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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 138

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudes in Bremen-Osterholz zwischen Walliser StraBe, Tessiner StraBe und Osterholzer
Marktplatz

(Bearbeitungsstand: 14.01.2019)

* Planaufstellungsbeschluss
» Offentliche Auslegung

. Sachdarstellung
A) Problem

Die Vorhabentragerin GEWOBA AG Wohnen und Bauen plant die Errichtung eines drei- bis
siebengeschossigen, gemischt genutzten Gebaudes am Marktplatz Osterholz auf dem
Grundstick der ehemaligen Wendeschleife der StraBenbahn.

Das Vorhaben ist Ergebnis eines Burgerbeteiligungs- und eines kooperativen Gutachterver-
fahrens, das die Entwicklung der ehemaligen Wendeschleife zu einem Marktplatz mit ergan-
zender Bebauung zum Gegenstand hatte. Mit dem Bau des ,Schweizer Foyers® auf dem
verbliebenen Teilstlick der ehemaligen Wendeschleife wird die Platzgestaltung vervollstan-
digt und das Ergebnis des Gutachterverfahrens umgesetzt. Der Marktplatz Osterholz erhélt
eine stadtebauliche Fassung und die Umgestaltung des Platzes findet damit ihren baulichen
Abschluss.

Firr den Bau des ,Schweizer Foyers® ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich.



B)

Lésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaB § 12 Baugesetzbuch
(BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB).

Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1.

3.1

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter |l. dieser Vorlage wird verwiesen.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
138 ist eine frihzeitige Beteiligung von Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt
worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 15. November 2018 im Rahmen einer &ffentlichen Einwoh-
nerversammliung dber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden die Fragen der Birgerinnen und Blrger zu der
beabsichtigten Planung beantwortet sowie Bedenken und Anregungen entgegengenom-
men. Die Hinweise wurden bei der weiteren Planung ausgewertet und haben nicht zu
einer Modifizierung der Vorhabenplanung gefuhrt.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefugt. Auf
den Inhalt wird verwiesen.

Gleichzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 gleichzeitig durchgeflhrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das Er-
gebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.



C)

D)

5. Verfahren gemaB § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 138 soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung (§ 13a BauGB) aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1.700 m2 inmitten des Schweizer
Viertels am OPNV-Haltepunkt ,Schweizer Eck* und war Teil der ehemaligen Wende-
schleife der StraBenbahnlinie 1, die bereits teilweise als Marktplatz umgestaltet wurde.
Vor dem Hintergrund der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Zielsetzung der
Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen (§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB) stellt das Vor-
haben eine MaBnahme der Innenentwicklung dar.

Umweltbelange

Von einem férmlichen Umweltbericht wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkun-
gen auf die Umwelt geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorha-
ben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Die Kosten flr die Sondierung méglicher Kampf-
mittel im Plangebiet sind von der Vorhabentragerin zu tragen.

Lediglich wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass
der Stadt Bremen Kosten entstehen kdnnten. Die dafiir erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieBen
hat.

Einnahmen aus dem Grundstiicksverkauf flieBen dem Sondervermdgen Infrastruktur zu.

Gender-Priifung

Die Angebote des neuen Gebéaudes richten sich gleichermalen an alle Geschlechter, so
dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu er-
warten sind. Der Ausbau der Kindertagesbetreuung foérdert die Berufstatigkeit beider El-
ternteile.

Abstimmungen

Die Vorhabenplanung flr die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes am Marktplatz
Bremen-Osterholz ist dem Beirat Osterholz mehrfach, zuletzt in seiner Sitzung am 22. Okto-
ber 2018 ausflihrlich vorgestellt worden. Die Planung wird von dort positiv begleitet.

Der Beirat Osterholz wird zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung im Rahmen der Tréageranhé-
rung erneut beteiligt.
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Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Uber die Zusam-
menarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsamtern vom

17.

November 2016 Ubersandi.

Il. Beschlussvorschlage

1.

Anlagen

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 138 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in
Bremen-Osterholz zwischen Walliser Stral3e, Tessiner Strae und dem Marktplatz Oster-
holz nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll
(Planaufstellungsbeschluss).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 138 (zugleich Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fir die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in Bremen-
Osterholz zwischen Walliser Straf3e, Tessiner StraBe und dem Marktplatz Osterholz (Be-
arbeitungsstand: 14.01.2019) einschlieBlich Begriindung zu.

. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft

fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 138 (zugleich Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in
Bremen-Osterholz zwischen Walliser Stral3e, Tessiner StraBe und dem Marktplatz Oster-
holz (Bearbeitungsstand: 14.01.2019) einschlieBlich Begrindung geman §3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen ist.

- Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 138 (Bearbeitungsstand: 14.01.2019)
- Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 (Bearbeitungsstand: 14.01.2019)
- Protokoll der Einwohnerversammlung vom 15. November 2018



Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) fir die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in Bremen-Osterholz zwi-
schen Walliser StraBe, Tessiner StraBe und dem Marktplatz Osterholz

(Bearbeitungsstand: 14. Januar 2019)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Ellenerbrok-Schevemoor. Es um-
fasst Teile des Flurstlicks 67/136, Flur VR 283. Das Plangebiet hat eine Gré3e von
rund 1.700 m2 und wird wie folgt begrenzt durch:

» die Walliser StraBe im Nordwesten,

» die Tessiner StraBe im Sidwesten,

» den Osterholzer Marktplatz im Stidosten und

» die Bus- und StraBenbahnhaltestelle ,Schweizer Eck” im Nordosten.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Mit der Verlangerung der StraBenbahnlinie 1 bis zum Bahnhof Mahndorf und der Auf-
gabe der Wendeschleife an der Walliser StraB3e wurde im Jahr 2012 im Schweizer Viertel
eine zentrale Flache in stadtischem Eigentum frei. Zur Konkretisierung von deren Nut-
zungsmoglichkeiten fand im Vorfeld der Verlegung der StraBenbahnlinie ein umfassen-
des Beteiligungsverfahren ,Zukunft Zentrum Osterholz* statt.

Interessierte Blrgerinnen und Blrger sind darin gemeinsam mit dem Beirat Osterholz in
verschiedenen Workshops zu dem Ergebnis gekommen, diese Flachen zu einem Markt-
platz zu entwickeln, der seinen raumlichen Abschluss durch eine ergadnzende Bebauung
mit zentralen und sozialen Einrichtungen erhalt.

Die Workshopergebnisse bildeten die Grundlage fir ein kooperatives Gutachterverfah-
ren, zu dem drei Planungsgemeinschaften aus Architekten und Landschaftsplanern ein-
geladen wurden. Der Entwurf der Blros Schrdoder Architekten mit den Landschaftsarchi-
tekten Horeis+Blatt wurde mit dem ersten Preis pramiert. Das von ihnen entwickelte Ge-
b&ude ,Schweizer Foyer® mit dem angrenzenden Stadtplatz bildet seitdem die planeri-
sche Grundlage fir die weitere Umgestaltung der Flache.

Unmittelbar nach Verlegung der StraBenbahnlinie wurde im Jahr 2012/2013 durch den
Preistrager des ersten Preises (Horeis+Blatt) der zur St.-Gotthard-Strafl3e liegende Teil
zu einem zentralen Stadtplatz (Marktplatz) neu gestaltet. Der vorhandene stadteigene
Pavillon wurde in diesem Zusammenhang saniert.

Mit dem Bau des ,Schweizer Foyers® auf dem verbliebenen Teilstlick der ehemaligen
Wendeschleife wird die Platzgestaltung vervollstandigt und das Ergebnis des Gutachter-
verfahrens im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung an dieser Stelle um-
gesetzt.

Der Marktplatz Osterholz erhalt eine stadtebauliche Fassung und findet damit seinen
baulichen Abschluss. Das neue Gebaude wird einen positiven Beitrag zur Aufwertung
des Stadtteils leisten.
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Aktuell befinden sich auf der Flache Baume und Straucher sowie ein eingeschossiges
Gebaude, in dem das Gleichrichterwerk der Bremer StraBenbahn AG (BSAG) unterge-
bracht ist.

Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebun-
den. Es liegt unmittelbar an der Haltestelle ,Schweizer Eck®, an der eine StraBenbahnli-
nie und zwei Buslinien verkehren. AuBBerdem befinden sich in der Nahe zwei Stationen
von Carsharing-Anbietern.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich zahlreiche Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe. Zweimal wdchentlich findet auf der neu gestalteten
Platzflache ein Wochenmarkt statt. Die Flache liegt im Stadtteilzentrum Osterholz, das
Uber eine Verkaufsflache von rund 8.000 m? und eine sehr durchmischte Branchenstruk-
tur verfigt. Hierzu zahlen beispielsweise eine Apotheke, eine Sparkasse, Superméarkte
und weitere Einzelhandelsbetriebe sowie Restaurants.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.
Diese ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs an der HauptverkehrsstraBe Sankt-
Gotthard-StraBe.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 568 vom 05.03.1965.
Dieser setzt das Plangebiet als Bahnanlage (StraBenbahnwendeplatz) fest. Die Verlan-
gerung und Umlegung der StraBenbahnlinie 1, die Herstellung des Platzes und die damit
verbundene Anpassung der Walliser StraBe erfolgten auf der Grundlage des Planfest-
stellungsbeschlusses zur Verlangerung der StraBenbahnlinie 1 vom 28. Mai 2009.

Fir den Bau des ,Schweizer Foyers* ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Die GEWOBA beabsichtigt auf dem Grundstiick ein gemischt genutztes Gebaude zu
errichten. Der Entwurf baut auf dem Ergebnis des Gutachterverfahrens auf. Das Vorha-
ben ,Schweizer Foyer® integriert viele, fir das Quartier wichtige soziale Nutzungen,
Wohnangebote, Gewerbeflachen, Einzelhandel sowie ein Café und erganzt gemeinsam
mit dem Marktplatz das Stadtteilzentrum im Schweizer Viertel. Alle achtzehn geplanten
Wohnungen sollen nach dem Bremischen Wohnraumférderungsgesetz geférdert wer-
den.

Mit der Planung werden die Zielsetzungen des Gutachterverfahrens aufgegriffen:

» Stadtebauliche Fassung sowie Aufwertung des Marktplatzes Osterholz durch einen
solitaren Baukdrper in hochwertiger Architektur,

» Schaffung eines gemischt genutzten Gebaudes mit einem hohen Aufenthalts- und
Nutzwert fUr alle Bewohnerinnen und Bewohner sowie

» Starkung und Aufwertung der Stadtteilmitte Osterholz / Schweizer Viertel zu einem
lebendigen Stadtplatz.



