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A) Plangebiet

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

- im Nordwesten durch die Grundstticksteile, die langfristig fir die Nutzung durch
das Klinikum Bremen-Mitte vorgesehen sind und auf denen der Teilersatzneubau
des Klinikum Bremen-Mitte errichtet wird

- im Norden durch die Bismarckstralle

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

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

- im Sudwesten durch die St.-Jirgen Strale

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

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

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

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet ist Bestandteil eines insgesamt 19,4 ha grof3en Gelandes, das aktuell
durch das Klinikum Bremen Mitte genutzt wird. Auf dem Areal verteilt sich der Kran-
kenhausbetrieb auf eine Vielzahl von verstreut angeordneten, vorwiegend frei ste-
henden Gebauden. Durch die geplante Zusammenlegung der Krankenhausbetriebs-
flachen in einem kompakten Gebaudekomplex im Nordosten des derzeitigen Kran-
kenhausareals wird eine ca. 14 ha grof3e Flache frei fur die Entwicklung eines neuen
stadtischen Quartiers (Neues Hulsberg-Viertel). Fir den derzeit im Bau befindlichen
Teilersatzneubau wird nur noch eine Flache von ca. 5,5 ha bendtigt.

Die aktuell durch das Klinikum Bremen Mitte genutzten Gebaude wurden im Laufe
der letzten 165 Jahre sukzessive errichtet, beginnend mit dem Griindungsbau, der al-
ten HNO-KIlinik an der St. Jurgen-Stral3e in den Jahren 1847 bis 51, gefolgt von dem
Chirurgischen Krankenhaus (Baujahr 1888) und der Pathologie Anfang des 19. Jahr-
hunderts bis zu dem Bau der Neuen Kinderklinik an der Friedrich-Karl Straf3e in den
Jahren 2000 bis 2003. Dementsprechend bestehen starke Unterschiede hinsichtlich
des baulichen Zustandes, des architektonischen Wertes und des daraus resultieren-
den Denkmalwertes sowie hinsichtlich eines Nachnutzungspotentials.

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

Die Flachen im Anderungsbereich stehen im zivilrechtlichen und wirtschaftlichen Ei-
gentum der Gesundheit Nord. Im Zuge der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus
und des Freiwerdens der im Geltungsbereich liegenden Flachen und Bestandsge-
baude ist der Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums an die Grundstiicksentwick-
lung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG geplant.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt den Uberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache mit zu sichernden Griinfunkti-
onen dar. Der angrenzende Teilbereich im Nordwesten, auf dem zurzeit der Teiler-
satzneubau errichtet wird, ist als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Kran-
kenhaus gekennzeichnet. Diese umfasst auch eine kleine Teilflache im Bereich des
zuklnftigen Klinikparkhauses an der St.-Jirgen-Stral3e sowie die westlich der alten
Prof.-Hess Kinderklinik an der Bismarckstral3e gelegene Teilflache, die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 2450 liegen.

Eine Flache von ca. 8 ha im sidlichen Teil des Plangebiets wird durch den Bebau-
ungsplan 2364, rechtskraftig seit dem 20.07.2007, reglementiert. Fir die im nordli-
chen Teil des Geltungsbereichs liegenden Ubrigen Teile, mit einer Flache von ca. 5,7
ha, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben zurzeit nach § 34 BauGB. Der Bebau-
ungsplan 2364 setzt fur den Uberwiegenden Teil seines Geltungsbereichs Mischge-
biete sowie Allgemeines Wohngebiet fliir ein Teilgebiet im Stdosten fest. In weiten
Teilen der Mischgebiete ist Wohnnutzung nur ausnahmsweise und flachenmalfiig un-
tergeordnet zulassig. Damit wird der Schwerpunkt auf Gewerbe gelegt und eine klare
Nutzungstrennung vorgesehen. Dem rechtskréftigen Bebauungsplan liegt weitgehend
das bestehende Stral3en- und Wegesystem zugrunde.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans
Planungsziele und Erforderlichkeit

Die nach der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus des Klinikum Bremen-Mitte frei
werdende Flache bildet ein wichtiges Flachenpotential fur die Innenentwicklung auf
einem integrierten, gut erschlossenen Standort. Damit ist die Moglichkeit gegeben fur
eine umfassende Flachenkonversion - vom Krankenhausgelande hin zu einem urba-
nen und durchmischten Quartier, das die Wohn- und Aufenthaltsqualitaten der umlie-
genden Quartiere aufgreift und weiterfihrt.

Das im Stadtteil Ostliche Vorstadt, Ortsteil Hulsberg, gelegene Plangebiet ist Be-
standteil der in der Wohnungsbaukonzeption von 2009 formulierten 30+ Liste, in der
anfangs 30 und im Zuge einer Fortschreibung tiber 40 Potentialflachen fir eine Ent-
wicklung des Wohnungsbaus auf dem Wege der Innenentwicklung zusammengefasst
wurden. Damit gehort das Plangebiet zu den prioritér zu entwickelnden Projektgebie-
ten zur Deckung des Wohnbedarfs.

Mit der Entscheidung des Senats vom 22.06.2010 Uber das ,Konzept zur Entwicklung
und Vermarktung der Freimachungs-Flachen am Klinikum Bremen-Mitte* wurde der
Anstol3 fur eine weitrdumigere und umfassendere Flachenneuorganisation gegeben.
Neben der wirtschaftlichen Verwertung der Grundsticksflachen wurde die Realisie-
rung stadtebaulicher und (gesundheits-)struktureller Ziele als Pramisse genannt. Als
stadtebauliche Zielsetzungen werden die Entstehung eines unverwechselbaren
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Stadtteils mit gemischt genutzten Strukturen, sorgféltig angelegten offentlichen R&au-
men sowie ein Ressourcen schonender Stadtebau aufgefihrt.

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

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

Projekte gemeinschaftlichen Wohnens wie auch andere zukunftsweisende Wohnty-
pen.

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

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

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

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

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

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

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

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

In den Geltungsbereich wurden Flurstiicke integriert, fur die im Rahmen der anste-
henden stadtebaulichen Entwicklung eine Anderung des Planungsrechtes erforderlich
ist. Das Grundsttick Sorgenfrei 1 liegt an der Schnittstelle zu einer der Hauptzufahr-
ten zum Plangebiet von der Stral3e ,Am Schwarzen Meer* und in unmittelbarer Nach-
barschaft zu der alten Pathologie, fur die zurzeit ein Unterschutzstellungsverfahren
nach Denkmalschutzgesetz lauft. Mit Umsetzung der stadtebaulichen Planungen flr
das Neue Hulsberg-Viertel wird die der Pathologie zugewandte Gebaudeseite zu ei-
ner pragenden Vorderseite und damit zu der stadtebaulichen Adresse des Grund-
stlicks. An dieser Stelle ist eine klare Raumkante zur raumlichen Definition der Quar-
tierszufahrt und als vis-a-vis der Pathologie stadtebaulich erwiinscht. Der dort gelten-
de Bebauungsplan 1902, rechtskraftig seit 17.10.1988, regelt lediglich die Art der
Nutzung. Da die Beurteilung des Mal3es der Nutzung nach § 34 nicht zu dem stadte-
baulich gewilinschten Ergebnis fuhren wirde, besteht eine Planungserfordernis hin-
sichtlich des MalRes der Nutzung.
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Zur Realisierung der Planung ist die Anderung des Planungsrechts durch die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Mit dem Bebauungsplan 2450 wird das Ziel der Innenentwicklung verfolgt. Durch die
Konversion der integrierten Lagen wird eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme
vermieden. Das stadtebauliche Konzept basiert auf aufgeldsten Blockstrukturen, die
einen Teil der Bestandsgeb&aude integrieren. Damit wird die in der Umgebung vor-
herrschende Stadtstruktur aus Blocken, die eine Gliederung des Stadtraums in ein
eindeutiges Aul3en und Innen bewirken, fortgefuhrt. Das Plangebiet wird durch zum
Teil grof3zugige grine Freirdume durchzogen, die die Rander des Plangebietes mit
der griinen Mitte verknlipfen. Die Bebauung ist auf mehrere raumlich und strukturell
zusammenhangende Unterquartiere aufgeteilt. Durch die unterschiedlichen Lagen
und Konfigurationen entstehen in Kombination mit den identitéatsstiftenden Bestands-
gebauden vielfaltige Adressen. Das Stadtebauliche Konzept erméglicht es, einen
grofl3en Anteil des wertvollen Baumbestandes zu erhalten, indem es diesen in die neu
entstehenden oOffentlichen und privaten FreirAume integriert.

s
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Abb. 1: Stadtebaulicher Rahmenplan, Dezember 2017

