Mitteilung des Senats
an die Stadtbirgerschaft
vom 7. Januar 2020

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 138
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

far die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes am Osterholzer Marktplatz
zwischen Walliser Stralle, Bus- und Straflenbahnhaltestelle , Schweizer Eck” und
Tessiner Stral3e in Bremen-Osterholz

(Bearbeitungsstand: 30.09.2019)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung flur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 138 (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 28. November 2019
den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fir Mobilitét, Bau und Stadtentwicklung wird der
Stadtbirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
an und bittet die Stadtblrgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 zu
beschliel3en.
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Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 138 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
far die Errichtung eines gemischt genutzten Gebaudes in Bremen-Osterholz zwischen
Wallliser Stral3e, Tessiner Strale und dem Marktplatz Osterholz

(Bearbeitungsstand: 30.09.2019)

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 138 (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) und die entsprechende Begriindung

Vvor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat in ihrer Sitzung am 21.02.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans 138 gemald §13a BauGB gefasst. Der
Planaufstellungsbeschluss ist am 28. Februar 2019 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 ist am 15.11.2018 vom Ortsamt Bremen-
Osterholz eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer offentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen der Planungsziele haben sich
auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 138 sind die betroffenen Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig
beteiligt worden. Das Ergebnis der Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8§ 4a Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB sind fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
hat am 21.02.2019 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
138 mit Begruindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 11.03.2019 bis 11.04.2019 gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausgelegen. Zugleich hat
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Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt Osterholz
Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche

Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
offentlichen Auslegung

Die Handelskammer Bremen - IHK fiir Bremen und Bremerhaven hat anlasslich der
offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 10.04.2019 Folgendes mitgeteilt:

,Die Handelskammer Bremen - IHK fir Bremen und Bremerhaven lehnt den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 in seiner vorliegenden Entwurfsfassung ab.

Aus unserer Sicht ist es durchaus geboten, das Quartier rund um die ehemalige
Wendeschleife Zuricher Strae durch eine zentrale und die Platzrdnder fassende
Baumalnahme stadtebaulich aufzuwerten. Zum so genannten Schweizer Foyer liegt
bereits ein Jury-Beschluss des Dialogischen Gutachterverfahrens "Zukunft Zentrum
Osterholz" aus dem Jahre 2012 vor, der von unseren gewerbetreibenden
Mitgliedsunternehmen vor Ort auch mitgetragen wirde, soweit es mit Blick auf den
ruhenden Verkehr nicht zu einer Mehrbelastung kommt.

Offensichtlich jedoch bezieht sich die vorliegende Planung nicht auf die Ergebnisse der
Birgerworkshops. Sie stellt in ihren baulichen Ausmafen vielmehr einen deutlich héheren
und umfanglicheren Gebaudekomplex dar, der in den seinerzeitigen Workshops eine
entschiedene Ablehnung erfahren hatte. Wir erkennen in diesem Hochhaus keinen
positiven Beitrag zur Aufwertung des Stadtteils. Es flgt sich weder optisch in sein
unmittelbares Umfeld, noch in die bauliche Gestaltung des Ortsteils Ellenerbrok-
Schevemoor ein.

Die Eigentimer der angrenzenden Einfamilienhduser sehen durch den Bau eines
Hochhauses ihre Nachbarschaftsrechte verletzt. Durch den Bau eines Hochhauses
unmittelbar vor ihren Grundstiicken verlieren diese durch dauerhafte Beschattung
nachhaltig an Wert.

Das Stadtteilzentrum Osterholz verfigt gemalR kommunalem Zentren- und
Nahversorgungskonzept iber eine Verkaufsflache von rund 6.000 m?2- und nicht (wie in
der Begrundung aufgefiinrt) tber eine Verkaufsfliche von 8.000 m2. GemaR
Zentrenkonzept besteht kein weiterer nachfrageorientierter Entwicklungsbedarf. Im
Neubau geplante Angebote wie Backerei und Café existieren bereits im Stadtteilzentrum
Osterholz in mehr als ausreichendem Malie.

Uns beschaftigt die Frage, warum der Planentwurf so deutlich vom Entwurf zum
Schweizer Foyer aus 2012 abweicht, warum die Raumnutzung erheblich erweitert wurde,
warum kein Spielplatz angelegt werden muss und wieso die Stellplatzfrage so
offensichtlich zu Gunsten der GEWOBA beantwortet wurde.

Zum Nachteil der Anwohnerschaft und der anliegenden Gewerbebetriebe verzichtet die
Stadt ohne Uberzeugende Begriindung auf insgesamt 37 Parkplatze. Jedoch ist der
Parkraum heute schon begrenzt und fuhrt immer wieder zu erheblichen Engpassen. Die
Annahme, dass im Radius von 200 m Parkraum zur Verfligung steht, entspricht nicht der
Realitdt. Der Einzelhandel hat die vorhandenen Parkflachen im Baugenehmigungs-
verfahren schaffen missen. Mietvertraglich missen diese Platze fur die aktiven
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Unternehmen standig verfligbar sein. Die Eigentimer der Einzelhandelsflachen sind
gehalten, Fremdparker durch standige Kontrollen, Schranken oder andere geeignete
Malnahmen von den Kundenparkplatzen fernzuhalten.

Die Frage der Stellplatze ist fir uns zentral. Investoren und Bauherren in Bremen missen
sich darauf verlassen koénnen, dass Projekte mit gleichen Rahmenbedingungen
ausgestattet sind und Antragsteller gleichbehandelt werden. Wir kbnnen auf eine Vielzahl
von Vorhaben verweisen, wo die Frage der Stellplatzschaffung &uRRerst rigide beurteilt
wurde und zu erheblichen Verzégerungen bzw. gar zu Projektabbrichen gefihrt hat. Dass
nun im vorliegenden Fall so deutlich auf die unseres Erachtens eigentlich erforderlichen
Stellplatze verzichtet wird, erschlief3t sich uns nicht ansatzweise."

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellungnahme
ab:

Die vorliegende Planung bezieht sich auf die Ergebnisse des ,dialogorientierten
Gutachterverfahrens” aus dem Jahr 2012, dessen Ziel darin bestand, Ideen zu einem
lebendigen Stadtplatz im Zentrum von Osterholz zu entwickeln. Die beteiligten Bliros
sollten fur das Gebaude auf dem stadtischen Platz mit den im Verfahren angenommenen
Nutzungen sowie fir die angrenzenden Freirdume Gestaltungsvorschlage entwickeln.

Im Laufe der Konkretisierung der Planung in den letzten vier Jahren haben sich die
Nutzungsanforderungen an das Gebaude durch einen merklichen Anstieg der Nachfrage
nach offentlichen und sozialen Nutzungen im Stadtteilzentrum verandert. Durch die
mittlerweile gestiegenen Anforderungen beziglich der Nutzungsmischung und der
Unterbringung 6ffentlicher Einrichtungen (neben Einzelhandel/Gastronomie auch Ortsamt
und Quartiersmanagement, Kita, soziale Einrichtungen und Wohnungen) haben sich die
Flachenanforderungen und damit auch das Nutzungskonzept verandert. Das geplante
Gebaude nimmt die Kubatur und grundséatzliche Gestaltung des pramierten Entwurfs auf
und passt diese an die geanderten Nutzungsanforderungen an. Das Gebaude ist nun
Uberwiegend flinfgeschossig. Dabei werden die beiden unteren Geschosse zum Platz hin
zu einem Luftgeschoss zusammengefasst.

Nur rund 25 % der Grundflache des geplanten Gebaudes bildet einen stadtebaulichen
Hochpunkt mit acht Geschossen aus, wobei auch hier das Erdgeschoss und das erste
Obergeschoss zu einem Luftgeschoss zusammengefasst werden. Durch diese
zweigeschossigen Luftraume von Uber finf Metern auf der dem Platz zugewandten Seite
entstehen hohe, einladende und qualitatvolle Rdume, die zum Verweilen einladen und
das Stadtteilzentrum stadtebaulich aufwerten. Bei dem Hochpunkt handelt es sich nicht
um ein gemal § 2 Abs. 4 Bremische Landesbauordnung definiertes ,Hochhaus®, da fir
die Einstufung als Hochhaus die FuBbodenoberkante des héchstgelegenen Geschosses,
in dem ein Aufenthaltsraum mdéglich ist, mafRgeblich ist. Diese liegt hier 21,73 m Uber der
Gelandeoberflache. Eine Absicherung der Gebaudehdhe erfolgt (ber den
Durchfiihrungsvertrag. Der Hochpunkt dient der Markierung des Stadtteilzentrums
Osterholz und tragt daher auch zur stadtebaulichen Aufwertung des Stadtteils dar.

Der Uberwiegend flinfgeschossige Gebaudekdrper figt sich gut in den Ortsteil
Ellenerbrok-Schevemoor ein, der in seinem zentralen Bereich rund um das
Stadtteilzentrum (Zuricher Str., westliche Tessiner Str., Zermatter Str., St. Gotthard Str.)
weitgehend durch vier- bis fiinfgeschossige Zeilenbebauung gepragt ist. Im norddstlichen
Bereich springt der Gebaudekdrper auf eine Héhe von 13,51 m zurlick, um dort einen
Ubergang zur angrenzenden Reihenhausbebauung herzustellen.

Nachbarschaftliche Rechte in Bezug auf Mindestabstande von Bebauung finden lhre
Auspragung in den in der Bremischen Landesbauordnung definierten Abstandsflachen.
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Das geplante Gebaude berucksichtigt an fast allen Seiten die gemafl? § 6 Bremische
Landesbauordnung (BremLBO) notwendigen Abstandsflachen. Lediglich im Bereich des
stidwestlich des Gleichrichterwerks gelegenen Fassadenteils an der Walliser Stral3e, der
etwa bis zum Gleichrichterwerk reicht, werden die Abstandsflachen von 0,4 Hum 0,75 m
unterschritten. Auf der gegeniberliegenden Seite befindet sich ein Garagenhof. Eine
wesentliche Verletzung von nachbarschaftlichen Belangen wird dadurch vermieden.
Zudem wird die nachbarschitzende Wirkung von % der Abstandsflachen nach 8§ 6 Satz 4
Bremische Landesbauordnung eingehalten.

Einer Unterschreitung der Abstandsflachen wurde in der Abwagung aus stadtebaulichen
Griunden der Vorrang gegeben, um an der Ecke Tessiner Stral3e / Walliser Stral3e einen
klar gegliederten Geb&udekorper ohne Ruckspringe zu erhalten und der Kita im dritten
Obergeschoss eine ausreichend grof3e Grundflache zu ermdglichen. Angesichts des auf
der gegeniiberliegenden Seite befindlichen Garagenhofs wurde diese Uberschreitung
auch unter nachbarschitzenden Gesichtspunkten fiir vertretbar gehalten.

An dem noérdlichen Gebaudeabschnitt an der Walliser Stral3e ist die Abwéagung zu einem
anderen Ergebnis gekommen: Dort springt das Gebaude im Obergeschoss zurlick, um
Rucksicht auf die benachbarte Reihenhausbebauung zu nehmen. Die Abstandsflachen
gemal BremLBO werden dort eingehalten.

Insgesamt wird eine etwas dichtere Bebauung in einem Stadtteilzentrum stadtebaulich
gewiinscht. Dadurch erfolgt insgesamt eine Aufwertung des Stadtteilzentrums. Ein
negativer Einfluss des Neubauvorhabens auf die Grundstickswerte der Umgebung kann
daher nicht nachvollzogen werden.

Die nach der ¢ffentlichen Auslegung durchgefiihrte Verschattungsstudie belegt, dass die
benachbarten Gebaude durch das geplante Vorhaben nicht Gber Gebuhr verschattet
werden. Die Empfehlungen der DIN 5034-1 (,Tageslicht in Innenrdumen" Teil 1:
Allgemeine Anforderungen®) werden sowohl im Winter (17. Januar) als auch wahrend der
Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz eingehalten. Gesunde Wohnverhaltnisse bleiben
somit gewahrt.

Gemal Einzelhandelserhebung 11/2016 — 02/2017 im Rahmen der Fortschreibung des
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bremen betragt die Verkaufsflache im
Nahversorgungszentrum, d.h. innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zurzeit
6.815 m2. Die Begriindung wird entsprechend korrigiert.