Seite 3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 (Bearbeitungsstand: 14.01.2019)

C)

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Um den Marktplatz stadtebaulich zu fassen, ist ein Gberwiegend viergeschossiger Bau-
kérper mit einem hohen Erdgeschoss vorgesehen, der an der StraBenbahn-/Bushalte-
stelle eine stadtebauliche Dominante ausbildet.

Der Eingang zum ,Schweizer Foyer* springt leicht zurlick, so dass ein geschitzter Vor-
platz entsteht. Die hohe Erdgeschosszone an der Platzkante wird durch Fenster- und
Fassadendffnungen betont. Die Fassade des Hochpunktes an der StraBenbahn-/Bus-
haltestelle ist vertikal gegliedert. Durch den Ricksprung der Geschossigkeit an der Wal-
liser StraBe nimmt das Gebaude Ruicksicht auf die nérdlich angrenzende Reihenhaus-
bebauung.

Im Erdgeschoss werden sich das Ortsamt Osterholz, das Quartiersmanagement, ein
Veranstaltungssaal, ein Backer mit angeschlossenem Cafébetrieb und Flachen fir wei-
tere Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe sowie ein offener Eingangsbereich (Fo-
yer) befinden. Das bestehende Gleichrichterwerk der Bremer StraBenbahn AG (BSAG)
wird in den Baukdrper integriert und Uberbaut. Die zum Platz orientierten Raume verfi-
gen Uber einen zweigeschossigen Luftraum. Ein Zwischengeschoss (sogenanntes Mez-
zaningeschoss im rickwartigen Bereich) enthalt Nebenflachen fir das Gebaude (Keller-
ersatzraume sowie Technik- und Lagerraume).

In den Obergeschossen sind 18 Wohnungen sowie verschiedene soziale Einrichtungen,
Praxen sowie eine Kindertagesstéatte geplant.

Planverfahren

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Freiflache im Zentrum des Stadtteils Oster-
holz. Die Flache ist an drei Seiten von Bebauung umgeben und entspricht damit der
Definition einer Baullicke.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Ein Planverfahren nach § 13a BauGB ist méglich, da die Planung die Umnut-
zung einer innerstadtischen Flache vorbereitet und sie somit eine MaBnahme der Innen-
entwicklung darstellt. Die weiteren Anforderungen zur Anwendung dieser Verfahrensart
werden ebenfalls erfillt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und einem Umwelt-
bericht abgesehen. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft und eine
eventuelle Festsetzung von AusgleichsmaBnahmen nach BauGB ist ebenfalls nicht er-
forderlich. Gleichwohl werden die relevanten Belange von Natur und Landschaft aufge-
nommen. Von der Méglichkeit zum Verzicht auf eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behdrden wird in diesem Verfahren abgesehen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet gemaf § 6 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Gebietscharakter der
gesamten Umgebung, die das Zentrum des Stadtteils Osterholz darstellt.
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Die vorgesehenen Nutzungen (Praxen, Pflegeeinrichtung, Kinderfrihférderung, Kinder-
garten) sind als Anlagen fur gesundheitliche bzw. soziale Zwecke zulédssig. Auch eine
beabsichtigte gastronomische Nutzung ist als Schank- und Speisewirtschaft zulassig. Ihr
Einzugsbereich umfasst das Plangebiet sowie die umgebende Wohnbebauung.

Im Urbanen Gebiet sind die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstéatten
und Tankstellen nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO nicht zulassig. Das Gebaude
liegt im Zentrum eines Stadtteils, der zurzeit mit Mitteln der sozialen Stadt und weiteren
Fordermitteln des Landes Bremen aufgewertet wird. Um die Aufenthaltsqualitat im Zent-
rum des Stadtteils zu starken und weiter zu entwickeln, ist eine entsprechende Steue-
rung von Spielhallen, Wettblros und sonstigen Vergnigungsstatten erforderlich, da
diese zu einem trading-down-Effekt fihren und das Stadtteilzentrum als Standort fir
Handel, Blros, Dienstleistungen, Wohnnutzungen beeintrachtigen und schwéachen
kdnnten. Vergnligungsstatten sind an anderer Stelle im Stadtteil (Hans-Bredow-Stral3e)
planungsrechtlich zuldssig (Bebauungsplan 2340).

Tankstellen werden im Sinne einer stadtebaulich wiinschenswerten Innenentwicklung
ausgeschlossen, da diese Kfz-Verkehre von auBerhalb anziehen. Ziel der Planung ist
jedoch, méglichst wenig Kfz-Verkehre zu generieren. Zudem sind Tankstellen auch in
den Abendstunden geéffnet, sodass Konfliktsituationen mit dem Wohnen nicht ausge-
schlossen werden kénnen.

2. MaB der baulichen Nutzung

Die Lage des Gebdudes im Stadtteilzentrum und seine Bedeutung als stadtebauliche
Dominante und Markierung des Stadtteilzentrums erfordert eine hohe Ausnutzung des
Grundsticks. An der Gabelung der Walliser StraBe wird daher — entsprechend dem Er-
gebnis des Gutachterverfahrens — ein stéadtebaulicher Hochpunkt ausgebildet.

Das MaB der baulichen Nutzung wird beschréankt durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der maximalen Gebaudehohe. Von dem rund 1.720 m? groBen
Grundstlick werden rund 1.300 m? Uberbaut. Dies entspricht einer GRZ von 0,76, die im
Rahmen der Obergrenze fir Urbane Gebiet des § 17 BauNVO liegt. Allerdings ist das
Grundstlck entsprechend seiner Integration in die Platzfliche des Markiplatzes Oster-
holz durch Nebenflachen (z.B. Pflasterflachen zur ErschlieBung, Fahrradabstellanlagen,
Unterflurmilllsammelbehélter) groBtenteils versiegelt. Es wird daher eine Uberschreitung
der GRZ durch Nebenanlagen bis zu einer Héhe von 1,0 festgesetzt.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da das MaR der baulichen Nut-
zung mit der Festsetzung der GRZ, der Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Bauli-
nien und Baugrenzen sowie der Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen hinrei-
chend bestimmt ist und eine Volumenbegrenzung sichert.

Die Uberschlagige Berechnung der GFZ innerhalb der festgesetzten Baulinien und Bau-
grenzen fur das geplante Gebaude ergibt eine GFZ von rund 4,3. Rechnerisch wird damit
die Obergrenze fir ein Urbanes Gebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0 tberschritten.
GemaB § 17 Absatz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen méglich, wenn
stadtebauliche Grinde dies erfordern, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt sind und sonstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen. Die Uberschrei-
tung der GFZ ist vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung, einen stadtebau-
lichen Hochpunkt im Stadtteilzentrum herzustellen, der der zentralen Lage des Plange-
biets Rechnung tragt, erforderlich. Da vor dem Gebaude ein groBer 6ffentlicher Platz
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liegt, kann diese etwas hdhere Dichte hierdurch ausgeglichen werden. Weitere grof3fla-
chige Grunflachen befinden sich in der ndheren Umgebung des Gebaudes. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind hierdurch nicht zu erwarten.

Die Héhenentwicklung des Gebaudes wird Uber die Festsetzung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhen geregelt. Der Baukdrper weist eine gestaffelte Hohenentwicklung auf. Im
stdwestlichen Gebaudeteil, dem Hauptgebaude (Tessiner Str./Walliser StraBe), wird
eine Gebaudehdhe von maximal 18,0 m festgesetzt. Diese Gebaudehdhe ermdglicht
zum Platz hin die Anlage eines hohen reprasentativen Erdgeschosses und zur Walliser
StraBBe hin die Anlage eines Zwischengeschosses (Mezzaningeschoss) mit Nebenrau-
men. Darlber werden drei weitere Geschosse mit einer Bristung fur die Spielflache auf
dem Dach entstehen.

An der Wallliser StralBe, gegenlber der Reihenhausbebauung, springt das Gebaude zu-
riick, um dort einen stadtebaulichen Ubergang herzustellen und einen AuBenspielbereich
zu ermdglichen. Dort wird eine Geb&udehdhe von maximal 14,0 m festgesetzt. Diese
AuBenspielflache wird Uber eine auBenliegende Treppe mit der dariiber liegenden Au-
Benspielflache auf dem Dach des maximal 18 m hohen Gebaudeteils verbunden.

Im Bereich des stadtebaulichen Hochpunktes wird eine zuladssige Gebaudehbhe von
27,0 m festgesetzt und ermdglicht damit eine siebengeschossige Bebauung mit einem
hohen Erdgeschoss zum Platz hin und einem Zwischengeschoss im Geb&udeteil an der
Walliser StraBe. Oberhalb des AuBenspielbereiches an der Walliser StraBe werden aus
brandschutztechnischen Griinden Fluchtbalkone angelegt.

Das Gebé&ude kragt in 5 m lichter Héhe teilweise Uber die Marktplatzflache aus.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen ist der in
der Planzeichnung gekennzeichnete H6henbezugspunkt auf der Platzflache des Markt-
platzes Osterholz. Diese Darstellung der BezugsgrdBe dient der Hohenbestimmung far
das neu entstehende Gebaude.

Die textliche Festsetzung Nr. 12 ermdglicht, dass untergeordnete technische Aufbauten
(z.B. Liftungsanlagen, Treppenausstiege, Uberdachungen, umlaufende luftoffene Ab-
sturzsicherungen, Ballfanggitter, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) die maximale
Gebaudehéhe Uberschreiten kénnen. Aufgrund der Nutzung der Dachflache als Spiel-
flache fUr die darunter liegende Kita soll fir die daftir erforderlichen technischen Aufbau-
ten eine gewisse Flexibilitét gelassen werden. N&heres regelt der Durchfihrungsvertrag.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen defi-
niert, die der geplanten Bebauung Rechnung tragen. Der Gebaudekdrper wird an der
Platzkante sowie entlang der Walliser StraBBe durch eine Baulinie festgesetzt. Diese ist
an der Platzkante geboten, da das Gebaude entsprechend dem Ergebnis des stadte-
baulichen Gutachterverfahrens den neuen Marktplatz fassen soll. Dartber hinaus wird
auch an der Walliser StraBe eine Baulinie festgesetzt, um dort eine geradlinige Gebau-
defassade auszubilden. Diese wird im Erdgeschoss durch den Vorsprung des Gleich-
richterwerks unterbrochen. Entlang der tbrigen Fassaden sind Baulinien nicht aus stad-
tebaulichen Griinden geboten, so dass dort Baugrenzen festgesetzt werden. Um bei der
Ausfiihrung der Dacher und Gesimse Spielrdume zu lassen wird eine Uberschreitung
der Baugrenzen und Baulinien um bis zu 1,0 m zugelassen.

Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der Baulinie ab dem dritten Vollgeschoss an der
Walliser StraBe durch Balkone zuld@ssig, wenn diese nicht mehr als 2,0 m betragt und
die Balkone nicht breiter sind als 3,0 m. Damit werden in den gering verlarmten Berei-
chen am Gebaude AuBenwohnbereiche ermdglicht, die aufgrund ihrer GréBe Rollstuhl-
fahrenden einen ausreichenden Bewegungsspielraum ermdglichen, sich jedoch auf-
grund einer beschrénkten Breite der Fassade unterordnen.

Eine Ausnahme von dieser Regelung bildet der horizontale Brandschott Uber dem
Gleichrichterwerk. Dort ist aus brandschutztechnischen Griinden eine vom Gebaude aus
um rund 2,70 m auskragende und bis zu 16,5 m breite Platte notwendig, die das Gleich-
richterwerk Uberdeckt, wobei sie auf der Nordseite die festgesetzte Flache des Gleich-
richterwerks um ca. 0,7 m Uberschreitet. Diese Uberschreitung ist notwendig, um ein
Uberspringen des Feuers durch die neben dem Gleichrichterwerk liegende freie Flache
im Brandfall zu verhindern. Um den Brandschott in das Gebaude als wertigen Gebaude-
teil zu integrieren, wird dieser im dritten Vollgeschoss als AuBenwohnbereich genutzt.

Auch im Bereich des Marktplatzes werden aus stadtebaulichen Griinden Uberschreitun-
gen der Baulinien zugelassen: Eine Uberschreitung der Baulinie an der siidlichen Fas-
sadenseite (in der Planzeichnung die Fassade mit der Bezeichnung F1) durch einen
Balkon je Vollgeschoss ist ab einer lichten Hohe von 8,5 m zuléssig, wenn die Auskra-
gung in der Tiefe nicht mehr als 2,0 m betrégt und die Balkone eine Breite von 8,0 m
nicht Gberschreiten. Diese Festsetzung soll ebenfalls die Anlage von Balkonen an der
larmabgewandten Seite des Gebaudes ermdglichen. Die festgesetzte Breite dient der
Maoglichkeit der Zusammenfassung von zwei Balkonen zu einem gro3en Balkon.

Die Uberschreitungen durch Balkone und das Brandschott werden jeweils mit ihrer lich-
ten Hohe festgesetzt.

Dariiber hinaus ist die Uberschreitung der Baulinie im Eingangsbereich des Gebaudes
(in der Planzeichnung die Fassade mit der Bezeichnung F2) durch ein auskragendes
Vordach mit den zugehérigen Stiitzen zuldssig, wenn diese Uberschreitung 2,50 m nicht
Uberschreitet. Dieses Vordach dient gleichzeitig der gestalterischen Gliederung der Fas-
sade sowie dem Witterungsschutz im Haupteingangsbereich des Gebaudes. Naheres
regelt der Durchfihrungsvertrag.

Die Abstédnde gem. § 6 der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) werden gréB-
tenteils eingehalten. AusschlieBlich der stdlich des Gleichrichterwerks an der Walliser
StraBBe gelegene Gebaudeteil mit einer maximalen Héhe von 18 m halt die zulassigen
Abstande nicht ein. Um eine den vielféltigen zentralen Nutzungen angemessene Ver-
dichtung des Plangebietes im Zentrum des Stadtteils Osterholz zu erreichen und die
Voraussetzung fir neue Wohnungen und soziale Einrichtungen herzustellen, wird im
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Bereich der Walliser StraBe gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a ein vom Bauordnungsrecht abwei-
chendes Mal der Tiefe der Abstandsflachen von 0,3 H (H = Wandhéhe) festgesetzt.
Diese Festsetzung berlcksichtigt die geman § 6 Abs. 5 Satz 4 (BremLBO) nachbar-
schiitzende Wirkung der Abstandsflachen.

Aufgrund der auf dem Grundstiick nicht zur Verfigung stehenden Freiflachen zur An-
ordnung eines Kinderspielplatzes, soll im Rahmen der BaumaBnahme gemal § 8 des
Ortsgesetzes Uber Kinderspielflachen in der Stadtgemeinde Bremen die Pflicht zur Her-
stellung einer ausreichenden Spielflache auf dem Baugrundstick durch die Zahlung ei-
nes Geldbetrags abgeldst werden. Einzelheiten regelt der Durchfiihrungsvertrag.

4. Verkehrsflachen und Stellplatze

Das Grundstuck ist voll erschlossen. Am nérdlichen Gebauderand befindet sich ein
0,8 m breiter Gehweg. Dessen Verbreiterung auf mindestens 2,50 m erfolgt durch die
Vorhabentragerin im Rahmen des Bauvorhabens. Der Gehweg verbleibt im Eigentum
der Stadtgemeinde Bremen. Einzelheiten regelt der Durchfihrungsvertrag.

Der Standort am Osterholzer Marktplatz bietet aufgrund der Lage innerhalb des Stadt-
teilzentrums Osterholz bzw. des zentralen Versorgungsbereichs und der Lage unmittel-
bar an der OPNV-Haltestelle mit direkten Verbindungen in die Bremer Innenstadt und
zum Bahnhof Bremen-Mahndorf sehr gute Voraussetzungen zur Reduzierung des mo-
torisierten Individualverkehrs (MIV) und somit zur Starkung des Umweltverbundes.

Daher sollen von den insgesamt 37 Pflichtstellplatzen, die fir die 18 Wohnungen und
die Ubrigen Nutzungen des Vorhabens auf der Grundlage von § 9 Stellplatzortsgesetz
Bremen (StellplOG) erforderlich sind, neun Pflichtstellplatze hergestellt werden. Die Ver-
pflichtung zur Errichtung der Gbrigen Stellplatze wird auf der Grundlage eines Mobilitats-
konzeptes ausgesetzt.

Das Mobilitatskonzept soll einen Beitrag zur Verringerung des Verkehrsaufkommens
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) im Stadtteil leisten. Fiir die neuen Be-
wohnerinnen, Bewohner und Beschéftigten werden deshalb Anreize geschaffen, auf ei-
nen eigenen Pkw zu verzichten und die Angebote der Trager des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) sowie der Carsharing-Anbieter zu nutzen.

Mit dem Mobilitdtskonzept sollen die folgenden Ziele verfolgt werden:
* Reduzierung des Flachenverbrauchs durch den ruhenden Verkehr,

» Reduzierung der verkehrsbedingten Umweltbeeintrachtigungen durch CO2-, Stick-
oxid-, Larm- und Feinstaubemissionen und damit zusammenhéangend die Leistung
eines Beitrags zum Klimaschutz sowie zur Einhaltung der Klimaschutzziele.

Je nach den Bedarfen der zukinftigen Bewohnerinnen, Bewohner und Beschéftigten
beabsichtigt die GEWOBA, die Stellplatzablésesumme entweder zur Finanzierung von
Jahreskarten fiir den OPNV einzusetzen oder die Nutzung des bestehenden Carsharing-
Angebots im Umfeld des Marktplatzes Osterholz zu férdern, um den Mietern eine Mobi-
litat unabh&ngig vom Besitz eines eigenen PKW zu erméglichen.

Die OPNV-Zeitkarten sowie die anteiligen Nutzungsgebuhren fiir das Carsharing werden
von der Vorhabentragerin durch die Ablésesummen far die nicht hergestellten Pflicht-
stellplatze finanziert. Dabei soll die Reduzierung des notwendigen Stellplatzschliissels
primar den Mobilitdtsanspriichen der gewlnschten Zielgruppen gerecht werden und
nicht zu einer pauschalen und wirtschaftlich orientierten Verknappung des Stellplatzan-
gebotes fihren.
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Die Pflichtstellplatze entstehen durch die Erweiterung von zwei bestehenden Stellplatz-
anlagen der GEWOBA (Tessiner Str. und Zdricher Str.), die sich in rund 80 — 100 m
Entfernung zum Vorhaben befinden. Darunter befindet sich ein Behindertenstellplatz.
Aufgrund der Entfernung zum Vorhaben wird ein weiterer Behindertenstellplatz am
Rande des Markplatzes durch entsprechende Kennzeichnung gesichert.

Um Uber die oben beschriebenen MaBnahmen hinaus auch die Benutzung des Fahr-
rads attraktiver zu gestalten, ist im Erdgeschoss des Neubauvorhabens eine Fahrradab-
stellanlage fir bis zu 96 Fahrrader inkl. Lademdglichkeiten flir Pedelecs vorgesehen.

Zur Sicherung des Mobilitdtskonzeptes werden die vorgenannten MaBnahmen zwischen
der Vorhabentragerin und der Stadt Bremen, den Verkehrsbetrieben der Stadt Bremen
(BSAG) und den Carsharing-Anbietern im Durchfihrungsvertrag vertraglich gesichert.

Offentliche Besucherstellplatze

Far die Ermittlung der Zahl der notwendigen Besucherstellplatze im éffentlichen Raum
wird von rund 30 % der Wohneinheiten ausgegangen. Dem entsprechend wird ein Nach-
weis von funf Besucherstellplatzen notwendig. Um die Auslastung und das Potenzial
vorhandener Stellplatze zu prifen, hat durch das Ingenieurbiro VR Verkehrs- und Re-
gionalplanung GmbH (Parkraumerhebung Marktplatz Osterholz vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 0138, August 2018) eine Erfassung der Parkraumbelegung aller 6ffent-
lichen und privaten Stellplatze stattgefunden, die im 200-m-Radius um das Vorhaben
liegen.

Bei der Erfassung der Parkraumbelegung wurden die Parkmdglichkeiten sowie alle par-
kenden Fahrzeuge im 200-m-Radius um das Vorhaben an zwei Stichtagen zu unter-
schiedlichen Tageszeiten gezahlt. Hierbei wurde nach privaten und 6ffentlichen Park-
platzen sowie nach regelgerechtem und regelwidrigem Parken unterschieden und die
Ortskennzeichen erhoben. Das Gutachten wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
zur Einsicht bereitgelegt.

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass in der Umgebung des Vorhabens ins-
gesamt ausreichend Parkmdglichkeiten zur Verfigung stehen. Zu Spitzenzeiten ver-
bleibt eine Kapazitat von 30 % der &ffentlichen und 53,5 % der privaten Stellplatze. Unter
der Annahme der Umsetzung des gemeinsamen Verkehrsraums Zentrum Osterholz
wirde sich die Kapazitat der offentlichen Stellplatze auf 23 % und die der uneinge-
schrankt zuganglichen privaten Stellplatze auf 52,2 % verringern. Vor dem Hintergrund
der Vermeidung einer zuséatzlichen Flachenversiegelung fir Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs sollen daher keine neuen o6ffentlichen Stellplatze angelegt werden.

