000 m3 Regenwasser (entsprechend 155 mm) ge-
speichert werden. Fur Teilflachen, auf denen keine Bohrungen durchgefiihrt wurden, wurden
die Aussagen interpoliert. Sollten neue Baugrunduntersuchungen durchgefihrt werden, sind
diese Ergebnisse in die Bewertung der Flachen einzubeziehen.

Die Anlage von flachgeothermischen Installationen ist hydrogeologisch méglich.

Fur die Beseitigung von Niederschlagswasser haben sich mit der Novellierung des Bremi-
schen Wassergesetzes (BremWG) vom 12. April 2011 grundlegende Anderungen ergeben:
Mit dem § 44 Absatz 1 wird der Vorrang der dezentralen Entwésserung rechtlich festge-
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schrieben. Dies betrifft Niederschlagswasser von Grundstiicken, die Gberwiegend der Wohn-
nutzung oder einer hinsichtlich der Qualitat des Abflusses vergleichbaren Nutzung dienen,
also als unbelastet oder gering belastet zu bewerten sind. Dieser Abfluss ,(...) soll weitge-
hend dem natlrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden und zwar auf dem Wege der Versi-
ckerung oder ortsnahen Ableitung in ein Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich 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 Zisternenspei-
cherung (siehe auch Merkblatt fur eine wassersensible Stadt- und Freiraumgestaltung Bre-
men 2015).

Bewertung:

Im Vergleich zur schon vorhandenen Versiegelung der Flachen im Plangebiet wird sich die
Situation fir 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 Hofbe-
reichen ist ebenfalls eine dezentrale Riickhaltung bzw. Versickerung anzustreben. Die ange-
strebte umfangreiche Dachbegriinung und der Erhalt von méglichst vielen Altbaumen wer-
den einen Beitrag leisten, um Regenwasser zuriick zu halten und verdunsten zu lassen. Der
Anteil versiegelter Flachen soll insbesondere bei den Nebenanlagen und bei Wegen in Grin-
flachen minimiert bzw. versickerungsfahig hergestellt werden.

3.5. Schutzgut Bioklima, Luft

Bezlglich der Auswirkungen auf das Kleinklima fihren Bebauung und Versiegelung auf-
grund der Erhéhung der Oberflachenrauhigkeit tendenziell zu einem Absinken der Windge-
schwindigkeiten, erhohter Lufttemperatur, verringerter Luftfeuchte, reduzierter Kaltluftproduk-
tion und verringerter lokaler Luftzirkulation.

Im Landschaftsprogramm Bremen wird fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes ein ,Be-
lastungsrisiko durch Straf3enimmissionen® sowie durch ,Immissionen von Betrieben, d.h.
durch das Klinikum Bremen Mitte, festgestellt. Insgesamt ist die bioklimatische Situation im
Plangebiet ,weniger glunstig®. Die ,bioklimatische Bedeutung der Grin- 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 giinstige-
ren bioklimatischen Situation. Diese transportieren Kaltluft in Richtung des Plangebietes. In
,wie weit die Kaltluft in die Uberwarmte Bebauung eindringen kann, hangt von der Hindernis-
wirkung der Bebauungsstruktur® im Plangebiet ab (Lapro 2015: 144).

Deshalb sollte die bioklimatische Situation insbesondere im Hinblick auf eine verbesserte
Durchliftung verbessert werden. Weiterhin kann das Mikroklima durch eine gezielte Ver-
dunstung von Regenwasser verbessert werden (siehe Kapitel 3.4.).
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Bewertung:

Weil das Plangebiet schon bebaut ist, fihrt die neue Bebauung nicht zu einer Verschlechte-
rung des Mikroklimas. Mit der Anlage der Griinen Mitte und den davon ausgehenden griinen
Fingern und StraBenrdumen in Nord-Sid-Richtung wird die Durchlassigkeit fir das Durch-
stromen der Kaltluft und damit der Luftaustausch verbessert. Durch den Erhalt und die Wei-
terentwicklung 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 6ffentlich nutzbare GriinrAume und
die zentrale grof3e Griunflache als innere Klimaoase ermdglicht, zu einer positiven bioklimati-
schen Situation im Gebiet bei. Die Verringerung des Anteils an Individualverkehren im Gebiet
lasst weitere positive Effekte erwarten.

So bietet sich die Chance der Herausbildung einer kleinraumigen ,Klimaoase® in einem
Stadtgebiet mit ansonsten ungunstiger bioklimatischer Situation (Lapro 2015: 146 sowie Kar-
te D).

3.6 Schutzgut Landschaftsbild und Denkmaler

Das Plangebiet gehdrt zur naturraumlichen Landschaftseinheit der Bremer Dine. 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 fir das Landschaftserle-
ben eine ,sehr hohe Bedeutung“ aufgrund des alten Baumbestandes (Lapro 2015: Karte E).

Als besonderes Entwicklungsziel fir den Landschaftsraum der Bremer Dine legt das Land-
schaftsprogramm der Stadt Bremen fest: ,Der urspriingliche Verlauf der Gete durch Hastedt
(Quellarm), Peterswerder und Hulsberg (Weserarm) soll an geeigneten Orten wieder er-
kennbar werden, z.B. durch gestalterische Verweise, temporare Gewasser zur Muldenversi-
ckerung sowie moglichst auch durch die Wiederherstellung eines Gewasserabschnitts” (La-
pro 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 fur Denkmalpflege 2015). Beide Gebaude sowie eine im
Westen des Plangebiets, entlang der St. Jirgen Straf3e, stehende historische Hecke mit
Zaun sind als Denkmal geschiitzt. In den Planungen zum neuen Hulsberg-Viertel muss au-
Rerdem berticksichtig werden, dass die im Osten an das Denkmal-Ensemble angrenzenden
Flachen ebenfalls unter Umgebungsschutz fallen. Weiterfihrende Planungen in diesem Be-
reich stehen unter Genehmigungsvorbehalt des Landesamtes fir Denkmalpflege. Ebenso
muassen sdmtliche Konkretisierungen fir die entstehenden Gebaude im Plangebiet hinsicht-
lich ihrer ,Figuration und Materialitat* mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abgestimmt
werden (Landesamt fur Denkmalpflege 2015).

Fir eine weiterfihrende Verbesserung der Denkmalsituation ware ein ,weiteres Zurtickwei-
chen des Neubaus zwischen Haus 7 und 8 winschenswert®, zudem kdénnte It. Landesamt fur
Denkmalpflege die Verlagerung von Stellpléatzen in die geplante Tiefgarage den Charakter
der Anlage erhalten. Dartber hinaus ware es ,aus denkmalfachlicher Sicht wiinschenswert,
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ein 6ffentliches Wegerecht im Verlauf der St. Jirgen StralRe innerhalb der historischen Ein-
zaunung 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 histori-
schen Bausubstanz sind als Denkmal geschiitzt. Die Reminiszenz an urspringliche Gewas-
sersysteme kdnnte im Rahmen der weiteren Freiflachenplanung gestalterisch durch die Ein-
beziehung des Elements Wasser im Zusammenhang mit der Regenwasserbewirtschaftung
bertcksichtigt werden. Dies kann eine Anforderung an den Wettbewerb fiir das offentliche
Griin werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ,bertcksichtigt 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 Alt-
baumbestandes ist zu achten. Entsprechend ist im Bereich der Baudenkmale eine ange-
passte GRZ und GRZ Il 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 Qualitat des
Altbaumbestandes im Zusammenhang mit dem Schutzgut Pflanzen hin. Weitere besonders
schutzwirdige 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 regelmafig geschnitten werden (s. 3.1). So sind die meisten Grin-
flachen nur von ,allgemeiner Bedeutung® fur die Belange von Natur und Umwelt (Lapro 2015:
Karte A).

Baumbestand / Baumschutz

Im Plangebiet sind etwa 370 Baume vorhanden, von denen etwa 330 Baume geschiitzt sind.
Der Schutzstatus begriindet sich nach der Bremischen Baumschutzverordnung (mit entspre-
chenden Stammumfangen von i.d.R. Gber 120 cm) oder in der Tatsache, dass die Bdume
bereits Ersatzpflanzungen darstellen. 75 Prozent aller im Gebiet vorhandenen Badume wei-
sen keine Mangel auf.

Die Karte mit der Darstellung der aktuellen Biotoptypen zeigt auch den aktuellen Baumbe-
stand, der gutachterlich durch den Sachverstandigen Andreas Block-Daniel im Jahr 2011
und aktualisiert in weiteren Begehungen des Referats fir Baumschutz im Jahr 2015 festge-
stellt wurde.

Der Baumbestand weist 290 erhaltenswuirdige, 17 mit BaumpflegemalRnahmen erhaltens-
wurdige, 11 bedingt erhaltenswirdige und 49 nicht erhaltenswiirdige Baume sowie 10 Bau-
me auf angrenzenden privaten Grundstiicken auf (siehe Plandarstellung Bestand).
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Von den ca. 370 Baumen kdnnen insgesamt 129 Baume aufgrund ihrer Lage und ihres Zu-
standes sicher erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt davon 80 % (103 Baume) als zu
erhalten fest. Bei den anderen 26 Baumen handelt es sich um Baume, die z.B. eine geringe
GroRRe oder eine nicht geschitzte Art aufweisen und deren Erhalt im Rahmen der weiteren
Planung noch einmal geprift werden soll. 14 eigentlich erhaltenswirdige Baume sind nicht
verkehrssicher und damit zu entfernen. Bei 37 Baumen Uberschneidet sich die Baumkrone
mit geplanten Geb&uden und Verkehrsflachen. Diese werden als Grenzfélle im weiteren
Baugeschehen genau beobachtet und sollen durch MalBhahmen des Baumschutzes mag-
lichst erhalten werden. 202 Baume werden im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen
gefallt, davon sind ca. 40 Baume ohne Schutzstatus. Dies ist vor allem spontaner Gehdlz-
aufwuchs im Bereich des Bunkers Friedrich-Karl-Str. und angrenzender Entsorgungsflachen
des Klinikums Mitte im Stidosten des Plangebietes.

Aufgrund einer ersten Einschatzung zu den festzusetzenden Ersatzpflanzungen fir den ge-
schutzten Baumbestand wird von einer Zahl von ca. 300 neuen Baumen ausgegangen. Etwa
95 neue Baumstandorte sind im stadtebaulichen Entwurf dargestellt, weitere Suchrdume fir
Baumneupflanzungen stellt der Griinordnungsplan in Vorbereitung der weiteren Freiflachen-
planungen dar.

Der Grunordnungsplan zum Bebauungsplan 2450 listet zudem wesentliche Ma3nahmen
zum Baumschutz wéahrend 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 weiterfiihrenden relevanten Bestimmungen der § 44 Bundesnaturschutzgesetz und den
88 19 und 20 Bremisches Gesetz Uber 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 vorhande-
nen Altbaume (Lagern, Stamm- und Wurzelschutz, Pflegemal3nahmen wie Kronenreduzie-
rung usw.) sind unter Bertcksichtigung der DIN 18920, der RAS-LP sowie der ZTV-
Baumpflege der FLL durchzufiihren.

Bewertung:

Der Erhalt der pragenden vorhandenen Altbaumsubstanz ist ein wesentlicher Bestandteil der
Grunordnung zum Bebauungsplan und des Bebauungsplans selbst. Ein wesentlicher Teil der
erhaltenswerten und standortpragenden Altbaumbesténde ist im Bebauungsplan 2450 tber
standortliche Festsetzungen sowie Uber Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen von Baumen, die den Schutzbestimmungen unterliegen gesichert. Gleichzeitig ist fur
alle Altbdume 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 Arten-
spektrums an Pflanzen geschaffen.
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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 Grunanlagen
sind in erreichbarer Nahe kaum vorzufinden (vgl. Lapro 2015: Karte F). Insgesamt ist die
Grinversorgung im Ortsteil Hulsberg ,niedrig“ sowie in den angrenzenden Ortsteilen im Su-
den ,mittel” bis ,sehr niedrig“ im Norden (Lapro 2015: Textkarte 3.6-1; nach UBB 2011). Al-
lerdings befindet sich bereits in rund 1000 m Entfernung der Osterdeich als grof3zuigiger und
hochwertiger Landschafts- und Erholungsraum an der Weser.

Mit dem Quartiersplatz und den griinen Achsen durch das Plangebiet soll die Erholungsqua-
litat des oOffentlichen Freiraumes aufgewertet und nicht nur fiir die zuklnftigen Bewoh-
ner/innen des Neuen Hulsberg-Viertels attraktiv gemacht werden. Damit wird das ausdrtickli-
che Ziel des Landschaftsprogramms Bremen fiir das Klinikareal weiter entwickelt. Es werden
die ,Grlnstrukturen mit hoher Bedeutung fir das Freiraumerleben® (Lapro 2015: Anhang C,
Plan 2 ,MaRnahmen Erholung und Landschaftserleben®) des derzeitigen Areals des Klini-
kums Mitte zu noch starker erlebbaren 6ffentlichen Freiraumen mit differenzierten Nut-
zungsangeboten und erganzenden 6ffentlich zugénglichen 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 beeintrachtigen, sondern
bei dauerhaft hoher Einwirkung auch zu Gesundheitsschadigungen filhren. Das Plangebiet
ist mit Larmquellen umgeben, die unterschiedlich hohe Schallimmissionen aufweisen. Mal3-
geblich dafir sind die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 (2007) fur
Mischgebiete (60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht). Die Orientierungswerte fur
Wohngebiete sollen nach der DIN 18005 in der Nacht 45 dB(A), am Tag 55 dB(A) nicht
Uberschreiten.

Nach der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 2450 von LAIRM Consult
GmbH, Méarz 2015, ergeben sich fir die Belastungen aus Verkehrslarm sowohl fur Straen-
verkehrs-, als auch Schienenverkehrslarm hohe Beurteilungspegel aus der Vorbelastung im
umliegenden Stra3ennetz. Demgegenlber ist der durch den Bebauungsplan verursachte
Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da aufgrund der bereits vorliegenden Belastung
auf den umliegenden Strafl3enabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentli-
chen StraRBenverkehr zu rechnen ist. Im Ubrigen kann einer Zunahme des Individualverkehrs
innerhalb des Plangebiets durch die gute Erreichbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel sowie
durch die Einrichtung von Carsharing-Platzen entgegengewirkt werden (SUBV 2012: 5).

Innerhalb des Plangebiets sind im Kreuzungsbereich des BismarckstraRe/ 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 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts erreicht.

Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A)
nachts werden im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die Orientierungswerte fir Mischge-
biete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden teilweise eingehalten.

Zur Beurteilung der Gewerbelarmbelastungen und zur Sicherstellung, dass die geplanten
gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets unter Berticksichtigung der Vorbelastun-
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gen die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Zusammenhang mit den Orientierungswerten
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® einhalten, wurden die Beurteilungspegel an allen
malgebenden Immissionsorten auf3erhalb des Plangeltungsbereichs tags und nachts (lau-
teste Stunde nachts) getrennt ermittelt. Innerhalb des Geltungsbereichs wurden die Beurtei-
lungspegel sowohl tagsiber, als auch nachts ermittelt. Im Ergebnis werden aus der Gesamt-
belastung des Gewerbelarms die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts und fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts an allen maRRgeblichen Immissionsorten weitgehend sicher eingehalten. Dabei
werden die Start und Landevorgdnge des Hubschraubers auf dem Dach von Haus 1 nicht
bertcksichtigt, da Richtwertliberschreitungen aus Griinden der Gefahrenabwehr nicht beur-
teilungsrelevant sind.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen im Inneren des Plangebiets durch eine
larmabschirmende Bebauung an den Randern geschaffen werden. Eine geschlossene,
mehrgeschossige StralRenrandbebauung kann die Beschallung im Inneren um bis zu 20
dB(A) reduzieren (SUBV 2012: 5). Passiver Schallschutz und eine entsprechende Grund-
rissgestaltung (Anordnung von schitzenswerten Nutzungen zur larmabgewandten Seite)
konnen dies erganzen. Lediglich an den Ubergangen der StraReneinmiindungen und der
grinen Achsen, die die gewlnschte Verbindung zu den umliegenden Quartieren darstellen,
kann Larm in einem geringen MalR3e in das Quartiersinnere eindringen. Auf3enwohnbereiche
sind in den Bereichen, in denen die geltenden Orientierungswerte Uberschritten werden,
auszuschlieRen oder auf der larm- bzw. straBenabgewandten Seite der Gebaude auszufiih-
ren. In Teilbereichen sind Wohnungen nur ausnahmsweise zulassig. Der Bebauungsplan
trifft dazu in den textlichen Festsetzungen detaillierte Regelungen.

Bewertung:

Mit den geplanten Frei- und Grinflachen im Neuen Hulsberg-Viertel wird im gesamten Orts-
teil ein groRer Mehrwert fir die Erholung geschaffen. Mit den griinen Achsen und den ver-
kehrsberuhigten StralBenrdumen werden zudem, entsprechend den Zielen des Landschafts-
programms, ,Wegeverbindungen® in und durch das neu entstehende Wohngebiet (Lapro
2015: 339) sowie eine Vernetzung mit den umliegenden Quartieren geschaffen.

Eine starke Verlarmung des Quartiersinnenbereichs ist nicht zu erwarten. Insbesondere die
Griune Mitte kann die Funktion einer ruhigen Stadtoase erfllen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die in stral3enbegleitenden Baubl6-
cken angelegten Gebaude, eine larmsensible Grundrissgestaltung und passiven Schall-
schutz vor Larm geschutzt werden. Zudem kann die Reduzierung des ruhenden und flie3en-
den Verkehrs durch gute Erreichbarkeit des offentlichen Nahverkehrs sowie Car-Sharing-
Angebote eine Zunahme des Verkehrslarms im Gebiet in Grenzen halten.

3.9 Klimaanpassungsmal3hahmen

Auch in Bremen wird sich der Klimawandel in den kommenden Jahren bemerkbar machen.
.Die Ergebnisse der fir die Unterweserregion vorliegenden Klimaprojektionen (BIO-
CONSULT 2010) geben erste Hinweise auf Art und Intensitat einer moglichen Klimaande-
rung“ (Lapro 2015: 82). ,Der bedeutendste Effekt des Klimawandels fur den stadtischen
Raum betrifft den Warmehaushalt. Gegenuber einer freien Landschatft, in der das Klima von
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natirlichen Gegebenheiten abhéngig ist, also beispielsweise die Vegetation Schatten spen-
det und mit Verdunstungsleistung die Luft abkihlen kann, fuhrt in der Stadt die Bebauungs-
struktur, die Flachenversiegelung und der geringere Vegetationsbestand (...) zu einer Auf-
heizung® (Lapro 2015: 83). Zudem ,[werden] vermehrte Starkregenereignisse aufgrund des
hohen Anteils der versiegelten Flachen im stadtischen Bereich zu Problemen flihren* (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 ,Be-
reich besonderer Bedeutung fir die Wasserretention und den vorsorgenden Umgang mit
Niederschlagswasser” (Begrindung zum FNP: 125).

Im Klimaanpassungsprogramm Bremen (KLAS) ist festgelegt, dass innerhalb der Regen-
wasserbewirtschaftung diejenigen MaRnahmen hdchste Prioritat genieRen, welche Abfliisse
vermeiden oder mindern. MaBnahmen daflr kdnnen eine Minimierung der versiegelten Fla-
che und zum anderen der Einsatz wasserdurchléassiger Flachenbefestigungen sowie Dach-
begrinungen sein (Merkblatt fur eine wassersensible Stadt- und Freiraumgestaltung (SUBV
2015): 17).

Wichtig ist die dezentrale, oberirdische Sammlung, Speicherung, Verdunstung und/oder Ab-
leitung von Regenwasser in Oberflachengewasser, welche die Kanalisation entlastet und das
lokale Kleinklima verbessert. Bei Starkregenereignissen kénnen damit Engpasse in der Ka-
nalisation vermieden werden. Bei beengten Verhaltnissen sollen Flachen gezielt mehrfach
genutzt werden.

Eine Konzeption zur Entwasserung des Gebietes ist weiter zu bearbeiten. Durch den Bebau-
ungsplan 2450 wird festgesetzt, dass Freiflachen der Baufelder wasserdurchléassig zu gestal-
ten sind und anfallendes Niederschlagswasser im jeweiligen Baugebiet versickert werden
soll.

Grundsatzlich ist die Nutzung regenerativer Energien zu fordern. Eine Anlage von flachge-
othermischen Installationen ist im Plangebiet hydrogeologisch mdglich.

Bewertung:

Mit der Erhéhung des Anteils von Frei- und Grinflachen und mit den oben aufgezeigten
MafRnahmen zur Entsiegelung von Flachen und Ableitung von Regenwasser sowie den be-
reits unter den Punkten Bioklima (3.5.) und Wasser (3.4.) angesprochenen MalRnahmen zur
Regenwasserversickerung und —retention sowie Dachbegriinung (Verdunstungsmaglichkeit)
werden die Auswirkungen des Klimawandels in der Neuplanung des Quartiers beriicksichtigt.

3.10. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber die Darstellungen
unter Punkt 3.1 bis 3.9. hinaus nicht bekannt.
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4. Eingriffsermittlung und MalRnahmen 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 zulassig wa-
ren, so dass ein Ausgleich fir Eingriffe im Gebiet des Bebauungsplans 2450 nicht erforder-
lich ist.

4.2. Vermeidung und Minimierung

= Grundsatzlich wird durch die Wiederverwendung und Umnutzung der bereits im Be-
stand bebauten Krankenhausflachen dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden sowie dem Primat der Innenentwicklung vor Au3enentwicklung Rechnung
getragen.

= Durch die Neuanlage naturnaher privater und oOffentlicher Freiflachen auf der Basis
eines grunordnerischen Gestaltungskonzeptes unter Berlicksichtigung von Artenviel-
falt 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 MaRnahmen 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 bezliglich der Grundflache aus, mit der
die nach BauNVO zulassige Uberschreitung fir bestimmte Anlagen auf 25 % der zu-
lassigen Grundflache begrenzt wird.

= Zur Minimierung des Eingriffs dient die Festsetzung zur Verwendung von versicke-
rungsfahigen Materialien fir den Wegebau auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen
(wassergebundene Decken).

Daruber hinaus sind wahrend der Bauphase Mal3nahmen der Eingriffsminimierung und
Malnahmen der Eingriffsvermeidung zu ergreifen.

= Fidr den Artenschutz lasst sich bei Gebaudeabriss und Umbau/Sanierung nicht aus-
schlief3en, dass einzelne Individuen ihre Quartiere verlieren, dies ist ,jedoch in der
Praxis kaum prifbar oder vermeidbar® (IBL 2012: 15). Der vollstandige Verlust von
Quartieren fur Flederm&use kann vermieden werden, indem neue Quartiersmoglich-
keiten geschaffen werden, ,z.B. durch Aussparung eines Teils Dachbodens von der
Sanierung sowie Erhalt/Neuanlage von Einflugdffnungen® (IBL 2012: 15). Der Eingriff
kann minimiert werden, in dem friihzeitig vor MaRnahmenbeginn fur die artenschutz-
relevanten Altbaume gepruft wird, ob hier Quartiere tatsachlich vorhanden sind und
ggf. noch einmal die Eingriffe raumlich angepasst werden.
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= Arbeiten wie Gebaudeabriss, Gebaudesanierung oder Baumfallungen kénnen nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zum Verlust von Nestern und Hohlen fuhren (Beschéadi-
gungsverbot), was insbesondere in der Brutzeit zum Verlust der Fortpflanzungsstatte
fuhrt und damit das Brutgeschéft zerstort. ,Um die Erflillung des artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestandes der Tétung i.S. des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Toétungs-
verbot) zu vermeiden, wird grundsatzlich empfohlen, entsprechende Arbeiten aul3er-
halb der Brutzeit im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren® (IBL
2012: 16). Wenn sich die Arbeiten auf einzelne Geb&ude oder Baume beschranken,
kénnen besetzte Nester/Hohlen abgesucht werden, um den Verbotstatbestand der
Totung wahrend der Brutzeit auszuschlief3en.

= Zur Vermeidung der Inanspruchnahme von durch BaumalRnahmen nicht unmittelbar
betroffenen Bereichen soll eine friihzeitige Abstimmung von Trassen, Leitungen und
Baustral3en berticksichtigt werden.

= Durch extensive wie intensive MaRnhahmen der Dachbegriinung kann der Anteil ver-
siegelter Flachen, der Anfall von schnell abzuleitendem Oberflachenwasser sowie ein
negativer Einfluss auf die klimatischen Bedingungen im Gebiet minimiert werden.

= |nsbesondere die Beriicksichtigung von SchutzmalRnahmen fir den Altbaumbestand
bei allen Baumafinahmen (Schutz der Kronentraufe, Wurzelschutz, Vermeidung von
zu dichter Bebauung oder Uberbauung mit Nebenanlagen, u.a.m., siehe auch Griin-
ordnungsplan Kapitel 6.2.), aber auch die Berlcksichtigung des Gebotes zum mdg-
lichst minimierten Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser im Rahmen der Bau-
tatigkeit tragen zur Minimierung des Eingriffs bis hin zur Vermeidung von weiteren
Baumfallungen bei. Die Berilicksichtigung dieser MaZnahmen sollte in stadtebauli-
chen Vertragen gesichert werden.

= Fir den Baumschutz (Altbdume) wahrend der Baumafinahme und fir die Neuan-
pflanzung von Jungbaumen und deren Schutz wahrend der Baumafl3nahme sollte ei-
ne baubegleitende Baumschutzkontrolle ahnlich der SiGeKo fiir das Gesamtgebiet
eingerichtet werden.