Das Plangebiet ist Teil des Stadtteilzentrums Osterholz und dementsprechend im
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bremen als zentraler Versorgungsbereich und
Mischbauflache dargestellt. Laut Flachennutzungsplan Bremen haben die
Stadtteilzentren eine wichtige Bedeutung auf Stadtteilebene. Ihr Einzugsbereich umfasst
zwischen 20.000 und 50.000 Einwohner.

Gemal Zentren- und Nahversorgungskonzept ist es ausdrtickliches Ziel der Stadt Bremen
den Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen zu konzentrieren. Die zentralen
Versorgungsbereiche sollen Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, mit
(sonstigen) zentrenrelevanten Sortimenten sowie mit nicht zentrenrelevanten
Hauptsortimenten vorbehalten sein.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept werden dem Stadtteilzentrum ein
ausreichendes Stellplatzangebot sowie eine gute OPNV-Anbindung und eine gute
fulaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten bescheinigt. Zudem
besteht zwar — angesichts der Konkurrenz zum nahegelegenen Weserpark — kein
nachfrageorientierter Entwicklungsbedarf, jedoch sollten ,Entwicklungen innerhalb der
bestehenden Abgrenzungen® mit dem Schwerpunkt ,Nahversorgungsrelevante
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Sortimente mit zentrenrelevantem Erganzungsangebot“ erfolgen. Es handelt sich um den
stadtteilweit bedeutendsten zentralen Versorgungsbereich (vgl. Zentren und
Nahversorgungskonzept Bremen 2009: 138f).

Diesem Ziel entspricht die vorgesehene Nutzung des geplanten Gebaudes vollumfanglich.
Durch einen neuen Backwarenverkauf mit angeschlossenem Café entsteht eine neue
gualitatvolle Nutzung im Stadtteil, die zur Starkung des Stadtteilzentrums durch Erhéhung
der Aufenthaltsqualitdt und Belebung des zentralen Platzes beitrdgt. Eine weitere noch zu
vermietende Gewerbeflache (fur Einzelhandel, Dienstleistungen oder Gastronomie) kann
zu einer zusatzlichen Erganzung und damit Aufwertung des Stadtteilzentrums beitragen.
AuBerdem fuhrt die mit dem Vorhaben intendierte Ansiedlung von zusatzlichen
Arbeitsplatzen und zuséatzlichen Bewohnern und Bewohnerinnen zu einer Erhéhung des
Kaufkraftpotenzials im zentralen Bereich von Osterholz.

Da die zentrale Lage des Plangebietes die Anlage wohnungsnaher Kinderspielflachen
nach Kinderspielflachenortsgesetz Bremen nicht in einem sinnvollen Umfang zul&sst und
dariiber hinaus verschiedene wohnortnahe Spielflachen auf dem Grundstiick der
GEWOBA (Tessiner Str./Zuricher Str.) bzw. am Ute-Meyer-Weg und in der St. Gotthard
StralRe vorhanden sind, sollen diese gem. 8 8 Kinderspielflachenortsgesetz Bremen
abgelost werden. Das Amt flr Soziale Dienste begruf3t die Abloésung ausdriicklich. Der
Fachdienst Spielraumfoérderung regt eine Ablésung der erforderlichen Kinderspielflachen
an, ,da in unmittelbarer hausnaher Umgebung (max. 100 Meter) bereits gro3zligige und
vielfaltige Spielflachen von der Gewoba vorgehalten werden und sich in einem guten
Zustand befinden“. Naheres regelt der Durchflihrungsvertrag zum VEP 138.

Stellplatze nach Stellplatzortsgesetz (StellplOG)
Nach Stellplatzortsgesetz sind insgesamt 43 Stellplatze fur das Vorhaben erforderlich:

Pflichtstellplatze(StellplOG) Berechnung Summe V-Faktor**) Az. Stpl.
WE unter 90 m2 (18 WE) *) 0,8/ WE 14,40 - 14,40
Kinderintensivpflege (17 Pflegeplatze) 1/8 Betten 2,13 0,8 1,70
Backer / Café (112,9 m?) 1/15 m? 7,53 0,8 6,02
Backer / Warenverkauf (56,4 m?) 1/40 m? 1,41 0,8 1,13
Gastronomie (136,7 m?) 1/15 m? 9,10 0,8 7,28
KiTa (70 Platze) 1/ 30 Kinder 2,31 0,8 1,85
Kinderfrihférderungseinrichtung (107,9 m?) 1/25 m? 4,32 0,8 3,46
Ortsamt/Quartiersmanagement (87,5 m?) 1/40 m2 2,19 0,8 1,75
Saal (40 Sitzplatze) 1/7 Sitzplatze 5,72 0,8 4,58
Tagesforderstatte (max.10 Platze) 1/8 Platze 1,25 0,8 1,00
Summe erforderlicher PKW-Stellplatze nach StplOG: 43,17
*) davon 5 WE fur minderjahrige Alleinerziehende 43 gerundet

*) Verringerungsfaktor gemanR § 4 (1) StellplOG)

Von diesen erforderlichen 43 Stellplatzen sollen insgesamt 11 Stellplatze auf einem
benachbarten Grundstiick der GEWOBA neu hergestellt werden. Die Verpflichtung zur
Errichtung der Ubrigen Stellplatze wird gemaf 8 9 StellplOG Bremen auf der Grundlage
eines Mobilitdtskonzeptes ausgesetzt. Dieses sieht vor, Bewohnerinnen und Bewohnern
VBN-Jahreskarten fir den OPNV zu finanzieren, die auch die Nutzung von WeserKurier-
Bikes (WK-Bike) ermdglichen. Ein neuer WK-Bike Standort soll hergestellt werden.

Im Falle einer Aussetzung darf die Zahl der herzustellenden oder abzulésenden
Stellplatze gemall § 9 Abs. 2 StellplOG 20 % nicht unterschreiten. Mit den elf neuen
Stellplatzen werden insgesamt 25,6 % der Stellplatze errichtet. Diese werden den
Wohnungen zugeordnet. Damit werden die Vorgaben des Stellplatzortsgesetzes erfullt.



Das Mobilitatskonzept ist mit der Verkehrsabteilung des zustdndigen Bauressorts
abgestimmt.

Besucherstellplatze

Neben dem Stellplatzortsgesetz (StellplOG) geht das Amt fur Stral3en und Verkehr (ASV)
grundsatzlich von der Notwendigkeit der Schaffung zusatzlicher 6ffentlicher
Besucherstellplatze fur die Wohnungen aus. Fir die Berechnung wird regelmafig
angesetzt, dass fur 20 % - 30 % der Wohneinheiten jeweils ein Besucherstellplatz
erforderlich ist. Da hier ein Teil der erforderlichen Stellplatze ausgesetzt wird, wird von
einem Maximalwert von 30 % der Wohneinheiten (= 5,4, gerundet 5 Stellplatze) im
offentlichen Raum ausgegangen.

Zur Prifung der Frage, ob diese funf offentlichen Besucherstellplatze durch das
vorhandene Parkplatzangebot abgedeckt sind, hat durch das Ingenieurbiro VR Verkehrs-
und Regionalplanung GmbH am Dienstag, den 14. August 2018 (dabei handelte es sich
um einen Markttag) eine Erfassung der Parkraumbelegung aller ¢ffentlichen und privaten
Stellplatze stattgefunden, die im 200 m-Radius um das Vorhaben liegen. In Bremen gibt
es vom Senator fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
(SKUMS) bei einer erforderlichen Parkraumerhebung eine einheitliche Vorgabe fir die
Zahltage (Di. oder Do.) und die Zahlzeitpunkte (5/8/12/15/18/21/24 Uhr). Da das
Plangebiet innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt, in dem am Freitag und
Samstag aufgrund des Einkaufsverkehrs ein erhdhter Parkraumdruck zu erwarten ist, hat
im Nachgang am Samstag, den 22. Juni 2019 um 12.00 Uhr (wéhrend der mittaglichen
Spitzenstunde an einem Markttag) eine Nacherhebung stattgefunden (Parkraumerhebung
Marktplatz Osterholz vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0138, August 2018,
aktualisierter Stand Juli 2019). Laut § 5 StellplOG wird bei Wohnungsbauvorhaben von
einer zumutbaren fuBlaufigen Entfernung von max. 200 m ausgegangen.

Die Erhebung am Wochentag kommt zu dem Schluss, dass in einem 200 m Radius um
das Vorhaben ausreichend Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum zur Verfiigung
stehen. Zu Spitzenzeiten verbleibt wochentags eine Kapazitat von 30 % der offentlichen
Parkplatze. Dariiber hinaus sind mehr als die Halfte (53,5 %) der privaten Stellplatze nicht
belegt. Unter der Annahme der Umsetzung des gemeinsamen Verkehrsraums Zentrum
Osterholz (shared space) wirde sich die freie Kapazitat der offentlichen Stellplatze auf
24,7 % (= 50 Stellplatze) und die der uneingeschrankt zuganglichen privaten Stellplatze
auf 52,9 % (= 230 Stellplatze) verringern.

Samstags ist die freie Kapazitat der offentlichen Stellplatze etwas hoher als zu
Spitzenzeiten in der Woche und betragt 41 % (bei Umsetzung des shared space 36,6 %).
Die Kapazitat der privaten Stellplatze verringert sich auf 43,5 % (mit shared space auf
42,8 %). Dies verdeutlicht, dass die Stellplatzanlagen der Einzelhandler starker
ausgelastet sind als wochentags. Allerdings ist weder das Parkhaus des dem Plangebiet
gegeniberliegenden REWE-Marktes noch der Parkplatz des Einkaufsmarktes an der
Ziricher StraRe am Samstag um 12.00 Uhr voll ausgelastet. Dort verbleibt zur Spitzenzeit
am Samstag ein Potenzial zwischen 40 % und 50 % der privaten Stellplatze. Gleichzeitig
wurde vermehrtes regelwidriges Parken im StralRenraum festgestellt, wodurch sich
subjektiv der Eindruck von erhdhtem Parkraumdruck einstellt. Dennoch sind objektiv auch
am Samstag ausreichend Parkplatze im Umfeld des Plangebietes vorhanden.

Damit sind selbst bei Realisierung des shared space sowohl wochentags als auch
samstags im Umfeld des Vorhabens ausreichend Stellplatzkapazitaten im offentlichen
Raum vorhanden, um auch die Nachfrage von Besuchern abzudecken.
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Obwohl das StellplOG auch durch das Vorhaben entstehende Zielverkehre und die
dadurch erforderlichen Stellplatze berlcksichtigt, wurde die Parkraumerhebung um eine
Einschatzung des durch die neuen Nutzungen entstehenden Zielverkehrs und deren
Stellplatzbedarfe ergénzt. Diese Einschatzung kommt zu dem folgenden Ergebnis: Die
groflte Nachfrage an Stellplatzen durch die neuen Nutzungen im geplanten Gebaude liegt
zwischen 16:00 und 17:00 Uhr an einem Werktag (41 Stellplatze, inkl. eines Stellplatzes
fur den Abholverkehr der Kita). Davon werden 11 Stellplatze auf GEWOBA-Flachen
angeboten.

Die freie Kapazitdt im Offentlichen Raum liegt in dieser Zeit bei 65 bis 75 freien
Stellplatzen. Mit Umsetzung des shared space wiirden sich die freien Kapazitaten auf 50
bis 60 offentliche Stellplatze belaufen. Die Stellplatzkapazitaten im 6ffentlichen Raum sind
daher ausreichend fiir den entstehenden Zielverkehr.

Vor dem Hintergrund dieser gutachterlich ermittelten Stellplatzpotenziale in der
Umgebung des Vorhabens sowie zur Vermeidung einer  zusatzlichen
Flachenversiegelung und zur Starkung des Umweltverbunds sollen keine weiteren
Offentlichen Stellplatze angelegt werden.

Um den Anforderungen an eine barrierefreie Erreichbarkeit gerecht zu werden, werden
am Platzrand des Marktplatzes zwei neue Behindertenstellplatze markiert. Die Zufahrt fur
die Marktbeschicker bleibt erhalten.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den vorgenannten Grinden nicht zu &ndern.