3.3 Identitatsstiftender Gebaudebestand

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept basiert auf einer
behutsamen Integration der erhaltenswerten Klinikgebaude. Ihrer Bedeutung ange-
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messen werden die beiden bereits unter Schutz stehenden Klinikgeb&dude an der St.
Jurgen StralRe sowie das Gebaude der an der StralRe ,Am Schwarzen Meer* liegen-
den alten Pathologie, fur das zurzeit das Unterschutzstellungsverfahren lauft, als Soli-
tare in Szene gesetzt. Die freigestellte Pathologie bildet zusammen mit dem ndrdlich
angrenzenden, offentlichen Freibereich das Zentrum des neuen Quartiers. Zur weite-
ren Sicherung setzt der Bebauungsplan fir einige besonders erhaltenswerte Gebau-
de Erhaltungsbereiche nach § 172 BauGB fest, darunter die an der Ecke Bismarck-
strafl3e/Friedrich-Karl Strafl3e gelegene Prof.-Hess Kinderklinik (vgl. Ziffer 8. Erhal-
tungsbereiche nach § 172 BauGB). Dieses stadtebaulich und architektonisch bedeut-
same Gebaude kann aufgrund seines imposanten Volumens und der Lage an der
stark frequentierten StralRenkreuzung am Rand des Quartiers einen wichtigen Beitrag
zur ldentitatsstiftung des Neuen Hulsberg-Viertels leisten. Die Ubrigen erhaltenswer-
ten Bestandsgebaude werden zu einem integralen Bestandteil der neu geschaffenen
Blockstrukturen.

Somit erméglicht und beférdert das stadtebauliche Konzept den Erhalt der erhaltens-
werten Gebaude. Der Erhalt weiterer Bestandsgebaude ist aufgrund der identitatsstif-
tenden Wirkung stadtebaulich gewlinscht, wird jedoch aufgrund der bei historischen
Gebauden dblichen Unwégbarkeiten hinsichtlich eines wirtschaftlichen Nachnut-
zungspotentials durch den Bebauungsplan nicht vorgegeben. Die erhaltenswerten
Bestandsgebéude sind jedoch mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes kompa-
tibel und somit planungsrechtlich gesichert.

34 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept basiert auf einem Netz von ,griinen Fingern“, die ausgehend
von einer grof3zugigen, zentralen Griinanlage das gesamte Plangebiet durchziehen
und grof3e Teile des erhaltenswerten Baumbestandes aufnehmen. Somit verfigen al-
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le Wohnlagen tber einen 6ffentlichen Freiraum in unmittelbarer Nahe. Das Freirau-
mangebot wird ergénzt durch die als halbéffentliche und private Freirdume nutzbaren,
baumbestandenen Blockinnenbereiche, die zum Uberwiegenden Teil nicht unterbaut
sind. In Kombination mit dem Verkehrskonzept, das die Durchfahrt des Plangebietes
fur den motorisierten Verkehr ausschliel3t und wenig Anreize fir die Einfahrt in das
Plangebiet bietet, entsteht ein engmaschiges, attraktives und grof3zligig dimensionier-
tes Wegenetz fur Fuf3ganger und Radfahrer. Der insgesamt hohe Anteil an offentli-
chen Grunflachen bildet einen Ausgleich fur die hohe bauliche Ausnutzung des Plan-
gebiets und stellt zugleich eine Verbesserung des wohnortnahen Freiraumangebotes
fur die Bevdlkerung in den umliegenden Quartieren dar.

3.5 Mobilitat

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

Das Stellplatz- und Mobilitatskonzept (Argus, 22.12.2015), fur das Neue Hulsberg-
Viertel leitet sich zudem aus den Ubergeordneten Planungszielen der Stadtgemeinde
Bremen ab. Diese sind im Leitbild Bremen 2020, dem Klimaschutz- und Energiepro-
gramm 2020, dem Car-Sharing-Aktionsplan sowie dem Verkehrsentwicklungsplan
Bremen 2025 ausfihrlich dargelegt.

Planerisches Ziel ist es, durch nutzungsgemischte Strukturen Kfz-Verkehr zu vermei-
den und ein Modellquartier fur eine umweltfreundliche und stadtvertragliche Mobilitat
in Bremen zu schaffen. Aufgrund der verkehrlich integrierten Lage mit guten OPNV-
Verbindungen und der geringen Entfernung zur Innenstadt eignet sich das Plangebiet
gut fur eine autoarme ErschlieBung. Die Nutzung der verschiedenen Verkehrsmittel
des Umweltverbunds soll aktiv gefordert werden, z. B. durch ein quartierseigenes
Mobilitatsmanagement. In der Konsequenz soll auch die Zahl der Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge im Plangebiet deutlich geringer sein, als in vergleichbaren neuen Quartie-
ren. Diese Inhalte werden unter ,5. Verkehrsflachen und Stellplatze” ausfihrlicher
behandelt.

3.6 Vielfalt an Wohnungstypen

Aufgrund der gut integrierten, innerstadtischen Lage, die sich fur einen urbanen Stad-
tebau besonders eignet, soll der Schwerpunkt der Wohnungen auf Geschosswoh-
nungsbau gerichtet sein. Dabei sollen vielfaltige Wohnansprtche hinsichtlich GroR3e,
Ausstattung und Preisniveau erflillt werden. Im Gegensatz zu dem in der Umgebung
vorherrschenden Reihenhaustypus des ,Bremer Hauses" kénnen die Wohnungen
barrierefrei hergestellt werden. Das Wohnen auf der Etage soll zusatzlich zu den
wohnungsbezogenen Freirdaumen in Form von Balkonen und Loggien durch gemein-
schaftlich nutzbare Freiraume in den Blockinnenbereichen ergéanzt werden

3.7  Geforderter Wohnungsbau und Baugemeinschaften

Der Senat hat am 28.08.2012 beschlossen, dass beim Verkauf kommunaler Grund-
stiicke und bei der Schaffung neuen Baurechts eine Verpflichtung zum Bau von ge-
forderten Wohnungen begriindet werden soll. Danach missen 25 % der Wohneinhei-
ten als geférderte Wohnungen hergestellt werden. Die urspriingliche Regelung, dass
die Zahl der in Form von Baugemeinschaften errichteten Wohnungen auf die 25 %-
Quote angerechnet werden konnte, wurde mit Senatsbeschluss vom 14.11.2017
daingehend geandert, dass von Baugemeinschaften geschaffene Wohnungen beim
Verkauf stadtischer Grundstiicke und bei der Schaffung neuen Baurechts nur noch
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dann auf die Sozialwohnungsquote angerechnet werden, wenn Sozialwohnungen
entstehen.

Angesichts des hohen Bedarfs an Wohnungen im preislimitierten Segment soll im
Neuen Hulsberg-Viertel ein gesicherter Beitrag zur Wohnraumversorgung von kleinen
und mittleren Einkommensgruppen geleistet und damit die angestrebte soziale
Durchmischung gewéhrleistet werden. Deshalb soll im Stadtebaulichen Vertrag eine
Quote von 30% fur den geforderten Wohnungsbau bertcksichtigt werden und Bau-
gemeinschaften werden entsprechend dem Senatsbeschluss vom 14.11.2017 nicht
auf die Quote angerechnet.

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

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

Nutzungsmischung

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

Stadtebaulicher Vertrag

In Erganzung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan 2450
sind weitere Mal3nahmen in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zwi-
schen der Stadtgemeinde Bremen (Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr), der
Grundstucksentwicklung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (GEG), der Ge-
sundheit Nord Grundstiicks GmbH & Co. KG (GeNo Grundstiicks KG) sowie der Ge-
sundheit Nord gGmbH (GeNo) vereinbart worden.

Dieser Vertrag trifft Regelungen zu Flachen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes 2450, zu Flachen im Bereich des Klinikums Bremen Mitte sowie zu dffentlichen
StralRenverkehrsflachen auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
2450, soweit sie fur die Erschlieung des Neuen Hulsberg-Viertels relevant sind.
Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine vertragliche Mischung aus Wohnen und gewerblichen Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entwickelt werden. Die Wohnnut-
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zungen sollen mit Biros und Dienstleistungen, Handwerksbetrieben, kulturellen und
gastronomischen Angeboten sowie Laden zur Nahversorgung ergéanzt werden, um
ein vitales Stadtquartier entstehen zu lassen. Die Errichtung der erforderlichen sozia-
len Infrastruktureinrichtungen, wie Kindergarten und ggf. Schulen, ist auf allen Bau-
flachen maoglich. Die Nutzungsvielfalt tragt zum beabsichtigten urbanen Charakter
des Plangebiets bei.