= Zu Vermeidung von Eingriffen in den Bodenhaushalt sollte Boden getrennt nach
Oberboden und Unterboden gelagert und entsprechend wieder geschichtet lagenwei-
se eingebaut werden.



Seite 24 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen

5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit dem Bebauungsplan 2450 wird die Nachnutzung der frei werdenden Gebaude und Fla-
chen des Klinikums Mitte im Rahmen der Innentwicklung fir Wohnungsbau und nicht stéren-
des Gewerbe begriindet. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Flachen im Gel-
tungsbereich voraussichtlich nicht mehr genutzt oder einer anderen Nachnutzung zugefuhrt
werden.

Zur Ermittlung von Planungsalternativen fir die angestrebte stadtebauliche Zielsetzung einer
Innenentwicklung fur Wohnbebauung wurde im Jahr 2013 ein stadtebaulicher und land-
schaftsplanerischer Wettbewerb ausgelobt. Der Siegerentwurf des Biros Lorenzen in Ko-
operation mit relais Landschaftsarchitekten weist aus Sicht des Preisgerichts das ausgewo-
genste Verhaltnis zwischen einer der integrierten Lage angemessenen baulichen Dichte und
gualitativ hochwertigen FreirAumen und Grinflachen auf. Besonders beachtet wurde in dem
pramierten Wettbewerbsbeitrag, dass der vorhandene Baumbestand integriert und so in vie-
len Fallen erhalten werden kann.

6. MaRBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tiberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Rahmen der routinemaRigen Uberwachung durch die Fachbehérden gelangen erhebli-
che, 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 stadtebauli-
chen Vertragen o.a. festzulegen sind.

7. Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage der Umweltprifung 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 zahl-
reiche Gutachten und planerische Grundlagen sowie auf einen eigens fir den Bebauungs-
plan 2450 erstellten Grinordnungsplan 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 spar-
samen 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 Infra-
struktur in integrierter Lage im Stadstteil.

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 fir das Krankenhausareal geeignet. Die bestehende
Umweltsituation wird dadurch nicht negativ beeinflusst. Ein besonderer Schutzbedarf ist fuir
die natirlichen Schutzgiter im Plangebiet nicht feststellbar.

Die bestehende Beeintrachtigung vor allem flr das Schutzgut Boden und Wasser durch Be-
bauung und Versiegelung wird durch die vorliegende stadtebauliche und griinordnerische
Konzeption insgesamt verbessert. Der Eingriffsumfang wird gegeniiber dem geltenden Pla-
nungsrecht verringert (siehe Flachenbilanz). Insbesondere die zentrale Grunflache und die
grinen Finger sorgen fur guten Luftaustausch und férdern durch Versickerungsmaéglichkeiten
die Grundwasserneubildung.

Vor allem der Schutz des Altbaumbestandes und die Anlage einer nachwachsenden jungen
Baumgeneration gewahrleistet eine nachhaltig verbesserte Freiraumqualitat. Eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes und des Erholungswerts ist daher nicht zu erwarten. Viel-
mehr 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 Freirdumen zu erwarten, nicht
zuletzt fir Bewegung und Kinderspiel im hauslichen Umfeld.

Durch den erhdhten Freiflachenanteil, durch MaBhahmen der Dachbegrinung und der Re-
genwasserriickhaltung sowie der Oberflachenwasserversickerung kann von einer Verbesse-
rung des lokalen Bioklimas ausgegangen werden.

Durch die Herstellung nahezu geschlossener Blockinnenrdaume und durch bauliche Maf3-
nahmen des Schallschutzes wird gewahrleistet, dass die Bewohnerinnen und Bewohner
durch den Larm der umgebenden StralRen nicht beeintrachtigt werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans
2450 in Verbindung mit dem Grunordnungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter begrindet werden, dass sich vielmehr die Qualitat der Griinfunktionen und ihrer
Wechselwirkungen im Sinne der ,,Grinschraffur® des Flachennutzungsplans insgesamt ver-
bessert. 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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1. Einleitung

1.1. Anlass und Ziel der Aufstellung eines Griinordnungsplans

Im Griinordnungsplan werden die Qualitéten des Freiraums im Plangebiet Neues Hulsberg-
Viertel konkretisiert. Stadtebauliches Ziel ist es, mit dem Bebauungsplan fir das Neue Huls-
berg-Viertel eine innerstadtische Wohnbauentwicklung mit einem qualifizierten Freirauman-
gebot zu schaffen. Der Griinordnungsplan nimmt eine wichtige Rolle als konzeptionelles
Planwerk ein, das alle Granfunktionen und deren Flachenanspriiche darstellt und unterei-
nander abwégt.

Mit dem Gruinordnungsplan wird den Anforderungen des Bundesnaturschutzgesetzes

(§ 11 BNatSchG) entsprochen, die fur die értliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse
und Mallnahmen des Naturschutzes fiir Teile eines Gemeindegebiets in Griinordnungspla-
nen darzustellen. Nach dem Bremischen Naturschutzgesetz (§ 4 BremNatG) kénnen ,,...die
Darstellungen der Grinordnungsplane ... als Festsetzungen in die Bebauungspline tber-
nommen werden.“

Die Erfordernis fiir die Aufstellung eines Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Darstellung
der Bauflachen des Plangebiets im Flachennutzungsplan mit der ,Griinschraffur (,Baufla-
chen mit zu sichernden Griinfunktionen/besondere Planungserfordernis bei Innenentwick-
lungsvorhaben®). Der Flachennutzungsplan Bremen stellt in Ubereinstimmung mit dem
Landschaftsprogramm die Bestandsbauflachen mit der , Griinschraffur dar, die mit hochwer-
tigen und zu sichernden Grunfunktionen ausgestattet sind, um diese im Rahmen der qualifi-
zierten Innentwicklung méglichst weitgehend zu erhalten und zu entwickeln. Der vorliegende
Grunordnungsplan wertet die besonderen Planungserfordernisse hinsichtlich der Grunfunkti-
onen im Plangebiet gemaR Landschaftsprogramm und Flachennutzungsplan der Freien
Hansestadt Bremen aus. Hierzu gehéren ,der Erholungswert der Freifldchen, die Biotopver-
netzung, die lokalklimatische Ausgleichsfunktion sowie die Wasserriickhaltung und Regen-
wasserversickerung” (Lapro Bremen 2015: 333). Der Grinordnungsplan ist als integriertes
Fachgutachten geeignet, die Belange der Grinfunktionen in einer Gesamtdarstellung plane-
risch zu bewerten und Vorschlége zum Erhalt und zur Entwicklung zu erarbeiten.

In der Bearbeitung wurde auf die vorhandenen Unterlagen und Planungsvorgaben zuriick-
gegriffen. Insbesondere wurden der stadtebaulich-landschaftsplanerische Entwurf von Lo-
renzen/ relais Landschaftsarchitekten sowie die Festsetzungen und Hinweise des Vorent-
wurfs des Bebauungsplans ausgewertet.

In enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Umweltbericht als Teil des Bebauungs-
planes 2450 werden im Grinordnungsplan Vorschlage fiir bauleitplanerische Festsetzungen
oder Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag formuliert, die ggf. auch im Umweltbericht
Ubernommen sind.

Grundlage einer detaillierten Freiraumgestaltung im Neuen Hulsberg-Viertel ist der vorlie-
gende stadtebauliche und landschaftsplanerische Entwurf sowie eine noch auszuarbeitende
Freiflachenkonzeption. Die Gestaltung der éffentlichen Freirdume wird nachfolgend lber ein
wettbewerbliches Verfahren entschieden, die der privaten Freirdume tber ein gesondert zu
erarbeitendes Gestaltungsleitbild (Gestaltungsfibel) geregelt.
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Entsprechend ist der vorliegende Griinordnungsplan einerseits auf die fachliche Begleitung
des Bebauungsplans und andererseits auf ein Funktions- und Gestaltungskonzept im Sinne
einer Rahmensetzung fur nachfolgende Verfahrensschritte ausgerichtet.

1.2. Kurze Inhaltsiibersicht

Zunachst werden in Kapitel 2 die bereits vorhandenen Aussagen und Vorgaben zur Frei-
raumplanung im Plangebiet ausgewertet. Es folgt eine detaillierte Aufstellung der bestehen-
den und geplanten Flachenanteile. Hier zeigt sich bereits, dass durch die Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs fur das Neue Hulsberg-Viertel mit ca. 13.200 m? éffentlicher Frei-
flache ein attraktives Angebot fur Erholung und Freizeit zur Verfigung gestelit wird. Auf den
offentlichen und privaten (jedoch auch zum Teil 6ffentlich zugénglichen) Grunflachen, die
zusammen etwa 30 % der Gesamtflache ausmachen, kann nach derzeitigem Planungsstand
ein grofer Teil der vorhandenen und geschitzten Altbdume erhalten werden.

Kapitel 3 gibt einen Uberblick zu den versiegelten und unversiegelten Flachenanteilen.

In Kapitel 4 und insgesamt sieben thematischen Plénen stellt der Grinordnungsplan unter-
schiedliche Anforderungen und Flachenanspriiche an den privaten und offentlichen Freiraum
dar:

= Bestand der Biotoptypen und Baume (Plan 01: Biotoptypen und Baumbestand)

» System von unterschiedlichen Spiel- und Bewegungsangeboten (Plan 02: Spiel- und
Multifunktionsflachen)

= Grunflachensystem: Von den privaten Griinflachen im Blockinnenbereich bis zu den
sffentlichen Grunflachen und Wegen (Plan 03: Private und 6ffentliche Freirdume und

Plan 03a: Gelandeschnitte)

= Mégliche Versickerungsfidchen und Standorte fur Regenrlckhaltung (Plan 04: Versi-
ckerung / Regenrickhaltung)

= Mogliche Standorte fir Baumneupflanzungen, Erhalt von Altbaumen (Plan 05: Stand-
orte Baumpflanzungen)

Hier kristallisieren sich teilweise Funktionsiiberlagerungen mit verschiedenen Konflikten her-
aus, die im Plan 06: ,Nutzungskonflikte* dargesteilt und in Kapitel 5 beschrieben werden.
Insbesondere die 6ffentlichen Wegeverbindungen und die zentralen offentlichen Grinfidchen
iibernehmen zahireiche Funktionen, beispielsweise als Standorte fiir Ersatzpflanzungen und
Regenwasserversickerung, als Granflachen oder als Spiel- und Bewegungsflachen flr das
Quartier. AbschlieBend liefert der Plan 07 ,Flachenpotentiale Vorschléage fur ein Funktions-
flachensystem, das die zahlreichen, teils konkurrierenden Anspriiche in Einklang bringt.

In Kapitel 6 werden Anforderungen an den Baubetrieb und die Pflege der Frei- und Grinfla-
chen formuliert.

AbschlieRend gibt der Griinordnungsplan in Kapitel 7 Hinweise fur die Umsetzungshorizonte
zu den inhaltlichen Planaussagen.
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1.3. Kurzbeschreibung zu Planvorhaben und Plangebiet

Das Plangebiet mit einer GroRe von 13,6 ha liegt im Stadtteil Ostliche Vorstadt im Osten an-
schlieRend an die Bremer Innenstadt. Es ist von vier gréReren ErschlieBungsstraien umge-
ben, BismarckstraBe, Friedrich-Karl-Strae, Am Schwarzen Meer und St.-Jurgen-Strale. In
alle vier Himmelsrichtungen grenzen Wohngebiete zumeist mit Varianten des Bremer Hau-
ses auf griunderzeitlichem Quartiersraster an.

Die planungsrechtliche Zuléssigkeit richtet sich bisher nach dem Bebauungsplan 2364 fir
den sudlichen Abschnitt und in nérdlichen Teilbereichen nach den Vorschriften des unbe-
planten Innenbereichs (§ 34 BauGB). Die bisherige Nutzung als Krankenhausareal des Klini-
kums Mitte ist dadurch planungsrechtlich gesichert.

Mit dem B-Plan 2450 wird vor allem eine Umwandiung der Krankenhausnutzung zu einer
gemischten und wohnbaulichen Nutzung vorbereitet.

Das Gebiet ist nach Stiden ca. 800 m von der Weser und dem dortigen Griinzug der Pauliner
Marsch mit zahireichen Sport- und Freizeitangeboten entfernt. Zur Weser gibt mehrere gut
ausgebildete Wegebeziehungen, unter anderem iiber den Brommyplatz als Spiel- und Auf-
enthaltsort.

Das Gebiet ist gut in ein engmaschiges Wegenetz fiir Fulganger und Radfahrer (Humboldt-
strae als Fahrradstrale) eingebunden. Spielplatze und entlang der Bahntrasse gelegene
Kleingartengebiete sind in der Nachbarschaft. Ebenso sind die Innenstadt oder der Barger-
park (als groBe innerstadtische Naherholungsflache) gut erreichbar (siehe auch Abb. 1,
nachste Seite).

Abbildung 1: Griinrdumliche Einbindung des Neuen Hulsberg-Viertels
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2. Bereits vorhandene Planungsaussagen / Planunterlagen

2.1. Stadtebaulicher und Eandschaftspianerischér Entwurf

Die Darstellung von &ffentlichen und privaten Freiflichen im B-Plan 2450 beruht auf dem
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Entwurf des Architekturbiiros Lorenzen in Ko-
operation mit relais Landschaftsarchitekten, Berlin und einem Verkehrskonzept von ARGUS,
Hamburg. Die Jury kommentiert den Wettbewerbsbeitrag wie folgt (Auszug aus dem Proto-
koll der Jury vom 12.01.2013):

_Die Starke des Konzeptes liegt in der Anlage des zentralen Grinraums, der eine Mitte
und zugleich Verbindungen innerhalb des Viertels und dariiber hinaus schafft. Das Quar-
tier adressiert sich dadurch gut gegenuber der Umgebung. Der Landschaftspark-&hnliche
Griinraum mit seinen Spangen entwickelt sich auch aus dem Gedanken heraus, méglichst
viele alte Bdume zu bewahren und fir zahlreiche Gebaude 1a-Adressen zu schaffen, geht
jedoch aufgrund seiner groRen Fléche zu Lasten der GréRe der Baufelder. Das Verkehrs-
konzept mit der ErschlieBung des Areals durch drei Schieifen erscheint schlussig, ebenso
auch die Méglichkeit, ein eingeschrénktes Weiterfahren bis an die Hauser einzuraumen.
Die offenen Parkplatze entlang der St.-Jurgen-Strafte im Angesicht der alten HNO- und
Augenklinik werden kritisch bewertet. Die Angebote fiir den Fahrradfahrer sind umfassend
und komfortabel und werden bis ins Detail dargestellt. Die gewéhlte Blockstruktur fur die
Baufelder der Neubauten wird positiv bewertet, wenngleich sie auch an einigen Stellen
etwas zu starr organisiert ist. Gut formulierte Baufelder bieten unterschiedliche Wohnan-
gebote in allen Quartieren. Sehr gut ist der Gedanke, die erhaltenswerten und denkmal-
geschiitzten Altbauten als ,selbstverstandlichen” Bestandteil der neuen Blocke mit der
Neubebauung in einen stadtraumlichen Zusammenhang zu bringen. Innerhalb der Bldcke
entstehen gute Innenhofsituationen mit Privatgarten und Gemeinschaftsflachen im Sinne
kleiner Nachbarschaften.”

Die Vorprifung beschreibt erganzend die ,Freiraumqualitat und [den] Baumbestand® (Vor-
prifung zum Stadtebaulichen Gutachterverfahren, 21.12.2012):

_Dieser Entwurf ist durch eine groRe maandrierende in Ost-West-Richtung verlaufende
Freiflache gekennzeichnet, die sich mit verschiedenen ,Armen” in das neue Quartier hin-
ein streckt. Die Flachen sind so angeordnet, dass ein groRer Teil der vorhandenen Frei-
raume und des Baumbestandes integriert werden kann. Insgesamt ist der Anteil der 6f-
fentlichen Freiflaichen mit 4 ha im Vergleich der drei Entwirfe am héchsten. Dies wird vor
dem Hintergrund des knappen Unterhaltungsbudgets fir 6ffentliche Flachen kritisch ge-
sehen.”

In aktuelien Darstellungen des Neuen Hulsberg-Viertels (GEG Bremen 09/2015) wird die
anvisierte Freiraumgestaltung besonders hervorgehoben:

,Schon an den Zugangen des Quartiers kommt das durchdachte Freiraumkonzept zur
Geltung: Straen mit viel Griin leiten direkt in die Mitte des Neuen Hulsberg-Viertels. Der
zentrale Grunbereich bietet eine besondere Qualitat im stadtischen Kontext der Ostlichen
Vorstadt. Ein Picknick im Freien oder Sport- und Kinderspiel auf der Wiese — hier ist alles
denkbar!”
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Im am 17. Februar 2015 beschlossenen Flichennutzungsplan der Freien Hansestadt
Bremen ist das Gebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Fir den gesamten Geltungsbe-
reich ist die Baufldche mit einer ,Griinschraffur mit der Bedeutung ,Baufléchen mit zu si-
chernden Griinfunktionen/ besondere Planungserfordernisse bei Innenentwicklungsvorha-
ben® Uberlagert. Diese Griuinschraffur ist im Einklang mit dem Landschaftsprogramm entwi-
ckelt. Da der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwi-
ckeln ist, muss das besondere Planungserfordernis fiir die Griinfunktionen konkretisiert wer-
den.

Das am 22. April 2015 von der Bremischen Burgerschaft (Landtag) beschlossene Land-
schaftsprogramm fiir die Stadtgemeinde Bremen stellt in Plan 1 ,Ziel und MaRnahmen-
konzept® fur das Plangebiet ,besondere Freiraumfunktionen im Siedlungsbereich” sowie ei-
nen ,pragenden Altbaumbestand” dar. Im Plan 2 ,MaRnahmen Erholung und Landschaftser-
leben® sind fir das gesamte Plangebiet flachig ,Grinstrukturen der Gemeinbedarfsflichen
mit hoher Bedeutung fir das Freiraumerleben® dargestellt. In Bezug auf das Biotopverbund-
konzept (Plan 3) sieht das Landschaftsprogramm einen ,stark durchgriinten Siedlungsbe-
reich mit Trittsteinfunktion® fir die ,Ausbreitung oder Wiederbesiedlung von wertgebenden
Arten® vor (Lapro 2015: Seite 96).

Zur Granschraffur fuhrt das Landschaftsprogramm naher aus: ,In diesen Bereichen ist bei
baulichen Entwicklungen durch maRvolle Bebauung und gute Freifldchengestaltung beson-
dere Ricksicht auf vorhandene Griinfunktionen zu nehmen* (Lapro 2015: 334). In besonde-
rer Weise bezieht sich dieser Anspruch auch auf bereits bebaute Fléchen, in denen Nach-
verdichtung und/oder Umnutzung vorgenommen werden sollen (Lapro 2015: 184; 335).

Im Plangebiet betreffen diese Regelungen insbesondere die wertvollen Altbaumbesténde.
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 schutzwiirdige
Baume (...) standortgenau zu identifizieren und in der Regel planungsrechtlich zu sichern*
(Lapro 2015: 335).

Im Plangebiet ist die standortgenaue Identifizierung der schutzwiirdigen Bdume sowie die
planungsrechtliche Sicherung der zu erhaltenden Baume erfolgt. Fur Bdume, die im Rahmen
der neuen stadtebaulichen Entwicklung gefallt werden missen, sind in Kapitel 4.4 MaRnah-
men zum Ausgleich benannt. Zum Baumschutz wahrend der BaumaRnahmen werden in -
Kapitel 6 Hinweise und MaBnahmen formuliert.

Ein weiterer Aspekt hinsichtlich der zu sichernden Griinfunktionen sind die Freiflachen und
bisher unversiegelten Fiachen im Plangebiet. Die Freifldchen kénnen sich stadtklimatisch
positiv auswirken, die unversiegelten Flachen haben dariber hinaus eine besondere Bedeu-
tung fiir die Wasserrickhaltung und Regenwasserversickerung. Diese Funktionen sollten ,im
Rahmen einer nachhaltigen Innenentwicklung nicht wesentlich vermindert werden" (FNP
2014: 24).

Im Rahmen der Neuentwicklung des Quartiers werden diese Aspekte weitgehend beriick-
sichtigt. Insgesamt sieht der Bebauungsplan fiir das Neue Hulsberg-Viertel eine Erhdhung
des Freiflachen-Anteils vor (siche nachfolgendes Kapitel 3). Weitere MaRnahmen zur Siche-
rung der oben beschriebenen Griinfunktionen sind im Kapitel 4 aufgefihrt.
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Abbildung 2: Landschaftsprogramm Bremen 2015: Auszug aus Karte 1 Ziel- und MaRnahmenkonzept
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3. Flachenanteile privater und 6ffentlicher Griinflichen

Im Sommer 2015 wurde eine Bestandskartierung der Biotoptypen des zukiinftigen Neuen
Hulsberg-Viertels durchgefiihrt (siehe Anlage Plan 01). Im Plan ist auch der Altbaumbestand
entsprechend der vorliegenden Kartierungen und Gutachten dargestelit.

Die einzelnen Biotoptypen lassen sich flaichenméRig bezogen auf die Anteile an Uberbauba-
ren und versiegelten Fléchen einerseits und den Grunflachen und nicht versiegelten Flachen
anderseits darstellen.

Tabelle 1: Versiegelte / unversiegelte Flichen Bestandskartierung 2015

Bestandskartierung

2015
Uberbaute/Uberbaubare Flichen 2
(Gebaude u. Nebenanlagen) iy
Offentlich zugangliche Verkehrs-
flachen (6ffentliche und private 48.850 m?
Verkehrsfidchen) _ :
Versiegelte Flachen gesamt 93.170 m?
Offentliche Griinflichen 3.370 m?
Sonstige Griinflachen (zumeist ;
Abstandsfigchen der Kiinikbauten) Ll
Unversiegelte Flichen gesamt 43.190 m?
Gesamtfiéiche 136.360 m?

Bestandskartierung p+t 2015, Berechnungen und Darstellungen p+t 2016

Vergleich der Bestandsflachen mit den zukiinftig zu erwartenden Flichennutzungen

Ein Vergleich der Flachenanteile der heutigen Biotoptypen mit den zukinftig zu erwartenden
Fléachennutzungen und der damit verbundenen Naturausstattung (siehe auch Tabelle 2) ist
damit auf verschiedene Weise méglich.

= Der Anteil an &ffentlichen Grinflachen wird sich im Neuen Hulsberg-Viertel geméan
der Festsetzungen des B-Planes deutlich erhdhen (Bestand: 3.370 qm gegeniiber B-
Plan 2450: 13.170 gm). Das ist in der bewussten Entscheidung begriindet, im Neuen
Hulsberg-Viertel eine qualitativ hochwertige zentrale éffentlichen Griinflache zu reali-
sieren. - .



Seite 8 - . Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen

= Der Anteil der éffentlichen bzw. éffentlich zuganglichen Verkehrsflachen wird sich er-
heblich reduzieren (Bestand: 48.850 gm gegeniiber B-Plan 2450: 19.000 gm). Das ist
in der aktuellen Nutzung des Gebietes als Krankenhausgelande mit vielen provisori-
schen und nach und nach angelegten Steliplatzen sowie einer aufgrund der vorhan-
den und Uber die Jahre erganzten Gebaude- und ErschlieBungsstruktur begrindet.
Mit dem neuen Baurecht wird die 6ffentliche Verkehrsflache wesentlich kompakter
und planvoll reduziert.

= Der Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird mit dem neuen Baurecht deut-
lich héher gegenliber der jetzigen baulichen Ausnutzung des Geléndes ausfallen
(Bestand 44.320 gm gegeniiber B-Plan 2450: 78.400 gm). Das ist einer der Grund-
gedanken einer baulichen Innenentwicklung: vor allem bereits versiegelte Flachen, in
diesem Fall die Verkehrsfidchen, werden (rechnerisch) zu Uberbaubaren Grund-
stucksflachen.

= Der Anteil der unversiegelten Grunflachen auf Privatgrund hangt davon ab, in wel-
chem Umfang die mit einer GRZ li festgesetzte zuldssige Uberbaubarkeit mit Neben-
anlagen und sonstige Versiegelung (Wege, Terrassen etc.)tatséchlich ausgeschopft
wird.
Geht man von einer mittleren Versiegelung der nicht iberbaubaren Grundstuicksfla-
chen aus, ist die Flachenbilanz zwischen aktuell versiegeltem Bestand und zukdinftig
versiegelter Flache leicht positiv. Wirde das zulassige Maximum versiegelt, wirde
die Bilanz leicht negativ ausfallen. 4

Fur den Grinordnungsplan bedeutet dies, dass die Hinweise zur Minimierung von versiegel-
ten Flachen auf den privaten Grundstiicken, die im Folgenden dargestellt werden, in der wei-
teren Planung und den weiteren Schritten zur Realisierung wie stédtebaulichen Vertragen
etc. entsprechend zu beriicksichtigen sind. Bei einem Vergleich der Ist-Situation mit der
Neuplanung ist zudem zu beriicksichtigen, dass der heutige Bestand von einer wenig natur-
nahen und wenig nutzbaren Griinausstattung mit vorwiegend Scherrasenflachen als Ab-
standsgriin gepragt (siehe Anhang, Plan 01).

Hier entwickelt der Griinordnungsplan im Folgenden viele Ansétze fur eine naturnahe und
vielfditige Artenausstattung.
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Vergleich der FlichengréBien der iiberbaubaren Flichen gemiR GRZ / GRZ Il

Gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei der Uberplanung von Fléchen, fur die bereits Bau-
rechte bestehen, ein Ausgleich nur erforderlich, sofern durch neu geschaffene Baurechte
zusétzliche Eingriffe begriindet werden. Das Bundesnaturschutzgesetz definiert in § 14 Abs.
1 BNatSchG den Begriff des Eingriffes folgendermalen: ,, Eingriffe in Natur und Landschaft
... sind Verénderungen 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.