Einige Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu Anpassungen / Erganzungen des Plans und der Begriindung gefiihrt haben. Auf
den Gliederungspunkt 7. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der ¢ffentlichen Auslegung sind verschiedene Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen
Empfehlungen der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage
zum Bericht der Deputation aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der éffentlichen Auslegung
Anpassungen / Erganzungen des Planentwurfs

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behdrdenbeteiligung
ist der Planentwurf Uberarbeitet und insofern wie folgt angepasst bzw. prazisiert worden:

= Textliche Festsetzung Nr. 10: Umformulierung der textlichen Festsetzung, da
sich neue Anforderungen an die Nutzungsmoglichkeit des urspriinglich geplanten
Vordachs als Freisitz fir die Kinderpflegeeinrichtung ergeben haben.

= Textliche Festsetzung Nr. 12: Erganzung durch die Einhausung technischer
Aufbauten fur die Gebaudetechnik
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Textliche Festsetzung Nr. 14: Umformulierung der textlichen Festsetzung zur
Herstellung von Klarheit im Hinblick auf eine Nutzung der Dachflache als
Kinderspielflache fir die Kita und die Dachbegriinung.

= Planzeichnung: Bezifferung der Fassadenseiten am Marktplatz im Hinblick auf

die Umformulierung der textlichen Festsetzung Nr. 10

= Planzeichnung: Prazisierung der Gebaudehdhen durch Festsetzung der Zahl der

Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmalie der unterschiedlichen
Baukorperteile

= Der Hinweis zu mdglichen Kosten der Kampfmittelbeseitigung wurde aufgrund

einer Stellungnahme der Senatorin fir Finanzen angepasst.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) enthélt die vorgenannten
Erganzungen.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den vorgenannten

Plananpassungen zuzustimmen.

Erganzungen der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nach der Auslegung
die folgenden ergénzenden Untersuchungen durchgefiihrt worden, deren Ergebnisse in
die Abwagung eingestellt wurden und die in die Begriindung des Bebauungsplans
eingeflossen sind.

Erganzung der Verkehrsuntersuchung (VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH:
Parkraumerhebung Marktplatz Osterholz vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
0138, August 2018, aktualisierter Stand Juli 2018): Untersuchung des
Parkraumpotenzials und der Parkraumbelegung an einem Samstag um 12.00 Uhr

Verkehrsuntersuchung (VR  Verkehrs- und Regionalplanung GmbH:
Verkehrsprognose): Prognose des Ziel- und Quellverkehrs des geplanten Vorhabens
als Grundlage fur eine Beurteilung des dadurch entstehenden Larms in der Walliser
StralRe

Larmuntersuchung des gewerblichen Larms (technologie entwicklungen &
dienstleistungen GmbH: Schalltechnische Langzeitimmissionsmessungen am
Marktplatz Bremen-Osterholz): Untersuchung der gewerblichen Immissionen im
Umfeld des Plangebietes.

Verschattungsstudie (BPW baumgart+partner: Schattensimulation zum Schweizer
Foyer am Marktplatz Osterholz): Simulation der Verschattung durch das geplante
Gebaude auf dem Plangebiet benachbarte Gebaude

Die Ergebnisse der Untersuchungen haben nicht zu einer Plandnderung gefihrt.

Aufgrund der vorgenannten Planergédnzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und offentlichen Auslegung ist die Begriindung lberarbeitet bzw.
erganzt worden.
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Die Begriindung ist in den folgenden Aspekten erganzt bzw. angepasst worden:

>

>

Kap. A) Grol3e des Plangebiets: Die GroRRe des Plangebietes wurde korrigiert. Das
Plangebiet ist rund 2.214 m2 grof3.

Kap. B) ziff. 1 Entwicklung und Zustand: Auf der Grundlage aktueller Erhebungen
zum Zentren- und Nahversorgungskonzept wurde die Verkaufsflache des
Stadtteilzentrums Osterholz korrigiert. Diese betragt rund 6.815 mz2.

Kap. B) Ziff. 4 Bebauungs- und Nutzungskonzept: Das Nutzungskonzept des
geplanten Vorhabens wird konkreter beschrieben. Die Gebaudehtdhe wird prazisiert.
Da das Mezzaningeschoss im hinteren Teil des Gebaudes bauordnungsrechtlich als
Vollgeschoss zahlt, ist das Gebaude nun tUberwiegend flinfgeschossig.

Kap. B) ziff. 5 Planverfahren: Beschreibung der Voraussetzungen zur Anwendung
des § 13 a BauGB.

Kap. C) Ziff. 1 Art der baulichen Nutzung: Es wird ergdnzend erlautert, dass das
Vorhaben mit seiner gemischten Nutzung dem Gebietscharakter eines MU (,Urbanes
Gebiet*) entspricht. Au3erdem wird die Festsetzung Ziffer 2 erlautert. Es sind nur
solche Vorhaben und Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Kap. C Zziff. 2 Mal3 der baulichen Nutzung: Da das im rickwartigen Gebaudeteil an
der Walliser Stral3e liegende Zwischengeschoss bauordnungsrechtlich als
Vollgeschoss zahlt, wird die Geschosszahl auf fiinf bzw. acht Geschosse korrigiert.
Zur Prazisierung der Gebaudehothe wird die Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und
Hochstmal festgesetzt.

Kap. C Ziff. 2 Mal3 der baulichen Nutzung: Die erganzte textliche Festsetzung Nr. 12
(Einhausung von technischen Aufbauten fir die Gebaudetechnik) wird erlautert.

Kap. C Zziff. 3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise: Da das teilweise auch
im Hochpunkt liegende Zwischengeschoss bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss
zahlt, wurde die Geschosszahl auf funf bzw. acht Geschosse korrigiert.

Kap. C) Ziff. 3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise: Die textliche
Festsetzung Nr. 10 wird begriindet. Diese ermdglicht die Uberschreitung der
Baulinien an der dem Marktplatz zugewandten Seite durch einen als Freisitz
nutzbaren Witterungsschutz, dessen Tiefe auf maximal 4,50 m und lichte Héhe auf
maximal 6 m begrenzt werden.

Kap. C) Ziff. 3 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise: Die geringfuigige
Unterschreitung der Abstandsflachen um 0,75 m im Bereich der Walliser Straf3e wird
begriindet.

Kap. C) Ziff. 4 Verkehrsflachen und Stellpléatze: Aufgrund einer Prézisierung der
vorgesehenen Nutzungen wird die Stellplatzzahl angepasst. Es werden nun
insgesamt 43 Pflichtstellplatze notwendig. Von diesen werden 11 (statt zuvor 9) auf
einem benachbarten Grundstiick der GEWOBA neu entstehen.

Kap. C) zZiff. 4 Verkehrsflachen und Stellplatze: Das Mobilitatskonzept wird prazisiert.

Kap. C) Ziff. 4 Verkehrsflachen und Stellplatze — Offentliche Besucherstellplatze: Die
Beschreibung der Parkraumerhebung wird um die Erhebung am Samstagvormittag
erganzt. AuRerdem wird erganzt, dass die privaten Stellplatze zur Beurteilung der
Parkraumsituation keine Rolle spielen, sondern der ergénzenden allgemeinen
Beurteilung des Parkdrucks im Gebiet dienen. Die verbleibenden Stellplatze in %
werden auf der Grundlage des aktualisierten Gutachtens angepasst.

Kap. C) ziff 6 Entwasserung, Ver- und Entsorgung: Die Erlauterung der textlichen
Festsetzung Nr. 14 wird an die gednderte textliche Festsetzung angepasst, um die
Zulassigkeit einer Kinderspielflache auf dem Dach im Bebauungsplan zu sichern.

Kap. C) Ziff. 7 Immissionsschutz: Der Text wird um den Hinweis auf mogliche
Larmeinwirkungen durch gewerblichen Larm ergénzt.
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» Kap. C) ziff. 7 Immissionsschutz: Der Text wird um die Ergebnisse der Untersuchung
der Larmeinwirkungen durch den auf der Walliser Straf3e in Folge des Vorhabens
zusatzlich entstehenden Larm erganzt, der die Erheblichkeitsschwelle unterschreitet.

» Kap. D) Umweltbelange: Die Unterlagen, die zur Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen herangezogen wurden, werden um die folgenden Gutachten
erganzt:

- technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH (TED): Schalltechnische
Langzeitimmissionsmessungen am Marktplatz Bremen-Osterholz, 17. Juli 2019

- BPW baumgart+partner: Verschattungsstudie zum VEP 138, Juli 2019

- VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Verkehrsprognose zur
Einschatzung des Ziel- und Quellverkehrs des geplanten Vorhabens als
Grundlage fur eine Beurteilung des dadurch entstehenden Larms in der
Walliser Stral3e, September 2019

» Kap. D) ziff. (f) Schutzgut Mensch: Die Ausfiihrungen wurden um die Ergebnisse der
Verschattungsstudie erganzt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Empfehlungen
der DIN 5034-1 eingehalten werden und somit eine Beeintrachtigung der
Nachbarbebauung nicht gegeben ist.

» Kap. D) zZiff. (f) Schutzgut Mensch — Immissionsschutz: Die Ausfiihrungen zum
Immissionsschutz werden um die Ergebnisse der Schalltechnischen
Langzeitimmissionsmessungen erganzt. Demnach werden die Richtwerte der TA
Larm fur ,Urbane Gebiete* eingehalten.

» Kap. D) Ziff. (f) Schutzgut Mensch — Immissionsschutz: Die Ausfihrungen werden um
die Erlauterung erganzt, wie Daueraufenthaltsbereiche von Kindern in der
unmittelbaren Nachbarschaft des Gleichrichterwerks ausgeschlossen werden. Durch
die Anlage von Nebenraumen im Gebaude, und die Festlegung der Grundrisse im
Durchfiihrungsvertrag, werden Daueraufenthaltsbereiche von Kindern in der Nahe
des Gleichrichterwerks dauerhaft ausgeschlossen.

» Kap. D) Ziff. (g) Klimaschutz/Energieeinsparung: Die Ausfihrungen zum Klimaschutz-
/Energiekonzept des Gebaudes wurden in Abstimmung mit dem Referat 21 - Energie,
Klimaschutz, Umwelttechnik des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr erganzt.

» Kap. E) Ziff. 1 Finanzielle Auswirkungen: Der Hinweis zu mdglichen Kosten der
Kampfmittelbeseitigung wurde aufgrund einer Stellungnahme der Senatorin fir
Finanzen angepasst. Die Planzeichnung wird ebenfalls entsprechend geéandert.

Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell tiberarbeitet.
Die beigefiigte Begriindung (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) enthalt die vorgenannten
Erganzungen und Anderungen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der ergénzten
Begrindung (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Die vorgenannten Anpassungen bzw. Erganzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 138 und der Begrindung nach der offentlichen Auslegung sind
Uberwiegend redaktioneller Art oder dienen der Klarstellung bzw. Prazisierung, ohne dass
wesentliche Veranderungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen (siehe
Gliederungspunkt 7 dieses Berichtes).

Die Anpassungen/ Erganzungen berticksichtigen die im Rahmen der Behdrden- und
Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragenen Hinweise. Abwagungsrelevante neue
Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Die Plananderungen
wurden mit den davon beriihrten Behdrden und der Vorhabentragerin abgestimmt.
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Auf eine Einholung weiterer Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da
diese von den Planerganzungen/-anderungen nicht betroffen ist. Daher wird von einer
erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4 a BauGB abgesehen.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Osterholz hat in seiner Sitzung am 18.02.2019 dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 138 zugestimmt und folgende Stellungnahme abgegeben:

.Der Beirat Osterholz erinnert an seine bisherigen Beschliisse zum Bau des Gebaudes
auf dem Osterholzer Marktplatz und bittet alle Beteiligten, die in 2018 von der GEWOBA
vorgestellten Planungen ohne weitere Verzégerungen umzusetzen.

Der Beirat nimmt zu den Bauplanungen des ,Schweizer Foyers" (kiinftiger Eigentiimer
Gewoba) die vorhabenbezogenen notwendigen Stellplatze sowie die
Besucherparkplatze zur Kenntnis."

Der Beirat Osterholz wurde im weiteren Verfahren beteiligt.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage geman der Richtlinie Gber die
Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern vom 17. November 2016 ibersandt.

