In der Senatssitzung am 11. April 2023 beschlossene Fassung

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau
29. Marz 2023

Vorlage
fur die Sitzung des Senats
am 11.04.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
»Tenever-Nordquartier« fiir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von
offentlich geférderten Wohnungen und Raumen fiir einen sozialen Trager sowie
eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-
Brenner-Allee, Neuwieder StraBe und Andernacher StraRe

(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

A. Problem

Das im Dezember 2020 beschlossene Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Bremen bescheinigt dem Ortsteil Tenever seit Fortgang eines Aldi-Marktes im Jahr
2016 eine hohe Unterversorgung im Bereich der Nahversorgung. Diese soll daher
»=aufgrund der hohen Bevolkerungszahl in der unterversorgten Siedlungslage mit hoher
Prioritat® wiederhergestellt werden.

Im Rahmen von zwei fachgutachterlich begleiteten Workshops wurden im Jahr 2019
drei Standorte in Tenever hinsichtlich ihrer Eignung fir einen Nahversorgungsmarkt
gepruft. Das Plangebiet, hier als ,Standort Nordquartier bezeichnet, bietet demzufolge
sowohl aus stadtebaulicher als auch aus handelswirtschaftlicher Sicht die vergleichs-
weise gunstigsten Bedingungen fur einen neuen Nahversorger. In einem weiteren
Fachgutachten wurden anschlielend eine tragfahige GroRe und Typologie des Nah-
versorgungsmarktes bestimmt und dessen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche bewertet.

Die GEWOBA, als Eigentimerin der Flache, beabsichtigt dementsprechend einen
Nahversorgungsmarkt zu errichten, der den Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens
entspricht (Vollsortimenter mit max. 1.500 m? Verkaufsflache plus zwei Konzessionsbe-
triebe) und damit die Nahversorgung flr mehr als 5.000 Menschen in Osterholz-
Tenever entscheidend verbessert.

Gleichzeitig beabsichtigt sie, die Angebotsvielfalt an geférderten Wohnungen im Stadt-
teil zu vergroRern, Raume fir einen sozialen Trager zu schaffen und damit einen stad-
tebaulichen Eingang in den Ortsteil Tenever herzustellen. Die nérdlich angrenzenden
Freiflachen sollen zu einem attraktiven Aufenthaltsbereich weiterentwickelt werden.

Flr den Bau des Nahversorgungsmarktes und der Wohnungen inklusive der Raume
fur den sozialen Trager ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich.
B. Lodsung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) im Verfahren nach § 13a BauGB als Plan der Innenentwicklung.
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Zum Planinhalt wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung,
zum Verfahren nach dem BauGB wird auf den beigefligten Bericht verwiesen.

C. Alternativen

Keine. Aktuell stehen keine geeigneten und kurzfristig aktivierbaren Flachen flir einen
neuen Nahversorgungsmarkt im Ortsteil Tenever zur Verfugung.

D. Finanzielle, personalwirtschaftliche Auswirkungen und Gender-Priifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Die Kosten fir die Sondierung moglicher
Kampfmittel im Plangebiet sind ebenfalls von der Vorhabentragerin zu tragen.

Wegen einer moéglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der
Stadt Bremen Kosten entstehen konnten. Die daflr erforderlichen Mittel werden — so-
weit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8
Abs. 2 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).
Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

Gender-Prifung

Der geplante Nahversorgungsmarkt sowie das neue Wohnangebot, inkl. der Angebote
des sozialen Tragers, richten sich gleichermalen an alle Geschlechter. Von einer qua-
litativ hochwertigen, wohnortnahen Versorgungsmaglichkeit profitieren in erster Linie
die Personen in Familien, die den Grofteil der Care-Arbeit Gibernehmen. Dies sind in
der momentanen Gesellschaftsstruktur in der Mehrzahl Frauen.

Die mit dem Vorhaben entstehende ful3laufige Nahversorgungsmaglichkeit fordert die
Alltagsqualitat des Ortsteiles und damit die Vereinbarkeit von Beruf und Familie.

E. Beteiligung und Abstimmung

Die Vorhabenplanung fir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, der Wohnun-
gen und Raume flr einen sozialen Trager ist dem Beirat Osterholz im Rahmen der
Einwohnerversammlung am 8. Juli 2021 und erneut in einer Sitzung am 7. November
2022 vorgestellt worden. Die Planung wird vom Beirat positiv begleitet.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemafR Richtlinie Uber die Zu-
sammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Orts-
amtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 156 (Bearbeitungs-
stand 22.01.2023) sind die folgenden Senatsressorts im Rahmen des § 4 Abs. 2 und
des § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt worden (Stand: 6ffentliche Auslegung):

Der Senator fur Inneres

Die Senatorin fir Kinder und Bildung

Die Senatorin fir Soziales, Jugend, Integration und Sport

Die Senatorin fur Gesundheit, Frauen und Verbraucherschutz
Die Senatorin fur Wissenschaft und Hafen

Die Senatorin fir Wirtschaft, Arbeit und Europa

Der Senator fir Finanzen

Der Senator fur Kultur

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung, hat den Bericht zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 156 (mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) ,,Tenever-Nordquartier“ fur die Errichtung eines Nahversorgungs-
marktes, von offentlich geférderten Wohnungen und Raumen fiir einen sozialen Trager
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sowie eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-
Brenner-Allee, Neuwieder Stralle und Andernacher Strale (Bearbeitungsstand:
22.01.2023) am 09.03.2023 mit folgendem Abstimmungsergebnis beschlossen:

- einstimmig -.

F. Offentlichkeitsarbeit und Verdffentlichung nach dem
Informationsfreiheitsgesetz

Offentlichkeitsarbeit

Nach Beschlussfassung im Senat Bekanntgabe Uber die Senatsinformation.
Veréffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz.

Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches hat die Stadtbirgerschaft u.a. Gber die
Bauleitplan- und sonstigen Satzungsverfahren abschlieRend zu entscheiden. Der Be-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 156 (Bearbeitungsstand:
22.01.2023) durch die Stadtbirgerschaft ist im Amtsblatt der Freien Hansestadt Bre-
men bekannt zu machen. Die der Senatsvorlage beigefiigte Anlage zum Bericht
der Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung enthalt Stellungnahmen
von Biirgern und darf aus datenschutzrechtlichen Griinden weder an Dritte wei-
tergegeben noch im Internet veroffentlicht werden.

Auch der der Senatsvorlage beigefiigte Durchfiihrungsvertrag enthalt vertrauli-
che Details und darf aus datenschutzrechtlichen Griinden weder an Dritte wei-
tergegeben noch im Internet veroffentlicht werden. Nach Inkrafttreten des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes wird eine bearbeitete Version des Vertrages, in
der die sensiblen Textteile unkenntlich sind, iiber das Transparenzportal der Of-
fentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Im Ubrigen bestehen gegen eine zuséatzliche Verdffentlichung der Senatsvorlage tber
das zentrale elektronische Informationsregister keine Bedenken.

G. Beschluss

Der Senat schlielt sich dem Bericht der Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtent-
wicklung an und beschliel3t, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 entspre-
chend der Vorlage /21 der Stadtblrgerschaft zur Beschlussfassung zuzuleiten.

Anlagen

- Mitteilung des Senats an die Stadtblrgerschaft

- Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

- Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156
(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

- Planentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156
(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

- NO Anlage zum Bericht der Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung
(Stellungnahmen)

- NO Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156



Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 11. April 2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
»Tenever-Nordquartier~ fiir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von 6ffent-
lich geforderten Wohnungen und Raumen fiir einen sozialen Trager sowie eines Quar-
tiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-Brenner-Allee, Neu-
wieder StraRe und Andernacher Strale

(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan) vorgelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 9.Marz 2023 den als
Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation flir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtblirger-
schaft hiermit vorgelegt.

Beschlussempfehlung:

Der Senat schliel3t sich dem Bericht der Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
an und bittet die Stadtblrgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 (mit Vor-
haben- und Erschliefungsplan) zu beschlielen.
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Bericht der Deputation Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 156

fur die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von o6ffentlich geforderten Woh-
nungen und Raumen fiir einen sozialen Trager sowie eines Quartiersparks in Bre-
men-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-Brenner-Alle, Neuwieder StralRe
und Andernacher StraBe

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 156 mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Bearbeitungsstand: 22.01.2023) und
die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 23. Juni 2022
beschlossen, dass flir das Plangebiet der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 ist nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt worden. Gemal allgemeiner UVP-Vorprifung des Einzelfalls vom 06.11.2020
liegen keine Hinweise auf wesentliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umwelt
vor. Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB flr ein ,beschleunigtes Verfahren®
sind daher gegeben.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und bertcksichtigt worden.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 ist am 8. Juli 2021 vom Ortsamt Osterholz
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung
durchgefiihrt worden. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der Ein-
wohnerversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Offentlichkeitsbeteiligung ist von der Deputation fiir Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung vor Beschluss der offentlichen Auslegung behandelt worden.

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

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
156 ist am 10. Mai 2021 die frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
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Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs. 2
BauGB und 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gema § 4 Abs. 2 BauGB sind flr
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 gleichzeitig durchgefihrt worden (§ 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 23. Juni 2022 beschlossen,
den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 mit Begriindung 6ffentlich aus-
zulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 27. Juli 2022 bis 7. September 2022 gemall § 3
Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und
Wohnungsbau o&ffentlich ausgelegen. Gleichzeitig hat vom 27. Juli 2022 bis 7. September
2022 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 Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht,
die zu geringfligigen redaktionellen und inhaltlichen Anpassungen/Erganzungen des Pla-
nentwurfs und der Begrindung gefuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Be-
richtes wird verwiesen.

Das Fernstralen-Bundesamt — Niederlassung Nordwest hat anlasslich der 6ffentlichen
Auslegung mit Schreiben vom 03.08.2022 Folgendes mitgeteilt:

Das Plangebiet befindet sich in einem Abstand von rund 150 m von der Bundesautobahn 27 entfernt.

Wir bitten daher um Aufnahme der folgenden Hinweise in die textlichen Festsetzungen:

Von der Bundesautobahn 27 gehen schadliche Emissionen (u. a. Larm, Abgase) aus. Etwaige Anspriiche
daraus gegeniber dem StralRenbaulasttrager der Autobahn, z. B. auf aktiven wie passiven Schallschutz,
sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch zukiinftig ausgeschlossen. Dies gilt auch bei einer spateren
Zunahme des Verkehrs auf der Bundesautobahn.

Wir bitten zudem freundlichst um Beteiligung im weiteren Verfahren um Ubermittiung Ihres Abwégungsergeb-
nisses.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellung-
nahme ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die als Vorbelastungen vorhandenen
Larmemissionen der Bundesautobahn 27 sind im Schallschutzgutachten berlcksichtigt
worden und planerisch abwagend in die Schallschutzfestsetzungen eingeflossen.

Da Regelungen von Haftungsausschlissen keinen stadtebaulichen Belang darstellen
und daher nicht Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans, auch nicht eines Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans sind, rechtfertigte dieses Vorbringen keine textliche
Festsetzung.
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Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den oben aufgefihrten Griinden nicht zu andern.

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU) - Landesverband Bremen e.V. hat anlasslich
der offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 05.08.2022 und Stellungnahme vom
14.05.2021 Folgendes mitgeteilt:

Von der Moglichkeit, als anerkannte Naturschutzvereinigung bis zum 07.09.2022 eine Stellungnahme zu
dem oben genannten Plan abzugeben, machen wir hiermit Gebrauch. Wir haben bereits in dem Verfahren
zur frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB mit Datum vom 14.05.2021 eine Stellungnahme abgegeben, auf die wir vollinhaltlich Bezug nehmen.
Nach Sichtung der neueren Unterlagen dieses Planverfahrens nehmen wir wie folgt Stellung.

Zu dem Bauvorhaben und den allgemeinen Vorgaben und Einschatzungen verweisen wir auf die Ausfiihrun-
gen in unserer Stellungnahme vom 14.05.2021.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Tenever, und
ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es besteht aus einer baumbestandenen Freiflache und weist einen
geringen Versiegelungsgrad auf. Hier gilt es aus Sicht des Naturschutzbundes NABU die begriindete Be-
bauungsmalnahme sowohl bezuglich des Baumbestandes als auch beziiglich des Versiegelungsgrades zu
schonend wie méglich zu gestalten.

Aus den nun vorliegenden Planunterlagen ergeben sich (weiterhin) keine Hinweise auf eine wohl zu erwar-
tende vorliibergehende Grundwasserabsenkung und deren moglichst naturschonende Planung und Durch-
fuhrung. Hier sollte ggf. darauf geachtet werden, dass die Auswirkungen insbesondere auf den Baumbe-
stand so gering wie mdglich gehalten werden. Dazu ist notwendig, die Grundwasserabsenkung nicht in der
Hauptvegetationszeit durchzufiihren und zusatzlich durch Beobachtung und ggf. Bewasserung der betroffe-
nen Baume deren Erhalt zu sichern.

Die Biotoptypenkartierung hat das haufige Vorkommen der Wiesenflockenblume, die in der Roten Liste der
gefahrdeten Gefalipflanzen fir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der Vorwarnliste gefiihrt
wird, gezeigt.

Diese soll daher vor Baubeginn geborgen und vor Ort wieder ausgepflanzt werden. Um die Chance des Er-
halts des Bestandes dieser Pflanze zu erhéhen, schlagen wir vor, sowohl einen Grof3teil des Bestandes wie
geplant zu bergen und vor Ort wieder auszupflanzen, als auch einen Teil des Bestandes an geeigneter
Stelle zu belassen und vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Fir den Fall des nicht auszuschlieRenden Schei-
terns der Wiederansiedelung kann sich so aus dem vorhanden gebliebenen Restbestand wieder eine gro-
Rere Population entwickeln.

Durch die Neubebauung auf dem Plangebiet wird es zwangslaufig zu einer gegeniiber dem aktuellen Zu-
stand wieder zunehmenden Flachenversiegelung kommen. Insoweit gilt es, die versiegelte Flache so gering
wie moglich zu halten und die Auswirkungen der Versiegelung zu minimieren. Diese Ziele kénnen realisiert
werden, durch den Einsatz von Okopflaster bzw. Rasenpflaster insbesondere fiir die (Anlieferungs-) Wege
und Stellplatzanlage. Neu ist insoweit, dass das Grundstiicksentwasserungskonzept vom 13.05.2022 nun-
mehr als Ziel vorgibt, dass ein GroRteil des anfallenden Regenwassers auf dem Grundstiick versickert bzw.
verdunstet werden soll. Dies entspricht unserer Forderung aus der Stellungnahme vom 14.05.2021, die an-
fallenden Regenwassermengen moglichst nicht kanalisiert abzuleiten, sondern vor Ort einer offenen Spei-
cherung und Versickerung in das Grundwasser zuzufiihren.

Der NABU Bremen fordert aber weiterhin, den nicht vermeidbaren Baumverlust nicht nur im Verhaltnis 1:1,
sondern grof3ziigig vor Ort auszugleichen, nicht geschiitzte Baume mindestens im Verhaltnis 2:1, ge-
schitzte 3:1;

¢ die vermutlich notwendige Grundwasserabsenkung nicht in der Hauptvegetationszeit durchzufihren und
den Baumbestand erforderlichenfalls zu bewassern;

o die Population der Wiesenflockenblume zusatzlich durch geschiitztes Belassen eines Restbestandes zur
spateren Verbreitung zu sichern;

« die Flachenversiegelung durch Einsatz wasserdurchlassiger Belage (z. B. Oko- und Rasenpflaster) zu mi-
nimieren.

Stellungnahme vom 14.05.2021

Von der Moglichkeit, als anerkannte Naturschutzvereinigung bis zum 17.05.2021 eine Stellungnahme zu
dem oben genannten Plan abzugeben, machen wir hiermit Gebrauch. eine Teilnahme an dem als Videokon-
ferenz durchgefihrten Erorterungstermin am 10.05.2021 war uns leider mangels personeller und zeitlicher
Ressourcen nicht méglich. Nach Sichtung der Unterlagen dieses Planverfahrens nehmen wir wie folgt Stel-
lung.

Die Stadtgemeinde Bremen verfolgt mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans 156, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes und éffentlich geférderter
Wohnungen zu schaffen. Fur dieses Vorhaben wird eine plausible Begrindung formuliert. Grundsétzlich
scheint uns das bisherige Vorgehen gut dokumentiert und nachvollziehbar dargestellt worden zu sein. Die
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relevanten Aspekte sind im Vorfeld beachtet, gutachterlich beurteilt und aus stadtebaulicher Sicht auch ver-
standlich begrindet worden.

