Durchfiihrungsvertrag VEP 111 ,Hartmannstift” 12.07.2021

DURCHFUHRUNGSVERTRAG
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN 111

zwischen der

vertreten durch die zur gemeinsamen Vertretung berechtigten Geschaftsfiihrer und/oder
Prokuristen

— néchfoigend »,Vorhabentragerin® genannt —
und der

Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch

die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
vertreten durch das Bauamt Bremen-Nord

Gerhard-Rohlfs-Strale 62 28757 Bremen

- nachfolgend ,Stadt” genannt.

Praambel

Die Vorhabentrdgerin méchte auf einem brachliegenden 6ffentlichen Grundstlick in Bremen-Vege-
sack ein Wohnquartier mit ca. 70 Wohneinheiten und erga nzenden sozialen Einrichtungen errichten.
Fir das Vertragsgebiet wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt. Dies ist der dazugehdérige Durchfiihrungsvertrag. Die Baumalnahme soll auf Grundlage
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 und nach den Bestimmungen dieses Vertrages reali-
siert werden.
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. Verkehrsflichen zur internen ErschlieRung des Wohnquartiers und des Vorplatzes

§1 Vertragsgegenstand

Grundlage fiir das Vorhaben ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan 111 mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Entwurf in Anlage 1). Mit den Gebdudeansichten (Anlage 2), der Baubeschrei-
bung (Anlage 3) und dem Griinordnungsplan (Anlage 4) werden das Vorhaben und die damit ver-
bundenen MaRnahmen konkretisiert.

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens entsprechend den Fest-
setzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 111 und den Regelungen dieses Vertrages mit
Anlagen.

Die Vorhabentrégerin filhrt die MaRnahmen nach §§ 4 - 9 im eigenen Namen und fiir eigene Rech-
nung durch.

§2 Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet umfasst die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111
liegenden Flachen. Dariiber hinaus enthilt dieser Durchfiihrungsvertrag Bestimmungen, die sich

auf Grundstiicke auRerhalb des Plangebiets beziehen.

Das geplante Vorhaben wird auf dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegten Vorhab-
engrundstiick durchgefiihrt (Flurstiicke 27/3 und 68/4 der Gemarkung Vegesack 1).

Die Vorhabentrégerin hat fiir die unter Absatz 2 genannten Flachen einen Grundstiickskaufvertrag
unterschrieben. Verkduferin ist die Stadt.

Die Vorhabentrégerin ist berechtigt und in der Lage, das Vorhabengrundstiick entsprechend den

' Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 111 zu bebauen.

§ 3 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben umfasst die Errichtung eines Wohnquartiers mit ca. 70 Wohneinheiten und ergén-
zenden sozialen Einrichtungen in den sieben Gebduden A bis G gem. Anlage 1. Gebdude A wird im
Erdgeschoss fiir eine Kindertagesstéatte und fiir eine Wohngemeinschaft fiir Menschen mit Behin-
derungen genutzt. Gebdude C wird fiir eine Tagespflege sowie fiir geférderten Wohnungsbau in
zwei Wohngemeinschaften fiir besondere Wohnformen genutzt. Die iibrigen Gebdude werden
flir das Wohnen genutzt.

Das Vorhaben umfasst fiir die Neubauten eine dreigeschossige Bauweise mit roter Klinkerfassade.
Die dargestellten Fassadengliederungen in den Geb&udeansichten (Anlage 2) sind ein wesentli-
ches Gestaltungsmerkmal des Vorhabens. Im Grundsatz geht es um eine plastische Gliederung
der Fassaden zur Ablesbarkeit.der Geschossdecken- und Dachlagen, um die Verwendung von ein-
heitlichen Ziegeimaterialien, Ziegelfarben und Ziegelformaten zur Herstellung einer Ensemblewir-
kung der Neubauten mit Bezug zum historischen Stiftsgebdude.

Das Vorhaben umfasst fiir das historische Stiftgebdude eine Sanierung nach den Empfehlungen
des Architekten Frenz (Gutachten vom 11. Dezember 2014 und Bestandteil der Ausschreibung

bzw. des Immobilienangebotes von Immobilien Bremen AGR).

Das Vorhaben umfasst eine Freiraumkonzeption. Diese umfasst insbesondere die Herstellung der
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Gerhard-Rohlfs-StraRe. Die Fldchen sind zu pflastern; Bitumen darf nur untergeordnet verwendet
werden. '

Das Vorhaben umfasst die Umsetzung der im Griinordnungsplan (Anlage 4) enthaltenen MaBnah-
men.

§4 ErschlieBungsmalnahmen

Die zur ErschlieBung des Vorhabens notwendigen MaRnahmen beinhalten

1. die Herstellung der zur ErschlieBung erforderlichen Uberfahrten,

2. den Ausbau des vorhandenen FuRwegs entlang der Albrecht-Roth-StraRe, der Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111, nicht aber Bestandteil des Kaufgrundstiicks ist,
und

3. die Anpassung des lichtsignalgesteuerten Knotenpunktes LindenstraBe/Fahrgrund/Gerhard-
Rohlfs-StraRe mit Versetzung des Mastes und den erforderlichen Fahrbahnmarkierungen
durch die gedanderte Fullgangeriiberfiihrung.

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich, die gem. Absatz 1 zur ErschlieBung des Vorhabens not-
wendigen MaRnahmen in einem noch zu schlieBenden Infrastrukturvertrag mit dem Amt fir Stra-
Ren und Verkehr zu regeln und in eigenem Auftrag die Kosten fiir die MaRnahmen zu liberneh-
men. Der Infrastrukturvertrag muss vor Erteilung der Baugenehmigung abgeschlossen sein.

§ 5 Durchfiihrungsverpflichtung

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, spatestens 12 Monate nach Bekanntmachung des Be- .
schlusses iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 fiir das Vorhaben nach § 3 einen oder
mehrere genehmigungsfihige Bauantrige (soweit erforderlich) zu stellen sowie einen Infrastruk-
turvertrag iiber die ErschlieBungsmaRnahmen nach § 4 zu schlieBen.

Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich, das Vorhaben nach § 3 sowie die ErschlieBungsmaRnah-
men nach § 4 spitestens 42 Monate nach Erhalt der Baugenehmigung fertigzustellen. Die Been-
digung der Bauarbeiten sind dem Bauamt Bremen-Nord schriftlich anzuzeigen.

Die in Absatz 2 vereinbarte Frist wird die Stadtgemeinde verldangern, wenn die Vorhabentrégerin
aus von ihr nicht zu vertretenden Griinden an ihrer Einhaltung verhindert ist, z.B. durch Insolvenz
von am Bau beteiligten Unternehmen, anderen Féllen von hoherer Gewalt, Frost, Streik, Aussper-
rung, Pandemien usw.

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich dazu, die AuBenanlagen einschlieBlich der Spielflachen und
Freibereiche innerhalb von 12 Monaten nach Anzeige des Abschlusses der Bauarbeiten herzustel-
len sowie die MaRnahmen des Griinordnungsplans (Anlage 4) innerhalb der ersten Vegetations-
periode nach Anzeige des Abschlusses der Bauarbeiten umzusetzen. Die vereinbarte Frist verlan-
gert sich nach MaRgabe der gem. § 5 Abs. 3 bezeichneten Griinde entsprechend.
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§6 Grundstiicksbezogene Pflichten

Die Vorhabentrigerin raumt der Stadt hiermit das Recht ein, dass die Offentlichkeit das Vorhaben-
grundstiick auf der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung jederzeit betreten und durchqueren darf.

§ 7 Bemusterung

Die Vorhabentrigerin verpflichtet sich, fiir die Fassadengestaltung der Gebaude unaufgefordert einen
Bemusterungstermin zu organisieren und durchzufiihren, in dem die Fassadenmaterialien und -farben
im Einvernehmen mit Entscheidungsbefugten der Stadt abzustimmen sind. Der Bemusterungstermin
erfolgt friihzeitig vor Bestellung der Fassadenmaterialien. ¥

§8 Soziale Wohnraumférderung

(1) Die bremische Wohnungspolitik hat zum Ziel, Bremen als lebenswerte und attraktive Stadt zu er-
halten. Bezahlbare und gute Wohnungen sind dafiir eine Grundvoraussetzung. Dabei ist es wich-
tig, dass in den Quartieren sowohl Angebote fiir Haushalte mit kleineren bis mittleren Einkommen
vorhanden sind als auch fiir Besserverdienende.

(2) Die Versorgung von Haushalten mit kleineren und mittleren Einkommen soll dadurch gewdhrleis-
tet werden, dass mindestens 25 % der neuen Wohnungen Sozialwohnungen sein werden. Dabei
sind 20 % der Sozialwohnungen fiir die besondere Zielgruppe der von Wohnungslosigkeit bedroh-
ten Menschen vorzusehen. Die geférderten Wohnungen werden als Mietwohnungsbau errichtet.
Die Vorhabentrégerin hat diese Verpflichtung auf die GEWOBA Aktiengesellschaft ibertragen.

(3) Die Vorhabentrigerin oder die GEWOBA Aktiengesellschaft verpflichtet sich, spatestens mit dem
Eingang der Bauvorlagen bei der Bauaufsichtsbehérde einen genehmigungsfahigen Férderantrag
zu stellen. Einzelheiten zur Ausgestaltung der Sozialwohnungsquote und zu den Férderbedingun-
gen — inshesondere die Hohe der Férderung sowie die bei der Vermietung geltenden Einkom-
mens- und Flichengrenzen — werden im Rahmen des Wohnraumférderverfahrens geprift und
entschieden. Die Verortung der geférderten Wohnungen und die angebotenen WohnungsgroBen
der geférderten Wohnungen sind mit der Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitdt, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau (Ref. 73— Wohnungswesen) abzustimmen.

(4) Sofern die Vorhabentrégerin mehr als die geforderten 25 % der neuen Wohnungen als Sozialwoh-
nungen herstellt, kann die Stadt den Uberhang nach eigenem Ermessen weiteren Vorhaben zu-
ordnen, die in zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit diesem Vorhaben errichtet werden,
sofern eine entsprechende Flexibilisierung der Sozialwohnungsquote vorgenommen werden
sollte. '

§9 Gebdudeenergiestandard

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, alle Neubauten mindestens nach dem Standard KfW-55 zu er-
richten. Fiir das Stiftgebdude wird ein KfW-115-Standard angestrebt. Die Einhaltung der Anforderung
nach Satz 1 kann durch die Vorlage des GEG-Nachweises, entsprechend den KfW- oder BEG-Vorgaben,
nach Priifung durch einen von der KFW/BEG anerkannten Sachverstdndigen, mit den entsprechenden
Angaben fiir das Bauvorhaben erfolgen. Die KfW-/BEG-Nachweise sind von der Vorhabentragerin un-
aufgefordert vor Baubeginn der zustindigen Behérde zusammen mit den Bauvorlagen einzureich
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Ebenso sind die KfW-/BEG-Nachweise und die Erfiillungserklarung unaufgefordert nach Fertigstellung
des Gebdudes der zustandigen Behdrde vorzulegen.

§10 Mobilitat

(1) Die Vorhabentragerin trifft fiir jeden Tiefgaragenstellplatz die erforderlichen Vorkehrungen fir
eine nachtrégliche Installation von Wallboxes (Vorhaltung von verlegten Kabeln fiir die spatere
Installation inklusive Lastenmanagement).

(2) Die Vorhabentrigerin richtet in den Tiefgaragen fiir mindestens jeden zweiten nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften erforderlichen Fahrradabstellplatz Lademdglichkeiten fiir e-Bikes ein.:

§ 11 Ausgleich fiir eln'en entfallenden 6ffentlichen Kinderspielplatz

Auf dem Vorhabengrundstiick befindet sich ein ca. 560 m? groRer offentlicher Kinderspielplatz, der mit
Umsetzung des Vorhabens entfallen muss. Dieser Spielplatz wird nach MaRgabe des Amts fiir Soziale
Dienste an einem anderen Ort im Stadtteil ersetzt. Die Vorhabentragerin Gbernimmt in Abstimmung
mit dem Fachdienst Spielraumférderung im Amt fiir Soziale Dienste und dem Umweltbetrieb Bremen
die Planung und Umsetzung des neu zu errichtenden Spielplatzes und stellt diesen in eigenem Auftrag
mit ihren eigenen Fachunternehmen her. Die Kosten fiir die Planung und Umsetzung tibernimmt die
Vorhabentragerin. In der Planung sind insbesondere zu beriicksichtigen: -

- Die Grundsatze fiir Planung, Bau und Unterhaltung von 6ffentlichen Spielplatzen in der Stadt
Bremen,

- + die DIN 18034 in der aktuellen Fassung,

- die DIN EN 1176 lber die Sicherheit von Spielanlagen und

- die Barrierefreiheit nach DIN 18040-3 und DIN 33942,

Der Spielplatz muss mindestens beinhalten:

- Ein Sandspielbereich fiir Kleinkinder,

- ein ortsfestes Spielgerat fiir Kinder von 3-6 Jahren,

- eine Sitzgelegenheit fiir Erwachsene und

- ein Ausstattungselement fiir Kinder im Altersbereich zwischen 6-12 Jahren.

Bestandteil der Planung ist ein gendergerechter Beteiligungsprozess, der ebenfalls mit dem Fach-
dienst Spielraumférderung im Amt fiir Soziale Dienste abzustimmen ist und dessen Ergebnisse sich in
der Umsetzung wiederfinden miissen. Unabhingig von der Neuerrichtung des 6ffentlichen Kinder-
spielplatzes muss zudem laut Kinderspielflichenortgesetz ein hausnaher Spielplatz angelegt werden.

§ 12 Baume im 6ffentlichen Griinzug SchulkenstraBe

(1) Fir die auf der'westlich an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Baume auf der offentlichen
Griinfliche hat die Vorhabentrédgerin vor Beginn der BaumafBnahme ein Sachverstandigenbiiro zu
beauftragen, welches die Uberlebensfihigkeit der Biume wahrend und nach der Baumanahme
sachverstindig beurteilt. Fiir die Baume, die nach sachverstindiger Einschatzung die BaumaR-
nahme vermutlich nicht tiberleben werden, muss das Sachverstandigenbiiro den Wert der Baume
bis zu ihrer Fillung nach-der Methode KOCH ermitteln. Das Gutachten wird dem Umweltbetrieb
Bremen, Herrn Rathsmann, in Kopie oder per E-Mail zugesandt.
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Auf der Grundlage des Baumwertgutéchtens erteilt der Umweltbetrieb Bremen der Vorhabentra-
gerin die Freigabe fiir die Fillung der Baume. Zudem wird der Vorhabentragerin ein Betrag von
1.600,00 Euro (i. W. eintausendsechshundert Euro) in Rechnung gestellt, wenn der gefdllte Baum
einen Stammumfang bis 1,59 m aufgewiesen hat. Bei einem Stammumfang bis 1,99 m werden fiir
den gefillten Baum 3.200,00 Euro (i. W. dreitausendzweihundert Euro) berechnet. Mit dem an
den Umweltbetrieb liberwiesenen Rechnungsbetrag werden in Abstimmung mit dem Referat 30
(Griinordnung) die Ausgleichspflanzungen sowie die Entwicklungspflege der ersten drei Jahre be-

_zahlt.

Nach der Uberweisung des Rechriungsbetrages kann die Vorhabentrdgerin eine Fachfirma beauf-
tragen, die die Baume entfernt. ;

§ 13 Umweltbaubegleitung

Um die Erhaltung der Baume auf dem Vorhabengrundstiick und tiberlebensféhiger Baume im an-
grenzenden Griinzug SchulkenstraRe vor, wihrend und nach der Bauphase zu gewahrleisten, be-
auftragt die Vorhabentrdgerin ein Sachverstiandigenbiiro fiir Baumstatik, Baumpflege und
Baumsanierung (vereidigt und 6ffentlich bestellt).

Das Sachverstiandigenbiiro ist an der Baustellenplanung in Bezug auf Abldufe, Organisation, Zu-
fahrten und Baustelleneinrichtung zu beteiligen. Die Umweltbaubegleitung hat regelméRig an
Baubesprechungen sowie Baustellenkontrollen hinsichtlich der fachgerechten Ausfiihrung der ge-
planten, festgelegten und ausgeschriebenen SchutzmaRnahmen einschlieBlich Dokumentation
teilzunehmen. Sie berit die Bauleitung/Bauiiberwachung und die Vorhabentrdgerin und infor-
miert regelmaRig und zeitnah die Naturschutzbehorde.

Die Vorhabentragerin weist die erfolgte Beauftragung des Sachverstindigenbiiros der Stadt spa-
testens 6 Monate nach Inkrafttreten des Bebauungsplans nach. Der Abschlussbericht ist der un-
teren Naturschutzbehérde (Referat 31) bei der Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau und dem Baumschutz (Referat 30, ebd.) zu libergeben.

§ 14 Ausgleich des Waldes

Die Vorhabentrégerin gleicht den auf dem Vorhabengrundstiick bislang vorhandenen Wald teil-
weise auf einem Grundstiick auRerhalb des Plangebiets aus, im Ubrigen leistet sie eine Ersatzzah-
lung in Héhe von 182.605,42 Euro (i. W. einhundertzweiundachtzigtausendsechshundertfiinf Euro
und zweiundvierzig Cent) nach Festsetzung der Waldbehorde. Die Ersatzzahlung entféllt, wenn
die Vorhabentrigerin bis zum 31.12.2021 in Abstimmung mit der Waldbehdrde eine entspre-
chende Fliche (ca. 8500 m?) zum Ausgleich des Waldes auBerhalb des Plangrundstiicks nachweist.

Die Vorhabentréigerin wird auf dem Flurstiick 38/12, Flur 3, Gemarkung Lohnhorst in der an Bre-
men grenzenden Nachbargemeinde Schwanewede in dem Ortsteil Lohnhorst auf eigene Kosten
eine Aufforstung mit heimischen, standortgerechten Laubbaumarten auf einer mindestens 4.500
m?2 groRen Fliche ausfiihren. Fiir die Aufforstung sind insgesamt 2405 Pflanzen (Forstbaumschul-
ware) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Hiervon sind 80 % als Hochstimme und 20 % als
Straucher zu pflanzen. '

Die Durchfiihrung der MaBnahme nach Abs. 1 umfasst die dauerhafte Bereitstellung der erforder-
lichen Grundfliche von insgesamt mindestens 4.500 m?, die Planung und Herstellung der MaR-
nahme sowie die Pflege und Unterhaltung der MaBnahme fiir die Dauer von 30 Jahren, gerechnet
ab Fertigstellungspflege (3 Jahre nach Herstellung) der MaRnahme.
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Das Grundstiick steht im Eigentum Dritter. Die Vorhabentragerin weist der Stadt innerhalb von 4
Wochen nach Eigentumsiibergang der Flichen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach,
dass ihr die Ausgleichsflaichen nach § 14 Abs. 1 dauerhaft zur Bewirtschaftung zur Verfiigung ste-
hen. Dies kann etwa durch den Nachweis eines abgeschlossenen Pachtvertrags iiber 30 Jahre oder
anderer vertraglicher Instrumente geschehen. |

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die unter Absatz 2 beschriebenen MaRnahmen spatestens
bis zum 31.03.2022 auszufiihren.