Ein weiterer neuer Behindertenstellplatz wird am Platzrand zur Tessiner Straf3e geschaf-
fen. Die Zufahrt fir die Marktbeschicker bleibt erhalten.

Bring- und Holverkehr

Aufgrund der zentralen Lage der Kita neben der StraBenbahnhaltestelle wird von einem
Hol- und Bringverkehr durch Kfz von ca. 15 % der Kita-Kinder ausgegangen. Fir diesen
Verkehr sind daher drei Stellplatze vorzuhalten.

Vier vorhandene Stellplatze an der Walliser StraBe, die ndrdlich an das Baugrundstlick
grenzen, kénnen zukinftig als Kurzzeitparkplatze fir den Bring- und Holverkehr zur Kita
und fur den Lieferverkehr genutzt werden.
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5. Nebenanlagen

Aufgrund der geringen GrundstlicksgréBe befinden sich die meisten Nebenanlagen (Ab-
stellrdume fir Fahrrader, Kinderwagen, etc.) im Gebaude. AuBerhalb des Grundstlicks
werden darlber hinaus auf dem privaten Grundstlick weitere Fahrradabstellanlagen so-
wie Unterflurmullbehalter errichtet. Daher wird festgesetzt, dass Nebenanlagen auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Naheres regelt der Durch-
fihrungsvertrag.

6. Entwéasserung, Ver- und Entsorgung

Ein GroBteil der Dachflachen wird als Kinderspielflache genutzt. Um dennoch den An-
forderungen an eine mdglichst hohe Rickhaltung und Verdunstung des Niederschlags-
wassers gerecht zu werden, sollen die tbrigen Dachflachen — sofern diese nicht durch
notwendige technische Aufbauten Uberbaut sind — weitestgehend begrint werden. In der
textlichen Festsetzung Nr. 14 wird festgesetzt, dass die Flachdacher der Gebaude min-
destens zu 20 Prozent zu begriinen sind (vgl. auch Kap. D) dieser Begrindung). Mit der
Rlckhaltung von Regenwasser flihrt die Dachbegriinung auch zu einer héheren Ver-
dunstung, die sich positiv auf das Mikroklima auswirkt.

Das dariber hinaus anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der befestig-
ten Pflasterflachen sowie das Schmutzwasser wird an die vorhandene Kanalisation an-
geschlossen. In beiden angrenzenden Straf3en liegt ein Trennsystem vor.

Die Abfallentsorgung des Gebaudes erfolgt Gber ein mit der Bremer Stadtreinigung ab-
gestimmtes Unterflursammelsystem. An den Kopfseiten des Gebaudes (Tessiner Straf3e
und Taxiplatz/Haltestelle) werden im MU, auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che, jeweils drei Unterflursammelbehélter eingerichtet. Naheres regelt der Durchfiih-
rungsvertrag.

7. Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Von den umgebenden StraBen Sankt-Gott-
hard-StraBe, Tessiner StraBe und Walliser StraBe sowie von der OPNV-Haltestelle
(StraBenbahn und Bus) gehen Larmemissionen aus. Die Larmeinwirkungen wurden
schalltechnisch untersucht. Das Ergebnis und die daraus resultierende Larmschutzkon-
zeption fir das Plangebiet sind in Kapitel D) Umweltbelange und (f) Schutzgut Mensch
dargestellt. Die entsprechenden Regelungen sind in der textlichen Festsetzung Nr. 13
festgesetzt.

8. MaBnahmen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien

Um die Nutzung von Solarenergie und damit MaBnahmen zum Klimaschutz zu ermégli-
chen, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Nr. 15
fest, die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebdude so auszubilden und die
Bautechnik so zu gestalten (Leerrohre, Platzhalter zur Positionierung von Technikan-
schlissen), dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie méglich ist.
Weitere Regelungen zum Energiekonzept werden im Durchflhrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan getroffen.
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10.

11.

12.

D)

Kampfmittel und Altlasten, archaologische Bodenfundstellen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhandensein
von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planméaBigen Nut-
zung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf.
Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Fir das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenverénderungen liegen
keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zuklinftigen Nut-
zung als urbanes Gebiet nicht zu erkennen ist.

Baumersatz

Flr die Realisierung des Vorhabens sind auf dem Baugrundstlick zwei nach der Bremer
Baumschutzverordnung geschitzte Baume sowie 22 nicht geschitzte Baume von Fal-
lungen betroffen. Im Durchflihrungsvertrag werden im Einvernehmen mit der Natur-
schutzbehérde die Zahl und die Standorte der Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen nach
Bremer Baumschutzverordnung festgelegt.

Artenschutz

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange hat zwischen April und Juni 2018 eine ar-
tenschutzfachliche Prifung des Vorhabengrundsticks stattgefunden. Diese Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund fehlender Betroffenheiten wertgebender Arten
und deren Habitate keine KompensationsmaBnahmen bzw. vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen erforderlich sind. Das Sommerféllverbot geman § 39 Abs. 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchQG) ist zu berlicksichtigen (vgl. dazu auch Kap. D dieser Begrin-
dung sowie Gutachten in der Anlage).

Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsfla-
chen sind aus Grinden des Artenschutzrechtes, vor allem zum Schutz von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten, nur
auBerhalb der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zulassig (§§ 39 und 44
BNatSchG).

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen Hin-
weise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der
Innenentwicklung ermdglicht und der Bebauungsplan eine zulédssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die Anwendung
des § 13a BauGB ist auch mdglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Um-
weltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet
oder begrindet wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Im Planverfahren kann daher von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
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(a)

BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen wer-
den. Gleichwohl werden die fiir die geplante Bebauung relevanten Belange des Umwelt-
schutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist
geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig gelten. Unabhangig davon gilt es, Eingriffe in Natur und Landschaft
maoglichst gering zu halten.

Folgende Unterlagen wurden zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-

gen herangezogen. Diese werden im Rahmen der Auslegung zur Einsicht bereitgelegt:

= Artenschutzrechtliche Einschatzung: Arno Schoppenhorst, Biiro Okologis (April -
Juni 2018)

= technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH (TED): Schallimmissionsprog-
nose flr die geplante Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses am Marktplatz
Osterholz in Bremen, Dezember 2018

= Gutachten Gleichrichterwerk: Institut fir Beeinflussungsfragen Wuppertal: Mess-
technische Ermittlung der niederfrequenten, magnetischen Flussdichten (10.2.2016)

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und be-
wertet worden:

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz und
ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es wird derzeit gepragt durch eine Freiflache,
die mit einigen Baumen auf einer an den R&ndern stark verdichteten Rasenflache be-
standen ist. Dadurch weist das Plangebiet zurzeit einen geringen Versiegelungsgrad auf.

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Westen durch Wohnbebauung, im tbrigen Um-
feld durch zentrale Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) gepragt. Geman Land-
schaftsprogramm hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fir das Landschafts- und
Ortsbild, die angrenzende Umgebung des Zentrums Osterholz nur eine geringe Bedeu-
tung (jungeres Kern- oder Mischgebiet).

Mit dem Bau des ,Schweizer Foyers” erhélt das Zentrum Osterholz einen héheren,
stadtebaulich markanten Baukdérper. Es wird dadurch deutlicher sichtbar und in seinem
Erscheinungsbild aufgewertet.

Schutzgut Klima/Luft

(c)

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen so-
wie soziale Einrichtungen im ndheren Umfeld gepréagt und bereits bebaut ist. Dabei han-
delt es sich um eine stark durchgrlinte Bebauung auf groBen, teilweise parkartig wirken-
den Freiflachen. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimati-
scher Wirkungsraume ist aufgrund der geringen Grundflache des Vorhabens nur in sehr
geringem MaBe zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Gelandehéhe des Planungsgebietes liegt bei ca. 5 mNN. Unter einer ca. 0,5 m méach-
tigen humosen Schicht (,Mutterboden®) liegen flachendeckend Fein-, Mittel- und Grob-
sande vor. Diese oberflachennahen Sande stellen gleichzeitig den oberen Grundwas-
serleiter dar. Vereinzelt kdnnen inselartig oberflachennah Weichschichten (Schluffe) auf-
treten.
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(d)

Die Grundwassersohle wird ab ca. -20 mNN (ab ca. 15 m unter Gelande) durch die fein-
sandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Die Baugrundkarte Bremen weist fir das Planungsgebiet eine geringe Setzungsemp-
findlichkeit aus. Es sind Bebauungen aller Art, bei héherer Lagerungsdichte auch mit
héheren Sohlspannungen mdglich. Im Bereich inselartig auftretender Weichschichten
(s.0.) sind Tragfahigkeiten eingeschrankt und Setzungsempfindlichkeiten erhéht.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Stichtagsmessungen (2015) ergaben freie Grundwasserstande um
2,75 mNN (entsprechend ca. 2,25 m unter Gelénde); freie Hochststande sind bei 3,5
mNN (entsprechend ca. 1,5 m unter Gelande) zu erwarten. In Zeiten mit hohen Grund-
wasserstanden kénnen zusétzlich langanhaltende und ergiebige Regenfélle fir einen
weiteren Anstieg des Grundwassers sorgen.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend* einzustufen (pH:
6,0-6,5; Gesamteisen: 1-10 mg/I; Chloride: 50-100 mg/l; Sulfate: 80-160 mg/l; Magne-
sium: 10-20 mg/l; Calcium: 50-75 mg/I [Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen
1993)).

Die oben beschriebenen oberflaichennahen Sande besitzen als feinsandige Mittelsande
einen Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) von etwa 10-3 bis 10-4 m/s (,durchlassig“ bis
,gut durchlassig“). Zudem liegen ausreichend Sandméchtigkeiten vor und der Flurab-
stand zum Grundwasser ist ausreichend hoch. Somit I&sst sich das Oberflachenwasser
am Standort gut versickern. Aufgrund der Lage am zentralen Stadtplatz und der Grund-
flache des Gebaudes kénnen jedoch keine Versickerungsmulden angelegt werden, so
dass das Niederschlagswasser in den angrenzenden Kanal geleitet wird.