Beschluss

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 (zugleich Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines gemischt genutzten Gebadudes in
Bremen-Osterholz zwischen Walliser Stral3e, Tessiner Strale und dem Marktplatz
Osterholz  (Bearbeitungsstand: 30.09.2019) in Kenntnis der eingegangenen
Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung zu beschlieRen.

Vorsitzender
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Beqgriindung

vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 (zugleich Vorhaben- und

ErschlieBungsplan) fur die Errichtung eines gemischt genutzten Geb&udes in Bremen-
Osterholz zwischen Walliser StralRe, Tessiner Stral3e und dem Marktplatz Osterholz

(Bearbeitungsstand: 30.09.2019)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Ellenerbrok-Schevemoor. Es
umfasst Teile des Flurstiicks 67/136, Flur VR 283. Das Plangebiet hat eine GroRRe
von rund 2.214 m2 und wird wie folgt begrenzt durch:

e die Walliser StralRe im Nordwesten,

e die Tessiner Stralse im Sudwesten,

e den Osterholzer Marktplatz im Stidosten und

e die Bus- und StraRenbahnhaltestelle ,Schweizer Eck" im Nordosten.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Entwicklung und Zustand

Mit der Verlangerung der StralRenbahnlinie 1 bis zum Bahnhof Mahndorf und der
Aufgabe der Wendeschleife an der Walliser StraRe wurde im Jahr 2012 im Schweizer
Viertel eine zentrale Flache in stadtischem Eigentum frei. Zur Konkretisierung von deren
Nutzungsmoglichkeiten fand im Vorfeld der Verlegung der Stral3enbahnlinie ein
umfassendes Beteiligungsverfahren ,Zukunft Zentrum Osterholz* statt.

Interessierte Blrgerinnen und Burger sind darin gemeinsam mit dem Beirat Osterholz in
verschiedenen Workshops zu dem Ergebnis gekommen, diese Flachen zu einem
Marktplatz zu entwickeln, der seinen rdaumlichen Abschluss durch eine ergédnzende
Bebauung mit zentralen und sozialen Einrichtungen erhalt.

Die  Workshopergebnisse bildeten die Grundlage fir ein  kooperatives
Gutachterverfahren, zu dem drei Planungsgemeinschaften aus Architekten und
Landschaftsplanern eingeladen wurden. Der Entwurf der Biros Schroder Architekten mit
den Landschaftsarchitekten Horeis+Blatt wurde mit dem ersten Preis pramiert. Das von
ihnen entwickelte Gebaude ,Schweizer Foyer* mit dem angrenzenden Stadtplatz bildet
seitdem die planerische Grundlage fur die weitere Umgestaltung der Flache.

Unmittelbar nach Verlegung der Straf3enbahnlinie wurde im Jahr 2012/2013 durch den
Preistrager des ersten Preises (Horeis+Blatt) der zur St.-Gotthard-Stral3e liegende Teil
zu einem zentralen Stadtplatz (Marktplatz) neu gestaltet. Der vorhandene stadteigene
Pavillon wurde in diesem Zusammenhang saniert.

Mit dem Bau des ,Schweizer Foyers" auf dem verbliebenen Teilstiick der ehemaligen
Wendeschleife wird die Platzgestaltung vervollstandigt und das Ergebnis des
Gutachterverfahrens im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung an dieser
Stelle umgesetzt.

Der Marktplatz Osterholz erhélt eine stadtebauliche Fassung und findet damit seinen
baulichen Abschluss. Das neue Gebaude wird einen positiven Beitrag zur Aufwertung
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des Stadltteils leisten.

Aktuell befinden sich auf der Flache Baume und Straucher sowie ein eingeschossiges
Gebéude, in dem das Gleichrichterwerk der Bremer StralRenbahn AG (BSAG)
untergebracht ist.

Das Plangebiet ist sehr gut an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
angebunden. Es liegt unmittelbar an der Haltestelle ,Schweizer Eck®, an der eine
StraRenbahnlinie und zwei Buslinien verkehren. AuRerdem befinden sich in der Nahe
zwei Stationen von Carsharing-Anbietern.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich zahlreiche Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Zweimal woéchentlich findet auf der neu
gestalteten Platzflache ein Wochenmarkt statt. Die Flache liegt im Stadtteilzentrum
Osterholz, das uber eine Verkaufsflache von 6.815 m2? und eine durchmischte
Branchenstruktur verfiigt. Hierzu zahlen beispielsweise eine Apotheke, eine Sparkasse,
Supermarkte und weitere Einzelhandelsbetriebe.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.
Diese ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs an der Hauptverkehrsstrale Sankt-
Gotthard-Stral3e.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 568 vom 05.03.1965.
Dieser setzt das Plangebiet als Bahnanlage (Strallenbahnwendeplatz) fest. Die
Verlangerung und Umlegung der StralRenbahnlinie 1, die Herstellung des Platzes und
die damit verbundene Anpassung der Walliser Stral3e erfolgten auf der Grundlage des
Planfeststellungsbeschlusses zur Verlangerung der StralRenbahnlinie 1 vom 28. Mai
20009.

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

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

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

Mit der Planung werden die Zielsetzungen des Gutachterverfahrens aufgegriffen:

e Stadtebauliche Fassung sowie Aufwertung des Marktplatzes Osterholz durch einen
solitaren Baukdorper in hochwertiger Architektur,

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

o Starkung und Aufwertung der Stadtteilmitte Osterholz / Schweizer Viertel zu einem
lebendigen Stadtplatz.
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Bebauungs- und Nutzungskonzept

Um den Marktplatz stadtebaulich zu fassen, ist ein Uberwiegend finfgeschossiger
Baukorper vorgesehen, dessen untere beide Geschosse an der dem Marktplatz
zugewandten Seite zu einem hohen Erdgeschoss zusammengefasst sind. Dieser bildet
an der Strafl3enbahn-/Bushaltestelle eine stadtebauliche Dominante aus.

Der Eingang zum ,Schweizer Foyer* springt leicht zuriick, so dass ein geschitzter
Vorplatz entsteht. Die hohe Erdgeschosszone an der Platzkante wird durch Fenster- und
Fassadendffnungen betont. Die Fassade des Hochpunktes an der StraRenbahn-
/Bushaltestelle ist vertikal gegliedert. Durch den Ricksprung der Geschossigkeit an der
Walliser Strafle nimmt das Gebaude Rucksicht auf die nordlich angrenzende
Reihenhausbebauung.

Im Erdgeschoss werden sich das Ortsamt Osterholz, das Quartiersmanagement mit
einem groReren Mehrzweckraum, ein Backer mit angeschlossenem Cafébetrieb und
Flachen fir einen weiteren Gastronomie- oder Einzelhandelsbetrieb sowie ein offener
Eingangsbereich (Foyer) befinden. Das bestehende Gleichrichterwerk der Bremer
Stralenbahn AG (BSAG) wird in den Baukorper integriert und Uberbaut. Um diese
Uberbauung zu ermoglichen, sind die zum Platz orientierten Raume als
zweigeschossiger Luftraum ausgebildet. Ein Zwischengeschoss (sogenanntes
Mezzaningeschoss im ruckwartigen Bereich) enthalt Nebenflachen fir das Gebaude
(Kellerersatzraume sowie Technik- und Lagerrdume).

In den Obergeschossen sind 18 Wohnungen sowie verschiedene soziale Einrichtungen
(Kinderintensivpflege, Kinderfrihférderung, Tagesférderstatte fir behinderte Menschen)
sowie eine Kindertagesstatte geplant.

Planverfahren

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

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Ein Planverfahren nach § 13a BauGB ist mdglich, da die Planung die
Umnutzung einer innerstadtischen Flache vorbereitet und sie somit eine MalRnahme der
Innenentwicklung darstellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB sind gegeben. Die Planung
dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Nachverdichtung und die
Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2. Die Planung begrindet auch nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1
zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz erfordern
und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter oder dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Im Sinne des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht zu
kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entscheidung zuléassig waren.
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Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
8§13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer Umweltprifung und einem
Umweltbericht abgesehen. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft und
eine eventuelle Festsetzung von AusgleichsmafRnahmen nach BauGB ist ebenfalls nicht
erforderlich. Gleichwohl werden die relevanten Belange von Natur und Landschaft
aufgenommen. Von der Méglichkeit zum Verzicht auf eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden wird in diesem Verfahren abgesehen.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet gemall § 6a
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht zum
einen dem Gebietscharakter der Umgebung, die das Zentrum des Stadtteils Osterholz
darstellt. Zum anderen entspricht diese Festsetzung dem Gebietscharakter des
Vorhabens, das dem Wohnen sowie nicht wesentlich stérendem Gewerbe (hier:
Einzelhandel, Gastronomie, Blros) dient und weitere soziale Einrichtungen beherbergen
soll.

Die vorgesehenen Nutzungen (Praxen, Pflegeeinrichtung, Kinderfrihférderung,
Kindertagesstatte) sind als Anlagen fir gesundheitliche bzw. soziale Zwecke zulassig.
Auch eine beabsichtigte gastronomische Nutzung ist als Schank- und Speisewirtschaft
zulassig. |hr Einzugsbereich umfasst das Plangebiet sowie die umgebende
Wohnbebauung.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 138 sind die ansonsten im Urbanen Gebiet
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten und Tankstellen (§ 6a Abs. 3 Nr. 1 und
2 BauNVO) nicht zulassig. Das Gebaude liegt im Zentrum eines Stadtteils, der zurzeit
mit Mitteln der sozialen Stadt und weiteren FoOrdermitteln des Landes Bremen
aufgewertet wird. Um die Aufenthaltsqualitat im Zentrum des Stadtteils zu starken und
weiter zu entwickeln, ist eine entsprechende Steuerung von Spielhallen, Wettblros und
sonstigen Vergnigungsstatten erforderlich, da diese zu einem trading-down-Effekt
fihren und das Stadtteilzentrum als Standort fur Handel, Buros, Dienstleistungen,
Wohnnutzungen beeintrachtigen und schwachen kénnten. Vergnigungsstatten sind an
anderer Stelle im Stadtteil (Hans-Bredow-Strae) planungsrechtlich zuléassig
(Bebauungsplan 2340).

Tankstellen werden im Sinne einer stadtebaulich wiinschenswerten Innenentwicklung
ausgeschlossen, da diese Kfz-Verkehre von aul3erhalb anziehen. Ziel der Planung ist
jedoch, méglichst wenig Kfz-Verkehre zu generieren. Zudem sind Tankstellen auch in
den Abendstunden getffnet, sodass Konfliktsituationen mit dem Wohnen nicht
ausgeschlossen werden kdénnen.

Mit der textlichen Festsetzung der Ziffer 2 wurde hier gemani § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB
nicht nur ein Baugebietstyp festgesetzt, sondern auch die Zulassigkeit des konkreten
Vorhabens auf solche Nutzungen beschrankt, zu deren Durchfihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Daher sind andere Nutzungen,
die zwar vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfasst werden, also zulassige
Nutzungen innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebiets sind, unzulassig.

Die planende Stadtgemeinde hat hier also von der in § 12 Abs. 3a BauGB er¢ffneten
gelockerten Vorhabensbindung Gebrauch gemacht, kein konkretes Vorhaben
festzusetzen, sondern nur ein Baugebiet und die darin zul&ssigen oder nicht zulassigen
Nutzungen allgemein zu beschreiben. Die Festlegung auf ein konkretes Vorhaben erfolgt
im Durchfihrungsvertrag.
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Mal3 der baulichen Nutzung

Die Lage des Gebaudes im Stadtteilzentrum und seine Bedeutung als stadtebauliche
Dominante und Markierung des Stadtteilzentrums erfordert eine hohe Ausnutzung des
Grundstucks. An der Gabelung der Walliser Stra3e wird daher — entsprechend dem
Ergebnis des Gutachterverfahrens — ein stadtebaulicher Hochpunkt ausgebildet.