Durch die Gebietsfestsetzung als Mischgebiet (MI) und Allgemeines Wohngebiet
(WA) wird eine Abstufung von gemischt genutzten Geb&uden in den Randlagen des
Quartiers zu einem Schwerpunkt aus Wohnnutzung im Inneren des Plangebietes er-
reicht.

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

Die Umsetzung des stadtebaulichen Ziels eines autoarmen Quartiers erfordert eine
differenzierte Regelung von Parkierungsflachen im Plangebiet.

a.) Regelungen zum Ausschluss von bestimmten gewerblichen Nutzungen
(Festsetzungen Nr. 2 und4)

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 2)

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

Mischgebiete (MI) (Festsetzung Nr. 4)

Die an den Randern des Plangebietes liegenden Bauflachen werden als Mischgebiet
(MI 1 bis MI 9) ausgewiesen, um durch eine Nutzungsmischung aus Biro- und
Dienstleistungen, kulturellen, sozialen und gastronomischen Angeboten, Laden zur
Nahversorgung und Wohnnutzungen ein vielféltiges und lebendiges Stadtquartier zu
befordern. Zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig sind die in 8 6 Abs. 2 BauNVO
aufgefuhrten Nutzungen, mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und
Vergnugungsstatten.

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

Die mit dem Betrieb von Vergniigungsstatten wie z.B. Nachtbars, Striptease-Lokalen
und Spielhallen erfahrungsgeman einhergehenden Stdrfaktoren fihren zur Abwer-
tung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums und I6sen negative Ausstrah-
lungseffekte auf die Umgebung aus. Durch den Ausschluss kénnen Konflikte mit dem
Wohnen sowie sonstige stadtebauliche und bodenrechtliche Spannungen, die mit
solchen Einrichtungen einhergehen kénnen, vermieden werden.

Die Mischgebietsfestsetzung bildet eine entscheidende Voraussetzung fur die Ent-
wicklung eines lebendigen Quartiers. Trotz des Ausschlusses der vorgenannten Nut-
zungsarten kann der Charakter des gemischten Baugebietes gewahrt werden.
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b.) Regelungen zum vollstandigen oder partiellen Ausschluss von Wohnnut-
zung (Festsetzung Nr. 3 und 5)

Die Nutzung der Erdgeschosse ist wesentlich fur die Erlebbarkeit des Quartiers, die
vorwiegend aus der FuRganger- bzw. Radfahrerperspektive erfolgt. Lebendige und
vielfaltig nutzbare Grin-, Platz- und Verkehrsflachen werden durch eine éffentlich-
keitswirksame Nutzung der Erdgeschosse begtinstigt. Dafir ist es erforderlich, dass
diese intensiv genutzt werden sowie gut einsehbar und zugénglich sind.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 3)

In den mit WA 4 gekennzeichneten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist Woh-
nen in den Erdgeschossen unzuléssig. Der Ausschluss bezieht sich auf Erdgeschoss-
flachen von Gebdauden, die an den zentralen 6ffentlichen Griinflachen liegen und Uber
einen weiten Sichtkorridor aus mehreren Richtungen her wahrnehmbar sind. Zulassig
sind alle das Wohnen nicht stérenden Nutzungen, darunter Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Kindergarten und Buroflachen von Freiberuflern. Flachen zum Abstel-
len von Fahrradern sowie Abstellraume sind unzulassig, da sie dem stadtebaulichen
Ziel einer belebten Erdgeschosszone an diesen zentralen Flachen im Plangebiet ent-
gegenstehen. Aus bautechnischen Griinden kann fir einen deutlich untergeordneten
Teil der Flache Wohnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn innerhalb eines
Gebaudes die nicht zum Wohnen nutzbaren Flachen unmittelbar an zum Wohnen
genutzte Flachen angrenzen. Das mit der Festsetzung verfolgte Ziel einer vitalen
Erdgeschosszone darf dadurch allerdings nicht beeintrachtigt werden. Durch die be-
wusst ausgewahlten, éffentlich wahrnehmbaren Standorte kann auch in den Allge-
meinen Wohngebieten trotz der Ausnahme der Eindruck einer lebendigen Erdge-
schosszone entstehen.

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

Die Lage der mit Ml 1 und MI 8 gekennzeichneten Teile des Mischgebietes an
Schnittstellen zu den intensiven Krankenhausnutzungen pradestiniert diese fir ge-
sundheitswirtschaftliche Nutzungen, z.B. als Arztehaus oder fiir Erganzungsbedarfe
des Klinikums Bremen-Mitte. Die Gewerbelarmimissionen des zukunftigen Klinikpark-
hauses (> 45 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts) sowie die vorhandenen Imissionen
durch Verkehrslarm auf der BismarckstraRe (> 65 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts)
wiirden aufgrund der Uberschreitung der fiir das Wohnen mafgeblichen Larmwerte
gesundes Wohnen erschweren. Aus den vorgenannten Grinden ist in den mit Ml 1
und MI 8 gekennzeichneten Flachen des Mischgebietes Wohnen nicht zul&ssig.

Mischgebiete Ml 3, Ml 5 und MI 7 (Festsetzung Nr. 5.2)

In den mit MI 3, MI 5 und MI 7 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes ist Woh-
nen in den Erdgeschossen unzuldssig. Auf diesen Flachen sind alle das Wohnen
nicht wesentlich stérenden Nutzungen zulassig, darunter Schank- und Speisewirt-
schaften, Hotels sowie Kindergéarten und Birogeb&aude. Eingangshallen und Trep-
penhauser zur ErschlieBung von darlUber liegenden Wohnungen sind grundsatzlich
zulassig. Flachen zum Abstellen von Fahrradern sowie Abstellraume sind zuldssig,
soweit sie deutlich untergeordnet sind und dem Ziel einer 6ffentlichkeitswirksamen
Belebung nicht entgegenstehen.

Durch den Ausschluss von Wohnen in den Erdgeschossen der mit Ml 3 und Ml 7 ge-
kennzeichneten Mischgebiete soll eine Belebung der Erdgeschosszonen entlang der
das Plangebiet in Ost-West Richtung querenden Grin- und Verkehrsachse (Ml 3)
sowie entlang der Straf3e ,Am Schwarzen Meer“ (M| 7), die eine Ubergeordnete Er-
schlieRungsfunktion aufweist und entsprechend stark frequentiert ist, erreicht werden.
Im MI 3 ist aufgrund der einseitigen Orientierung des Erdgeschosses zur Erschlie-
Bungsstraflle in Kombination mit dem dort festgesetzten Riicksprung des Erdge-
schosses die Eignung flr Wohnnutzung nicht gegeben.
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Das Erdgeschoss des mit MI 5 gekennzeichneten Teils des Mischgebietes ist auf-

grund seiner Lage in unmittelbarer Nahe zu der Zufahrt der Notfallambulanzen des
Klinkums Bremen Mitte nicht zum Wohnen geeignet. In den dariiber liegenden Ge-
schossen ist Wohnen zulassig.

c.) Regelungen zu Hoch- und Tiefgaragen fur Kraftfahrzeuge, zu oberirdischen
Anlagen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und zu Mischgebiet 2 (Festset-
zung Nr. 2, 6 und 7)

Um das Kfz-Aufkommen innerhalb des Quartiers auf ein Minimum zu begrenzen,
werden die Kfz-Stellplatze auf Standorte an den Randern des Quartiers konzentriert.
Die Kfz-Stellplatze werden Uberwiegend in Hoch- und Tiefgaragen untergebracht, die
als Quartiersgaragen Stellplatze von mehreren Baufeldern im Quartier aufnehmen
missen, um die AuRenanlagen frei von Stellplatzen zu halten. Im Mischgebiet regelt
der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Hoch- und Tiefgaragen fir Kraftfahrzeuge
inklusive ihrer Rampen Uber eine differenzierte Gebietsgliederung. Die Festsetzungen
dienen einerseits der Sicherung der erforderlichen Flachen zum Abstellen des ermit-
telten, voraussichtlichen Stellplatzbedarfes und andererseits der zur Umsetzung der
Mobilitatsziele erforderlichen Beschrankung des Stellplatzangebotes.

Um zu vermeiden, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Stellplatze
fur andere als die vorgesehenen Zwecke genutzt werden, differenziert der Bebau-
ungsplan in Stellplatze fir Car-Sharing und Behinderte (StC) und Stellplatze fir Pri-
vate und Besucher (ST). In den Baugebieten sind oberirdische Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge nur in den zum Abstellen von Kraftfahrzeugen gekennzeichneten Flachen
fur den jeweils gekennzeichneten Kreis der Berechtigten (StB, St) zuldssig. Dadurch
wird sichergestellt, dass die erforderliche wohnungsnahe Versorgung mit Stellplatzen
fur Behinderte und Car-Sharing stattfindet.