Aus dem Konzeptpapier zum Vorhaben bezogenen Bebauungsplan 156 (Stand 28.04.2021) ergibt sich,
dass das Plangebiet das ehemals mit einem Wohngebaude (Kesslerblock) bebaut gewesene Grundstiick
westlich der Neuwieder Stralle umfasst und es sich somit um eine Wiedernutzung einer bereits ehemals zu
Wohnzwecken genutzten Flache handelt, die aktuell eine Zwischennutzung durch eine Wohnanlage fiir Ge-
flichtete erfahrt. Dieses Nutzungskonzept ist mit den Forderungen des NABU zur Fl&dchennutzung fir stad-
tebauliche Planungen vereinbar (Stichworte: innerstadtisches Bauen im Bestand, Flachenwiedernutzung
und Vermeidung von [Natur-] Flachenneuverbrauch).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz, Ortsteil Tenever, und
ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es besteht aus einer baumbestandenen Freiflache und weist einen
geringen Versiegelungsgrad auf. Hier gilt es aus Sicht des Naturschutzbundes NABU die begriindete Be-
bauungsmallnahme sowohl bezuglich des Baumbestandes als auch beziiglich des Versiegelungsgrades zu
schonend wie méglich zu gestalten.

Es wird dargestellt, dass von 21 vorhandenen Baumen insgesamt vier Baume gefallt werden mussten, da-
runter drei junge Baume (Feldahorn, Hainbuche und Sauleneiche im slidéstlichen Bereich des Grundstiicks)
und ein nach Bremer Baumschutzverordnung geschutzter Baum (ein 3-stammiger Silberahorn), der als po-
tenzieller Habitatbaum eingestuft ist. Soweit sich ein Tierbesatz bewahrheiten sollte, ist ein Angebot von Er-
satzquartieren vorgesehen.

In dem Konzeptpapier ergeben sich (noch) keine Hinweise auf eine wohl zu erwartende vorlibergehende
Grundwasserabsenkung und deren mdglichst naturschonende Planung und Durchfiihrung. Hier sollte ggf.
darauf geachtet werden, dass die Auswirkungen insbesondere auf den Baumbestand so gering wie mdglich
gehalten werden. Dazu ist notwendig, die Grundwasserabsenkung nicht in der Hauptvegetationszeit durch-
zuflihren und zusatzlich durch Beobachtung und ggf. Bewasserung der betroffenen Baume deren Erhalt zu
sichern.

Die Biotoptypenkartierung hat das haufige Vorkommen der Wiesenflockenblume, die in der Roten Liste der
gefahrdeten Gefalipflanzen fiir Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der Vorwarnliste gefiihrt
wird, gezeigt. Diese soll daher vor Baubeginn geborgen und vor Ort wieder ausgepflanzt werden. Um die
Chance des Erhalts des Bestandes dieser Pflanze zu erhéhen, schlagen wir vor, sowohl einen GroRteil des
Bestandes wie geplant zu bergen und vor Ort wieder auszupflanzen, als auch einen Teil des Bestandes an
geeigneter Stelle zu belassen und vor Beeintrachtigung zu schitzen. Fir den Fall des nicht auszuschlieRen-
den Scheiterns der Wiederansiedelung kann sich so aus dem vorhanden gebliebenen Restbestand wieder
eine gréRere Population entwickeln.

Durch die Neubebauung auf dem Plangebiet wird es zwangslaufig zu einer gegeniiber dem aktuellen Zu-
stand wieder zunehmenden Flachenversiegelung kommen. Insoweit gilt es, die versiegelte Flache so gering
wie mdéglich zu halten und die Auswirkungen der Versiegelung zu minimieren. Diese Ziele kénnen realisiert
werden, durch den Einsatz von Okopflaster bzw. Rasenpflaster insbesondere fiir die (Anlieferungs-)Wege
und Stellplatzanlage. Zwar ist die Nutzung der Dachflachen bereits zu mindestens der Halfte durch Photo-
voltaik beabsichtigt. Aber es fehlt ein Hinweis, ob fiir die verbleibenden Dachflachen eine Dachbegriinung
vorgesehen ist. Die auf den Dach- und sonstigen Versiegelungsflachen anfallenden Regenwassermengen
sollten zusatzlich nicht kanalisiert abgeleitet, sondern vor Ort einer offenen Speicherung und Versickerung in
das Grundwasser zugefiihrt werden.

Der NABU Bremen fordert daher,

- den nicht vermeidbaren Baumverlust gro3zligig vor Ort auszugleichen, nicht geschiitzte Baume mindes-
tens im Verhaltnis 2:1, geschitzte 3:1;

- die Grundwasserabsenkung nicht in der Hauptvegetationszeit durchzufiihren und den Baumbestand erfor-
derlichenfalls zu bewassern;

- die Population der Wiesenflockenblume zusatzlich durch geschiitztes Belassen eines Restbestandes zur
spateren Verbreitung zu sichern;

- die Flachenversiegelung durch Einsatz wasserdurchléssiger Beldge (z.B. Oko- und Rasenpflaster) zu mini-
mieren;

- eine Dachbegriinung auf allen nicht zur Photovoltaik genutzten Flachen vorzusehen;

- Oberflachenwasser vor Ort zu sammeln und versickern zu lassen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellung-
nahme ab:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise werden an die Vorha-
bentragerin weitergegeben.

Die Hinweise zur Grundwasserabsenkung werden in der Anlage 6kologische Baubeglei-
tung zum Durchfiihrungsvertrag informatorisch aufgenommen.

Konkrete Hinweise zu einer erforderlichen Grundwasserabsenkung ergeben sich erst im
Vollzug des Plans auf Ebene der Baugenehmigungen. Die Durchfihrung einer mogli-
chen Grundwasserabsenkung wird nach Méglichkeit auf das Winterhalbjahr beschrankt
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und eine regelmafige Kontrolle der Baume mit Bewasserung als Bedarf wird zusatzlich
als Auflage in die Baugenehmigung aufgenommen.

Der Vorschlag zur Wiesenflockenblume wird begrif3t und angenommen: Es ist vorgese-
hen, einen Teil der Wiesenflockenblume vor Ort zu belassen und einen weiteren Teil
umzusiedeln. Dies wird in der Anlage 6kologische Baubegleitung zum Durchflihrungs-
vertrag berucksichtigt.

Dem Vorschlag, die versiegelte Flache weiter zu reduzieren, wird gefolgt. Auf den Stell-
platzflachen wird daher eine versickerungsfahige Pflasterung mit ausreichend breiten
Fugen realisiert, die gleichzeitig eine Begrinung ermoglicht. Es handelt sich dabei um
eine breitflachige Versickerung mit begriinbarer Oberflachenbefestigung. Dadurch wird
so viel Wasser wie moglich in die Stellplatzflachen geleitet und so wenig Wasser wie n6-
tig in die Kanalisation abgefuhrt. Die Begrindung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wird entsprechend angepasst.

Von einer Ableitung des Regenwassers in die angrenzenden bestehenden Baumschei-
ben, die Uber einen nicht ausreichend machtigen Aufbau der Bodenschichten zur Vorbe-
handlung verflgen, soll abgesehen werden, da in einem Havariefall freigesetzte Schad-
stoffe wie Ol oder Benzin direkt in die Versickerungsanlagen gelangen wiirden. Diese
Versickerungsanlagen sind in diesem Fall nur schlecht bzw. gar nicht sanierbar ohne
den Baumen zu schaden.

Darlber hinaus wird zur Verringerung der Versiegelung der oberirdische Parkplatz auf
ein Minimum reduziert, die Mehrzahl der Parkplatze entsteht in einer Tiefgarage. Ful3-
laufig nutzbare, unbefahrene Platz- und Wegeflachen werden gepflastert. Das hier anfal-
lende Niederschlagswasser wird in angrenzende Vegetationsflachen und Muldenflachen
abgeleitet.

Die Stellungnahme vom 14.05.2021 bezieht sich noch auf das Konzeptpapier. Im Laufe
des Planaufstellungsverfahrens ist jedoch deutlich geworden, dass sich insgesamt 15
Baume im Bereich der festgesetzten Bauflache befinden. Aufgrund des Vorhabens mus-
sen drei Baume gefallt werden, darunter ein geschutzter Baum. Ein weiterer geschutzter
Baum muss gemalf fachgutachterlicher Empfehlung aufgrund von abnehmender Vitalitat
und geringer Standsicherheit ebenfalls gefallt werden.

Die Fallung der beiden geschitzten Baume wird in Abstimmung mit dem Referat 31 der
Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau durch
drei neue Baumplanzungen ausgeglichen. Zusatzlich zu den festgesetzten, erforderli-
chen und in der Begriindung zum VE156 beschriebenen Baumpflanzungen werden aus
stadtebaulichen Grinden im Rahmen der konkreten Ausgestaltung der Grunflache und
des Grundachs weitere Baumpflanzungen erfolgen; dies wird ebenfalls in der Begrin-
dung erlautert.

Die Hinweise zur Grundwasserabsenkung und zur Wiesenflockenblume werden in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen (s.o.).

Es wird in den Durchflihrungsvertrag wie auch in die Baugenehmigung klarstellend auf-
genommen, dass die Fallungen nach allgemeinem Artenschutzrecht nur im Winterhalb-
jahr stattfinden durfen und dass vor der Fallung die Baume auf Tierbesatz sowie Besatz-
spuren untersucht werden mussen. Sollte Tierbesatz oder Besatzspuren (Kot, Federn)
festgestellt werden, dirfen die Baume nicht gefallt werden und muss eine artenschutz-
rechtliche Befreiung von der zustandigen Behorde eingeholt werden. Die gemaf Durch-
fuhrungsvertrag zu beauftragende dkologische Baubegleitung ist fur die ordnungsge-
mafe Durchfihrung der artenschutzrechtlichen Anforderungen (operativ) verantwortlich.
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Eine Dachbegriinung erfolgt nach dem Begriinungsortsgesetz; gesonderter Festsetzun-
gen erfolgen also nicht im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156.

Dem Anliegen des NABU, noch mehr Ausgleichs-, Ersatzpflanzungen umzusetzen wird
insoweit gefolgt, weil zu den 3 Ersatzpflanzungen nach BaumSchutzVO zusatzlich 9
weitere heimische Vogelkirschen (Prunus avium) und 4 Blumeneschen aus einer be-
nachbarten Florenregion gepflanzt werden; die Anpflanzung der weiteren 9 Bdume er-
folgt also nicht aufgrund einer Ausgleichsverpflichtung nach BauGB oder Baum-
SchutzVO, sondern aus rein stadtebaulichen Griinden.

Insoweit sind 4 Vogelkirschen und 4 Blumeneschen entlang des Supermarktes im BP
als Neupflanzungen festgesetzte Baume. Die anderen Vogelkirschen befinden sich in
einer festgesetzten privaten Grunflache (Quartierspark). Dartber hinaus ist beabsichtigt,
im Zuge der Gestaltung des Quartiersparks weitere Baumpflanzungen entlang der Neu-
wieder Stral3e und auf der Grinflache auf dem Supermarktdach vorzunehmen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den Planentwurf aus
den oben aufgeflhrten Griinden nicht zu andern.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der &ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit in
Form einer Petition eingegangen. Diese sowie die dazu abgegebene Empfehlung der
Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht
der Deputation aufgefuhrt.

Anderung des Planentwurfs und der Begriindung nach der ersten offentlichen Ausle-
gung

Redaktionelle und geringfigige inhaltliche Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 156

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung
Uberarbeitet und insofern wie folgt redaktionell angepasst bzw. geringfuigig inhaltlich pra-
zisiert worden:

In der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen sind folgende Anderungen vor-

genommen worden:

» In der Planzeichnung wird der Rand der Platzflache, der im Eigentum der Stadt Bre-
men verbleibt und auf Kosten der Vorhabentragerin in die Vorplatzgestaltung einbezo-
gen wird, als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die gem. § 12 Abs. 4 BauGB in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wird.

> In den textlichen Festsetzungen 2., 3.1, 4., 13 ist der Begriff ,nahversorgungsrelevan-
tes Hauptsortiment®, aus der Kurzfassung der Sortimentsliste an die Begrifflichkeit
nach Anhang 1: Sortimentsliste fir die Stadt Bremen (,Bremer Liste*) des kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes angepasst worden. Er wurde demgemaf
durch ,zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment® ersetzt.

> In der textlichen Festsetzung 3.3 wurde die Definition der Verkaufsflachen durch ,so-
wie auch aufRerhalb des Gebaudes befindliche Freiflachen, auf denen dauerhaft ein
Verkaufsvorgang stattfindet” erganzt.

> In der textlichen Festsetzung 9. wurde die Erlauterung des Larms prazisiert und Ver-
kehrs- und Gewerbelarm voneinander unterschieden. Der Gewerbelarm wird wie folgt
beschrieben: ,Infolge von Gewerbelarm werden tags maximale Fassadenpegel von 42
— 58 dB(A) mit Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts maximale Fassadenpegel
von 42 — 44 dB(A) erwartet".
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» Die textliche Festsetzung Nr. 11.1 wird bezogen auf die Baumarten der zu ersetzenden
Baume im Falle eines Abgangs prazisiert.

> In die Planzeichnung ist der folgende informatorische Hinweis neu aufgenommen wor-
den: ,Die einschlagigen DIN-Normen kdnnen bei der Senatorin flr Klimaschutz, Um-
welt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau zu den Offnungszeiten eingese-
hen werden.“ Dabei handelt es sich um in der Planbegriindung erlauterte DIN-
Vorschriften.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 mit Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Be-
arbeitungsstand: 22.01.2023) enthalt die vorgenannten Anpassungen und Erganzungen.

Erganzungen der Begrindung nach der ersten 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
Tragerbeteiligung und &ffentlichen Auslegung ist eine Uberarbeitung der Begriindung
fachlich und rechtlich erforderlich geworden. Die Erganzungen sind tGberwiegend redakti-
oneller Art oder dienen der inhaltlichen Klarstellung:

> A) Plangebiet: Es wird erganzt, dass die rund 35 m? grole offentliche Verkehrsflachen
nach § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wird.

» B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans, Ziff. 4. Planverfahren: Es
wird erganzt, dass der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
wird.

» C) Planinhalt, Ziff. 1. Art der baulichen Nutzung: Die in die textlichen Festsetzungen 2.,
3.1 und 4. aufgenommenen Prazisierungen ,zentren- und nahversorgungsrelevan-
tes“ Hauptsortiment werden erlautert und entsprechend in der Begriindung angepasst.

» C) Planinhalt, Ziff. 5 Erschlieung, Feuerwehr: Das zum Zeitpunkt der &ffentlichen
Auslegung im Entwurf vorliegende MobBauOG ist am 01.10.2022 in Kraft getreten.
Dies wird in der Begrindung klarstellend angepasst.

» C) Planinhalt, Ziff. 5 ErschlieBung, Feuerwehr: Es wird erganzt, dass auch auf der
Stellplatzanlage an der Neuwieder Stralle Lademaoglichkeiten geprift werden. Das
Fahrradabstellplatzkonzept, inkl. Abstellméglichkeiten fur Lastenfahrrader, das dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegt und die Abweichung vom Mob-
BauOG rechtfertigt, wird prazisiert.

» C) Planinhalt, Ziff. 9 Baumschutz und Ersatz: Im SOEH/Wohnen befinden sich nur 15
Baume. Die Begrindung wird entsprechend angepasst. Dartber hinaus wird die Abwa-
gung zur Gebaudestellung und zum Erhalt der Baume erganzt. Aus stadtebaulichen
Grinden, zugunsten eines Vorplatzes und einer groRen dahinter liegenden Grinflache
sowie aufgrund erwarteter Beeintrachtigung durch die Baumaflnahme ist die Fallung
von einem geschutzten Baum und von zwei nicht geschutzten Baumen erforderlich.

» D) Prufung von Umweltbelangen, Ziff. d) Schutzgut Pflanzen: Die Erlauterungen wer-
den angepasst (15 Baume) und die Abwagung zur Fallung des geschitzten Sil-
berahorns wird erganzt.

» D) Prifung von Umweltbelangen, Ziff. €) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Die Begrindung wird dahingehend prazisiert, dass bei potenziellen Habitat-, Hohlen-
baumen ein Verschluss von Spalten und Hoéhlen nur bei Nichtbesatz durch Fleder-
mause oder Hohlenbrutvogel 0.a. im Vorfeld der Baumfallung erfolgen darf.