Zum Nachweis der ordnungsgeméRen Ausfiihrung hat die Vorhabentragerin der Stadt unaufge-
fordert innerhalb von zwei Wochen nach Abschluss der Arbeiten die Rechnungen fiir die ange-
pflanzte Forstware sowie Fotoaufnahmen von den ausgefiihrten Arbeiten zu libersenden.

Zur Sicherung einer dauerhaften Entwicklung zu einem naturgerechten Wald verpflichtet sich die
Vorhabentrégerin einvernehmlich mit der Naturschutzbehérde einen Pflegeplan aufzustellen.
Sollten nach dem Herstellungspflegezeitraum mehr als 1 % (etwa 24 Pflanzen insgesamt) ausfal- .
len, sind diese nach zu pflanzen. Hierfiir ist der Naturschutzbehorde (Referat 31) ein Nachweis zu
erbringen. :

§ 15 ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande aufgrund verlorengehender Dauerle-
bensstitten von Brutvogeln und Flederm&usen verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin dazu, im
Vorfeld des Abrisses von Gebduden und der Beseitigung von Gehdlzen 8 kiinstliche Fledermaus-
Quartierhéhlen und 21 kiinstliche Brutvogel-Nistkasten im Einvernehmen mit der Naturschutzbe-
horde anzubringen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde (Referat 31),
bei drei potenzialtriachtigen, zurzeit aber nicht besiedelten Eremiten Baumen, bei Féllung die hoh-
len- und mulmreichen Stimme nach der Fillung an einen geeigneten Standort (in der Ndhe eines
der letzten Kifervorkommen dieser Art) zu verfrachten und dort dann im Sinne einer préventiven
ArtenschutzmaRnahme einer natiirlichen Besiedlung durch totholzbewohnende Tierarten wie z.B.
dem Eremiten zu iiberlassen.

Zur Vermeidung der Tétung oder Stérung von Flederméausen, die in Baumhéhlen oder Gebéduden
iberwintern, verpflichtet sich die Vorhabentragerin alle nachweislich leeren, d.h. aktuell unbesie-
delten Baumhohlen oder Gebidudenischen im Laufe des Septembers 2021 kiinstlich zu verschlie-
Ren. Sollten im September an den Féllbdumen bei den erforderlichen endoskopischen Baumhoh-
lenkontrollen (Hubsteigereinsatz) dennoch einzelne Fledermé&use festzustellen sein, werden diese
ohne nennenswerte Beeintréchtigungen der Tiere aus den Hohlen herausgetrieben und die Hoh-
len anschlieRend verschlossen (z.B. mit Bauschaum).

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Artenschutzkontrolle auch in Bezug der abzureiBenden
Gebaude durchzufithren. Sowohl im Inneren als auch an den AuBenfassaden der abzureiRenden
Gebaude werden alle potenziell besiedelbaren Winkel, Nischen und Strukturen genau untersucht.
Hierzu zdhlen z.B. Kriechkeller, Dachstiihle, Hohlrdume in Fassaden, Traufbleche oder sonstige
duBere Gebdudeverkleidungen.

Zum Nachweis der ordnungsgeméRen Ausfiihrung der Pflichten nach Absatz 1 bis 4 hat die Vor-

habentrégerin der Stadt unaufgefordert innerhalb von zwei Wochen nach Abschluss der Arbeiten
die Rechnungen sowie Fotoaufnahmen von den ausgefiihrten Arbeiten zu libersenden.
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§ 16 Transformatorenstation

Auf dem Vorhabengrundstiick befindet sich eine zweigeteilte Transformatorenstation der wesernetz
Bremen GmbH. Der Teil der Station, der bisher der Eigenversorgung des verkauften Grundstiicks
diente, wird nicht mehr benétigt und kann ersatzlos entfernt werden. Die Kosten hierfiir tibernimmt
die Vorhabentrdgerin. Der andere Teil der Station versorgt Anrainer der Gerhard-Rohlfs-StraBe und ist
in seiner Funktion zu erhalten. Die Vorhabentragerin beabsichtigt, diese Station auf dem Vorhabeng-
rundstiick zu verlagern. Hierzu ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine entsprechende Fldche
festgesetzt worden. Sofern die Transformatorenstation im Einvernehmen mit der Vorhabentragerin
an einen anderen Ort auBerhalb des Vorhabengrundstiicks verlagert wird, erklart sich die Vorhaben-
tragerin dazu bereit, sich an den dadurch ggf. entstehenden Mehrkosten in Abstimmung mit Weser-
netz in wesentlichem Umfang zu beteiligen. :

§ 17 Beweissicherungsverfahren

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Aufnahme der Bautatigkeit von einem oder einer 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen ein Beweissicherungsverfahren zur Feststellung mogli-
cher Bauschaden an den unmittelbar an das Vorhaben anschlieRenden sowie ihm gegeniiberliegenden
Gebiuden in der Albrecht-Roth-StraRe durchzufiihren zu lassen. Der genaue Umfang der Beweissiche-
rung ist in Abstimmung mit dem oder der Sachverstandigen festzulegen.

§ 18 Allgemeine Pflichten der Vorhabentrdgerin

(1) Die Vorhabentrdgerin ist verpflichtet, ihre Aufgaben in enger Zusammenarbeit mit der Stadt
durchzufiihren. Sie hat im Rahmen ihrer Aufgaben die notwendigen Verhandlungen mit den be-
‘teiligten Behérden und Tragern 6ffentlicher Belange zu fihren.

(2) Die Vorhabentrdgerin wird die Stadt informieren, wenn sie beabsichtigt, die Durchfiihrung des

Vorhabens auf Dritte zu tibertragen. Ihr ist bekannt, dass die Stadt die Zustimmung verweigern

~ kann, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die fristgemaRe Durchfiihrung des Vor-

habens gefahrdet ist. Dies ist insbesondere der Fall, wenn fiir den zu ibertragenden Teil eine not-

wendige Finanzierungsbestatigung nicht vorliegt oder der Ubertragungsempfé’mger nicht tiber das
Grundstiick verfiigen kann.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindun-
gen ihrem Rechtsnachfolger mit Weitervergabeverpflichtung weiterzugeben. Die heutige Vorha-
bentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldner fiir die Erfiillung des Vertrages neben einem
etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt sie nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entldsst.
Die Stadt ist zur Erkldrung der Haftentlassung verpflichtet, wenn die Weitergabeverpflichtung -
zweifelsfrei zwischen der Vorhabentridgerin und dem Rechtsnachfolger vertraglich geregelt
wurde.

§ 19 Sicherung der Vertragspflichten

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe bei VerstoRen gegen § 8
dieses Vertrages (Soziale Wohnraumforderung). Wenn nach Fertigstellung des Vorhabens gem.
§ 3 Abs. 1 dieses Vertrags oder 12 Monate nach Einstellung der Bauarbeiten keine oder nicht aus-
reichend Wohneinheiten als Sozialwohnungen angeboten bzw. vermietet werden, betragt die
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(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

Vertragsstrafe 1.000,00 Euro (i. W. eintausend Euro) je Sozialwohnung fiir jeden angefangenen
Monat des verspdteten Anbietens, hdchstens jedoch 30.000,00 Euro (| W. drelﬁlgta usend Euro)
je Sozialwohnung.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Veftragsstrafe fur einen VerstoR gegen
die in § 9 getroffene Regelung zum Gebdudeenergiestandard. Fiir den Fall, dass die Vorhabentra-
gerin die Vereinbarung zum energieoptimierten Bauen bis zur Fertigstellung des jeweiligen Ge-
bdudes nicht einhdlt oder die vorgesehenen Nachweise nicht oder nicht fristgerecht erbringt,
kann die Stadtgemeinde Bremen eine Vertragsstrafe in H6he von 40,00 Euro (i. W. vierzig Euro)
je Quadratmeter Grundstiicksflache verlangen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe fiir einen Verstol} gegen
die in § 13 getroffene Regelung zur Umweltbaubegleitung. Fir den Fall, dass die Vorhabentragerin
die Vereinbarung nicht einhilt oder die vorgesehenen Nachweise nicht oder nicht fristgerecht
erbringt, betragt die Vertragsstrafe 1.000,00 Euro (i. W. eintausend Euro) je angefangener Woche
der Bauarbeiten. Hochstens kann die Stadtgemeinde Bremen eine Vertragsstrafe in Hohe von
10.000,00 Euro (i. W. zehntausend Euro) verlangen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe fiir einen VerstoR gegen
die in § 14 getroffene Regelung zum Waldausgleich mit der MaRgabe, dass fiir jede nicht recht-
zeitige Baumpflanzung eine Vertragsstrafe in Hohe von 1.600,00 Euro (i. W. eintausendsechshun-
dert Euro) je Baum und angefangenem Jahr zu zahlen ist. Der Anspruch entsteht mit der Nichter- -
flillung der jeweiligen Verpflichtung. Ist der jeweilige Baum auch im Folgejahr nicht gepflanzt, ist
die Vertragsstrafe jeweils erneut zu zahlen. Fiir den Fall, dass die Vorhabentragerin die Vereinba-
rung nach § 14 Absatze 2 bis 7 nicht einhalt oder die vorgesehenen Nachweise nicht oder nicht
fristgerecht erbringt, kann die Stadtgemeinde Bremen eine Vertragsstrafe in Hohe von 50.000,00
Euro (i. W. fiinfzigtausend Euro) verlangen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Zahlung einer Vertragsstrafe fiir einen VerstoR gegen
die in § 15 getroffene Regelung zum Artenschutz. Fiir den Fall, dass die Vorhabentrdgerin die Ver-
einbarung nicht einhilt oder die vorgesehenen Nachweise nicht oder nicht fristgerecht erbringt,
kann die Stadtgemeinde Bremen eine Vertragsstrafe in Hohe von 10.000,00 Euro (i. W. zehntau-
send Euro) verlangen.

Kommt die Vorhabentrégerin ihren Verpflichtungen aus § 18 (Allgemeine Pflichten der Vorhaben-
tragerin) nicht nach, verpflichtet sie sich zur Zahlung einer einmaligen Vertragsstrafe von
50.000,00 Euro (i. W, flinfzigtausend Euro).

Die in diesem Absatz geregelten Vertragsstrafen werden von Bremen nach billigem Ermessen im
Rahmen der vorstehenden Betrige festgesetzt. Sie werden mit Mitteilung der Festsetzung per
Rechnung an die Vorhabentragerin fallig. Bei verspateter Zahlung des festgesetzten Betrags der
Vertragsstrafe ist die Vertragsstrafe mit neun Prozentpunkten liber dem jeweiligen Basiszinssatz
nach § 247 BGB zu verzinsen, beginnend ab einem Monat nach Rechnungsdatum bis zum Zah-
lungseingang. Hat die Vorhabentrégerin die Nichterfiillung nicht zu vertreten, kann Bremen den
Anspruch nach billigem Ermessen reduzieren. Erfiillungs-, Gewahrleistungs- und Schadensersatz-
anspriiche bleiben unberihrt.

Die genannten Vertragsstrafen werden sofort féllig. Die Stadt weist darauf hin, dass samtliche
Verpflichtungen der §§ 3 und 7 dieses Vertrages zum Inhalt der Baugenehmigung gemacht und
mit den Zwangsmitteln des Bauordnungsrechtes durchgesetzt werden kénnen. VerstoRe kénnen
mit BuBgeldern belegt werden.
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§ 20 Kostentragung

(1) Die Vorhabentrdgerin tragt die Kosten der ErschlieRBung, der Planung sowie dieses Vertrages und
die Kosten seiner Durchfiihrung einschlieRlich aller in diesem Vertrag bezeichneten MaRnahmen
in vollem Umfang. Dies betrifft auch solche Kosten, die entstehen, falls das Vorhaben nicht zur
Durchfiihrung kommt.

(2) Die Vorhabentragerin hat eine Finanzierungsbestatigung einer der deutschen Bankenaufsicht un-
terliegenden Bank vorgelegt oder erkldrt glaubhaft, dass das Vorhaben mittels Eigenkapital durch-
gefiihrt werden soll.

§ 21 ' Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111; Kiindigung

(1) Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111
gemaR § 12 Abs. 6 BauGB aufheben soll, wenn der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht inner-
halb der im Vertrag genannten Fristen durchgefiihrt wird. Die Entscheidung tiber die Aufhebung
wird einseitig von der Stadt getroffen. Aus der Aufhebung kénnen Anspriiche der Vorhabentrage-
rin gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

(2) Wenn der Vorhaben- und Erschlieﬂungsplén nicht innerhalb der im Vertrag genannten Fristen
durchgefiihrt wird, so kann die Stadt diesen Vertrag durch Erklarung an die Vorhabentragerin kiin-
digen. Dies setzt voraus, dass die Fristiiberschreitung mehr als ein Jahr betragt und dass die Stadt
der Vorhabentrégerin vor Erklarung der Kiindigung eine Nachfrist von mindestens zwei weiteren
Jahren zur Fertigstellung des Vorhabens gesetzt hat. Aus der Kiindigung kénnen Anspriiche der
Vorhabentrigerin gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Die Méglichkeit der Aufhebung
nach Absatz 1 bleibt unberihrt. . :

§ 22 Hinweis auf eine mogliche Veroffentlichung nach dem
Bremischen Informationsfreiheitsgesetz (BremIFG)

Eine Verdffentlichungspflicht des vorliegenden Vertrags nach dem Bremer Informationsfreiheitsgesetz
besteht dann, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen fiir eine Veroffentlichungspflicht dieses Ver-
trags nach MaRgabe des § 11 Abs. 4a in Verbindung mit § 6b BremIFG gegeben sind (,sonstiger Ver-
trag” ab einem Gegenstandswert von 50.000,00 Euro). Bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
wird dieser Vertrag nach MaRgabe der Vorschriften des BremIFG ohne Angabe von personenbezoge-
nen Daten und Geschifts- und Betriebsgeheimnissen durch Bremen veroffentlicht. Unabhangig von
einer moglichen Veroffentlichung kann der Vertrag Gegenstand von Auskunftsantragen im Antrags-
verfahren nach dem BremIFG sein.

§23 Wirksamkeit des Vertrages

Dieser Vertrag wird mit Bekanntmachung des Beschlusses tiber den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 111 als Satzung wirksam. Werden die Genehmigung bzw. die Genehmigungsfreistellung zur Er-
richtung von baulichen Anlagen auf der Grundlage des § 33 BauGB vorher erteilt, wird dieser Vertrag
mit Bekanntgabe der Genehmigung bzw. der Genehmigungsfreistellung wirksam. Die Regelungen zur
Kostentragung gem. § 20 (Kostentragung) werden mit Unterzeichnung des Vertrages wirksam.
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(1)

(2)

(3)

(1)
(2)

(3)

§ 24 Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Erganzungen

Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen beriihrt nicht die Giiltigkeit des Ubrigeh Ver-
tragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, durch Vereinbarung solche Bestimmungen durch
gleichwertige giiltige Vorschriften zu ersetzen.

Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrages erginzende Bestimmungen notwendig werden, so
verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Vereinbarungen zu treffen. Das Gleiche
gilt, wenn einzelne Bestimmungen dieses Vertrages spateren gesetzlichen Regelungen widerspre-
chen. '

Anderungen und Ergdnzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen, die den Inhalt die-
ses Vertrages beriihren, bediirfen der Schriftform, soweit nicht notarielle Beurkundung erforder-
lich ist.

§ 25 Ausfertigungen, Anlagen

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Stadt und Vorhabentrdgerin erhalten je eine Ausfertigung.

Diesem Vertrag liegen folgende Anlagen bei, die jeweils als Anlage gekennzeichnet und unter-
schrieben sind:

1) Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 111 mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

2) Gebdudeansichten

3) Baubeschreibung

4) Grinordnungsplan

Die Anlagen sind Bestandteil dieses Vertrages. Die Vertragspartner bestdtigen, dass ihnen die fol-
genden Anlagen vollstandig vorliegen und sie hiervon Kenntnis genommen haben.

§ 26 Erflllungsort und Gerichtsstand

Erfiillungsort und Gerichtsstand ist — soweit gesetzlich zuldssig — Bremen. -

Bremen, ,4 2 _7. : 202/1 Bremen, /t? o3 202/(

Bauamt Bremen-Nord
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplans treten innerhalb seines FREIE HANSESTADT BREM EN (STADTGEMEINDE)

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN PLANZEICHNUNG

4““’ Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane und ihrer
Anderungen auler Kraft.
A Art der Baulichen Nutzung Vorhabenbezogener Bebauungsplan 111
0 / 2. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind zuléssig: (m|t Vorhaben- und ErschlieRu ngsplan)

Baufeld 1 (Gebaude A, B und C)
* Wohngeb&ude zur Errichtung von Wohn- und gemischtgenutzten Gebauden in
e Schank- und Speisewirtschaften Bremen-Vegesack, zwischen
e Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke ° Gerhard-Rohlfs-Strale
e Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in den hierfiir ° Schulkenstraf3e und

ausgewiesenen Flachen
Baufeld 2 (Gebaude D, E, F und G)

* Wohngebaude (Bearbeitungsstand: 10.06..2021)
o Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in den hierfir
ausgewiesenen Flachen

° Albrecht-Roth-Strale

Eir Fur Entwurf und BPW Stadtplanung
MaR der baulichen Nutzung Aufstellung: Baumgart Lemke Schlegelmilch
3. Im Baufeld 2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfléche fur Stellplatze, Partnerschaftsgesellschaft mbB
Nebenanlagen, Tiefgaragen und Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu . _
0.6 zuléissig. Ostertorsteinweg 70-71

28203 Bremen

4. Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hohe baulicher Anlagen
durch technische Aufbauten, Anlagen zur Warmertickgewinnung und zur Nutzung
regenerativer Energien um bis zu 1,0 m zuldssig. Die Aufbauten und Anlagen mussen einen Bremen, den ..................
Abstand von 1,5 m zur Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Technische
Aufbauten, mit Ausnahme von Solaranlagen, Warmepumpen und Treppenausstiegen, sind

N a8 /\/7 -
_
N .
] -
\B o FUSSGANGERBEREICH
\ b
\ o
| Y4 /
| », p
!

/ mit einem Sichtschutz einzuhausen. Vorhabentragerin: Projektgesellschaft Hartmannsstift GmbH
/Er/i.\./ate" Vo b o A y Uberbaubare Grundstiicksflichen % CO. KG .
o= Grunflache//,L\‘i - g ) T ) . Zum Alten Sp@lCher 11
(Spielen; . | ,' 5. Im Baufeld 1 betragt die Tiefe der Abstandsflachen 0,25 H, mindestens 2,5 m. 28759 Bremen

6. Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der Baugrenze und Baulinie zugunsten der
Herstellung von Terrassen, Balkonen, Uberdachungen und Windféngen zuléssig, wenn

diese bei Terrassen maximal 3,0 m und bei Balkonen, Uberdachungen und Windfangen
maximal 1,5 m betragt und Griinde des Baumschutzes nicht entgegenstehen.