Anhand der nachfolgenden Bilanz wird tiberpriift, ob durch das Baurecht des Bebauungspla-
nes 2450 neue Eingriffe erméglicht werden.

Der Bilanzweg geht dabei vom alten Baurecht als Kombination aus dem B-Plan 2364 und
einem Bereich des Klinikums aus, der nach § 34 bebaubar ist (siehe Abbildung 1).

Tabelle 2 enthélt die Gesamtbilanz der zulassigen Eingriffsintensitat nach bestehendem
Planrecht und nach Planungsrecht im B-Plan 2450. In die Bilanz werden sowoh! die maximal
versiegelbaren Fléchen auf den Privatgrundstiicken als auch die éffentlichen und privaten
Verkehrsflachen als Fldchenwert beriicksichtigt. Die Fldchenwerte stellen das absolute Ma-
ximum der versiegelbaren Flache auf den privaten Grundstiicken dar. Ergénzend werden
die Fléchenanteile der ,minimal unversiegelbaren” Flachen dargestelit.

Abbildung 3: Flichenanteile Innenbereich und B-Plan 2364

Die nachfolgende Tabelle 3 stellt im oberen Teil die Flachenanteile der tberbaubaren
Grundstticksfldchen (GRZ / GRZ 1) sowie der 6ffentlichen und privaten (éffentlich zugangli-
chen) Verkehrsflachen im Plangebiet dar. Dafiir wurden die Verkehrsflachen des B-Plan
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2364 und der Bebauung gemaR §34 sowie die entsprechend vorhandenen Uberbaubaren
Flachen addiert den durch die Festsetzung des B-Plans 2450 versiegelbaren Flachen ge-

geniibergestelit.

Aufgrund der im B-Plan 2450 fur die Innenentwicklung sehr passgenauen Festsetzung von
GRZ und GRZ Il in den einzelnen Baufeldern, die sich wie oben beschrieben durch eine Re-
duzierung der nach BauGB in der Regel zuldssigen Versiegelung auszeichnet, ist die Ge-
samtflache der gemaR 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 Grundstiicksanteile und der éffentlichen Grunfiachen dargestellt. Da &ffentli-
che Griinflichen im B-Plan 2450 wesentlich umfangreicher als zuvor festgesetzt sind, falit
diese Bilanz positiv zugunsten des neuen Baurechts aus.

Tabelle 2: Gegeniiberstellung der Eingriffsintensitit resultierend aus dem bestehenden und

dem neu aufzustellenden Planungsrecht

Neues Pla-
Bestehendes Planungsrecht nungsrecht
Differenz
BPlan2364 |  §34 BP“g.é.?f“ *! BPlan 2450
Uberbaubare Grund-
stiicksflachen nach 42.051 m? 45.884 m? 87.935 m? 78.407 m? -9.528 m?
GRZII '
2;':::::‘"" Verkehrs- | 43740me | 3500m2 | 17.240mz | 1743%m* | 194m?
oy Vorkehni- 0 0 m? om 1504m? | 1504m?
Summe maximal ver- :
siegelbare Flachen 55.791 m? 49384 m? | 105.175 m? 97.345 m? -7.830 m?
Nicht-ﬁberbaubare
Grundstiicksflachen 16.349 m? 11.471 m? 27.820 m? 25.850 m? -1.970 m?
nach GRZ |l
Offentiche Grinfl2- | 3370me | om: | asromt | 13170me | 9800w
Summe minimal un-
versiegelbare Flichen 19.719 m? 11.471 m? 31.190 m? 39.020 m? 7.830 m?
Summe Flachen 75.510 m? 60.855m? | 136.365 m? 136.365 m?

Daten der Stadt Bremen SUBV, Referat 63, Planung, Bauordnung Bezirk Mitte, Stand 07.01. 2016, Berechnun-
gen und Darstellungen p+t 2016
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Im Ergebnis ist die Flache der versiegelbaren Fl&chen nach bestehendem Baurecht gréler
als die im B-Plan 2450 festgesetzten tiberbaubaren Flachen. Somit ist belegt, dass der Um-
fang der durch den Bebauungsplan 2450 begriindeten Eingriffe bereits nach derzeitigem
Baurecht erfolgt ist oder zuldssig war, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Fazit

Damit ist mit der méglichen Neubebauung eine negative Flachenbilanz in jedem Fall ausge-
schlossen. Im planungsrechtlich relevanten Vergleich der GRZ Il zeigt sich, dass der Anteil
an nicht iberbaubarer Fléche und somit der minimale Anteil unversiegelbarer Fliche kiinftig
gréBer 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 Stel-
len im Gebiet eine héhere bauliche Dichte entstehen und zugleich werden mehr und attrakti-
vere sowie strukturreichere Grunflachen entstehen, die fiir alle Bewohnerinnen und Bewoh-
ner des Quartiers (und der umliegenden Quartiere) intensiver nutzbar sein werden. Nahere
Ausflihrungen zu Funktion und Gestaltung der Griinflachen finden sich im Kapitel 4.

Da der Umfang der durch den Bebauungsplan 2450 begriindeten Eingriffe bereits nach der-
zeitigem Baurecht erfolgt ist oder zuldssig war, ist ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 Bauge-
setzbuch nicht erforderlich (siehe auch den Umweltbericht zum Bebauungsplan 2450)
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4. Qualitiat und Abfolge der 6ffentlichen und privaten Freirdume

4.1.Private und Offentliche Freirdume

Der Bebauungsplan erméglicht auf der Basis des stadtebaulichen Entwurfs ein durchgriintes
Quartier mit vielen Wegebeziehungen. Dabei ist die Hierarchie und gestalterische Ablesbar-
keit der 6ffentlichen R&ume sowohl im Wettbewerb fur die 6ffentlichen Griinflachen als auch
in der Gestaltungsfibel weiter auszuformulieren.

Grundsatzlich folgt die freiraumplanerische Idee einer Abstufung von der zentralen &ffentli-
chen Grunflache tber groRziigige Griinverbindungen bis zu den &ffentlich zugénglichen We-
gen, die eine Durchlassigkeit zu FuB und mit dem Fahrrad erméglichen. Die Befahrbarkeit
mit dem PKW wird nur sehr eingeschrankt méglich sein.

Fur ein durchgriintes und lebendiges Quartier sind auch die Straenrédume als multifunktio-
nale Wege und Aufenthaltsraume zu definieren. Diese erlauben aufgrund des geringen
PKW-Aufkommens auch FuBgangern und Radfahrern einen attraktiven Aufenthalt im &ffent-
lichen Stralenraum. In dieser Logik gibt es Wegeverbindungen, die zentrale Achsen sind,
und viele Wege, die zugleich der ErschlieBung der Wohnbebauung sowie einer engmaschi-
geren Durchwegung des Quartiers fur FuRganger und Radfahrer dienen.

Die 6ffentlich nutzbaren Wege im Hulsberg-Viertel sind auf den privaten Flachen ergénzend
zu den Festsetzungen im Bebauungsplan im stadtebaulichen Vertrag rechtlich zu sichern.

Die Wegebeziehungen (siehe Plan 03 ,Private und 6ffentliche Freirdume*) bieten dabei ab-
schnittsweise auch die Méglichkeit als Multifunktionsflachen genutzt zu werden.

Zur Gestaltung des Ubergangs vom Privaten zum Offentlichen sind unmittelbar vor den Ge-
bauden und Hauseingangen Vorzonen zur privaten Nutzung, als individuelle ,Abstandsfla-
chen“ zu gestalten. Diese Vorzonen sind im Plan symbolisch dargestellt und sollten eine Di-
mension von 1,00 m nicht unterschreiten.

Die Dimensionierung und Gestaltung der Vorzonen wird im Weiteren durch stédtebauliche
Vertrage oder in der Gestaltungsfibel ergénzend entwickelt werden.

Einfriedungen von Grundstiicken werden in den textlichen Festsetzungen (B-Plan 2450,
Nr. 23) im Bebauungsplan geregelt: es sind ausschlieRlich Hecken, Mauern oder Stabgitter-
zéune zulassig.

Die eigentumsrechtlich privaten Innenbereiche der offenen Baublécke sind ein weiteres Ele-
ment des gesamten FreiraumgerUsts des Neuen Hulsberg-Viertels. Es wird empfohlen, diese
Innenbereiche durch Gemeinschaftsflachen und Kleinkinderspielbereiche (siehe auch Kap.
4.2.) erlebbar zu gestalten. Eine Abfolge von privatem und gemeinschaftlichem Aullenraum
sowie eine grundsatzliche Zugénglichkeit zu den Innenbereichen sollte insbesondere im Hin-
blick auf die Zuganglichkeit der Spielflachen in stadtebaulichen Vertragen und ergénzend in
der Gestaltungsfibel vertiefend geregelt werden. Begehbare oder einsehbare Innenbereiche
fordern das Freiraumerleben an diesem Standort der Innenentwicklung. Eine vollstandige
Zuganglichkeit dieser wichtigen wohnungsnahen Freirdume ist aufgrund der erforderlichen
Privatheit der Bewohner nicht zwingend vorgesehen.

Damit sind die privaten Freiraume im Neuen Hulsberg-Viertel langfristig durch zwei mit ei-
nander vernetzte Wegesysteme erschlossen: Ein feinmaschiges Wegenetz fur Fulganger-
und Radfahrer, das dem motorisierten individualverkehr nur sehr eingeschrénkt zur Verfi-
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gung steht und nur wenige Fléchen als dauerhafte Stellplatze (Carsharing und Behinderten-
stellplatze) in Anspruch nimmt, und ein informelles Wegenetz, das auch die privaten Blockin-
nenbereiche der einzelnen bebauten Grundstiicke in die Alltagswege der Bewohnerinnen
und Bewohner integriert. Das gilt insbesondere fiir die zukunftig im Quartier lebenden Kinder
und &lteren Menschen.

Insbesondere fiir die Freirdaume der ggf. gemischt genutzten denkmalgeschitzten Gebéude
an der St-Jurgens-Strale ist im Rahmen der Gestaltungsfibel eine Ausstattung zu definieren.
Die denkmalpflegerisch wiinschenswerte Erhaltung des Zaunes und der hohen Hainbuchen-
hecke zur St.-Jirgens-StraRe ist so zu interpretieren, dass die Offnung des Gebietes (und-
damit die partielle Offnung von Zaun und Hecke) und insbesondere die Zuganglichkeit zu
den neu gemischt genutzten Bauten méglich und sichtbar ist. Entsprechende Aussagen dazu
sind bereits vom Bro relais im Rahmen des Wettbewerbs dargestellt. Dabei kénnen Ele-
mente wie Rasenflachen, Heckenstrukturen (Hainbuche, geschnitten), neue Baumpflanzun-
gen und die unmittelbaren Geb&udevorbereiche sdumende Staudenpflanzungen diese Frei-
rdume in einem Kontext aus tradierter Griinraumgestaltung und neuen Nutzungsansprlichen
insgesamt interpretieren.

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung :

- Textliche Festsetzung im Bebauungsplan (Nr. 23) zur Ausbildung der Einfriedungen der
privaten Grundstiicke.

- Sicherung der &ffentlich nutzbaren Wegebeziehungen mittels Geh- und Radfahrrechten im
Bebauungsplan in Kombination mit der Verpflichtung zur Umsetzung im stadtebaulichen Ver-
trag.

- Regelungen zur Herstellung von gemeinschaftlichen Freiflichen im Blockinnenbereich im
stadtebaulichen Vertrag (z.B. Kleinkinderspielflachen).

- Formulieren von Gestaltungsvorschlagen fir die privaten Vorzonen in der Gestaltungsfibel.

- Formulieren von Ausstattungselementen fir die privaten Griinbereiche der Gebiude mit
Mischnutzung, insbesondere der mit Denkmalschutz im Rahmen der Gestaltungsfibel.

- Definition von Ubergangs- und Nahtstellen zwischen éffentlich nutzbaren Wegen, Vorzonen
und den Zugéngen zu den gemeinschaftlichen, aber privaten Blockinnenbereichen (Grine
Zugénge, Platze, Zufahrten méglich, mégliche Standorte fir Milisammelplatze, Fahrradab-
stellanlagen u.a.) im Rahmen der Gestaltungsfibel.

- Konzept flr die Sicherung der Pflege der Griinfi&ichen (siehe auch Kapitel 6.1 D).

4.2. Konzept fiir Kinderspiel
Vorhandene Grundiagen und Anforderungen

Im Plangebiet sollen attraktive Angebote fiir alle Generationen und Altersgruppen zur Verfi-
gung gestellt werden. Insbesondere fur Kinder und Jugendliche sind dabei Flichen fir viel-
faltige Angebote konzeptionell zu entwickeln.
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Das Ortsgesetz zu Kinderspielfiachen in Bremen enthait dabei die Gréflenordnung von
10 gm Kinderspielfléache je Wohneinheit auf privaten Freiflaichen. Bei etwa 1.000 WE im
Neuen Hulsberg-Viertel wéren das 10.000 gm Kinderspielflachen im privaten Freiraum.

Im 6ffentlichen Raum sollten nach Aussage der Senatorin fur Soziales, Jugend, Frauen,
Integration und Sport, Referat 22 - Kinder- und Jugendférderung - als Orientierungswert -
6.000 gm Spiel- und Bewegungsflache fir Kinder und Jugendliche entstehen. Davon sind
ungefahr 25 Prozent der Flachen als Spielflachen, vor allem fur kieinere Kinder, auszugestal-
ten. Die Ausstattung der Spielplétze ist im Rahmen von Beteiligungsverfahren mit Kindern
und Eltern gemal den Bremer Standards zu entwickeln.

AuRerdem sollen im Plangebiet nach derzeitigem Stand zwei Kindertagesstatten errichtet
werden. Die genauen Standorte der Kitas werden im Rahmen des Vergabekonzeptes in Ab-
stimmung mit den zustandigen Behdrden festgelegt. Pro Kind sollen AuRenspielflachen von
etwa 10 gm bereitgestelit werden. Ausgehend von 60 Kindern je Kita werden fur die beiden
Kitas mindestens 1.200 gm Spielflachen bendtigt. 1.000 gm pro Kita wéren nach Aussage
des Referats 22 ein begrufienswertes Angebot und mussten auch nicht als komplett um-
ziunte Flache ausgestaltet werden. Die Flachen konnen teilweise Bestandteil offentlicher
Spiel- und Bewegungsflachen sein, wenn sie auch in den Nachmittagsstunden offentlich zu-
ganglich sind. Darauf ist in Kooperation mit dem kiinftigen Tréger der Kita hinzuwirken.

Konzept

Fur die privaten und 6ffentlichen Griinflachen im Neuen Hulsberg-Viertel ist ein tbergreifen-
des, multifunktionales und variabel nutzbares Flachenkonzept fur alle Spiel- und Bewe-
gungsflachen sinnvoll. Die Konzeption folgt nicht einer rein rechnerischen Addition der Be-
darfszahlen, sondern stellt Mehrfachnutzungen und Synergien dar. Dabei sollen die Angebo-
te im gesamten Plangebiet verteilt liegen und méglichst viele auch unspezifische und alters-
unabhangige Angebote fir Bewegung und Umwelterfahrung bereitstellen. Die genaue Ge-
staltung der 6ffentlichen Spiel- und Bewegungsflachen bleibt dem Wettbewerbsverfahren far
den offentlichen Raum vorbehalten.

Fur die beiden Kindertagesstitten sollten Spielflachen in einer GréRenordnung von 600 bis
zu 1.000 gm méglich sein, damit auf diesen Flachen differenzierte Angebote zum Kinderspiel
und vor allem auch verschiedene Teilrdume mit unterschiedlich intensiv bespielbaren Ange-
boten méglich sind. Damit sind die Flachen nicht komplett fir klassisches Spielangebot son-
dern auch als Naturraum, als Spiel- und Streifraume auszubilden. Wichtig ist eine gute An-
bindung an die Gruppenraume der Kita und die Moglichkeit fur Kinder aus dem Quartier auf
diesen Flachen nachmittags oder am Wochenende spielen zu kénnen.

Im 6ffentlichen Freiraum kénnten drei gréBere Spiel- und Bewegungsflachen entwickelt wer-
den. Der Plan 02 ,Spiel- und Multifunktionsflachen“ enthait eine beispielhafte Verortung die-
ser Flachen:

= Der &stliche und westliche Bereich der zentralen Grinflache (6stlich ca. 1.800 gm,
westlich ca. 1.000 gm) kann fiir Spielangebote entwickelt werden. Damit wurde der
zentrale Mittelbereich der Grinflache in Verlangerung der alten Pathologie von Ein-
bauten freigehalten. Aber auch diese Flache kann selbstverstandlich fur Bewegungs-
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spiel genutzt und entsprechend im Rahmen des ausstehenden Wettbewerbsverfah-
rens gestaltet werden.

* Im sUdlichen Bereich der zentralen Griinflache angrenzend an die alte Pathologie
kénnen mit knapp 800 gm weitere 6ffentliche Spiel- und Bewegungsangebote entste-
hen, welche durch die zentrale Grinflache einen raumlichen Bezug zu den zwei an-
deren Bereichen haben.

Diese Flachen sind als Bewegungsflachen, aber auch mit Sandspielbereichen und Geraten
zu gestalten.

Das Konzept des offentlichen Griins sieht Wegeverbindungen nach Siid und Nord von und
zur zentralen Grinfléche vor, die von schmalen Griinstreifen begleitet werden. Diese griinen
Streifen mit einer Gesamtflache von tiber 8.000 gm kénnen als multi(funktionale)-Flchen
ausgestaltet werden und damit viele Bewegungsangebote fiir alle Generationen enthalten,
die nicht unbedingt in Form von Spielgeraten gestaltet sein sollten. Hier kann beispielsweise
im Zusammenhang mit Regenwasserversickerung (z.B. mit flachen Rigolen / Ausmuldun-
gen), eine erlebnisreiche Geliandemorphologie sowie mit Trittsteinen, Wasserlauf, Holzele-
menten, Natursteinblécken, Betonstelen, Baumstandorten fiir Slacklines usw. ein buntes
Angebot ergénzend zu den 6&ffentlichen Wegen (und auch unter Einbeziehung der &ffentli-
chen Wege als Fahr-, Mal- oder Bewegungsflachen) entstehen. Fir ein Spiel- und Bewe-
gungsangebot werden diese Flachen zur Halfte in die nachstehende Flachenbilanz einbezo-
gen. Bei diesen Flachen ist prioritar der Baumbestand auf dem Areal zu erhalten (siehe auch
Kapitel 4.), der ein zentrales Motiv fur alle privaten und éffentlichen Grinflichen im Quartier
darstelit. Die Ausstattung der Multi-Flachen sollte in Verbindung mit einer einfachen Pflege
stehen (z.B. Wiesenanteile, abgemagerte Bereiche, Rigolen mit Schotter u. &.).

Fur die Flachen, welche als 6ffentliche Wegeverbindung auf privatem Grund im B-Plan 2450
dargestellt sind (v.a. im Stdwesten des Plangebietes), ist die Nutzung éffentlich-rechtlich
sowie dariuber hinaus privatrechtlich zu sichern.

Auf den privaten Freiflachen sollen in bestimmten Innenbereichen gemaR anliegendem Plan
Angebote fr Kleinkinderspiel (insgesamt an neun Orten) entstehen. Empfehlenswert ist eine
einheitliche Gestaltung einer zusammenhangenden Fliche von mindestens 250 gm pro In-
nenbereich. Darin sind Sandspielbereiche, Bewegungsangebote (Klettern, Schaukeln, Rut-
schen u. &.) und Bepflanzung zu beriicksichtigen. Fur den Innenbereich des Baufeldes C im
Teilgebiet 1 solite der Boden auf Biei-Werte Uberprift und ggf. die oberste Bodenschicht ab-
getragen werden. Bei einer Bohrung 2007 wurde ein geringfligig erhéhter Bleiwert von

220 mg/kg an dieser Stelle festgestellt (ifab 2007).

Eine der Multifunktionsfléchen am stidwestlichen Rand des Gebietes zum Lineburger Platz
kann auch als Treff fur Jugendliche dienen, allerdings ohne spezifische Angebote. GréRere
Flachen flr intensive Sportangebote (FuBballplatz, Streetball, Skaten) sind aus Griinden der
monofunktionalen Flacheninanspruchnahme sowie des Larmschutzes fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner nicht vorgesehen. Viele Sportangebote und gréRere éffentliche Freiflichen
sind in der Pauliner Marsch in etwa 10 Minuten zu FuR zu erreichen.

Es wird angestrebt, den Nachweis fur Kleinkinderspielplatze nach Spielplatzortsgesetz so-
wohl in den privaten Blockinnenbereichen als auch tber die Zahlung einer Ablése zur Finan-
zierung eines Kinderspielplatzes auf benachbarten 6ffentlichen Flachen zu realisieren.
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Mit etwa 12.000 gm Spielflichen, welche laut Flachenbilanz im Neuen Hulsberg-Viertel ent-
wickelt und gréitenteils multifunktional genutzt werden, ist der oben genannte Flachenbedarf
ausreichend umgesetzt.

Flachenbilanz Kinderspiel / Spiel und Bewegungsflachen

Art / Funktion Lage GroBe / gm
Kita-Spielflachen 2 St. im Gebiet verteilt 2.000,0
Offentliche Spielflichen 3 St. im Gebiet verteilt 3.626,5
Offentliche Multifunktionsflichen |entlang der griinen Wege Nord-Stid / West-

(nur zu 50 % gerechnet) Ost ' 42838
Private Spielflichen

(Innenbereiche f. Kleinkinder ) in den bezeichneten Blockinnenbereichen 2.250,0
SUMME ca. 12.000,0

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung :

- Zur planungsrechtlichen Absicherung der Spielflachen als Teilflachen der zentralen éffentli-
chen Grinflache sollte im Bebauungsplan ,Offentliche Griinanlage mit Kinderspielplatzen®
festgesetzt werden.

- Diese Spielflachen sind im Rahmen des Wettbewerbs fir die ,Neue Mitte’ genau zu veror-
ten und weiter auszugestalten. In der Wettbewerbsauslobung und in der Zusammensetzung
der Jury sollte das Thema Kinderspiel bertcksichtigt werden.

- Fur die Multifunktionsflachen sind im Rahmen der Gestaltungsfibel Ideen zu entwickeln,
hierbei kénnen Beispiele aus anderen neuen Siedlungsgebieten oder Konversionsflachen
hilfreich sein.

- Die Multifunktionsflachen auf privaten Grundstticken sollten im Bebauungsplan als Flachen
mit Wegerecht zugunsten der Alilgemeinheit festgesetzt werden.

- Die Spiel- und Bewegungsflachenkonzeption solite weiterhin mit der Senatorin fur Soziales,
Jugend, Frauen, Integration und Sport, Referat 22 - Kinder- und Jugendférderung - abge-
stimmt werden.

- Die Herstellung und Zugéanglichkeit von privaten Kleinkinderspielfiachen in den gemein-
schaftlichen Blockinnenbereichen ist im stadtebaulichen Vertrag zu regeln.
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4.3. Anpassung an den Klimawandel und Regenwassermanagement

Im Flachennutzungsplan und Landschaftsprogramm der Stadt Bremen sind fir das Plange-
biet besondere Planungserfordernisse hinsichtlich nachhaltiger Regenwasserbewirtschaftung
und Klimaanpassung benannt. Auch im Wettbewerbsverfahren fiir den stédtebaulichen Ent-
wurf zeigten sich die besonderen kologischen Anforderungen an die Neugestaltung des
Quartiers. Hier wurden insbesondere die Méglichkeiten eines nachhaltigen Wassermanage-
ments (Versickerung und Retention) sowie eines klimaangepassten Wohnquartiers (Ver-
dunstung durch Bepflanzung) diskutiert.

Nach Bewertungen des Geologischen Dienstes Bremen ist die Versickerung von Regen-
wasser auf dem grofiten Teil der Fl&che des Plangebietes méglich. Nur in tiefer liegenden
Bereichen (< 3,5 m NN) ist der Abstand zum Grundwasser fur die Versickerung von Regen-
wasser zu gering. Im Nordosten behindern teilweise gering durchlassige Schichten den
Wasserfluss zum Grundwasser. Diesen nicht oder nur bedingt geeigneten Flichen sollte
kein zusétzliches Regenwasser zugeleitet werden. Laut Aussage des Geologischen Diens-
tes, kénnen im Sickerraum bei einem Grundwasserstand von 1 m unter dem Gelénde rund
22.000 m?® Regenwasser gespeichert werden. Es gibt Teilflichen auf denen keine Bohrungen
vorgenommen wurden, hier konnten die Einschatzungen nur interpoliert werden. Sollten
neue Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt werden, dann sind diese Ergebnisse in die Be-
wertung der Flachen einzubeziehen.