Durch die geplante Bebauung werden ©6kologische Bodenfunktionen, wie z.B.
Speicher-, Ruckhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc., verringert. Der Eingriff in
den Boden- und Wasserhaushalt wird jedoch angesichts der geringen Grundflache des
Gebdaudes und der durchgriinten Bebauung in der Umgebung als vertretbar hingenom-
men. Zur Minimierung der Auswirkungen wird der Teil der Dachflache des Gebaudes,
der nicht durch technische Aufbauten Uberbaut oder als Spielflache genutzt wird, als
Grundach angelegt.

Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet finden sich tGberwiegend einheimische Baume und Straucher. Zur Errich-
tung und ErschlieBung des geplanten Gebaudes missen zwei Baume gefallt werden,
die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Hierflir muss nach der Baumschutz-
verordnung Ausgleich bzw. Ersatz durch die Neuanpflanzung von voraussichtlich drei
Baumen geschaffen werden. Diese Pflanzungen kénnen nicht vollstédndig im Plangebiet
ersetzt werden. Im Einvernehmen mit der Naturschutzbehérde werden Standorte fiir die
geman Bremer Baumschutzverordnung erforderlichen Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzun-
gen in Bremen-Osterholz festgelegt. Einzelheiten hierzu regelt der Durchfihrungsver-
trag.

Dartiber hinaus werden im Plangebiet 22 nicht geschitzte kleinere Baume (Zierapfel,
Eiche, Ahorn, WeiBdorn und Felsenbirne) entfernt. Damit findet ein Eingriff in den Baum-
bestand statt, der dadurch zu vertreten ist, dass parallel AufwertungsmaBnahmen im
Stadtteil auf der Grundlage einer Vertiefungsstudie zum Freiraumkonzept Osterholz
(»Freirdume im Bremer Osten*) geplant sind.
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(e)

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefihrt, um zu prifen, ob durch die Verwirklichung der Festsetzungen artenschutz-
rechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG verletzt werden kénnen. Das Plangebiet wurde
hierzu einer faunistischen Vor-Ort-Kontrolle mit Fokussierung auf Brutvogel- und Fleder-
mausvorkommen sowie Héhlenvorkommen in Baumbestéanden unterzogen. Fir die Un-
tersuchung der Fledermduse wurde u.a. ein Ultraschall-Detektor eingesetzt.

Fledermduse

An keinem der Baume konnten Lebensstatten bzw. Strukturen, die lber ein entspre-
chendes faunistisches Besiedlungspotenzial verfligen, festgestellt werden. Aus den Er-
gebnissen deutete sich folglich an, dass das Gebiet Uber keine besondere Eignung fir
baumbesiedelnde Flederméause (z.B. Sommer- oder Winterquartiere des GroBen Abend-
seglers) verfligt.

Im Rahmen der Nachtkontrollen konnten mithilfe eines Ultraschalldetektors und z.T.
auch mit dem Fernglas insgesamt zwei Fledermausarten im Plangebiet bzw. in dessen
unmittelbarer Umgebung nachgewiesen werden. Sommerlebensrdume wie Wochenstu-
ben, Balzquartiere oder Tagesverstecke lieBen sich im Zuge der gezielten Ein- und Aus-
flugkontrollen an Baumen und umliegenden Gebauden von keiner Art bestatigen. Daher
verflgt das Gebiet nicht Gber eine autochtone Lokalpopulation.

Brutvdgel und andere Arten

Insgesamt ist dem Untersuchungsgebiet aus artenschutzfachlicher Sicht eine geringe
Bewertung als Brutvogel-Lebensraum beizumessen, da es Uber keine besondere Eig-
nung fir obligatorische H6hlen-Brutvigel (z.B. Griinspecht, Kleiber, Trauerschnépper,
Gartenrotschwanz) verfugt. Gleiches gilt z.B. fur Dunkelhdhlennister wie Hornisse,
Wespe oder Honigbiene.

Auf dem untersuchten Gelédnde konnten im Verlauf der Brutsaison nur drei Brutvogelar-
ten (Ringeltaube, Rabenkrahe, Amsel) mit jeweils einem Brutrevier kartiert werden.

Insgesamt setzt sich die Avifauna damit aus typischen, weit verbreiteten, unempfindli-
chen und ungefahrdeten ,Allerweltsarten® zusammen, wie sie fur aufgelockerte Innen-
stadtlebensrdume mit hohem Versiegelungsgrad charakteristisch sind. Okologisch an-
spruchsvolle, empfindliche oder allgemein gefahrdete Vogelarten — darunter auch An-
hang I-Arten der Vogelschutzrichtlinie oder nach § 7 BNatSchG streng geschitzte Arten
— fehlen vollstdndig. Den Stellenwert einer Vorwarnlisten-Vogelart hat einzig der
Haussperling (als Nahrungsgast).

Vor diesem Hintergrund gelangt die artenschutzrechtliche Erstabschétzung zu dem Er-
gebnis, dass dem Untersuchungsgebiet aus artenschutzfachlicher Sicht eine insgesamt
geringe Bewertung als Brutvogel-Lebensraum beizumessen ist. Ein Bauvorhaben er-
scheint daher unbedenklich, da die drei vorkommenden Brutvogelarten ausgesprochene
Habitat-Generalisten sind. KompensationsmaBnahmen bzw. vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen sind daher aufgrund fehlender Betroffenheiten wertgebender Arten und de-
ren Habitate weder in Bezug auf Brutvégel noch auf Fledermé&use erforderlich.
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(f)

Schutzgut Mensch

Mit dem Neubau wird das Stadtteilzentrum um weitere wichtige zentrale Nutzungen er-
ganzt. Verschiedene 6ffentliche und soziale Einrichtungen, besondere Wohnangebote,
offentlich geférderte Wohnungen sowie ein Kindergarten verbessern die Versorgung.
Damit wird dem Bedarf an neuen Kindertagesbetreuungsplatzen, preiswertem Wohn-
raum und an betreuten Wohnangeboten Rechnung getragen. Gleichzeitig rlicken Orts-
amt und Quartiersmanagement mit einem 6ffentlich nutzbaren Mehrzweckraum in das
Stadtteilzentrum und erleichtern die Zugénglichkeit und Wahrnehmbarkeit.

Immissionsschutz

Geman § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insge-
samt zu bericksichtigen. Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchQ) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sons-
tige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem motorisierten StraBenverkehr in
der Walliser StralBe, der Tessiner StraBe und in der St.-Gotthard-StraBe sowie aus dem
Verkehr der StraBenbahn ein. Vor diesem Hintergrund wurden die Verkehrslarmimmis-
sionen im Plangebiet betrachtet. Fir die Berechnung der StraBenverkehrslarmimmissi-
onen wurden die vorliegenden Verkehrszahlen berticksichtigt. Fur die Berechnungen der
Immissionen der StraBenbahnverkehre wurden entsprechend der Anlage zur
16. BImSchV als Fahrzeug-Kategorie StraBenbahn-Niederflurfahrzeuge in Ansatz ge-
bracht. Zuschlage fir wechselnde Gleisbetten sowie Kurvenradien wurden entspre-
chend den 6értlichen Gegebenheiten eingerechnet.

Die Berechnungen wurden sowohl als Immissionsraster fir verschiedene Immissionsho-
hen als auch als Einzelpunktberechnung dargestellt. Die Immissionsorte wurden dabei
entsprechend der tatséchlichen Ausgestaltung der Baukérper festgelegt.

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm gelten die Orientierungswerte der DIN 18005. Da
die Nutzungskategorie ,Urbanes Gebiet” bisher nicht in die DIN 18005 eingefiihrt worden
ist, erfolgt zur Beurteilung der im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen
hilfsweise eine Einordnung der Tagwerte nach TA Larm.

In Abh&ngigkeit vom gemessenen Immissionspunkt und der Immissionshéhe liegen die
Schallimmissionsbelastungen im Plangebiet tagsiber an den untersuchten Einzelpunk-
ten zwischen 45 und 62 dB(A) und nachts zwischen 39 und 58 dB(A). In einer Héhe von
25 m Uber StraBenoberkante werden die héchsten Schallimmissionen erreicht.

Fir die Bewertung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb eines urbanen Gebietes
werden die oben genannten Orientierungswerte tags = 63 dB(A) (TA-Larm) und nachts
= 50 dB(A) (DIN 18005) angesetzt. Tagstber werden die Orientierungswerte an allen
Gebaudeseiten eingehalten bzw. unterschritten.

Grundlage fir die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung von SchallschutzmaBnah-
men ist die ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung“ zwischen
dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir Wissenschaft, Gesund-
heit und Verbraucherschutz in der Neufassung vom 01.03.2016.

Um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen, wurden die folgenden Festsetzungen
getroffen:
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= In den Aufenthaltsrdumen der Wohnungen ist zu gewahrleisten, dass die Innenraum-
pegel nachts 30 dB(A) nicht Gberschreiten. Bei AuBenlarmpegeln nachts von > 45 bis
< 50 dB(A) in den zu Wohn- und Schlafzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist
durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) am
Ohr des Schlafenden bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

= Bei n&chtlichen AuBenpegeln > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) in den Aufenthaltsrdumen ist
durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. schallgeddmmte Liftungséffnungen) si-
cherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) am Ohr des Schlafen-
den bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

= TagsUber ist in Wohnraumen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von 35 dB(A)
bei geschlossenen Fenstern nicht Gberschritten wird.

AuBenwohnbereiche der Wohnungen (hier ausschlielich Balkone) sollten méglichst an
den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. Andernfalls sind die AuBBen-
wohnbereiche durch aktive MaBnahmen entsprechend zu schiitzen. Der Bebauungsplan
setzt hier fest, dass durch bauliche MaBnahmen (z.B. larmabschirmende Seitenwénde,
larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaBnahmen wie be-
wegliche Glasabschirmungen) sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A)
tags eingehalten wird.

In den AuBenbereichen der Kindertagesstétte liegen die Larmimmissionen fast Uberall
zwischen 45 dB(A) und unter 55 dB(A). Nur in den Randbereichen der AuBBenbereichs-
flachen werden Werte von Uber 55 dB(A) erreicht. Durch die zur Absturzsicherung erfor-
derlichen Bristungen wird dort eine weitere Larmabschirmung erreicht, so dass hier
keine weiteren LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind.

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven SchallschutzmaBnahmen kdnnen ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive SchutzmafBnah-
men sind aufgrund der integrierten Lage des Plangebietes stadtebaulich nicht vertrag-
lich. Die Nachweise zum passiven Schallschutz sind im Rahmen der Antragstellung im
bauaufsichtlichen Verfahren zu fhren.

Auswirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder

Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustel-
len, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Emissionen auf Wohn- und sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Dazu gehdren auch
maogliche schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische Felder
von Niederfrequenzanlagen (Trafostationen) und elektromagnetische Felder von Hoch-
frequenzanlagen (Mobilfunksendemastanlagen). Hierbei ist insbesondere die 26. Ver-
ordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 16. Dezember
1996 (26. BImSchV) zu beachten.