Das MalR der baulichen Nutzung wird beschrankt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), von Vollgeschossen als Mindest- und Héchstmald sowie der
maximalen Gebaudehohe. Von dem rund 1.720 m? groBen Grundstiick werden rund
1.300 m? Giberbaut. Dies entspricht einer GRZ von 0,76, die im Rahmen der Obergrenze
fur Urbane Gebiet des § 17 BauNVO liegt. Allerdings ist das Grundstuick entsprechend
seiner Integration in die Platzflache des Marktplatzes Osterholz durch Nebenflachen
(z.B. Pflasterflachen zur ErschlieBung, Fahrradabstellanlagen,
Unterflurmullsammelbehélter) groRtenteils versiegelt. Es wird daher eine Uberschreitung
der GRZ durch Nebenanlagen bis zu einer Héhe von 1,0 festgesetzt.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da das Mafl3 der baulichen
Nutzung mit der Festsetzung der GRZ, der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch
Baulinien und Baugrenzen sowie der Festsetzung der Geschossigkeit sowie von
maximalen Gebaudehthen hinreichend bestimmt ist und eine Volumenbegrenzung
sichert.

Die Uberschlagige Berechnung der GFZ innerhalb der festgesetzten Baulinien und
Baugrenzen fir das geplante Gebaude ergibt eine GFZ von rund 4,3. Rechnerisch wird
damit die Obergrenze fir ein Urbanes Gebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 3,0
uberschritten. GemaR § 17 Absatz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen
maoglich, wenn stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt sind und sonstige o6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen. Die Uberschreitung der GFZ ist vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung, einen stadtebaulichen Hochpunkt im Stadtteilzentrum
herzustellen, der der zentralen Lage des Plangebiets Rechnung tragt, erforderlich. Da
vor dem Gebaude ein grof3er offentlicher Platz liegt, kann diese etwas hohere Dichte
hierdurch ausgeglichen werden. Weitere grof3flachige Grunflachen befinden sich in der
naheren Umgebung des Gebaudes. Zudem werden die Dachflachen begriint, die nicht
durch eine Kinderspielflache genutzt werden.

Die Hohenentwicklung des Geb&udes wird Uber die Festsetzung der Vollgeschosse als
Mindest- und Hochstmald sowie der maximal zuldssigen Gebaudehthen geregelt. Der
Baukdrper weist eine gestaffelte Hohenentwicklung auf. Im stdwestlichen Gebaudeteil,
dem Hauptgebaude (Tessiner Str./Walliser Stral3e), wird eine Gebaudehdhe von
maximal 18,0 m (IV — V Geschosse) festgesetzt. Diese Gebaudehdhe ermdglicht zum
Platz hin die Anlage eines hohen reprasentativen Erdgeschosses und zur Walliser Straf3e
hin die Anlage eines Zwischengeschosses (Mezzaningeschoss) mit Nebenrdumen.
Daruber werden drei weitere Geschosse mit einer Bristung fir die Spielflaiche auf dem
Dach entstehen.

An der Walliser StralRe, gegenuber der Reihenhausbebauung, springt das Gebaude
zurick, um dort einen stadtebaulichen Ubergang herzustellen und einen
AulRenspielbereich zu ermdglichen. Dort wird eine Gebaudehdhe von maximal 14,0 m (111
— IV Geschosse) festgesetzt. Diese Aulienspielflache wird Uber eine aulenliegende
Treppe mit der dartiber liegenden AuRRenspielflache auf dem Dach des maximal 18 m
hohen Gebaudeteils verbunden.
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Im Bereich des stadtebaulichen Hochpunktes wird eine zuldssige Gebaudehdhe von
27,0 m (VII — VIII Geschosse) festgesetzt und ermoglicht damit eine sieben- bis
achtgeschossige Bebauung mit einem hohen Erdgeschoss zum Platz hin und einem
bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zahlenden Zwischengeschoss im Gebaudeteil an
der Walliser Stral3e. Oberhalb des Auf3enspielbereiches an der Walliser StralRe werden
aus brandschutztechnischen Griinden Fluchtbalkone angelegt.

Das Gebaude kragt in ca. 5 m lichter Hohe teilweise Uber die Marktplatzflache aus.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen ist der in
der Planzeichnung gekennzeichnete Hoéhenbezugspunkt auf der Platzflache des
Marktplatzes Osterholz. Diese Darstellung der Bezugsgrofle dient der
Hoéhenbestimmung fur das neu entstehende Gebaude.

Die textliche Festsetzung Nr. 12 ermdglicht, dass untergeordnete technische Aufbauten
(z.B. Liuftungsanlagen, Treppenausstiege, Uberdachungen, umlaufende Iluftoffene
Absturzsicherungen, Ballfanggitter, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) die
maximale Gebaudehohe Uberschreiten konnen. Aufgrund der Nutzung der Dachflache
als Spielflache fur die darunter liegende Kita soll fur die daftir erforderlichen technischen
Aufbauten eine gewisse Flexibilitat gelassen werden. Technische Aufbauten fur die
Gebaudetechnik sind einzuhausen, um deren optische Wirkung zu mindern. Naheres
regelt der Durchflihrungsvertrag.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baulinien und Baugrenzen
definiert, die der geplanten Bebauung Rechnung tragen. Der Gebaudekdrper wird an der
Platzkante sowie entlang der Walliser StralRe durch eine Baulinie festgesetzt. Diese ist
an der Platzkante geboten, da das Gebaude entsprechend dem Ergebnis des
stadtebaulichen Gutachterverfahrens den neuen Marktplatz fassen soll. Darliber hinaus
wird auch an der Walliser Stral3e eine Baulinie festgesetzt, um dort eine geradlinige
Gebaudefassade auszubilden. Diese wird im Erdgeschoss durch den Vorsprung des
Gleichrichterwerks unterbrochen. Entlang der tibrigen Fassaden sind Baulinien nicht aus
stadtebaulichen Grunden geboten, so dass dort Baugrenzen festgesetzt werden. Um bei
der Ausfihrung der Dacher und Gesimse Spielrdume zu lassen, wird eine
Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien um bis zu 1,0 m zugelassen.

Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der Baulinie ab dem dritten Vollgeschoss an der
Walliser StrafRe durch Balkone zulassig, wenn diese nicht mehr als 2,0 m betragt und
die Balkone nicht breiter sind als 3,0 m. Damit werden in den gering verlarmten
Bereichen am Geb&ude AulRenwohnbereiche ermdglicht, die aufgrund ihrer GroRe auch
Rollstuhlfahrenden einen ausreichenden Bewegungsspielraum ermdglichen, sich jedoch
aufgrund einer beschrankten Breite der Fassade unterordnen.

Eine Ausnahme von dieser Regelung bildet das horizontale Brandschott tber dem
Gleichrichterwerk. Dort ist aus brandschutztechnischen Griinden eine vom Gebaude aus
um rund 2,70 m auskragende und bis zu 16,5 m breite Platte notwendig, die das
Gleichrichterwerk Uberdeckt, wobei sie auf der Nordseite die festgesetzte Flache des
Gleichrichterwerks um ca. 0,7 m Uberschreitet. Diese Uberschreitung ist notwendig, um
im Brandfall ein Uberspringen des Feuers durch die neben dem Gleichrichterwerk
liegende freie Flache zu verhindern. Um das Brandschott in das Geb&ude als wertigen
Gebaudeteil zu integrieren, wird dieser im dritten Vollgeschoss als AufRenwohnbereich
genutzt.
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Auch im Bereich des Marktplatzes werden aus stadtebaulichen Griinden
Uberschreitungen der Baulinien zugelassen: Eine Uberschreitung der Baulinie an der
sudlichen Fassadenseite (in der Planzeichnung die Fassade mit der Bezeichnung F1)
durch einen Balkon je Vollgeschoss ist ab einer lichten H6he von 8,5 m zulassig, wenn
die Auskragung in der Tiefe nicht mehr als 2,0 m betragt und die Balkone eine Breite von
8,0 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung soll ebenfalls die Anlage von Balkonen an
der larmabgewandten Seite des Gebdudes ermdglichen. Die festgesetzte Breite dient
der Mdglichkeit der Zusammenfassung von zwei Balkonen zu einem grof3en Balkon.

Die Uberschreitungen durch Balkone und das Brandschott werden jeweils mit ihrer
lichten Hohe festgesetzt.

Dartiber hinaus ist gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 10 die Uberschreitung der
Baulinien im Eingangsbereich des Gebaudes (in der Planzeichnung die Fassadenteile
mit der Bezeichnung F1 - F3) durch einen Freisitz im 2. OG mit zugehorigen Stiitzen in
einer lichten Hohe von maximal 6 m zulassig. Diese Uberschreitung ist in der Tiefe auf
maximal 4,50 m begrenzt, um der Fassade am Marktplatz untergeordnet zu verbleiben.
Dieser Freisitz tbernimmt gleichzeitig die Funktion eines Witterungsschutzes und dient
der gestalterischen Gliederung der Fassade im Haupteingangsbereich des Gebaudes.
Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag.

Die Abstande gem. 86 der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) werden
grofdtenteils eingehalten. Ausschlie3lich der sudlich des Gleichrichterwerks an der
Wallliser Stral3e gelegene Gebaudeteil mit einer maximalen Hohe von 18 m halt die
vorgegebenen Abstande nicht vollstandig ein. Um eine den vielfaltigen zentralen
Nutzungen angemessene Verdichtung des Plangebietes im Zentrum des Stadtteils
Osterholz zu erreichen und an der Ecke Tessiner Stral3e / Walliser StrafRe einen klar
gegliederten Gebaudekorper ohne Rickspringe zu erhalten, der der Kita im dritten
Obergeschoss eine ausreichend groRe Grundflache ermdéglicht, wird im Bereich der
Walliser Stral3e mit der dortigen Baulinie gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 2a ein vom
Bauordnungsrecht geringfligig abweichendes Mal? der Tiefe der Abstandsflachen von
0,36 H (H = Wandhohe) festgesetzt. Diese Festsetzung berlcksichtigt die gemaf § 6
Abs. 5 Satz 4 (BremLBO) nachbarschitzende Wirkung der Abstandsflachen und wird
angesichts des gegeniberliegenden Garagenhofs auch aus nachbarschitzenden
Grunden fir vertretbar gehalten.

Aufgrund der auf dem Grundstick nicht zur Verfigung stehenden Freiflachen zur
Anordnung eines Kinderspielplatzes sowie der umlaufenden Verkehrsflachen, soll im
Rahmen der BaumafRnahme gemal? 8§ 8 des Ortsgesetzes Uber Kinderspielflachen in der
Stadtgemeinde Bremen die Pflicht zur Herstellung einer ausreichenden Spielflache auf
dem Baugrundstiick durch die Zahlung eines Geldbetrags abgeldst werden. Einzelheiten
regelt der Durchflihrungsvertrag.



-20 -

Verkehrsflachen und Stellplatze

Das Grundstuck ist voll erschlossen. Am nordlichen Geb&auderand befindet sich ein
0,8 m breiter Gehweg. Dessen Verbreiterung auf mindestens 2,50 m erfolgt durch die
Vorhabentragerin im Rahmen des Bauvorhabens. Der Gehweg verbleibt im Eigentum
der Stadtgemeinde Bremen. Einzelheiten regelt der parallel zum Durchfiihrungsvertrag
abzuschliel3ende Infrastrukturvertrag.

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

Daher sollen von den insgesamt 43 Pflichtstellplatzen, die fir die 18 Wohnungen und
die Ubrigen Nutzungen des Vorhabens auf der Grundlage von § 9 Stellplatzortsgesetz
Bremen (StellplOG) erforderlich sind, elf Pflichtstellplatze hergestellt werden. Die
Verpflichtung zur Errichtung der Ubrigen Stellplatze wird auf der Grundlage eines
Mobilitatskonzeptes ausgesetzt. Die Anlage 1 zu 8 3 Abs. 1 StellplOG, wurde
berlcksichtigt.

Das Mobilitatskonzept soll einen Beitrag zur Verringerung des Verkehrsaufkommens
durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) im Stadtteil leisten. Fir die neuen
Bewohnerinnen und Bewohner werden deshalb Anreize geschaffen, auf einen eigenen
Pkw zu verzichten und die Angebote der Trager des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) zu nutzen.

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

e Reduzierung der verkehrsbedingten Umweltbeeintrachtigungen durch CO2-,
Stickoxid-, Larm- und Feinstaubemissionen und damit zusammenhédngend die
Leistung eines Beitrags zum Klimaschutz sowie zur Einhaltung der
Klimaschutzziele.