Die beiliegende Themenkarte zu Versickerung und Regenwasserriickhaltung (Plan 04 ,Ver-
sickerung / Regenriickhaltung") zeigt die zur Versickérung geeigneten Flichen gesondert
auf. Grofle Bedeutung haben demnach die zentrale éffentliche Griinfliche in der Mitte des
Plangebiets und der im Westen von ihr wegflihrende 6ffentliche ,griine Arm*, der sich ent-
lang des Parkhauses bis zur St. Jurgen-Strale erstreckt. Letzterer hat eine besondere Priori-
t4t, da hier erstens nur wenige Baume die Flache abschirmen und zweitens der Boden gut
zur Versickerung geeignet ist. Die zentrale Griinfliche bietet zwar viel Platz, ihr nérdlicher
Teil ist jedoch aufgrund der Bodenstruktur nur bedingt geeignet, Regenwasser aufzuneh-
men. Im Westen und Suden der zentralen Grinflache befinden sich weitere private Fléchen
in den Innenhdfen der Baufelder G und K, die einen zur Versickerung geeigneten Boden
aufweisen und nicht vollstandig von Bdumen abgeschirmt sind. Solche versickerungsgeeig-
neten privaten Flachen finden sich auch ganz im Osten zwischen Baufeld M2 und Haus 42,
im nordwestlichen Teil in Baufeld C und in Baufeld B2 sowie im siidlichen Abschnitt des
Grundstlickes von Haus 7.

Fur private Grundstiicke legt der Bebauungsplan 2450 textlich fest, dass nicht durch Geb&u-
de Uber- oder unterbaute Flachen* wasserdurchlassig zu gestalten“ sind. Weiter soll das auf
»~den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser [...] auf den jeweiligen privaten
Grundstiicken [...] versickern. Sollte eine Versickerung aufgrund eines zu geringen Grund-
wasserflurabstandes, nicht zur Versickerung geeigneter Bodenverhaltnisse oder aufgrund
einer weitgehenden Uberbauung oder Unterbauung des Grundstlickes beispielsweise mit
einer Tiefgarage nicht méglich sein, ist eine Einleitung von Regenwasser in die éffentlichen
Abwasseranlagen nach Malgabe der zusténdigen Stelle zuldssig. (B-Plan 2450, Nr. 22).

Die Ableitung des Regenwassers in die Weser ist laut Hansewasser GmbH, zusténdig fir die
bremische Abwasserentsorgung, auch ohne Drosselung méglich. Somit ist die Ableitung des
verschmutzten Wassers von den Verkehrsflichen méglich. Dennoch wird die (Teil-) Versi-
ckerung des Wassers, welches auf den 6ffentlichen und privaten Grinflachen anfillt, aus
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Griinden des Naturschutzes und der Klimaanpassung angestrebt. Auf weitergehende, tech-
nisch schwierige oder unwirtschaftliche Versickerungsméglichkeiten kann jedoch verzichtet
werden (SUBV 27.02.2014: 1).

Umsetzungsmdglichkeiten zur Versickerung und Speicherung des Regenwassers benennt
das Wasserver- und Entsorgungskonzept ,Neues Hulsberg-Viertel* (Gralle & Partner, 2012).
,Dazu z&hlen neben Mulden- / Rigolenelementen auch zentrale und dezentrale Speicherein-
heiten in éffentlichen und privaten Flachen, Zisternen, die in Gebaude integriert werden, Re-
tentionsraume in Form von Balkonk&sten oder hangenden Garten, sowie 6ffentliche Flachen.,
die temporar bei Starkregen tiberflutet werden kénnen, ohne dass es zu Schaden kommt.
Hier ist bspw. ein Quartiersplatz als temporéarer Speicher zu nennen.” (Gralle & Partner 2012:
46).

Auch das Programm Klimaanpassung Starkregen Bremen (KLAS) betont die Relevanz von
MaBnahmen der dezentralen, oberirdischen Sammlung, Speicherung, Verdunstung und/oder
Ableitung von Regenwasser (am besten in Oberflachengewasser), welche die Kanalisation
entlasten. Demnach genieRen beziiglich der Regenwasserbewirtschaftung diejenigen Maf3-
nahmen héchste Prioritat, welche Abfliisse vermeiden oder mindern. Bei beengten Verhalt-
nissen sollen Flachen gezielt mehrfach genutzt werden (Merkblatt fur eine wassersensible
Stadt- und Freiraumgestaltung, SUBV 2015: 17).

Die Stadtentwasserung und das Projekt KLAS begleiten die Planung des Neuen Hulsberg-
Viertels von Beginn an und tragen die Belange einer nachhaltigen Bewirtschaftung von Re-
genwasser sowie Aspekte der Starkregenvorsorge in das Verfahren.

Voraussetzung fiir eine nachhaltige Bewirtschaftung von Regenwasser ist, dass Schmutz-
und Regenwasser getrennt abgeleitet werden. Wahrend das Schmutzwasser weiterhin tber
die Mischkanalisation abgeleitet wird, soll das Regenwasser in Zukunft méglichst versickern,
verdunsten, zurlickgehalten und genutzt werden. Um einen solchen naturnahen Umgang mit
Regenwasser zu verwirklichen, kénnen verschiedene zentrale und dezentrale MaRnahmen
der Regenwasserbewirtschaftung eingesetzt werden, wie beispielsweise Dachbegriinungen,
Versickerungen, durchléssige Oberflachen und Speicher zur Wasserrickhaltung und/oder
Regenwassernutzung.

Fur extreme Regenereignisse, die (iber die Ubliche Bemessung hinausgehen, kénnten auf
den 6ffentlichen Flachen zusétzliche Speicherrdume geschaffen werden, in die das Regen-
wasser geleitet werden kann, um Schéaden an Gebauden zu vermindern. Solche Raume soll-
ten méglichst Multifunktionsflachen sein, da sie nur selten in Anspruch genommen werden.

Beziiglich der Auswirkungen auf das Kleinklima fuhren Bebauung und Versiegelung auf-
grund der Erhéhung der Oberflachenrauigkeit tendenziell zu einem Absinken der Windge-
schwindigkeiten, erhéhter Lufttemperatur, verringerter Luftfeuchte, reduzierter Kaltluftproduk-
tion und verringerter lokaler Luftzirkulation.

Insgesamt ist die bioklimatische Situation im Plangebiet im Bestand ,weniger gunstig* (Lapro
2015: Karte D). Die Bedeutung der zu erhaltenden und neu entstehenden Grin- und Freifla-
chen ist daher hoch.

Nordlich des Plangebietes liegen bebaute Siediungsflachen mit einer glinstigeren klimati-
schen Situation. Diese transportieren Kaltluft in Richtung des Plangebietes (Lapro 2015: Kar-
te D). In ,wie weit die Kaltluft in die iberwarmte Bebauung eindringen kann, hangt von der
Hinderniswirkung der Bebauungsstruktur‘ im Plangebiet ab (Lapro 2015: 144). Da nicht zu-
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letzt im Hinblick auf schallabschirmende Wirkung entlang der Bismarckstrae im nérdlichen
Bereich des Plangebiets eine weitgehend geschlossene Strafenrandbebauung angestrebt
wird, ist eine Durchléssigkeit als Kaltluftieitbahn nicht gegeben.

Um die Situation in belasteten bzw. tiberwérmten Stadtbereichen zu verbessern, sind neue
Freiflachen und gestalterische MaRnahmen zur Reduzierung der Einstrahlung auf versiegelte
Flachen sowie zur Erhéhung der Wasserverdunstung am wirksamsten, wie die Verwendung
von Schatten spendenden Baumen, Dach- und Fassadenbegriinung, Bodenentsiegelung
oder offene Wasserflachen, méglichst mit flieRendem Wasser. Auch kleine als ,Klimaoasen*
gestaltete Grlnfiachen kénnen an Hitzetagen die Aufenthaltsqualitit in verdichteten Stadtbe-
zirken splrbar verbessern. Besonders wichtig sind hierfir im neuen Hulsberg-Viertel die in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Freirdume, sowie die Blockinnenhéfe. Die hohe bauliche
Dichte ist daher mit einer Férderung der Kaltluftehtstehung im Gebiet (grolRe zentrale halbof-
fen gestaltete Griinflache) sowie mit einer Verminderung der Aufheizung am Tage auszu-
gleichen.

Insbesondere der Altbaumbestand ist zur Verbesserung des Mikroklimas so weit wie méglich
zu erhalten und durch Neupflanzungen zu ergénzen.

Zudem kann das lokale Mikroklima durch MaRnahmen der Regenwasserverdunstung (Dach-
und Fassadenbegriinung, ggf. offene Gewésser) geférdert werden (Merkblatt fur eine was-
sersensible Stadt- und Freiraumgestaltung, SUBV 2015: 17). Mit Hilfe solcher MaRnahmen
kénnte das Gebiet zu einer kleinrdumigen ,Klimaoase" (Lapro 2015: 146) werden. Ma3nah-
men der Dach- und / oder Fassadenbegriinung werden im folgenden Kapitel ausfthrlicher
behandelt.

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung :
- Festsetzung zu Versickerung und Regenwasserriickhaltung im B-Plan wird empfohlen

- Die Aufgabenstellung fir das Wettbewerbsverfahren zur Gestaltung des é&ffentlichen Frei-
raums solite Versickerung und Regenwasserriickhaltung zur Aufgabe machen (Eignungsfla-
che, siehe Plan 04 Versickerung / Regenwasserriickhaltung).

- Erhalt des Altbaumbestandes sollte prioritar durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesi-
chert werden. Weiterer Erhalt und Baumneupflanzungen auch unter bioklimatischen Aspek-
ten u.a. in den gemeinschaftlichen Blockinnenbereichen sind im stadtebaulichen Vertrag ent-
sprechend festzulegen.

- FUr eine genauere Aussage zu den Effekten einer wassersensiblen Freiraumgestaltung
sollte im Rahmen eines Entwasserungskonzepts das Potential an zurtickzuhaltendem oder
auch beispielsweise Uber Rigolen zu versickernden Oberflaichenwassers sowohl fir den Be-
messungsregenfall als auch fur Starkregenereignisse quantifiziert werden

4.4. Dachbegriinung / Fassadenbegriinung

Dachbegrinung fordert nicht nur das lokale Mikroklima, sondern leistet einen wichtigen Bei-
trag zum Regenwasser-Riickhalt. Je nach Konstruktion und-Aufbauhéhe kénnen 50% bis
95 % des Regenwassers auf den Dachern riickgehalten werden. Das Wasser wird gespei-
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chert, von den Pflanzen genutzt bzw. es verdunstet. Die Kanalisation wird somit entlastet
und die privaten Kosten fur Regenwasserentsorgung verringert. Dariber hinaus bilden be-
griinte Dachlandschaften ein attraktives Landschaftsbild und sind fur die verschiedensten
Nutzungen offen (Gartnern, Freizeit, Spiel) (Landeshauptstadt Minchen 2012: 94).

Der Bebauungsplanentwurf 2450 sieht in den textlichen Festsetzungen (Nr. 19.6) vor:

_Flachdacher sind extensiv mit einem Mindestaufbau von 10 cm, Dacher von Tiefgaragen
und Kellergeschossen intensiv mit einem Mindestaufbau von 40 cm zu begriinen. Fur Flach-
dacher und Tiefgaragen sind Ausnahmen bis zur Halfte, fir Dacher von Kellergeschossen
bis zwei Drittel der jeweiligen Dachfliche méglich, wenn Flachen fir technische Anlagen
(u.a. Solarenergie, Fotovoltaik), Terrassen oder sonstige Nutzungen beansprucht sind.”

Fur eine Dachbegriinung der Quartiersgarage in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Kilini-
kum und die dort umgebende Bebauung ist der nahe gelegene Hubschrauberlandeplatz und
die daraus resultierende Luftzirkulation insbesondere bei hochwachsenden Gehdlzen zu be-
ricksichtigen.

Bei Wohngebauden mit Flachdach ist Giber eine extensive Dachbegriinung hinaus die Nut-
zung der Dacher als Gérten oder zusétzliche private Freirdume zu bedenken.

Fassadenbegriinung kann an den dafir geeigneten Flachen insbesondere bei grofieren
fensterlosen Wanden von Gewerbebauten oder auch bei den im Gebiet geplanten Quartiers-
garagen eine attraktive und das Kleinklima verbessernde Mafinahme sein.

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung :

- Die Verpflichtung zur Begriinung von Flachdéchern ist Giber eine Bebauungsplanfestset-
zung (Nr. 19.6) geregelt

- Eine Liste fur die Pflanzenauswahi sowie Pflegehinweise fur Dachbegrinungen sollten in
der Gestaltungsfibel enthalten sein
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4.5. Baume und Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich gemaR aktualisierter Baumbestandsaufnahme ca. 370 Baume.
330 Bestandsb&ume unterliegen aufgrund ihres Stammumfanges oder aufgrund ihrer Eigen-
schaft als Ersatzpflanzung gemaR § 9 bremischer Baumschutzverordnung' den Schutzbe-
stimmungen der Baumschutzverordnung. Dies gilt nicht fir ca. 40 untermaRige? Baume im
Bereich des heutigen Bunkers Friedrich-Karl-StraRe und des Entsorgungsbereichs des Klini-
kums Mitte Am Schwarzen Meer, da diese nicht als Ersatzb&ume gepflanzt wurden, sondern
spontan aufgewachsen sind.

Der Baumbestand weist 290 erhaltenswirdige, 17 mit Baumpflegemafnahmen erhaltens-
-wrdige, 11 bedingt erhaltenswiirdige und 49 nicht erhaltenswirdige Baume sowie 10 B&u-
me auf angrenzenden privaten Grundstticken auf (siehe Plandarstellung Bestand).

Von den ca. 370 Badumen sind 103 Baume im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.
Insgesamt werden 128 Baume erhalten, 14 eigentlich erhaltenswiirdige Baume sind nicht
verkehrssicher und damit zu entfernen. 37 Bdume werden als Grenzfalle im weiteren Bauge-
schehen genau beobachtet und sollen durch MaBnahmen des Baumschutzes méglichst er-
halten werden. 202 Baume werden im Zuge der Bau- und ErschlieRungsmaRnahmen gefiillt,
davon sind ca. 40 Bdume ohne Schutzstatus. Dies ist vor allem spontaner Gehélzaufwuchs |
im Bereich des Bunkers Friedrich-Karl-Str. und angrenzender Entsorgungsfiéchen des Klini-
kums Mitte im Sudosten des Plangebietes.

Der vorhandene Baumbestand setzt sich vorwiegend aus Laubbdumen zusammen, wobei
einheimische Gattungen (Eiche, Ahorn, Esche, Linde, Buche, Hainbuche und Weikdorn /
Rotdorn) vorherrschen. Robinien sind ebenfalls haufig. Hervorzuheben sind des Weiteren
einige grofle Platanen sowie alte Baumhaseln. Mehr als 100 Baume weisen Stammumfinge
von mehr als 1,50 m auf und sind zwischen 60 und 115, z.T. bis zu 135 Jahre alt. Der Alt-
baumbestand ist préagend fur den heutigen Charakter des Plangebietes und seine hohe Auf-
enthaltsqualitat. Er entspricht altersmaBig den Geb&uden und entfaltet gemeinsam mit die-
sen die identitatsstiftende und ortsbildpragende Wirkung im innerstadtischen Gebiet des heu-
tigen Krankenhausareals.

Im Kontext mit den aktuell vorhandenen Biotoptypen des besiedelten Bereichs sind die
Béume der wesentliche strukturgebende Bestand des Klinikums Mitte.

Im Sinne der Griinordnung ist der Altbaumbestand auch in der neuen Bau- und Freiraum-
struktur als stadtebaulich pragendes Element zu erhalten und vor allem auch durch Baum-
neupflanzungen im Rahmen der neuen stadtebaulichen Struktur weiter zu entwickeln.

Entsprechend sind fur den Grinordnungsplan auf der Basis der aktualisierten Baumbewer-
tung und Bestandsdarstellung im Rahmen eines Sachverstidndigengutachtens und der

' Die Standorte der Ersatzpflanzungen, die in den zuriickliegenden Jahrzehnten aufgrund von Bescheiden geman
§6und 7 Baumschutzverordnung bzw. §67 Brem. Naturschutzgesetz dem Grundstlickseigentiimer zur Pflanzung
auferlegt wurden, sind aus den Akten (iberwiegend nicht ersichtlich. Die Anzahl der auferlegten Ersatzbdume plus
Altbaume entsprechen jedoch mindestens der Gesamtanzahl der vorhandenen B&ume, so dass nach jetzigem
Stand davon ausgegangen wird, dass alle Baume unabhangig von ihrem Stammumfang gemaRk Baumschutzver-
ordnung geschitzt sind.

2 Untermafig bedeutet, dass der Stammumfang unter dem in §1 der Baumschutzverordnung angegebenen Wert
fur den Schutzstatus liegt.
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Nachkartierungen durch das Referat 30 (Baumschutz) beim Senator fir Umwelt, Bau und
Verkehr zwei Themenkarten zum Bestand (Plan 01 ,Biotoptypen und Baumbestand®) und zu
mdglichen Standorten fur Baumpflanzungen (Plan 05 ,Standorte Baumpflanzungen®) erstelit
worden. Im Kontext mit der Eingriffsbewertung (siehe Umweltbericht Kapitel 3.1 und 3.7)
wurde der Baumbestand und der Bestand an Biotoptypen im aktuellen Zustand des Kran-
kenhausareals (September 2015) dargestellt (siehe Plan 01 ,Biotoptypen und Baumbe-
stand®).

Der stadtebauliche Entwurf mit einer héheren Baudichte und geringeren Verkehrsflachen
bedingt, dass ein Teil des Baumbestandes geféllt werden muss. Die erhaltenen Altbaumbe-
stéande sind ein pragendes Element der neuen Bau- und Freiraumstruktur. Ein grofler Teil
der Baume, die erhalten werden kénnen, ist entsprechend im Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt (103 von 128 Baumen).

Dariiber hinaus wird die GroRbaumstruktur durch Baumneupflanzungen im Rahmen des
neuen stadtebaulichen Konzepts weiter entwickelt. Dazu dient ein groRer Teil der 243 als
Ersatz neu zu pflanzenden Baume. Nach (iberschlégiger Aussage durch das Referat 30 /
Baumschutz sind im Gebiet bei etwa 202 ersatzpflichtig geféllten Baumen ca. 243 Uberwie-
gend grof3kronige Baume nachzupflanzen. 37 Bdume werden als Grenzfalle im weiteren
Baugeschehen genau beobachtet und sollen durch Schutzma3nahmen wahrend der Bau-
phase méglichst erhalten werden.

Die Themenkarte Plan 05 ,Standorte Baumpflanzungen® stellt die festgesetzten Altbdume
und die im stadtebaulichen Entwurf zur Gestaltung der neuen Griun- und Freiflachen bereits
vorgeschlagenen neuen Baumstandorte (ca. 95 Badume) dar, die vorwiegend entlang der
West-Ost-Wegeverbindungen aber auch im nordéstlichen Plangebiet die dort geplanten
Wegeverbindungen alleeartig begleiten. Zusétzlich zeigt diese Karte weitere Suchraume far
Baumneupflanzungen, die als Baumgruppen, Einzelbdume oder alleeartig je nach Gestal-
tungsfibel fur die 6ffentlichen und privaten Freirdume sowie den Wettbewerbsbeitragen fr
die zentrale griine Mitte gepflanzt werden kénnen. 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 Grinflachen (Multifunktionsflachen)
und rund 7.500 gm fir die zentrale Griinanlage als Standortmdglichkeiten fur weitere Pflan-
zungen. Aufierdem kénnen auch die privaten Blockinnenbereiche durch Baumpflanzungen
gestaltet werden. Fur die Pflanzungen auf privatem Grund ist auf der Basis von stédtebauli-
chen Vertragen sicher zu stellen, dass die Baume dauerhaft unterhalten werden, wenn sie
eine Ersatzfunktion Gbernehmen. Es ist anzustreben, dass die 240 Baume als Zielgrée
auch im Gebiet realisiert werden. Eine entsprechende Vorgabe sollte sowohl fur den Wett-
bewerb zur zentralen Griinen Mitte, als auch fiir die zu erarbeitende Gestaltungsfibel gege-
ben werden.

Fir die Pflanzung von neuen Baumen sollte vor Beginn der Baumafinahmen eine verbindli-
che Konzeption fur die Ersatzpflanzungen aller voraussichtlich im Quartier zu fallenden
Baume vorliegen. Dieses sollte entsprechend im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
gesichert werden. Dabei sind Standorte in den &ffentlichen Griinanlagen, den &ffentlichen
StraBenraumen und den privaten Freirdumen zu berticksichtigen.

Dariiber hinaus ist die Gestattung von Baumféllungen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens fir die betroffenen Baume bei der Naturschutzbehérde zu beantragen. Im ent-
sprechenden Bescheid werden die Ersatzpflanzungen und SchutzmaBnahmen fur verblei-
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bende B&ume entsprechend der Gesamtkonzeption fiir die Ersatzpflanzungen festgelegt.
Eine verbindliche Baumschutzkontrolle (,Baum-SiGeKo* ) sollte fur das Bauvorhaben uber-
greifend eingerichtet werden.

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung:

- Ein Teil der zu erhaltenden Altb&ume mit besonderer Bedeutung firr die Griinfunktionen
und das Stadtbild wird im B-Plan festgesetzt.

- Weiterentwicklung der Konzeption fir neue Baumstandorte im Rahmen von Wettbewerb
und Gestaltungsfibel. Anzustreben sind 280 neue, iiberwiegend groRkronige Baume.

- Sicherung der Ersatzbdume und der Altbdume auf privaten Grundstiicken im Rahmen von
stadtebaulichen Vertragen.

- Prifung der SchutzmaRnahmen fir die 37 méglicherweise zu erhaltenden Baume.

- Einrichtung einer Gesamtbaumkontrolle im Rahmen der BaumaRnahme firr das Gesamt-
vorhaben (Baum- SiGeKo).

- ein Hinweis auf die Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen
(Baumschutzverordnung) ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.6. Gehdlze, fiichendackende Plianzungen, W

ge und Rasenflchen

Wichtig fur die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, fur das Neue Hulsberg-Viertel ein at-
traktives und fur alle Generationen im &ffentlichen Raum nutzbares Quartier zu schaffen, ist
es, die offentlichen wie privaten Freirdume vielfaltig nutzbar und so herzustellen, dass der
dauerhafte Pflegeaufwand geleistet werden kann. Vor dem Hintergrund der Mehrfachfunktio-
nen, die der 6ffentliche Raum haben soll, scheint eine differenzierte Ergénzung von einfach
gestalteten, variabel nutzbaren 6ffentlichen Freirdumen und privat gepflegten und daher
gértnerisch vielfaltig strukturierten privaten Freiraumen ein mégliches Bild fur das Neue
Hulsberg-Viertel zu sein. Dabei sollten insbesondere die gartnerisch gestalteten Flachen den
insgesamt hohen ékologischen und nachhaltigen Anspriichen an das Quartier entsprechen.
Heimische Stauden und Strauchpflanzungen soliten hier in einem gestalterischen Rahmen
empfohlen werden.

Mit Rasenflachen, Wiesen, die langer biithend nur drei oder vier Mal im Jahr gemaht werden,
mit (freiwachsenden) Hecken und einheimischen Bluhstrauchern, Stauden und Spalierpflan-
zen, Rankern und beispielsweise Obstbdumen oder Strauchern kann eine erlebnisreiche
Begriinungsstruktur auf éffentlichen und privaten Grinflachen entstehen.

Aus Grinden des Artenschutzes und der gestalterischen Vielfalt sind dabei vor allem ein-
heimische und Uber das Jahr verteilt blthende und fruchtende Bluhstraucher und Stauden zu
verwenden. Dies gilt auch fir die extensive Dachbegrinung (siehe B-Plan-Festsetzung 19.6)
auf Flachdachern, so dass neben der Regenwasserretention auch hier ein Beitrag zur Bio-
diversitat geleistet werden kann.

Die Gestaltungsfibel soll fur die Gestaltung mit Strauch- oder Staudenpflanzungen Pflanzlis-
ten erstellen.

Die Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sowie teilbefestigte Flachen auf den priva-
ten Grundstiicken fur Wege, Hofsituationen, Zufahrten und Stellplatze sind — wie im Bebau-
ungsplan textlich festgesetzt (Festsetzung Nr. 22) — z.B. als wassergebundene Decken aus-
zufuihren. Dabei ist eine hohe Qualitat fir die Versickerungsfahigkeit des auf privaten und
&ffentlichen Flachen verwendeten Materials in der Gestaltungsfibel und in der Wettbewerbs-
auslobung zu formulieren und furr die privaten Flachen privatrechtlich zu sichern.

Zusammenfassung fiir weitere Umsetzung:

= Liste fir unter dem Aspekt des Artenschutzes und der Gestaltungsvielfalt geeignete Ge-
holze und Stauden im Rahmen der Gestaltungsfibe!

= Liste méglicher Heckenpflanzungen fir Abgrenzungen im Rahmen der Gestaltungsfibel
» Liste von Materialien fur Wegebau im Rahmen der Gestaltungsfibel

= Pflegehinweise fir vielfaltige Grinraumstrukturen im Rahmen der Gestaltungsfibel
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5. Flachenkonflikte und Flachenpotentiale

5.1. Flachenkonflikte

Im Plangebiet ,Neues Hulsberg-Viertel* sollen auf den privaten und insbesondere den &ffent-
lichen Freiflachen verschiedenste Nutzungen stattfinden, welche teilweise miteinander oder
mit dem zu schiitzenden Altbaumbestand (siehe Kapitel 4.5.) in Konflikt geraten. Diese sind
entsprechend in einer Themenkarte dargestellt (sieche Plan 06 ,Nutzungskonflikte").

So kénnen bauliche Anlagen und Gerate fir intensives Kinderspiel (Anlage mit Sandspielfla-
che / Fallschutz und diversen Geraten) nicht innerhalb einer Flache mit altem Baumbestand
entwickelt werden, weil die Baumwurzeln (Feinwurzeln) durch das Auskoffern fiir die Sand-
flaichen oder auch fur Gerétefundamente erheblich geschadigt werden kénnen. Auch intensi-
ve Versickerung Uber z.B. Rigolen vertragt sich nicht mit altem Baumbestand, da die Anlage
der Rigolen die Wurzeln der Altbdume beschéadigen wiirde.