Darin sind Grenzwerte zum Schutz der Bevélkerung vor gesundheitlichen Gefahren
durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder von Niederfrequenz- und
Hochfrequenzanlagen festgelegt. Die Durchflihrungsverordnung beruht auf Empfehlun-
gen der deutschen Strahlenschutzkommission (SSK) und der "Internationalen Kommis-
sion zum Schutz vor nichtionisierender Strahlung" (ICNIRP). Die Grenzwertempfehlun-
gen der genannten Kommissionen basieren auf wissenschaftlich nachgewiesenen, ge-
sundheitlich relevanten biologischen Wirkungen, die durch die Einwirkung elektromag-
netischer Felder ausgeldst werden kdnnen.
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DarUber hinaus gibt es wissenschaftliche Hinweise auf gesundheitliche Risiken bei nied-
rigeren Feldstarken. Um diesen Hinweisen Rechnung zu tragen, wurde in Bremen eine
Empfehlung zur Gesundheitsvorsorge bei Niederfrequenzanlagen der Senatorin fir Wis-
senschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 02.02.2018 erarbeitet. Diese be-
ricksichtigt die konsistenten Hinweise aus Bevolkerungsstudien auf ein erhéhtes Risiko
fir kindliche Leukdmie bei magnetischen Flussdichten in Daueraufenthaltsbereichen
oberhalb von 0,3 Mikrotesla (uT).

Auf dem Grundstlck befindet sich das Gleichrichterwerk Osterholz der Bremer Stral3en-
bahn AG (BSAG), das der Fahrtstromversorgung der StraBenbahn dient. Mittels einer
Messung durch das Institut fir Beeinflussungsfragen Wuppertal (I1fB) am 10. Februar
2016 wurden die auftretenden magnetischen Flussdichten ermittelt und hinsichtlich des
Vorsorgewertes von 0,3 uT bewertet.

Die Messungen und ergédnzenden Berechnungen des IfB belegen fir das Gleichrichter-
werk Osterholz, dass der fir Daueraufenthaltsbereiche von Kindern aus Griinden der
Gesundheitsvorsorge angesetzte zeitliche Mittelwert fiir die magnetische 50-Herz-Fluss-
dichte von 0,3 uT auf drei Seiten des Gleichrichterwerkes (Nordwest, Stidwest und Siid-
ost) an den AuBenwéanden des Gebaudes, an der Nordostseite bereits in einem Abstand
von 0,6 m zum Gebaude und lber dem Dach eingehalten werden. Selbst bei Annahme
der héchsten Anlagenauslastung (theoretischer Maximalwert) werden die 0,3 pT an den
fir die Um- bzw. Uberbauung relevanten Seiten (Stidwest und Stidost) an den AuBen-
wanden des Gleichrichterwerkes sowie (iber dem Dach und in einem Abstand von unter
2 m zur NordostauBenwand eingehalten.

Unter der Annahme, dass sich der Fahrplantakt verdoppelt und sich die zeitlichen Mit-
telwerte ebenfalls um den Faktor 2 vergréBern, wirde nur der Ort direkt vor dem Gleich-
richterwerk den Vorsorgewert von 0,3 uT Uberschreiten. Dies ist jedoch kein Ort, an dem
sich Kinder und Jugendliche Gber einen langeren Zeitraum aufhalten werden.

Die oben beschriebenen ermittelten Immissionswerte in potenziellen Daueraufenthalts-
bereichen des Plangebietes liegen somit deutlich unter den Vorsorgewerten des Bremer
Gesundheitsamtes. Konkrete MaBnahmen zur Minderung der Belastung im Plangebiet
durch niederfrequente elektromagnetische Felder sind daher nicht erforderlich.

Klimaschutz/Energieeinsparung

(h)

Die Planung dient der Erhéhung des Angebots an 6ffentlich geférdertem Wohnraum so-
wie an sozialen Einrichtungen durch eine bauliche Weiterentwicklung im stéadtebaulichen
Innenbereich. Das Gebiet ist zudem sehr gut an den OPNV angebunden. Damit ent-
spricht die Planung dem Leitmotiv der "Kompakten Stadt", das auf eine Reduzierung des
Flachenverbrauchs und eine Stadt der kurzen Wege abzielt.

Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die vorgibt, die Da-
cher der Hauptgeb&ude so zu konstruieren, dass die Errichtung von Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie moglich ist. AuBerdem werden alle Dachflachen, die nicht als
Kinderspielflachen genutzten werden, begrint. Dies entspricht rund 20 % der Dachfla-
che.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter Punkt
(a) bis (g) hinaus nicht bekannt.
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(i)

Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmalB3nahmen

E)

Artenschutz

Notwendige Fallungen von Bdumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsfla-
chen sind aus Grinden des Artenschutzrechtes, vor allem zum Schutz von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten, nur
auBerhalb der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zulassig (§§ 39 und 44
BNatSchG). Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Weitere KompensationsmaBBnahmen bzw. vorgezogene AusgleichsmaBnahmen sind
aufgrund fehlender Betroffenheiten wertgebender Arten und deren Habitate weder in Be-
zug auf Brutvbgel noch auf Fledermause erforderlich.

Baumschutz

Im Zuge der geplanten MaBnahme missen geman Bremer Baumschutzverordnung ge-
schitzte Baume entfernt werden. Ersatzpflanzungen werden im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorha-
ben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Die Kosten fir die Sondierung méglicher Kampf-
mittel im Plangebiet sind von der Vorhabentragerin zu tragen.

Lediglich wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass
Bremen Kosten entstehen kénnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte
nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — ent-
sprechend den zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber
die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Einnahmen aus dem Grundstlcksverkauf flieBen dem Sondervermégen Infrastruktur zu.
Genderpriifung

Die Angebote des neuen Gebaudes richten sich gleichermaBen an alle Geschlechter,
so dass durch das Vorhaben grundsétzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu
erwarten sind. Der Ausbau der Kindertagesbetreuung férdert die Berufstéatigkeit beider
Elternteile.

Far Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,

.............................................. Blroinhaber

Fir die Vorhabentragerin:
GEWOBA GmbH Wohnen und Bauen

Bremen,
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Anlagen: Ansicht und Grundriss Erdgeschoss (EG) (Verfasser: Schroder Architekten)

Ansicht vom Platz
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Grundriss Erdgeschoss



Protokoll
liber die Einwohnerversammiung
im Rahmen der Beteiligung der Biirger an der
Bauleitplanung gemif § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch

am
Donnerstag, den 15. November 2018
um 18 Uhr im Sitzungssaal des Ortsamtes,
Osterholzer Heerstrafle 100, 28325 Bremen

zum vorhabenbezogenen Bebauungspian 138

- fir ein Gebiet in Bremen — Osterholz zur Errichtung eines gemischt genutzten
Gebaudes am Marktplatz Osterhoiz

Teilnehmerlnnen;

Herr Schliiter, Ortsamtsieiter und Versammlungsleiter

Frau Weth, Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr, Referat 61
Frau Dappen, BPW (baumgart+partner) -

Herr Plagemann und Herr Siebert, Gewoba als Vorhabentrager

ca. 20 Burgerinnen und Birger, davon einige Beiratsmitglieder

Zur Einwohnerversammlung ist Uber die amtlichen Bekanntmachungen in den
Bremer Tageszeitungen am 10. November 2018 und einem Verweis auf die Inter-
netseite www. amtliche-bekanntmachungen.bremen.de eingeladen worden.

Her Schliter begriiRt die anwesenden Biirgerinnen und Blrger und stellt Frau
Weth als Stadtplanerin beim Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr und Frau
Dappen als mit der Durchfilhrung des Planverfahrens beauftragte Mitarbeiterin
des Biros vor.

Er erlautert, dass es geseizlich vorgeschrieben sei, die Offentlichkeit moéglichst
frihzeitig Gber die aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung éffentlich zu unterrichten und ihr Gelegen-
heit zur AuRerung und Erérterung zu geben ist. :

- Frau Weth vom Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr erldutert, dass angrenzend
an den Markiplatz Osterholz das als ,Schweizer Foyer* benannte Gebaude ge-
baut werden soll. Das stadtische Grundstiick soll an die Gewoba verkauft wer-
den, die hier das Wettbewerbsergebnis des 2013 durchgefuhrten Birgerbeteili-
gungsverfahrens umsetzen méchte. Hierzu ist ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan erforderlich, da das geltende Planungsrecht fur die Flachen ,Stralen-
bahnwendeschleife" festsetzt. Sie betont, dass es sich um ein Vorhaben handelt,
das den Stadtteil um viele unterschiedliche Nutzungen bereichert und den Ab-
schluss der Umnutzung der ehemaligen Wendeschleife bildet, die im Vorfeld in-
tensiv mit den Biirgerinnen und Biirgern diskutiert wurde.
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Frau Dappen stellt anhand einer PowerPoint Prasentation das Plangebiet vor, er-
|ldutert ebenfalls den Hintergrund der Planung, das vorangegangene Gutachter-
verfahren, die Ausschreibung durch Immobilien Bremen sowie die mit der Pla-
nung verfolgten Ziele. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch das
Planungsbiiro BPW baumgart+partner erarbeitet. Es ist vorgesehen, ein be-
schleunigtes Verfahren fir Vorhaben der Innenentwicklung gemal §13a BauGB
durchzufiihren.

Herr Plagemann stellt als Vertreter der GEWOBA die Gebaudeplanung vor. Es ist
beabsichtigt, ein gemischt genutztes Gebaude mit unterschiedlichen Nutzungen
zu errichten. Im Erdgeschoss haben das Ortsamt, das Quartiersmanagement, ein
kieiner Saal mit einem Foyer sowie ein Backer mit Café Platz. Eine weitere ge-
werbliche Flache ist noch nicht vermietet, die Nutzung durch die Polizei, wie sie
in der Sitzung des Ortsbeirates am 22. Oktober vorgeschlagen wurde, ist in Pri-
fung. Das Erdgeschoss verfiigt im hinteren Bereich uber ein Mezzaningeschoss,
in dem Kellerersatzraume untergebracht sind.

Im vorderen Bereich, zum Platz hin, wird das Erdgeschoss eine héhere Ge-
schosshdhe erhalten, um das Gleichrichterwerk an der Walliser Stralle _'L'lber~
bauen zu kénnen.