Allgemeine Wohngebiete (WA) (Festsetzung Nr. 2)

Aus den vorgenannten Grinden sind Hochgaragen im Allgemeinen Wohngebiet un-
zulassig und Tiefgaragen einschlief3lich ihrer Rampen zum Abstellen von Kraftfahr-
zeugen im Allgemeinen Wohngebiet nur innerhalb der mit TGa und TGa* gekenn-
zeichneten Flachen und der daran angrenzenden tberbaubaren Grundsttcksflachen
zulassig. Die Zulassigkeit von Tiefgaragen in den mit WA 1 und WA 2 gekennzeich-
neten Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist erforderlich, um auch in diesem Teil-
gebiet des Geltungsbereichs den wohnortnahen Stellplatznachweis zu sichern.

Mischgebiet MI 2 (Festsetzung Nr. 6)

Auf den mit Ml 2 gekennzeichneten Teilen des Mischgebiets sind ausschlie3lich Ge-
baude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen und Fahrradern zulassig. Die Aushah-
me fur den im MI 2 liegenden Teilbereich des Bettenhauses von dieser Regel ist er-
forderlich, da sich das Bettenhaus bautechnisch nicht als Hochgarage eignet. Einige
Bereiche in den unteren Etagen der Hochgaragen sollen als Fahrradabstellplatze ge-
nutzt werden. Erganzende gewerbliche Nutzungen sind zuldssig, um insbesondere
auch mit dem Fahrrad in Verbindung stehende gewerbliche Nutzungen wie Fahrrad-
reparatur und -verleih zu ermdglichen. Mit der Zulassigkeit von sozialen, gesundheit-
lichen und sportlichen Anlagen soll dartiber hinaus eine intensive Nutzung von Teilbe-
reichen der Dachflachen erméglicht werden.

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

Mischgebiete (MI) (Festsetzung Nr. 7.1)

Im Mischgebiet sind Tiefgaragen auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen
und auf3erhalb der mit TGa und TGa* gekennzeichneten Flachen unzuléssig. Die
Festsetzung dient der Umsetzung der Mobilitatsziele, wonach in den Baugebieten ei-
ne Beschrankung des Stellplatzangebotes erforderlich ist.

Mischgebiete MI 5, Ml 6 und MI 8 (Festsetzung Nr. 7.2)

In den mit MI 5, MI 6 und MI 8 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes sind Ge-
baude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zuldssig, um den wohnortnahen
Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu erméglichen. Im Nordosten ist im Zusam-
menhang mit unterschiedlichen Nutzungskonzepten die planungsrechtliche Sicherung
mehrerer Varianten fir die Unterbringung der Stellplatze notwendig. Der mit Ml 8 ge-
kennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich aufgrund seiner Lage an der Bis-
marckstrafe besonders gut fur die Errichtung einer Hochgarage. Die unmittelbare
Nachbarschaft zu den auch langfristig fur den Klinikbetrieb notwendigen Gebauden,
z.B. die Klinik fur padiatrische Intensivmedizin, erfordert jedoch auch weitere Nut-
zungsoptionen. Deshalb sind zur Erganzung des Klinikbetriebs unter anderem Ge-
schéfts- und Burogebaude sowie Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke
zugelassen. Der mit Ml 6 gekennzeichnete Teil des Mischgebiets eignet sich beson-
ders gut fur die dort auch zulassige Wohnnutzung, weil er struktureller Bestandteil ei-
nes Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baublockes ist und un-
mittelbar an zum Wohnen festgesetzte Baufenster angrenzt. Die Zulassigkeit von
Gebauden zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen ist jedoch erforderlich, da abgese-
hen von dem mit MI 8 gekennzeichneten Teil des Mischgebietes keine andere geeig-
nete Flache vorhanden ist, sofern das mit Ml 8 gekennzeichnete Mischgebiet nicht zu
Parkierungszwecken herangezogen werden kann. Auf dem mit Ml 5 gekennzeichne-
ten Teil des Mischgebiets sind Geb&aude zur Unterbringung von Kraftfahrzeugen zu-
lassig, da dieses aufgrund seiner Lage an dem Klinikparkhaus stdlich des Klinikums
gut fur eine Erweiterung desselben geeignet ist. Die Nutzungsoptionen werden im
Stadtebaulichen Vertrag konkretisiert.

Mischgebiete Ml 3 und 4 (Festsetzung Nr. 7.3)

Der Bebauungsplan schafft mit dem an das Klinikparkhaus angrenzenden mit MI 3
gekennzeichneten Bereich die Voraussetzung fur eine das Parkhaus umfassende
Mantelbebauung. Die Bauzone ist mit einer geringen Tiefe so dimensioniert, dass
dort Wohnungen und gewerbliche Nutzungen mit einseitiger Belichtung aus sudlicher
Richtung errichtet werden kénnen. Das Bettenhaus kann im Falle des Erhalts Be-
standteil der dann unmittelbar 6stlich angrenzenden Mantelbebauung werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, das grof3e sudlich des Klinikums gelegene Parkhaus mit
einer Mantelbebauung zu umhiillen, die den Ubergang der Parkierungsnutzung zu
den neuen Baustrukturen des Neuen Hulsberg-Viertels formuliert und eine mit dem
sudlich angrenzenden Wohnen vertragliche Nutzung aufweist. Demnach ist auf dieser
Flache das Abstellen von Kraftfahrzeugen unzuléssig.

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

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

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

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

Die Stadtburgerschaft hat im November 2009 das ,Kommunale Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept Bremen* als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Dieses enthalt neben der Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche eine flir die Stadt Bremen erarbeitete Sortimentsliste. Diese
dient als zusatzliches Steuerungsinstrument fir die gesamtstadtische Einzelhandels-
entwicklung, indem sie nahversorgungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente
von nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet. Einzelhandelsansiedlungen
von zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
stehen unter dem Vorbehalt, dass diese keine negativen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen auf die Zentren haben und den Erhalt und die Wei-
terentwicklung der Zentren nicht beeintrachtigen oder gefahrden. Zur planungsrechtli-
chen Umsetzung der Zielvorstellungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes
sind im Plangebiet differenzierte Regelungen zur Einzelhandelsnutzung erforderlich.

Das ,Kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen* unterscheidet die
Lagekategorien zentraler Bereich, stadtebaulich integrierte Lage und stadtebaulich
nicht integrierte Lage. Das Plangebiet liegt auRerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen, jedoch in einer stadtebaulich gut integrierten Lage innerhalb der 6stlichen
Vorstadt in rAumlicher N&he zu dem Stadtteilzentrum Ostertor/Steintor. Aufgrund der
geplanten baulichen Dichte des Plangebietes und der prognostizierten Quartiersstruk-
tur mit 2.000 neuen Bewohnern kann davon ausgegangen werden, dass einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft generiert wird.

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

Sowohl ein an der Ecke Bismarckstraf3e/Friedrich-Karl-Straf3e als auch ein ,Am
Schwarzen Meer* gelegenes Baufeld sind laut Gutachten geeignet, die wohnungsna-
he Grundversorgung fiir das neue Hulsberg-Viertel zu ergdnzen. Um zu vermeiden,
dass im Plangebiet deutlich mehr als die gemafl Gutachten zulassige Verkaufsflache
in den genannten Sortimenten errichtet wird, beschrénkt der Bebauungsplan die all-
gemeine Zulassigkeit eines Einzelhandelsbetriebs auf einen Standort. Aus stadtebau-
lichen Grinden, aufgrund seiner Lage in der N&he des Quartierszentrums des Neuen
Hulsberg-Viertels sowie in der Nahe einer Stralenbahnhaltestelle und zu weiteren
Lebensmittelbetrieben, setzt der Bebauungsplan den Standort ,Am Schwarzen

Meer* und damit die mit Ml 7 und MI 7* gekennzeichneten Teile des Mischgebietes
als Einzelhandelsstandort fest. Die Errichtung eines nicht grof3flachigen Nahversor-
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gers mit dem Hauptsortiment Lebensmittel / Nahrungs- und Genussmittel in der ge-
nannten GroRRenordnung ist dort innerhalb der festgesetzten Baufenster mdglich.

Im gesamten Plangebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden zu-
lassig. Die Zulassigkeit wird beschrankt auf Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Sortiment gemaf Bremer Sortimentsliste, die der ergdnzenden
wohnungsnahen Grundversorgung dienen, und Betriebe des Lebensmittelhandwerks.
Dieses umfasst die Sortimente Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei-, Fleischerei-
waren, Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.), Ge-
tranke, Wein, Spirituosen, (Schnitt-)Blumen, Zooartikel, Drogeriewaren und Kérper-
pflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln), Parfiimerieartikel und Kos-
metika, Arzneimittel, Reformwaren, Schreib- u. Papierwaren, Zeitungen und Zeit-
schriften.