Intensiv gestaltete Kinderspielflachen und Versickerungsfléchen schlieRen sich in der Regel
aus. Auch die oberflachige Regenriickhaltung ist nur unter bestimmten Voraussetzungen in
Kombination mit Spiel- und Bewegungsangeboten zu realisieren.

Es gibt einige Flédchen im Plangebiet mit Mehrfachkonflikten, z. B. der éstliche Teil der 5ffent-
lichen Freiflache in der Mitte des Plangebietes. Hier gibt es alte Baume und von der Boden-
beschaffenheit fir Versickerung geeignete Flachen. Auch Kinderspielflichen sind hier ange-
dacht.

Weitere Flachen beinhalten einzelne Konflikte, z. B. die griinen Achsen, die durch das Ge-
biet verlaufen. Hier gibt es schwerpunktmaBig Konflikte zwischen dem Altbaumbestand und
der angedachten Versickerung / Regenwasserriickhaltung.

Zwei weitere Konfliktfragen betreffen die privaten Freiflichen. Da in den gemeinschaftlichen
Blockinnenbereichen Kleinkinderspielflichen angelegt werden sollen, ist zu prufen, inwieweit
hier auch das anfallende Regenwasser z.B. der umgebenden Dacher zuriickgehalten wer-
den kann. Dariiber hinaus bestehen auch auf diesen Flachen Konfliktpotentiale zwischen
dem vorhandenen Altbaumbestand, den Kleinkinderspielflichen oder Versickerungsflachen.

5.2. Flichenpotentiale

Um die Konflikte zu I6sen, bedarf es einer Lésung im Entwurf oder einer planerischen Ent-
scheidung. Dies erfolgt erst im Rahmen des freiraumplanerischen Wettbewerbs zu den &f-
fentlichen Grunflachen oder im Rahmen der Objektplanungen zu den Baublécken. Der
Grunordnungsplan stellt hier den Entscheidungskorridor im Sinne von Flachenpotentialen
dar (siehe Plan 07 ,Flachenpotentiale®).

Aufgrund der Tatsache, dass der Altbaumbestand als pragende Grunstruktur fir das Gebiet
‘gilt und auch zukiinftig gelten soll, wird bei der Betrachtung der Nutzungspotentiale ein
Schwerpunkt auf den Erhalt des Altbaumbestandes und auf die Neupflanzung von Baumen -
als neuer Generation gelegt.

Demnach werden die Potentiale fiir Versickerung und Regenriickhaltung vor allem an den
offentlichen Fl&chen verortet, an denen kein Altbaumbestand vorhanden ist und neue Baume
noch gepflanzt werden solien. insgesamt wird das Potenzial der zu versickernden Wasser-
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mengen auf Versickerungsflachen im &ffentlichen Raum im Gebiet insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die Oberflachenwasser der Verkehrsflachen in den Kanal abgeftihrt wer-
den sollen, als eher niedrig eingestuft. Etwaige detaillierte Flachenbedarfe fiir die Rickhal-
tung von Regenwasser, insbesondere bei Starkregenereignissen auf den groen Grunfla-
chen (Griine Mitte), werden im Rahmen eines Entwésserungskonzepts fiir das Baugebiet
ermittelt. Allerdings wird bereits jetzt die Notwendigkeit einer zentral gelegenen Rickhaltefla-
che fur Regenwasser in der ,griinen Mitte" auch im Hinblick auf die erforderliche Starkregen-
vorsorge als wahrscheinlich beurteilt.

Die Versickerung von Dachfldchenwasser in den gemeinschaftlichen Blockinnenbereichen ist
auf den jeweiligen privaten Flachen im Rahmen einer Entwurfsplanung darzustellen. Die
Notwendigkeit der Versickerung ist im B-Plan textlich festgesetzt (Nr. 22).

Spiel- und Bewegungsflachen werden auf drei Teilbereichen der &ffentlichen ,Griinen Mitte’
dargesteilt. Kleinkinderspiel wird vorwiegend in den wohnungsnahen privaten Blockinnenbe-
reichen vorgeschlagen.

AuRerdem werden sowoh! auf den tibrigen 6ffentlichen Griinflachen, die sich wie Finger in
die nérdlichen und stidlichen ErschlieBungsstrukturen hinein ziehen, als auch auf weiteren
privaten, aber 6ffentlich zugénglichen / an 6ffentlich gewidmeten Wegefléchen liegenden
Flachen Multifunktions- und Bewegungsflachen dargestelit.

Die Gestaltung der jeweiligen Nutzungsméglichkeiten und Flachenpotentiale der offentlichen
Flachen soll im weiteren Verfahren im Rahmen geeigneter Beteiligungsformate mit einer
breiten Offentlichkeit, darunter spezielle Beteiligungsformate mit Kindern insbesondere zu
den Spielflachen, sowie mit Hilfe eines freiraumplanerischen Wettbewerbs ausformuliert
werden.

Fur die privaten Flachen werden die Nutzungsméglichkeiten und Gestaltungsabsichten im
Rahmen einer Gestaltungsfibel fur den 6ffentlichen Raum weiter ausformuliert.
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6. Aussagen zur Pflege und zum Baubetrieb

6.1. Pflege

Fur die Pflege der &ffentlichen Freirdume und der éffentlich nutzbaren, aber auf privaten Fl4-
chen befindlichen Freirdume sollte es ein Ubergeordnetes Pflegekonzept geben, das gege-
benenfalls durch eine gemeinsame Zusténdigkeit flankiert werden kann. Aus der besonderen
Situation eines stadtebaulichen Entwurfs mit einem hohen Anteil an &ffentlich nutzbaren,
differenzierten Freiraumen kann die Notwendigkeit abgeleitet werden, dass diese Freirdume
dauerhaft und in gleichem MaRe einen guten Pflegezustand aufweisen. Dazu sollte ein Kon-
zept zur Pflege der 6ffentlichen Griinflachen Bestandteil der Gestaltungsfibel, aber auch eine
Fragestellung fur den Wettbewerb fiir die ,Griine Mitte* sein.

Die Verpflichtung zur Vorlage eines Pflegekonzeptes mit Aussagen zur Umsetzung und Fi-
nanzierung ist im stadtebaulichen Vertrag zu verankern. Dabei sollte auch geprift werden,
ob die dauerhafte Unterhaltung der 6ffentlich zugénglichen und der 6ffentlichen Grinflachen
auf eine umlagefinanzierte ,Quartiersgesellschaft‘ iibertragen werden kann.

Die Regelungen im stédtebaulichen Vertrag sind in diesem Fall von der Entwicklungsgesell-
schaft entsprechend an die Rechtsnachfolger weiter zu reichen und in den Kaufvertragen mit
Dritten festzuhalten.

6.2. Baumschutz beim Bau

Vor dem Hintergrund der gro3en Bedeutung des Altbaumbestandes im Plangebiet ist der
Baumschutz beim Bau besonders relevant. Nach Expertisen z.B. des BUND in Bremen aus
dem Jahr 2010 treten ,Konflikte mit dem Baumschutz trotz Baumschutzverordnung immer
wieder auf, insbesondere bei Neubauvorhaben in gewachsenen Quartieren mit entsprechen-
dem Altbaumbestand“ (BUND Baumschutz in Baugebieten verbessern: 4).

Durch Unachtsamkeit wahrend der Bauphase kdnnen nachhaltige Schéden an bislang ge-
sunden und als schitzenswert eingestuften Baumen entstehen. Ursachen fiir solche Scha-
den kénnen sein:

= AufreiBen der Rinde durch Befestigung von Drahtschlingen, Ketten am Stamm oder
Einschlagen von Bauklammern, Nageln

= Bruchschéden in der Krone durch Fahrzeuge / Maschinen

= Verdichtung bis hin zur Versiegelung des Bodens im Traufbereich der Badume durch
Bodenbeldge, haufiges Uberfahren, Abstelien von Maschinen, Lagerung von Bauma-
terial

= Bodenabgrabung durch Herstellen von Baugruben und Graben, Verlegung von Ver-
und Entsorgung

= plétzlich verstérkte Sonnenbestrahlung der Rinde nach Entfernen beschattender Ve-
getation oder Baukérper

= Schadstoffbelastung durch unsachgeméaRe Lagerung oder Verwendung von Bauma-
terialien oder Streusalz

» Grundwasserabsenkung, Vernassung / Uberstauung durch baubedingte Wasserab-
leitungen
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Die oben genannten Risiken fir die zu erhaltenden Baume sind daher zu vermeiden. Dar-
uber hinaus sind wahrend der BaumaRnahmen strenge SchutzmaBnahmen fur die zu erhal-
tenden Baume vorzusehen. Dies kénnen unter anderem sein:

= Der gesamte geschiitzte Baumbestand-ist vor Baubeginn (mdglichst auBerhalb des
jeweiligen Kronentraufen-/Wurzelbereichs) durch einen festen und hohen Zaun zu
schitzen. Sollte ein Zaun nicht méglich sein, so sollte mindestens ein Stammschutz
durch eine 2 m hohe abgepolsterte Bohlenummantelung vorgesehen werden. Auch
Teilzaune kénnen sinnvoll sein.

= Baustraflen sind grundsétzlich auBerhalb der Traufen-Wurzelbereiche zu planen. Im
Falle der Unvermeidbarkeit ist ein Abstand von mindestens 1,5 m zum Stamm einzu-
halten und (auch im Falle einer Anhebung des Geléndes) sind mdglichst durchlassi-
ge, dunnschichtige Beldge zu verwenden.

= Bei Baumen, deren Traufen / Wurzeln in der unmittelbaren Nahe der zu bebauenden
Flachen liegen, ist darauf zu achten, dass die Flache im Traufen- / Wurzelbereich
nicht verdichtet und nicht aufgeschiittet wird. Die Trauf- / Wurzelbereiche sind gegen
eine Lagerung von Maschinen und Baumaterialien dauerhaft zu sichern. Ggf. verun-
reinigter Boden ist auszutauschen.

= (Ab-)Grabungen im Trauf-Wurzelbereich sind zu vermeiden, bzw. im Falle der Un-
vermeidbarkeit nur in Gegenwart eines Sachversténdigen (und nach dessen MaBga-
ben) durchzufithren. Soliten bei Grabungen Wurzeln beschédigt werden, so sind Lin-
derungsmaRnahmen durch einen Fachbetrieb des Garten- und Landschaftsbaus /
der Baumpflege durchzufithren. Im Nachgang von Grabungen im Trauf- / Wurzelbe-
reich durfen ausschlieflich extra zu diesem Zwecke vorgesehene Substrate zur Wie-
derherstellung der Flachen verwendet werden (gem. Empfehlungen der FLL zu Subs-
traten bei Baumpflanzungen). Grundwasserabsenkungen sind ohne zusétzliche Ge-
nehmigung nicht zulassig.

Weiterfuhrenden Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz und der §§ 19 und 20
Bremisches Gesetz tiber 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 sind unter Beriicksichtigung der DIN 18920,
der RAS-LP sowie der ZTV-Baumpflege der FLL durchzufihren.
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Die Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm- und Gerauschimmissio-
nen vom 19. August 1970 legt Héchstwerte flr zulassige Baularmimmissionen fest. So diir-
fen in Mischgebieten (Wohnen und Gewerbe) tagsiiber 60 dB (A) und nachts 45 dB (A) nicht
Uberschritten werden. Fur Gebiete, in denen vorwiegend Wohnungen untergebracht sind,
legt die Vorschrift tagstber 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) fest. Rund um das zu bebauende
Plangebiet finden sich sowohl Wohnnutzung als auch Gewerbe.

Da die verkehrsbedingten Larmimmissionen in einigen Bereichen an den Randern des Plan-
gebietes diese zuldssigen Baularmwerte Uiberschreiten, entsteht durch Baularm an den Ran-
dern des Plangebietes weder fur die Anwohner noch fiir Flora und Fauna eine nennenswerte
Zusatzbelastung. Am Tag reichen die Larmimmissionen des StraRenverkehrs an den Ran-
dern des Plangebietes bis zu 65 dB (A) an der Friedrich-Karl-StraRe, bis zu 70 dB (A) an der
St.-Jurgen-Strale und bis zu 75 dB (A) an der Humboldtstrale. Nachts reicht die Lérmbelas-
tung durch die Stralenbahnlinie teilweise bis zu 70 dB (A). Der StraRenverkehr entlang der
das Plangebiet umgebenden Stralen (BismarckstraRe, Fr.-Karl-StraRe, Am Schwarzen Meer
und St.-Jurgen-Strale) verursacht nachts Larm im Bereich zwischen 60 dB(A) und 65 dB(A).

Da im Inneren des Plangebiets diese Einwirkung durch Verkehrslarm auf Grund der stralen-
begleitenden Randbebauung abgeschirmt wird und sich dadurch die Belastung um bis zu

20 dB (A) reduziert, ist hier durch den Baubetrieb besondere Riicksicht auf bestehende Nut-
zungen zu nehmen.

Um die Belastung durch Bauldrm in Grenzen zu halten, schisgt das Bundesumweltamt u.a.
vor, larmintensive Arbeiten zeitlich zusammenzulegen und anschlieRend ausreichend lange
Larmpausen einzuplanen sowie die Nachbarschaft und entsprechende Aufsichtsbehérden
.uber unvermeidbaren, ungewéhnlich hohen Larm*“ vorab zu informieren
(Umweltbundesamt 2015).

6.4. Barrierefreiheit beim Bauen

Fir den Bau der éffentlichen Freiraume und der éffentlich nutzbaren Freirdume im neuen
Hulsberg-Viertel sind die einschldgigen Vorschriften und Normen zur Barrierefreiheit zu be-
ricksichtigen. Die Freie Hansestadt Bremen hat 2008 im Amtsblatt die ,Richtlinie der Freien
Hansestadt Bremen zur barrierefreien Gestaltung baulicher Anlagen des éffentlichen Ver-
kehrsraums, &ffentlicher Griinanlagen und éffentlicher Spiel- und Sportstatten* versffentlicht,
die far alle Vorhaben im &ffentlichen Raum anzuwenden ist. Eine Aktualisierung der Richtli-
nie mit dem Bezug zur Uberarbeiteten. DIN ist kurz vor dem Abschiuss. Weiterhin zu beach-
ten ist die DIN 18040 Teil 3 sowie das Regelwerk der FGSV ,Hinweise fur barrierefreie Ver-
kehrsanlagen” Ausgabe 2011.

Fur die Sicherung von Baustellen / Arbeitsstellen an Straen / im &ffentlichen Raum ist die
»Richtlinie fr die Sicherung von Arbeitsstellen an Stralen (RSA-95)" zu beriicksichtigen.

Diese geben grundlegende Empfehlungen, nach denen auf blinde und sehbehinderte Men-
schen, Menschen im Rollstuhl und Kinder besondere Riicksicht zu nehmen ist. Die wesentli-
chen Belange sind:
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= die Sicherung der Arbeitsstelle mit festen Absperrschranken mit Tastkante,
=  Anrampungen an Stufen > 3 cm, die im Baustellenverlauf nicht zu vermeiden sind,

= deutlich erkennbare Fihrungsstreifen zur Fahrgasse, bzw. taktile Signaistreifen bei
provisorischen Uberquerungsstellen und

= ein einbaufreier Verkehrsraum mit seitlichen, visuell kontrastreichen und taktil gut er-
kennbaren Absperrschranken.

Die Qualitat der Sicherung von Arbeitsstellen an StraRen sollte durch Uberprufung bei Inbe-
triebnahme und durch unangekiindigte Kontrollen Gberwacht werden.

6.5. Kostenschétzung nach Kennwerten

Eine Kostenschatzung ist zum gegenwirtigen Planungsstand nicht zielfihrend, da zahlreiche
planerische Entscheidungen in den folgenden Verfahrensschritten noch getroffen werden
mussen. Dies musste im Rahmen des Wettbewerbs fiir die 6ffentlichen Freirdume und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ermittelt werden.
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7. Umsetzungshorizonte

7.1. Festsetzungen im Bebauungsplan 2450

- Die Spielflachen als Teilflachen der zentralen Grunflache sollten im Bebauungsplan ent-
sprechend als ,Offentliche Griinanlage mit Kinderspielplatzen und Regenriickhaltung” fest-
gesetzt werden.

- Die Notwendigkeit zur Begrtinung von Flachdéchern wird Giber eine Bebauungsplanfestset-
zung geregelt (Nr. 19.6).

- Ein Teil der zu erhaltende Altbdume wird im B-Plan festgesetzt.

- Die Versickerung des auf dem Grundstiicken anfallenden Niederschlagswasser wird (mit
entsprechenden Ausnahmen) im B-Plan textlich festgesetzt (Nr. 22).

- Eine Festlegung von Flachen zur Versickerung und Regenwasserriickhaltung ist im B-Plan
nicht nétig, wenn eine Regelung in nachfolgenden Verfahren getroffen wird.

- Textliche Festsetzung im Bebauungsplan (Nr. 23) zur Ausbildung der Einfriedungen der
privaten Grundstticke.

7.2. Wettbewerb Neue Griine Mitte

- Der Wettbewerb zur Entwicklung einer Freiraumkonzeption fiir die ,Neue Grine Mitte" soll-
te alle éffentlichen Grinflachen sowie die Ubergénge zu den angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsraumen umfassen.

- Die Spielflachen sind im Rahmen des Wettbewerbs fir die ,Neue Griine Mitte* weiter aus-
zugestalten. In der Wettbewerbsauslobung und in der Zusammensetzung der Jury sollte das
Thema Kinderspiel berticksichtigt werden.

- Der Wettbewerb sollte Versickerung, Regenwasserriickhaltung und Starkregenvorsorge in
der Auslobung zur zu prufenden Bedingung machen.

- Weiterentwicklung der Konzeption fir neue Baumstandorte im Rahmen von Wettbewerb
und Gestaltungsfibel. Anzustreben ist die Neupflanzung von ca. 280 Baumen im Quartier.

- Der Wettbewerb sollte Hinweis fiir die Pflege der Griinflachen und flir einen konzeptionellen
Umgang mit der Finanzierung der Pflege enthalten.

7.3. Stadtebauliche und privatrechtliche Vertréage
- Sicherung der éffentlich nutzbaren Wegebeziehungen.
- Sicherung der Anlage von gemeinschaftlichen Nutzbereichen in den Blockinnenbereichen.

- Die Sicherung der &éffentlichen Nutzung als Spiel- und Bewegungsflachen oder als Multi-
funktionsflachen auf privaten Grundstiicken muss in stadtebaulichen Vertragen erfolgen.

- Die Herstellung, Unterhaltung und &ffentliche Zugénglichkeit von privaten Kleinkinderspiel-
flachen (nach Ortsgesetz Uiber Kinderspielflachen) in den gemeinschaftlichen Blockinnenbe-
reichen sollte vertraglich gesichert werden.
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- Erhalt der Altbaumbestande auf privaten Grundsticksflachen.
- MaRnahmen zum Erhalt des besonders bedeutsamen Altbaumbestandes.
- Gesamtkonzept fur Baumneupflanzungen in den gemeinschaftlichen Blockinnenbereichen.

- Regelungen zu einzelnen Pflanzenarten der Dachbegriinung (intensiv — extensiv) sowie
deren dauerhafte Unterhaltung sollten vertraglich verankert werden.

- Die Erstellung eines Konzepts fir die Freiraumpflege soll im stadtebaulichen Vertrag ver-
ankert werden.

7.4. Gestaltungsfibsi

- Definition von Ubergangs- und Nahtstellen zwischen éffentlich nutzbaren Wegen, Vorzonen
und den Zugéngen zu den gemeinschaftlichen, aber privaten Blockinnenbereichen (Griine
Zugange, Platze, Zufahrten, mégliche Standorte fir Millsammelplatze, Fahrradabstellania-
gen u.a.) sowie die Erarbeitung von Gestaltungsrichtlinien fir diese Bereiche.

- Formulierung einer tibergeordneten Gestaltungskonzeption sowie von Gestaltungsrichtli-
nien fur die Freibereiche der unter Denkmal- oder Denkmalensembleschutz stehenden Ge-
baude. Hierzu ist eine Abstimmung mit der Denkmalpflege erforderlich.

- Liste fur die Ausstattungselemente fir die privaten Grinbereiche mit Aussagen zu den Ab-
stellanlagen fir die Fahrrader (Uberdachung, Einhausung und Befestigung), Sitz- und
Spielelemente, Pflaster fur die teilbefestigten Flachen, Beleuchtung etc.).

- Einheitliche Gestaltung der 6éffentlich nutzbaren, privaten Freirdume.

- Far die Multiflachen sind im Rahmen der Gestaltungsfibel Ideen zu entwickeln, hierbei kon-
nen Beispiele aus anderen neuen Siedlungsgebieten oder Konversionsflachen hilfreich sein.

- Liste fur mogliche Gehélze und mégliche Heckenpflanzungen fur Abgrenzungen.
- Liste von Materialien fir Wegebau (Pflaster flr die teilbefestigten Flachen etc.).

- Pflegehinweise fir vielfdltige Grinraumstrukturen.

7.5 Sonstige Empfehlungen
- Sicherstellen der einheitiichen Pflege der Grinflachen (siehe auch Kapitel 6.1.).

- Die Spiel- und Bewegungsflachenkonzeption sollte weiterhin mit der Senatorin fur Soziales,
Jugend, Frauen, Integration und Sport, Referat 22 - Kinder- und Jugendférderung - abge-
stimmt werden.

- Fur eine genauere Aussage zu Effekten einer wassersensiblen Freiraumgestaltung sollte
das Potential an zurlickzuhaltendem oder Uber Rigolen zu versickernden Oberflachenwas-
sers z.B.-anhand von Starkregenereignissen der letzten Jahre im Rahmen eines Entwésse-
rungskonzepts im Vorfeld des freiraumplanerischen Wettbewerbes quantifiziert werden.

- Erarbeitung von MalRnahmen zum Erhalt der 37 ,méglicherweise zu erhaltenden® Baume.

- Einrichtung einer Gesamtbaumkontrolle im Rahmen der BaumaRnahme fir das Gesamt-
vorhaben (Baum- SiGeKo).
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Anhang
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Seite 34 Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 2450 der Stadt Bremen
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Viertel.
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Ubersicht Themenkarten

= Plan 01: Biotoptypen und Baumbestand

= Plan 02: Spiel- und Multifunktionsflachen

* Plan 03: Private und 6ffentliche Freirdume und Plan 03a: Geldndeschnitte
* Plan 04: Versickerung / 'Regenrlckhaltung

* Plan 05: Standorte Baumpflanzungen

* Plan 06: Nutzungskonflikte

= Plan 07: Flachenpotentiale

* Plan 08: Baufeldaufteilung






LEGENDE

BIOTOPTYPEN

QamaR Kartisrschllisasl tir Breman

TFZ, Pllaster/Betoriplatten, 24.528 m?

il
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STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

1 ANLASS UND IDEE

Auf dem heutigen Areal des Klinikums Bremen-Mitte zwischen BismarckstraBe, St. Jirgen-Strale,
Friedrich-Karl-StraBe und Am Schwarzen Meer wird gegenwartig das Neue Hulsberg Viertel geplant.
Angrenzend an den Klinikum-Neubau soll ein gemischt genutztes Quartier entstehen, das neben un-
terschiedlichen Wohnnutzungen auch Gewerbeeinheiten sowie sozial-kulturelle Nutzungen (KiTa, Ver-
sammlungsstatte etc.) bereithdlt. Wesentliche Aufgabenstellung ist dabei eine zukunftsorientierte und
nachhaltige Entwicklung. Fir die Verkehrsplanung gelten folgende Ziele, die in der Voruntersuchung

zum Mobilitatskonzept vom Biiro SHP Ingenieure festgelegt wurden (vgl. SHP 2012):

e Nachhaltige Reduzierung des Verkehrsaufkommens im motorisierten Individualverkehr

e Gewahrleistung einer guten Erreichbarkeit, insbesondere fiir das Klinikum

e Verlagerung mdglichst vieler Wege auf die Verkehrsmittel des Umweltverbundes

o Effiziente Nutzung der notwendigen Infrastrukturen des ruhenden und flieBenden Verkehrs

e Bereitstellung von attraktiven Angeboten und Infrastrukturen im OPNV und im Radverkehr als
Mobilitdtsalternative

e Schaffung von Anreizen zur Anderung des Verkehrsmittelwahlverhaltens

e Informationen bereitstellen und fiir die Auswirkungen des eigenen Mobilitatsverhaltens zu

sensibilisieren

Um diese Ziele zu erreichen, sind grundlegende verkehrsinfrastrukturelle sowie verhaltensbeeinflus-
sende (siehe Kapitel 5) MaBnahmen in die Masterplanung eingeflossen. So erfolgt die Anbindung an
das umliegende StraBennetz Uber untergeordnete ErschlieBungsbiigel, durch die Durchgangsverkehre
vermieden werden kdnnen. Im Gegenzug ist ein durchgangiges Netz fiir den Rad- und FuBverkehr
geplant. Darliber hinaus werden die nachzuweisenden Kfz-Stellplatze in Quartiersgaragen kon-
zentriert, die sich tendenziell im Randbereich des Quartiers befinden. Ebenso sind die o6ffentlichen
Parksténde fiir Besucher ausschlieBlich im Randbereich vorgesehen, um das Kfz-Verkehrsaufkommen

im Quartier méglichst gering zu halten.

Damit einhergehend ist gewiinscht, die Anzahl der sonst (iblichen privaten Pkw-Stellplatze zu reduzie-
ren. Der vorliegende Kurzbericht liefert eine Grundlage zur Abschatzung, in welchem MaBe die Stell-
platzanzahl im Vergleich zum rechtlich Ublichen Stellplatznachweis reduziert werden kann. Es geht

dabei um ein funktionales Stellplatzkonzept.