Im ersten Obergeschoss wird es voraussichtlich eine Einrichtung der Intensiv-
pflege fir Kinder und Jugendliche geben. Im zweiten Obergeschoss sollen eine
Tagesférderstatte und eine Praxis fur Kinderfruhférderung Platz finden. Dartber
hinaus sollen mehrere Wohnungen an alleinerziehende minderjaghrige Mitter ver-
mietet und durch das DRK betreut werden.

Das DRK wird auch Trager der Kindertagesstatte im dritten Obergeschoss sein.
Diese Kita besitzt auf dieser Etage eine Auflenspielflache fir die Kinder unter
drei Jahren. Fir die Kinder tber drei Jahren wird es auf dem Dach des dritten
Obergeschosses eine weitere Aullenspielfizche geben. Die Obrigen Dachflachen
werden begrint. Im nérdlichen Gebaudebereich, im vierten bis sechsten Oberge-
schoss, ergénzen weitere &éffentlich geférderte Wohnungen unterschiedlicher
Grofle das Angebot des gemischt genutzten Gebaudes.

Mit der gestaffelten Gebaudehéhe nimmt das Geb&ude im hinteren Bereich
Rucksicht zur nérdlich angrenzenden Nachbarbebauung.

Aufgrund des Grundstiickszuschnitts kénnen keine Stellplatze auf dem Bau-
grundstlck hergestellt werden. Nach den aktuellen Berechnungen werden 38
Stellplatzen erforderlich; hiervon werden neun auf dem benachbarten Grundstiick
der GEWOBA an der Tessiner Str. und an der Zirricher Strae neu ersteilt. Aus
den Abldsebetrégen der librigen Steliplatze werden fir die neuen Mieterinnen
und Mieter sowie die Beschéftigen Zeitkarten fur die BSAG sowie Mitgiiedschai-
ten bei Carsharing-Anbietern finanziert (Mobilitatskonzept).

Die GEWOBA hat ein Biro mit einer Parkraumerhebung beauftragt. Hierzu wur-
den alle éffentlichen und uneingeschrankt ffentlich nutzbaren privaten Park-
platze im Radius von 200 m um das Vorhaben an zwei Tagen gezéhlt. Diese
Parkraumerhebung ergab, dass in diesem Radius auch zu Spitzenzeiten am Mit-
tag und Nachmittag eine ausreichende Zahi an Parkplatzen frei ist. '

Fir Kurzzeitparker, d.h. auch fir den Kita-Bring- und Holverkehr, werden hinter
dem Gebaude vier Parkplatze zur Verfiigung stehen, von denen zwei aufierhalb
der Bring- und Holzeiten durch den Taxiverband genutzt werden. Zusatzlich wer-
den zwei Behindertenparkplatze am Rand der Platzflache markiert.

im Anschiuss an die Prasentation werden die folgenden Stellungnahmen abge-
geben und Fragen gestellt, die aus Griinden der Ubersichtlichkeit in Themenblé-
cke gegliedert werden:
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Verkehrliche Erschliefung und Steliplatze

Einige Bilrger merken an, dass die Parkplatzsituation im Zentrum Osterholz zeit-
weise angespannt ist. Dies betrifft inshesondere die Parkplitze am Arztehaus in
der Walliser Stralie. Dort finde man haufig keinen praxisnahen Parkplatz mehr.

Antwort Frau Dappen: Es ist richtig, dass die Parkplédtze unmittelbar im Zentrum
héufig sehr gut ausgefastet sind. Wenn man sich allerdings nur wenige Schritte
vom Zentrum entfernt, dann finden sich viele, teilweise ganztagig leerstehende

Parkplétze sowohl im 6ffentfichen StralBenraum (bspw. in der Tessiner Str.), als
auch auf privaten Anlagen. Dies hat auch die Parkraumerhebung ergeben.

Ein Beiratsmitglied fragt, ob die 6ffentlichen Parkplaize, die gezahlt wurden, im
Straenraum liegen und ob es vorgesehen ist, die Schranke an der Tessiner
Stralle aufgrund des neuen Vorhabens wieder zu éffnen.

Herr Plagemann bestétigt, dass ein Teil der gezéhlten Parkplétze im Strallen-
raum liegt und verweist auf die entsprechende Folie in der Préasentation. Da eine
Offnung der Schranke nicht unmittelbar mit dem Vorhaben im Zusammenhang
steht, ist diese auch nicht Gegenstand der Planung.

Herr Schliiter ergénzt, dass es sich bei einer Offnung oder Verfegung der
Schranke um eine offene Frage handelt, die noch nicht ausdiskutiert sei. Sie
solfte unabhéngig von dem Vorhaben betrachtet werden.

" Eine Blrgerin weist darauf hin, dass die hinter dem Platz entlang flihrende Walli-
ser Stral3e bereits jetzt sehr eng ist und befurchtet, dass diese durch neue Park-
plétze noch enger wiirde.

Antwort Frau Dappen: Entlang der Walliser Strafle wird es keine neuen Park-
platze geben. Dort gibt es bereits vier Parkpléltze, die zurzeit als Warteplétze fiir
Taxis dienen. Diese werden zur Bring- und Holzeiten der Kita als Kurzzeitpark-
platze ausgeschildert. Zwei Parkplatze stehen aulerhalb dieser Zeiten als ganz
normale Gffentliche Parkplétze zur Verfiigung. Die beiden anderen Parkpléatze
dienen weiterhin als Taxiplatze. Der Taxiverband hat diesem Vorgehen bereits
zugestimm{.

Ein Beiratsmitglied fragt, ob es Fahrradabstellplatze geben wird und ob die GE-
WOBA eine Unterstitzung der E-Mobilitat durch Ladestellen fur KfZ und Fahrra-
der beabsichtigt.

Antwort Herr Plagemann: Laut Stellplatzortsgesetz gibt es aktuel! einen Bedarf
von 53 Fahrradabstelipldtzen. Die GEWOBA sieht im Haus zwei Fahrradrdume
vor, in denen mehr Fahrradabstellmdéglichkeiten geschaffen werden. Neben dem
Haus wird es Besucherabstellplatze geben, die auch den Kita-Kindern und Eltern
zur Verfligung stehen. Elektroladestationen fiir Kfz wird es nicht geben, fiir die
Fahrrader werden aber Lademdgiichkeiten eingerichtet.

Ein Blrger weist darauf hin, dass die neuen Parkplatze auf dem GEWOBA-
Grundstlck an der Tessiner Str. entsprechend gekennzeichnet und den Wohnun-
gen zugeordnet sein sollten. &
Ein Birger fragt, wie der Lieferverkehr abgewickelt wird.

- Antwort Herr Plagemann: Der Lieferverkehr kann ebenfalls auf den Kurzzeitpark-
plétzen hinter dem Gebéaude halten.
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Héhe des Gebdudes

Eine Blrgerin fragt nach den Raumhéhen des Gebaudes. Sie merkt an, dass das
Gebéude aufgrund des hohen Erdgeschosses eher eine Héhe von fiinf bis acht
Geschossen aufweist, statt der erlduterten vier bis siecben Geschosse. Sie ist der
Meinung, dass sich ein so hohes Gebaude nicht in den Stadtteil mit seiner drei

bis viergeschossigen Bebauung einfigt.

Antwort Herr Plagemann: Die Raumhéhen des Frdgeschosses liegen zwischen 5
m und 5,5 m lichte Héhe, die der Geschosse dartiber zwischen?,_ 60 m und 2,90
m. Es ist richtig, dass das Gebaude aufgrund der Uberbauung des Gleichrichter-
werkes und der damit verbundenen Erdgeschosshéhe héher ist als ein Shorma-
fes” vier- bzw. siebengeschossiges Haus. Diese Erdgeschosshéhe bietef Jedoch
den Vorteil, dass zum Platz hin hohe Réume entstehen kénnen, die die Attraktivi-
tat des Saals, des Cafés und der Gewerbeflache steigern.

Frau Weth ergénzt, dass sich in der Nahe des Vorhabens an der St.-Gotthard-
Strafle ein vierzehngeschossiges Gebéude befindet. So habe man friiher ein
Zentrum markiert. Zwar sei das Haus héher als der Wettbewerbsentwurf. aber
man wolle das Stadftteilzentrum bewusst mit einem stadtebaulichen Hochpunkt
anzeigen. Die Hohe wird im Hinblick auf die Gréfe des davor liegenden Platzes
durchaus als angemessen angesehen. Das Gebéude wird dem Stadtteil ein
neues Gesicht verleihen.

Wohnen

Ein Bewohner beurteilt es positiv, dass am Marktplatz auch Wohnungsbau ent-
steht. Das fihrt zu einer starkeren sozialen Kontrolle, insbesondere in den
Abendstunden. Eine Birgerin weist darauf hin, dass offene Balkone nicht an der
- verlarmten Seite zur Walliser StraRBe und zur Strallenbahn-/ Bushaltestelle ent-
stehen sollten.

Antwort Herr Plagemann: Ein Lérmgutachter priift zurzeit die Liarmwerte. Voraus-
sichtlich werden auf der dem Platz zugewandten Seite offene Balkone méglich
sein, zur Strallenbahn- und Bushaltestelle in der Walliser Strae jedoch nicht.

Fassadengestaltung

Ein Beiratsmitglied fragt nach, wie die Fassade gestaltet sein wird und bittet da-
rum, den Beirat an der Gestaltung weiter zu beteiligen.

Antwort Herr Plagemann: Die Fassade wird aus einer hochwertigen Ziegelfas-
sade bestehen und dem Gebédude so Wertigkeit verleihen. Der Beirat wird im
Baugenehmigungsverfahren wieder betefligt.

Baume

Eine Blrgerin erklart, dass es sich bei der Griinfiiche um eine schéne baumbe-
standene Granflache handele und spricht sich gegen eine Bebauung der Flache
aus. Ein Beiratsmitglied weist darauf hin, dass die als Ersatz fir die beiden ge-
schitzten Baume zu pflanzenden neuen B&ume im Stadtteil Osterholz gepflanzt
werden sollen.

Antwort Herr Plagemann: Der Ersatz der Bdume wird im Durchfiihrungsvertrag
geregelf. Die GEWOBA besitzt im Stadtteil eine groBe Anzahl an Flachen, auf
denen Baumpflanzungen méglich sind.