%0
& (Spiel) Objekt

Pt 7. Entlang der Baugrenze am Haus B durfen Balkone in ihrer addierten Lange max. 80 % der
Gebaudelange entsprechen. Zugunsten der Herstellung von Terrassen darf die Baugrenze

von Haus B und Haus C bis max. 4,0 m Uberschritten werden.

Stellpldtze und Nebenanlagen

8. Stellplatze sowie Tiefgaragen und Millsammelanlagen sind nur in den dafir festgesetzten
Flachen zulassig.

Immissionsschutz

9. Fuirdie Hauser A, B, C und G ist aus Griinden des Schallschutzes zu gewahrleisten,

lumenwiese

39/5 e dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen tagsiber innen bei
geschlossenen Fenster maximal 35 dB(A) erreicht werden.

Y
~
24
o
A ~IL

\ /N~
/

e dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts bei
9 AulRenpegeln > 45 und <50 dB(A) durch geeignete bauliche MalRnahmen

Ubersichtsplan

S (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) der Innenlarmpegel von

maximal 30 dB(A) "am Ohr des Schlafers" bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) Baumt Bremen-Nord

nicht Gberschritten wird.
e dass bei AuRenpegeln > 50 dB(A) und < 60 dB(A) nachts in den zu Wohnzwecken

dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. K . ischer Amtsleit
schallgedammte Luftungsoffnungen) der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) "am ommissarischer Amtsieiter

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

Ohr des Schlafers" bei geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

s %64 Fur hausnahe Freibereiche (z. B. Terrassen, Balkone, Loggien) ist fir die Hauser

A, B, C und F durch bauliche Ausbildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung,
OriginalmaRstab 1:500 T~

5 10 25

\ - larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen)
e T~ 36/5 sicherzustellen, dass ein Larmwert von 55 dB(A) tags eingehalten wird. Der Plan hat in der Fassung vom ............... im Bauaumt Bremen-Nord gemal} § 3
\ (|) | | | Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen Abs. 2 BauGB vom .................... o] S offentlich ausgelegen.

wird, dass sich durch Abschirmeffekte oder Ahnlichem geringere Larmpegel ergeben.

P> 68/9

Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters, insbesondere den Flurstiicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich des 10. Eine Kindertagesstatte ist im Baufeld 1 erst dann zulassig, wenn die in der Planzeichnung

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame Topografie, wie z. B. Baume, vollstandig nach. Stand vom 28.09.2020 festgesetz Irrl1m|.SS|o.nssch"utzwand guf gesamter"Lange errichtet ist. Die Imnjlssmns- Bauamt Bremen-Nord Im Auftrag ..o
Sie hat eine fiir den Zweck der Planung hinreichende geometrische Genauigkeit. schutzwand ist in einer Hohe von mind. 1,50 m Uber der angrenzenden Gelandeoberkante

I

' . 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN | N der angrenzen Kinderspielflache und fir Luftschadstoffe undurchlassigen Bauweise
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND OHNE NORMCHARAKTER B 2 202 herzustellen. : : . :
mm mll  Vorhaben- und Erschliedungsplans L ANDSCHAFT D'relmlen’ d:nH 8.09.2020 Der Plan hat im Ortsamt Vegesack vom .................... bis ..o offentlich
_ Jipl.-Ing. H. Horst MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und ausgelegen.
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG P RS Bearbeitungsgrenze Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Landschaft ’ ’
(XX XXX Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir die (Abteilungsleiter)
GR Grundflache (GR) bezogen auf das jeweilige cecees Erhaltung von Baumen, hier: Gehdlz 1 und Gehdlz 2 l:l Strafle 11. Am festgesetzte Standorten zur Anpflanzung eines Baumes ist ein groRkroniger,
Baufenster, maximal . Anpflanzung von Baumen dauerhaft zu erhalten und I:l CriRchE Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, verdffentlicht oder an Dritte Originalmafstab 1:500 s?andortgerechte; Laubbaum mit einem Stamrfnumfang von m|nq. 16 cm |n"Bau"feId 1 und Ortsamt Vegesack 1M AUREG oo
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend nach Abgang zu ersetzen weitergegeben werden. einem Stammumfang von mind. 35 cm in Baufeld 2, gemessen in 1,0 m Hohe (iber dem
; ‘ Erhalt von Baumen. nach Abaan rsetzen I:l Private Griinfiiche (§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetz vom 16.10.1990 — Brem. GBI. S. 313) | I I | Erdboden, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.
OK Hohe baulichen Anlagen (Oberkante) als Hochstmals ol von Batimen, ach Abgang =1l ersete ©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen/2017/17130107. o 5 10 2 12. Innerhalb der in der Planzeichnung als ,Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die
in Metern UNN I:] Bodendecker/Stauden Erhaltung von Baumen“ Geholz 1 festgesetzten Flache sind die hier bestehenden Baume Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der
TH Hohe Traufkante in Metern GNN REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND FUR DEN ; dauerhaft zu erhalten und nach Abgang durch grof3kronige Laubbdaume mit einem ¥
Blumenwiese des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ...................
DENKMALSCHUTZ [: KENNZEICHNUNG ) ) o ) HINWEISE Stammumfang von mind. 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe iber dem Erdboden, zu
_ Hecke, bis 120 cm hoch #x—x—= Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen i .. . . . . ersetzten.
BAUGRENZEN, BAULINIEN, BAUWEISEN U_mgre_nzqu von Erhaltqusberemhen E I % % 4l belastet sind. e 14.99 m (NN Hohenreferenz mit Angabe dgr Hohe in Metern Uber Normalnull (GNN) . . ) o o
hier: Historisches Stiftgebaude (auBerhalb des Geltungsbereichs liegend) 13. Innerhalb der in der Planzeichnung als ,Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir die
5 E Hecke, his 120-160 cm hoch Im gesamten Geltungsbereich sind flachige, anthropogene Auffullungen in Erhaltung von Baumen® Gehélz 2 sind die Baume zu erhalten und nach Abgang durch
aroren=e schwankenden Machtigkeiten vorhanden. . . . . Baume gemal des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit einem Stammumfang von mind.
Baulinic SONSTIGE FESTSETZUNGEN I:l Wassergeb.Wegedecke Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor 14-16 cm. gemessen in 1.0 m Hahe tiber dem Erdboden. zU ersetzen
--------- | Innerhalb der mit (A) gekennzeichneten Flache ist der anthropogen aufgefullte Boden in Aufnahme der planmaftigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen 1 . ief ,1 i it ei ind. 60 , . f 2 mitei
VERKEHRSFLACHEN : : Umgrenzung von Flachen fiir: Stellplatz A : : : S . . eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicher zustellen. 4. Das Dach der Tiefgarage 1 ist mit einem mind. 60 cm, das Dach der Tiefgarage 2 mit einem
I | ( ) einer Tiefe von 0,0 bis 7,0 m erheb“.Ch mlt umwe|tgefahl’denden StOffen, insbesondere . . 9 . 99 gung . p . - mind. 50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und dauerhaftzu @ | == T 7 s T 7 i
TGa Ein- und Ausfahrtbereich fiir Tiefgaragen st Stellplatze | Platze und Wege Benzo(a)pyren und Blei, belastet. Die Prufwerte der Bundes- Bodenschutz- und Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei begriinen. Hiervon ausgenommen sind funktional erforderliche Flachen (z.B. Terrassen, Senatorin Direktor bei der
\ 4 TGa Tiefgaragen Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die aktuellen Prifwerte zur Beurteilung von Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Zufahrten, Eingénge und Wege). Bremischen Blrgerschaft
Zufahrt Ein- oder Ausfahribereich M Millsammelanlagen Q Sitzmauer polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen fiir die Nutzungen ,Kinderspielflachen” | andesarchaologie erforderlich.
\ ' werden Uberschritten. Der Bereich liegt innerhalb der Altablagerung A 1.521.0002 Klimaschutz
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, e Fahrradblgel ,Fahrgrund". Die Bodenverunreinigungen sind durch Verfiillungen mit Stérbéden sowie  RECHTLICHE GRUNDLAGEN 15. Auf mindestens der Halfte der Flachdachflachen sind Photovoltaik-Anlagen zu errichten.
hier: private StraRenverkehrsfliache Baufelder, Griinflachen und Verkehrsflachen T —— Bauschutt, Schlacken, Holz sowie Glas- und Keramikresten verursacht worden. Baugesetzbuch (BauGB) Altlast Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
(FuRgangerbereich; ErschlieBung) SAp si asten Bremenvom .................... , Seite .........
IMMISSIONSSCHUTZ Planzeichenverordnung (PlanZV) 16. Di . "o - ,
, - . . . N . . . . Die Nutzung als Flache zum Zwecke von ,Wohnen", ,Kinderspielen" sowie ,Park- und
StralRenverkehrsflache, hier: Fullwe Vv E . .. L . . .. . .
9 Immissi s (B) anerhqlb der mit (B).gekennzelchneten. Flache ist der anEhropogen aufgefilite Boden in Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom Freizeitanlagen" ist im Bereich der gekennzeichneten Flachen nur zulassig, wenn mittels
m mmissionsschutzwand einer Tiefe von 0,0 bis ca. 2,0 m erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen, 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) ianeter technischer Vorkeh B. Bod { h. Herstell dd haft
StraRenbegrenzungslinie (nicht dargestellt, wenn sie mit O (Spiel) Objekt insbesondere Benzo(a)pyren und Blei, belastet. Die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- T T geeigneter technischer vorkehrungen (. B. Bodenaus ausch, Hersteliung und dauernatter :
einer Baulinie oder Baugrenze zusammenfalit) und Altlastenverordnung (BBodSchV) sowie die aktuellen Priifwerte zur Beurteilung von ~ Bremische Landesbauordnung (BremLBO) Erhalt einer Deckschicht bzw. Versiegelung) dauerhaft sichergestellt wird, dass ein Kontakt Planung: _ Hafke
DARSTELLUNG OHNE NORMCHARAKTER Baum Bestand polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen fiir die Nutzungen Bremisches Landesstrallengesetz (BremLStrG) mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen ist. Bearbeitet: HBeI;t\)/\S/tSt ol
A (] , e " e w . " adtplanun
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGE Bk PG ,.,.Klndersplelﬂacl'.\en , ,,Wohngeblgtg und ,,Pgrk- und Freizeitanlagen werfjen . Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 BremLBO) (89 12 0000 p{u ; ‘:Fg')B}
. . _ . ® _ uberschritten. Die Bodenverunreinigungen sind durch anthropogene Aufflllungen mit Baumschutzverordnung Bremen o . . . . o
© Flachen fiir Versorgungsanlagen, hier: Elektrizitat LBy Baum mit Nummer aus dem Baumkataster Stérbdden sowie Bauschutt. Schlacken. Holz sowie Glas- und Keramikresten verursacht g 1. Als Einfriedungen gegenuber Stralenverkehrsflachen sind nur Hecken (Carpinus betulus 10.06.2021 (A.n.6.A.)
£+) Obstbaum Planung worden. (Hainbuche), Fargus sylvatica (Rotbuche) zuléssig. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt Verfahren: Kotte
GRUNFLACHEN // Bestandsgebaude mit Hausnummer bis zu einer Héhe von maximal 1,25 m auf der straRenabgewandten Seite zuldssig.

Ausgenommen davon sind MaRnahmen zum Immissionsschutz.

Private Grinfldche mit textlich bestimmter 2. Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehaltern sind mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu

Zweckbestimmung: Geholz, Spiel und Obstbaumwiese umgeben, sofern diese nicht ins Hauptgeb&ude baulich integriert sind. VO rhaben bezogener Bebau u ngsplan 1 1 1




HARTMANNSSTIFT VEGESACK STAND 08.07.21

‘ Ill
4

L L

g s Ty

-
i TR A

WA i E T
k’:&i'““-‘-‘:-".-;"’ﬁg‘ <

U UG, T SN

m!nlnﬂnllﬂ-I

R
-

b
.............. i |
=]
B s =]

PROJEKTGESELLSCHAFT HARTMANNSSTIFT HAUPTANSICHT HARTMANNSSTIFT, BESTANDGEBAUDE, HAUS B I



HARTMANNSSTIFT VEGESACK STAND 08.07.21

- e b pe M - i
] ot AT | [ T Il

ilu":!-‘?;l
Il

PROJEKTGESELLSCHAFT HARTMANNSSTIFT BEISPIEL LANGSANSICHT MEHRFAMILIENHAUSER (HAUS D, HAUS E, F, G) ]



HARTMANNSSTIFT VEGESACK STAND 08.07.21

PROJEKTGESELLSCHAFT HARTMANNSSTIFT BEISPIEL LANGSANSICHT SONDERBAUTEN (HAUS A UND C) ]



HARTMANNSSTIFT VEGESACK STAND 08.07.21

Gerhard-Rohifs-Strafie

Blick vom Grinzug auf die eingegrinte und rot geschlammte Wand (Farbton analog Ziegelfarbe) und den etwas erhoht liegenden
Aussenspielbereich der Kita.

Der Zaun der Kita wird von der Gartenseite aus eingegrunt, die Wand, die sich durch die Erhéhung ergibt eingewachsen.
Der Vorplatz vor der Tiefgaragenzufahrt verschwindet auf der Grenze zum Grlinzug hinter einer Hecke.

PROJEKTGESELLSCHAFT HARTMANNSSTIFT LANGSANSICHT HAUS A RICHTUNG GRUNZUG s
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BAUBESCHREIBUNG Stand 08.07 .21

Einleitung

Grundlage fiir die vorliegende Planung war das stadtebauliche Konzept des Ar-
chitekturbtiros Riemann von 2012, das aus einem zuvor durchgeflihrten stadte-
baulichen Gutachterverfahren hervorgegangen war.

Im Rahmen des weiteren Entwurfs- und Planungsprozesses wurde das Konzept
2017 unter anderem dem Gestaltungsbeirat der Stadt Bremen prasentiert und
von diesem hinsichtlich des Stadtebaus und des architektonischen Entwurfs be-
griRt. Eine Uberarbeitung betraf geringfligige Anpassungen der Gebaudekubatu-

ren sowie der Positionierung von Haus G.

Stadtebaulich —
Beschreibung des

Gesamtquartiers

Zwischen der zentral gelegenen Gerhard-Rohlfs-Stralke und der Albrecht-Roth-
Stralke in der Nahe des Flussufers soll ein Ensemble entstehen, in dessen Mittel-
punkt das historische Stiftsgebaude steht. Es wird gepragt von seiner Lage ne-
ben einem Park mit alten B&umen und der bestehenden Architektur aus dem 19.
und friilhen 20. Jahrhundert. Im Zentrum der Uberlegungen steht der Ensem-
blecharakter im Sinne vergleichbarer Typologien wie wir sie in Augsburg mit der
Fuggerei, in Bath mit der gregorianischen Bebauung finden oder in den Garten-
stadten, die an vielen Orten zu Beginn des 20. Jahrhunderts entstanden sind.
Das bedeutet, dass so etwas wie eine kleines Stiftsdorf in der Stadt oder in die-
sem Fall am Park entsteht, welches sich einerseits mit dem Umfeld verzahnt und
Teil des stadtischen Gefliges wird, auf der anderen Seite aber eine gewisse Ei-

genstandigkeit behalt.

Im gegenwartigen Zustand ist das bestehende Stiftsgebaude stark verbaut. Es
soll auf seinen historischen Kern zurlickgefiihrt und wie eine Brosche eingefasst
werden. Um das historische Gebaude entstehen neue Baukérper, die mit ihrer
Setzung ein differenziertes Stadtraumgefiige entstehen lassen und auf diese
Weise einen angemessenen stadtebaulichen Kontext flir das historische Gebau-
de schaffen. Es entstehen Stadtraumtypologien wie Platze und Durchgange, die
das Ensemble im Inneren gliedern und gleichzeitig mit der umgebenden Stadt-
struktur verbinden. So entsteht ein Platz an der Gerhardt-Rohlfs-StralRe, der das
Ensemble zum Stadtraum 6ffnet und den Blick auf das Stiftsgebaude freigibt.
Dieser Platz hat offentlichen Charakter. Die hier angesiedelten Neubauten bein-
halten dementsprechend auch eher 6ffentliche Nutzungen wie eine Kita mit einer
inklusiven WG im 2. OG (Haus A) auf der einen und der Tagespflege mit gefor-
dertem Wohnungsbau in den Obergeschossen auf der anderen Seite (Haus C).
Die beiden flankierenden Gebaude nehmen sich architektonisch gegeniliber dem

historischen Bau zurtck.
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Ein Durchgang zwischen dem Kitagebaude (Haus A) und dem Stiftsgebaude
fuhrt auf einen zweiten Platz, der im Inneren des Ensembles liegt und einen
raumlichen Mittelpunkt bildet. Der spannende Durchgang, der durch ein Abkni-
cken des lateralen Baukorpers Haus A noch gesteigert wird, flhrt in den eher
parkartigen und dem Wohnen dienenden Teil des Quartiers. Diesen zweiten Platz
verstehen wir als Mittelpunkt des Quartiers mit einem eher intimen oder semipri-
vaten Charakter, wobei er natlrlich als dffentlicher Durchgang geplant ist. Autos
sollen nicht in das Quartier fahren. Das Kopfende dieses Platzes bildet die Riick-
seite des bestehenden Gebadudes. Er verjiingt sich in Richtung Weser zu einer
Wohnstrale, die in die Albrecht-Roth-Strale miindet. Rechts und links zwischen
den Wohnbauten fiihren unterschiedliche Durchgange in den benachbarten Park.
Es entsteht ein kleines Stiick Stadt mit den typischen &ffentlichen Raumen, die
einen spannungsvollen Wechsel zwischen Weite und Intimitat, zwischen Urbani-
tat und Griinraum versprechen.

Die sudlich im Quartier gelegene Wohnbebauung (Mehrfamilienh&user) mit ihren
langen und schmalen Baukérpern leitet sich aus der Grundflache der historischen
Bebauung ab und orientiert sich in ihrer Dimensionierung an dem ehemaligen
Schwesternheim.

Den Abschluss des Quartiers bildet das parallel zur Albrecht-Roth-Stralle ausge-
richtete Haus G mit seinem allgemeinen Zugang in die Tiefgarage flir das sidli-
che Baufeld.

Zur Unterbringung der Stellplatze fir alle Nutzungen werden zwei Tiefgaragen
(eine unter Haus A und eine unter den Hausern E+G) vorgesehen. Die Zufahrt
zur sutdlichen TG erfolgt von der Albrecht-Roth-Strale, die Zufahrt zur TG unter
Haus A von der Gerhard-Rohlfs-Stralle. Zusatzlich werden auf dem vorderen
Platz 5 Stellplatze, 4 davon barrierefrei, zur Verfligung gestellt.