Diese zentrenrelevanten Sortimente kdnnen das bestehende Angebot des Stadtteil-
zentrums Ostertor / Steintor angemessen erganzen. Damit soll insbesondere ermdg-
licht werden, dass sich kleinere Laden zur wohnungsnahen Grundversorgung in den
sonstigen Randlagen und innerhalb des Gebietes an den belebten Lagen ansiedeln
konnen. Der Begriff des Ladens umfasst auch Dienstleistungsladen, wie z.B. Friseure
und Kosmetikfachgeschéfte. Ob ein Laden der Versorgung des Gebiets dient, ist im
Genehmigungsverfahren zu prifen. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist
durch die Formulierung ,der Versorgung des Gebiets dienende Laden* deutlich ein-
geschrankt.

Darlber hinaus soll die Ansiedlung kleinerer Laden, die im unmittelbaren Zusam-
menhang mit der Kliniknutzung stehen, wie z.B. Fachgeschéfte fiur Orthopéadie und
Sanitatswaren, ermdglicht werden. Damit darf das Warensortiment hier auch Waren
umfassen, die nicht nur dem taglichen Bedarf dienen. Der Nahversorgungsgedanke
schliel3t jedoch Einzelhandelsbetriebe aus, die nach GroRRe, Betriebsform bzw. Be-
triebskonzept und Warensortiment nicht auf die Versorgung des Gebietes ausgerich-
tet sind, sondern einen darlber hinaus gehenden Einzugsbereich bendtigen und an-
streben.

Damit werden die Vorgaben des nach erfolgter Prifung weiterhin anwendbaren Zen-
trenkonzeptes auch fiir das Plangebiet in abgewogener Form umgesetzt. Durch die
im Bebauungsplan festgestetzten Beschrankungen kénnen negative stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Auswirkungen sowohl auf die umliegenden zentralen
Versorgungsbereiche als auch die tbrigen kleinteiligen Nahversorgungsstandorte in
Form von Geschaftsaufgaben insbesondere im kleinteilig strukturierten Lebensmitte-
leinzelhandel ausgeschlossen werden.

2. Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GRZ), durch die maximal zulassige Traufhéhe (TH), stellenweise ergénzt durch die
maximal zulassige Firsthohe (FH), sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse be-
stimmt.

a.) Grundflachenzahl (GRZ)

Fir den Uberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete setzt der Bebauungsplan
eine GRZ von 0,6 fest. Auf der mit WA 1 gekennzeichneten Teilflache, die zwischen
den denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden an der St.-Jurgen Stral3e liegt und auf
der mit WA 3 gekennzeichneten Teilflache nordlich der Stral3e Sorgenfrei ist eine
Grundflachenzahl von 0,5 zulassig. Fur die mit WA 4 gekennzeichneten Teilflachen
ist eine GRZ von 0,7 zulassig.
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Die GRZ fur die Mischgebiete liegen Uberwiegend im Bereich zwischen 0,65 und 0,8.
Auf den unmittelbar stdlich des Teilersatzneubaus des Klinikums gelegenen mit Ml 2
und MI 3 gekennzeichneten Teilen des Mischgebietes ist eine Grundflachenzahl von
1,0, auf der angrenzenden mit MI 5 gekennzeichneten Teilflache eine GRZ von 0,9
zulassig. Auf den an der Stral3e Am Schwarzen Meer gelegenen mit Ml 7 und MI 7*
gekennzeichneten Teilflachen ist eine GRZ von 0,85 zulassig. Im Osten des Gel-
tungsbereiches setzt der Bebauungsplan fir die mit Ml 2 und die mit Ml 6 gekenn-
zeichneten Teilflachen eine GRZ von 0,8 fest. Auf dem mit Ml 1 gekennzeichneten
Teilgebiet an der St.-Jurgen-Stral3e, dem mit Ml 4 gekennzeichneten Teilgebiet an
der Friedrich-Karl-Straf3e und dem mit MI 8 gekennzeichneten Teilgebiet an der Bis-
marckstral3e ist eine GRZ von 0,65 zulassig. Entsprechend den Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fir die mit mit Ml 4 gekennzeichneten Teile
des Mischgebietes eine GRZ von 0,6 oder niedriger festgesetzt.

Die in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen der GRZ werden in fast allen
Teilen des Mischgebietes und des Allgemeinen Wohngebietes lberschritten. Keine
Uberschreitung gibt es lediglich in den mit Ml 4 gekennzeichneten Teilen des Misch-
gebietes, in denen eine GRZ von 0,4 (MI 4 an der St.-Jurgen-Straf3e) und 0,6 (Ml 4
an der Friedrich-Karl-Stral3e und Ml 4 an der Ecke BismarckstraRe/Friedrich-Karl-
Stral3e) festgesetzt ist, sowie in dem westlich der Stral3e Sorgenfrei mit WA 3 ge-
kennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet, fur das eine GRZ von 0,4 festgesetzt ist.

Die Flachen, fur die im Bebauungsplan der Allgemeinheit dienende Geh- und Rad-
fahrrechte sowie Leitungsrechte zugunsten der Stadtgemeinde Bremen oder zuguns-
ten der Eigentimer der anliegenden Grundstiicke eingetragen sind, kdnnen, abgese-
hen von den Flachen, die der straRenméaRigen ErschlieRung der Grundstlicke dienen,
bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache als Bauland angerechnet werden.

Die GRZ betragt im Mittel bezogen auf das gesamte Plangebiet 0,61. Die Uberschrei-
tungen in weiten Teilen des Plangebietes sind zur Umsetzung des besonderen stad-
tebaulichen Konzeptes erforderlich. Dieses sieht in Anlehnung an die in weiten Teilen
der Umgebung vorhandene Baustruktur eine dichte, bis nah an die Stral3enbegren-
zungslinien herangezogene Blockrandbebauung vor. Die Uberschreitung wird durch
den Umstand ausgeglichen, dass das Plangebiet durch ein Netz aus offentlichen
Grunflachen durchzogen wird, die mit einem Flachenanteil von insgesamt etwa 10 %
an der Gesamtflache des Geltungsbereiches vielfaltige und grof3ziigige Flachen fur
die Erholung anbieten. Das Konzept der grof3zligigen griinen Mitte, von der strahlen-
formig Grunanlagen zu den Randern des Gebietes fuhren, bewirkt, dass alle Grund-
stiicke entweder unmittelbar an oder in direkter Nahe zu einer offentlichen Grinflache
und damit zu dem jeweiligen Erholungsraum liegen. Das im Geltungsbereich liegen-
de, grof3ziigige Freiraumangebot wird erganzt durch die nur wenige hundert Meter
entfernt liegenden griinen Deichanlagen an der Weser.

Um den Versiegelungsgrad zu reduzieren, schreibt der Bebauungsplan die Gestal-
tung von Flachdachern sowie geneigten Dachern bis zu einer Dachneigung von 20
Grad als extensives Griindach vor und reduziert im tiberwiegenden Teil des Gel-
tungsbereichs, mit Ausnahme der mit WA 2, MI 1, MI 6 und MI 8 gekennzeichneten
Teilflachen, die nach §19 (4) Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der liberbau-
baren Grundsticksflache um 50 vom Hundert auf 25 vom Hundert (Festsetzung Nr.
10). Die Beibehaltung der gemaR §19 (4) Satz 2 BauNVO zulassigen Uberschreitung
der GRZ 1 um 50 vom Hundert auf den mit WA 2, Ml 1, MI 6 und MI 8 gekennzeich-
neten Teilflachen ist erforderlich, weil die Au3enanlagen fir ober- und unterirdische
Stellplatzanlagen und Zufahrten zu Parkierungsanlagen bendtigt werden.

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

Durch die vorgenannten Griinde bleiben die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
kénnen vermieden werden. Durch die deutliche Reduzierung der nachzuweisenden
Stellplatze und das geplante breite Angebot an den Mobilitatsformen des Umweltver-
bundes sind verkehrliche Beeintrachtigungen nicht zu beflirchten. Sonstige offentliche
Belange, die der Uberschreitung entgegenstehen wiirden, sind nicht bekannt.

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

Die auf dem am Schwarzen Meer gelegenen, mit Ml 3 gekennzeichneten Teil des
Mischgebietes festgesetzte GRZ von 0,8 ist zur planungsrechtlichen Sicherung des
Bestandsgebaudes (Pathologie) erforderlich.