» D) Prifung von Umweltbelangen, Ziff. f) Schutzgut Mensch, auf das Plangebiet ein-
wirkender Larm: Die Bremer Vereinbarung zum Schallschutz im Stadtebau vom
01.03.2016, sog. Ressortvereinbarung zwischen den Senatsressorts Bau und Gesund-
heit wird als Teil des Abwagungsmaterials benannt. Die Ausfuhrungen zum Verkehrs-
und Gewerbeldrm werden entsprechend der Anpassung der textlichen Festsetzung
prazisiert. Die Abwagung zur Gebaudeausrichtung wird ebenfalls prazisiert. Die textli-
chen Festsetzungen werden wortgleich in die Begrindung aufgenommen.
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» D) Prufung von Umweltbelangen, Ziff. f) Schutzgut Mensch, Sportlarm: Die Begrin-
dung zum Sportlarm wird prazisiert.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 22.01.2023) enthalt die vorgenannten Erganzungen
und Anderungen.

Die Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der erganzten Begrin-
dung zuzustimmen.

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

Durch die nach der ersten 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planentwurfes 156 mit Vorhaben- und Erschliefungsplan erfolgten geringfligigen redakti-
onellen und inhaltlichen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs sind die Grund-
zuge der Planung nicht berthrt worden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der Behor-
denbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berihrten Behdrden
einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben
sich dadurch nicht ergeben.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde verzichtet, da
diese von den Plananderungen nicht betroffen ist. Von einer erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung wurde daher abgesehen.

C) Beschluss

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die Stadtbiirger-
schaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 mit Vorhaben- und Erschlielungsplan

fur die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von offentlich geférderten Wohnungen und
Raumen fir einen sozialen Trager sowie eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil
Tenever, zwischen Otto-Brenner-Alle, Neuwieder Stral’e und Andernacher Stralle (Bearbei-
tungsstand 22.01.2023) zu beschliel3en.

Vorsitzender



Begriundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 (mit Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan)

fir die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von 6ffentlich geforderten
Wohnungen und Raumen fiir einen sozialen Trager sowie eines Quartiersparks
in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen Otto-Brenner-Allee, Neuwieder
StraBe und Andernacher StraRe

(Bearbeitungsstand: 22.01.2022)
A Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Bremer Stadtteil Osterholz, im Ortsteil Tenever, und umfasst
das ehemals mit einem Wohngebaude (Kesslerblock) bebaute und heute durch eine
Wohnanlage fur Gefluchtete genutzte Grundstick westlich der Neuwieder Stral3e. Das
Plangebiet hat eine GréRe von rund 2,1 ha und umfasst die Flurstiicke 28/86, 28/88,
und 28/89 sowie rund 35 m? der Verkehrsflache 21/31, die nach § 12 Abs. 4 BauGB
(Baugesetzbuch) in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) einbezogen wer-
den (Gemarkung VR 284). Es wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch die Andernacher Strafie,

e im Westen durch einen offentlichen Ful3- und Radweg als Teil des Griinzugs
Osterholz-Tenever,

e im Suden durch die Otto-Brenner-Allee und
e im Osten durch die Neuwieder Stral3e.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans bestimmt. Die Regelungsinhalte des Vorhaben- und Er-
schlieungsplans, der ebenfalls auf derselben Planurkunde abgebildet ist, sind im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan nach MalRgabe von § 12 Abs. 3 Satz 1 Baugesetz-
buch normativ integriert.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

1.  Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt am Rand der GroRwohnsiedlung Osterholz-Tenever, nérdlich der
Otto-Brenner-Allee und westlich der Neuwieder Stral3e.

Aufgrund vielschichtiger, stadtebaulich relevanter Problemlagen verbunden mit massi-
ven Leerstanden in der GroRwohnanlage Tenever wurde diese im Jahr 2002 als Pilot-
projekt in das Forschungsfeld des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus
(ExWoSt) ,Stadtumbau West* aufgenommen. Auf Basis eines integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes fand zwischen 2003 und 2008 ein flachenhafter Rlickbau
von etwa 1.000 der bisher 2.600 Wohnungen in Kombination mit einer grundlegenden
Sanierung und Aufwertung des verbleibenden Wohnungsbestands, sozialraumlichen
MafRnahmen und einer aufwandigen Imagekampagne statt. Die GroRwohnsiedlung
konnte so stadtebaulich neu strukturiert und soziale Problemlagen konnten entscharft
werden.
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Fir die Abrissflachen wurde im Jahr 2008 ein stadtebaulicher Rahmenplan erstellt.
Dieser gliedert sich in vier ,Quartiere” mit einer jeweils eigenstandigen stadtebaulichen
Identitat. Das Quartier stdlich der Otto-Brenner-Allee mit Wohnungen insbesondere fur
grol3e Familien, einer Kindertagesstatte und einer Familienberatungsstelle wurde zu-
nachst weiter konkretisiert und im Jahr 2020 fertiggestellt. Der Bereich nérdlich der
Otto-Brenner-Allee, bei dem es sich ebenfalls um eine ehemals bebaute Flache han-
delt, sollte spater folgen und wurde seither zwischengenutzt.

Mittlerweile haben sich auf den ndérdlichen Flachen rund um die Andernacher Stral3e
verschiedene Nutzungen etabliert (z.B. Urban Gardening Projekt mit Schulgarten, Ge-
meinschaftsgarten, Stadtteiloper). Der sudliche Bereich wurde zwischen 2015 und
2022 durch Container fur Gefllichtete zwischengenutzt. Im Westen grenzt ein &ffentli-
cher Weg als Teil des strallenunabhangigen Ful3- und Radwegenetzes des Stadtteils
und wichtige Wegeverbindung zwischen den im Norden gelegenen Schulen und Sport-
vereinen sowie den sudlich angrenzenden Wohngebieten an.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Die westlich gelegene Wegeverbindung wird als Grinverbindung dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Bereich einer Flache, fir die am 05.02.2009 ein Aufstellungs-
beschluss fir einen Bebauungsplan gefasst wurde (Nr. 2396). Dieser Planaufstellungs-
beschluss fir einen (Angebots-)Bebauungsplan 2396, der nur die Gebietsumgrenzung
festlegte, wurde jedoch zunachst nur sudlich der Otto-Brenner-Allee auch inhaltlich
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 98 weiter planerisch konkretisiert. Die-
ser wurde mit Bekanntmachung am 26.07.2016 rechtsverbindlich und setzt grotenteils
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

Das Plangebiet ist derzeit unbeplant. Gegenwartig sind Bauvorhaben im jeweiligen Ein-
zelfall nach der Planersatzvorschrift des § 34 BauGB auf ihre Genehmigungsfahigkeit
zu beurteilen.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Aufgrund der erfolgreichen und fur das soziale und 6ffentliche Leben im Stadtteil wich-
tigen Nutzungen der Freiflachen wurde mittlerweile von Seiten der Eigentimerin GE-
WOBA von einer kinftigen Bebauung der gesamten, nérdlich der Otto-Brenner-Allee
liegenden Flache Abstand genommen. Die ursprunglich als temporar vorgesehenen
Freiraumnutzungen sollen Uberwiegend erhalten bleiben.

Gleichzeitig veranderte sich mit der SchlieBung des Aldi-Marktes in Tenever im Jahr
2016 der Bedarf an Nahversorgungsflachen im Stadtteil. Das im Dezember 2020 von
der Stadtblrgerschaft beschlossene Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt
Bremen bescheinigt dem Ortsteil Tenever seit Fortgang des Aldi-Marktes eine hohe
Unterversorgung im Bereich der Nahversorgung. Die Nahversorgung im Siedlungsbe-
reich Tenever soll daher ,aufgrund der hohen Bevolkerungszahl in der unterversorgten
Siedlungslage mit hoher Prioritat* wiederhergestellt werden. Daher wird dort ein per-
spektivischer besonderer Nahversorgungsstandort (Typ A/B) ausgewiesen.

Im Rahmen von zwei fachgutachterlich begleiteten Workshops wurden im Jahr 2019
drei Standorte in Tenever hinsichtlich ihrer Eignung fir einen Nahversorgungsmarkt
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gepruft. Diese Alternativenprifung gelangte zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet,
hier als ,,Standort Nordquartier” bezeichnet, sowohl aus stadtebaulicher als auch aus
handelswirtschaftlicher Sicht die vergleichsweise glnstigsten Bedingungen fir einen
neuen Nahversorger aufweist.

Um den Standort auch aus gesamtstadtischer Sicht und gemaf den Kriterien des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes (ZNK) zu beurteilen, eine tragfahige Grolie des
Nahversorgungsmarktes zu bestimmen und anschlieliend dessen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten, wurde im Anschluss an die Work-
shops ein Gutachten in Auftrag gegeben (Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH: Vertraglichkeitsprifung eines Supermarkts in Osterholz-Tenever, Kéln, Marz
2020). Dieses gelangte zu den folgenden Ergebnissen:

o Der Standort erfillt die Kriterien des besonderen Nahversorgungsstandortes Typ A
(besondere Bedeutung fiir die Versorgung von Siedlungslagen mit raumlichen Nah-
versorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit)
des Standortes hinausgehen und in der Regel bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahr-
rad oder annahernd 2 km Radfahrdistanz umfassen und sich an siedlungsraumli-
chen Zusammenhangen orientieren) vollumfanglich, in Teilen auch die des Typ B
(Versorgung eines siedlungsraumlich abgesetzten Ortsteils sowie hohe Kaufkraft-
abschopfung innerhalb von 10 min Gehzeit).

¢ Als angemessene und tragfahige Grolie wird empfohlen, einen Vollsortimenter an-
zusiedeln, der eine Verkaufsflache von 1.500 m? nicht Gbersteigt und in dem maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache durch sonstige Einzelhandelssortimente der Sorti-
mentsliste des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Bre-
men genutzt werden sollen. Erganzend dazu sind bis zu zwei kleine Einzelhandels-
oder Dienstleistungsbetriebe (Konzessionsbetriebe) moglich.

¢ Eine Gefahrdung des Versorgungsbereichs Schweizer Foyer wird trotz erwarteter
Umsatzriickgange nicht gesehen, da dieser in den letzten Jahren stabilisiert wurde
und auch kunftig durch weitere MaRnahmen, beispielsweise durch das kurz vor Um-
setzung befindliche, gemischt genutzte Gebaude ,Schweizer Foyer®, gestarkt wird.

¢ Die wohnungsnahe Versorgung im tUbrigen Stadtteil wird bei einer erwarteten Um-
verteilung von rund 10% ebenfalls nicht beeintrachtigt. Weitere Lebensmittelmarkte
in nicht integrierter Lage sind nur geringflgig betroffen.

e Aus Sicht des Kommunalverbunds Niedersachsen/Bremen e.V. wird das Vorhaben
als regional unbedenklich bewertet, da es eine integrierte Lage aufweist, funktional
und stadtebaulich einer angrenzenden Wohnbebauung zugeordnet ist, aus der der
Umsatz Uberwiegend erzielt wird.

Die GEWOBA, als Eigentumerin der Flache, beabsichtigt daher einen Nahversor-
gungsmarkt zu errichten, der den Vorgaben des Einzelhandelsgutachtens entspricht
(Vollsortimenter mit max. 1.500 m? Verkaufsflache) und damit die Nahversorgung flr
mehr als 5.000 Menschen in Osterholz-Tenever entscheidend verbessert.

Der neue Nahversorger soll in einem Gebaude realisiert werden, das stadtebaulich den
Eingang zum Ortsteil Tenever markiert und gleichzeitig einen Brickenschlag zwischen
dem sudlich der Otto-Brenner-Allee befindlichen Neubaugebiet und den nérdlich an-
grenzenden Freiflachen bildet.
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Das Vorhaben setzt sich aus den folgenden Bausteinen zusammen: Ein mit einer Tief-
garage unterbauter eingeschossiger Gebaudeteil beherbergt den neuen Nahversor-
gungsmarkt. Dieser Gebaudeteil ist in einen aufgeschitteten Hlgel eingeschoben als
Teil des neu entstehenden Parkgelandes, das im Zuge der Planung weiterentwickelt
und attraktiviert wird. Der eingeschossige Gebaudeteil wird entlang der Otto-Brenner-
Allee und entlang der Neuwieder Stral3e durch zwei Gebauderiegel Uberbaut, die 24
offentlich geférderte Wohnungen sowie ein Biro und eine Gemeinschaftswohnung ei-
nes sozialen Tragers beherbergen. Die Gebauderiegel sind zu den Strallen hin vierge-
schossig, durch den Einschub des Erdgeschosses in den Higel, vom riickwartigen Be-
reich aus, dreigeschossig.

Zusammenfassend werden mit der Planung die folgenden Ziele verfolgt:

e Schaffung eines neuen Nahversorgungsmarktes fur den unterversorgten Be-
reich von Tenever,

o Herstellung neuer geférderter Wohnungen unterschiedlicher Grolde,

o Bereitstellung von Raumen flr einen sozialen Trager sowie

o Weiterentwicklung der nérdlich angrenzenden Freiflachen zu einem attraktiven
Aufenthaltsbereich fur Jung und Alt.

Zur Realisierung der Planung ist die Schaffung neuen Planungsrechts durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Erforderlichkeit der Planaufstellung
ergibt sich aus den zuvor genannten Zielen zur funktionalen, wohnungspolitischen und
stadtebaulichen Entwicklung des Standortes.

4.  Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB so-
wie erfolgte interkommunale Abstimmung nach § 2 Abs. 2 BauGB

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 ist mit der Raumordnung ver-
einbar. Wegen des Fehlens der auf Landesebene vorgegebenen Ziele der Raumord-
nung und der nicht einschlagigen bundesrechtlichen Ziele der Raumordnung wie dem
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) wurden bei der bauleitplaneri-
schen Abwagung die im Bundesraumordnungsgesetz, ROG, definierten Grundsatze,
also allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als
Vorgaben flr nachfolgende, hier kommunale Abwagungsebene, sowie sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung berticksichtigt. Die Planung wurde mit den betroffenen
Ubergemeindlichen Planungen des Nachbarlandes Niedersachsen Uber den Kommu-
nalverbund Niedersachsen / Bremen e.V. im Rahmen der Vertraglichkeitsprifung (vgl.
Ziffer 3.) abgestimmt.

5. Planverfahren

Um den Freiflachenverbrauch zu begrenzen, verfolgt die Stadtgemeinde Bremen das
Leitbild der Innenentwicklung. So sollen moglichst Flachen innerhalb des Siedlungsbe-
reichs fur eine Bebauung in Anspruch genommen werden.

Die Planung stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet die
Nutzung eines ehemals bebauten Grundsticks an einem Standort innerhalb des Sied-
lungsbereichs. Daher wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 156 nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben. Die Planung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 BauGB dient im Sinne von
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§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Nachverdichtung und die tGberbaubare Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt nach § 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB weniger als 20.000 m?.

Es liegen auch keine Ausschlussgriinde nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB vor: Die Pla-
nung begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach der Anlage 1 zum UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Die bei ei-
nem grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb von mehr als 1.200 m? bis weniger als

5.000 2m notwendige allgemeine UVP-Vorprifung des Einzelfalls fir potentiell UVP-
pflichtige Vorhaben (vgl. Spalte 2 zu Ziff. 18.6.2 in Verbindung mit Ziff. 18.8 der Anlage
1 zum UVPG) wurde durchgefiihrt und nachvollziehbar dokumentiert mit dem Ergebnis,
dass das geplante Vorhaben nicht UVP-pflichtig und damit im beschleunigten Verfah-
ren durchflhrbar ist (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4 sowie § 214 Abs. 2a Nr. 4 BauGB).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir 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 Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht zu kompensieren,
da Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Eine Bilanzierung des
Eingriffes in Natur und Landschaft und eine eventuelle Festsetzung von Ausgleichs-
maflnahmen ist ebenfalls nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB. Demnach wird von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl werden die relevan-
ten Belange von Natur und Landschaft aufgenommen. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung angepasst.

C Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel, Wohnen, Dienstleistung (SOexmonnen) gem. § 11 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 3 BauNVO) festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1).