Jede erdgeschossige Wohnung verfligt Gber einen Garten. Somit ist das Wohn-
quartier stark gepragt von o&ffentlichen und privaten Grinflachen. Trotz der zent-
ralen Lage und auch einer gewissen Urbanitat handelt es sich um Wohnen im

Grinen oder Wohnen im Park.

Architektur

Die neuen Baukérper erhalten eine Ziegelfassade, wobei sich die Art des Ziegels
und die Farbgebung am historischen Bestandsgebaude Hartmannsstift orientie-
ren und so die Wirkung des Ensembles gestarkt wird. Grundsatzliche Gliederun-
gen wie horizontale Bander bei den sidlichen Mehrfamilienhdusern, die ruhige
eher vertikale Gliederung bei den nérdlichen Bauten und die Ausbildung von ei-
nem gleichmaRigen Fensterrhythmus, dazu die leichte Reliefierung der Fassade
spielen ebenfalls auf den Bestand an - aber auf eine zurtickhaltende Weise, in-
dem dies auf abstrakte und subtile Art erfolgt. Ziel ist es die bestehende Situation

nicht zu konterkarieren, sondern mit einer subtilen Modernitat einerseits den Be-
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zug herzustellen, aber dennoch die Entstehungszeit der neu entstehenden Hau-

ser nicht zu verleugnen.

Aulenanlagen

Das neue Quartier ist charakterisiert durch die dreigeschossigen Gebaude, die
sich um einen zentralen Hof gruppieren und durch dessen enge Verknipfung mit
dem westlich angrenzenden Griinraum. Der vorhandene Baumbestand der Kate-
gorien | und Il (s. Gutachten Steenken) wird soweit wie moéglich erhalten und
bestimmt malgeblich die Qualitdt des Gebietes sowohl im Hinblick auf das
Stadtbild als auch hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt und des Stadt-
klimas.

Der Altbau des Hartmannsstiftes gliedert den Hof in einen sudlichen, ruhigeren
und griinen Wohnhof und einen nérdlichen stédtischen Platz an der Gerhard-
Rohlfs-Stralke, der befahrbar ist und einige Kurzzeitstellplatze fiir die angrenzen-
den Nutzungen vorhalt.

Der Wohnhof ist ein halbéffentlicher Raum, der sowohl der fullaufigen Erschlie-
Rung der Hauser als auch als Aufenthaltsort und Treffpunkt flr die Bewohner
dient. Ein in die Gestaltung integriertes Spielangebot unterstitzt die generatio-

nenlbergreifende Begegnung der Bewohner und fordert die Aufenthaltsqualitat.

Die Gestaltung der Freiflichen ist aus den Anforderungen der angrenzenden
Nutzungen abgeleitet. Die Wohnhauser erhalten kleine, mit Hecken gefasste
Vorgarten, um eine angemessene Privatheit vor allem flr die erdgeschossigen
Wohnungen sicherzustellen. Fir die Bepflanzung der Vorgarten wird ein Thema
vorgegeben, das ein abwechslungsreiches Bild im Detail und gleichzeitig ein
harmonisches Gesamtbild schaffen soll und 6kologisch und stadtklimatisch sinn-

voll ist.

Durch die Freistellung der groRen Baume der Kategorie | werden das Kronen-
wachstum und die Vitalitat gefordert, die Baume bilden die griine Kulisse des
Quartiers. Grolte Bdume befinden sich vor allem am Westrand des Quartiers und
tragen hier zu einem flieRenden Ubergang und einer engen Verkniipfung mit dem
angrenzenden Grinraum bei. An der 6stlichen Grenze des Quartiers wird der zu
erhaltende Baumbestand um Neuanpflanzungen erganzt, so dass auch hier ein
griner Quartiersrand entsteht. Fur den Grinstreifen dstlich der Wohnhduser E

und D wird eine Ansaat als mehrjadhrige Blumenwiese vorgeschlagen.

Im Inneren des Quartiers wird auf dem zentralen Platz ein Solitdrbaum neu ge-
pflanzt, quasi als ,Dorflinde®, der stadtklimavertraglich ist und dem Klimawandel
standhalt.

Spielen

Das Thema Spielen nimmt in dem Quartier eine wichtige Rolle ein, nicht nur we-
gen der geplanten Kita. Im Sinne des Entwurfes der Neufassung eines Kinder-

spielflachenortsgesetzes flr die Stadtgemeinde Bremen sollen keine starren
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Muster herkémmlicher Spielplatze verfolgt werden, es geht vielmehr um ein at-
traktives Freiraumkonzept flir das gesamte Quartier, um eine ,bespielbare” Stadt.
Dabei werden die Grundsatze (hausnaher Spielplatz fur Kleinkinder mit Begleit-
person, differenziertes Spielangebot flr gréere Kinder und fur alle Altersgruppen
— Erwachsene werden ausdrucklich einbezogen -, eingebunden in die Land-
schaft) aus dem Ortsgesetz berlicksichtigt. Das Spielangebot konzentriert sich
ausdrlcklich nicht auf abgegrenzte und umzaunte Flachen. Es fligt sich vielmehr
beilaufig in das gestaltete Umfeld und ladt zum Entdecken ein.

Haus A Bei dem im Bauantrag behandelten Gebaude handelt es sich um ein vollunterkel-
lertes 3-geschossiges Gebaude mit Tiefgarage, mit einer 4-gruppigen Kita im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie einer Pflege-WG, einem kleinen Buro
sowie einer 2-er WG im 2. Obergeschoss.

Kita Die im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss gelegene 4-gruppige Kita ist barriere-

frei ausgebildet und fiir eine Nutzung von 60 Kindern (2 U3-Gruppen, 2 U3-
Gruppen) ausgelegt.

Anzahl Wohneinhei-

ten, Barrierefreiheit

In dem Gebaude befinden sich 2 Wohneinheiten als Sonderwohnformen (Pflege-
WG, 2er WG), die barrierefrei bzw. rollstuhlgerecht ausgebildet sind. Alle Nut-

zungseinheiten sind barrierefrei erschlielRbar.

Freisitze/ Aussenbe-

reiche

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einer groRziigigen Loggia ausgestattet.
Die Kita erhalt eine Richtung o6ffentlichem Griinzug gelegene Aussenspielflache,

die in ihrer Grofte auf die Anzahl der Kinder ausgelegt ist.

Eingang und Vertika-

lerschlieBung

Die beiden in dem Gebaude untergebrachten Nutzungen werden Uber zwei ge-
trennte Eingange erschlossen. Der Eingang in die Kita befindet sich am Vorplatz
des Stiftsgebaudes Hartmannstift. Der andere Eingang, der sich in der Gasse
zwischen Haus A und B befindet, dient als Hauptzugang fiir die Tiefgarage sowie
die im zweiten OG gelegenen Nutzungen. Beide Treppenhauser sind natirlich
belichtet und beliiftet. Zusatzlich wird ein Aufzug installiert, der fiir die Benutzung
mit einem Rollstuhl und den Liegendtransport geeignet ist.

Eine Briefkastenanlage wird im Eingangsbereich des Geb&udes vorgesehen.

Keller In dem Untergeschoss befinden sich neben den erforderlichen Hausanschluss-
und Technikrdumen die barrierefrei zugénglichen Millrdume fur die Gebaude A,
B und D sowie die Fahrradstellplatze fir die Gebaude A-D.

Stellplatze Die erforderlichen PKW- und Fahrradstellplatze werden in der Tiefgarage unter

Haus A abgebildet. Der geforderte barrierefreie PKW-Abstellplatz wird auf dem
Vorplatz des historischen Hartmannstiftgebaudes nachgewiesen.
Der barrierefreie Zugang erfolgt durch ein Uber einen externen Eingang erreich-

bares Treppenhaus mit Aufzug.
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Ebenso werden hier die von auRen zuganglichen Fahrradstellplatze in ausrei-

chender Zahl (siehe Stellplatzermittiung) bereitgestellt.

AuBenanlagen Haus A

Westlich des Hauses A befindet sich der umzaunte AulRenbereich der im Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss gelegenen Kita.

Die aus dem Erdreich herausragenden Aussenwande der Tiefgarage werden mit
eine rétlichen Schlamme im Farbton des Verblendziegels versehen und Richtung
Griinzug eingegrtint.

Mall

Die Mllentsorgung findet fiir die Hauser A, B und D in der Tiefgarage/Keller un-
ter Haus A statt. Auf dem kleinen, westlich von Haus A an der Gerhard-Rohlfs-
Strasse gelegenen Vorplatz wird in Kombination mit der Tiefgaragenzufahrt eine
Mullaufstellflache freigehalten, wo die Millabholung durch die Entsorgungsbe-
triebe stattfinden kann.

Haustechnik

Die Gebaude A,B,C und D werden nach der Fertigstellung von der Gewaba ge-
meinsam bewirtschaftet, daher gibt es eine gemeinsame Energieversorgung.
Hierzu ist ein BHKW fir die Primdrversorgung und ein Gas-Brennwertkessel flr
die Spitzenlast vorgesehen. Uber einen Warmwasser-Heizungsverteiler werden
die einzelnen Gebaude Uber separate Heizkreise mit Heizungswarme versorgt.
Die Warmeabgabe erfolgt im Haus A, C und D (ber eine Fulibodenheizung, im
Haus B Uber Heizkérper.

Die Trinkwarmwasserbereitung erfolgt zentral im Haus bzw. Uber Trinkwasserun-
terstationen in den Hausern A,B und D.

Die Be- und Entliftung der einzelnen Wohnungen erfolgt (iber dezentrale Woh-
nungsliftungssysteme mit Warmerlckgewinnung. Innenliegende Raume werden

mit einem Einzelraumlifter ausgestattet.

PV-Anlagen/ Elektro-
technik

Gemaf B-Plan wird fiir die Gebaude A, B, C und D eine gemeinschaftliche PV-
Anlage installiert, die gem. B-Plan auf der Halfte der Dachflachen installiert wird.
Nach Vorgabe der spateren Vermieterin Gewoba wird eine Kundenanlage mit
Uberschusseinspeisung errichtet.

Aufgrund der besonderen Bestandssituationen wird auf dem Haus B keine PV-
Anlage installiert. Die PV-Flachen von Haus B werden auf die Dachflachen der
anderen Hauser verteilt.

Die erzeugte Energie des BHKW'’s und der PV-Anlage wird im Untergeschoss
des Hauses C in eine gemeinschaftlich genutzte Kundenanlage eingespeist und
den Mietern zur Verfligung gestellt.

Fur die Hauser A, B, C und D wird es einen gemeinsamen Hausanschluss geben,
der im Haus C eingespeist wird.

Von der oben beschriebenen Niederspannungshauptverteilung wird flr jedes

Haus eine Zahleranlage eingespeist, deren Unterbringung sich im gleichen Raum
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befindet. Die Kabelverbindung von Haus C erfolgt Uber Erdverlegung

Haus B

Bei dem im Bauantrag behandelten Gebaude handelt es sich um den Umbau des
ehemaligen Stiftsgebaudes Hartmannstift und dessen Umnutzung von Bauord-
nungsamt und Krankenhaus zum Wohngebaude.

Haus B wird in seine urspringliche Kubatur zurlckgefihrt. Die Anbauten der
verschiedenen Zeitschichten sowie die Aufstockung werden zurickgebaut und
der Baukorper wieder freigestellt.

Die fehlenden Aussenwande werden im Sinne einer kritischen Rekonstruktion
erganzt, die Fassadengliederung, -reliefierung und Fensterdffnungen orientieren
sich dabei an den historischen noch erhaltenen Bauteilen. Als Material fiir die
Fassadenrekonstruktionen wird ein geschlammter Ziegel vorgesehen, der die
verschiedenen Zeitschichten lesbar lasst und dabei gleichzeitig das Gebaude zu
einer Einheit zusammenfiihrt.

Das Dach wird in seiner historischen Kubatur wieder hergestellt und gibt dem
Gebaude so seine urspriingliche Form und Malstab im stadtischen Gesamtkon-
text zurtck.

Anzahl Wohneinhei-

ten, Barrierefreiheit

In dem Gebé&ude befinden sich 9 Wohneinheiten unterschiedlicher GrofRke, die im
Untergeschoss alle gem. LBO barrierefrei ausgebildet sind. Alle Wohnungen sind

barrierefrei erschlief3bar.

Freisitze

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einem grof3ziigigen Balkon, im Unterge-

schoss mit einem kleinen Garten ausgestattet.

Eingang und Vertika-

lerschlieRung

Die VertikalerschlieRung erfolgt Uber ein zweilaufiges Treppenhaus, das natlrlich
belichtet und bellftet wird. Zusatzlich wird im Treppenauge ein Aufzug installiert,
der flr die Benutzung mit einem Rollstuhl geeignet ist. Der Liegendtransport wird
Uber die Treppe nachgewiesen.

Uber den Eingangsbereich ist (iber eine halbe Treppe bzw. den Aufzug ein barri-
erefrei erschlieBbarer Kinderwagen- und Rollatorenabstellraum erreichbar.

Eine Briefkastenanlage ist auf dem Grundstiick vorgesehen.

Abstellraume

Im Untergeschoss sind neben dem Technikraum Abstellraume in ausreichender

Zahl und GréRe vorhanden.

Stellplatze

s. Haus A

AuBenanlagen Haus B

Sldlich des Hauses B befindet sich der tiefer gesetzte Patio, auf dem sich die
Freisitze der Wohnungen des Untergeschosses befinden. Durch eine terrassierte
Aufkantung grenzt sich der Patio von dem offentlichen Bereich des zentralen
Platzes um die ,Dorflinde” ab.

Mull: s. Haus A

Haustechnik: s. Haus A
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PV-Anlagen/ Elektrotechnik s. Haus A

Haus C Bei dem im Bauantrag behandelien Gebaude handelt es sich um ein teilunterkel-
lertes 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Tagespflegenutzung im Erdge-
schoss.

Tagespflege Die im Erdgeschoss gelegene ebenerdige Tagespflege ist barrierefrei ausgebildet

und flr eine Nutzung von 15 Tagespflegegasten ausgelegt.

Anzahl Wohneinhei-
ten, Barrierefreiheit

In dem Gebaude befinden sich 8 Wohneinheiten unterschiedlicher Gréde, die alle
gem. LBO barrierefrei ausgebildet sind, sowie 2 rollstuhlgerechte Wohnung auf-

weisen. Alle Wohnungen sind barrierefrei erschliebar.

Freisitze

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einer groRzligigen Loggia ausgestattet.
Die Tagespflege erhalt eine grofziigige Terrasse sidlich, sowie einen Wan-

delgang 0stlich des Gebaudes.

Eingang und Vertika-
lerschlieBung

Die beiden in dem Geb&ude untergebrachten Nutzungen, Tagespflege und
Wohnnutzung, werden Uber zwei getrennte Eingange erschlossen. Die nebenei-
nanderliegenden Eingénge befinden sich am Vorplatz des Stiftsgebaudes Hart-
mannstift. Der stdliche Eingang fihrt in den Eingangsbereich mit Schleuse in die
Tagespflege. Der nérdliche fuhrt in das Treppenhaus, das Keller sowie Wohnge-
schosse erschlie8t. Die VertikalerschlieBung erfolgt tber dieses Treppenhaus,
das naturlich belichtet und bellftet wird. Zusatzlich wird ein Aufzug installiert, der
fur die Benutzung mit einem Rollstuhl geeignet ist. Der Liegendtransport wird
Uber das Treppenhaus nachgewiesen. Eine Briefkastenanlage wird im Eingangs-

bereich des Gebaudes vorgesehen.

Keller (Teilunterkelle-

Im Teilkeller befinden sich neben den erforderlichen Hausanschluss- und Tech-

rung) nikraumen die barrierefrei zuganglichen Abstellrdume und Rollstuhlwechselplatze
in ausreichender GrofRe und Zahl.
Stellplatze s. Haus A

AuBenanlagen Haus C

Ostlich und stidlich des Hauses C befindet sich der umzaunte AuRenbereich der
im Erdgeschoss gelegenen Tagespflege. Im Siden schliet an das Haus eine
groRziigige Terrasse an, die als Erweiterung des Gemeinschaftsraums genutzt
werden kann. Ein Wandelgang flhrt von der Terrasse zum ndrdlichen Gebaude-
trakt. Ein rollstuhlgerecht angelegter Pfad, zwischen Baumen und mit Sitzgele-
genheiten versehen, dient den Nutzern der Tagespflege als Bewegungsflache.
Mdll: s. Haus A

Haustechnik: s. Haus A

PV-Anlagen/ Elektrotechnik s. Haus A

Haus D

Bei dem im Bauantrag behandelten Gebaude handelt es sich um ein teilunterkel-
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lertes 3-geschossiges Mehrfamilienhaus.

Anzahl Wohneinhei-

ten, Barrierefreiheit

In dem Gebaude befinden sich 14 Wohneinheiten unterschiedlicher Grolie, die
alle gem. LBO barrierefrei ausgebildet sind. Alle Wohnungen sind barrierefrei

erschliel3bar.

Freisitze

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einer groRzugigen Loggia, im Erdge-

schoss mit einem kleinen Garten ausgestattet.

Eingang und Vertika-
lerschlieBung

Die Vertikalerschliefung erfolgt (iber ein groRzligiges, zweilaufiges Treppenhaus,
das natirlich belichtet und beliiftet wird. Zusatzlich wird ein Aufzug installiert,
dessen KabinengréRe fir den Liegendtransport geeignet ist.

Im Eingangsbereich befindet sich ein barrierefrei erschlieRbarer Kinderwagen-
und Rollatorenabstellraum sowie die aussenliegende, wettergeschitzte Briefkas-
tenanlage.

Keller (Teilunterkelle-

Im Teilkeller befinden sich neben den erforderlichen Hausanschluss- und Tech-

rung) nikrdumen die barrierefrei zuganglichen Abstellrdume in ausreichender GroRe
und Zahl.

Stellplatze s. Haus A

Haustechnik s. Haus A

Fir die Trinkwarmwasserbereitung ist ein BHKW fir die Primarversorgung und
ein Gas-Brennwertkessel fiir die Spitzenlast im Haus C vorgesehen, welche Uber
einen Heillwasserverteiler einen Pufferspeicher im Haus D versorgt. Die Trink-
warmwasserbereitung erfolgt Uber separate Frischwasserstationen im Haus D.
Mull: s. Haus A

PV-Anlagen/ Elektrotechnik s. Haus A

Haus E+G

Bei den beiden im Bauantrag behandelten Gebauden handelt es sich um zwei 3-
geschossige Mehrfamilienhduser, die sich auf einer gemeinsamen Tiefgarage
befinden, die samtliche gemal Bremischer Stellplatzverordnung geforderten
PKW- und Fahrradstellplatze fiir die Hauser E, F und G abbilden.