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

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

b.) Geschossflachenzahl (GFz)

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

c.) Gebaudehthen und Geschossigkeit

Fur die im Plangebiet ausgewiesenen Baugrundstiicke wird eine der integrierten, in-
nerstadtischen Lage entsprechende hohe Bebauungsdichte angestrebt. Im Bebau-
ungsplan wird hierzu die maximale Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den
maximalen Trauf-, First- und Gebaudehdhen festgesetzt. Im gesamten Plangebiet ist
die Errichtung maximal eines obersten Geschosses als Nichtvollgeschoss erlaubt, so-
fern die festgesetzten maximalen Trauf-, First und Gebaudehdhen dadurch nicht
Uberschritten werden (Festsetzung Nr. 18).

Der Bebauungsplan sieht eine Hohenstaffelung der Gebaude von drei bis finf Ge-

schossen an den sidlichen Randern und sechs bis maximal sieben Geschossen in
der Mitte des Plangebietes und an den Ubergéangen zu den groRformatigen Bauten
des Klinikums vor. Die Hohenfestsetzung der an den Randern des Plangebietes lie-
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genden Baufelder orientiert sich an den jeweils in der Umgebung vorhandenen Ge-
baudehdhen, die der innerhalb des Plangebietes liegenden Baufelder an den Gebau-
deho6hen der historischen Bestandsgebaude. Uber eine feingliedrige Differenzierung
innerhalb der Baublocke soll erreicht werden, dass ein vertraglicher Ubergang zu den
meist niedrigeren Bestandsgebauden im Plangebiet definiert wird und zugleich urba-
ne, hohere Raumkanten insbesondere entlang der 6ffentlichen Freiraume formuliert
werden. Durch die Differenzierung soll zudem eine ausreichende Belichtung der unte-
ren Geschosse und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden. Desweiteren wird Gber die Ausdifferenzierung der Hohe das stadtebauliche
Ziel eines vielseitigen Bildes der neuen Baustrukturen verfolgt.

Die Festlegung der maximalen Geb&audehthen geht bei der baulichen Umsetzung
von folgenden Geschosshéhen aus: Sockel 0,80 m, Erdgeschoss und Obergeschos-
se je 3,20 m und Attika 0,80 m. Bei gewerblicher Nutzung wird von einer Geschoss-
hohe von 4,00 m im Erdgeschoss ohne Sockel ausgegangen. Die festgesetzte So-
ckelhthe und die maximale Gebaudehbthe beziehen sich auf die Héhe der vor der je-
weiligen Fassade liegenden 6ffentlichen Straf3en- und Grinflachen, gemessen an der
Grundstiicksgrenze. Maf3geblich sind die fertig gestellten oder vor Fertigstellung die
im Zuge der Ausbauplanung bestimmten Stral3enhéhen.

Da die Traufhéhe den hdchsten Punkt der Fassade und damit das fir die Wahrneh-
mung der Geb&audehdhe entscheidende Mal? darstellt, setzt der Bebauungsplan zur
Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe in der Regel nur die Traufhthe fest. Wah-
rend diese bei Flachdachern zugleich die maximale Gebaudehothe darstellt, kann der
First das als Traufhohe festgesetzte Mafl3 um maximal 2,60 m Uberschreiten, wenn
das Dach als geneigtes Dach hergestellt wird (Festsetzung Nr. 19.2). Diese Festset-
zung bewirkt, dass nur leicht geneigte Décher zuldssig sind und die Hohenwirkung
des Gebaudes nicht mafR3geblich beeinflusst wird.

Mit der Verpflichtung zur Einhaltung der jeweils festgesetzten Traufh6he auf allen
Gebaudeseiten soll erreicht werden, dass die Fassaden allseitig einen durchgehen-
den, horizontalen oder leicht geneigten Abschluss erfahren. Aus diesem Grund ist
auch das Zuriicksetzen des obersten Geschosses an den zu den 6ffentlich zugangli-
chen Raumen gelegenen Fassadenseiten, abgesehen von den mit Sternchen (I1*, 111*)
gekennzeichneten Flachen, nicht zuldssig. Bei den mit Sternchen gekennzeichneten
Flachen handelt es sich um untergeordnete Bereiche der Baubldcke, auf denen das
Zurlckweichen des obersten Geschosses, auch zu den offentlichen Raumen, zur
Schaffung von gut orientierten Dachterrassen ermdéglicht werden soll. Durch die
Kombination der Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der Trauf-
hohe, die auf diesen Flachen die Errichtung eines zusatzlichen Geschosses ermdg-
licht, wird erreicht, dass eine oder mehrere Fassaden des obersten Geschosses
(Nichtvollgeschoss) biundig zu den darunter liegenden Fassaden hergestellt werden
konnen, sofern dieses mit den sonstigen Festsetzungen vereinbar ist. Die maximale
Firsthohe wird nur gesondert festgesetzt, wenn das Mal3 die maximale Traufhéhe um
mehr als 2,60 m Uberschreitet, was bei einigen Bestandsgebauden der Fall ist.

Um zu vermeiden, dass durch einen hohen Fassadenanteil des obersten Nichtvollge-
schosses der Eindruck eines weiteren Vollgeschosses entsteht, wird die Héhe des
Drempels (Abstand zwischen der Oberkante des Dachgeschossfulzbodens und der
Sparrenunterkante) auf 1,20 m begrenzt (Festsetzung Nr. 19.2). Dieses gilt nicht fur
die im Bebauungsplan mit * gekennzeichneten Flachen, auf denen die Herstellung
der Fassade des obersten Nichtvollgeschosses in voller Hohe ausdricklich er-
wuinscht ist.

Um das stadtebauliche Ziel der strukturellen Vielfalt und Lebendigkeit zu unterstiitzen
und um fur Flachen, auf denen geneigte Dacher verpflichtend festgesetzt sind, eine
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sinnvolle Grundrissgestaltung des obersten Dachgeschosses zu ermoéglichen, kann
ausnahmsweise von der festgesetzten Traufhohe abgewichen werden, wenn dadurch
das Ortsbild nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Aus diesem Grund missen auch die
Fassadenabschnitte in Hohe und Lange deutlich untergeordnet sein. Dadurch soll un-
ter anderem ermaoglicht werden, dass die Fassade zur Ausbildung von Dacherkern
Uber die Traufhéhe bindig hochgezogen werden kann oder dass im Falle der Ausbil-
dung von geneigten Traufkanten, untergeordnete Abschnitte der Traufkante Uber die
maximale Traufh6he gezogen werden kénnen.

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

a. Bauweise und abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Fur den Gberwiegenden Teil der Allgemeinen Wohngebiete sowie der Mischgebiete
wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit soll erreicht werden, dass eine dich-
te, kompakte Bebauung entsteht und die Rander der Baubltcke zum 6ffentlich zu-
géanglichen Raum hin klar definiert werden.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet und in den mit Ml 2, Ml 3, Ml 7, MI 8 und MI 9 festge-
setzten Baugebieten ist an einigen Stellen eine Reduzierung der nach 8 6 BremLBO
erforderlichen Abstandsflache notwendig, um die geméaR Bebauungsplan zulassige
Gebaudehothe sowie die Baugrenzen voll ausnutzen zu kénnen. Bei diesen Stellen
handelt es sich um Offnungen in der neu gebauten Blockstruktur und seitliche Ab-
stande zu Bestandsgebduden. Um auch fur diese baulichen Sondersituationen die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan
fur die Gebiete, in denen diese Sondersituationen liegen, abweichende Bauweise fest
(Festsetzung Nr. 11). In dieser kénnen die Tiefen der Abstandsflachen bis auf 0,2 H
(0,2 x Wandhohe gemal LBO) reduziert werden. Eine Ausnahme davon stellt das Ml
2 dar, das unmittelbar an das Bettenhaus angrenzt. Fir den Fall, dass dieses Be-
standsgeb&ude erhalten wird, dirfen die innerhalb des mit Ml 2 gekennzeichneten
Mischgebietes liegenden Abstandsflachen bis auf 0,1 H reduziert werden. Die Redu-
zierung der Abstandsflachen auf 0,1 H ist erforderlich, um die Errichtung des nérdlich
des Bettenhauses vorgesehenen Klinikparkhauses mit einem raumlichen Abstand zu
dem Bettenhaus zu ermdglichen. Die Reduzierung der Abstandsflache der Siidfassa-
de des Klinikparkhauses ist vertretbar, da darin keine schutzbedirftigen Aufenthalts-
raume vorhanden sind. Die Reduzierung der Abstandsflache der Nordfassade des
Bettenhauses ist vertretbar, da die schutzbeddurftigen Aufenthaltsraume in den unte-
ren Geschossen ohne ausreichende natirliche Belichtung zu der Sidseite orientiert
werden kénnen.