Die GEWOBA beabsichtigt die Stellplatzablosesumme zur Finanzierung von VBN-
Jahreskarten einzusetzen. Fir Besitzer und Besitzerinnen von MIAplus-Abotickets
besteht die Mdglichkeit, WK-Bikes in Bremen und dem Umland pro Ausleihe 30 Minuten
kostenlos zu nutzen. Deshalb ist vorgesehen, im Rahmen des Mobilitdtsmanagements
auch die WK-Bike-Nutzung zu férdern und in der Nahe des Bauvorhabens eine WK-
Bike-Station fur funf bis sieben Leihrader zu errichten. Die entstehenden Kosten sollen
ebenfalls durch die Abldsesumme finanziert werden.

Die elf Pflichtstellplatze entstehen durch die Erweiterung von zwei bestehenden
Stellplatzanlagen der GEWOBA (Tessiner Str. und Ziricher Str.), die sich in rund 80 —
100 m Entfernung zum Vorhaben befinden. Darunter befindet sich ein
Behindertenstellplatz. Aufgrund der Entfernung zum Vorhaben wird ein weiterer
Behindertenstellplatz am Rande des Markplatzes durch entsprechende Kennzeichnung
gesichert.

Um Uber die oben beschriebenen MalRnahmen hinaus auch die Benutzung des Fahr-
rads attraktiver zu gestalten, ist im Erdgeschoss des Neubauvorhabens eine
Fahrradabstellanlage fur bis zu 96 Fahrrader, inkl. Lademdglichkeiten fur Pedelecs,
vorgesehen.
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Zur Sicherung des Mobilitatskonzeptes werden die vorgenannten Maf3nahmen zwischen
der Vorhabentragerin und der Stadt Bremen und der Bremer Straf3enbahn AG (BSAG)
vertraglich gesichert.

Offentliche Besucherstellplatze

Fur die Ermittlung der Zahl der notwendigen Besucherstellplatze im offentlichen Raum
wird von rund 30 % der Wohneinheiten ausgegangen. Dem entsprechend wird ein
Nachweis von funf Besucherstellplatzen notwendig. Um die Auslastung und das
Potenzial vorhandener Stellplatze zu prifen, hat durch das Ingenieurbiro VR Verkehrs-
und Regionalplanung GmbH (Parkraumerhebung Marktplatz ~ Osterholz
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 0138, August 2018) eine Erfassung der
Parkraumbelegung aller offentlichen und zusatzlich auch der privaten Stellplatze
stattgefunden, die im 200-m-Radius um das Vorhaben liegen. Die Erhebung fand sowohl
in der Woche als auch wéahrend eines Samstagvormittags statt.

Bei der Erfassung der Parkraumbelegung wurden die Parkmdglichkeiten sowie alle
parkenden Fahrzeuge im 200-m-Radius um das Vorhaben an zwei Stichtagen zu
unterschiedlichen Tageszeiten gezahlt. Hierbei wurde nach privaten und 6ffentlichen
Parkplatzen sowie nach regelgerechtem und regelwidrigem Parken unterschieden und
die Ortskennzeichen erhoben. Bei der Beurteilung des Parkdrucks bzw. der freien
Kapazitaten im offentlichen Raum spielten die grof3en privaten Stellplatzanlagen keine
wesentliche Rolle. Die Erhebung von deren Auslastung diente allein der objektiven
Beurteilung des gesamten Parkdrucks im Gebiet.

Das Gutachten wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zur Einsicht bereitgelegt.

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass in der Umgebung des Vorhabens
insgesamt ausreichend Parkmdoglichkeiten zur Verfligung stehen. Zu Spitzenzeiten
wochentags verbleibt eine Kapazitat von 30 % der 6ffentlichen Stellplatze. Die héchste
Auslastung der privaten Stellplatze findet samstags statt. Dort verbleibt am Samstag
noch ein Potenzial von 53,5 % der privaten Stellplatze.

Unter der Annahme der Umsetzung des gemeinsamen Verkehrsraums Zentrum
Osterholz wirde sich die Kapazitat der offentlichen Stellplatze wochentags auf 24,7 %
und samstags auf 42,8 % verringern.

Da das Potenzial — auch im Hinblick auf den durch das Vorhaben entstehenden Verkehr
— ausreicht, sollen auch vor dem Hintergrund der Vermeidung einer zusatzlichen
Flachenversiegelung fir Anlagen des ruhenden Verkehrs keine neuen o6ffentlichen
Stellplatze angelegt werden.

Ein weiterer neuer Behindertenstellplatz wird am Platzrand zur Tessiner Stral3e
geschaffen. Die Zufahrt fir die Marktbeschicker bleibt erhalten.

Bring- und Holverkehr

Aufgrund der zentralen Lage der Kita neben der StraRenbahnhaltestelle wird davon
ausgegangen, dass ca. 15 % der Kita-Kinder mit dem Kfz gebracht und abgeholt werden.
Far jeweils vier Kinder soll ein Stellplatz vorgehalten werden. Fir diesen Verkehr besteht
daher ein Bedarf von drei Stellplatzen.

Vier vorhandene Stellplatze an der Walliser Stral3e, die nérdlich an das Baugrundsttick
grenzen, kbénnen zuklnftig als Kurzzeitparkplatze fur den Bring- und Holverkehr zur Kita
und fir den Lieferverkehr genutzt werden. Die Ausschilderung der Stellplatze wird im
Infrastrukturvertrag vereinbart.
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Nebenanlagen

Aufgrund der geringen GrundstiicksgréRe befinden sich die meisten Nebenanlagen
(Abstellraume fur Fahrréder, Kinderwagen, etc.) im Gebaude. Aul3erhalb des Geb&udes
werden dartiber hinaus auf dem privaten Grundstiick weitere Fahrradabstellanlagen
sowie Unterflurmillbehélter errichtet. Daher wird festgesetzt, dass Nebenanlagen auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. N&heres regelt der
Durchfiihrungsvertrag.

Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Ein Grofdteil der Dachflachen wird als Kinderspielfliche genutzt. Um dennoch den
Anforderungen an eine mdglichst hohe Rickhaltung und Verdunstung des
Niederschlagswassers gerecht zu werden, sollen die tibrigen Dachflachen — sofern diese
nicht durch notwendige technische Aufbauten tberbaut sind —begriint werden. Dies wird
daher in der textlichen Festsetzung Nr. 14 entsprechend festgesetzt (vgl. auch Kap. D
dieser Begriindung). Mit der Rickhaltung von Regenwasser flihrt die Dachbegriinung
auch zu einer héheren Verdunstung, die sich positiv auf das Mikroklima auswirkt.

Das darlber hinaus anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen und der
befestigten Pflasterflachen sowie das Schmutzwasser wird an die vorhandene
Kanalisation angeschlossen. In beiden angrenzenden StrafRen liegt ein Trennsystem
vor.

Die Abfallentsorgung des Geb&udes erfolgt Uber ein mit der Bremer Stadtreinigung
abgestimmtes Unterflursammelsystem. An den Kopfseiten des Gebdudes (Tessiner
StraBe und Taxiplatz/Haltestelle) werden im MU, aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache, jeweils drei Unterflursammelbehélter eingerichtet. Naheres regelt
der Durchfuhrungsvertrag.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Verkehrslarm ausgesetzt. Von den umgebenden StraRen Sankt-
Gotthard-StraRe, Tessiner StralRe und Walliser StraRe sowie von der OPNV-Haltestelle
(StraRenbahn und Bus) gehen Larmemissionen aus. Dariber hinaus sind
Larmeinwirkungen durch benachbarte Einzelhandelsbetriebe und den Betrieb des
Gleichrichterwerkes maoglich. Die Larmeinwirkungen wurden schalltechnisch untersucht.
Das Ergebnis und die daraus resultierende Larmschutzkonzeption fir das Plangebiet
sind in Kapitel D) Umweltbelange und (f) Schutzgut Mensch dargestellt. Die
entsprechenden Regelungen sind in der textlichen Festsetzung Nr. 13 festgesetzt.

Gleichzeitig wurde die vom Vorhaben ausgehende Verkehrszunahme aufgrund
gutachterlicher Datenbasis bericksichtigt. Dabei ist die Anzahl der taglich zu
erwartenden planbedingten Kfz-Bewegungen aufgrund der unter Ziffer 4 aufgefuhrten
Pkw-Stellplatze und dem durch das Vorhaben ausgeldsten Parksuchverkehr auf 149
tagliche Bewegungen prognostiziert worden. Unter Beachtung der konkreten Lage des
Vorhabengebiets mit benachbarter Wohnbebauung ist dieser zusatzliche Ziel- und
Quellverkehr von weniger als 200 Bewegungen pro Tag fur den Plannachbarn nur
geringfugig. Daher konnte gemalR § 2 Abs. 3 BauGB auf die Ermittlung konkret zu
erwartender Immissionswerte verzichtet werden. Auch war in diesem Zusammenhang
zu bericksichtigen, dass es im Bereich der Walliser Stralle im Bestand eine
Larmschutzwand gibt, die auch zuséatzliche vorhabenbedingte Verkehrsimmissionen
abschirmt.

MalRnahmen fir die Nutzung erneuerbarer Energien
Um die Nutzung von Solarenergie und damit Mafinhahmen zum Klimaschutz zu
ermoglichen, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung
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Nr. 15 fest, die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgeb&aude so auszubilden und
die Bautechnik so zu gestalten (Leerrohre, Platzhalter zur Positionierung von
Technikanschliissen), dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
moglich ist. Weitere Regelungen zum Energiekonzept werden im Durchfuihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Kampfmittel und Altlasten, archdologische Bodenfundstellen

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

Fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadlichen Bodenveranderungen liegen
keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt mit der zukinftigen
Nutzung als Urbanes Gebiet nicht zu erkennen ist.

Baumersatz

Fur die Realisierung des Vorhabens sind auf dem Baugrundstiick zwei nach der Bremer
Baumschutzverordnung geschitzte Baume sowie 22 nicht geschitzte Baume von
Fallungen betroffen. Im Durchfiihrungsvertrag werden im Einvernehmen mit der
Naturschutzbehorde die Zahl und die Standorte der Ausgleichs- bzw. Ersatzpflanzungen
nach Bremer Baumschutzverordnung festgelegt.

Artenschutz

Zur Prifung artenschutzrechtlicher Belange hat zwischen April und Juni 2018 eine
artenschutzfachliche Priifung des Vorhabengrundstiicks stattgefunden. Diese Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund fehlender Betroffenheiten wertgebender Arten
und deren Habitate keine KompensationsmalBhahmen bzw. vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind. Das Sommerfallverbot gemaR § 39 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zu berticksichtigen (vgl. dazu auch Kap. D
dieser Begriindung sowie Gutachten in der Anlage).

Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen sind aus Griinden des Artenschutzrechtes, vor allem zum Schutz
von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten, nur au3erhalb der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zulassig
(88 39 und 44 BNatSchG).

Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt in Ergdnzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen
Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die Planung ein Vorhaben der
Innenentwicklung ermdéglicht und der Bebauungsplan eine zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m? festsetzt. Die Anwendung
des § 13a BauGB ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen,
vorbereitet oder begrindet wird. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgdter.
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Im Planverfahren kann daher von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie
vom Umweltbericht nach 8 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen
werden. Gleichwohl werden die fir die geplante Bebauung relevanten Belange des
Umweltschutzes nachfolgend dargestellt. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft ist gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Unabhéngig davon gilt es, Eingriffe in Natur
und Landschaft mdglichst gering zu halten.

Folgende Unterlagen wurden zur Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen herangezogen.:

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

» technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH (TED):
Schallimmissionsprognose fir die geplante Errichtung eines Wohn- und
Geschéftshauses am Marktplatz Osterholz in Bremen, Dezember 2018

= technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH (TED): Schalltechnische
Langzeitimmissionsmessungen am Marktplatz Bremen-Osterholz, 17. Juli 2019

» Gutachten Gleichrichterwerk: Institut fiir Beeinflussungsfragen Wuppertal:
Messtechnische Ermittlung der niederfrequenten, magnetischen Flussdichten
(10.2.2016)

= BPW baumgart+partner: Verschattungsstudie zum VEP 138, Juli 2019

» GEWOBA-Bauvorhaben Schweizer Foyer / Marktplatz Osterholz —
Verkehrsuntersuchung, Verkehrs- und Regionalplanung GmbH September 2019

* VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Verkehrsprognose zur Einschatzung
des Ziel- und Quellverkehrs des geplanten Vorhabens als Grundlage fir eine
Beurteilung des dadurch entstehenden Larms in der Walliser Stral3e, September
2019

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen sind wie folgt betrachtet und
bewertet worden:

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

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

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Westen durch Wohnbebauung, im Ubrigen
Umfeld durch zentrale Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen) gepragt. Gemaf
Landschaftsprogramm hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Landschafts-
und Ortsbild, fur die angrenzende Umgebung des Zentrums Osterholz nur eine geringe
Bedeutung (jungeres Kern- oder Mischgebiet).