Anzahl Wohneinhei-
ten, Barrierefreiheit

In den Gebauden befinden sich je 14 Wohneinheiten unterschiedlicher Gréfke, die
im Erdgeschoss alle gem. LBO barrierefrei ausgebildet sind sowie je eine roll-
stuhlgerechte Wohnung aufweisen. Alle Wohnungen sind barrierefrei erschliel-
bar.

Freisitze

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einer groRzligigen Loggia, im Erdge-
schoss mit einem kleinen Garten ausgestattet.

Eingang und Vertika-
lerschlieRung

Die VertikalerschlieBung erfolgt hausweise lber ein groRzigiges, zweildufiges
Treppenhaus, das natlrlich belichtet und bellftet wird. Zuséatzlich wird ein Aufzug
installiert, dessen KabinengrofRe fir den Liegendtransport geeignet ist.

Uber diese Treppenhauser kann direkt aus den jeweiligen Gebauden die Tiefga-
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rage erschlossen werden. Erganzt werden die beiden Treppenhauser in Haus E
und G durch ein in Haus G befindliches zusatzliches Treppenhaus (baurechtlich
nicht erforderlich, da kein Rettungsweg) mit Aufzug, das auch eine externe Er-
schlielung (z.B. flur Haus F) zusatzlich ermdglicht.

Im Eingangsbereich befindet sich ein barrierefrei erschlieRbarer Kinderwagen-
und Rollatorenabstellraum sowie die aussenliegende, wettergeschltzte Briefkas-
tenanlage.

Tiefgarage und Stell-
platze

Die Tiefgarage ist als natlrlich be- und entliftete Mittelgarage konzipiert.

In ihr befinden sich insgesamt 38 PKW-Stellpldtze, davon werden 3 Stellplatze
barrierefrei ausgebildet.

Ebenso werden hier von aussen zugangliche Fahrradstellplatze in ausreichender
Zahl (siehe Stellplatzermittlung) bereitgestelit.

Auch werden, neben den erforderlichen Hausanschluss- und Technikraumen, in
der Tiefgarage die barrierefrei zugénglichen Abstellrdume in ausreichender Gro-
Re zur Verfugung gestellt.

Die erforderlichen PKW- und Fahrradstellpldtze werden alle in der Tiefgarage
unter Haus E und G flr die Hauser E, F und G abgebildet.

Mall

Fur die Mullentsorgung werden eingehauste und allgemein und flr die Entsor-
gungsbetriebe vom &ffentlichen Strassenraum aus zugangliche Aufstellflachen im
AufRenraum, fur die sudlichen Hauser E, F und G im sidlichen Grundstlickfeld

nahe Albrecht-Roth-Stralte vorgesehen.

Brandschutz

Dem Bauantrag ist das Brandschutzkonzept unter Pkt. 04.1 beigefiigt.

Statik

Dem Bauantrag ist der Standsicherheitsnachweis unter Pkt. 04.2 beigefligt.

Haustechnik

Die Warmeversorgung flir die Hauser E und G erfolgt zentral im Haus G. Hierzu
ist eine Luft-Wasser Warmepumpe fiir die Primarversorgung und ein Gas-
Brennwertkessel fir die Spitzenlast vorgesehen. Uber einen Warmwasser-
Heizungsverteiler werden die einzelnen Gebaude Uber separate Heizkreise mit
Heizungswarme versorgt.

Die Warmwasserbereitung fur die Hauser E und G erfolgt zentral in Haus G. Fur
die Warmwasserbereitung ist ein Gas-Brennwertkessel vorgesehen, welcher iber
einen Heillwasserverteiler einen Pufferspeicher versorgt. Die Warmwasserberei-
tung erfolgt Uiber separate Frischwasserstationen fiir die Hauser E und G.

Die Be- und Entliftung der einzelnen Wohnung erfolgt (iber dezentrale Woh-
nungsliftungssysteme mit Warmerlickgewinnung. Innenliegende Raume werden

mit einem Einzelraumlifter ausgestattet.

PV-Anlagen/ Elektro-
technik

Fir die Gebaude E, F und G ist eine gemeinsame Energieversorgungsanlage
vorgesehen. Daher wird fiir die 3 Hauser auch eine gemeinschaftliche PV-

Anlage in einer Grole installiert, die sich planerisch an Halfte der Dachflachen

Seite 9 von 10




HMS HARTMANNSSTIFT VEGESACK

gemal B- Planvorgabe orientiert.

Die GroRe der PV-Anlage betragt inkl. Bewegungsflachen und Verschattungsfrei-
flachen der 3 Hauser etwa 440m? und wird auf die Hauser E & G aufgeteilt.
Aufgrund von besonderen Verschattungssituationen wird auf dem Haus F keine
PV-Anlage installiert, wird aber flachenmaRig auf den Hausern E und G bertick-
sichtigt. Die erzeugte Energie wird im Untergeschoss der Hauser E & G in eine
gemeinschaftlich genutzten Hausanschlussraum eingespeist und flr die Nutzung
der Mieter und zur Rickspeisung ins Netz geplant. Fur die Installation werden die
Vorgaben der Wesernetz AG (Messkonzept 6) eingehalten.

Fir die Hauser E, F & G wird es einen Hausanschluss geben, der liber eine Nie-
derspannungshauptverteilung im Hausanschlussraum der Tiefgarage eingespeist
wird. Die eingespeiste Energie der PV-Anlage wird an diesem Knotenpunkt ein-
gespeist und wird den Nutzern aller Hauser zur Verfligung gestellt. Von der oben
beschriebenen Niederspannungshauptverteilung wird fiir die Hauser E&G je eine

Zahleranlage eingespeist, deren Unterbringung im gleichen Raum erfolgt.

Haus F

Bei dem im Bauantrag behandelten Gebaude handelt es sich um ein 3-

geschossiges Mehrfamilienhaus mit Teilunterkellerung.

Anzahl Wohneinhei-

ten, Barrierefreiheit

In dem Geb&aude befinden sich 14 Wohneinheiten unterschiedlicher GrolRe, die im
Erdgeschoss alle gem. LBO barrierefrei ausgebildet sind sowie je eine rollstuhl-

gerechte Wohnung aufweisen. Alle Wohnungen sind barrierefrei erschlielbar.

Freisitze

Samtliche Wohnungen sind mit jeweils einer groRzlgigen Loggia, im Erdge-

schoss mit einem kleinen Garten ausgestattet.

Eingang und Vertika-

lerschlieBung

Die Vertikalerschliefung erfolgt Gber ein groRzlgiges, zweilaufiges Treppenhaus,
das natirlich belichtet und beliiftet wird. Zusatzlich wird ein Aufzug installiert,

dessen Kabinengrofe flr den Liegendtransport geeignet ist.

Im Eingangsbereich befindet sich ein barrierefrei erschlieRbarer Kinderwagen-
und Rollatorenabstellraum sowie die aussenliegende, wettergeschitzte Briefkas-
tenanlage.

Keller (Teilunterkelle-
rung)

Im Teilkeller befinden sich neben den erforderlichen Hausanschluss- und Tech-
nikraumen die barrierefrei zuganglichen Abstellrdume in ausreichender Gréle
und Zahl.

Stellplatze s. Haus A

Mull: s. Haus E+G

PV-Anlagen/ Elektrotechnik s. Haus E+G

Haustechnik: s. Haus E+G
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1 Einleitung

Das ca. 1,1 ha groRe brachliegende Vorhabengrundstiick des ehemaligen Hartmannsstift liegt am
westlichen Rand des Zentrums von Bremen-Vegesack an der Gerhard-Rohlfs-StralRe. Das Grundstiick
soll einer neuen Nutzung (Wohnen, besonderes Wohnen, Kita) zugefiihrt werden, die den Standort
erheblich aufwertet. Der Ort hat eine 100-jahrige Tradition der Krankenhausnutzung in Vegesack. Im
Anschluss war das Bauamt Bremen Nord dort ansassig. Seit 2006 gibt es Bestrebungen, das Grund-
stlick von Immobilien Bremen zu verdufRern und eine neue Nutzung anzusiedeln. Das brachliegende
Grundstlck in integrierter Lage wertet den Stadtraum derzeit ab, tendiert zu vermullen und zieht
Vandalismus an. Eine Nachnutzung bedeutet somit die Beseitigung stadtebaulicher Missstéande.

Der im Gestaltungsgremium, unter Leitung der Senatsbaudirektorin, abgestimmte Entwurf sieht vor,
das historische Stiftgebdude an der Gerhard-Rohlfs-StraRRe freizustellen und um sechs weitere Ge-
baude zu erganzen. Von dem vorhandenen Gebaudebestand bleibt nur der zentrale Altbau erhalten.
Durch die geplante stadtebauliche Anordnung entsteht ein verkehrsfreier Innenbereich, der sich von
der Gerhard-Rohlfs-Strae im Norden bis zur Albrecht-Roth-Stral3e im Siden erstreckt. Der Hofbe-
reich wird durch den Altbau in zwei Teilrdume gegliedert. Der nordliche Teil wird gemaRk den Planun-
gen durch eine Kita im Westen und ein Haus fur betreutes Wohnen im Osten flankiert. Die Gebdude
im stdlichen Teil dienen ausschlieRlich der Wohnnutzung. Der im Westen angrenzende Grlinzug ent-
lang der SchulkenstralRe wird durch Wegeverbindungen in das Quartier angeschlossen. Die Planung
sieht vor, Griinbestdnde an den Randern des Plangebiets sowie ortshildpragende Baume auf dem
Grundstlck zu erhalten.

GemaR § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Gemeinden dazu angehalten mit dem In-
strument der Bauleitplanung dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die
natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Das Grundstiick ist im Flachennut-
zungsplan mit einer ,Grinschraffur” dargestellt und wird daher als Bauflache mit zu sichernden
Grunfunktionen bzw. besonderem Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben bewertet. Es
wurde daher parallel zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erarbeitet. Durch eine VerknUpfung
von stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Zielvorstellungen konnte ein gemeinsames stadte-
bauliches und grinordnerisches Gesamtkonzept fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111
entwickelt werden.

Schwerpunkte des Griinordnungsplans sind die Sicherung und gestalterische Entwicklung von:
= Erholungsrdumen, privaten und offentlichen Griin- und Freirdumen einschlielRlich der Park-
anlagen (Gestaltung, GroRe, Ausstattung, Erreichbarkeit),

= wichtigen Rdumen und Flachenfunktionen fiir das Stadtklima und den Umgang mit Nieder-
schlagswasser (bioklimatische Ausgleichsraume, Kaltluftschneisen, Versickerungs- und Ver-
dunstungsraume fiir Niederschlagswasser, inkl. der Anpassung an den Klimawandel),

= (innerstadtischem) Baumbestand sowie

= wertvollen Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen.
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2 Freiraumkonzept

Das neue Quartier ist charakterisiert durch dreigeschossige Gebadude, die sich um einen zentralen
Hof gruppieren und durch seine enge Verknipfung mit dem westlich angrenzenden Griinraum. Der
Altbau des Hartmannsstiftes gliedert den Hof in einen stdlichen, ruhigeren und griinen Wohnhof so-
wie einen nordlichen, nahezu quadratischen (Stadt)Platz an der Gerhard-Rohlfs-Strale, der befahr-
bar ist und einige Kurzzeitstellplatze fur die angrenzenden Nutzungen vorhalt. Der Wohnhof ist ein
halboffentlicher Raum, der sowohl der ful’laufigen ErschlieBung der Hauser als auch als Aufenthalts-
ort und Treffpunkt fir die Bewohnerschaft dient. Ein in die Gestaltung integriertes Spielangebot un-
tersttzt die generationenibergreifende Begegnung der Bewohnerschaft und fordert die Aufent-
haltsqualitat.

Die Gestaltung der Freifldchen ist aus den Anforderungen der angrenzenden Nutzungen abgeleitet.
Die Wohnhduser erhalten kleine Vorgéarten, um eine angemessene Privatheit vor allem fir die Erdge-
schosswohnungen sicher zu stellen. Fir die Anlage der Vorgérten sollten Pflanzen ausgewahlt wer-
den, die ein abwechslungsreiches Bild im Detail und gleichzeitig ein harmonisches Gesamtbild schaf-
fen sowie 6kologisch und stadtklimatisch sinnvoll sind. Das Gebdude der Kita erhalt auf der West-
seite einen grolRen Freibereich, der durch den groRen Baumbestand an seinen Randern nach Siiden
und zum o&ffentlichen Grinzug gerahmt wird.

Durch die Freistellung grofRer Baume im heutigen GroRgrin sidlich der Kita und am Westrand des
Quartiers werden deren Kronenwachstum und Vitalitat gefordert; die Baume bilden die griine Ku-
lisse des Quartiers. Wegeverbindungen zwischen dem Quartiersinneren und dem 6ffentlichen Grin-
zug werden angelegt.

An der &stlichen Grenze des Quartiers wird der zu erhaltende Baumbestand um Neuanpflanzungen
erganzt, so dass auch hier ein griiner Quartiersrand entsteht. Flr den Grinstreifen ostlich der
Wohnhduser wird eine Ansaat als mehrjdhrige Blumenwiese vorgeschlagen. Im Innern des Quartiers
wird an der breitesten Stelle des zentralen Platzes ein Solitdrbaum als grofRer Quartiersbaum mit ei-
nem Stammumfang von mind. 30-35 cm neu gepflanzt.

Im Sinne des Entwurfes der Neufassung eines Kinderspielflachenortsgesetzes fir die Stadtgemeinde
Bremen sollen keine starren Muster herkdmmlicher Spielplatze verfolgt werden, es geht vielmehr
um ein attraktives Freiraumkonzept fiir das gesamte Quartier und eine ,bespielbare Stadt”. Dabei
werden die Grundsatze (hausnaher Spielplatz fur Kleinkinder mit Begleitpersonen, differenziertes
Spielangebot fir groRere Kinder bzw. alle Altersgruppen — Erwachsene werden ausdricklich einbe-
zogen —, eingebunden in die Landschaft) aus dem Ortsgesetz beriicksichtigt. Das Spielangebot kon-
zentriert sich ausdrucklich nicht auf abgegrenzte und umzaunte Flachen. Es fligt sich vielmehr bei-
ldufig in das gestaltete Umfeld und Iadt zum Entdecken ein.

Der zentrale Platz als verkehrsfreier Stadtraum ist geeignet als generationenlbergreifender Treff-
punkt fur die Bewohnerschaft. Kleine bespielbare Objekte an mehreren Standorten laden zum Klet-
tern oder Hipfen ein. Im Zentrum des Platzes wird eine Flache aus einem , glatteren” Belag herge-
stellt werden, die vielfaltig nutzbar ist: Murmelspiel, Bobbycar-Rallye, Fahrradfahren, etc. Die lange
Bank unter der groRen Buche lddt zum Verweilen ein. Eine groRere Spielinsel am Rande des 6ffentli-
chen Grlinzuges ist in eine abwechslungsreich gestaltete und naturnah bepflanzte Landschaft einge-
bunden, die der Fantasie der Kinder und Jugendlichen Raum zur Entfaltung bietet, ausgestattet mit
bespielbaren Objekten ebenso wie mit Obstbdumen und -gehdlzen, deren Frichte geerntet werden
sollen. Der Spielbereich ist offen zum Griinzug und nicht nur den Kindern aus dem neuen Quartier
vorbehalten. Der vorhandene Bachlauf in dem 6ffentlichen Griinzug bietet die Moglichkeit, einen
kleinen Wasserspielplatz zu ergdnzen. Zwischen den Hausern am &stlichen Grundstlcksrand werden
wohnungsnahe krduter- und blihreiche Grinraume angelegt.
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3 Planerische Vorgaben, Fachgesetze

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Grundstlick Folgendes dar:
= gemischte Bauflache und Zentraler Versorgungsbereich fir eine Randzone an der Gerhard-
Rohlfs-Strafe,
= Wohnbauflache fir den riickwartigen Grundsticksteil bis zur Albrecht-Roth-StraRe,

= Bauflache mit zu sichernden Grinfunktionen/ besonderes Planungserfordernis bei Innen-
entwicklungsvorhaben fiir das gesamte Grundstuick,

= eine belastete Flache (Altablagerung) an der Grundsticksgrenze zum Griinzug Schulken-
stralle im Westen.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Bebauungsplan

FUr das Vorhabengrundstick gilt derzeit der Bebauungsplan 911 (Bekanntmachung vom 21.12.1982)
mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 911 (Bekanntmachung vom 24.11.2004). Fiir den Uber-
wiegenden Teil des Grundstiicks besteht die Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Krankenhaus. Die Gberbaubaren Grundstlicksflaichen umfassen Uber den baulichen Bestand
hinaus auch rickwartige Bereiche des Grundstiicks, da in der Vergangenheit weitere Krankenhauser-
weiterungen moglich sein sollten. AuRer den Kennziffern fir die Grundflache (GRZ 0,4) und die Ge-
schossflache (GFZ 1,0) bestehen keine Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse oder der Hohen-
entwicklung. Der ca. 570 m? groRe Spielplatz an der Albrecht-Roth-StraRe ist ausgewiesen als Kinder-
spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache.

Die Festsetzungen an der Albrecht-Roth-Strale fur den stdlichen Grundsticksteil des ehemaligen
Hartmannstiftes wurden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes 911 angepasst und qualifi-
zZiert:

=  Die Grundstlcksflachen mit dem Gebaude des ehemaligen Schwesternwohnheims sind Be-
standteil des Erhaltungsbereiches Albrecht-Roth-StraRe (stadtebaulicher Erhaltungsschutz
gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB);
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= die Bauzone firr das Schwesternwohnheim umfasst den baulichen Bestand, die zuldssige An-
zahl der Vollgeschosse wurde auf zwei Vollgeschosse begrenzt, die Hauptfirstrichtung ist be-
standssichernd festgesetzt;

= die Flachen sind als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen 6ffentliche Verwal-
tung und offentliche Grinflache ausgewiesen;

= essind Flachen fir Stellplatze und zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern ausgewiesen.

Landschaftsprogramm

Die Landschaftsplanung ist das zentrale Planungsinstrument des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege. Mit der Neuaufstellung des Landschaftsprogramms (Lapro) in 2015 werden die gewachsenen
Anforderungen der europdischen Natur- und Gewasserschutzrichtlinien sowie die starkere Betonung
der Erholungsvorsorge und des Biotopverbunds im neueren Naturschutzrecht bertcksichtigt. Insbe-
sondere wird der besiedelte Bereich hinsichtlich vernetzter Freiraume und Griinflaichen gemaR dem
von der Bremischen Birgerschaft beschlossenen Leitbild "Bremen! Lebenswert-urban-vernetzt" in
das Landschaftsprogramm aufgenommen. Das Landschaftsprogramm konkretisiert die Ziele von Na-
turschutz und Landschaftspflege und dient der Vorbereitung behdérdlicher Planungen.