Mit der Festsetzung Nr. 1 wurde hier gleichzeitig gemaR § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB
nicht nur die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Grof¥flachiger Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung (SOenmwonnen) festgesetzt, sondern
zugleich die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens auf solche Vorhaben beschrankt,
zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Daher sind Vorhaben, die zwar vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 erfasst
werden, also zulassige Nutzungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Grof¥flachiger Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung (SOgnmwohnen)
sind, nicht aber Bestandteil des Durchfihrungsvertrags sind, unzulassig. Die Stadtge-
meinde Bremen hat hier von der in § 12 Abs. 3a BauGB eréffneten gelockerten Vorha-
bensbindung Gebrauch gemacht, kein konkretes Vorhaben festzusetzen, sondern nur
ein Sondergebiet Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung und die darin zulassigen oder
nicht zuldssigen Nutzungen allgemein zu beschreiben und sich nur im Durchfihrungs-
vertrag auf ein konkretes Vorhaben festzulegen.
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Die in der Textlichen Festsetzung Nr. 2 bestimmten zuldssigen Nutzungsarten, die in
den Festsetzungen 3.1 bis 3.3 weiter konkretisiert werden, umfassen solche geplante
Nutzungen, die schwerpunktmaflig grof¥flachigen Einzelhandel als Einzelhandelsbe-
triebstyp mit gemaf Sortimentsliste des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzept (ZNK) Bremen (Stand 2020) Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), mit einer hochstzulassigen Verkaufsflache
bis zu 1.500 m?, mit ergdnzenden Konzessionsbetrieben, Wohnungen sowie Buro und
Gemeinschaftsraumen, voraussichtlich in sozialer Tragerschaft, mit den zugehdrigen
Stellplatzen, Nebenanlagen und Kinderspielflachen erlauben (textliche Festsetzung Nr.
2). Das genaue Vorhaben mit der konkreten Anzahl der einzelnen zulassigen Betriebe
wird im Durchflihrungsvertrag konkretisiert.

Einzelhandelsbetriebe sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
grof¥flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsfla-
che von 800 m? Uberschreiten.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 3.1 und Nr. 3.2 greifen die Ergebnisse der vorliegen-
den Vertraglichkeitsprifung eines Supermarkts in Osterholz-Tenever auf, die fur das
SOeHwonnen €inen Einzelhandelsbetrieb in Form eines Vollsortimenters mit maximal
zwei Konzessionsbetrieben und eine Verkaufsflache von maximal 1.500 m? fir den
Vollsortimenter empfiehlt. Die 280 m? fiir die Konzessionsbetriebe ergeben sich aus
der konkreten Vorhabenplanung.

Ausgehend von der vorgenannten gutachterlichen Empfehlung und gestuiitzt auf Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts wurde hier die héchstzulassige Verkaufsfla-
che fur das Grundstiick nach MalRgabe von § 11 Abs. 2 Satz 1 Fall 2 BauNVO (Fest-
setzung der Art der Nutzung) in der Form festgesetzt, dass die Ansiedlung der vorge-
nannten Einzelhandelsbetriebstypen mit den o0.g. maximalen Verkaufsflachen und da-
mit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet SOenwonnen gesteuert wird. Darlber
hinaus wird den Empfehlungen der Vertraglichkeitsprifung gefolgt, die Verkaufsflachen
des Einzelhandelsbetriebs mit Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (sog. Vollsortimenter) nach Sortimentstypen zu differenzieren. Es wird
an dieser Stelle auf die Sortimentsliste des Kommunalen Zentren- und Nahversor-
gungskonzeptes (ZNK) der Stadt Bremen verwiesen. Das ZNK wurde von der Stadt-
birgerschaft mit einfachem Parlamentsbeschluss beschlossen und stellt ein stadtebau-
liches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und damit einen,
neben anderen Belangen gleichgewichtigen Abwagungsbelang dar. Als Leitbild wird in
dem vorgenannten Konzept die polyzentrale Struktur Bremens vorgegeben. So ist die
Entwicklung des Einzelhandels schwerpunktmafig auf die Bremer Innenstadt, die
Stadtteilzentren und die Nahversorgungsstandorte zu konzentrieren. Mit der erfolgten
Festsetzung eines Sondergebiets fur die 0.g. grol¥flachige Einzelhandelsnutzung
wurde hier dem Ziel der Ausweisung eines besonderen Nahversorgungsstandortes im
Ortsteil Tenever Rechnung getragen.

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 3.3 ist diejenige Flache, auf der
der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmalen des Gebaudes,
alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden zuganglichen Flachen, einschlie3lich die zu-
gehorigen Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fur Einrichtungsge-
genstande wie Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und
sonstige Flachen, sowie auch aulierhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsfla-
chen, soweit sie dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen
daher auch in einem (gemischten) Selbstbedienungsladen Thekenbereiche, die vom
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Kunden aus Griinden der Hygiene oder Sicherheit nicht betreten werden dirfen, in de-
nen die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (und in dem das Personal die Ware zerkleinere,
abwiege und abpacke), den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager ge-
héren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, ein-
schlielich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufs-
wagen und von Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack-
und Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit
raumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der Pfandriickgabe
gehoren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehért eine unmittelbar neben
dem Eingangsbereich (aufRerhalb des Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht tber-
dachte Stellflache fur Einkaufswagen.

2. Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Quartierspark

Neben der vorgenannten Festsetzung der Gebietskategorie Sonstiges Sondergebiet wird
in der Planzeichnung der bisher unbebaute Teil des Plangebiets durch die zeichnerische
Festsetzung private Grinflache mit der Zweckbindung Quartierspark weiterhin von Be-
bauung freigehalten. Dies erfolgt aus den stadtebaulichen Griinden, diese Freiflache der
Naherholung vorzubehalten und damit zugleich dem Klimaanpassungsbelang Rechnung
zu tragen.

3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan in der
Planzeichnung bestimmt durch die zeichnerische Festsetzung der Gebaudegrundfla-
che (GR) mit Flachenangabe in Quadratmeter als Héchstmal bezogen auf das
SOkeHmonnen SOWIE der maximalen Gebaudehdhe (Oberkante). Im Bereich des geplan-
ten Einzelhandelsbetriebs mit Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Vollsortimenter), im Weiteren genannt ,Nahversorgungsmarkt®, wird
die Kubatur des Gebaudes durch die Festsetzung von Baugrenzen und der maximalen
Gebaudehohe von 7 m uber dem Héhenbezugspunkt konkret bestimmt und die raumli-
che Fassung der StralRenrdume der Otto-Brenner-Allee und der Neuwieder Stral3e si-
chergestellt. Zusatzlich sichern weitere Baugrenzen sowie die Festsetzung einer maxi-
malen Gebaudehdhe von 11 m Gber dem Héhenbezugspunkt die Lage und die Propor-
tionen eines skulptural erscheinenden Fluchttreppenhauses. Im Bereich der beiden
Wohnriegel definieren Baugrenzen im Zusammenhang mit einer maximalen Gebaude-
héhe von 18 m Uiber dem Hohenbezugspunkt ebenfalls die Gebaudekubatur.

Von dem rund 10.500 m? groRen SOgHmonnen SOllen rund 3.850 m? mit dem Gebaude-
koérper Uberbaut werden. Um im Vollzug des Plans einen gewissen Spielraum zu er-
maoglichen, wird eine maximal zulassige Grundflache von 3.950 m? festgesetzt (textli-
che Festsetzung Nr. 4). Zusatzlich werden rund 2.550 m? durch Stellplatze und Neben-
anlagen (Zufahrten, Vorplatz, Gehwege, Rampenanlagen) vollstandig versiegelt und
rund 830 m? durch Zuwegungen und Rampenanlagen teilversiegelt. Damit wird hier so-
gar der Orientierungswert fur Obergrenzen der GRZ gemaf § 17 BauNVO flr ein
Mischgebiet von 0,6 eingehalten, obgleich in einem Sonstigen Sondergebiet nach § 11
BauNVO an sich gemal § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 zulassig ware. Zudem wird
auch die mafRgebliche Kappungsgrenze fir Nebenanlagen nach § 19 BauNVO einge-
halten. Da bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB die Mafiregelungen der §§ 16ff. BauNVO an sich nicht anzuwenden und die
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Obergrenzen seit der jungsten BauNVO-Novelle nur noch Orientierungswerte sind,
wird hier gleichwohl eine Obergrenze von GRZ 0,8 in der textlichen Festsetzung Nr. 4
festgesetzt, um die stadtebauliche Entwicklung auch zum Maf} der baulichen Nutzung
hinreichend zu steuern.

Der jeweilige Héhenbezugspunkt fur alle festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen
ist der in der Planzeichnung gekennzeichnete Kanaldeckel, Oberkante, auf der Sud-
seite der Otto-Brenner-Allee. Der Hohenbezugspunkt gilt auch als Bezugshohe fur die
Oberkante des FuRbodens der Tiefgarage. Diese — flir einen Bereich au3erhalb des
Plangebiets erfolgte — Darstellung der Bezugsgrofe dient der planerischen Héhenbe-
stimmung- und damit auch der H6henbegrenzung fir das neu entstehende Gebaude
(textliche Festsetzung Nr. 5).

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da das Mal} der baulichen Nut-
zung mit der Festsetzung der Grundflache, der tberbaubaren Grundsticksflache durch
Baugrenzen, der Geschossigkeit sowie von maximalen Gebaudehdéhen (Oberkante
(OK)), hinreichend bestimmt und damit die Volumenbegrenzung gesichert ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 ermdglicht zudem, dass untergeordnete technische
Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen, Treppenausstiege, Absturzsicherungen, Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie) die maximale Gebdudehdhe um bis zu 2 m Uberschreiten
koénnen. Diese missen einen in der textlichen Festsetzung Nr. 6 definierten, ausrei-
chenden Abstand zum Gebauderand einhalten und sind aufgrund der Fernwirkung des
Gebaudes von den angrenzenden Strallen und Grinflachen mit einem Sichtschutz ein-
zuhausen.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die der ge-
planten Bebauung Rechnung tragen. Der im Vorhabenplan dargestellte Gebaudekor-
per, inklusive der neben dem Gebaude befindlichen Treppen, wird eng durch Baugren-
zen gefasst, um die bauliche Fassung der Otto-Brenner-Allee und der Neuwieder
StralRe zu gewahrleisten. Gleichzeitig ermdglichen die Baugrenzen, die vorgesehenen
Arkaden im EG an der Ecke Otto-Brenner-Allee / Neuwieder StralRe und im ersten
Obergeschoss an der Fassadenseite der Otto-Brenner-Allee zu realisieren und die
Loggien im Bereich der Wohnbebauung umzusetzen. Oberhalb der Tiefgarage wird ein
Fluchttreppenhaus durch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise zur
Konkretisierung der Planung ist nicht erforderlich.

Um den ruhenden Verkehr zu ordnen, sind ober- und unterirdische Stellplatze auf der
Rechtsgrundlage des § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache sowie innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen zulassig (textliche
Festsetzung Nr. 7).

Die meisten gebaudebezogenen Nebenanlagen (Abstellrdume fir Fahrrader, Kinder-
wagen, etc.), die dem Betrieb des Nahversorgungsmarktes und der Wohnanlage die-
nen, sowie die Anlieferung und die Sammelstelle flir den gewerblichen Abfall befinden
sich innerhalb des Gebaudes. AulRerhalb des Gebaudes werden neben gepflasterten
Eingangsbereichen, Treppen- und Rampenanlagen sowie FuBwegen auch Unter-
flurmallbehalter (vgl. Ziffer 6.) sowie die Fahrradabstellplatze fur die Kunden des Ein-
zelhandels errichtet. Um den Betrieb im Au3enraum zu gewahrleisten, wird festgesetzt,
dass Nebenanlagen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig
sind (textliche Festsetzung Nr. 7).
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Weitere unterirdische Nebenanlagen zur Warmeversorgung sind auch innerhalb der
privaten Grunflache mdglich, um eine regenerative Energieversorgung des Vorhabens
durch Geothermie zu ermdglichen (textliche Festsetzung Nr. 10.2).

Gemal Spielplatzortsgesetz Bremen besteht das Erfordernis, fur Wohnungen gréfl3er
40 m? je Wohneinheit 10 m? Spielflachen im hausnahen Wohnumfeld herzustellen. Bei
24 Wohnungen betragt der Mindestflachennachweis demnach 240 m?. Diese Spielfla-
chen werden im Bereich des SOenmwonnen @an der westlichen Grundstucksgrenze, am Er-
schliefungsweg zum bestehenden Schulstandort verortet und entsprechend zeichne-
risch festgesetzt. Sie werden in die ansteigende Topographie eingebunden und bieten
vielfaltige Spiel- und Bewegungsangebote fir kleine und heranwachsende Kinder. Per-
spektivisch werden die Spielflachen im Bereich der privaten Grinflache erweitert. Die
Sicherung der Herstellung des Spielplatzes erfolgt im Durchflihrungsvertrag.

5. ErschlieRung, Feuerwehr

ErschlieRung

Das Plangebiet liegt nérdlich der Otto-Brenner-Allee, der Haupterschlielbungsstralie des
Ortsteils Osterholz-Tenever, unmittelbar an der Haltestelle ,Neuwieder Straf3e“. Dort ver-
kehrt die StralRenbahnlinie 1 taglich im 7- bis 20-Minuten-Takt und bindet das Plangebiet
direkt an die Bremer Innenstadt und den Regionalbahnhof Bremen-Mahndorf an.

Die Flache des Nahversorgungsmarktes ist vollstandig in das Ful- und Radwegenetz
des Stadtteils eingebunden. Westlich des Gebaudes liegt die Briicke mit Rampenan-
lage Uber die Otto-Brenner-Allee, an der Kreuzung Neuwieder Stralle eine Lichtsignal-
anlage, Uber die der Pfalzer Weg erreicht werden kann.

Die fuBlaufige HaupterschlieBung des Nahversorgungsmarktes erfolgt tiber den Haupt-
eingang an der Otto-Brenner-Allee. Dort entsteht ein groRzugiger Vorplatz mit Aufent-
haltsbereichen, der auch die Fahrradabstellplatze flr den Supermarkt aufnimmt und
durch Baumpflanzungen gegliedert wird.

Ein weiterer Eingang befindet sich am Parkplatz an der Neuwieder Strafl3e. Ein Geh-
weg fuhrt am Parkplatz entlang nach Norden auf die Neuwieder Stral3e. Die beiden
dariberliegenden Wohngebaude werden jeweils Uber separate Eingange an der Otto-
Brenner-Allee bzw. an der Neuwieder Stralde erschlossen. Die dem Freiraum zuge-
wandten Seiten der Wohngebaude werden als halbdffentliche Bereiche durch zwei
Treppenanlagen westlich und nérdlich des Gebaudes sowie Uber eine Rampenanlage
an der Neuwieder Stralle barrierefrei erschlossen.

Die bereits jetzt in Form eines Trampelpfades vorhandene Wegeverbindung zwischen
der Otto-Brenner-Allee und dem Fullweg zur Walliser Strale wird in der Planung auf-
gegriffen und durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Die Kfz-ErschlieRung des Vorhabens wird vollstandig tUber die Neuwieder Stral’e abge-
wickelt. Die Ver- und Entsorgung des Nahversorgungsmarktes, die Zufahrt zu der unter
dem Nahversorgungsmarkt liegenden Tiefgarage sowie zur ebenerdigen Stellplatzan-
lage erfolgt Uber zwei Zu- / Ausfahrten an der Neuwieder Stral3e, die im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzt werden (textliche Festsetzung Nr. 8), um die ver-
kehrsplanerisch gebotenen Zu- bzw. Ausfahrten zu sichern. Die nordliche Zufahrt dient
dem Zulieferverkehr des Marktes sowie von Entsorgungsfahrzeugen. Die sldliche Zu-
und Ausfahrt ist starker frequentiert und dient dem Park- und Besuchsverkehr des
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Marktes. Beide Zu- und Ausfahrten erfordern — abgesehen von der Anlage neuer Uber-
fahrten sowie der Ausweitung der Halteverbotszone an der Neuwieder Stral3e — keine
wesentlichen Anpassungsmaflnahmen an den bestehenden Verkehrsanlagen. Die gut-
achterliche Prufung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Neuwieder Stral’e (VR
Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Stadtebauliche Entwicklungsstudie Bremen,
Osterholz-Tenever - Verkehrsuntersuchung zum Einzelhandelsvorhaben in Tenever-
Nord, Stand Mai 2021) gelangte selbst unter Maximalannahmen einer kinftigen Nut-
zung durch Wohnungen und Dienstleistungen zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt
Neuwieder Stralle fir den Kfz-Verkehr leistungsfahig bleibt und keine Anpassungen in
der Neuwieder StralRe erforderlich sind.

Als Aufstellflachen fiir die Feuerwehr werden der Vorplatz des Gebaudes an der Otto-
Brenner-Allee sowie die Stellplatzanlage an der Neuwieder Stralte genutzt.

Stellplatze

Sowohl die Stellplatze fur den Nahversorgungsmarkt als auch die Stellplatze fiir den
Wohnungsbau werden in einer Tiefgarage untergebracht. Fir den Nahversorgungs-
markt entstehen lediglich 20 oberirdische Stellplatze. Der Stellplatznormbedarf inklu-
sive Verringerungsfaktor wird nach dem Bremer Mobilitatsbauortsgesetz (MobBauOG),
in Kraft getreten am 01.10.2022, fast vollstandig hergestellt, mit der nachfolgend naher
erlauterten Abweichung in diesem Bebauungsplan: Die Unterbringung der Mehrzahl
der Stellplatze des Nahversorgers in einer Tiefgarage zugunsten von hohen Freiraum-
qualitaten sowie zur Herstellung eines stadtebaulichen Ortsteileingangs stellt eine Be-
sonderheit fir einen Nahversorgungsstandort am Stadtrand dar. Daher soll der not-
wendige Anteil an Mobilitdtsmanagementmallinahmen geman § 13 MobBauOG zu-
gunsten der Realherstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge reduziert werden. Der
nahere Umfang der vorgenannten Abweichung wird im Durchfuhrungsvertrag verein-
bart.