Mit dem Bau des ,Schweizer Foyers“ erhédlt das Zentrum Osterholz einen hdheren,
stadtebaulich markanten Baukdrper. Es wird dadurch deutlicher sichtbar und in seinem
Erscheinungsbild aufgewertet.
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Schutzgut Klima/Luft

(c)

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der durch Wohnnutzungen
sowie soziale Einrichtungen im ndheren Umfeld geprégt und bereits bebaut ist. Dabei
handelt es sich um eine stark durchgriinte Bebauung auf grof3en, teilweise parkartig
wirkenden Freiflachen. Eine Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhéaltnisse oder
bioklimatischer Wirkungsraume ist aufgrund der geringen Grundflache des Vorhabens
nur in sehr geringem Mal3e zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Gelandehthe des Planungsgebietes liegt bei ca. 5 mNN. Unter einer ca. 0,5 m
machtigen humosen Schicht (,Mutterboden*) liegen flachendeckend Fein-, Mittel- und
Grobsande vor. Diese oberflachennahen Sande stellen gleichzeitig den oberen
Grundwasserleiter dar. Vereinzelt konnen inselartig oberflachennah Weichschichten
(Schluffe) auftreten.

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

Die Baugrundkarte Bremen weist flir das Planungsgebiet eine geringe
Setzungsempfindlichkeit aus. Es sind Bebauungen aller Art, bei hoherer
Lagerungsdichte auch mit hoheren Sohlspannungen moglich. Im Bereich inselartig
auftretender Weichschichten (s.0.) sind Tragfahigkeiten eingeschrénkt und
Setzungsempfindlichkeiten erhoht.

Entsprechend den jahreszeitlichen  Verhaltnissen treten  unterschiedliche
Grundwasserstandshohen  auf.  Stichtagsmessungen  (2015) ergaben freie
Grundwasserstande um 2,75 mNN (entsprechend ca. 2,25 m unter Gelande); freie
Hdéchststande sind bei 3,5 mNN (entsprechend ca. 1,5 m unter Gelande) zu erwarten. In
Zeiten mit hohen Grundwasserstanden kénnen zusatzlich langanhaltende und ergiebige
Regenfalle fur einen weiteren Anstieg des Grundwassers sorgen.

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

Die oben beschriebenen oberflachennahen Sande besitzen als feinsandige Mittelsande
einen Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) von etwa 107 bis 10* m/s (,durchlassig” bis ,gut
durchlassig“). Zudem liegen ausreichend Sandmaéchtigkeiten vor und der Flurabstand
zum Grundwasser ist ausreichend hoch. Somit I&sst sich das Oberflachenwasser am
Standort gut versickern. Aufgrund der Lage am zentralen Stadtplatz und der Grundflache
des Gebaudes kdnnen jedoch keine Versickerungsmulden angelegt werden, so dass
das Niederschlagswasser in den angrenzenden Kanal geleitet wird.

Durch die geplante Bebauung werden okologische Bodenfunktionen, wie z.B.
Speicher-, Rickhalte- und Filtermedium fir Bodenwasser etc., verringert. Der Eingriff in
den Boden- und Wasserhaushalt wird jedoch angesichts der geringen Grundflache des
Gebaudes und der durchgrinten Bebauung in der Umgebung als vertretbar
hingenommen. Zur Minimierung der Auswirkungen wird der Teil der Dachflache des
Gebaudes, der nicht durch technische Aufbauten tUberbaut oder als Spielflache genutzt
wird, als Grindach angelegt.
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Schutzgut Pflanzen

(e)

Im Plangebiet finden sich Uberwiegend einheimische Baume und Strducher. Zur
Errichtung und ErschlielBung des geplanten Gebaudes missen zwei Bdume gefallt
werden, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen. Hierfir muss nach der
Baumschutzverordnung Ausgleich bzw. Ersatz durch die Neuanpflanzung von drei
Baumen geschaffen werden. Diese Pflanzungen kdnnen nicht vollstandig im Plangebiet
ersetzt werden. Im Einvernehmen mit der Naturschutzbehtrde werden Standorte fir die
gemal  Bremer Baumschutzverordnung  erforderlichen  Ausgleichs-  bzw.
Ersatzpflanzungen in Bremen-Osterholz festgelegt. Einzelheiten hierzu regelt der
Durchfuhrungsvertrag.

Dartber hinaus werden im Plangebiet 22 nicht geschitzte kleinere Baume (Zierapfel,
Eiche, Ahorn, WeiRdorn und Felsenbirne) entfernt. Damit findet ein Eingriff in den
Baumbestand statt, der dadurch zu vertreten ist, dass AufwertungsmafRhahmen im
Stadtteil auf der Grundlage einer Vertiefungsstudie zum Freiraumkonzept Osterholz
(,Freiraume im Bremer Osten®) vorgesehen sind.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefuhrt, um zu prifen, ob durch die Verwirklichung der Festsetzungen
artenschutzrechtliche Verbote gem. 8 44 BNatSchG verletzt werden konnen. Das
Plangebiet wurde hierzu einer faunistischen Vor-Ort-Kontrolle mit Fokussierung auf
Brutvogel- und Fledermausvorkommen sowie Hohlenvorkommen in Baumbestanden
unterzogen. Fur die Untersuchung der Fledermause wurde u.a. ein Ultraschall-Detektor
eingesetzt.

Flederméduse

An keinem der Baume konnten Lebensstatten bzw. Strukturen, die Uber ein
entsprechendes faunistisches Besiedlungspotenzial verfigen, festgestellt werden. Aus
den Ergebnissen deutete sich folglich an, dass das Gebiet Uber keine besondere
Eignung fir baumbesiedelnde Fledermause (z.B. Sommer- oder Winterquartiere des
GroRRen Abendseglers) verflgt.

Im Rahmen der Nachtkontrollen konnten mithilfe eines Ultraschalldetektors und z.T.
auch mit dem Fernglas insgesamt zwei Fledermausarten im Plangebiet bzw. in dessen
unmittelbarer Umgebung nachgewiesen werden. Sommerlebensraume  wie
Wochenstuben, Balzquartiere oder Tagesverstecke lieRen sich im Zuge der gezielten
Ein- und Ausflugkontrollen an Baumen und umliegenden Gebauden von keiner Art
bestétigen. Daher verfugt das Gebiet nicht Uber eine autochthone Lokalpopulation.

Brutvogel und andere Arten

Dem Untersuchungsgebiet ist aus artenschutzfachlicher Sicht eine geringe Bewertung
als Brutvogel-Lebensraum beizumessen, da es Uber keine besondere Eignung flr
obligatorische Ho6hlen-Brutvogel (z.B. Grinspecht, Kleiber, Trauerschnapper,
Gartenrotschwanz) verflgt.

Gleiches gilt fur Dunkelhdhlennister wie Hornisse, Wespe oder Honigbiene.
Auf dem untersuchten Gelande konnten im Verlauf der Brutsaison nur drei
Brutvogelarten (Ringeltaube, Rabenkrahe, Amsel) mit jeweils einem Brutrevier kartiert
werden.

Insgesamt setzt sich die Avifauna damit aus typischen, weit verbreiteten,
unempfindlichen und ungefahrdeten ,Allerweltsarten* zusammen, wie sie fir
aufgelockerte Innenstadtlebensrdume mit hohem Versiegelungsgrad charakteristisch
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sind. Okologisch anspruchsvolle, empfindliche oder allgemein gefahrdete Vogelarten —
darunter auch Anhang I-Arten der Vogelschutzrichtlinie oder nach 8§ 7 BNatSchG streng
geschutzte Arten — fehlen vollstandig. Den Stellenwert einer Vorwarnlisten-Vogelart hat
einzig der Haussperling (als Nahrungsgast).

Vor diesem Hintergrund gelangt die artenschutzrechtliche Erstabschatzung zu dem
Ergebnis, dass dem Untersuchungsgebiet aus artenschutzfachlicher Sicht eine
insgesamt geringe Bewertung als Brutvogel-Lebensraum beizumessen ist. Ein
Bauvorhaben erscheint daher unbedenklich, da die drei vorkommenden Brutvogelarten
ausgesprochene Habitat-Generalisten sind. Kompensationsmalinahmen  bzw.
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen sind daher aufgrund fehlender Betroffenheiten
wertgebender Arten und deren Habitate weder in Bezug auf Brutvogel noch auf
Flederm&use erforderlich.

Schutzgut Mensch

Mit dem Neubau wird das Stadtteilzentrum um weitere wichtige zentrale Nutzungen
erganzt. Verschiedene offentliche und soziale Einrichtungen, besondere
Wohnangebote, 6ffentlich geférderte Wohnungen sowie ein Kindergarten verbessern die
Versorgung. Damit wird dem Bedarf an neuen Kindertagesbetreuungsplatzen,
preiswertem Wohnraum und an betreuten Wohnangeboten Rechnung getragen.
Gleichzeitig ricken Ortsamt und Quartiersmanagement mit einem 6ffentlich nutzbaren
Mehrzweckraum in das Stadtteilzentrum und erleichtern die Zuganglichkeit und
Wahrnehmbarkeit.

Aufgrund der geringfiigigen Unterschreitung der Abstandsflachen sowie der ndrdlich
angrenzenden Wohnbebauung wurde eine Verschattungsstudie angefertigt, die den
Sonnenstand zu unterschiedlichen Jahres- und Tageszeiten auf der Grundlage der
Orientierungswerte der DIN 5034-1 bewertet.

Die Verschattungsstudie gelangte zum Ergebnis, dass die benachbarten Geb&ude durch
das geplante Vorhaben nicht dauerhaft verschattet werden. Die Empfehlungen der DIN
5034-1 (,Tageslicht in Innenrdumen" Teil 1: Allgemeine Anforderungen®) werden sowohl
im Winter (17. Januar) als auch wahrend der Tag- und Nachtgleiche am 21. Marz
eingehalten.

Immissionsschutz

Gemal? 8 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevdlkerung insgesamt zu beriicksichtigen. Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSch@G) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohn- und sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem motorisierten Stral3enverkehr in
der Walliser Stral3e, der Tessiner Straf3e und in der St.-Gotthard-Strafe sowie aus dem
Verkehr der StralBenbahn ein. Vor diesem Hintergrund wurden die
Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet betrachtet. Fir die Berechnung der
StraBenverkehrslarmimmissionen  wurden  die  vorliegenden  Verkehrszahlen
bertcksichtigt. Fur die Berechnungen der Immissionen der StraRenbahnverkehre
wurden entsprechend der Anlage zur 16. BImSchV als Fahrzeug-Kategorie
StraRenbahn-Niederflurfahrzeuge in Ansatz gebracht. Zuschlage fur wechselnde
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Gleisbetten sowie Kurvenradien wurden entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten
eingerechnet.

Die Berechnungen wurden sowohl als Immissionsraster flr verschiedene
Immissionshéhen als auch als Einzelpunktberechnung dargestellt. Die Immissionsorte
wurden dabei entsprechend der tatsachlichen Ausgestaltung der Baukdrper festgelegt.

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

In Abhangigkeit vom gemessenen Immissionspunkt und der Immissionshohe liegen die
Schallimmissionsbelastungen im Plangebiet tagsiber an den untersuchten
Einzelpunkten zwischen 45 und 62 dB(A) und nachts zwischen 39 und 58 dB(A). In einer
Hohe von 25 m tber StralRenoberkante werden die hochsten Schallimmissionen erreicht.

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

Grundlage fur die im  Bebauungsplan getroffene  Festsetzung  von
Schallschutzmalnahmen ist die ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen
Planung“ zwischen dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir
Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in der Fassung vom 01.03.2016.