Das Landschaftsprogramm Bremen, Teil Stadtgemeinde Bremen (Lapro 2015) benennt fir das Plan-
gebiet folgende Ziele und MalRnahmen fir den Naturschutz und die Landschaftspflege:

Plan 1 ,Ziel- und MaRBnahmenkonzept”

Der Plan 1,,Ziel- und MaRnahmenkonzept” des Landschaftsprogramms Bremen (Lapro) stellt das
Plangebiet und die Umgebung als Siedlungsbereich mit Einzel- und Reihenhausbebauung und Zent-
rumsbebauung, Gemeinbedarf, Sonderbauflache mit gewerblichem Schwerpunkt dar. Die zweite Ka-
tegorie wird fur den zentralen Versorgungsbereich Vegesacks ausgewiesen. Die Darstellung im Lapro
flhrt bis zum westlichen Ende der Gerhard-Rohlfs-StrafRe und bezieht somit den nérdlichen Teil des

Plangebiets ein.

Das Plangebiet wird auBerdem als Flache mit besonderer Freiraumfunktion im Hinblick auf das Orts-
bild, die Biotopvernetzung und das Stadtklima im inneren Grunring / Alleenring sowie als Flache mit
wertvollen Altbaumbestanden dargestellt. Bei der Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen sind
die Altbaumbestande und die hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild zu beachten. Der westlich an-
grenzende Grinzug ist als Freiflache dargestellt.

Entlang der Gerhard-Rohlfs-StralRe ist als MalRnahme zur Sicherung und Entwicklung von Zielbiotop-
komplexen eine Alte Allee, Baumreihe zeichnerisch dargestellt.

Plan 2 ,MaRnahmen Erholung und Landschaftserleben”

Nach Plan 2 ,,MaRnahmen Erholung und Landschaftserleben ist das Plangebiet ein Siedlungsbereich
mit pragenden Altbaumbestanden, die zu sichern und zu pflegen sind. Die Flache ist deckungsgleich

mit der MaRnahme ,,Bereich um die Weserstralle” aus Plan 1. Der westlich angrenzende Grinzug ist
als 6ffentliche Grinflache zur Sicherung und Pflege dargestellt.

Plan 3 Biotopverbund
Der Plan 3, Biotopverbund” enthéalt Aussagen zum Biotopverbundkonzept. Das Plangebiet ist als
stark durchgrinter Siedlungsbereich mit Trittsteinfunktion Teil einer innerstadtischen Biotopvernet-

zung.
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Karte A Arten und Biotope

Die Karte A ,Arten und Biotope — Bestand, Bewertung und Kon-
fliktanalyse” bewertet die allgemeine Biotopfunktion als Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere, fur das Landschaftserleben und fir
den Schutz der Naturglter Boden, Wasser, Luft/Klima als Bio-
tptyp mittlerer Bedeutung. Der Flache kommen keine besonde-
ren Biotopverbundfunktionen zu. Als Siedlungsbereich mit wert-
vollen Altbaumbestanden sowie durch die Baumreihe entlang der
Gerhard-Rohlfs-StraRe hat das Plangrundstiick eine Funktion fur
die innerstadtische Biotopvernetzung. Es besteht im nord-westli-
chen Bereich ein Belastungsrisiko durch Verkehrsemissionen.

Karte B Boden und Relief

Die Karte B, Boden und Relief — Bestand, Bewertung und Konflik-
tanalyse” weist keine Bodenklasse, Geotope, natirliche Boden,
natirliche Bodenfruchtbarkeit oder seltene Béden auf. Es ist ein
Boden mit hohem Kohlenstoffgehalt (Moore und Boden mit Nie-
dermoorauflage) entlang der gesamten Vegesacker Geest und so-

mit auch im Plangebiet vorhanden. Westlich des Plangebiets ist
eine Altablagerung, da der ehemalige Fahrgrund zugeschiittet
wurde.

Karte C Wasser

Die Karte C, Wasser — Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse”
weist fir das Grundwasser ein Uberdurchschnittlich hohe Grund-
wasserneubildung (> 200 mm/a) in der Bodenregion Geest aus.
Das Plangebiet wird zudem als Bereich mit hohem Regenwasser-
versickerungspotenzial dargestellt. Das Gebiet hat keine Bedeu-
tung fur die Trinkwassergewinnung. Es gibt keine stehenden oder
flieBenden Gewasser. Als Gefdhrdung wird die Altablagerung im
Fahrgrund dargestellt.

-
.
Ll
-
-
.
.
-
.
L]
L3
.

Karte D Klima/Luft
Die Karte D ,Klima/Luft — Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse”
weist flr das Plangebiet eine glinstige bioklimatische Situation aus.

Der angrenzende Griinzug und der westliche Bereich des Grundsti-
ckes mit starkem Baumbewuchs haben einen hohe bio-klimatische
Bedeutung. Das Grundstiick hat keine klimarelevante Funktion. Der
sudliche Bereich des Plangebiets ist als Einwirkbereich der Kaltluft-
stromung innerhalb der Bebauung dargestellt. Durch die Strallen
im nord-westlichen Bereich geht ein Belastungsrisiko aus.

Karte E Landschaftserleben
Die Karte E ,Landschaftserleben — Bestand, Bewertung und Konflik-
tanalyse” weist fUr das Plangebiet eine Grinstruktur des Siedlungs-

bereichs mit mittlerer Bedeutung aus. Die Baustruktur wird mit his-
torischer Kontinuitat ausgewiesen. Das Plangebiet ist Teil des Gee-
strandes. Im Nordwesten wirkt StraRenlarm auf das Gebiet.
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Karte F Erholung
Die Karte F ,,Erholung — Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse”

zeigt, dass das Plangebiet im Einzugsbereich offentlich zugangli-
cher Griinanlagen liegt. Im Westen grenzt der Griinzug an, der als
hohes Erholungspotenzial ausgewiesen wird. In unmittelbarer Um-
gebung liegt der Stadtgarten Vegesack mit sehr hohem Erholungs-
potenzial als Teil einer Grinverbindung. Der Stadtgarten ist in der
Karte G ,Ruhige Bereiche” als Stadtoase dargestellt.

Bremisches Waldgesetz

Im Plangebiet besteht Wald. GemaR des Bremischen Waldgesetzes ist Wald jede mit Forstpflanzen
(Waldbdumen und Waldstrauchern) bestockte Grundflache, die auf Grund ihrer GroRe und Baum-
dichte einen Naturhaushalt mit einem eigenen Binnenklima aufweist. Der Wald ist aufgrund seiner
Bedeutung fiir die Umwelt (Schutzfunktion), fir die Erholung der Bevolkerung (Erholungsfunktion)
sowie seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und
seine nachhaltige Bewirtschaftung zu sichern.

Eine Umwandlung von Wald in eine Flache anderer Nutzungsart ist gemal} § 8 Abs. 8 BremWaldG
nur mit einer Ausgleichs- oder Ersatzaufforstung durch die Waldbehorde zu genehmigen. Sollten die
nachteiligen Wirkungen der Waldumwandlung nicht ausgeglichen werden kénnen oder die waldbe-
sitzende Person den Ausgleich nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand vornehmen kénnen, kann die
Waldbehdrde im Einvernehmen mit der Naturschutzbehorde eine Ausgleichszahlung festlegen.

Sofern der Wald nicht erhalten werden kann, erfolgt eine Kompensation nach dem Alter des Waldes.
Fir den Waldausgleich erfolgt folgende Bilanzierung nach Alter gemaf Dienstanweisung Nr. 449:

= bis 30 Jahre ist ein Ausgleich von 1:1 der Flache,

=  (ber 30 Jahrevon 1:2 und

=  (ber 60 Jahre von 1:3 zu leisten.

Baumschutzverordnung

Im Land Bremen gilt die ,,Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen” (vgl.
Baumschutzverordnung vom 23.07.2009).

Der Baumbestand im Plangebiet, der nicht als Wald betrachtet wird, unterliegt den Bestimmungen
der Baumschutzverordnung. Bei einer Genehmigung zur Fallung geschiitzter Baume wird der Antrag-
steller verpflichtet, Ersatzpflanzungen nach § 9 der Verordnung durchzufthren.

Stellplatzortsgesetz

Bei der Anlage von Stellplatzen ist das Stellplatzortsgesetz Bremen zu berlcksichtigen (vgl. Ortsge-
setz Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Fahrradstellpldtze in der Stadtgemeinde Bremen, Stellplatz-
ortsgesetz — StellplOG vom 18.12.201, Brem.GBI. S. 555), hier insbesondere die Vorgaben zu Baum-
pflanzungen. GemaR Stellplatzortsgesetz sind je flnf zusammenhdngender Stellplatze ein Baum zu
pflanzen. Uberdachte Stellplatzanlagen, Parkdecks oder Carports sind von diesen Vorgaben ausge-
schlossen.

Die konkrete Regelung tGber Anzahl, Baumarten und Standorte werden im Zusammenhang mit der
Baugenehmigung getroffen.
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4 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

Methodik und Grundlagen

Flr die nachfolgende schutzgutbezogene Bestandsaufnahme und Bewertung liegen folgende Fach-
gutachten vor:

= Artenschutz-Fachbeitrag zu den Schutzgitern Habitatbdume, Brutvogel, Flederméause und
zur Kaferart Eremit, 6kologis Umweltanalyse & Landschaftsplanung GmbH, 10.11.2020

=  Gutachterliche Vitalitatsprifung des Baumbestandes auf dem Grundstiick Gerhard-Rohlfs-
Stralle 48a, 48b (Hartmannstift) in 28757 Bremen-Vegesack, Sachverstandigungsbiiro
Steenken, 02.04.2020

= Nachtrag zum Gutachten vom 02.04.2020, Sachverstandigungsbiro Steenken, 09.11.2020

=  Beurteilung der Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstlck BV
Wohnbebauung Hartmannstift, Ingenieurgeologisches Biiro underground, 03.11.2020

=  Aussagen vom Geologischen Landesdienst

Lage im Raum

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen, im Stadtteil Vegesack, Ortsteil Vege-
sack und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet ist Teil der naturrdumlichen Re-
gion der Stader Geest und liegt in der naturrdumlichen Landschaftseinheit Vegesacker Geest. Die Ei-
genart des Landschaftsraums sind die zur Weser ausgebildeten Steinhdnge sowie die tief einge-
schnittenen Bachtaler. Westlich des Plangebiet verlief vormals der Fahrgrund, der vom 19. Jahrhun-
dert bis in die 1940er Jahre aufgefillt wurde.

Das innerstadtische, integrierte Vorhabengebiet zeichnet sich durch seine Lage mit Anschluss an die
Vegesacker FuRRgangerzone und der Nahe zum Stadtgarten an der Weser aus. Das Plangebiet ist zu
zwei Seiten hin von StraRen (Albrecht-Roth-Stralle im Stden; Lindenstralle / Gerhard-Rohlfs-StraRe
im Norden) und Wohngebieten umgeben. Im Westen grenzt eine durch Baume und Rasenflachen
gekennzeichnete ca. 4.000 m? umfassende Parkfliache an. Der 6ffentliche Griinzug entlang der Schul-
kenstralle verbindet die Parkanlage des Stadtgartens im Siden mit den baumbestandenen Randzo-
nen des Vegesacker Schwimmbades und der Entwicklungsflache fir Schule und Kita nordlich des
Schwimmbades. Im Siiden in ca. 200 m Entfernung befindet sich das Weserufer, wo sich der Vege-
sacker Stadtgarten Uber eine Lange von ca. 900 Meter erstreckt. Der Stadtgarten nimmt besondere
Frei- und Erholungsfunktionen im stadtischen Kontext ein.

Griinstruktur (Biotoptypen/Biotopstruktur)

Das Plangebiet mit einer GesamtgréRe von ca. 11.000 m? ist zu etwa einem Viertel bebaut, ein wei-
teres Viertel ist mit ErschlieRungsanlagen und Stellplatzen versiegelt, der Rest ist Griinflache. Neben
dem eigentlichen Krankenhaus entlang der Gerhard-Rohlfs-Strale ist das Plangebiet im westlichen
Bereich durch einen umfangreichen und teilweise alten Baumbestand gepragt, der aus der vormali-
gen Nutzung als Krankenhauspark hergeht. Der 6stliche Teil war weitgehend durch Krankenhausnut-
zung bebaut. Das Schwersternheim und das ehemaligen Heizhaus sind noch vorhanden. Im Zuge der
Nutzung als Bauamt Bremen Nord wurden das Wasch- und Platthaus zurtickgebaut, der stdliche Be-
reich wurde weitgehend als Parkplatz genutzt. Auf dieser Flache besteht in zentraler Lage eine
Baumgruppe aus Eichen und Ahorn. Am 6stlichen Grundstickrand werden die Grinstrukturen durch
Einzelbdume und aufwachsende Gehdlze gepragt.

Nach Aufgabe der letzten Nutzung ist das Gelande brachgefallen, die Freiflachen und der Griinbe-
stand wurden weitgehend sich selbst Gberlassen. Der Baumbestand wurde im Rahmen eines Baum-
gutachten genauer untersucht.
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Es werden zwei Biotoptypen gemalR Bremer Kartierschlissel identifiziert: Eichen- und Hainbuchen-
mischwald mittlerer, méaRig basenreicher Standorte (WCE) und Siedlungsgeholze aus Gberwiegend
einheimischen Baumarten® (Typ HSE) (vgl. Abb. 1).

Abbildung 1 Bestandsplan (Quelle: Anke Deeken Architekten und Landschaftsarchitekten) mit nach Baumschutzverord-
nung geschitzten Bdumen. Eigene Darstellung

Eichen- und Hainbuchenmischwald (WCE)

Die zusammenhangende Grinflache zwischen Griinzug in der Schulkenstrale und den Gebduden am
westlichen Rand des Plangrundstticks wird als Eichen- und Hainbuchenmischwald mittlerer, maRig
basenreicher Standorte (WCE) klassifiziert. Der Biotopyp ist auf maRig trockenen bis frischen, lehmi-
gen Boden (meist eutrophe Braunerden aus Loss oder Geschiebelehm) zu finden. Eiche und/oder
Hainbuche werden nutzungsbedingt zu Lasten der Buche gefordert (oft alte Nieder-, Mittel- und Hu-
tewalder); frischere Auspragungen des alio-Carpinetum luzuletosum, trockenere Auspragungen des
Stellario-Carpinetum loniceretosum typicum u.a. (Ersatzgesellschaften von Waldmeister- bzw. Flat-
tergras- Buchenwaldern).

Kennzeichnende Pflanzenarten sind: Quercus robur, Carpinus betulus, Tilia cordata, Corylus avellana,
Crataegus spp., Anemone nemorosa, Arum maculatum, Carex sylvatica, Dactylis polygama, Galium
odoratum, Lamium galeobdolon, Melica uniflora, Milium effusum, Stellaria holostea, Viola reichen-
bachiana u.a.

Das GrofRgriin weist zum Teil erhebliche Qualitdten auf, nicht nur im Hinblick auf den 6kologischen
Wert, sondern auch das Stadtbild betreffend. Aus der ehemaligen Krankenhausparkanlage, die im
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nordlichen Teilbereich auch als Kfz-Stellplatz diente, hat sich durch Ruderalflur und Spontanvegeta-
tion eine bestockte Grundflache zu einem Wald mit vorrangig Eichen, Buchen und Linden entwickelt,
der Uber einen eigenen Naturhaushalt mit Binnenklima verfiigt. Der Wald wurde nicht bewirtschaf-
tet.

Das Plangebiet wird in der Zielkarte 1 als Flache mit besonderer Freiraumfunktion im Hinblick auf das
Ortsbild, die Biotopvernetzung und das Stadtklima im inneren Grinring / Alleenring sowie als Flache
mit wertvollen Altbaumbestdnden dargestellt. Der Flache kommen gemall dem Landschaftspro-
gramms der Stadt Bremen keine besonderen Biotopverbundfunktionen zu. Als Siedlungsbereich mit
wertvollen Altbaumbestanden hat das Plangrundstiick jedoch eine Funktion fir die innerstadtische
Biotopvernetzung. Bei der Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen sind die Altbaumbestande
und die hohe Bedeutung fur das Landschaftsbild zu beriicksichtigen. Der westlich angrenzende
Grinzug ist als Freiflache dargestellt.

Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung kann der oben beschriebene Wald nicht erhalten werden. Gleichwohl
werden einzelne Baumgruppen gesichert, sodass eine Biotopvernetzung mit der angrenzenden Park-
anlage bestehen bleibt. Fir den Waldverlust ist ein Ausgleich zu erbringen.

Das Baumalter der Baume wird bei einem Viertel als alter als 60 Jahre geschatzt und der Rest bis zu
60 Jahre alt. Daraus ergibt sich folgender Ausgleich nach Dienstanweisung Nr. 449,

Ca. 5.780 m? = Waldflache insgesamt
25 % der Flache mit Baumen alter als 60 Jahre > Ausgleich 1:3 > 4.335 m?
75 % der Flache mit Baumen bis zu 60 Jahre > Ausgleich 1:2 > 8.670 m 2

Insgesamt ist daher eine 13.005 m? groRe Fliche an anderer Stelle aufzuforsten. Die Sicherung der
Aufforstung wird im Durchfiihrungsvertrag zum VE 111 vereinbart.

Siedlungsgehdlze aus liberwiegend einheimischen Baumarten (HSE)

Im Bereich der Gerhard-Rohlfs-StralRe, grenzstandig zum Grinzug Schulkenstralle sowie im 6stlichen
Bereich bis zur Albrecht-Roth-Stralle dominiert der Biotoptyp ,Siedlungsgeholze aus Uberwiegend
einheimischen Baumarten” (Typ HSE gemaR Bremer Kartierschltssel, SKUMS 2020) mit Einzelb&u-
men, Baumgruppen und Geblschen. Die Bereiche sind gekennzeichnet durch Baumgruppen.

Davon fallen die folgenden Baume unter die Bremer Baumschutzverordnung. Die Bdume wurden im
Rahmen einer gutachterlichen Vitalitatsprifung des Baumbestandes (Gutachterliche Vitalitatspri-
fung des Baumbestandes auf dem Grundstiick Gerhard-Rohlfs-Strale 48a, 48b (Hartmannstift) in
28757 Bremen-Vegesack, Sachverstandigungsbiiro Steenken, 02.04.2020) auf Basis einer Vermes-
sung vom Vermessungsbiiro Horst untersucht, kartiert und in Anlehnung an Kategorien von Roloff
bewertet.

Folgende Bewertungskategorien werden verwendet:

I besonders erhaltenswirdig
Il erhaltenswirdig

1 bedingt erhaltenswiirdig
v nicht erhaltenswurdig

\ Gefahrenbaum
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Tabelle 1 Auflistung der unter Baumschutzverordnung stehenden Bdume im Biotoptyp HSE (Die Eibe mit der Nr. 65
wird im Baumgutachten als 1a aufgefiihrt, da zu einem spdteren Zeitpunkt eine ergdnzende Kartierung durchgefiihrt
wurde.)