2 RAHMENBEDINGUNGEN

Das geplante Neue Hulsberg Viertel liegt in der Ostlichen Vorstadt der Freien Hansestadt Bremen und
etwa 2 bis 2,5 km 0&stlichen vom Stadtzentrum Bremen-Mitte entfernt und ist sehr gut durch den
OPNV erschlossen: Im Norden (BismarckstraBe) mit den Buslinien 25, 730 und 740 sowie im Siiden
(Am Schwarzen Meer) mit den StraBenbahnlinie 2 und 10 (ab St.-Jirgen-StraBe 2, 3 und 10).
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Aufgrund der zentralen Lage ist dariiber hinaus ein groBes Potential im Radverkehr zu sehen. So
grenzt das Neue Hulsberg Viertel unmittelbar an die als FahrradstraBe ausgebaute HumboldtstraBe an.

Sowohl die BismarckstraBe als auch Am Schwarzen Meer sind als weitere Hauptrouten im Radrouten-

netz Bremens vorgesehen.
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Abbildung 1: OPNV-Netz (links) und Radroutennetz (rechts) [BSAG Stadtnetzplan bzw. Fahrrad-Stadtplan-Bremen]
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Abbildung 2: Orte des alltéglichen Bedarfs im Umfeld [openstreetmap]

Es ist davon auszugehen, dass sich die zentrale Lage und damit einhergehend die Néhe zu Orten des
alltdglichen Bedarfs (Einzelhandel, Dienstleistungen, kulturelle/ soziale Einrichtungen) in einer MIV-
reduzierten Mobilitdtskultur widerspiegelt. So sind statistisch im Stadtteil Ostliche Vorstadt 31,2 Pkw je
100 Einwohner bzw. 0,47 Pkw je Haushalt sowie im Stadtteil Schwachhausen 41,5 Pkw je 100 Ein-

Neues Hulsberg Viertel, Bremen | Mobilitdtskonzept, Kurzbericht Seite 3
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wohner bzw. 0,67 Pkw je Haushalt zu verzeichnen. Es ist jedoch ebenso darauf hinzuweisen, dass

selbst diese Pkw-Besitzquoten einen in weiten Teilen hohen Parkdruck im 6ffentlichen Raum auslésen.

Ortsteil Stadtteil Stadtteil

Hulsberg Ostliche Vorstadt Schwachhausen

Bevolkerung [31.12.2013] 5.238 29.786 38.185
Haushalte [31.12.2014] 3.359 19.736 23.592
Pkw privat [01.01.2015] 1.680 9.288 15.848
Pkw und Nutzfahrzeuge gewerblich [01.01.2014] 103 1.082 1.667
Pkw (privat) je 100 Einwohner [01.01.2014] 32,0 31,2 41,5
@ HaushaltsgroBe [31.12.2013] 1,56 1,51 1,62
Pkw je Haushalt* 0,50 0,47 0,67

Abbildung 3: Pkw-Dichte im Bestand [Statistisches Landesamt Bremen]

Im Hinblick auf die sehr glinstigen Rahmenbedingungen erscheint eine Reduzierung der Stellplatzver-
pflichtung in Kombination mit einem umfassenden Mobilitdtskonzept angebracht, um den eingangs

formulierten Zielen einer zukunftsorientierten Verkehrsplanung gerecht zu werden.

Exkurs: Klinikum Bremen-Mitte

Es ist selbsterkldrend, dass die infrastrukturellen Anspriiche des Klinikums ber{icksichtigt werden miis-
sen, um einen reibungslosen Betrieb zu gewdéhrleisten. Das geplante Parkhaus am Klinikum (das auch
von Bewohnern und Beschaftigten des Hulsberg Viertels genutzt wird; siehe Kapitel 3.3.1) wird (ber
einen neuen, leistungsfahigen Knotenpunkt an die St. Jirgen-StraBe angebunden. Die Beschéftigten-,
Besucher- und Patientenverkehre werden damit auf eine Zu-/ Ausfahrt konzentriert. Einsatzfahrzeuge
(insbesondere zur Notaufnahme) nutzen weiterhin die bereits bestehende Zufahrt, die sich nérdlich
des geplanten Knotenpunktes in Hohe des heutigen Vorplatzes befindet. Der geplante ErschlieBungs-
biigel, der sich um das Klinikum erstreckt, dient im nord-dstlichen Teil dem Lieferverkehr des Klini-
kums (Anbindung an BismarckstraBe) und im stid-westlichen Teil der Vorfahrt zum neuen Eltern-Kind-
Zentrum (Anbindung an St. Jirgen StraBe). Eine Durchfahrung wird -mit Ausnahme des potentiellen

Busverkehrs- durch entsprechende Durchfahrtssperren nicht mdglich sein.

1 eigene Berechnung auf Grundlage der Daten vom statistischen Landesamt
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3 ABSCHATZUNG DES PKW-STELLPLATZBEDARFS IN SZENARIEN
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Abbildung 4: Teilgebiete und Baufelder

Der Stellplatzbedarf ist im Wesentlichen von den angenommenen Grundlagen zur Nutzung (Nutzungs-
art und -gréBe) abhédngig. Fir die Berechnungen wird im Folgenden auf Annahmen zur Nutzung sowie

zur Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten zurlickgegriffen, die von auf dem stadtebaulichen Rah-

menplan (Lorenzen Architekten, relais, ARGUS) basieren (Stand: 04/2015):
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Teilgebiet Baufelder Nutzung BGF NF/Wfl. Wohnen Wohn- Gewerbe
(ohne Parken) (70-80% WHl. einheiten NF
Effizienz)
Options- Arztehaus Arztpraxen, EG: 5.230 m2 3.661 m2 3.661 m2
fliche 1 Apotheke, etc.
Mantelbebauung Wohnen, EG tw. 12.793 m2 9.595 m2 8.402 m2 105 1.193 m2
Gewerbe
Teilgebiet 1 Baufeld A / Haus 7 - Gewerbenutzung 6.430 m2 4,501 m2 4.501 m2
Alte HNO
Baufeld B2 Wohnen 8.463 m2 6.601 m2 6.601 m2 83
Baufeld B / Haus 8 - Hotel 8.504 m2 5.953 m2 5.953 m2
Alte Augenklinik
Baufeld C Wohnen, EG tw. 9.266 m2 7.227 m2 6.922 m2 87 306 m2
Gewerbe
Baufeld E Wohnen 9.398 m2 7.330 m2 7.330 m2 92
Baufeld F Wohnen 9.004 m2 7.023 m2 7.023 m2 88
Baufeld B3 Wohnen 5.047 m2 3.937 m2 3.937 m2 49
Baufeld D / Haus 11 -  Gewerbe 666 m2 466 m?2 466 m2
Altes Betriebsgebdude
Teilgebiet 2 Haus 30 - Alte Gewerbe 1.734 m2 1.214 m2 1.214 m?
Werkstatten
Baufeld N Wohnen, EG tw. 11.577 m2 9.030 m2 8.382 m2 105 648 m2
Gewerbe
Haus 39 - Alte Gewerbe 1.352 m2 946 m?2 946 m?2
Station
Baufeld O Wohnen 5.522 m2 4.307 m2 4.307 m2 48
Baufeld P / Haus 37 Wohnen, EG tw. 12.932 m2 10.087 m2 8.359 m2 104 1.728 m2
Gewerbe
Alternativ: Baufeld P Gewerbe 8.452 m2 5.916 m2 5.916 m2
Neubau
Baufeld Q / Haus 38A  Gewerbe 4,964 m? 3.723 m2 3.723 m2
Optionsflache 2 Gewerbe 3.884 m2 3.030 m2 3.030 m2
Teilgebiet 3 | Baufeld G Wohnen, EG tw. 10.237 m2 7.985 m2 7.667 m2 96 318 m2
Gewerbe
Baufeld H Wohnen 3.342 m2 2.607 m2 2.607 m2 33
Baufeld I / Haus 24 - Gewerbe 2.233 m2 1.563 m2 1.563 m2
Alte Pathologie
Haus 25 - Alte MTA Wohnen 2.157 m2 1.510 m2 1.510 m2 19
Schule
Baufeld K Nord Wohnen 8.392 m2 6.546 m2 6.546 m2 82
Baufeld K Siid Gewerbe 1.198 m2 1.018 m2 1.018 m2
Baufeld M - Alte Wohnen 4.401 m2 3.081 m2 3.081 m2 39
Dermatologie
Baufeld M2 Wohnen 3.720 m2 2.902 m2 2.902 m2 36
Baufeld L Wohnen 5.754 m2 4.488 m2 4.256 m2 53 232
Sorgenfrei 1 Wohnen 443 m2 346 m2 346 m2 2
GESAMT (ohne Parken, Variante Baufeld P Bestand) 154.163 m2 1.014 35.189 m2

Abbildung 5: Annahmen zur Nutzung (ohne Parken), Stand 07/2015

Bei den Wohnnutzungen wird von einer durchschnittlichen WohnungsgroBe von 80 m2 Wohnflache

ausgegangen. Fir die Stellplatzberechnung wird darliber hinaus angenommen, dass es sich gemaBi

dem Stellplatzortsgesetz Bremen? Anlage 1 um Bauvorhaben mit mehr als 4 Wohnungen handelt, von

denen 65 % eine Wohnflache von 90 m2 nicht iberschreiten.

Angelehnt an den stadtebaulichen Rahmenplan erfolgt die Stellplatzermittlung aufgegliedert in die

Teilgebiete 1 bis 3 sowie die Optionsflache 1. Aufgrund der rdumlichen Zusammenhdnge wird das

2 Ortsgesetz (iber Kraftfahrzeugstellpldtze und Fahrradabstellplatze in der Stadtgemeinde Bremen(Stellplatzortsgesetz Bremen -

StellplOG) vom 18. Dezember 2012 (Brem.GBI. S. 555)



STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

Teilgebiet 3 fir die Stellplatzermittlung weiter ausdifferenziert in Teilgebiet 3.1 und 3.2. Das Klinikum

wird -mit Ausnahme der Mehrfachnutzungen- aus der Ermittlung des Gesamtbedarfs ausgeklammert®.

Fir die Bestandsgebaude waren auf Basis des bestehenden Rechts die historisch anrechenbaren (fikti-
ven) Stellplatze anzuerkennen und lediglich die durch Nutzungsanderungen entstehenden Neubedarfe
zu berticksichtigen. Allerdings wére ein solches Vorgehen im Hinblick auf den angestrebten geringen
Stellplatzschliissel nicht zielfiihrend und wird daher nicht weiter betrachtet. Nach Priifung der Auswir-
kungen auf den Stellplatzbedarf mit dem Ergebnis, dass das Potential zur Reduzierung eher gering

ist*, wird von der Anrechenbarkeit im Folgenden abgesehen.

Bei der Abschatzung des tatsachlichen Bedarfs bzw. der Reduzierung gegeniiber dem rechtlich (bli-
chen Stellplatznachweis ergeben sich im Folgenden zwei Stellschrauben: Einerseits die Reduzierung
der Stellplatze fiir Bewohner und gewerbliche Nutzer, da diese als Zielgruppe fiir alternative Mobili-
tatsangebote im Vordergrund stehen sowie andererseits die Reduzierung der Stellplatze durch Mehr-
fachnutzung zwischen Wohnen und Gewerbe bzw. Wohnen und Klinikum. Es wird deshalb von vier

Szenarien ausgegangen:

Szenario I (Darstellung des aktuellen Rechts)

o Wohnen: 0,8 bzw. 1,0 Stpl./WE®
o Gewerbe: gemaB Stellplatzortsgesetz Bremen (Gebietszone I)

Szenario IT

o Wohnen: 0,6 Stpl./WE
o Gewerbe: 50 % der konventionellen Stellplatzschliissel (Stellplatzortsgesetz)

Szenario III:

o Wohnen: 0,4 Stpl./WE
o Gewerbe: 50 % der konventionellen Stellplatzschliissel (Stellplatzortsgesetz)

Szenario 1V (Mehrfachnutzung):

o Wohnen: 0,4 Stpl./WE
o Gewerbe: 50 % der konventionellen Stellplatzschliissel (Stellplatzortsgesetz) und Mehrfachnut-
zung mit Wohnen im 6ffentlichen Parkhaus bzw. in den Hochgaragen

In allen Szenarien sind gemaB § 10 (2) StellplOG 3 % der Stellplatze behindertengerecht und ein-
gangsnah, d.h. auBerhalb der Quartiersgaragen herzustellen. Diese werden in dieser Stellplatzbilanzie-
rung ausgeklammert und -wie in Abbildung 14 dargestellt, im Freiraum bzw. in den Tiefgaragen nach-

gewiesen.

3 Der Stellplatzbedarf fiir das Klinikum wird mit ca. 750 Stellpldtzen diskutiert. Nach Stellplatzortsgesetz wéren bei 1 Stpl. je 5
Betten rechnerisch 125 Stpl. bzw. unter Beriicksichtigung des Abminderungsgebiets sogar nur 90 Stpl. rechtlich notwendig.

* Fir die Baufelder A, B und Q ergdbe sich ein historischer Stellplatznachweis von etwa 25 Stellpldtzen (Annahme: 1 Bett je 100
m2BGF und 1 Stpl. je 5 Betten)

> Es wird davon ausgegangen, dass 65 % der Wohnungen eine Wohnfldche von 90 m2 nicht {iberschreiten.



STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

3.1 Rechtlich liblicher Stellplatznachweis — Szenario I

Im Szenario I werden die Stellplatze gemaB StellplOG Anlage 1 ermittelt. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass sich das Neue Hulsberg Viertel in Gebietszone I gemafi StelllplOG §4 (1) befindet und die Stell-
platzzahl entsprechend um 40 % zu reduzieren ist. Anders ausgedriickt miissen somit 60 % des Stell-
platznormbedarfs nachgewiesen werden. Diese Regelung ist allerdings nicht auf Wohngebdude zu
beziehen. Da es sich um Bauvorhaben mit mehr als 4 Wohnungen handelt, ist fiir Wohngebdude ein
Stellplatzschliissel von 0,8 Stpl. je WE fiir Wohnungen mit einer Wohnflache unter 90 m2 bzw. 1,0

Stpl. je WE fiir Wohnungen mit einer Wohnflache von Gber 90 m2 anzuwenden.

Fir das gesamte Quartier ergeben sich im Szenario I rd. 1.310 Stellpldtze, die sich wie folgt aufglie-

dern lassen:

nach Teilgebieten: nach Nutzungen:

Optionsflache 1 197 Wohnen 827
Teilgebiet 1 358 Gewerbe/Biiro 302
Teilgebiet 2 361 Kita 2
Teilgebiet 3.1 88 Arztehaus 88
Teilgebiet 3.2 214

Baufelder A, B 92 BF A, B (Gewerbe/Blro und Hotel) 92

zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O) zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

3.2 Reduzierung der Stellplatze fiir Bewohner — Szenarien II und III

Im Szenario II werden die Stellpldtze fiir Bewohner auf 0,6 Stpl. je WE reduziert. Fiir alle Gbrigen Nut-
zungen wird eine Reduzierung der konventionellen Stellplatzschliissel gemaB StellplOG um 50 % an-
gewendet. Im Szenario II ergeben sich somit rd. 970 Stellplatze fiir das gesamte Quartier, die sich wie

folgt aufgliedern lassen:

nach Teilgebieten:

nach Nutzungen:

Szenario II - gesamt (rd.) 970 Szenario II - gesamt (rd.) 970
Optionsflache 1 129 Wohnen 590
Teilgebiet 1 249 Gewerbe/Bliro 252
Teilgebiet 2 282 Kita 2
Teilgebiet 3.1 62 Arztehaus 50
Teilgebiet 3.2 174

Baufelder A, B 76 BF A, B (Gewerbe/Biiro und Hotel) 76

zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

Im Szenario III werden die Stellpldtze fiir Bewohner auf 0,4 Stellplatze je WE reduziert. Analog zu

Szenario II wird bei den Ubrigen Nutzungen eine Reduzierung der konventionellen Stellplatzschliissel
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gemaB StplOG um 50 % beriicksichtigt. Im Szenario III ergeben sich somit rd. 750 Stellplatze fir das

gesamte Quartier (zzgl. 25 Behinderten-Stellplatze), die sich wie folgt aufgliedern lassen:

nach Teilgebieten:

Szenario III - gesamt (rd.) 750
Optionsflache 1 105
Teilgebiet 1 164
Teilgebiet 2 244
Teilgebiet 3.1 41
Teilgebiet 3.2 122
Baufelder A, B 74

zzgl. 25 Behinderten-Stellplatze
zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

nach Nutzungen:

Szenario III - gesamt (rd.) 750
Wohnen 381
Gewerbe/Biliro 244
Kita 2
Arztehaus 50
BF A, B (Gewerbe/Blro und Hotel) 74

zzgl. 25 Behinderten-Stellplatze
zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

3.3 Reduzierung der Stellpldtze durch Mehrfachnutzung — Szenario IV

Das Szenario 1V basiert auf dem Szenario III (0,4 Stpl. je WE) und geht von einer zusétzlichen Redu-
zierung der Stellplatze durch Mehrfachnutzung zwischen Wohnen und Gewerbe bzw. Wohnen und
Klinikum aus®. Die Mehrfachnutzung wird im Folgenden fiir das Parkhaus am Klinikum sowie die Quar-
tiersgaragen ermittelt. Eine Mehrfachnutzung ohne feste Stellplatzzuordnung in den Tiefgaragen wird
nicht bericksichtigt, da diese in Ihrem Wesen einer offentlichen Garagennutzung entsprache und
grundsatzlich einer Bewirtschaftung bediirfte, die aufgrund der geringen GaragengréBen im NHV fir
Pachter und Betreiber nicht wirtschaftlich umsetzbar wére. Hinzu kdmen Probleme im Zusammenhang
mit der Zuganglichkeit der dariiber liegenden Gebdude durch Fremdnutzer und eine Unvereinbarkeit
von Betreiberimmobilien (der 6ffentlichen Tiefgarage) mit Wohneigentiimergemeinschaften. Aufgrund
des hohen Anteils an Stellplatzen fiir Bewohner ergabe sich in den Tiefgaragen ohnehin nur ein gerin-

ges Reduzierungspotential von unter 5 Stellplatzen.

Da die Stellpldtze im Hinblick auf die Mehrfachnutzung (bergreifend betrachtet werden, entfallt die
baufeldscharfe Ermittlung. Die Baufelder C und D (Teilgebiet 1) werden aufgrund des raumlichen Be-

zugs der Optionsflache 1 bzw. dem Parkhaus am Klinikum zugeordnet.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei Flachennutzungen um Annahmen handelt, die in der tat-
sachlichen Ausbildung durch die Erwerber der Grundstiicke ggf. abweichen kdnnen. Zudem ergeben
sich durch die geplante zeitlich unterschiedliche Vermarktung besondere Herausforderungen bzgl. der
Verteilung von Stellplatzbaulasten bzw. der vollen Ausschdpfung der Potentiale durch die Mehrfach-

nutzung.

6 Ausgenommen aus der Mehrfachnutzung sind die Stellplatze fiir die Kita.
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Die Berechnung des Stellplatzbedarfs bei Mehrfachnutzung wird (ber die theoretische Anwesenheit
auf Grundlage von standardisierten Tagesganglinien” zum Bewohner-, Beschéftigten- und Kunden-
sowie der Klinikverkehre ermittelt. Das Potential der Mehrfachnutzung ist dabei abhangig von den

gewahlten EingangsgréBen zum Verkehrsaufkommen. Analog zum Gutachten von SHP (2012) wird

von folgenden Rahmendaten ausgegangen:

MIV-Anteil

Pkw-Besetzungsgrad = Wegeaufkommen

Wohnen Bewohner 1,4 3,5 Wege/Tag

Biiro Beschaftigte 35 % 1,1 2,5 Wege/Tag
(1 Beschéftigter/30m?) Kunden 40 % 1,1 0,4 Wege/Besch.

Arztpraxen Beschaftigte 35 % 1,2 2,5 Wege/Tag
(€] R LG i) Patienten/Kunden 60 % 1,5 10 Wege/Besch.

Beschaftigte
Patienten/Besucher

Klinikum

gemaB SHP-Gutachten

Abbildung 6: Annahmen zum Verkehrsaufkommen

3.3.1 Mehrfachnutzung: Optionsfldache 1 (Parkhaus Klinikum)

Fiir die Annahmen zum Klinikum hinsichtlich Verkehrsaufkommen und Stellplatze wird auf das Gutach-
ten von SHP-Ingenieure verwiesen. Insgesamt wird im Folgenden fiir das Klinikum von 730 Stellplat-

zen zzgl. 20 Stellpldtze fiir Kurzzeitparker/ Selbsteinweiser ausgegangen.

Fir das Parkhaus am Klinikum ergeben sich somit folgende Verkehre, die im Rahmen der Mehrfach-
nutzung beriicksichtigt werden: Bewohner, Beschaftigte Klinikum, Patienten/Besucher Klinikum, Be-
schaftigte Bironutzungen und Arztehaus, Kunden Biiro sowie Kunden Arztehaus. Den mit Abstand

groBten Anteil am Verkehrsaufkommen bzw. am Stellplatzbedarf nehmen die Klinikverkehre ein.

Die Gegenuberstellung der Quell- und Zielverkehre stellt die An- und Abfahrtszeiten dar, aus der sich
schlieBlich die ,Kfz-Anwesenheit" (=Stellplatzbedarf) ableiten ldsst. Um eine gewisse Unscharfe in der
Berechnung (unerwartete Uberlappung von Anwesenden) zu beriicksichtigen, wird der Stellplatzbedarf
um einen Puffer von 5% im Parkhaus am Klinikum sowie 10% in den (brigen Quartiersgaragen ange-

hoben.

/ Tagesganglinien gemaB FGSV (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen): Hinweise zur Schatzung des Ver-

kehrsaufkommens von Gebietstypen; 2006.

Bei den Tagesganglinien fiir das Klinikum (Kurzzeit- und Langzeitparker) handelt es sich um Daten des HSVV (Hessische Stra-
Ben- und Verkehrsverwaltung) aus dem Jahr 2002, die angelehnt an Erfahrungswerte aus Hamburger Kliniken (APCOA 2005)

angepasst wurden
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Abbildung 7: Klinikum-Parkhaus in der Optionsfldche 1 | Quell- und Zielverkehr im Tagesverlauf

Fir die Optionsflache 1, inkl. Baufelder C und D (Teilgebiet 1) ergibt sich unter Beriicksichtigung eines
5%-Puffers in der Spitzenstunde ein Bedarf von insgesamt 843 Stellplatzen zzgl. 20 Kurzzeitparker/
Selbsteinweiser, die von der Mehrfachnutzung ausgenommen sind®. Das Potential der Mehrfachnut-
zung lasst sich auf 56 Stellplatze beziffern. Von den 863 notwendigen Stellplatzen dienen 750 dem
Klinikum (inkl. Kurzzeitparker/ Selbsteinweiser); es ergibt sich folglich ein Rest von 113 Stellplatzen,
die auf den zusatzlichen Bedarf des Hulsberg Viertels zurlickzufiihren sind. Dieser Bedarf lasst sich
wiederum aufgliedern in die berechnete Anwesenheit von etwa 76 Kfz zuziiglich des 5%-Puffers (be-
zogen auf alle Stellplatze des Parkhauses). Die ,Ubernahme" des gesamten Puffers in die Bilanzierung
des Hulsberg Viertels fuBt auf der Annahme, dass das Klinikum mit einem autarken Parkhaus (ohne

Mehrfachnutzung) nur den Bedarf von 750 Stellpldtzen decken misste.

anwesende Kfz

900 4 mmm Besucher NHV (siehe Kap. 3.7)

800 4 Kunden Arztehaus

700 - Kunden Biiro

600 4 = Beschiéftigte
Buro/Artzehaus

500 | mmmm Bewohner

400 | mmmm Patienten/Besucher
Klinikum

300 | Beschéftigte Klinikum

——notwendige Stellplétze
200 (mit 5% Puffer)
Ay il
0 T e e e LI T T

Kurzzeitparker/
Selbsteinweiser Klinikum

10:00
11.00
12:00
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16:00
16:00
17.00
18:00
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18:00 -

Abbildung 8: Klinikum-Parkhaus in der Optionsflache 1 | anwesende Kfz im Tagesverlauf

8 Ergénzend zum ermittelten Stellplatzbedarf sind im Parkhaus Besucherstellpldtze zu beriicksichtigen. Im Hinblick auf die ge-

plante stadtebauliche Kubatur des Parkhauses wird insgesamt von grob 940 Stellplatzen ausgegangen (siehe Abbildung 13).
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3.3.2 Mehrfachnutzung: Teilgebiet 2 (Quartiersgarage)

Im Teilgebiet 2 (vgl. Abbildung 4) lasst sich entsprechend der maximalen Anwesenheit ein Bedarf von
205 Stellplatzen ermitteln, inklusive eines 10%-Puffers. Darliber hinaus sind im Teilgebiet 2 bei der
Gesamtsumme 36 auszugleichende Stellpldtzen (Baufeld O) und 2 Stellplatze fiir die Kita zu beriick-
sichtigen, die von der Mehrfachnutzung ausgenommen sind. Das Reduktionspotential bezogen auf die

privaten Stellplatze liegt folglich bei etwa 37 Stellplatzen.