Baustelleneinrichtung

Einige der Anwesenden weisen darauf hin, dass die Baustelleneinrichtung, ins-
besondere die Lagerung von Materialien nicht auf dem Markiplatz stattfinden
soltte. Die Platzflache sei empfindlich und diirfe nicht zu Schaden kommen. Auch
der Wochenmarkt durfe nicht beeintrachtigt werden. Sie betonen, dass auf den
Wochenmarkt besondere Riicksicht zu nehmen sei, da dieser bereits unter der
Umgestaltung des Platzes gelitten habe. Die Baumaterialien sollten nach Mog-
lichkeit auf benachbarten Fldchen der GEWOBA gelagert werden.
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Antwort Herr Plagemann: Sollte die neu hergestellte Platzflache durch die Bau-
stelle Schaden nehmen, so wird die GEWOBA diese selbstverstandlich wieder
herrichten. Die Hinweise zur Baustelleneinrichtung werden aufgenommen.

Sonstiges

Ein Burger weist darauf hin, dass der Verkehr in der Ziricher Strafle in den letz-
ten Jahren stark zugenommen habe. Es sei daher nicht sinnvoll, dass am Marki-
platz ein shared space entsteht.

Herr Schliiter merkt an, dass es aufgrund der finanziellen Situation der Stadt Bre-
men sowie des Endes der Amtszeit des Senators ungewiss sei, ob der shared
space Uberhaupt kommen werde. Im Ubrigen sei der shared space nicht Gegen-
stand des Verfahrens. :

Eine Burgerin fragt, ob es keine Proteste der nérdlich angrenzenden Nachbarn
gebe.

Frau Weth weist darauf hin, dass die Biirger diber die Zeitung sowohl liber das
Vorhaben als auch iiber die Einwohnerversammlung informiert seien. Bislang
habe sie noch keine Proteste der Nachbamn wahrgenommen.

Ein Beiratsmitglied lobt die Planer, dass sie eine gute Arbeit geleistet haben.

Ein Beiratsmitglied weist darauf hin, dass auf dem Platz insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden das Sicherheitsgefiihl beeintréchtigt sei. Daher pla-
diert er dafir, die Beleuchtung zu verbessern.

Herr Schliter merkt an, dass der Beirat vor rund sieben Wochen beschlossen
habe, dass auf dem Platz eine Kameratiberwachung stattfinden soll. Diese wird
auch durch das Quartiersmanagement befiirwortet. Der Antrag wurde bereits

beim Innenressort gestellt, jedoch sei bislang noch keine Reaktion erfolgt. Zudem
werde zurzeit geprift, ob die Polizeidienststelle dort untergebracht werden kann.

AbschlieBend weist Herr Schliiter darauf hin, dass der Bebauungsplan im Orts-
amt offentlich ausgelegt wird. Der Zeitpunkt wird in der Zeitung veroffentlicht. Er
l&dt die Anwesenden dazu ein, weitere Hinweise und Fragen schriftlich zu formu-
lieren. Die Planer setzen sich dann im weiteren Planungsprozess damit ausei-
nander und werden diese beantworten.

Herr Schluter schlielt die Einwohnerversammiung um 19.15 Uhr.

Schliter Dappen Weth
(Vorsitzender) (Protokoll) (SUBV)

Whicke Sielisn,

Frele Han

Bremen, 23. November 2018

' 1

Ortsamt

Osterholzer |

28325

tecostralie 160

Bremen
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PLANZEICHNUNG

9,
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Nebenzeichnung: — Uberbauung &ffentliche
Baulinie ab dem llI. Vollgeschoss SN IEN O] () ’ Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Marktplatz
(lichte Hohe mindestens 5,0 m)
dartuber MU
Bz 5,17 m U.NHN
' OK 18,0 m
-§
Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 09.04.2018 (Geschaftsbuchnummer: 20170370). Die Planunterlage weist fir den Geltungsbereich N
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Bremen, den 12.10.2018
Dipl.-Ing H. Schaefer
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Originalmafstab 1:500
[ | | |
Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden. 0 5 10 25

(§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313 - 64 --1)
©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

_Til‘_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
E==al des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MU Urbanes Gebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

OK27,0m Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmalfd in Metern Gber dem Bezugspunkt

BAUGRENZEN, BAULINIEN
Baugrenze

Baulinie

SONSTIGE PLANZEICHEN

= = Abgrenzung des Maldes der Nutzung

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
hier: Marktplatz

Strallenbegrenzungslinie (entfallt, wenn sie mit einer Bauline oder Baugrenze zusammenfallt)

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

D Flache fir Versorgungsanlagen
hier: Elektrizitat: Gleichrichterwerk

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

@ Hohenbezugspunkt mit Hohenangabe in Metern Gber Normalhéhennull (informatorisch)
Bz 5,17 m G4.NHN

F1 Bezeichnung der Fassadenseite

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG)
Kinderspielflachen OG Bremen
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb seines
Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aulder
Kraft.

2. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur

solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfluhrungsvertrag verpflichtet.

3. In dem Urbanen Gebiet sind Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des
§ 6a Abs. 3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zulassig.

4. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8 als Obergrenze. Fur Nebenanlagen
(etwa fur die ErschlieBung notwendiger Flachen, Fahrradabstellflachen) kann die
GRZ um 0,2 Uberschritten werden.

5. Entlang der Walliser Stralde betragt die Tiefe der Abstandsflachen
0,3 H (H = Wandhohe)

6. Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.
7. Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen ist fiir Dachiberstéande und

Gebaudegesimse um bis zu 1,0 m zuldssig.

8. FUr die Baulinien und Baugrenze entlang der Walliser Stral3e ist in einer lichten
Hohe von 5,7 m eine Uberschreitung der Baugrenze um 0,7 m und der Baulinien
um bis zu 2,7 m zugunsten eines horizontalen Brandschotts zulassig. Das
Brandschott darf eine Breite von 16,5 m nicht Gberschreiten. Daruber hinaus ist
fir die Baulinien und Baugrenze entlang der Walliser Strale eine Uberschrei-
tung durch Balkone ab einer lichten Hohe von 8,5 m zulassig, wenn diese auf
2,0 m begrenzt ist und die Balkone eine Breite von 3,0 m nicht Uberschreiten.

9. An der dem Marktplatz Osterholz zugewandten und in der Planzeichnung mit der
Ziffer F1 gekennzeichneten Fassade ist eine Uberschreitung der Baulinie durch
jeweils einen Balkon pro Vollgeschoss ab einer lichten Hohe von 8,5 m zulassig,
wenn diese auf 2,0 m begrenzt ist und die Balkone eine Breite von 8,0 m nicht
Uberschreiten.

10.  An der dem Marktplatz Osterholz zugewandten und in der Planzeichnung mit der
Ziffer F2 gekennzeichneten Fassade ist eine Uberschreitung der Baulinie durch
ein Vordach mit den zugehorigen Stitzen zulassig, wenn diese auf 2,50 m
begrenzt ist.

11.  Die Bezugshdhe fur die festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen ist der
aullerhalb des Plangebiets gekennzeichnete Hohenbezugspunkt auf der
Platzflache des Marktplatzes Osterholz (Bz. 5,17 m 4. NHN).

12.  In dem urbanen Gebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebaudehohe (OK) fur untergeordnete technische Aufbauten (etwa Dach- und
Technikaufbauten, Treppenausstiege, Uberdachungen, umlaufende und
luftoffene Absturzsicherungen, Ballfanggitter sowie Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie) zulassig.

13.  Schallschutz

13.1 Im Plangebiet ist infolge von Verkehrslarm mit AuRenpegeln tagsuber von 45
dB(A) bis zu 62 dB(A) und nachts von 39 dB(A) bis zu 58 dB(A) zu rechnen.

Bei Gebauden, die im Plangebiet errichtet werden, ist aus Grinden des
Schallschutzes Folgendes zu gewahrleisten:

13.2 In Aufenthaltsraumen muss tagsuber ein Innenlarmpegel (bei geschlossenen
Fenstern) von maximal 35 dB(A) erreicht werden.

13.3 In Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Aulenpegeln von 45 dB(A) bis zu 50 dB(A)
durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der
Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A)
am Ohr des Schlafenden bei freier BelUftung (gekipptes Fenster) nicht
Uberschritten wird.

13.4 In Aufenthaltsrdumen nachts ist bei AuRenpegeln von 50 dB(A) bis zu 60 dB(A)
durch geeignete bauliche Mallnahmen (z.B. schallgedammte Luftungséffnungen)
sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) am Ohr des
Schlafenden bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

13.5 In wohnungsnahen Freibereichen (z.B. Balkone und Loggien) ist durch geeignete
bauliche Malhahmen (z.B. larmabschirmende Seitenwande, larmabsorbierende
Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen wie bewegliche
Glasabschirmungen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags
eingehalten wird.

13.6 Der Nachweis fur die Erfullung der Anforderungen der Nummern 13.2 - 13.5 hat
im bauaufsichtlichen Verfahren zu erfolgen.

14.  Flachdacher sind mindestens zu 20 % zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind
Flachen fur die Errichtung von Klima- und Luftungsanlagen sowie fur Fahrstuhl-
Uberfahrten und Treppenausstiege.

15.  Die tragende Konstruktion der Dacher ist statisch so auszubilden und die
erforderliche Bautechnik so zu gestalten (etwa durch Verlegung von Leerrohren
und Platzhalter zur Positionierung von Technikanschlissen), dass die Errichtung
von Solarenergieanlagen auch nachtraglich maéglich ist.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsplans unberuhrt.

Die Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberihrt.

Ausnahmen und Befreiungen, z.B. flr notwendige Rodungen von Geholzen und
Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der
Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen
werden. Vor Aufnahme der planmalfigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den
zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Im Plangebiet sind voraussichtlich keine archaologische Bodenfundstellen vorhanden.
Sollten bei Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet dennoch archaologische
Bodenfunde gemacht werden, ist unverzuglich die zustandige Behorde fur
Landesarchaologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteiligen.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
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(zugleich Vorhaben- und ErschlielRungsplan)

fur die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in
Bremen-Osterholz zwischen Walliser Strale, Tessiner Stralie
und dem Marktplatz Osterholz

(Bearbeitungsstand: 14.01.2019)

Fur Entwurf und BPW baumgart+partner
Aufstellung: Stadt- und Regionalplanung
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

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

Vorhabentragerin: GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen
Rembertiring 27
28195 Bremen

Bremen,den .........cccooeona.l.

Der Plan hat beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
17/0] 1 o ERRRRRRRRRI IS .eveiiiiiiiiiiis offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag .....ooeeeeeiie

Der Plan hat im Ortsamt Osterholz vom .............. (o] offentlich ausgelegen.

Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Im Auftrag ....oooeeei

Beschlosssen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der

des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ...................
Senator Direktor bei der

Bremischen Burgerschaft

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

Planung: Kaal

Bearbeitet: Dappen (BPW baumgart+partner)
14.01.2019 (6.A. / TOB)

Verfahren: Brunjes
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