Baumnr. Baumart Umfang (m) Kronenradius (m) Kategorie
1 Winter- Tilia cordata 1,92 5,5 |
linde
3 Buche Carpinus betulus 1,36 6,0/4,5 1]
Buche Carpinus betulus 1,22 7,0/1,5 1]
5 Buche Carpinus betulus 1,2 5 Il
28 Feldahorn  Acer campestre 0,7/1,32 4,5 [l
29 Kastanie Aesculus hippocas- 2,1 6 Il
tanum
59 Buche Carpinus betulus 1,2 6,0/ 2,0 v
60 Linde Tilia platyphyllos 2,25 4,5 v
61 Linde Tilia platyphyllos 2,02 4,5 v
62 Feldahorn  Acer campestre 1,9 3,5 v
63 Feldahorn  Acer campestre 1,3 3 v
64 Ahorn Acer campestre 1,6 5,5 A
65 Eibe Taxus baccata 2,28 7,2 [l

Bei Baum Nr. 1 handelt es sich um eine 12 m hohe Winterlinde. Im oberen Kronenbereich wurde die
Linde baumpflegerisch bearbeitet. Der Baum ist an den Bestand angepasst und benutzt die bauli-
chen Betonfundamente als Wiederlager und bildet somit nur einen kleinen Wurzelteller aus.

Die Bdume Nr. 3 und 4 stehen grenzstdandig zum 6ffentlichen Griinbereich und ragen mit ihren Kro-
nen weit in das Plangebiet hinein. Die Kronenbereiche der Baume sind zusammengewachsen und
bilden somit eine Einheitskrone. Die Baume behindern sich gegenseitig im Wachstum und zeigen ei-
nen starkeren Schragwuchs. Es fehlt eine Unterkronenbeastung, die sich wegen des Dichtstandes
der Baume nicht entwickeln konnte. Bei der Buche Nr. 4 zeigt sich im Stammfuss eine alte Faulstelle,
die von dem Baum allerdings gut kompartementiert wurde und somit keine gréRere Schadigung dar-
stellt. Dennoch bleibt dieser Altschaden eine Sollbruchstelle. Es konnte aber festgestellt werden,
dass von dem Baum zurzeit keine Gefahr ausgeht.

Der Baum Nr. 28 ist ein zweistammiger Ahorn mit Stammumféangen von 0, 70/1 ,32 Meter. Bei dem
Baum Nr. 29 handelt es sich um eine Kastanie mit einem Stammumfang von 2,10 Meter. Beide
Baume sind gesund, standfest und umbruchsicher. Die Baume stehen im Einwirkungsbereich von
Gebauden. Es ist damit zu rechnen, dass bei einem Abriss der Bauten die Baume keinen Halt mehr
finden und dann umstirzen konnten. In diesem Fall ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Flr die Baume Nr. 59 bis 64 besteht nach Abbruch des ehem. Schwesternheims erhohte Umsturzge-
fahr, da der Windschatten entfernt wird, in dem die Badume grol? geworden sind. Im Rahmen einer
Begehung am 08.06.2020 wurde der Erhalt der Baume Nr. 60 und 61 beflrwortet, dennoch wird aus
sachverstandiger Sicht vor dem Hintergrund der Verkehrssicherungspflicht eine Fallung des Baumbe-
standes beflirwortet. Ein Umbruch oder Umsturz der Baume ist nicht auszuschlieRen. Bei einem Abriss
des Gebaudes (ehem. Schwesternheim) haben die verdanderten und verstarkten Windverhaltnisse ei-
nen negativen Einfluss auf den Baumbestand.

Die Eibe (Nr. 65) an der Gerhard-Rohlfs-StralRe hat einen Stammumfang von 2,25 Meter, einen Kro-
nendurchmesser von 12,00 Meter und ist ca. 8,00 Meter hoch. Es handelt sich um einen straflenbild-
pragenden Baum, der den Umgebungsbereich in besonderem Male pragt. Es ist ein vitales Wachstum
zu erkennen. Der Taxus ist absolut standfest und umbruchsicher.
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Auswirkung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption mit einer héheren baulichen Verdichtung entlang
der Gerhard-Rohlfs-Stralle und einer erstmaligen strallenbegleitenden Bebauung entlang der Alb-
recht-Roth-StralRe sind neun, mit dem oben genannten Linden ggf. elf Bdume zu féllen, die unter die
Bremer Baumschutzverordnung fallen. In der Tabelle sind diese Badume und der ermittelte Ersatz
aufgefiihrt. Bei den Bdumen Nr. 60 und 61 soll eine erneute Uberpriifung des Bestandes nach dem
Abriss des Gebaudes durchgefiihrt werden. Die Baume sind im Windschatten des ehem. Schwes-
ternheims groR geworden und haben entsprechend weniger Haltewurzeln ausgebildet. Es verbleibt
ein Umsturz- oder Umbruchrisiko, das sich aus der Verwurzelung der Baume im Erdreich ergibt.

Tabelle 2 Liste der zu fdllenden Bdume, die unter Bremer Baumschutzverordnung fallen, und ihr Ersatz

Baumnr. Baumart Umfang (m) Ersatz
1 Winterlinde Tilia cordata 1,92 2
3 Buche Carpinus betulus 1,36 1
4 Buche Carpinus betulus 1,22 1
5 Buche Carpinus betulus 1,2 1
59 Buche Carpinus betulus 1,2 1

(60) Linde Tilia platyphyllos 2,25 (3)
(61) Linde Tilia platyphyllos 2,02 (3)
62 Feldahorn Acer campestre 1,9 2
63 Feldahorn Acer campestre 1,3 1
64 Ahorn Acer campestre 1,6 2
65 Eibe Taxus baccata 2,28 3

Anzahl des Baumersatzes nach Bremer Baumschutzverordnung 14 (20)
(mit Baumersatz fiir Nr. 60 und 61)

Der Ausgleich der zu fallenden geschitzten Baume wird im Baugenehmigungsverfahren nachgewie-
sen und kann im Plangebiet erfolgen. Im Plangebiet werden vier Baume zum Anpflanzen festgesetzt,
davon drei an der Gerhard-Rohlfs-StralRe zur Ausbildung eines stddtischen Vorplatzes. Die festge-
setzten standortgerechten Baume sind mit einem Stammumfang von 16 cm zu pflanzen, dauerhaft
zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. GemalR der Freiraumkonzeption wird im Baufeld 2 ein So-
litarbaum ,Quartiersbaum® festgesetzt. Der groRkronige standortgerechte Laubbaum ist gemal sei-
ner Bedeutung mit einem Stammumfang von mindestens 35 cm, gemessen einen Meter Uber dem
Erdboden, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dartber hinaus sind nach der Freiraumkonzeption 23 weitere Baumneuanpflanzungen im Rahmen
des Vorhabens vorgesehen. Die im B-Plan zur Anpflanzung festgesetzten Baume sowie die weiteren
Neuanpflanzungen kénnen auf die Ausgleichsverpflichtung bei Fallung der geschiitzten Baume ange-
rechnet werden. Dem Baumersatz von 14(20) Baumen stehen 29 Neuanpflanzungen im Gebiet ge-
genlber, sodass die vollstandige Kompensation im Plangebiet moglich ist.

Bei den Bauarbeiten zur Umsetzung des Vorhabens ist ein/e Sachverstandiger/in einzubeziehen, um
durch PflegemalRnahmen und weitere begleitende Mallnahmen einen Erhalt zu sichern.

Die 6ffentliche Griinanlage SchulkenstraRe wird in seiner jetzigen Form durch den westlichen wald-
artigen Bestand auf dem Plangrundstlick und einem naturnahen Unterwuchs gepragt. Dieses Bild
und der Gesamtcharakter des Griinzugs SchulkenstrafRe wird sich mit der Neubebauung stark veran-
dern. Aufgrund der Topografie des Grundstiicks wird die Tiefgarage 1 mit der Absturzsicherung und
Einfriedung des AuRenspielbereichs der Kita in Teilen erhoht liegen. Eine Bepflanzung wird im Durch-
fihrungsvertrag geregelt. Im Nachgang wird der Randstreifen am Grinzug durch den Umweltbetrieb
in Abstimmung mit dem Ref. 30 (Grinordnung) ortsgerecht bepflanzt.
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Neuanpflanzungen im Gebiet

VORHAEEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN [

Abbildung 2 Vorhaben- und Erschlieungsplan (Stand: 06/2021) (Quelle: Anke Deeken)

Flr die Begriinung der neuen Freirdume sieht die Planung eine abwechslungsreiche Bepflanzung vor,
die den Wechsel der Jahreszeiten erlebbar macht und einen vielfaltigen Lebensraum fir Insekten
und Kleintiere bietet. Kleine Gruppen aus Obstbaumen gliedern private Garten und Terrassen sowie
die Griin- und Spielbereiche am Westrand des Plangebietes. Fir die Bepflanzung des Gebietes wer-
den folgende Vorschlage gemacht:

Pflanzvorschlagsliste
Solitdrbaum ,Quartiersbaum® (STU 30-35), z.B.:

= Platanus acerifolia Platane

=  Tilia cordata ‘Erecta’ dichtkronige Winterlinde
= Tilia cordata "Rancho’ Amerikanische Stadtlinde
= Ulmus-Hybride ‘Dodoens’ Ulme

Offentlich zugangliche bzw. halbéffentliche Griinflichen: Hochstamme (STU 16-18/18-20):

= Sorbus aria "Magnifica’ Mehlbeere
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= Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
=  Fraxinus ornus Blumenesche
= Amelanchier arborea ‘Robin Hill” Felsenbirne

= Malus-Hybriden Zierapfel "Evereste’, 'Red Sentinel’, "Rudolph’

Obstbdume, essbare Stadt (STU 14-16)

= Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

= Buddleja Sommerflieder

= Cornus mas Kornelkirsche

=  Corylus avellana Haselnuss

= Hamamelis Zaubernuss

=  Ribes sanguineum Johannisbeere

= Sambucus nigra Holunder

= Syringa vulgaris gewohnlicher Flieder
= Viburnum x burkwoodii’ Oster-Schneeball

Hecken fiir Vorgarten, bis 80 cm hoch:

=  Fagus sylvatica Rotbuche
=  Carpinus betulus Hainbuche
= Ribes sanguineum Johannisbeere

= Crataegus monogyna  Weilkdorn
=  Malus ‘Evereste’ Zierapfel

= Tilia cordata Winterlinde

Stauden und Bodendecker:

z.B. Geranium, Frauenmantel, Elfenblume, Staudensonnenblume, Sonnenhut, Lavendel, Katzen-
minze, Salbei, Margeriten, etc.

Ranker:
= (Clematis montana ‘Rubens’ Waldrebe
= Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde

= Kletterrosen

Schutzgut Fauna

Zur Beurteilung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde ein Artenschutz-Fachbeitrag er-
stellt (vgl. Okologis GmbH, Artenschutz-Fachbeitrag zu den Schutzgiitern Habitatbdume, Brutvégel,
Fledermause und zur Kaferart Eremit (Untersuchung April-Oktober 2020), 20.08.2019).

In faunistischer Hinsicht verfligt das Plangebiet Uber ein artenreiches Inventar, von dem einzelne
wertgebende Arten, d.h. gefahrdete, streng geschltzte oder 6kologisch anspruchsvollere Spezies
hervorzuheben sind. Die lokal hohe Wertigkeit des Lebensraumes resultiert in erster Linie aus dem
hohen Alter der Baume, den zahlreichen Baumhohlen, dem teils ausgepragten Totholzanteil sowie
aus der starken Gehdlzdurchdringung. Die Altbdume bieten verschiedenen geschiitzten Tierarten
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dauerhaft besiedelbare Lebensstatten, woraus sich im Fall einer Erschlielung des Gelandes ein Ver-
botstatbestand gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ableitet. Danach ist es verboten, , Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren”.

Konkret geht es um Lebensstatten folgender, hohlenbesiedelnder und jeweils besonders geschitzter
Arten:

=  Buntspecht (2 Paare), Gartenbaumldufer (1 P.), Grauschnapper (1 P.), Kleiber (2 P.), Kohl-
meise (3 P.), Blaumeise (1 P.), Weidenmeise (1 P.), Star (1 + 4 P.) und Waldkauz (1 P.)

= die Fledermausarten GroRer Abendsegler (mit mind. drei Balzquartiernachweisen), Zwerg-
und Breitfligelfledermaus (mit wichtigen, stetig genutzten Jagdhabitaten sowie einer etab-
lierten FlugstraRRe die sich in Nord-Sid-Richtung durch das Gebiet zieht) und

= das zumindest hohe Habitatpotenzial in mind. drei Baumen fur die Kaferart Eremit (keine
konkreten Nachweise).

Auswirkungen

Eine vollstandige Inanspruchnahme des Plangebietes flir das Bauvorhaben wird mit erheblichen ar-

tenschutzrechtlichen Konflikten verbunden sein. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind je-

doch zwingend zu vermeiden, wofir sich folgende Losungen anbieten und im Durchflihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vereinbart werden:

Verlorengehende , Dauerlebensstatten” von Brutvdgeln und Fledermausen sind im Vorfeld des Ein-
griffs an anderer Stelle, aber in réumlicher Nahe zu ersetzen. Als Ersatz-Lebensstatten bieten sich
hierfur spezielle Nist-, Brutkdsten oder Quartierhohlen an, die z.B. an den verbleibenden Badumen im
Plangebiet sowie auf dem benachbarten parkartigen Grundstick installiert werden kénnen. Jede be-
troffene Lebensstatte einer Vogelart ohne Rote-Liste-Status (z.B. Blaumeise, Gartenbaumlaufer) wird
im Verhaltnis 1 zu 1 durch entsprechende Ersatzbrutkasten ersetzt. Bei betroffenen Hohlenbritern
mit Rote Liste-Status (z.B. Star, Grauschnapper) sowie bei den betroffenen Abendsegler-Balzquartie-
ren werden diese vorgezogenen Ersatzquartiere im Verhaltnis 1 zu 2 eingerichtet. Konkret werden
erforderlich:

= 8 klnstliche Fledermaus-Quartierhéhlen
= 21 kUnstliche Brutvogel-Nistkasten

Neben dem zu erwartenden Verlust von Lebensstatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sind im Zuge der
Baufeldraumung bzw. der Baumfallungen ggf. weitere artenschutzrechtliche Konflikte zu erwarten.
So kénnen einzelne Hohlenbdume oder Gebdude auch im Winter von quartiersiedelnden Fleder-
mausen wie z.B. dem GroRen Abendsegler besetzt sein. Eine Baumfallung oder -rodung wird in die-
sen Féllen trotz Einhaltung des Sommerfallverbotes (§ 39, Abs. 5, Nr. 2 BNatSchG) mindestens mit
Storungstatbestanden gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, ggf. aber auch mit Tétungstatbestanden
verbunden sein (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Zur Vermeidung der Tétung oder Stérung von Flederméausen, die in Baumhohlen oder Gebduden
Uberwintern, kommt als Losung einzig ein kiinstliches VerschlieBen aller nachweislich leeren, d.h.
aktuell unbesiedelten Baumhohlen oder Gebdudenischen im Monat September in Betracht. Die Fal-
lung kann dann in den folgenden Wintermonaten auf artenschutzkonforme Weise vorgenommen
werden.

Die potenzialtrachtigen, aber nicht besiedelten Eremiten-Baume (Nr. 19, 48, 112, vgl. Karte 1 Baum-
plan Artenschutzfachbeitrag) sollten nach der Fallung an einen geeigneten Standort in der Nahe ei-
nes der letzten Kafervorkommen dieser Art verfrachtet und dort dann im Sinne einer praventiven
Artenschutzmalinahme einer natirlichen Besiedlung durch totholzbewohnende Tierarten wie z.B.
dem Eremiten Uberlassen werden.
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Schutzgut Boden und Wasser

Die Gelandehdhe des Planungsgebietes liegt zwischen ca. 15,5 und 17,0 m 4. NN. In den angegebe-
nen Schichten der ersten zwei Meter finden sich z.T. Holzreste, hier liegt also vermutlich eine Aufful-
lung vor. Als jlingste geologische Schicht stehen etwa 0,5 bis 1,0 m méachtige Sande an. Diese sind als
Abschwemmsande in der Nacheiszeit entstanden. Unter diesen Sanden lagern Schluffe und Tone, in
die lagenweise Sand und Steine eingeschaltet sind. Diese saalezeitlichen Geschiebelehme liegen in
Machtigkeiten von 4,0 bis 5,0 m vor, es kdbnnen aber auch grundsatzlich andere Machtigkeiten er-
reicht werden.

Die Baugrundkarte Bremen beschreibt das Planungsgebiet als Bereich, in dem ein guter Baugrund
vorliegt. Es sind Griindungen aller Art mit mittleren Sohlspannungen maglich. Da sich jedoch auf
dem Geschiebelehm Wasser sammelt, neigt der Untergrund oberhalb dieser Lehmschicht zu
Staunasse.

Unter den Geschiebelehmen stehen Fein- und Mittelsande der Lauenburger Schichten an. Entspre-
chend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche Grundwasserstandshéhen auf. Stich-
tagsmessungen (07.04.1976) ergaben freie Grundwasserstande um 0-1 mNN (entsprechend etwa 15
bis 16 m unter Geldnde); freie Hochststande sind bei 1-2 mNN (entsprechend etwa 14 bis 15 m un-
ter Gelande) zu erwarten.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 7-7,5; Gesamt-
eisen: 1-10 mg/I Chloride: 50- 100 mg/|; Sulfate 120-160 mg/l; Magnesium: 5-10 mg/I; Calcium: 100-
150 mg/l). Auf dem Grundstiick stehen unter einer anthropogenen Auffullung pleistozane Geschie-
bebdden und Schmelzwasserablagerungen an (Wechsellagerung von bindigen Béden mit nichtbindi-
gen Boden).

Der Westen der Untersuchungsflache liegt in einem Teil einer von Nordost nach Stdwest verlaufen-
den, mit Storstoffen verfillten ehemaligen Erosionsrinne (Altablagerung ,,Fahrgrund”, A 521.002,
Verlauf s. Anlage 1.3). Diese Rinne reichte weit ber das Plangebiet bis zur Weser hinaus. Von der
westlichen Grundstlcksgrenze (Zaun FuBweg der Schulkenstral3e) reicht die Altablagerung in einem
ca. 25 m nach Osten reichenden Streifen in den Planbereich hinein.

Der Grundwasserflurabstand betragt im Mittel ca. 15 m (Grundwassermessstelle M2 Grundwasser-
spiegelhohe + 0,70 m NN, 25.2.1994). Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Stiden zur Weser ge-
richtet. Erst sidlich des Plangebietes wird die GrundwasserflieRrichtung von der Tide der Weser be-
einflusst. Im Vorhabengebiet wurde oberflachennah flachendeckend bindiger Geschiebeboden an-
getroffen. Somit kommt ein Versickern von Oberflachenwasser aufgrund der hydrogeologischen Si-
tuation nicht in Frage.