Im Rahmen der Mobilitdtsmanagementmalnahmen werden sowohl fur die Wohnungen
und Raume des sozialen Tragers als auch fur den Nahversorgungsmarkt mehr Fahr-
radstellplatze hergestellt, als nach MobBauOG erforderlich sind. Zudem sind Car- und
Bike-Sharing Angebote sowie ein Angebot an Zeitkarten der BSAG beabsichtigt.

Von den finf erforderlichen Behindertenstellplatzen werden vier auf der neuen oberirdi-
schen Stellplatzanlage an der Neuwieder StralRe hergestellt, drei weitere Behinderten-
stellplatze entstehen in der Tiefgarage. Dartber hinaus werden Vorristungen fir Lade-
mdglichkeiten sowohl in der Tiefgarage als auch auf der Stellplatzanlage an der Neu-
wieder Stralde gepruft.

Abstellplatze fir Fahrrader

Die Abstellplatze fur die Fahrrader und die Lastenfahrrader der Wohnnutzung werden
innerhalb der Gebaude in jeweils einem an den Eingangsbereich angrenzenden Raum
untergebracht. Die Abstellanlagen fir die Kunden des Nahversorgungsmarktes und der
Konzessionsbetriebe werden nach MaRgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in
sechs kleineren Fahrradabstellanlagen gebindelt, die an der Fassade des Supermark-
tes sowie entlang der Baummulden angelegt werden. Die lineare Anlage der Fahr-
radabstellanlagen berticksichtigt die Anforderungen fir Feuerwehraufstellflachen auf
dem Vorplatz und bietet Abstellméglichkeiten fir bis zu sechs Lastenfahrrader. Nahe-
res wird im Durchfihrungsvertrag vereinbart.
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Zusatzlich zu dem gemafll MobBauOB erforderlichen Normbedarf flir Fahrradabstell-
platze, beabsichtigt die Vorhabentragerin weitere Fahrradabstellplatze zu errichten.
Weitere Mal3nahmen zur Férderung des Umweltverbundes, die zu einer Verringerung
des motorisierten Individualverkehrs (MIV) mit seinen klimaschadlichen Abgasen bei-
tragen, werden Gegenstand eines Mobilitdtskonzeptes. Dieses wird im Rahmen der
Bauantragstellung erarbeitet und abgestimmt.

Die nahe gelegene Strallenbahnhaltestelle unterstutzt ebenfalls die Nutzung des Um-
weltverbunds.

Offentliche Besucherstellplatze

Fir die Ermittlung der Zahl der notwendigen Besucherstellplatze wird von 10 % der
Wohneinheiten, das heillt aufgerundet drei Besucherstellplatzen, ausgegangen. Diese
kénnen aulRerhalb des Plangebiets im 6ffentlichen Raum nachgewiesen werden. Die
im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Einzelhandelsvorhaben in Tenever-Nord
durchgeflihrte Parkraumerhebung belegt, dass im untersuchten Umfeld des Vorhabens
eine maximale Auslastung der 6ffentlichen Stellplatze von 65 % besteht. Das heif3t,
auch zu Spitzenzeiten in der Nacht verbleibt ein Potenzial von 98 6ffentlichen Stellplat-
zen. Selbst im unmittelbaren Umfeld des Vorhabens in der vorderen Neuwieder Stral3e
werden in den Nachtstunden 24 freie 6ffentliche Stellplatze gezahlt. Das Gutachten
wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zur Einsicht bereitgelegt.

6. Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Das Grundsttick wird Gber die Neuwieder Stralle sowie die Otto-Brenner-Allee im
Trennsystem erschlossen. In der Neuwieder Strale befinden sich ein Schmutzwasser-
kanal DN 250 sowie ein Niederschlagswasserkanal DN 250/300/400. In der Otto-Bren-
ner-Allee befinden sich aulRerdem ein Schmutzwasserkanal DN 250 sowie ein Nieder-
schlagswasserkanal DN 250/300.

Die Regenentwasserung erfolgt Uberwiegend dezentral auf dem Grundsttick bzw.
durch verzégerte Ableitung in die nérdlich angrenzenden Grinflachen. Dazu werden
die Dachflachen der Gebaude als Grindach ausgefiihrt, das Dach des Supermarktes
vollstéandig als Retentionsdach. Dieses ist so bemessen, dass es das anfallende Re-
genwasser der Gebaude und Terrassen auch im Starkregenfall zwischenspeichern und
mittels Kapillarwirkung an die nérdlich angrenzende Grinflache abgeben kann.

Das auf dem Vorplatz an der Otto-Brenner-Allee anfallende Regenwasser wird zur Ver-
sickerung in zwei Baummulden geleitet, deren Uberlauf in das 6ffentliche Netz fiihrt.
Eine Einleitungsbeschrankung fir den Regenwasserkanal des Kanalnetzbetreibers
hanseWasser Bremen GmbH besteht nicht.

Die Flachenversiegelung des Parkplatzes an der Neuwieder Strale wird durch die An-
lage der Stellplatzflachen mit einem Belag aus sickerfahigem Pflaster mit offenen Fu-
gen fur die Versickerung vor Ort reduziert. Die ErschlieBungsflachen werden zur regu-
laren Entwasserung an das Kanalnetz angeschlossen. Von einer Ableitung des Regen-
wassers in die angrenzenden bestehenden Baumscheiben, die Gber einen nicht ausrei-
chend machtigen Aufbau der Bodenschichten zur Vorbehandlung verfligen, wird abge-
sehen, da in einem Havariefall freigesetzte Schadstoffe wie Ol oder Benzin direkt in die
Versickerungsanlagen gelangen wirden. Diese Versickerungsanlagen sind in diesem
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Fall nur schlecht bzw. gar nicht sanierbar, ohne den Baumen zu schaden. Im Falle ei-
nes seltenen Starkregenereignisses dient die Parkplatzflache dem Aufstauen des Uber-
schissigen Wassers, das von dort aus verzdgert an die Kanalisation abgegeben wer-
den kann. Aus hydraulischer Sicht ist keine Drosselung des Niederschlagswassers er-
forderlich. Die Sicherung des Entwasserungskonzeptes erfolgt im Durchfihrungsver-
trag.

Ver- und Entsorgung

Die Anlieferung des Nahversorgers sowie die Entsorgung der gewerblichen Abfalle er-
folgen vollstandig innerhalb des Gebaudes Uber zwei neben dem Tiefgarageneingang
gelegene geschlossene Zu- und Abfahrten. Die Zufahrt erfolgt an der Neuwieder
Strale Uber das Einfahren in die noérdlich der Stellplatzanlage gelegene Einfahrt und
das Zurlicksetzen auf dem Grundstiick der Stellplatzanlage. Die Ausfahrt der Liefer-
fahrzeuge erfolgt Uber die Ausfahrt der Stellplatzanlage.

Die Abfallentsorgung der Wohnanlage erfolgt ebenfalls Gber die nérdliche Zufahrt, an
der die Unterflurmuillbehalter der Wohnanlage platziert werden.

7. Immissionsschutz

Auf das Vorhaben wirken als Larmquellen die rund 180 m entfernte Autobahn A27 sowie
die suldlich angrenzende Otto-Brenner-Allee mit der Stralenbahnlinie 1 ein. Diese
Larmeinwirkungen wurden schalltechnisch untersucht. Das Ergebnis und die daraus re-
sultierende Abwagung und Larmschutzkonzeption flir das Plangebiet sind unter Ziffer D)
Umweltbelange und f) Schutzgut Mensch erlautert. Die entsprechenden Regelungen
sind in den textlichen Festsetzungen unter Nr. 9 festgesetzt.

Auch die durch das Vorhaben des Nahversorgungsmarktes mit erganzender Wohnbe-
bauung ausgehenden Verkehrs-Larmimmissionen (Verkehrslarmfernwirkung) wurden
gutachterlich bewertet (s.u. Ziffer D) f). Durch das Vorhaben wird keine relevante Ver-
schlechterung der Larmsituation in der Umgebung hervorgerufen. Wegen dieser plane-
rischen Irrelevanz sind daher keine weiteren SchallschutzmafRnahmen fur die betrachte-
ten Immissionsorte erforderlich.

Auch der vom Nahversorgungsmarkt ausgehende Gewerbeldrm kann unter den im Bau-
genehmigungsverfahren nachzuweisenden Voraussetzungen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm einhalten (vgl. Ziffer D) f).

8. MaBRnahmen zum Klimaschutz

Die stadtebauliche Planung zur Wiederherstellung der Nahversorgung in einem unter-
versorgten Stadtquartier mit ergdnzender Wohnbebauung auf einem ehemals baulich
genutzten Grundstuck zielt als Manahme der Innenentwicklung auf einen flachenspa-
renden Umgang mit Grund und Boden ab. Durch die Realisierung des Projektes wird
ein Beitrag zur Stadt der kurzen Wege geleistet.

Als Beitrag zum Klimaschutz wird bei der Gebaudeplanung durch den Einsatz von re-
generativen Energien (Photovoltaik, Geothermie) ein nachhaltiges Energieversor-
gungskonzept verfolgt, das durch eine energieeffiziente Gebaudeausfihrung optimiert
wird. Die Gebaude werden im BEG 40 Standard errichtet.
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Die elektrische Energie soll mittels einer PV-Anlage hergestellt werden. In der textli-
chen Festsetzung Nr. 10.1 ist auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB geregelt,
dass bei auf mindestens 70% der Dachflachen von Hauptgebauden Photovoltaik-Anla-
gen (PV-Anlagen) nach dem Stand der Technik zu errichten sind (textliche Festsetzung
Nr. 10.1). In dem vorgenannten Umfang ist die PV-Errichtungspflicht mit Blick auf den
in § 1 Abs. 5 BauGB bzw. § 1 Abs. 6 Nr. 7 f verlangten Belang des Klimaschutzes in
der Bauleitplanung nicht nur stadtebaulich, sondern auch aus wirtschaftlichen Griinden
und mit Blick auf die technische Machbarkeit verhaltnismafig und damit gerechtfertigt.
Ein Energiespeicher ermdglicht eine bedarfsgerechte Nutzung des Stroms.

Mit Blick auf die vorgenannte technische Machbarkeit werden als fir Photovoltaik ge-
eignete Dachflachen diejenigen Flachen definiert, die mit einer PV-Anlage belegbar
sind. Flachen fur haustechnische Anlagen, Dachausstiege, Wartungsflachen und das
sog. Sekurantensystem sind daher von der Dachflache ausgenommen (textliche Fest-
setzung Nr. 10.1).

Gleichzeitig sind die Flachen flir Photovoltaik mit einer geeigneten Dachbegriinung zu
versehen, da die Begriinung fir Kihlung sorgt und somit der Verbesserung des inner-
stadtischen Mikroklimas dient. Letzteres wird auch durch die allgemeine Pflicht zur
Dachbegriinung nach Mafigabe des Begriinungsortsgesetzes bewirkt, auf dessen An-
wendbarkeit im Plan klarstellend verwiesen wird.

Die Warmeversorgung soll tber Flachenkollektoren in Verbindung mit einer Warme-
pumpe erfolgen.

9. Baumschutz- und -ersatz

Die Planung berlicksichtigt groRtenteils den vorhandenen Baumbestand und integriert
diesen soweit moglich in die stadtebauliche Konzeption. Von den 15 Baumen im
SOeHmwonnen MUssen wegen des Vorhabens insgesamt drei Baume gefallt werden, da-
runter zwei junge Baume (Feldahorn, Hainbuche) und ein nach Bremer Baumschutz-
verordnung geschiutzter 3-stdammiger Silberahorn, der als potenzieller Habitatbaum ein-
gestuft ist (siehe Ziffer D) e). Die Fallung dieser Baume ist aus stadtebaulichen Grin-
den zugunsten der Anlage eines Vorplatzes und damit eines stadtebaulichen Quar-
tierseingangs erforderlich. Ein Zurlicksetzen des Gebaudes von der Stralde wirde kei-
nen Mehrwert fir den Baumerhalt darstellen, da die drei zu fallenden Baume nach wie
vor im Bereich des Vorplatzes lagen und der geschutzte Silberahorn nach wie vor
durch die BaumalRnahmen beeintrachtigt wirde (siehe Ziffer D) e). Zudem wurde die
larmabgeschirmte Freiflache hinter den Gebauden verkleinert.

Ein weiterer, ebenfalls geschitzter Silberahorn ist zwar nicht durch das Vorhaben be-
troffen, wird jedoch aufgrund stark abnehmender Vitalitat, der damit verbundenen ge-
ringen Reststandzeit sowie aus Griinden der Verkehrssicherheit entsprechend der gut-
achterlichen Empfehlung ebenfalls gefallt. Diese Fallung ermdglicht zudem die Weiter-
entwicklung eines benachbarten geschiitzten Baumes (Nr. 8 Hainbuche, heimischer
Zukunftsbaum mit mind. 3 Stammhdhlen), dessen Standort durch die westlich angren-
zende FuRgangerbriicke eingeschrankt ist.

Beide geschultzte und zu fallende Baume weisen Hohlen und Spalten auf, die als Quar-
tiere fur geschitzte Brutvogel und Fledermause geeignet sind. Diese Quartiere sind im
Vorfeld der Planung durch das Anbringen von Nisthilfen fur Brutvdogel und Fledermause
im Plangebiet zu ersetzen. Die Hohlen sind entsprechend rechtzeitig zu verschlielRen.
Naheres regelt der Durchflihrungsvertrag.



Seite 14 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 156 Bearbeitungsstand: 22.01.2023

Die geschutzten Baume werden durch drei neue standortgerechte Badume innerhalb
des SOenmwonnen im Bereich der neuen Spielflache ersetzt und entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Zusatzlich werden innerhalb des Plangebietes vier neue Baume
im Bereich des Vorplatzes und ein weiterer Baum ndrdlich der Spielflache als Ersatz
fur den Verzicht von Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlage gepflanzt (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 11.2 und Nr. 11.3 bzw. Ziffer C) 10). Weitere Baumpflanzun-
gen sind im Quartierspark sowie auf der Grunflache uber dem Nahversorgungsmarkt
beabsichtigt.

Die Ubrigen gréleren Bestandsbaume werden als zu erhaltende Baume festgesetzt,
die nach Abgang zu ersetzen sind (textliche Festsetzung Nr. 11.1). Fir die im Bereich
der Stellplatzanlage und des Vorplatzes befindlichen Baume sowie fiir die au3erhalb
des Plangebiets liegenden Strallenbdume werden in der verbindlichen Anlage 6kologi-
sche Baubegleitung des Durchflihrungsvertrags Mallnahmen zum Wurzel- und Baum-
schutz vereinbart.

Die genaue Beschreibung zum Umgang mit den Bestandsbaumen und zu neuen
Baumpflanzungen innerhalb des SOenwonnen findet sich unter Ziffer D) Umweltbelange
d) Baumschutz. Der Baumbestand innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Quartierspark wird in die Freiflachenplanung integriert.

10. Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden auf der Rechtsgrundlage des § 86 Abs. 3 Bremische Lan-
desbauordnung (BremLBO) értliche Bauvorschriften festgesetzt, die der Gestaltung
und dem Schutz des Stadtbildes dienen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt durch zeichnerische Festsetzung die An-
ordnung der Pkw-Stellplatze vor. Bei der Anzahl der erforderlichen Baumpflanzungen
wird wegen der konkreten planerischen Situation vom MobBauOG abgewichen. Nach §
8 Abs. 7 MobBauOG sind zur Milderung der Wirkung der Stellplatzanlage funf Laub-
baume zu pflanzen. Diese werden hier nicht auf der Stellplatzanlage, sondern im Be-
reich des Vorplatzes an der Otto-Brenner-Allee (6rtliche Bauvorschrift / textliche Fest-
setzung Nr. 12) sowie in Erganzung der Baumreihe am westlich des Plangebietes ver-
laufenden FuRweges angepflanzt. Diese Abweichung ist erforderlich, um die Gebaude
zugunsten der ruckwartigen Freiraumnutzung und einer stadtebaulichen Fassung des
StralRenraums mdglichst nah an der Neuwieder Strafde zu positionieren und gleichzei-
tig die beiden angrenzenden Bestandsbaume gré3tmdglich zu schitzen. Diese grof3en
Bestandsbaume tragen wesentlich dazu bei, den Eindruck der befestigten Parkplatzfla-
che abzumildern.