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, wurden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

= In den Aufenthaltsraumen der Wohnungen ist zu gewahrleisten, dass die
Innenraumpegel nachts 30 dB(A) nicht tGberschreiten. Bei AuRenlarmpegeln nachts
von > 45 bis < 50 dB(A) in den zu Wohn- und Schlafzwecken dienenden
Aufenthaltsrdumen  ist durch  geeignete  bauliche  MaRnahmen (z.B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der
Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) am Ohr des Schlafenden bei freier Beluftung
(gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird.

= Bei nachtlichen AuRRenpegeln > 50 dB(A) bis < 60 dB(A) in den Aufenthaltsraumen ist
durch geeignete bauliche Mafinahmen (z.B. schallgedammte Liftungsoffnungen)
sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) am Ohr des
Schlafenden bei geschlossenem Fenster nicht tberschritten wird.

= Tagsuber ist in Wohnrdumen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von 35 dB(A)
bei geschlossenen Fenstern nicht Uberschritten wird.

AulRenwohnbereiche der Wohnungen (hier ausschlie3lich Balkone) sollten mdglichst an
den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. Andernfalls sind die
AulRenwohnbereiche durch aktive MalBnahmen entsprechend zu schiitzen. Der
Bebauungsplan setzt hier fest, dass durch bauliche Maflinahmen (z.B.
larmabschirmende Seitenwande, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung
vergleichbare MalRnahmen wie bewegliche Glasabschirmungen) sicherzustellen ist,
dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

In den AulR3enbereichen der Kindertagesstatte liegen die Larmimmissionen fast tberall
zwischen 45 dB(A) und unter 55 dB(A). Nur in den Randbereichen der
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AulRenbereichsflachen werden Werte von Uber 55 dB(A) erreicht. Durch die zur
Absturzsicherung erforderlichen Bristungen wird dort eine weitere Larmabschirmung
erreicht, so dass hier keine weiteren Larmschutzmafinahmen erforderlich sind.

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven Schallschutzmal3nahmen kénnen
gesunde Wohnverhdaltnisse im  Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive
Schutzmafl3nahmen, wie Larmschutzwande, sind aufgrund der integrierten Lage des
Plangebietes stadtebaulich nicht vertraglich. Die Nachweise zum passiven Schallschutz
sind im Rahmen der Antragstellung im bauaufsichtlichen Verfahren zu fuhren.

Fur die Beurteilung des Gewerbeldarms gelten die Richtwerte der TA Larm. An diesem
Standort ist der von den aul3erhalb des Plangebietes liegenden Einzelhandelsbetrieben
ausgehende Larm von Belang, insbesondere durch Anlieferung in den Morgenstunden.
Daruiber hinaus wirkt der durch den Betrieb des Gleichrichterwerks entstehende
Anlagenlarm auf das Plangebiet ein.

Beide Larmquellen, die auf das Vorhabengebiet einwirken, wurden mittels einer
Langzeitimmissionsmessung im Juli 2019 untersucht. Insgesamt konnten am Messpunkt
keine Gerauscheinflisse identifiziert werden, die typisch fur Anliefertatigkeiten gewesen
waren. Die Gerauschimmissionen durch den Betrieb des Gleichrichterwerks lagen
konstant unter 45 dB(A). Demnach wird der gemaf TA Larm /G2/ fir Urbane Gebiete
innerhalb der Nachtzeit geltende Immissionsrichtwert von 45 dB(A) eingehalten.

Hinsichtlich des vom Vorhaben ausgehenden, zusatzlichen planbedingten
Verkehrslarms wurde aufgrund der oben in Ziffer 7 dieser Planbegriindung
beschriebenen Prognose des Verkehrsaufkommens festgestellt, dass die zu
erwartenden Verkehrsmehrbewegungen nur geringfigig sind. Daher konnte gemani § 2
Abs. 3 BauGB von der Ermittlung konkret zu erwartender Immissionswerte abgesehen
werden.

Auswirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder

Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzu-
stellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen durch Immissionen auf Wohn- und
sonstige schutzbedrftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Dazu gehbéren
auch mogliche schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische und magnetische
Felder von Niederfrequenzanlagen (Trafostationen) und elektromagnetische Felder von
Hochfrequenzanlagen (Mobilfunksendemastanlagen). Hierbei ist insbesondere die 26.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes vom 16.
Dezember 1996 (26. BImSchV) zu beachten.

Darin sind Grenzwerte zum Schutz der Bevolkerung vor gesundheitlichen Gefahren
durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder von Niederfrequenz- und
Hochfrequenzanlagen festgelegt. Diese liegen bei 300 uT (Mikrotesla). Die
Durchfuihrungsverordnung beruht auf Empfehlungen der deutschen
Strahlenschutzkommission (SSK) und der "Internationalen Kommission zum Schutz vor
nichtionisierender Strahlung" (ICNIRP). Die Grenzwertempfehlungen der genannten
Kommissionen basieren auf wissenschaftlich nachgewiesenen, gesundheitlich
relevanten biologischen Wirkungen, die durch die Einwirkung elektromagnetischer
Felder ausgelost werden kénnen.

Daruber hinaus gibt es wissenschaftliche Hinweise auf gesundheitliche Risiken bei
niedrigeren Feldstarken. Um diesen Hinweisen Rechnung zu tragen, wurde in Bremen
eine Empfehlung zur Gesundheitsvorsorge bei Niederfrequenzanlagen der Senatorin fiir
Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 09.11.2017 erarbeitet. Diese
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berticksichtigt die konsistenten Hinweise aus Bevolkerungsstudien auf ein erhdhtes
Risiko  fur  kindliche Leukamie bei magnetischen Flussdichten in
Daueraufenthaltsbereichen oberhalb von 0,3 Mikrotesla (uT).

Auf dem Grundstick befindet sich das Gleichrichterwerk Osterholz der Bremer
StraRenbahn AG (BSAG), das der Fahrtstromversorgung der Stra3enbahn dient. Mittels
einer Messung durch das Institut fur Beeinflussungsfragen Wuppertal (IfB) am 10.
Februar 2016 wurden die auftretenden magnetischen Flussdichten ermittelt und
hinsichtlich des Vorsorgewertes von 0,3 uT bewertet.

Die Messungen und ergadnzenden Berechnungen des IfB belegen fur das
Gleichrichterwerk Osterholz, dass der fur Daueraufenthaltsbereiche von Kindern aus
Griunden der Gesundheitsvorsorge angesetzte zeitliche Mittelwert fir die magnetische
50-Herz-Flussdichte von 0,3 uT auf drei Seiten des Gleichrichterwerkes (Nordwest,
Sudwest und Siidost) an den AuRenwanden des Gebaudes, an der Nordostseite bereits
in einem Abstand von 0,6 m zum Geb&aude und Uber dem Dach eingehalten werden.
Selbst bei Annahme der hdchsten Anlagenauslastung (theoretischer Maximalwert)
werden die 0,3 uT an den fir die Um- bzw. Uberbauung relevanten Seiten (Stidwest und
Sidost) an den AuRBenwanden des Gleichrichterwerkes sowie Uber dem Dach und in
einem Abstand von unter 2 m zur NordostaulRenwand eingehalten.

Unter der Annahme, dass sich der Fahrplantakt verdoppelt und sich die zeitlichen
Mittelwerte ebenfalls um den Faktor 2 vergréRern, wirde nur der Ort direkt vor dem
Gleichrichterwerk den Vorsorgewert von 0,3 uT Uberschreiten. Dies ist jedoch kein Ort,
an dem sich Kinder und Jugendliche Uber einen langeren Zeitraum aufhalten werden.

Die oben beschriebenen ermittelten Immissionswerte in  potenziellen
Daueraufenthaltsbereichen des Plangebietes liegen somit deutlich unter den
Vorsorgewerten des Bremer Gesundheitsamtes. Konkrete MalRnahmen zur Minderung
der Belastung im Plangebiet durch niederfrequente elektromagnetische Felder sind
daher nicht erforderlich. Ein Ausschluss von Daueraufenthaltsbereichen von Kindern,
wie z.B. Kinderzimmer oder Kita-Gruppenrdume an der norddstlichen Aufl3enwand
erfolgt durch eine entsprechende Grundrissgestaltung des Geb&udes (Abstand der
AuBenwand von 3,5 m zur Aul3enwand des Gleichrichterwerks, Nebenrdume der
gewerblichen Mietflache), die im Durchfiihrungsvertrag verbindlich geregelt wird. An
dieser Stelle wird auch in Zukunft keine Wohnnutzung und damit auch Kkein
Daueraufenthaltsbereich fir Kinder moglich sein.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Die Planung dient der Erh6hung des Angebots an 6&ffentlich geférdertem Wohnraum
sowie an sozialen Einrichtungen durch eine bauliche Weiterentwicklung im
stadtebaulichen Innenbereich. Das Gebiet ist zudem sehr gut an den OPNV
angebunden. Damit entspricht die Planung dem Leitmotiv der "Kompakten Stadt", das
auf eine Reduzierung des Flachenverbrauchs und eine Stadt der kurzen Wege abzielt.

Als Beitrag zum Klimaschutz wird bei der Gebaudeplanung ein nachhaltiges
Warmeversorgungskonzept verfolgt, das durch eine energieeffiziente
Gebaudeausfihrung optimiert wird. Hinsichtlich des Gebaudestandards sollen die
geltenden gesetzlichen Vorschriften durch bauliche und technische MalRnahmen
Ubertroffen werden. Angestrebt wird mindestens der KfW-Effizienzhaus 55-Standard auf
Basis der Energieeinsparverordnung 2014. Damit werden gute Voraussetzungen fur die
Realisierung eines energieeffizienten und klimaschonenden Gebaudes geschaffen.

Das Bauvorhaben kann an das Fernwéarmenetz Ost angeschlossen werden. Die
Fernwarme des Netzes Ost besteht zu Uber 80 Prozent aus hocheffizienter Kraft-Warme-
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Kopplung und leistet einen wichtigen Beitrag zur Verminderung des
Primarenergiebedarfs. Ferner ist geplant, die Warmeversorgung durch eine
Abluftwarmepumpe und eine Solarthermieanlage zu unterstitzen.

Die MaRBnahmen zu Klimaschutz und Energieeinsparung werden im
Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtend geregelt.

Der Bebauungsplan enthalt des Weiteren eine textliche Festsetzung, die vorgibt, die
Dacher der Hauptgeb&ude so zu konstruieren, dass die Errichtung von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie mdglich ist. AuRerdem werden alle Dachflachen, die nicht als
Kinderspielflachen oder fur Technikaufbauten genutzt werden, begrint.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

()

Sonstige Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die Darstellungen unter Punkt (a)
bis (g) hinaus nicht bekannt.

Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmaflinahmen

E)

Artenschutz

Notwendige Faéllungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen sind aus Griinden des Artenschutzrechtes, vor allem zum Schutz
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten, nur aufRerhalb der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zulassig
(88 39 und 44 BNatSchG). Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Weitere Kompensationsmaflinahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmalinahmen sind
aufgrund fehlender Betroffenheiten wertgebender Arten und deren Habitate weder in
Bezug auf Brutvégel noch auf Fledermause erforderlich.

Baumschutz

Im Zuge der geplanten MaRnahme missen gemall Bremer Baumschutzverordnung
geschutzte Baume entfernt werden. Ersatzpflanzungen werden im Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Ubernimmt im Durchfuhrungsvertrag die Verpflichtung, das
Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Die Kosten fur die Sondierung moglicher
Kampfmittel im Plangebiet sind von der Vorhabentréagerin zu tragen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist weiterhin nicht auszuschlieRen, dass
Bremen Kosten entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — durch
Prioritatensetzung innerhalb der Eckwerte des PPL 68 fir die Jahre 2020/2021
dargestellt. Einnahmen aus dem Grundstuicksverkauf flie3en dem Sondervermégen
Infrastruktur zu.
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2. Genderpriufung

Die Angebote des neuen Gebaudes richten sich gleichermalR3en an alle Geschlechter,
so dass durch das Vorhaben grundsatzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu
erwarten sind. Der Ausbau der Kindertagesbetreuung fordert die Berufstatigkeit beider
Elternteile.

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen, 25.11.2019 gez. Lemke

Biroinhaber

Fur die Vorhabentragerin:
GEWOBA GmbH Wohnen und Bauen

Bremen, 25.11.2019 gez. PaRlack, gez. i.V. Ehmke
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