Kfz/h

70
50 - - uZV Kunden Biro
2\ Beschéftigte Biro
30 ] ’
- - — u7Y Bewohner
10 - - =m0V Kunden Biro

Uhrzeit

QV Beschaftigte Biro

-10 00:00 - 02:00 - 04:00 =0 U0 - 10:00 iZ:OU - 1400 - 16:00 = 18:00 _20:80 - 2700 - mQV Bewohner
1:00  03:00 0500 OF00 0%0-1H0 13:00 1500 17:.000 1800 21:00 23:.00
— bl | —
230 -
- - -
|
50

Abbildung 9: Quartiersgarage im Teilgebiet 2 | Quell- und Zielverkehr im Tagesverlauf
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200
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Abbildung 10: Quartiersgarage im Teilgebiet 2 | anwesende Kfz im Tagesverlauf

3.3.3 Mehrfachnutzung: Teilgebiet 3.2 (Quartiersgarage)

Unter Beriicksichtigung eines 10-% Puffers werden insgesamt 101 Stpl. notwendig, um die Bedarfe im
Teilgebiet 3 (ohne die Baufelder G und H, welche in den Tiefgaragen unter BF E+F berticksichtigt
werden) abzudecken. Ebenso bleiben die Bedarfe des Baufeldes K Siid unberticksichtigt (12 Stellplat-
ze), da diese gesondert in der Tiefgarage unter Baufeld K nachgewiesen werden (als Nutzung wird ein
Nahversorger angestrebt). Der Bedarf, der aus den gewerblichen Nutzungen der Baufelder I und L

hervorgeht, kann rechnerisch komplett mit Stellplatzen von nicht-anwesenden Bewohnern abgedeckt
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werden. Das Reduktionspotential liegt bei etwa 8 Stellplatzen. Wird im Baufeld I eine Versammlungs-

statte etabliert, so ist das Reduktionspotential nochmals geringer, da eine Mehrfachnutzung zwischen

Versammlungsstatte und Wohnen im Hinblick auf die Nutzungszeiten nicht zu empfehlen ist.
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Abbildung 11: Quartiersgarage im Teilgebiet 3.2 | Quell- und Zielverkehr im Tagesverlauf
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Abbildung 12: Quartiersgarage im Teilgebiet 3.2 | anwesende Kfz im Tagesverlauf

3.3.4 Summe — Szenario IV
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Zusammengefasst ergeben sich im Szenario IV -unter Beriicksichtigung einer Mehrfachnutzung im

groBen Parkhaus sowie den Hochgaragen- fiir das gesamte Quartier rund 670 Stellplatze (zzgl. 25

Behinderten-Stellplatze), die sich wie folgt raumlich aufgliedern lassen (im Vergleich zu den (ibrigen

Szenarien ist eine Aufteilung nach Nutzungen aufgrund der Mehrfachnutzung nicht méglich).

Szenario IV - gesamt (rd.)
Optionsflache 1 (inkl. Baufelder C und D)
davon Klinikum:
Rest (zzgl. 3 Behinderten-Stpl.):
Teilgebiet 1 (ohne Baufelder C und D) - ohne Mehrfachnutzung
Teilgebiet 2 (inkl. Baufeld Q)
Teilgebiet 3.1
Teilgebiet 3.2
Baufelder A, B

670

113
121%
207

41

114

74

zzql. 25 Behinderten-Stellplatze
zzgl. 36 auszugleichende Stpl. (BF O)

* aus einer Mehrfachnutzung in den TGs ergdbe sich aufgrund der festgelegten
Bewohnerstellplatze ein geringes Potential von unter 5 Stellplatzen
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3.4 Zusammenfassung der Stellplatzberechnungen

Eine zusammenfassende Betrachtung der Stellplatzberechnungen ist dem Anhang I zu entnehmen.

3.5 Gegeniiberstellung: Stellplatzbedarf und -angebot

Die raumliche Zuordnung in dezentrale Quartiersgaragen und Tiefgaragen erfolgt Gber Baulasten,
zundchst ohne Nutzungsrecht. Planungsrechtlich wird festgelegt, auf welchen Baufeldern entspre-
chende Stellpldtze hergestellt werden miissen und auf welchen Baufeldern Behinderten- und Carsha-

ring-Stellpldtze vorgesehen sind.

In der Gegenuberstellung ist zu beachten, dass die Behinderten-Stellplatze (3 % des ermittelten Stell-
platzbedarfs) nicht in den Quartiersgaragen, sondern eingangsnah auf den jeweiligen Baufeldern bzw.
in den Tiefgaragen hergestellt werden. Neben den rund 20 bis 25 Behinderten-Stellplatzen werden
zudem etwa 25 Carsharing-Stellpldtze im Konzept beriicksichtigt. Die Abbildung 13 bezieht sich auf die
Bilanzierung der Quartiersgaragen und der Tiefgaragen. Stellpldtze im Freiraum (Besucherpldtze, Be-

hinderten- sowie Carsharing-Stellplatze) werden nicht dargestellt und gesondert betrachtet.

Insgesamt sind im stadtebaulichen Rahmenplan rund 830 Stellpldtzen in den Quartiers- bzw. Tiefga-
ragen sowie anteilig im Parkhaus am Klinikum vorgesehen (exklusive 750 Stellplatze fiir das Klini-
kum)®. Dariiber hinaus sind rd. 40 Stellplatze auf den Vorplitzen der Baufelder A und B (Haus 7 und
8) sowie 56 Stellplatze vor dem Haus 37 und 38a geplant. Letztere sind jedoch zum GroBteil fir 6f-
fentliches Besucherparken vorgesehen (siehe Kap. 3.7), weshalb nur 15 Stellplatze vor Haus 37 und 8
Stellplatze vor Haus 38A in der Stellplatzbilanzierung beriicksichtigt werden. In Summe ergibt sich
folglich ein privates Stellplatzangebot von 885 Stellpldtzen, mit dem der Gesamtbedarf der Szenarien
ITI (ohne Mehrfachnutzung) von rund 750 Stellplétzen und IV (mit Mehrfachnutzung) von rund 670 bis
715 Stellplatzen nachgewiesen werden kann. Darliber hinaus werden mit dem Stellplatzangebot 88
Besucher-Stellplatze abgedeckt, die nicht auf offentlichen Flachen hergestellt werden kénnen (siehe
Kapitel 3.7) sowie ein Ausgleich von 36 Stellpldtzen fiir das Medizinische Versorgungszentrum bertick-

sichtigt.

Exkurs - Provisorische Stellplatze: Derzeit befinden sich etwa 750 Stellplatze auf dem Gelénde, die
vom KBM genutzt werden. Fir einen befristeten Zeitraum, in dem die Stellplatzanlagen im NHV noch
nicht fertiggestellt worden sind, werden 750 Stellpldtze fiir das KBM und weitere Stellplatze flir vor
Fertigstellung der Stellplatzanlagen in Nutzung gehende Baufelder provisorisch auf dem Gelande un-

tergebracht. Diese werden in Teilen an ihrem jetzigen Standort und in Teilen geblindelt auf neu zu

° Im Parkhaus am Klinikum (Optionsfliche 1) wird derzeitig von etwa 940 Stellplatzen ausgegangen, von denen 750 fiir das

Klinikum zur Verfiigung stehen. Fiir das Neue Hulsberg Viertel inkl. Arztehaus ergeben sich somit rund 190 Stellplatze.
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errichtenden provisorischen Parkpldtzen (z. B. Baufeld C und G) vorgesehen und wahrend der Bau-

maBnahmen entsprechend verlagert.
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Abbildung 13: Stellplatzzuordnung im Szenario III; ohne Darstellung der Besucherplatze, der Behinderten-Stpl.

sowie der Carsharing-Stellplatze im Freiraum
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3.6 Festsetzung im B-Plan

Im B-Plan wird von Szenario III ausgegangen. Die Mehrfachnutzung in den Hochgaragen (Szenario

1V) stellt eine Mdglichkeit dar, die Ausnutzung der Stellplatze zu optimieren.

3.7 Offentliche Parkstinde

Uber die privaten Stellpldtze hinaus werden im Masterplan offentliche Parksténde fiir Besucher be-
ricksichtigt. Um Parksuchverkehre im Gebiet zu vermeiden, befinden sich diese Parkstande aus-
schlieBlich in den Randbereichen des Quartiers. Zudem wird eine Parkraumbewirtschaftung ange-
strebt, damit dem Missbrauch durch das Abstellen von Zweitwagen im 6ffentlichen StraBenraum ent-
gegengewirkt wird. Vor dem Hintergrund des angrenzenden Klinikums erscheint die Bewirtschaftung

ohnehin erforderlich.

Insgesamt sind im Rahmenplan 68 oberirdische Parkstdnde sowie 21 Besucher-Stellplatze im Parkhaus
am Klinikum und 67 Besucher-Stellplatze in der Quartiersgarage 2 vorgesehen. Insgesamt entstehen
so 156 Stellplatze. Diese Summe ,faktischer" Stellpldtze kann durch 70 weitere Besucher-Stellpldtze
durch Mehrfachnutzung der offentlichen Stellplatze des Klinikums sowie etwa 5 bis 10 Besucher-
Stellplatze erganzt werden, um einen Schliissel von 1 je 5 Wohneinheiten bzw. 20 % zu erreichen (ca.
1.020 Wohneinheiten, 204 Besucher-Stellpldtze bzw. Parkstdnde). Da es sich bei dem Parkhaus am
KBM aufgrund der Nutzung durch Besucher des Klinikums ohnehin um ein &ffentliches Parkhaus han-
deln muss, erscheint die Mehrfachnutzung dieser Stellplatze sinnvoll. GemaB FGSV ist die Spitzenstun-
de der Besucherverkehre (Besucher des NHV) insbesondere in den Abendstunden zu sehen, in denen

groBe Teile der Klinik-Besucher bereits abwesend sind (siehe Abbildung 15).
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Tagesverlauf)
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4 ABSCHATZUNG DER FAHRRADABSTELLPLATZE

Bei der Ermittlung des Bedarfs an Fahrradabstellplatzen wird mit dem ortsspezifischen Stellplatzorts-
gesetz fir das Neue Hulsberg Viertel ein erhdhter Stellplatzschliissel von 3 Abstellplatzen je Wohnein-
heit (GUber 60m?2) angestrebt. Im Vergleich zur Forderung des Bremer Stellplatzortsgesetzes von 2
Abstellplatzen je Wohneinheit (liber 60m2) ergeben sich fiir das gesamte Quartier rd. 3.850 Fahrrad-

stellpldtze, die von den Bauherren nachzuweisen sind.

5 MOBILITATSKONZEPT: MASSNAHMEN ZUR REDUZIERUNG DES STELL-
PLATZBEDARFS

Die Reduzierung der Pkw-Stellplatze ist explizit gewlinscht und im Hinblick auf die glinstigen Rahmen-
bedingungen ein schliissiges Ziel. Dennoch muss die Frage gestellt werden, wie die alltédglichen Be-
dirfnisse der Bewohnerschaft und der Beschaftigten (ggf. auch der Besucher und Kunden) ohne pri-
vaten Pkw mdglichst unkompliziert bedient werden kénnen. Es bedarf eines nutzerorientierten Ge-

samtkonzepts.

Neben den bereits bestehenden Mobilitdtsangeboten im Umfeld sind MaBnahmen zu treffen, die ne-
ben der Infrastruktur auch Information/ Kommunikation, Organisation sowie flankierende MaBnahmen
(z.B. im Bereich Nahlogistik) umfassen. Im Vordergrund stehen dabei die Radverkehrsférderung, ein

umfassendes Angebot an Carsharing sowie nachfrageseitige Anreize.
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Abbildung 16: MaBnahmenbeispiele zur Stellplatzreduzierung

5.1 Vorhandene Mobilitdatsangebote im Umfeld

Auf die OPNV-Erreichbarkeit sowie die Anbindung
an das Radroutennetz Bremens wurde bereits unter

Kapitel 2 eingegangen.

Als weiteres Mobilitdtsangebot ist auf die bereits
vorhandenen Carsharing-Stationen hinzuweisen.
Insbesondere der Carsharing-Anbieter Cambio hat
sich im Umfeld des Hulsberg Viertels etabliert. Mit
rund 50 Stationen und Uber 8.000 Nutzern (Cambio
Stand: 2013;

Anbieter Flinkster und Moveabout zu beriicksichti-

zusatzlich sind die Carsharing-

gen) hat die Stadt Bremen in Bezug auf stations-
gebundenes Carsharing einen Vorbildcharakter fiir
deutsche GroBstadte. Der im Jahr 2009 beschlos-
sene Carsharing-Aktionsplan unterstreicht das Be-
streben, das Mobilitédtsangebot weiter zu férdern

bzw. auszubauen.
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Abbildung 17: bestehendes Cambio-Carsharing An-

gebot (www.cambio-carsharing.de)
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5.2 Infrastruktur

Von wesentlicher Bedeutung fiir die Entwicklung
des Mobilitdtskonzepts ist die grundlegende Infra-
struktur. Hierbei ist wiederholt zu betonen, dass . 5

das gesamte Quartier durch verkehrsarme Biigel

erschlossen wird und der Kfz-Verkehr durch de-  _....7 i & - ,;
zentrale Garagen weitgehend aus dem Quartier 5/ : /77"»'1,,'- :
herausgehalten wird. Die Entfernungen von teil- 7 4 e r S &
weise (ber 200 m zwischen Baufeld und privaten |4 « g% ° B0\ g

Stellplatzen sorgt dabei fiir einen erhdéhten ,An- , =

trittswiderstand®, der die Attraktivitét der privaten Abbildung 18: Entfernung der Quartiersgaragen zu
Kfz-Nutzung einschrankt und somit ein verdndertes ~ den Baufeldern in 200m-Radien

Mobilitatsverhalten fordert.

5.2.1 Fahrradparken

Auf die Quantifizierung der Fahrradstellpldtze wurde bereits im Kapitel 4 eingegangen. An dieser Stelle
sei im Sinne des Mobilitatskonzepts auf die hochwertige Qualitat hingewiesen, die angelehnt an das

Stellplatzortsgesetz Bremen folgende Eigenschaften erfiillen:

e ebenerdig oder liber Rampen verkehrssicher und leicht erreichbar
e gute Einsehbarkeit und Beleuchtung

e Flache von mindestens 1,5 m?2

e AnschlieBmdglichkeit fir den Fahrradrahmen haben

e Anlehnbligel fiir einen sicheren Stand

e in Teilen mit Steckdosen zum Aufladen von Pedelecs ausgestattet
e groBtenteils Uberdacht oder innerhalb der Gebaude

e zusatzliche Flachen fiir Lasten- oder Kinderanhdngern

Dariliber hinaus kénnen Werkzeuge und Fahrradpumpen (ggf. Werkstattraume) zur Verfligung gestellt

werden, um die Attraktivitat zu steigern.

5.2.2 Carsharing

Die Anzahl der Carsharing Stellpldtze wurden entsprechend der Erfahrungswerte von Cambio zum
Neuen Hulsberg Viertel ermittelt. Hiernach ergeben sich etwa 25 Carsharing-Stellplatze, die bereits im
stadtebaulichen Entwurf Beriicksichtigung finden. Es ist angedacht, die Carsharing-Fahrzeuge gut

sichtbar innerhalb des Quartiers in den Freiraum zu integrieren.
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5.2.3 Mobilitatsstation

Die Mobilitatsstation ist -neben den digitalen Kommunikations- und Informationsmedien (siehe Kapitel
5.3)- als eine Art analoge Service-Station im Quartier zu verstehen. Hier sind unterschiedliche Mobili-
tatsangebote wie beispielsweise die Unterbringung einer Fahrradwerkstatt oder einer Paket-
Serviceleistung denkbar, die das infrastrukturelle Angebot an Carsharing und OPNV abrunden. Ziel ist
es, einen Ansprechpartner fiir das Quartier zu etablieren, der Informationen und Hilfestellung bei der
Nutzung der Mobilitdtsangebote insbesondere fiir Neubiirger zur Verfiigung stellt. Es erscheint sinn-
voll, diese Dienstleistung in Verbindung mit einem Ort des alltaglichen Bedarfes anzubieten (z. B. Ca-

fe, Kiosk, Backerei), sobald sich eine derartige Nutzung im Quartier etabliert hat.

5.3 Information und Kommunikation

Von wesentlicher Bedeutung fiir eine nutzerfreundliche Ausgestaltung des Mobilitdtskonzepts ist die
Vernetzung liber ein Informations- und Kommunikationsmedium. In Form einer Website, ggf. mit er-
ganzender Smartphone-App, lassen sich die Buchungs- und Abrechnungsprozesse zusammenfassen.
Anstelle mehrerer Registrierungen (Carsharing, Packstation etc.) kdnnten die Mobilitdtsangebote in
Form von Mobilpaketen durch die Bewohner erworben und Uber eine einheitliche Kommunikations-
plattform verwaltet werden. Darliber hinaus ist es unabdingbar, Uber die zur Verfiigung stehenden
Angebote zu informieren, insbesondere in Form von Informationspaketen flir Neuhinzugezogene. Da-
zu wird jedem Bewohner und Beschdftigten beispielsweise eine Broschiire ausgestellt, aus der die

Informationen zum Mobilitatskonzept hervorgehen.

5.4 Flankierende MaBBnahmen

Als flankierende MaBnahmen sind Mobilitdtsdienstleistungen zu bezeichnen, die nicht elementar fiir die
alltéglichen Wege der Bewohner und Beschaftigten sind, sondern das Gesamtangebot im Hinblick auf
spezielle Bediirfnisse erganzen. Im Wesentlichen betrifft dies kleinteilige Leihangebote wie Sackkarren
oder Lastenfahrrader, die beispielweise dem Transport von Giitern zwischen Parkhaus oder Carsha-

ring-Station und Wohnung dienen kdnnen.

5.5 Organisation

Ein wesentlicher Bestandteil des Mobilitdtskonzepts ist die Organisation und Verwaltung. Das Konzept
soll als ,Mobilitatsversorgung" gedacht werden, die den Alltag unterschiedlicher Nutzertypen (z. B.
Familien, Senioren, Biirobeschaftigte) mit bedarfsgerechten Mobilitdtsangeboten bedient. Durch die
Vernetzung verschiedener Angebote zu einem komplementdren Gesamtkonzept kann eine Flexibilitat
ermdglicht werden, die auch auf Veranderungen der Mobilitatsbedirfnisse reagieren kann (bspw. Fa-

milienzuwachs oder Mieterwechsel).



STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

Diese Mobilitatsangebote kénnten Uber das Mobilitdtsmanagement bei den jeweiligen Anbietern ge-

bucht werden.
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Abbildung 19: Organisationsstruktur
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Das Konzept ist so aufgebaut, dass ein ,Vernetzer" zwischen einem Quartiersverein (siehe Kapitel 5.6)

als eine Vertretung der Erwerber bzw. Eigentiimer und den Bewohnern bzw. Beschaftigten als Nutzer

agiert. Er tbernimmt Aufgaben der Bereitstellung einer Mobilitdtsplattform (Website mit Buchungs-

und Abrechnungsfunktion), die Koordination zwischen den beteiligten Mobilitdtsdienstleistern sowie

den Vertrieb von Mobilititspaketen. Aus den Uberschiissen des Quartiersvereins kénnen Zusatzange-

bote beauftragt oder selbst bereitgestellt werden (Lastenrader, Sackkarren etc.).

Neues Hulsberg Viertel, Bremen | Mobilitdtskonzept, Kurzbericht
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Die Finanzierung des Vernetzers, inklusive der Internetplattform, erfolgt durch die dauerhaften Mit-
gliedsbeitrage der Erwerber bzw. Eigentimer (Grundfinanzierung). Weitere Nutzungsbeitrdage werden
bei Inanspruchnahme der Angebote durch entsprechende Gebiihren fiir die Bewohner und Beschaftig-

ten erhoben (nutzungsorientierte Finanzierung).

5.6 Riickfallebene

Insgesamt wird ein autoarmes Wohnen bzw. Gewerbe auf freiwilliger Basis angestrebt. Zwanghafte
Verzichtserklarungen, die den Besitz und die Nutzung private Kfz verbieten -wie in ,auto-freien"
Wohnquartieren (blich (z. B. Freiburg-Vauban, Hamburg-SaarlandstraBe)- sind nicht vorgesehen.
Zwar sind derartige auto-frei Erklarungen fiir bestimmte Baufelder (insbesondere Baugruppen) denk-
bar, werden jedoch nicht vorgegeben, sondern kénnen durch spatere Kaufer freiwillig durchgefiihrt
werden. Die begrenzte Verfligbarkeit von Stellpldtzen sowie die Planung von lediglich &ffentlichen
Besucherparkplatzen am Rand des Quartiers, sind bereits als Anreiz fiir ein verandertes Mobilitatsver-
halten zu verstehen. Voraussetzung ist allerdings, dass ein Unterwandern des Konzepts durch Parken
auf offentlichen Parkstanden im AuBenbereich zu unterbinden ist, in dem auf eine strikte Parkraum-

bewirtschaftung mit entsprechenden Kontrollen gesetzt wird.

Fir den Fall des Nicht-funktionierens soll als raumliche Rickfallebene das o6ffentliche Parkhaus am

Klinikum um eine Ebene aufgestockt werden.

Unabhangig davon ist auf die phasenweise Gebietsentwicklung hinzuweisen, die einen gewissen An-

passungsprozess ermaoglicht.

5.7 Wirkungen

Die Auswirkungen einzelner MaBnahmen des Mobilitdtskonzepts sind schwer zu quantifizieren. Von
einem reduzierten Bedarf ist bereits aufgrund der Rahmenbedingungen (siehe Kapitel 2) auszugehen.
Im Hinblick auf die statistischen Daten umliegender Stadtteile erscheint die Annahme von 0,6 Stell-

platzen je Wohneinheit auch ohne gesonderte MaBnahmen realistisch.

Gefordert durch die in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen MaBnahmen, kann der Stell-
platzbedarf weiter gesenkt werden. Von wesentlicher Bedeutung ist hierbei die Verfiigbarkeit des Car-
sharings. GemaB Nutzerbefragung von Cambio Bremen aus dem Jahr 2012 ersetzt ein Carsharing-
Fahrzeug etwa 11 private Pkw. Unter der Annahme, das im Neuen Hulsberg Viertel etwa 25 Carsha-
ring-Stellplatze Berticksichtigung finden, ergeben sich theoretisch 275 ,eingesparte® Pkw. Es ist
selbsterklarend, dass diese Berechnung nicht unmittelbar tbertragbar ist (da u.a. von einer intensive-
ren Nutzung der Fahrzeuge auszugehen ist); sie liefert jedoch eine grobe Einschatzung der Bedeutung

des Carsharing-Angebots.



STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

OPNV-Abonnements sind als Instrument zur Stellplatzreduzierung weitgehend anerkannt. Beispielhaft
zu nennen ist die Hamburger ,Fachanweisung flir notwendige Stellplatze und Fahrradplatze™: Dem-
gemaB sind bei einem nachgewiesenen Abo-Anteil von 50 % der Beschaftigten (im Abminderungsge-
biet 80 %) die herzustellenden Beschaftigten-Stellpldtze um 25 % zu reduzieren. Als weiterer MaBstab
kénnen die Erfahrungswerte der dena (Deutsche Energieagentur) genannt werden, die bei umfassen-
den MaBnahmen des betrieblichen Mobilitdétsmanagements von einem 10 bis 20 % geringeren MIV-
Anteil ausgehen, was bei einer typischen Wegeanzahl von 2 Wegen je Beschaftigten einem groben
Einsparpotential von bis zu 40 % der Stellplitze entspricht. Ahnliche Auswirkungen sind auch bei
wohnstandortbezogenen Konzepten nachweisbar. So zum Beispiel in einer Evaluation des moBiel Ti-
ckets in Bielefeld aus dem Jahr 2007. Danach ist bei den sogenannten ,choice-riders" mit Mietertickets
(solche, die nicht zwanghaft auf den OPNV angewiesen sind) im Verhéaltnis zu den Nicht-Nutzern bei

routinisierten Fahrten (z.B. Wegezweck: Arbeit) ein um 10 % geringerer MIV-Anteil festzustellen.

Dariliber hinaus ist nochmals die Verkniipfung mit Informations- und KommunikationsmaBnahmen zu
betonen. Erfahrungswerte aus dem Miinchner Modellprojekt der Neubiirgerpakete verdeutlichen, dass
allein durch die Bereitstellung einer Broschiire mit Informationen zu vorhandenen Mobilitdtsangebo-
ten, der MIV-Anteil am Wegeaufkommen der Bewohnerschaft um 3 % gesenkt werden konnte. Unter
Beriicksichtigung weiterer MaBnahmen (siehe Kapitel 5.3) ist von einem entsprechend gréBeren Ein-

fluss auf das Mobilitatsverhalten und damit auf den Pkw-Stellplatzbedarf auszugehen.

Da sich die Auswirkungen des Mobilitatskonzepts im Neuen Hulsberg Viertel nur schwer prognostizie-
ren lassen, werden entsprechende Nachweise zum Mobilitdtsverhalten durch die spateren Nutzer zu

fuhren sein. Auf einer solchen Evaluationsgrundlage ist das Konzept stetig anzupassen.
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6 FAZIT

Ein Mobilitatskonzept, wie es in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben wurde, ermdglicht in ers-
ter Linie eine Reduzierung der Nutzung des privaten Pkw und damit einhergehend die angestrebte

Reduzierung der Stellplatze.