Um eine Beeintrachtigung von Aufenthaltsraumen zu vermeiden, ist festgesetzt, dass
alle Aufenthaltsraume auch oder ausschlief3lich eine Belichtung zu den Gebaudesei-
ten aufweisen mussen, vor denen eine Abstandsflache von 0,4 H frei gehalten wird.
Der Bebauungsplan sieht vor, dass fur die im MI 2 liegende Nordseite des Betten-
hauses Ausnahmen fir einzelne Geschosse zugelassen werden kénnen, soweit dort
eine ausreichende natirliche Belichtung gegeben ist. Die vorhandene Gebaudehéhe
des Bettenhauses liegt Uber der zulassigen Gebaudehdhe des Parkhauses. Daher
kann in den oberen Geschossen des Bettenhauses, die auf der Héhe der oberen Ge-
schosse und auch oberhalb des Parkhauses liegen, eine ausreichende natirliche Be-
lichtung auch an der Nordseite des Bettenhauses vorhanden sein.
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Damit werden auch in den wenigen Fallen der Unterschreitung der nach 8§ 6
BremLBO erforderlichen Abstandsflache eine ausreichende Belichtung der Aufent-
haltsrdume und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Durch
denin § 6 Abs. 5 Satz 1 BremLBO geforderten Mindestabstand von 2,50 m ist die Be-
ricksichtigung der Brandschutzanforderungen gegeben.

b. Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden mit Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Mit der Festsetzung von Baulinien wird das Ziel verfolgt, entlang der 6ffentlichen
Raume einheitliche Gebaudefluchten auszubilden. Die Blockinnenbereiche werden
durch Baugrenzen von einer Uberbauung freigehalten.

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

Wahrend die Konturen der denkmalgeschiitzten Gebéude exakt nachgezeichnet wer-
den (enge Baukorperausweisung), wird bei den durch Erhaltungssatzung gesicherten
sowie den Ubrigen Bestandsgebauden etwas Spielraum fur bauliche Erweiterungen
gelassen (erweiterte Baukorperausweisung). Damit soll eine wirtschaftliche Nachnut-
zung ermdglicht werden. Durch die Beschrénkung auf die Hohe des Bestandes und
auf geringe Erweiterungsmaoglichkeiten soll auBerdem im Falle des unvermeidlichen
Abrisses erreicht werden, dass ein vergleichbares Volumen wiederhergestellt wird.

In den mit WA 3, WA 4, Ml 4 und MI 6 gekennzeichneten Teilen des Plangebietes
darf die riickwartige Baugrenze durch zum tUberwiegenden Teil unter der Gelande-
oberflache liegende bauliche Anlagen um maximal 3,00 m Uberschritten werden
(Festsetzung Nr. 12). Die Uberschreitung der Baugrenzen ist erforderlich, um im Kel-
lergeschoss ausreichend Fléache fur die erforderlichen Fahrradabstellplatze nachwei-
sen zu kénnen. Mit der Festsetzung eines maximalen Maf3es fur die Oberkante der
baulichen Anlage von 0,70 m soll eine barrierefreie Nutzung der Oberflachen als Ter-
rassen ermoglicht werden. Der hohere Versiegelungsgrad wird dadurch ausgegli-
chen, dass der Bebauungsplan die Gestaltung von Dachern von Kellergeschossen
als intensives Grundach mit einem Mindestaufbau von 40 cm vorschreibt. Es ist aus-
nahmsweise zulassig, dass bis zu zwei Drittel der Dacher von Kellergeschossen als
Terrassen genutzt werden (Festsetzung Nr. 19.6). Eine Beeintrachtigung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht zu erwarten. Den Belangen des Bodenschutzes wird unter Berticksichti-
gung dieser besonderen Situation hinreichend Rechnung getragen. Stadtebauliches
und griinordnungsplanerisches Ziel ist es, moglichst viele der geschiitzten Baume zu
erhalten, um den Charakter eines durchgriinten Quartiers zu bewahren. Deshalb
setzt der Bebauungsplan fest, dass Baume, die den Schutzbestimmungen unterlie-
gen, durch die vorgenannten Bestimmungen nicht beeintrachtigt werden durfen.

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Ziels, klare Raumkanten zu den 6ffentlichen
Raumen hin auszubilden, begrenzt die Festsetzung Nr. 13 die Uberschreitung der
Baulinien und Baugrenzen durch Balkone, Erker und Loggien an den zu den 6&ffentli-
chen Verkehrs- und Griunflachen ausgerichteten Gebaudeseiten ab dem 1. Oberge-
schoss auf eine Tiefe von maximal 0,60 m. An den Ubrigen Geb&udeseiten ist eine
Tiefe von maximal 1,50 m zuléassig, um gut orientierte und belichtete AuRenbereiche
zu ermdglichen. Die Unterschreitung von Baulinien auf Hohe des Erdgeschosses
kann zum Zwecke der Einhaltung von Sichtfenstern in Eingangs- und Zufahrtsberei-
chen bis zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen werden. Diese Festsetzung stellt bei
der Genehmigung von Tiefgarageneinfahrten sicher, dass die notwendigen Sichtdrei-
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ecke freigehalten werden konnen. Es ist stadtebauliches Ziel, klare Blockstrukturen
auszubilden. Deshalb wird auf allen Fassaden der Anteil der vortretenden Gebaude-
teile auf max. 40 % der Breite der jeweiligen Fassade begrenzt.

c. Bebauungstypologie

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

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

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

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

Die vorgesehene kompakte Siedlungsstruktur lasst nur eine kleine Grundstlcksflache
vor den Gebauden zu. Geb&audevorbereiche sind StralRenbild pragend. Nebenanla-
gen wurden nicht der stadtebaulich gewtinschten untergeordneten Gestaltung, bei-
spielsweise als begriinte oder befestigte ebene Flachen entsprechen und sind daher
auf den an den 6ffentlichen Raumen liegenden Gebaudevorbereichen nicht zuléssig.

5. Verkehrsflachen und Stellplatze

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

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

- Vorrang fiir die alternativen Mobilitatsformen wie Fahrrad und Offentlicher
Personennahverkehr
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- Konzentration der Stellplatze in Sammelgaragen an den Réndern des Quar-
tiers

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

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

- kein Durchgangsverkehr fiir den motorisierten Individualverkehr

- Vermeidung von Beeintrachtigungen der umgebenden Quartiere durch Park-
suchverkehre

Die Randlagen des Plangebietes sind abschnittsweise bereits Uber die St. Jirgen
Stral3e, die Bismarckstral3e, die Friedrich-Karl-StraRe und die StralRe Am Schwarzen
Meer erschlossen. Das Quartiersinnere wird durch vier Bligelstral3en erschlossen, die
kein Angebot fiir den Durchgangsverkehr darstellen.

Das Neue Hulsberg-Viertel ist als fahrradfreundliches Quartier geplant. Die Fahrrad-
Hauptwegeachse vom Prasident-Kennedy-Platz Gber den Imre-Nagy-Weg, Auf den
Héafen und die Fahrradstra3e HumboldtstralRe soll entlang der zentralen Griinachse
durch das Neue Hulsberg-Viertel bis zur Friedrich-Karl-Stral3e verlangert werden.
Damit besitzt das Quartier eine direkte und komfortable Radwegeverbindung bis in
die Innenstadt.

Das Plangebiet wird durch ein engmaschiges Ful3- und Radverkehrsnetz erschlossen
und zudem Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen mit den um-
gebenden Bestandsquartieren verbunden. Eine zentrale Rolle spielen dabei die in
und an den R&ndern der 6ffentlichen Grinanlagen liegenden, als Stra3enverkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Flachen, die so dimensioniert
sind, dass sie FuRganger- und Radverkehre aufnehmen koénnen. Es ist geplant, die
im Bebauungsplan festgesetzten ¢ffentlichen Verkehrsflachen tiberwiegend als
Mischverkehrsflache auszufiihren. Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrs-
mengen an Kraftfahrzeugen ist das fir eine Mischverkehrsflache vertragliche Mitei-
nander des motorisierten Verkehrs mit den Fu3ganger- und Radverkehren zu erwar-
ten. Die festgesetzten Flachen sind so dimensioniert, dass die Ausformulierung eines
separaten Fuligéngerweges ebenfalls moglich ware. Die weitere Detaillierung erfolgt
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Ein quartiersbezogenes Mobilitatsmanagement soll mithilfe flankierender Maf3nah-
men in den Segmenten Information und Infrastruktur dazu beitragen, dass alternative,
umweltbewusste Mobilitatsformen in den Vordergrund riicken. Dazu gehdren neben
einem grof3en Angebot an Car-Sharing und der Starkung des Radverkehrs auch
Malnahmen wie das Angebot von nicht motorisierten Transporthilfen, einer Packsta-
tion sowie eines Kommunikationsportals. Es ist beabsichtigt, einen Verein zur Steue-
rung der geeigneten Mal3nahmen zu griinden und alle dauerhaften Grundeigentimer
zur Vereinsmitgliedschaft zu verpflichten. Naheres regelt der stadtebauliche Vertrag
mit der Grundsticksentwicklungsgesellschaft.