Abweichend vom § 9 Abs. 4 MobBauOG sind Fahrradabstellplatze fur die festgesetzte
Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Vollsortimenter) nicht zu Gberdachen (6rtliche Bauvorschrift / textliche
Festsetzung Nr. 13), da diese nur dem temporaren Abstellen von Fahrradern fir den
Einkauf dienen und ein Witterungsschutz somit nicht fir notwendig erachtet wird. Bauli-
che Anlagen wie Dacher wirden zudem die klare stadtebauliche Gliederung des Plat-
zes und des neuen Gebdudes einschranken.

Um den AufRenraum nicht durch Mullcontainer in seinem Erscheinungsbild zu beein-
trachtigen, erfolgt die Entsorgung des privaten Abfalls ausschlieBlich durch Unter-
flurmallanlagen (6rtliche Bauvorschrift / textliche Festsetzung Nr. 14).
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11. Hinweise

Im Plangebiet ist das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht vollstadndig auszuschlie-
Ren. Vor der Erschliefung von Flachen bzw. vor Beginn von Baumalnahmen muss
daher eine Kampfmittelsuche durchgefuhrt werden. Vor diesem Hintergrund enthalt der
Bebauungsplan einen Hinweis, dass im Planbereich mit Kampfmitteln zu rechnen ist
und dass vor Aufnahme der planmafigen Nutzung in Zusammenarbeit mit den zustan-
digen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindli-
chen Festsetzungen weitere informatorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschrif-
ten verweisen.

D Priifung von Umweltbelangen

Wie unter Abschnitt B) 4. beschrieben, liegen die Voraussetzungen fur die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB vor.

Im vorliegenden Planverfahren kann daher von einer Umweltpriifung nach § 2

Abs. 4 BauGB sowie von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflig-
bar sind, abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt keine férmliche Umwelt-
prufung wie im Regelverfahren. Wie unter B) 4. erlautert, ist ein Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Unabhangig davon gilt es, Ein-
griffe in Natur und Landschaft mdglichst gering zu halten. Daher werden die flr die ge-
plante Bebauung relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt und
erlautert.

Folgende Unterlagen wurden zur Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen herangezogen. Diese wurden im Rahmen der Auslegung zur Einsicht bereitgelegt:

= Block-Daniel, Andreas: VEP 156- Bremen-Osterholz-Tenever, Baumbestands-
plan mit Beurteilung der Vitalitdt der Baume, Stand 11/2021

= bgmr Landschaftsarchitekten: Baumbestandsplan mit Tabelle

= Okologis Umweltanalyse und Landschaftsplanung GmbH: Artenschutzkontrolle
an vorhandenem Baumbestand, Juli 2020

= Karin Hobrecht Vegetationskunde: Biotoptypen im Plangebiet Tenever-Nord,
Stand 11/2020

= VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Stadtebauliche Entwicklungsstudie
Bremen, Osterholz-Tenever - Verkehrsuntersuchung zum Einzelhandelsvorha-
ben in Tenever-Nord, Erganzte Fassung Mai 2021

= T&H Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 156 ,Tenever-Nord“ in Bremen, Stand
22.03.2022

= Ingenieurgemeinschaft fur Geotechnik: Tenever Nordquartier — Neubau eines
Gebaudes mit Tiefgarage an der Otto-Brenner-Allee/Neuwieder Str. in Bremen-
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Tenever, 1. Bericht: Generelle Beurteilung der Baugrundverhaltnisse (Machbar-
keitsstudie), Stand 17.12.2020

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

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Stadtteil Osterholz,
Ortsteil Tenever, und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es besteht aus einer
baumbestandenen Freiflache und weist einen geringen Versiegelungsgrad auf.

Das Landschafts- und Stadtbild wird im Osten durch Wohnbebauung (Geschosswoh-
nungsbau mit bis zu 14 Geschossen), im Westen durch eine Freiflache, auf der sich
ehemals eine KiTa befand, eine Grundschule und im Suden — jenseits der Otto-Bren-
ner-Allee — durch neue Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) gepragt.

Gemal Landschaftsprogramm, das von der Stadtbirgerschaft (Landtag) als einfacher
Parlamentsbeschluss verabschiedet worden ist, handelt es sich um einen Siedlungsbe-
reich mit einer geringen Bedeutung fir das Erleben von Natur und Landschaft und ei-
ner mittleren bio-klimatischen Situation. Das Plangebiet ist zusammen mit den angren-
zenden Flachen des Geschosswohnungsbaus als private, aber 6ffentlich erlebniswirk-
same Grunstruktur besonderer Bedeutung dargestellt. Nach dem Zielkonzept des
Landschaftsprogramms verfligt die gesamte GroRwohnsiedlung tber besondere Frei-
raumfunktionen, in denen wertvolle Altbaumbestande gesichert und entwickelt werden
sollen. Fir die Freiflachen wird ein Pflege- und Gestaltungskonzept empfohlen.

Der westlich angrenzende Ful3- und Radweg ist bis zur Schule Teil einer Grinverbin-
dung, die Richtung Westen, sldlich des Schulgeldndes, in den Grinzug Tenever flhrt.

Da durch das Vorhaben die Baumstrukturen im Wesentlichen erhalten bleiben, Ersatz-
pflanzungen auf dem gleichen Grundstuck erfolgen und die Freiraumstrukturen sowohl
hinsichtlich ihrer Gestaltqualitat und Nutzbarkeit als auch durch neue Baumpflanzun-
gen hinsichtlich ihrer 6kologischen Wertigkeit verbessert werden, verursacht das Vor-
haben keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

b) Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich mit einer gemafl Landschafts-
programm mittleren bioklimatischen Situation. Durch die geringe Grundflache und nied-
rige H6he des Vorhabens sowie den Einschub der Erdgeschosszone in eine 6ffentliche
Grunflache ist davon auszugehen, dass dieses nur geringe Auswirkungen auf die Kli-
matische Situation haben wird. Eine relevante Beeintrachtigung kleinklimatischer Ver-
haltnisse oder bioklimatischer Wirkungsraume ist daher kaum zu erwarten.

c) Schutzgut Boden und Wasser
Die Geldndehdhe des Planungsgebietes liegt bei mittleren 4,70 m NN.

Geologischer Untergrund und Baugrundinformation

Die oberflachennahen feinsandigen Ablagerungen weisen humose Komponenten in
den oberen Dezimetern auf und reichen bis maximal 1 m unter Gelandeoberkante
(GOK). Sie werden bis maximal 5 m unter GOK von fluviatilen holozdnen Sedimenten
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unterlagert. Zum Liegenden schlie®en sich die holozanen/pleistozanen sandigen Sedi-
mente der ausgedehnten Ablagerungsflachen der Weserniederterrasse an. Diese wur-
den nicht mehr vom Hochwasser erreicht und sind somit nicht oder nur noch lokal
uberschlickt. Die Gesamtmachtigkeit der mittel- grobsandigen Wesersande betragt im
angefragten Gebiet etwa 30 m. Die Lauenburgerschichten sind nicht durch Bohrungen
dokumentiert. Zum Liegenden schlieRen sich die elsterkaltzeitlichen mittel- grobsandi-
gen Rinnenfiullungen an. Sie reichen etwa bis in 120 m unter GOK, bevor das obere
Grundwasserstockwerk durch die tertidaren Schluffe und Tone abgeschlossen wird (Ge-
ologisches 3D-Modell).

Der nicht bindige holozane Untergrund weist eine mittlere bis gute Tragfahigkeit auf.
Die mdglicherweise lokal auftretenden geringmachtigen, bindigen Bodenarten (u.a.
Klei, Schluffe, Torf) sind nur bedingt tragfahig und stark setzungs- und frostempfindlich
(nicht durch Bohrungen belegt). Griindungen aller Art sind bei ausreichender Lage-
rungsdichte auch mit héheren Sohlspannungen mdéglich. Stellenweise kdnnen Prob-
leme durch hohen Grundwasserstand auftreten.

Grundwasserstande

Das Grundwasser steht frei mit einem Grundwasserspiegel von mittleren 2,1 mNN
(max.: 2,69 mNN; min.: 2 mNN) an. Der Flurabstand liegt bei 2,20 m. Das Grundwas-
ser flielRt in nordwestliche Richtung mit einem leichten Gefélle (< 0,05%). Entspre-
chend den jahreszeitlichen Verhaltnissen kbnnen abweichende Grundwasserstandsho-
hen auftreten.

Versickerungseignung

Die Abschatzung der Versickerungseignung des Untergrundes erfolgt anhand der Be-
urteilung der Durchlassigkeit der abgelagerten Schichten in den oberen 5 m unter GOK
und des Flurabstandes (mind. 1,50 m Filterstrecke). Der Untergrund weist bei mittleren
Grundwasserstanden einen ausreichenden Flurabstand auf und auch die Durchlassig-
keit der Sedimente im Planungsgebiet I&sst auf eine mdgliche Versickerung von Re-
genwasser schlielen. Aufgrund der lokalen Heterogenitat kdnnen lokal bindige Schich-
ten auftreten, die hier nicht durch Bohrungen belegt werden kénnen. Diese kdnnen die
flachenhafte Versickerung von Oberflachenwasser beeintrachtigen.

Die vorliegenden Baugrunduntersuchungen belegen ebenfalls die Eignung des Bodens
fur eine Versickerung.

Grundwasserchemie

Die Daten zur Grundwasserchemie weisen auf Grundwasser hin, dass nach DIN 4030-
2 als ,schwach bis maRig betonangreifend” einzustufen (XA1/XA2) ist (pH: 6,5). Die Ei-
sengehalte werden als erhdht eingestuft und kdnnen bei der Nutzung von Grundwas-
ser problematisch sein.

Nutzungshinweise zur Oberflachennahen Geothermie

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und —kih-
lung ist hydrogeologisch vor Ort moglich.

Informationen zu flachenhaften Auffillungen liegen nicht vor. Anthropogene Fremd-
stoffe sind nicht durch Bohrungen dokumentiert, aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes jedoch als wahrscheinlich anzunehmen.
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Altlasten

Der Bodenschutz- und Altlastenbehérde liegen keine Erkenntnisse Uber schadliche Bo-
denveranderungen vor. Allerdings kdnnten schadstoffhaltige Auffullungen im Plange-
biet durch Bautatigkeiten an die Oberflache verlagert werden, so dass angesichts der
geplanten sensiblen Nutzung nach Abschluss der Baumalinahmen entsprechende Un-
tersuchungen (z.B. Entnahme von Oberbodenmischproben) durchgefihrt werden soll-
ten.

d) Schutzgut Pflanzen

Von den 15 Baumen im SOgxwonnen mussen aufgrund der Baumaflnahme drei gefallt
werden, zwei nicht geschutzte Baume (Feldahorn und Hainbuche) sowie ein geschutz-
ter dreistammiger Silberahorn mit einem Stammumfang von 1,71 m. Daruber hinaus
wird ein weiterer geschutzter Silberahorn mit einem Stammumfang von 1,46 m auf-
grund nachlassender Vitalitdt und geringer Standsicherheit gutachterlich zur Fallung
empfohlen.

Der genannte geschitzte dreistdmmige Silberahorn befindet sich gemaf stadtebauli-
chem Konzept auf dem Vorplatz des Gebaudes rund 3,5 m von der Gebaudekante
bzw. der Treppe entfernt. Seine Erhaltung wurde geprift, jedoch wird der Standort des
Silberahorns durch das neue Gebaude und die unterschiedlichen bauzeitlich erforderli-
chen MalRnahmen (Baugrube / Einriistung) stark beeintrachtigt und sich perspektivisch
verschlechtern, auch weil die Krone einige Meter in das neue Gebaude hineinragen
wirde.

Gleichzeitig ist zu berucksichtigen, dass der Silberahorn als kurzlebig und insbeson-
dere im Altersstadion als windbruchig gilt und daher als Strallenbaum wenig geeignet
erscheint. Von einem Erhalt des Baumes wird daher zugunsten von zwei Neupflanzun-
gen abgesehen.

Als Ersatzpflanzungen fir die zu fallenden geschitzten Baume sind drei Vogelkirschen
(Prunus avium, HST,3xv mDb, STU 18-20) im Bereich des Spielplatzes vorgesehen.
Die drei Baume sind Bestandteil einer Baumreihe, die insgesamt in gleicher Qualitat
hergestellt werden soll. Diese wird in einem Abstand von rund 8 m zur Wegekante, we-
gebegleitend zum an das Plangebiet angrenzenden nord-sud verlaufenden Fuf3- und
Radweg angelegt. Die Reihe wird in Richtung Norden in der privaten Grinflache fortge-
setzt.

Anstelle von Baumpflanzungen auf der Stellplatzanlage, deren Wirkung bereits durch
die ostlich angrenzenden Bestandsbdume deutlich abgemildert ist, werden im Bereich
des Vorplatzes gehwegbegleitend vier Blumeneschen (Fraxinus ornus, HST,4xv mDb,
STU 20-25) gepflanzt. Die Baummulden dienen gleichzeitig als Entwasserungsmulden
fur das Oberflachenwasser der Vorplatzflache. Ein temporarer Anstau ist darin moéglich.
Die Baume werden etwas hoher als der Muldentiefpunkt gepflanzt. Ein weiterer Baum
(Vogelkirsche, Prunus avium, HST,3xv mDb, STU 18-20) erganzt die oben beschrie-
bene Baumreihe Richtung Norden. Zusatzlich sind im Quartierspark sowie auf dem
Dach des Supermarktes im Bereich von Gelandemodellierungen bzw. Hochbeeten wei-
tere Baumpflanzungen beabsichtigt.

Im August 2020 erfolgte eine Kartierung und Kontrolle der Biotoptypen im Plangebiet.
Neben den Siedlungsbiotopen mit seinen mobilen Bauten, versiegelten Flachen und
Scherrasen ist das Untersuchungsgebiet durch ein sehr heterogenes Mikrorelief, ein-
genommen von artenarmen Ruderalfluren im Ubergang zu liickigen artenarmen Ma-
gerrasen, gepragt. Im Osten, Stiden und Westen des Gebietes kommen einzelne altere
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Gehdlze, kleine Gehdlzgruppen und Heckenstrukturen vor. Die Mehrzahl der Biotope
ist von sehr geringem bis mittleren Wert. Hervorgehoben wird lediglich das haufige
Vorkommen der Wiesenflockenblume, die in der Roten Liste der gefahrdeten Gefald-
pflanzen fur Niedersachsen und Bremen (GARVE 2004) als Art der Vorwarnliste ge-
fuhrt wird. Diese wird daher vor Baubeginn geborgen und innerhalb der privaten Grun-
flache mit der Zweckbestimmung Quartierspark wieder ausgepflanzt.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die vorhandenen Baume sind im Rahmen einer Artenschutzkontrolle im Juli 2020 hin-
sichtlich ihrer Bedeutung als Lebensraum fur Vogel und Fledermause beurteilt worden.
Von den 21 untersuchten Baumen sind sieben Baume gemal Bremer Baumschutzver-
ordnung geschitzt, vier der geschitzten Bdume weisen erkennbare Hohlungen, Spal-
ten, Spechtlécher usw. auf, die von héhlenbritenden Végeln oder Quartierfledermau-
sen potenziell und dauerhaft besiedelt werden kdnnen und werden daher als "potenzi-
eller Habitatbaum® eingestuft.

Zwei dieser potenziellen Habitatbdume mussen gefallt werden, einer davon aufgrund
des Vorhabens, ein weiterer aufgrund nachlassender Vitalitat.

Damit diese Hohlenbaume zum Zeitpunkt der Fallung nicht von Fledermausen, Héhlen-
brutvdgeln oder anderen geschitzten Tierarten als Dauerlebensstatte genutzt werden
kdénnen, sind die Spalten und Héhlen im Vorfeld einer Fallung zu kontrollieren und bei
Nichtbesatz zu verschlief3en. Die Fallung ist mit der Verpflichtung verbunden vor der
Fallung adaquate Ersatzquartiere in Form von Vogelnisthéhlen oder Fledermaus-Quar-
tierhdhlen bereit zu stellen. Diese werden zunachst an den vorhandenen Baumen im
Plangebiet angebracht und im Rahmen der Bebauung durch Nisthilfen an den Gebau-
den ersetzt und dauerhaft unterhalten. Konkrete Regelungen dazu erfolgen im Durch-
fuhrungsvertrag.

f) Schutzgut Mensch

Mit dem Neubau wird das Nahversorgungsangebot im Ortsteil Osterholz-Tenever wie-
derhergestellt. Zusatzlich werden attraktive AuRenradume mit neuen &ffentlichen Treff-
punkten und Spielmdglichkeiten geschaffen. Damit wird die seit Jahren begonnene
Aufwertung des Quartiers fortsetzt.

Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane als ein Abwa-
gungsbelang insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bericksichtigen. Nach dem Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbedirftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden.

Auf das Plangebiet einwirkender Larm

Auf das Plangebiet wirken insbesondere Schallimmissionen aus der nahe gelegenen
A27 sowie aus dem motorisierten Strallenverkehr und der Strallenbahn in der Otto-
Brenner-Allee ein. Vor diesem Hintergrund wurden die Verkehrslarmimmissionen im
Plangebiet betrachtet.
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Fir die Beurteilung der Larmimmissionen wurden herangezogen:
e 16. BImSchVO (Bundesimmissionsschutzverordnung)
e DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"

o TA-Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff;
zu-letzt geandert durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juli 2017 (BAnz AT
08.06.2017 B5)

e Vereinbarung zum Schallschutz in der stddtebaulichen Planung® zwischen dem Se-
nator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir Wissenschaft, Gesundheit
und Verbraucherschutz in der Neufassung vom 01.03.2016 (Ressortvereinbarung).

Fur die Berechnung der Stralienverkehrslarmimmissionen wurden die vorliegenden Ver-
kehrszahlen und Verkehrsprognosen sowie die Angaben der BSAG zu den Fahrzeug-
kategorien und zur Frequenz der Fahrten bericksichtigt. Die Ausbauprognose der Linie
1 ist in die Berechnungen eingeflossen. Als Nutzungskategorie wurde entsprechend den
geplanten Nutzungen ein Mischgebiet (Ml) zugrunde gelegt, da Sondergebiete in den
genannten Regelwerken nicht berlcksichtigt werden.

Zudem wurde in der 0.g. schalltechnischen Untersuchung eine Uberschlagige Ermittlung
der zu erwartenden Veranderung in der Umgebung der o.a. Strallen durch den vom
Vorhaben ausgehenden, planinduzierten Ziel- und Quellverkehr durchgefuhrt, was unten
naher ausgefiihrt wird. Zur Uberprifung der Berechnungsergebnisse wurde zuséatzlich
zwischen dem 06.07.2021 und dem 21.07.2021 eine Dauerschallmessung durchgefihrt.

Die Berechnungen wurden sowohl als Immissionsraster flir verschiedene Immissionsho-
hen als auch als Einzelpunktberechnung dargestellt. Die Immissionsorte wurden dabei
entsprechend der tatsachlichen Ausgestaltung der Baukorper festgelegt. Fur die Bewer-
tung des Vorhabens werden neben den Orientierungswerten der DIN 18005 (tags:
60 dB(A), nachts 50 dB(A)) und die Grenzwerte der 16. BImSchV fir ein Mischgebiet
(MI) herangezogen (tags: 64 dB(A), nachts: 54 dB(A)) angesetzt. Zusatzlich wird die
Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung (tags: 70 dB(A), nachts: 60 dB(A)) bertcksichtigt.

Die im Plangebiet zu erwartenden Immissionen und die getroffenen MalRnahmen werden
wie folgt beschrieben:

In Abhangigkeit vom gemessenen Immissionspunkt und der Immissionshdhe ist im
Plangebiet infolge von Verkehrslarm tagsuber an den untersuchten Einzelpunkten der
Fassade mit folgenden Beurteilungspegeln zu rechnen:

entlang der sudlichen Fassaden von 65 - 67 dB(A) tags und 59 - 60 dB(A) nachts;
entlang der 6stlichen Fassaden von 58 - 63 dB(A) tags und 52 - 57 dB(A) nachts;
entlang der westlichen Fassaden von 51 - 61 dB(A) tags und 45 - 55 dB(A) nachts;
entlang der nérdlichen Fassaden von 51 - 57 dB(A) tags und 45 - 50 dB(A) nachts.

Tagsuber werden die Grenzwerte der 16. BImSchV an den sidlichen Fassaden der Ge-
baude Uberschritten, an allen tbrigen Fassaden werden diese eingehalten. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 werden entlang der nérdlichen Fassaden vollstandig, ent-
lang der westlichen und 6stlichen Fassaden teilweise eingehalten. Die in der oberge-
richtlichen Rechtsprechung flir Wohnbebauung festgelegte Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung bei einer Gesamtlarmbelastung oberhalb des Wertes von 70 dB(A) am Tag
wird an allen Fassadenseiten deutlich unterschritten.
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In der Nachtzeit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte
der 16. BImSchV uberwiegend an der nérdlichen und teilweise auch an den westlichen
Fassaden eingehalten. An den 6stlichen Fassaden und entlang der sudlichen Fassade
werden die Grenzwerte Uberschritten. Die in der vorgenannten Rechtsprechung von
oberhalb des Wertes von 60 dB(A) in der Nacht festgelegte Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung wird an allen Gebaudeseiten unterschritten bzw. genau eingehalten.

Aufgrund der berechneten Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV in den
Nachtstunden erfolgte im Planverfahren eine intensive Abwagung mit der Gebaudeaus-
richtung, der Grundrissgestaltung sowie erganzend eine Dauerschallmessung, die zwi-
schen dem 06.07.2021 und dem 21.07.2021 durchgefihrt wurde.

Die Dauerschallmessung gelangte zu dem Ergebnis, dass abweichend von der Berech-
nung im Plangebiet nachts mit bis zu 2,5 dB(A) geringeren Larmimmissionen zu rechnen
ist. Die 0.g. Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird somit deutlich unterschritten.

Die Abwagung zur Veranderung der Planung aus immissionstechnischen Grinden ge-
langte zu den folgenden Ergebnissen:

e Verschiebung des Gebadudes Richtung Norden: Ein Verschieben des Gebdudes
Richtung Norden, um den Abstand zur stark befahrenen Otto-Brenner-Allee zu
vergroflern, kommt nicht in Betracht, da der Versorgungsmarkt im EG des Bauvor-
habens seiner Funktion nach nahe der HauptstralRe liegen und der nérdlich des
Bauvorhabens entstehende griine Freibereich flr temporare Nutzungen moglichst
grofiflachig freigehalten werden soll. Das neue Gebaude soll die Otto-Brenner-Al-
lee stadtebaulich fassen und damit einen sichtbaren Eingang in den Ortsteil Tene-
ver markieren.

e Ausrichtung der Gebaude: Die Ausrichtung der Wohnungen zu den Stralienseiten
sowie deren ErschlieBung durch an der Gartenseite befindliche Laubengange ist
ein stadtebaulicher Grundzug des Projektes, das an der Schnittstelle zwischen
Stadt und Landschaft eine stadtische und landschaftliche Seite markiert.
Grundidee des Projektes ist die Schaffung eines Zentrums fir den Ortsteil Oster-
holz-Tenever, einerseits durch die Errichtung des Nahversorgungsmarktes, ande-
rerseits durch Schaffung eines Ortes, der auch stadtebaulich ein Zentrum markiert.
Dieses Zentrum soll gleichzeitig einen attraktiven Freiraum bieten, der neben der
Einkaufsmdglichkeit einen Treffpunkt bietet. Daher ist zu den Straf3en hin ein grof3-
zugiger Vorplatz vorgesehen. Im Gegensatz dazu stehen die Gartenseiten, die
sich zum offenen Grinraum 6ffnen, der weitere Aufenthaltsmdglichkeiten bietet.

Die Lage der breiten Laubengange zu den Gartenseiten eréffnet die Mdglichkeit,
diese als Kommunikationsrdume fir die Hausgemeinschaften auszubilden. Sie
werden als Logen in den Garten verstanden, etwa wahrend der Stadtteiloper. Zu
den StralRenseiten besitzen die Wohnungen Loggien, die als private AuRenrdume
dienen. Zur Minderung des Schallpegels werden die Loggien mit einer Schall-
schutzverglasung ausgestattet, die von den Mieter:innenn optional gedffnet wer-
den kann. Die Wohnungen erhalten dadurch zu beiden Seiten nutzbare Aul3en-
raume.

Darlber hinaus ist die Lage der Laubengange zu den Gartenseiten hin stadtebau-
lich begriindet, da die Anordnung der Laubengange zu den StralRenseiten durch
die von der StralRe aus kaum sichtbaren Fenster zu einer unbelebten Fassade fuh-
ren wurde. Auch ist der Laubengang als Kommunikationsraum, der fir die Mie-
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ter:innen die Mdglichkeit eines zweiten AuRenraumes eroffnet, zu den StralRensei-
ten hin kaum denkbar, denn ein durchgehender Laubengang ware zur Stral3e hin
stark einsehbar, so dass hier kaum der notwendige Eindruck eines zumindest
halbprivaten Aufdenraumes entstehen wiirde. Zudem mdisste eine schallmindernde
Verglasung als dauerhaft geschlossen ausgefiihrt werden, um stets flir alle Woh-
nungen gleichbleibenden Schallschutz zu gewahrleisten. Eine optionale Offnungs-
maglichkeit fur die Mieter wiirde damit entfallen. Die zusatzliche Qualitat des nutz-
baren optionalen zweiten Au3enraumes ist nur zur Gartenseite ausgerichtet denk-
bar.

o  Grundrissgestaltung: Durch die vorgeschlagene Anordnung von Wohnungen und
zugehdrigen Auldenrdumen entstehen Freisitze, die an den relativ schallintensiven
Stralienseiten liegen. Ein eventuelles Spiegeln der Wohnungen, so dass die Lau-
bengange zu den Stralen hin angeordnet sind und sich die privaten Freisitze zu
den Gartenseiten befinden, wirde fir das westliche Gebaude bedeuten, dass im
mittleren Bereich Wohnungen entstinden, deren Wohnraume eine reine Nordaus-
richtung besalen. Dies widerspricht den Anforderungen an geférderten Wohn-
raum. Zudem nehmen zwei der finf geplanten Wohnungen pro Geschoss im west-
lichen Gebaude den westlichen und 6stlichen Kopf der Gebaude ein. Hier ist ein
konsequentes Vermeiden von Wohnraumen zu den Stralienseiten hin grundriss-
technisch auch durch Spiegelung der Hauser nicht zu realisieren.

Die Wohnungen des 6stlich gelegenen Hauses besitzen eine Ost-West-Ausrich-
tung. Analog zum westlichen Gebaude sind zwei der hier vier pro Geschoss ge-
planten Wohnungen an den Képfen des Gebauderiegels angeordnet. Durch ein
Spiegeln der Freisitze (ebenfalls mit dazugehdrigen Wohnrdumen) zur Gartenseite
lieBen sich auch hier Wohnraume zu den schallintensiveren StralRenseiten hin
nicht konsequent vermeiden. Zudem ist die verkehrsbedingte Schalleinwirkung auf
die StralRenfassade entlang der Neuwieder Stralde deutlich geringer als an der
Otto-Brenner-Allee.

Neben den funktionalen Uberlegungen zu den Qualitdten der Wohnungen und den
dazugehorigen Freisitzen sollen beide Gebaude gestalterisch eine Einheit bilden
und daher in ihrer Ausrichtung zur Stral’e und Gartenseite hin gleichbehandelt
werden, um die zur Otto-Brenner-Allee und Neuwieder Stral3e hin gelegenen 6f-
fentlichen Raume nicht zu hierarchisieren. Der Eindruck, dass das Ostliche Ge-
baude dem o&ffentlichen Raum an der Neuwieder Stralde seine Rlckseite zuwen-
det, ist zu vermeiden.

Vor dem Hintergrund dieser stadtebaulichen Abwagung und der Erkenntnis aus der Dau-
erschallmessung, dass in der Nachtzeit an den Fassadenseiten um 2,5 dB(A) niedrigere
Larmpegel zu erwarten sind, wird die vorgesehene Planung beibehalten.

Fir die Festsetzungen zum Larmschutz im Bebauungsplan werden die Larmberechnun-
gen der o.g. schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegt.

Um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, werden die folgenden Festsetzungen
getroffen:

e In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen ist tagsuber ein Innenlarm-
pegel (bei geschlossenen Fenstern) von maximal 35 dB(A) zu erreichen (textliche
Festsetzung Nr. 9.1).
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In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts ist bei AulRenpegeln
von 45 dB(A) bis zu 50 dB(A) durch geeignete bauliche MaRnahmen wie etwa
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung sicherzustellen, dass der In-
nenlarmpegel von maximal 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht
Uberschritten wird (textliche Festsetzung Nr. 9.2).

In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Auflenpegeln
von > 50 dB(A) bis zu 60 dB(A) durch geeignete bauliche Manahmen wie etwa
schallgedammte Liftungsoffnungen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von
maximal 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird (textliche
Festsetzung Nr. 9.3).

In wohnungsnahen Freibereichen wie etwa Balkone und Loggien ist durch geeig-
nete bauliche Mallhahmen wie etwa larmabsorbierende Materialien oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Mallnahmen wie bewegliche Glasabschirmungen sicherzu-
stellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird (textliche
Festsetzung Nr. 9.4).

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven Schallschutzmaflinahmen kénnen ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet werden. Aktive Schutzmalinah-
men, wie Larmschutzwande, sind aufgrund der integrierten Lage des Plangebietes stad-
tebaulich nicht vertraglich. Die Nachweise zum passiven Schallschutz sind im Rahmen
der Antragstellung im bauaufsichtlichen Verfahren zu fuhren (textliche Festsetzung Nr.

9.5).

Gewerbelarm

Fur die Beurteilung des Gewerbeldrms gelten die Richtwerte der TA Larm. Die folgenden
Larmquellen werden der Untersuchung zugrunde gelegt:

Verkehrsbewegungen der Kund:innen des Verbrauchermarktes und der Nutzer:in-
nen der Tiefgarage,

Belieferung und Entsorgung durch LKW und Sprinter,
Be- und Entladen der LKW,
Klimagerate des Verbrauchermarktes.

Infolge von Gewerbeldarm werden tags maximale Fassadenpegel von 42 — 58
dB(A) mit Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts maximale Fassadenpegel von
42 — 44 dB(A) erwartet, sofern die folgenden Voraussetzungen eingehalten wer-
den: Es findet keine Anlieferung in der Nachtzeit statt.

Die Offnungszeiten des sich im Plangebiet ansiedelnden Gewerbes werden so be-
grenzt, dass nachts keine Pkw-Bewegungen auf dem Parkplatz stattfinden (z. B.
6.30 Uhr bis 21.30 Uhr).

Der Schallleistungspegel der drei angesetzten Klimagerate auf den Dachern be-
tragt inklusive Ton- und Impulshaltigkeitszuschlage maximal 80 dB(A) oder eine
alternative Klimaplanung erzeugt geringere Immissionspegel.

Die Anlieferungszone wird mit einem Tor ausgestattet, welches wahrend der larm-
intensiven Vorgange innerhalb der Anlieferungszone geschlossen gehalten wird
und das ein Schallddmmmalf von mindestens 10 dB aufweist.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm kdnnen dadurch eingehalten werden. Der Nach-
weis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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Verkehrslarmfernwirkung

Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung missen in einem Bebauungsplan bei der
Neuplanung einer verkehrserzeugenden Nutzung die Folgen dieser abgeschatzt und
MafRnahmen zur Reduzierung der schadlichen Auswirkungen getroffen werden, um dem
geforderten Schutzniveau gerecht zu werden, auch wenn die schadlichen Auswirkungen
aullerhalb des Plangebietes liegen. In die Abwagung sind daher auch die Fernwirkungen
bezlglich der Gerduschverhaltnisse entlang von Strallen aulerhalb des Plangebietes,
auf denen die Verwirklichung der Bebauungsplanung zu einer Erhéhung der Verkehrs-
mengen flihren wird, einzustellen (sog. planbedingte Verkehrszunahme bzw. Verkehrs-
l[armfernwirkung).

Die Beurteilung solcher Fernwirkungen erfolgt in Anlehnung an die Kriterien der wesent-
lichen Anderung durch einen erheblichen baulichen Eingriff entsprechend der 16. Bim-
SchV. Demnach ist eine Anderung der Verkehrslarmverhaltnisse wesentlich, wenn durch
die Planung

o der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) erhéht wird (das sind nach den
Rundungsregeln der 16. BImSchV alle Pegelerhéhungen ab 2,1 dB(A)) oder

o der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der
Nacht erhoht wird oder

o Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht
weiter erhdht werden.