Zusammengefasst ist im Hinblick der sehr guten Rahmenbedingungen (siehe Kapitel 2) in Verbindung
mit dem dargestellten Konzept von einem deutlich reduzierten Stellplatzbedarf auszugehen. Die um-
liegenden Stadtteile verdeutlichen, dass ein Stellplatzbedarf von 0,5 bis 0,7 Stellplatzen je Wohnein-
heit auch ohne gesonderte MaBnahmen bereits gelebt wird (wobei dabei ebenso auf einen erhdhten
Parkdruck im offentlichen Raum hinzuweisen ist). Aufgrund des Mobilitdtskonzepts stellt sich dieser
Bedarf nochmals geringer dar und liegt deutlich unter den bei Neubauten sonst (blichen Werten von
0,8 bis 1,0.

Vor diesem Hintergrund erscheint ein reduzierter Bedarf von 0,4 Stellpldtzen je Wohnein-
heit realistisch. Das Szenario III (reduzierte Stellplatzanzahl ohne Mehrfachnutzung) wird folglich im
weiteren Planungsprozess als Bemessungsgrundlage verwendet. Mit dem geplanten Stellplatzangebot
werden die fiir das Neue Hulsberg Viertel notwendigen Bedarfe (inkl. sowie der Besucher-Stellplatze,
die auf privaten Flachen hergestellt werden miissen sowie der auszugleichenden Stellpldtze) abge-
deckt. Sofern eine Mehrfachnutzung flir umsetzbar gehalten wird, bildet dies eine sinnvolle Option zur

Optimierung des Stellplatzangebots.

Es ist an dieser Stelle nochmals darauf hinzuweisen, dass die Szenarien I und II zu einem erhohten
Stellplatzbedarf fihren und damit voraussichtlich weitere Tiefgaragen oder Quartiersgaragen erforder-

lich wiirden.

Uber die Stellplatzdiskussion hinaus unterstreicht das Mobilitdtskonzept nicht zuletzt den innovativen
Charakter nachhaltiger Mobilitdt und ermdglichen einen Imagegewinn fiir das Quartier, den Stadtteil
und die Stadt Bremen. Dartiber hinaus fiihrt ein solches Konzept zu einer héheren Qualitat des 6ffent-
lichen Raumes, indem die negativen Auswirkungen des Pkw-Verkehrs sowohl in fahrender (Larm- und

Luftemissionen) als auch in ruhender Form (Flacheninanspruchnahme) reduziert werden.
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ANHANG I: STELLPLATZERMITTLUNG - KFZ



Stand: 10/2015 ARGUS

STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

Neues Hulsberg el —
Stellplatzermittiung
Szenario I
(Darstellung aktuelles Recht) Szenario II Szenario III
geplante maBg. Wohnen: 1,0/0,8 Stpl. je WE (StplOG.)* Wohnen: 0,6 Stpl. je WE Pkw-Stellplitze Wohnen: 0,4 Stpl. je WE Pkw- Behinderten-
Nut Menge _Einheit Gewerbe: gem. Stellplatzortsgesetz Pkw-Stellplatze Gewerbe: 50 % Abminderung Gewerbe: 50 % Abminderung Stellplatze _in QG/TG Stellplatze
Optionsfliche 1 197 129 105 3
Klinikum
750 Betten
Arztehaus
5.230 m2 BGF 3.661 m2NF 1 je 25 m2 NF (Arztpraxen) 1 je 25 m2 NF (Arztpraxen) 1 je 25 m2 NF (Arztpraxen)
60 % wg. Abminderungsgebiet 88 50 % Abminderung 50 % Abminderung
abzgl. 30 % wg. Verbundeffekt 51 abzgl. 30 % wg. Verbundeffekt 51 50 1
Mantel (Biiro)
1.590 m2 BGF 1.193 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 18 50 % Abminderung 15 50 % Abminderung 15 14 1
Mantel (Wohnen)
11.203 m2 BGF 105 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 55 0,6 je WE 63 0,4 je WE 42 41 1
1 je WE* (35% >90m2 WF) 37
Teilgebiet 1 450 325 239 7
Baufeld A (Biiro) / Haus 7
6.430 m2 BGF 4.501 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 68 50 % Abminderung 56 50 % Abminderung 56 55 1
Baufeld B2 (Wohnen)
8.463 m2 BGF 83 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 43 0,6 je WE 50 0,4 je WE 33 32 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 29
Baufeld B (Hotel) / Haus 8
8.504 m2 BGF 5.953 m2NF 1 je 3 Beherbergungsrédume 40 1 je 3 Beherbergungsraume 40 1 je 3 Beherbergungsraume
120 Beherbergungsrdume 60 % wg. Abminderungsgebiet 24 50 % Abminderung 20 50 % Abminderung 20 19 1
Baufeld B (Wohnen) / Haus 8
8.504 m2 BGF 75 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 39 0,6 je WE 45 0,4 je WE 30 29 1
1 je WE (35% >90m?2 WF) 26
Baufeld C (Wohnen)
8.874 m2 BGF 87 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 45 0,6 je WE 52 0,4 je WE 35 34 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 30
Baufeld C (Biiro)
392 m2 BGF 306 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 5 50 % Abminderung 4 50 % Abminderung 4 4 0
Baufeld D (Biiro) / Haus 11
666 m2 BGF 466 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF




Szenario I
(Darstellung aktuelles Recht)

Szenario IT

Szenario III

geplante maBg. Wohnen: 1,0/0,8 Stpl. je WE (StplOG.)* Wohnen: 0,6 Stpl. je WE Pkw-Stellplitze Wohnen: 0,4 Stpl. je WE Pkw- Behinderten-
Nutzungen Menge Einhe_it Gewerbe: gem. Ste_llplatzortsge_seu Pkw-Ste_IlpIétze Gewerbe: 50 % Abminderung Gewerbe: 50 % Abminderung Stellelé'ze in QG/TG Ste_llpléue
60 % wg. Abminderungsgebiet 7 50 % Abminderung 6 50 % Abminderung 6 6 0
Baufeld E (Wohnen)
9.398 m2 BGF 92 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 48 0,6 je WE 55 0,4 je WE 37 36 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 32
Baufeld F (Wohnen)
9.004 m2 BGF 88 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 46 0,6 je WE 53 0,4 je WE 35 34 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 31
Baufeld B3 (Wohnen)
5.047 m2 BGF 49 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 25 0,6 je WE 29 0,4 je WE 20 19 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 17
Teilgebiet 2 361 282 243 8
Haus 30 / Alte Werkstétten (Biiro)
1.734 m2 BGF 1.214 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 18 50 % Abminderung 15 50 % Abminderung 15 15 0
Baufeld N (Wohnen)
10.746 m2 BGF 105 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 54 0,6 je WE 63 0,4 je WE 42 41 1
1 je WE (35% >90m?2 WF) 37
Baufeld N (Biiro)
831 m2 BGF 648 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 10 50 % Abminderung 8 50 % Abminderung 8 8 0
Haus 39 (Kita)
1.352 m2 BGF 68 Kinder 1 je 30 Kinder 2 1 je 30 Kinder 2 1 je 30 Kinder 2 2 0
Baufeld O (Wohnen)
4.881 m2 BGF 48 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 25 0,6 je WE 29 0,4 je WE 19 19 1
auszugleichende Stpl. (MVZ) 36 auszugleichende Stpl. (MVZ) 36 auszugleichende Stpl. (MVZ) 36 36
1 je WE (35% >90m?2 WF) 17
Baufeld O (Biiro)
641 m2 BGF 500 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 7 50 % Abminderung 6 50 % Abminderung 6 6 0
Baufeld P Neubau (Wohnen)
11.724 m2 BGF 114 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 59 0,6 je WE 68 0,4 je WE 46 44 2
1 je WE (35% >90m2 WF) 40
Baufeld P Neubau (Biiro)
2.208 m2 BGF 1.766 m2NF 1 je 40 m2 NF 44 1 je 40 m2 NF 44 1 je 40 m2 NF 44
60 % wg. Abminderungsgebiet 26 50 % Abminderung 22 50 % Abminderung 22 21 1
Baufeld P Bestand (Biiro) / Haus 37
8.452 m2 BGF 5.916 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 89 50 % Abminderung 74 50 % Abminderung 74 72 2
Baufeld Q / Haus 38a (Biiro)
4.964 m2 BGF 3.723 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 56 50 % Abminderung 47 50 % Abminderung 47 45 2
Optionsflache 2 (Biiro)
3.884 m2 BGF 3.030 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 45 50 % Abminderung 38 50 % Abminderung 38 37 1




Szenario I
(Darstellung aktuelles Recht)

Szenario IT

Szenario III

geplante maBg. Wohnen: 1,0/0,8 Stpl. je WE (StplOG.)* Wohnen: 0,6 Stpl. je WE Pkw-Stellplitze Wohnen: 0,4 Stpl. je WE Pkw- Behinderten-
Nutzungen Menge Einheit Gewerbe: gem. Stellelatzortsgese'z Pkw-SteIIBI'étze Gewerbe: 50 % Abminderung Gewerbe: 50 % Abminderunﬂ Steﬂ)lé'ze in QG/TG SteIIJ)Iétze
Teilgebiet 3.1 88 62 41 1
Baufeld G (Wohnen)
9.829 m2 BGF 96 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 50 0,6 je WE 58 0,4 je WE 38 37 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 34
Baufeld G (Biiro)
408 m2 BGF 318 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 5 50 % Abminderung 4 50 % Abminderung 4 4 0
Baufeld H (autofreies Wohnen)
3.342 m2 BGF 33 WE 0 je WE (65% <90m2 WF) 0 0 je WE 0 0 je WE 0 0 0
0 je WE (35% >90m2 WF) 0
Teilgebiet 3.2 214 174 122 6
Baufeld I / Haus 24 (Biiro)
2.233 m2 BGF 1.563 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 23 50 % Abminderung 20 50 % Abminderung 20 19 1
Baufeld K / Haus 25 (Wohnen)
2.157 m2 BGF 19 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 10 0,6 je WE 11 0,4 je WE 8 7 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 7
Baufeld K Nord (Wohnen)
8.392 m2 BGF 82 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 43 0,6 je WE 49 0,4 je WE 33 32 1
1 je WE (35% >90m?2 WF)
Baufeld K Siid (Biiro/Nahversorgung)
1.198 m2 BGF 1.018 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 15 50 % Abminderung 13 50 % Abminderung 13 12 1
Baufeld M / Haus 42 (Wohnen)
4.401 m2 BGF 39 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 20 0,6 je WE 23 0,4 je WE 16 15 1
1 je WE (35% >90m?2 WF) 14
M2 / Mantel (Wohnen)
3.720 m2 BGF 36 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 19 0,6 je WE 22 0,4 je WE 14 14 0
1 je WE (35% >90m?2 WF) 13
Baufeld L (Wohnen)
5.456 m2 BGF 53 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 28 0,6 je WE 32 0,4 je WE 21 21 1
1 je WE (35% >90m2 WF) 19
Baufeld L (Biiro)
298 m2 BGF 232 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
60 % wg. Abminderungsgebiet 3 50 % Abminderung 3 50 % Abminderung 3 3 0
Sorgenfrei 1
443 m2 BGF 2 WE 0,8 je WE (65% <90m2 WF) 1 0,6 je WE 1 0,4 je WE 1 1 0
1 je WE (35% >90m2 WF) 1
Summe privater Stpl. (rd.) 1.310 970 750 25
zzg|. Carsharing 25 zzgl. Carsharing 25 zzgl. Carsharing 25
zzgl. Besucher (1 je 6 Wohneinheiten) 169 zzgl. Besucher (1 je 6 Wohneinheiten) 169 zzgl. Besucher (1 je 6 Wohneinheiten) 169**
Summe gesamt (rd.) 1.505 1.165 970
zzgl. Klinikum 750 zzgl. Klinikum 750 zzgl. Klinikum 750
Klinikum nach StplOG. (1 je 5 Betten, 60 %) 90 zzgl. MVZ 36 zzgl. MVZ 36

* Es wird davon ausgegangen, dass 65 % der Wohnungen eine Wohnfldche von 90m2 nicht (iberschreiten.

** wird durch faktische Stellpldtze sowie Mehrfachnutzung mit dem KBM abgedeckt
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STADT- UND VERKEHRSPLANUNG

Neues Hulsberg
Stellplatzermittiung

Szenario IV.1 Szenario IV.2
(Mehrfachnutzung nur im groen zzgl. (Mehrfachnutzung in allen zzgl.
geplante maBg. Parkhaus) Behinderten- Hochgaragen) Pkw-Stellplitze Behinderten-
Nut Menge Einheit Grundlage: 0,4 Stpl./WE Pkw-Stellplatze Stellplatze Grundlage: 0,4 Stpl./WE in QG/TG Stellplatze
Optionsfliche 1 113 3 113 3
Klinikum _ _
750 Betten
Arztehaus
5.230 m2 BGF 3.661 m2NF
Mehrfach- Mehrfach-
L nutzung 113 1 L nutzung 113 1
Mantel (Biiro) (inkl. Bau- (inkl. Bau-
1.590 m2 BGF 1.193 m2NF felder C felder C
und D) 1 und D) 1
Mantel (Wohnen)
11.203 m2 BGF 105 WE 1 1
Teilgebiet 1 196 7 196 7
Baufeld A (Biiro) / Haus 7
6.430 m2 BGF 4.501 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
50 % Abminderung 56 55 1 50 % Abminderung 56 55 1
Baufeld B2 (Wohnen)
8.463 m2 BGF 83 WE 0,4 je WE 33 32 1 0,4 je WE 33 32 1
Baufeld B (Hotel)
8.504 m2 BGF 5.953 m2NF 1 je 3 Beherbergungsrdume 40 1 je 3 Beherbergungsraume 40
120 Beherbergungsrdume 50 % Abminderung 20 19 1 50 % Abminderung 20 19 1
Baufeld B (Wohnen)
8.504 m2 BGF 75 WE 0,4 je WE 30 29 1 0,4 je WE 30 29 1
Baufeld C (Wohnen) 7 1
8.874 m2 BGF 87 WE 1 1
Baufeld C (Biiro) in Options- in Options-
392 m2 BGF 306 m2NF r flache 1 r flache 1
enthalten 0 enthalten 0
Haus D (Biiro) / Haus 11
666 m2 BGF 466 m2NF




Szenario IV.1

Szenario IV.2

(Mehrfachnutzung nur im groBen zzgl. (Mehrfachnutzung in allen zzgl.
geplante maBg. Parkhaus) Behinderten- Hochgaragen) Pkw-Stellplitze Behinderten-
Nutzungen Menge Einhe_it Grundl_age: 0,4 Stpl./WE Pkw-Ste_IIpIétze Ste_llplétze Grundlige: 0,4 Stpl./WE in QG/TG Ste_llplétze
0 ] 0

Baufeld E (Wohnen)
9.398 m2 BGF 92 WE 0,4 je WE 37 36 1 0,4 je WE 37 36 1
Baufeld F (Wohnen)
9.004 m2 BGF 88 WE 0,4 je WE 35 34 1 0,4 je WE 35 34 1
Baufeld B3 (Wohnen)
5.047 m2 BGF 49 WE 0,4 je WE 20 19 1 0,4 je WE 20 19 1
Teilgebiet 2 244 7 207 6
Haus 30 / Alte Werkstétten (Biiro)
1.734 m2 BGF 1.214 m2NF 1 je 40 m2 NF ]

50 % Abminderung 15 15 0 0
Baufeld N (Wohnen)
10.746 m2 BGF 105 WE 0,4 je WE 42 41 1 Mehrfach- 1

[~ nutzung

Baufeld N (Biiro)
831 m2 BGF 648 m2NF 1 je 40 m2 NF

50 % Abminderung 8 8 0 0
Haus 39 (Kita) .
1.352 m2 BGF 68 Kinder 1 je 30 Kinder 2 2 0 1 je 30 Kinder 2 2 0
Baufeld O (Wohnen)
4.881 m2 BGF 48 WE 0,4 je WE 19 19 0 0

auszugleichende Stpl. (MVZ) 36 36 auszugleichende Stpl. (MVZ) 36 36

Baufeld O (Biiro)
641 m2 BGF 500 m2NF 1 je 40 m2 NF

50 % Abminderung 6 6 0 0
Baufeld P Neubau (Wohnen)
11.652 m2 BGF 114 WE 0,4 je WE 46 44 2 2
Baufeld P Neubau (Biiro)
1.280 m2 BGF 998 m2NF 1 je 40 m2 NF Mehrfach-

60 % wg. Abminderungsgebiet 12 12 0 L nutzung 205 0
Baufeld P Bestand (Biiro)
8.452 m2 BGF 5.916 m2NF 1 je 40 m2 NF

50 % Abminderung 74 72 2 2
Baufeld Q / Haus 38a (Biiro)
4.964 m2 BGF 3.723 m2NF 1 je 40 m2 NF 0

50 % Abminderung 47 45 1
Optionsflache 2 (Biiro)
3.884 m2 BGF 3.030 m2NF 1 je 40 m2 NF

50 % Abminderung 38 37 1 - 1




Szenario IV.1

Szenario IV.2

(Mehrfachnutzung nur im groBen zzgl. (Mehrfachnutzung in allen zzgl.
geplante maBg. Parkhaus) Behinderten- Hochgaragen) Pkw-Stellplitze Behinderten-
Nutzungen Menge Einheit Grundlaje: 0,4 Stpl./WE Pkw-SteIIBI'étze SteIIBI'étze Grundlﬂe: 0,4 Stpl./WE in QG/TG SteIIJ)Iétze
Teilgebiet 3.1 41 1 41 1
Baufeld G (Wohnen)
9.829 m2 BGF 96 WE 0,4 je WE 38 37 1 0,4 je WE 38 37 1
Baufeld G (Biiro)
408 m2 BGF 318 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
50 % Abminderung 4 4 0 50 % Abminderung 4 4 0
Baufeld H (autofreies Wohnen)
3.342 m2 BGF 33 WE 0 je WE 0 0 0 0 je WE 0 o 0
Teilgebiet 3.2 122 6 114 5
Baufeld I / Haus 24 (Biiro) -
2.233 m2 BGF 1.563 m2NF 1 je 40 m2 NF
50 % Abminderung 20 19 1 1
Baufeld K / Haus 25 (Wohnen)
2.157 m2 BGF 19 WE 0,4 je WE 8 7 1 Mehrfach- 1
nutzung
Baufeld K Nord (Wohnen)
8.392 m2 BGF 82 WE 0,4 je WE 33 32 1 1
Baufeld K Siid (Biiro/Nahversorgung) J
1.198 m2 BGF 1.018 m2NF 1 je 40 m2 NF 1 je 40 m2 NF
50 % Abminderung 13 12 1 50 % Abminderung 13 12 1
Baufeld M / Haus 42 (Wohnen)
4.401 m2 BGF 39 WE 0,4 je WE 16 15 1 = 1
M2 / Mantel (Wohnen)
3.720 m2 BGF 36 WE 0,4 je WE 14 14 0
0
Baufeld L (Wohnen) | Mehrfach- 101
5.456 m2 BGF 53 WE 0,4 je WE 21 21 1 nutzung 1
Baufeld L (Biiro)
298 m2 BGF 232 m2NF 1 je 40 m2 NF
50 % Abminderung 3 3 0
Sorgenfrei 1 B
443 m2 BGF 2 WE 0,4 je WE 1 1 0 1 1 0
Summe privater Stpl. (rd.) 715 25 670 20
zzgl. Carsharing 25 zzgl. Carsharing 25
zzgl. Besucher (1 je 6 Wohneinheiten) 169 zzgl. Besucher (1 je 6 Wohneinheiten) 169
Summe gesamt (rd.) 935 885
zzgl. Klinikum 750 zzgl. Klinikum 750
zzgl. MVZ 36 zzgl. MVZ 36

* Es wird davon ausgegangen, dass 65 % der Wohnungen eine Wohnflache von 90m2 nicht (iberschreiten.
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ANHANG II: STELLPLATZERMITTLUNG — FAHRRAD



Stand: 10/2015 ARGCUS

Neues Hulsberg 3
Stellplatzermittiung

Szenario I
(Darstellung aktuelles Recht) Szenario II
geplante maBg. Wohnen: 2 Abstpl. je WE (StplOG.)* Fahrrad- Wohnen: 3 Abstpl. je WE Fahrrad-
Nutzungen Menge _Einheit Gewerbe: gem. Stellplatzortsgesetz abstellplatze Gewerbe: gem. Stellplatzortsgesetz abstellplatze
Optionsflache 1 386 491
Klinikum
750 Betten
Arztehaus
5.230 m2 BGF 3.661 m2NF 1 je 25 m2 NF (Arztpraxen) 146 1 je 25 m2 NF (Arztpraxen) 146
Mantel (Biiro)
1.590 m2 BGF 1.193 m2NF 1 je 40 m2 NF 30 1 je 40 m2 NF 30
Mantel (Wohnen)
11.203 m2 BGF 105 WE 2 je WE 210 3 je WE 315
Teil et 1 1.078 1.476
Baufeld A (Biiro) / Haus 7
6.430 m2 BGF 4.501 m2NF 1 je 40 m2 NF 113 1 je 40 m2 NF 113
Baufeld B2 (Wohnen)
8.463 m2 BGF 83 WE 2 je WE 166 3 je WE 249
Baufeld B (Biiro) / Haus 8
8.504 m2 BGF 5.953 m2NF 1 je 40 m2 NF 149 1 je 40 m2 NF 149

Baufeld B (Hotel)
8.504 m2 BGF 5.953 m2NF 1 je 10 Beherbergungsraume 12 1 je 10 Beherbergungsraume 12
120 Beherbergungsraume

Baufeld B (Wohnen)
8.504 m2 BGF 75 WE 2 je WE 150 3 je WE 225

Baufeld C (Wohnen)

8.874 m2 BGF 87 WE 2 je WE 173 3 je WE 260
Baufeld C (Biiro)

392 m2 BGF 306 m2NF 1 je 40 m2 NF 8 1 je 40 m2 NF 8

Baufeld D (Biiro) / Haus 11

666 m2 BGF 466 m2NF 1 je 40 m2 NF 12 1 je 40 m2 NF 12
Baufeld E (Wohnen)

9.398 m2 BGF 92 WE 2 je WE 184 3 jeWE 276
Baufeld F (Wohnen)

9.004 m2 BGF 88 WE 2 je WE 176 3 je WE 264
Baufeld B3 (Wohnen)

5.047 m2 BGF 49 WE 2 je WE 98 3 je WE 147
Teilgebiet 2 677 830
Haus 30 / Alte Werkstétten (Biiro)

1.734 m2 BGF 1.214 m2NF 1 je 40 m2 NF 30 1 je 40 m2 NF 30

Baufeld N (Wohnen)
10.746 m2 BGF 105 WE 2 je WE 210 3 je WE 314

Baufeld N (Biiro)
400 m2 BGF 312 m2NF 1 je 40 m2 NF 8 1 je 40 m2 NF 8

Haus 39 (Kita)
1.352 m2 BGF 68 Kinder 1 je 15 Kinder 5 1 je 15 Kinder 5

Baufeld O (Wohnen)
4.881 m2 BGF 48 WE 2 je WE 96 3 je WE 144

Baufeld O (Biiro)
641 m2 BGF 500 m2NF 1 je 40 m2 NF 12 1 je 40 m2 NF 12

Baufeld P Neubau (Wohnen)
11.652 m2 BGF 114 WE 2 je WE 228 3 je WE 342

Baufeld P Neubau (Biiro)
1.280 m2 BGF 998 m2NF 1 je 40 m2 NF 25 1 je 40 m2 NF 25

Baufeld P Bestand (Biiro)

8.452 m2 BGF 5.916 m2NF 1 je 40 m2 NF 148 1 je 40 m2 NF 148
Baufeld Q / Haus 38a (Biiro)

4.964 m2 BGF 3.723 m2NF 1 je 40 m2 NF 93 1 je 40 m2 NF 93
Optionsfldche 2 (Biiro)

3.884 m2 BGF 3.030 m2NF 1 je 40 m2 NF 76 1 je 40 m2 NF 76
Tei iet 3.1 233 395
Baufeld G (Wohnen)

9.829 m2 BGF 96 WE 2 je WE 192 3 jeWE 288

Baufeld G (Biiro)
408 m2 BGF 318 m2NF 1 je 40 m2 NF 8 1 je 40 m2 NF 8




Baufeld H (Wohnen)

3.342 m2 BGF 33 WE 2 je WE 33 3 je WE 99

Teil iet 3.2 461 656

Baufeld I / Haus 24 (Biiro)

2.233 m2 BGF 1.563 m2NF 1 je 40 m2 NF 39 1 je 40 m2 NF 39

Haus 25 (Wohnen)

2.157 m2 BGF 19 WE 2 je WE 38 3 je WE 57

Baufeld K Nord (Wohnen)

8.392 m2 BGF 82 WE 2 je WE 164 3 je WE 246

Baufeld K Siid (Biiro)

1.198 m2 BGF 1.018 m2NF 1 je 40 m2 NF 25 1 je 40 m2 NF 25

Baufeld M / Haus 42 (Wohnen)

4.401 m2 BGF 39 WE 2 je WE 78 3 je WE 117

M2 / Mantel (Wohnen)

3.720 m2 BGF 36 WE 1 je 40 m2 NF 1 1 je 40 m2 NF 1

Baufeld L (Wohnen)

5.754 m2 BGF 53 WE 2 je WE 106 3 je WE 159

Baufeld L (Biiro)

298 m2 BGF 232 m2NF 1 je 40 m2 NF 6 1 je 40 m2 NF 6

Sorgenfrei 1

443 m2 BGF 2 WE 2 je WE 4 3 je WE 6

Summe privater Fahrradabstellpldtze 2.835 3.850
2zgl. Klinikum 700 2zg|. Klinikum 700
Klinikum nach StplOG. (1 je 15 Betten) 50

* Es wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen eine Wohnfldche von 60m2 tiberschreiten.
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