Auswirkungen
Mit Umsetzung der vorhabenbezogenen Planung kommt es zu einer Uberbauung von Freiflachen.

Durch die hieraus resultierende Versiegelung des Bodens kommt es in dem Planbereich zu einer er-
heblichen Beeintrdchtigung der dkologischen Bodenfunktionen sowie des Bodenwasserhaushaltes.
Da es sich bei der Vorhabenplanung um eine Nachnutzung einer bereits anthropogen genutzten
Brachflache handelt, folgt die Planung dem ressourcenschonenden Leitbild der Innenwicklung. Eine
zusatzliche Versiegelung auf der bereits in Teilen bebauten Flache wird in der Abwéagung der Belange
zur Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in innerstadtischen Lagen fur vertretbar erach-
tet.

Schutzgut Klima/Luft

Gemal Darstellung im Landschaftsprogramm Bremen verfigt der Siedlungsbereich eine giinstige bi-
oklimatische Situation und der Freiraum, angrenzend an den Griinzug in der Schulkenstrale, eine
hohe bioklimatische Bedeutung.
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Auswirkungen
Mit der Uberbauung des Grundstiicks und dem einhergehenden Verlust von Griinstrukturen wird

sich die bioklimatische Funktion innerhalb des Plangebietes verschlechtern. Aufgrund der geringen
GrofRe dieser Flache sowie der angrenzenden Parkanlage, dem Stadtgarten und der naheliegenden
Weser sind mit Umsetzung des Vorhabens jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Lokal-
klima zu erwarten. Die vorgegebene Dachbegriinung wirkt sich positiv auf die mikroklimatischen Ver-
haltnisse aus.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet ist Teil einer historischen Fuhrt und ehemaliger Geesteinschnitt, der Fahrgrund. Der
historische Stadtrand von Vegesack wurde zugeschittet. Das Hartmannstift stellt vormals den End-
punkt der stadtischen Bebauung dar. Dennoch ist das Plangebiet bis heute Teil des Geestrands. Der
Lapro weist das Plangebiet als eine Grinstruktur des Siedlungsbereichs mit mittlerer Bedeutung so-
wie als Baustruktur mit historischer Kontinuitat aus.

Auswirkungen
Durch die Bebauung kann die bestehende Grinstruktur mit wertvoller Baumsubstanz nur in gerin-

gen Teilen erhalten werden. Das bestehende Gebdudeensemble, bis auf das ehemalige Hartmann-
stift, kann nicht erhalten bleiben. Zukinftig wird es eine stadtische Bebauung mit dreigeschossigen
Gebéauden geben. Das historische Stiftsgebaude wird freigestellt und bildet wieder einen stadtebauli-
chen Vorplatz zur Gerhard-Rohlfs-Stral3e aus. Mittig im Quartier verlauft ein Wohnhof unter Erhalt
ortsbildpragenden Baumbestandes und Neuanpflanzung eines Quartiersbaumes mit Spiel- und Auf-
enthaltsmoglichkeiten. Eine Verbindung in den westlichen angrenzenden Griinzug wird hergestellt.
Mit Umsetzung des Vorhabens gehen zwar Grinstrukturen verloren, jedoch entsteht eine stadtische
Bebauung mit einer Freiraumverbindung zwischen der Gerhard-Rohlfs-Strafe und der Albrecht-
Roth-Stralke, die zu einer Aufwertung des Plangebietes flihrt. Mit der westlich angrenzenden Parkan-
lage sowie dem Stadtgarten stehen im Umfeld des Plangebietes weiterhin Naherholungsraume zur
Verfligung. Mit Riickbau der seit vielen Jahren leerstehenden Gebdude erfolgt eine Verbesserung
des Ortsbildes. Die Neubauten orientieren sich in ihrer Gestaltsprache mit rot-braunem Klinker am
typischen Norddeutschen Ortsbild.
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VEP 111 "Hartmannstift" - Baumkataster

Baumkataster VEP 111

Die Einmessung und Nummerierung erfolgte durch das Vermessungsbuiro Horst.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Baumgutachten durch das Sachverstandigungsbiro
Steenken erarbeitet. Die Ausflihrungen zur Baumart wurden erganzt.
Kursiv aufgeftihrte Baumnummern und Baumart fallen nicht unter die Baumschutzsatzung.

Baumnr Baumart Umfang Kronenradius Hinweis

1 Winterlinde 1,92 5,5

2 Linde 2,12 7,8

3 Buche 1,36 6,0/4,5
4 Buche 1,22 7,0/1,5
5 Buche 1,2 5

6 Ahorn 1,2 4,8

7 Ahorn 2,23 8,5

8 Eiche 2,15 95/1,0
9 Eiche 2,8 13,0/4,0
10  Ahorn 1,79 75/3,5
11 Kirsche 1,6 6,0/2,0
12  Ahorn 2,31 8,0/4,0
13  Kirsche 1,27 6

14  Linde 1,5 4

15  Buche 1,15 3,5
16  Buche 1,44 8

17  Platane 2,27 8

18 Eiche 2,36 8,0/4,5
19  Buche 5,18 14
20 Buche 3,42 10
21 Walnuss 2,35 11,5
22  Zierkirsche 1 4 nicht geschitzt
23  Birnenbaum 1,4 2,5
24 Ahorn 0,85/1,13 6
25 Eiche 1,7 9
26  Eiche 1,26 6
27  Eiche 2,1 8,5
28  Ahorn 0,7/1,32 4,5
29  Kastanie 2,1 6
30 Buche 1,47 3,5
31  Eiche 2,23 7

32 Eiche 24 7
33  Eiche 2,2 8,5
34  Eiche 1,26 4
35 Buche 1,52 8,5
36  Ahorn 1,82 6,5
37  Ahorn 1,8 6,5




VEP 111 "Hartmannstift" - Baumkataster

aulBerhalb des Plangebiets
aullerhalb des Plangebiets
aul3erhalb des Plangebiets
aullerhalb des Plangebiets

Baumnr Baumart Umfang Kronenradius Hinweis
38 Eiche 1,4 4
39  Ahorn 1,10/ 0,60 5 nicht geschutzt
40 Eiche 1,83 6,3
41 Kirsche 2,46 3,5/ 8,5
42  Ahorn 1,9 5,5/ 2,5
43  Eiche 1,78 10,2
44  Ahorn 1,9 9,0/4,5
45  Eiche 1,5 9,5
46  Eiche 1,9 6,0/ 4,0
47  Eiche 1,35 6,0/ 3,0
48 Eiche 2,9 12,5/ 4,5
49  Eiche 1,3 7,5
50 Buche 1,25/ 1,15 6
51  Ahorn 1,55 4,8
52  Ahorn 1,36/ 1,36/ 3,5/6,5
1,22
53 Eiche 1,42 3
54  Eiche 1,7 7
55 Buche 1,3 55
56 Eiche 1,47 2,0/6,0
57  Eiche 1,4 4
58 Ahorn 1,75 25/7,0
59  Buche 1,2 6,0/ 2,0
60 Linde 2,25 4,5
61 Linde 2,02 4,5
62 Linde 1,9 3,5
63  Ahorn 1,3 3
64  Ahorn 1,6 55
65 Eibe 2,28 7,2
66  Birke 1,69 4,6 nicht geschlitzt
67  Birke 2,07 8 nicht geschlitzt
68  Ahorn 0,91 3
69  Ahorn 2,2 4,6
70  Ahorn 1,26 4
71 Linde 2,03 9,1
72  Ahorn 1,78 10,1
73  Buche 0,88 55 nicht geschlitzt
74  Ahorn 1,72 12,5
75  Ahorn 0,92 1,5/5,0 nicht geschditzt
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Bestandsplan
(Frei -u. Verkehrsflachen, Baumbestand)
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Baumbestand gemaR Bewertung des Gutachtens Steenken vom 02.04.2020

O Baum erhaltenwuirdig/besonders erhaltenwirdig/bedingt/nicht erhaltenwiirdig

Mauer

Hecke

Baumliste

Nr Art Stammumfang Kronenradius Bemerkung  Bewertung- Steenken Ortstermin

1 Winterlinde 1,92 55 Erhaltenswiirdig (Il)

2 Linde 212 78 Besonders erhaltenswiirdig (I)

3 Buche 1,36 6,0/45 Bedingt erhaltenswiirdig (Ill)

4 Buche 1,22 7,015 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

5 Buche 12 5 Erhaltenswiirdig (lI)

B Ahorn 1,2 48 Nicht erhaltenswiirdig (V)

7 Ahorn 2,23 85 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

8 Eiche 215 9,5/1,0 Bedingt erhaltenswirdig (Ill)

9 Eiche 28 13,040 Besonders erhaltenswiirdig (1)

10 Ahorn 1,79 7,535 Erhaltenswiirdig (Il)

11 Kirsche 16 6,020 Erhaltenswirdig (Il) s. Nachtrag 23.09.2020, Vor Ort: abgéngig

12 Ahorn 231 8,0/40 Erhaltenswirdig (1)

13 Kirsche 1,27 6 Nicht erhaltenswiirdig (V)

14 Linde 1.5 4 Nicht erhaltenswiirdig (V)

15 Buche 1,15 35 Erhaltenswiirdig (II)

16 Buche 1,44 8 Erhaltenswiirdig (lI)

17 Platane 227 8 Nicht erhaltenswiirdig (V)

18 Eiche 2,36 8,0/45 Besonders erhaltenswiirdig (1)

19 Buche 518 14 Besonders erhaltenswiirdig (I)

20 Buche 342 10 Besonders erhaltenswiirdig (I}

21 Walnuss 2,35 11,5 Nicht erhaltenswiirdig (V)

22 Zierkirsche 1 4 Nicht erhaltenswirdig (V)

23 Birnenbaum 14 25 Nicht erhaltenswiirdig (V)

24 Ahorn 0,85/1,13 6 2 - stdmmig Erhaltenswiirdig (Il)

25 Eiche 1.7 g Erhaltenswiirdig (lI)

26 Eiche 1,26 -] Erhaltenswiirdig (Il)

27 Eiche 21 85 Erhaltenswirdig ()

28 Ahorn 0,7/1,32 45 2 - stdmmig Erhaltenswiirdig (1)

28 Kastanie 21 <] Erhaltenswiirdig (ll)

30 Buche 1,47 35 Erhaltenswiirdig (ll)

31 Eiche 223 T Erhaltenswrdig (Il)

32 Eiche 24 7 Nicht erhaltenswiirdig (V)  s. Nachtrag 23.09.2020, Vor Ort: Erhalt

a3 Eiche 22 85 Erhaltenswiirdig (lI)

34 Eiche 1,26 4 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

35 Buche 1,52 85 Bedingt erhaltenswiirdig (lll) s. Nachtrag 23.09.2020, Vor Ort: Erhalt wiinschenswert

36 Ahorn 1,82 6,5 Bedingt erhaltenswiirdig (Ill)

kT Ahorn 18 6,5 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

38 Eiche 1.4 4 Nicht erhaltenswiirdig (V)

39 Ahomn 1,10/086 5 2-stammig  Nicht erhaltenswiirdig (V)

40 Eiche 1,83 6,3 Nicht erhaltenswiirdig (V)

41 Kirsche 2,46 35/85 Bedingt erhaltenswiirdig (Ill)

42 Ahorn 1,8 55125 Nicht erhaltenswirdig (V)

43 Eiche 1,78 10,2 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

44 Ahorn 19 9,045 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

45 Eiche 15 9,5 Bedingt erhaltenswiirdig (lil)

46 Eiche 19 6,040 Nicht erhaltenswirdig (V)

47 Eiche 1,35 6,0/3.0 Bedingt erhaltenswiirdig (Ill)

48 Eiche 28 12,5/4,5 Nicht erhaltenswiirdig (V)

49 Eiche 13 75 Bedingt erhaltenswiirdig (lll)

50 Buche 1,25/1,15 6 2 -stdmmig Bedingt erhaltenswirdig (lll)

51 Ahorn 1,556 48 Bedingt erhaltenswiirdig (Ill)

52 Ahorn 1,36/1,36/1,22 3,5/6,5 3 -stdmmig  Nicht erhaltenswirdig (V)

53 Eiche 1,42 3 Nicht erhaltenswiirdig (V)

54 Eiche 1.7 7 Nicht erhaltenswiirdig (V)

55 Buche 13 55 Nicht erhaltenswiirdig (V)

56 Eiche 1,47 2060 Nicht erhaltenswiirdig (V)

57 Eiche 14 4 Nicht erhaltenswiirdig (V)

58 Ahom 1,75 2570 Nic ht erhaltenswiirdig (V)

59 Buche 1,2 6,020 Nicht erhaltenswiirdig (V)

60 Linde 2,25 45 Nicht erhaltenswiirdig (V)  s. Nachtrag 23.09.2020

61 Linde 2,02 45 Nicht erhaltenswiirdig (V)  s. Nachtrag 23.09.2020

62 Linde 19 35 Nicht erhaltenswirdig (V)

63 Ahorn 1.3 3 Nicht erhaltenswiirdig (V)

64 Ahorn 16 55 Nicht erhaltenswiirdig (V)

65 Eibe 2,28 7.2 Besonders erhaltenswiirdig(l) s. Stellungnahme Steenken 15.06.2020

66 Birke 1,69 46 nicht geschiitzt, aber im letzten B-Plan festgesetzt

67 Birke 2,07 g nicht geschitzt, aber im letzten B-Plan festgesetzt

68 Ahorn 0,81 3

69 Ahorn 2.2 48

70 Ahorn 1,26 4

™ Linde 2,03 9.1

72 Ahorn 1,78 10,1 Erhalt unsicher bei Bauarbeiten

73 Buche 0,88 55

74 Ahorn 1,72 125

75 Ahorn 0,92 1,5/5,0

A Laubbaum

B Laubbaum

Cc Laubbaum
Nr.| Anderungen - Erg&nzungen Datum Bearbeitet
B | Aktualisiert Baume und Baumliste 04.11.2020 | RB
A | Andern Baume 16.10.2020 | RB
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e Lichtplanung
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ERSTE ERGANZUNG DES DURCHFUHRUNGSVERTRAGS
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN 111

zwischen der

vertreten durch die zur gemeinsamen Vertretung berechtigten Geschaftsfiihrer und/oder
Prokuristen -

— nachfolgend ,Vorhabentragerin” genannt —

und der

Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch

die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
vertreten durch das Bauamt Bremen-Nord '

Gerhard-Rohlfs-StralRe 62 28757 Bremen

" Ergdnzend § 4 Abs. 2 Satz 2 des Durchfiihrungsvertrags vom 12.07.2021 vereinbaren die Parteien Fol-

gendes:

(3) Die Freistellung von der Genehmigung bzw. die Erteilung der Baugehehmigung kann abweichend

(4)

auch vor Abschluss des Infrastrukturvertrags erfolgen, wenn die Vorhabentrdgerin eine Birg-
schaft zur Sicherung der Anspriiche der Stadtgemeinde Bremen (vertreten durch das Amt fiir Stra-
Ren und Verkehr), die sich aus dem Durchfiihrungsvertrag vom 12.7.2021 im Hinblick auf die Si-
cherung der ErschlieRung des Vorhabens ergeben, vorlegt. Die Biirgschaftssumme betragt zu-
nichst EUR 51.000,00 (i. W. einundfiinfzigtausend Euro). Die Burgschaftssumme ergibt sich aus
der Kostenermittlung zu den im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten ErschlieBungsleistungen, die
durch die Vorhabentragerin zu erbringen sind.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich hierzu, vor Freistellung von der Genehmigung bzw. der
Erteilung der Baugenehmigung eine selbstschuldnerische und unbefristete, unter Verzicht auf
die Einreden der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ausgestellte Vertragserfiillungsbiirgschaft
in der nach Abs. 3 genannten Héhe vorzulegen. Sollten die Kosten der in § 4 Abs. 1 genannten
MaRnahmen des Durchfiihrungsvertrags vom 12.07.2021 im weiteren Planungsverfahren durch
Feststellung des einzuschaltenden Planungsbiiros in Abstimmung mit dem Amt fiir StraBen und
Verkehr die unter Abs. 3 genannten Kosten iiberschreiten, so wird die Vorhabentragerin die
Hohe der Blirgschaft entsprechend anpassen.
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(5) Die Blirgschaftsurkunde ist vor Erteilung der Ba ugenehmigung an die Stadtgemeinde Bremen (ver-
treten durch das Amt fiir StraBen und Verkehr) zu libergeben. Die Genehmigungsfreistellung fiir
* das Bauteil B hat danach unverziiglich zu erfolgen.

(6) Bei Nichterfiillung der gemaR § 4 Abs. 1 des Durchfiihrungsvertrages herzustellenden Erschlie-
Bungsarbeiten, kann die Stadtgemeinde Bremen (vertreten durch das Amt fiir StraRen und Ver-
kehr) die Birgschaft in Anspruch nehmen. Der Anspruch an die Biirgschaft entfallt, wenn das ge-.
plante Vorhaben aus dem Durchfiihrungsvertrag vom 12.07.2021 insgesamt nicht umgesetzt wird
und das Aufhebungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111 gemaR § 12 Abs. 6
BauGB dementsprechend eingeleitet worden ist.

(7) Der Anspruch aus der Biirgschaft besteht bis zur vollstindigen Erfillung der Anspriiche der Stadt-
gemeinde Bremen (vertreten durch das Amt fiir StraBen und Verkehr) aus dem Infrastrukturver-
trag. 4

Im Ubrigen bleiben die Regelungen des Durchfiihrungsvertrages vom 12.07. 2021 unberiihrt.
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ZWEITE ERGANZUNG DES DURCHFUHRUNGSVERTRAGS
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN 111

zwischen der
vertreten durch die zur gemeinsamen Vertretung berechtigten Geschaftsfiihrer und/oder

Prokuristen ;

—nachfolgend ,Vorhabentragerin” genannt -
und der

Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch

die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
vertreten durch das Bauamt Bremen-Nord

Gerhard-Rohlfs-StraRe 62 28757 Bremen

§ 14 Abs. 1 Satz 2 des Durchfiihrungsvertrags vom 12.07.2021 wird folgendermaRen ersetzt:

Die Ersatzzahlung entfdllt oder reduziert sich anteilig, wenn die Vorhabentrigerin bis zum
31.03.2022 in Abstimmung mit der bremischen Waldbehorde eine oder mehrere Fliachen (mit ins-
gesamt nicht mehr als 8.500 m?) zum Ausgleich des Waldes auRerhalb des Plangrundstiicks nach-

weist.
Bremen,?/(. 42 2 O?//' Bremen, 7.~ 72- co21
Bauamt Bremen-Nord Projektgesellschaft Hartmannstift

GmbH & Co. KG

Seite1von 1