Zur Prifung der Verkehrslarmfernwirkung wurden im Rahmen der o0.g. schalltechnischen
Untersuchung Berechnungen flr drei Immissionsorte in der Umgebung durchgeflihrt, mit
dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine relevante Verschlechterung der Larmsi-
tuation in der Umgebung hervorgerufen wird. Damit werden keine weiteren Schallschutz-
maflnahmen fir die betrachteten Immissionsorte durch das Planvorhaben erforderlich.

Sportlarm

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich in einer Entfernung von rund 200 m vom
Vorhaben die Sportanlagen des Turn- und Sportvereins Osterholz-Tenever e.V., im
Westen des Plangebietes liegt ein Bolzplatz in rund 50 m Entfernung. Aufgrund des gro-
Ren Abstands der Sportanlagen und der Einwirkung auf die gegenliber dem Hauptlarm
abgewandten Seiten, wird der potenziell einwirkende Sportlarm in der Schalluntersu-
chung vernachlassigt. Bereits heute grenzen die genannten Sportanlagen des Sportver-
eins mit einem Abstand von bis zu 50 m an die Wohnbebauung An der Schevemoorer
Heide, die im Bebauungsplan Nr. 629 als Reines Wohngebiet ausgewiesen ist. Aus
sachverstandiger Sicht gehen daher von dieser Sportanlage fir das Plangebiet keine
schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Auch von dem Bolzplatz sind bei einer typischen
Bolzplatznutzung keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten, da dieser bereits
heute die Immissionsrichtwerte fur Reine Wohngebiete einhalten muss.

g) Klimaschutz / Energieeinsparung

Die Warmeversorgung des Gebaudes, das im BEG-40 Standard hergestellt wird, er-
folgt mittels Sole-/Wasser-Warmepumpe. Als Quelle wird das Erdreich genutzt. Die
Planung sieht die Anlage eines Flachenabsorbers im geplanten Erdhugel im rickwarti-
gen Bereich des Gebaudes vor. Die verschiedenen Systemtemperaturen fir die Ver-
sorgung des Gebaudes mit Warmwasser und Heizenergie erfolgt zum einen Gber eine
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Hochtemperatur-Warmepumpe und zum anderen Uiber ,normale” Warmepumpen fir
niedrige Heiztemperaturen.

Die elektrische Energie soll mittels einer PV-Anlage hergestellt werden, deren Module
auf den belegbaren Dachflachen und ggf. auch an den Fassaden angebracht werden.
Ein Energiespeicher ermoglicht eine bedarfsgerechte Nutzung des Stroms. Die Pflicht
zum Betrieb der Photovoltaik-Anlagen wird im Durchfuhrungsvertrag vereinbart.

h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

i) Finanzielle Auswirkungen / Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fiir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Vorha-
bentragerin zu tragen. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine Kampfmittelbeseiti-
gung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel - soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdonnen -durch das Land
Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8 Abs. 2 des Gesetzes zur Ver-
hitung von Schaden durch Kampfmittel). Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben
sich nicht.

2. Genderpriifung

Die geplante Nutzungsmischung von Nahversorgung sowie Wohnen richten sich
gleichermalien an alle Geschlechter. Von einer qualitativ hochwertigen, wohnortnahen
Versorgungsmaoglichkeit profitieren in erster Linie die Personen in Familien, die den
Grofteil der Care-Arbeit iUbernehmen. Dies sind in der momentanen Gesellschafts-
struktur in der Mehrzahl Frauen.

Der mit dem Vorhaben entstehende fulllaufige Nahversorgungsmaoglichkeit fordert die
Alltagsqualitat des Ortsteils und damit die Vereinbarkeit von Beruf und Familie.

Far Entwurf und Aufstellung: Far die Vorhabentragerin:
BPW Stadtplanung, Buroinhaber GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen
Bremen, Bremen,

Lemke, Blroinhaber Klimkeit / Enmke
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Ansichten (SCHONBORN SCHMITZ ARCHITEKTEN, Stand 22.01.2023)
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#5463

Grundriss EG (SCHONBORN SCHMITZ ARCHITEKTEN, Stand 22.01.2023)
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Grundriss 1. OG (SCHONBORN SCHMITZ ARCHITEKTEN, Stand 22.01.2023)
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LEGENDE VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

° Baum Bestand / Erhalt

Baum / Ausgleich-Neuplanung,
festgesetzt

Bluhgehélz / Ausgleich-Neuplanung
festgesetzt

Bluhgehélz / Neuplanung

Baum / Féllung geplant

Parkpflache, asphaltiert

Wege befestigt, Pflaster/ Platten Betonstein
Offentlicher Weg, Wassergebundene Wegedecke

Pflanzflache, Rampenaufgang, Hofgarten,
Hugel und Hochbeete

Pflanzflache offentlicher Bereich unter Baumen
Rasenflachen

Spielsandflachen

Mulchflachen, teilweise bepflanzt

Unterflur Millcontainer

Holzeinfassung mit Sitzbereichen, Spielflache

Holzpodest, Kuppenpodest, gestuft

A

et —

[l

Fahrradstander, inkl. Lastenfahrrad

Ausstattung Ortsfest
(Bénke, Tische, Handlaufe, Poller, Hochbeete)

Beleuchtung, Pollerleuchten

Beleuchtung, Mastleuchten (ggf. Kandelaber)

Schrankenanlage

Inventarisierung, Spielflachen

Spiel und Aktionsinseln

Tiefgarage, unterbaute Flachen

Geltungsbereich B-Plan

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Planzeichnung) und des Vorhaben- und ErschlieRungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(o)
EH/Wohnen

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung Quartierspark

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 3.950 m? Gebaudegrundflache (GR) mit Flachenangabe als Hochstmall bezogen auf das SOgywonnen
OK 18 m Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Hochstmald in Metern Gber dem Bezugspunkt

- 1v Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal}

BAULINIEN / BAUGRENZEN

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN NATUR UND LANDSCHAFT

Baugrenze

Erhalt von Baumen, nach Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzung Nr. 11.1)

Anpflanzung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen (textliche Festsetzungen Nr. 11.2 und 11.3)

VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge

SONSTIGE PLANZEICHEN

St Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
- Umgrenzung von Flachen fir Kinderspielplatze
]I_Il_ll_ll_ll_ll_t

Mit einem Gehrecht zugusten der Allgemeinheit zu belastende Flache

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

BZ 4,24 m NHN

P

Hohenbezugspunkt mit HOohenangabe in Metern Uber . )
Normalhéhennull (NHN), (AuRerhalb des Geltungs- X
bereiches: Oberkante des eingemessenen Kanaldeckels
Otto-Brenner-Allee)

Bestandsbaum, abgangig

{E} Bestandsbaum

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.2
3.3

9.1

9.2

9.3

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird flr den Bereich des

Vorhaben- und ErschlieRungsplans ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung

,Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung“ (SOgywonnen) fEStgesetzt mit der Maligabe, dass im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren

Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet hat.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistung®

(SOchmonnen) dient der Unterbringung von gro3flachiger Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend

zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), von erganzenden

Konzessionsbetrieben sowie von Wohnnutzung. Zulassig sind innerhalb der Zweckbestimmunag:

* Einzelhandelsnutzung mit Gberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Vollsortimenter) mit maximal 1.500 m? Verkaufsflache und ergénzende
Konzessionsbetriebe,

* Wohnungen,

+ Buro und Gemeinschaftsrdume,

+ die dem Sondergebiet dienenden Stellplatze und Nebenanlagen sowie

» Kinderspielflachen.

Es werden folgende Bestimmungen zum Einzelhandel festgesetzt:

Die Einzelhandelsnutzung mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
(Vollsortimenter) beschrankt sich auf eine héchstzuldssige Verkaufsflache von 1.350 m? fr
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sowie auf eine maximale Verkaufsflache

von 150 m? fir sonstige Sortimente.

Die zulassigen Konzessionsbetriebe umfassen eine maximale Verkaufsflache von 280 m2.

Zur Verkaufsflache im Sinne von 3.1 und 3.2 zahlen alle innerhalb des Gebaudes zum Zweck
des Verkaufs dem Kunden zuganglichen oder der Warenprasentation dienenden Flachen, die
Kassenzonen inklusive Ein- und Ausgangsbereiche sowie Freiflachen, auf denen dauerhaft

ein Verkaufsvorgang stattfindet.

Innerhalb des SOgywonnen Petrégt die maximale Grundflache fir Einzelhandelsnutzungen mit
Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter), die
erganzenden Konzessionsbetriebe und die Erdgeschossraume der Wohnnutzung 3.950 m2. Fir
Zufahrten, Stellplatze, befestigte Freiflachen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO ist eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflache bis zu einer Grundflachenzanhl

(GRZ) von 0,8 zulassig.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist der Héhen-
bezugspunkt ,BZ* (4,24 m 4. NHN) aulRerhalb des Plangebiets. Es handelt sich um einen
eingemessenen Kanaldeckel, Oberkante, auferhalb der sudlich des Plangebietes liegenden

Verkehrsflache Otto-Brenner-Allee. Der Bezugspunkt nach Satz 1 gilt auch als Bezugshdhe flr

die Oberkante des FuRbodens der Tiefgarage.

In dem SOgywonnen iSt €ine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe (OK)
fur untergeordnete technische Aufbauten (Dach- und Technikaufbauten, Treppenausstiege,
Anlagen zur Nutzung von Solarenergie) um bis zu 2 m zulassig. Die Treppenausstiege missen
einen Abstand von 0,8 m, die Ubrigen Aufbauten und Anlagen einen Abstand von 1,5 m zur
Gebaudekante des obersten Geschosses einhalten. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von
Photovoltaikanlagen und Treppenausstiegen, sind mit einem Sichtschutz in der Hohe der

Aufbauten zu umgeben.

Innerhalb des SOgywonnen Sind Stellplatze und Tiefgaragen nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstlcksflache sowie innerhalb der hierfur zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.
Befestigte Freiflachen und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge sind nur innerhalb des festgesetzten Bereichs zulassig.

Schallschutz

Im Plangebiet ist infolge von Verkehrslarm mit folgenden Beurteilungspegeln zu rechnen:

» entlang der stdlichen Baulinien von 65 - 67 dB(A) tags und 59 - 60 dB(A) nachts;

» entlang der Ostlichen Baulinien und Baugrenzen von 58- 63 dB(A) tags und 52 - 57 dB(A)
nachts;

» entlang der westlichen Baulinien- und Baugrenzen von 51 - 61 dB(A) tags und 45 - 55 dB(A)
nachts;

» entlang der nérdlichen Baugrenzen von 51 - 57 dB(A) tags und 45 - 50 dB(A) nachts.

Infolge von Gewerbelarm werden tags maximale Fassadenpegel von 42 — 58 dB(A) mit

Spitzenpegeln bis zu 68 dB(A) und nachts maximale Fassadenpegel von 42 — 44 dB(A)

erwartet.

Bei Gebauden, die im Plangebiet errichtet werden, ist aus Griinden des Schallschutzes

Folgendes zu gewahrleisten:

In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist tagsiber ein Innenlarmpegel (bei

geschlossenen Fenstern) von maximal 35 dB(A) zu erreichen.

In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Aulenpegeln von 45 dB(A)
bis zu 50 dB(A) durch geeignete bauliche Mallnahmen wie etwa schallabsorbierende Aus-
bildung der Fensterlaibung sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) bei

freier BelUftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

In zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts ist bei Aulenpegeln von > 50 dB(A)
bis zu 60 dB(A) durch geeignete bauliche Malkhahmen wie etwa schallgedammte Liftungs-
offnungen sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) bei geschlossenem

Fenster nicht Gberschritten wird.

9.4

9.5

10.
10.1

In wohnungsnahen Freibereichen, wie etwa Balkone und Loggien, ist durch geeignete bauliche

Malnahmen, wie etwa larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MafRnahmen wie bewegliche Glasabschirmungen sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von
55 dB(A) tags eingehalten wird.

Der Nachweis fur die Erflllung der Anforderungen in den Nummern 9.1 bis 9.4 hat im Einzel-

fall zu erfolgen. Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen

Verfahren niedrigere Beurteilungspegel nachgewiesen werden.

Erneuerbare Energien

In dem SOgnwonnen Sind auf mindestens 70 % der Dachflachen der viergeschossigen
Gebaudeteile Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) nach dem Stand der Technik zu errichten. Bei
den Dachflachen nach Satz 1 sind die Flachen fir haustechnische Anlagen, Dachausstiege,

Wartungsflachen sowie das Sekurantensystem nicht mitzurechnen. Die PV-Anlagen sind

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
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(mit Vorhaben- und Erschlie3ungsplan)

fur die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes, von o6ffentlich
geforderten Wohnungen und Raumen fur einen sozialen Trager sowie
eines Quartiersparks in Bremen-Osterholz, Ortsteil Tenever, zwischen
Otto-Brenner-Allee, Neuwieder Strafe und Andernacher Stral3e

(Bearbeitungsstand: 22.01.2023)

aufgestandert Uber einer Dachbegriinung auszufiihren. Die Anforderungen an die Dach-

begriinung nach dem Bremer Begriinungsortsgesetz sind zu beachten.

Far Entwurf und
Aufstellung:

BPW Stadtplanung
Baumgart Lemke Schlegelmilch

10.2

Innerhalb der privaten Grinflache sind unterirdische Nebenanlagen zur Warmeversorgung

moglich.

11. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

11.1 FUr die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind nach Abgang Ersatzpflanzungen gleicher Art
vorzunehmen, sofern der abgegangene Baum der Art Quercus robur (Stiel-Eiche), Quercus
petraea (Trauben-Eiche) oder Acer campestre (Feld-Ahorn) angehorte. Je abgegangenen Baum
einer anderen Art ist ein neuer standortgerechter Laubbaum der Arten Quercus robur
(Stiel-Eiche), Quercus petraea (Trauben-Eiche) oder Feld-Ahorn (Acer campestre) zu pflanzen.
Alle Ersatzbaume sind als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm zu

pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

11.2 An den Standorten der zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen an der Otto-Brenner-
Allee ist je ein standortgerechter, Laubbaum der Art Fraxinus ornus, (Blumenesche, Pflanz-
qualitat: Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Drahtballierung) mit einem Stammumfang von 20-25cm,
gemessen in 1 m Hohe Uber der Erdoberflache, zu pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Von allen zeichnerisch festgesetzten Standorten kann um bis zu 2,0 m abgewichen

werden.

11.3 An den Standorten der zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen entlang des Nord-Siid
verlaufenden FuRBweges im Westen des Plangebietes ist je ein standortgerechter Laubbaum der
Art Prunus avium (Vogelkirsche, Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Drahtballierung)
mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe Uber der Erdoberflache, zu
pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Von allen zeichnerisch festgesetzten

Standorten kann um bis zu 2,0 m abgewichen werden.

Ortliche Bauvorschriften

12. Die erforderlichen Baume zur Gliederung der Flachen fur Stellplatze sind an den
zeichnerisch festgesetzten Standorten entlang der Otto-Brenner-Allee und nordlich der

Flache fur Kinderspielplatze anzupflanzen.

13. Fahrradabstellplatze fur die festgesetzte Einzelhandelsnutzung mit vorwiegend zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Vollsortimenter) sind nicht zu Gber-

dachen.

14. Container zur Entsorgung der privaten Abfalle sind ausschlielich als Unterfluranlagen

zulassig.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung und die Artenschutzvorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt.
Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fur notwendige Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. eines jeden Jahres, sind im Vorwege bei der

Naturschutzbehorde zu beantragen.
Die einschlagigen DIN-Normen kdnnen bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat,
Stadtentwicklung und Wohnungsbau zu den Offnungszeiten eingesehen werden.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor
Aufnahme der planmafigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen

eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN
*  Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I S. 1802) geandert worden ist

*  Planzeichenverordnung (PlanzV)

*  Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

. Mobilitatsbauortsgesetz Bremen (MobBauOG)
*  Kinderspielflachenortsgesetz Bremen (KiSpOG)
. Begrinungsortsgesetz Bremen

. Baumschutzverordnung Bremen

Partnerschaftsgesellschaft mbB
Ostertorsteinweg 70-71
28203 Bremen

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

GEWOBA
Aktiengesellschaft
Wohnen und Bauen
Rembertiring 27
28195 Bremen

Vorhabentragerin:

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

Der Plan hat bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung
und Wohnungsbau gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ...................... o] 1< J
offentlich ausgelegen.

Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Im Auftrag

Der Plan hat im Ortsamt Osterholz vom ............... biS v, offentlich

ausgelegen.

Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau

Im Auftrag

Beschlosssen in der Sitzung
des Senats am ....................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaftam ...................

Ausfertigung vom
Prasident des Senats,
i.V. Burgermeisterin

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

Planung: Blobel
Bearbeitet: Dappen (BPW Stadtplanung)

22.01.2023 (A.n.6.A.)
Verfahren: Brunjes

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 156
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