Das Plangebiet besitzt eine sehr gute Anbindung an den stadtbremischen und regio-
nalen OPNV. Im Siiden wird das Gebiet tiber die Haltestellen ,St.-Jiirgen-Str.“ und
»Am Hulsberg“ der StralRenbahnlinien 2 und 10 angebunden. Im Norden befinden sich
die Haltestellen ,Klinikum Bremen-Mitte* und ,Friedrich-Karl-Stral3e” der Buslinie 25.
Die Haltestelle ,Klinikum Bremen-Mitte* wird ebenfalls von den Buslinien 730 und 740
bedient. Der ErschlielBungsbigel von der St.-Jurgen StralRe, der um das Parkhaus mit
Mantelbebauung oder Bettenhaus und die neuen Klinikbauten herum zur Bismarck-
stral3e leitent, ist so dimensioniert, dass dort ein Bus verkehren kann. Eine stral3en-
gebundene Haltestelle kbnnte auf der Hoéhe des Vorplatzes zum Eltern-Kindzentrum
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vorgesehen werden. Dieses wirde eine weitere Verbesserung der Erreichbarkeit
durch den OPNV bedeuten.

a. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die der allgemeinen Erschlieung fur den Ful3génger-, Rad- und Kfz-Verkehr dienen-
den StraRen sind als Offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Verkehrs-
flachen sind so dimensioniert, dass die StralRe als Mischverkehrsflache mit hoher
Aufenthaltsqualitét hergestellt werden kann. Eine Ausnahme davon stellt der von der
St.-Jurgen-StralRe abgehende ErschlieBungsbiigel dar, der so dimensioniert ist, dass
er im Trennsystem mit beidseitigem Gehweg ausgefihrt werden kann. Dieses ist er-
forderlich, da hier neben dem Radverkehr der Begegnungsverkehr eines PKW mit
dem Bus abgebildet werden muss, sofern bestehende Uberlegungen zur Durchfahrt
einer Buslinie umgesetzt werden.

b. Private StraRenverkehrsflache

Bei der im Nordosten des Plangebietes als private ErschlieBungsstralle festgesetzten
Flache handelt es sich um eine NebenerschlieRung, die im Unterschied zu den sons-
tigen als offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten Erschliel3ungsbiigeln nicht
unmittelbar an das vorhandene Stral3ennetz anbindet. Da diese vorwiegend einer
Uberschaubaren Zahl unmittelbarer Anlieger dient, sind die Voraussetzungen fir eine
private StralRenverkehrsflache hier gegeben. Die dffentliche Zuganglichkeit und Be-
fahrbarkeit wird tGber ein Geh- und Fahrrecht gesichert.

c. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Umsetzung eines engmaschigen Geh- und Radwegenetzes setzt der Bebau-
ungsplan mit Geh- und Radfahrrechten fur die Allgemeinheit zu belastende Flachen
fest. Diese bilden die Weiterfiihrung der offentlichen Wege und Verkehrsflachen auf
privaten Grundstiicken. Die Belegung dieser Flachen mit den beschriebenen Rechten
ist im stidwestlichen Bereich des Plangebietes erforderlich, um kurze und attraktive
Verbindungen von der St.-Jirgen StralRe zum Inneren des Plangebietes und zur
Stral3e ,Am Schwarzen Meer* anzubieten. Zugleich dienen diese der Erreichbarkeit
von kleinen Platzbereichen mit Spiel- und Bewegungsangeboten, an deren Zugang-
lichkeit aufgrund der Lage in der Néhe der Denkmal geschitzten Gebaude und auf-
grund des Baumbestandes ein ¢ffentliches Interesse besteht. Um die strallenméaRige
und infrastrukturelle ErschlieBung von Grundstiicken im WA 2 und WA 3 zu ermdgli-
chen, setzt der Bebauungsplan Flachen fest, die zusatzlich zu den Geh- und Radfahr-
rechten fir die Allgemeinheit zugunsten der Stadtgemeinde Bremen mit Fahrrechten
und Rechten fir unterirdische Leitungen fir die Eigentimer der anliegenden Grun-
stiicken zu belasten sind. Innerhalb der Baugebiete, die an den Denkmalensemble-
schutzbereich entlang der St. Jirgen-Stral3e grenzen, sind die mit Geh- und Fahrrad-
rechten belegten Flachen so dimensionniert, dass darauf auch kleinere Griin- und
Spielanlagen, Baumpflanzungen sowie in unmittelbarer Nahe zu den StraRenver-
kehrsflachen Stellplatze fur Carsharing und Behinderte angeordnet werden kénnen.
Dabei muss die Durchwegung bzw. Durchfahrt fir Fahrrader Gber einen Streifen mit
einer Breite von mindestens 3,50 sowie die Zuganglichkeit und Anfahrbarkeit fir Ret-
tungsfahrzeuge und Anlieferung aller Hauseingange gewabhrleistet sein. Auf einem 2
m tiefen Streifen entlang der Mantelbebauung des Klinikparkhauses bzw. entlang des
Bettenhauses im Falle des Erhalts ist ein Gehrecht beabsichtigt, um die Zugéanglich-
keit der voraussichtlich gewerblich genutzten Flachen zu gewahrleisten. Um die Zu-
ganglichkeit und Befahrbarkeit der als private Stral3enverkehrsflache festgesetzten
ErschlieBungsflache zu gewahrleisten, belegt der Bebauungsplan diese Flache mit
der Allgemeinheit dienenden Geh- und Fahrrechten zugunsten der Stadtgemeinde
Bremen.

Der Stadtebauliche Vertrag regelt die privatrechtliche Durchsetzung durch Eintragung
im Grundbuch.
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d. Flachen fur ruhenden Verkehr (Stellpldtze Car-Sharing und fiir Behinderte)

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

Besucherstellplatze sind sowohl auf den StralRenverkehrsflachen als auch auf den
Stellplatzflachen (St) auf Privatgrundstiicken zuldssig. Ein Teil der Besucherstellplat-
ze soll zudem in den Parkh&usern gesichert werden. Auf eine differenzierte Festset-
zung der in den StraRenverkehrsflachen vorgesehenen Stellplatzflachen kann ver-
zichtet werden, da es sich um stadtische Flachen handelt. Um das Ziel der Verortung
der Besucherstellplatze an den Randern des Plangebietes umzusetzen, sind aus-
schlie3lich an den Einmindungen in die umliegenden Straen rGumliche Aufweitun-
gen der StraRenverkehrsflachen flr Besucherstellplatze vorgesehen. Die konkrete
Ausgestaltung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgen. Die Begrenzung
der Stellplatzflachen fur Besucher hat den Zweck, das Stellplatzangebot auf das er-
forderliche Mal3 zu begrenzen und keine weiteren Anreize fur die Einfahrt in das
Quiartier zu schaffen. Mit 160 bis 200 an den Randern des Quartiers angeordneten
Besucherstellplatzen soll zudem vermieden werden, dass Parkplatzsuchende auf die
umliegenden Quartiere ausweichen.

Das Mobilitatskonzept des Neuen Hulsberg-Viertels hat zum Ziel, die Alternativen
zum PKW-Besitz in den Vordergrund zu stellen. Hierbei kommt dem Car-Sharing eine
besondere Rolle zu. So sollen 25 Stellplatze dezentral und wohnungsnah auf Privat-
grundstiicken im Quartier zur Verfigung stehen. Stellplatze fur Behinderte missen im
Gegensatz zu den sonstigen privaten Stellplatzen in unmittelbarer Nahe zu den
Hauseing&ngen angeordnet sein. Die Anzahl ist in § 10 Absatz 2 StellplOG geregelt.

Die Stellplatze fur Car-Sharing und Behinderte werden in der Festsetzung zusam-
mengefasst, da sie die gleichen Bedingungen der dezentralen und wohnortnahen
Verortung aufweisen mussen. Auf den zu diesem Zweck im Bebauungsplan festge-
setzten Flachen kann der groRte Teil der erforderlichen Car-Sharing Stellplatze sowie
der erforderlichen Behindertenstellplatze untergebracht werden. Die restlichen Car-
Sharing Stellplatze kdénnen in den Quartiersgaragen und dem grof3en Parkhaus, die
restlichen Behindertenstellplatze in den unter einigen Gebauden liegenden Tiefgara-
gen nachgewiesen werden.

e. Einfahrtsbereiche und Rampen fiir Hoch- und Tiefgaragen

Die Zufahrt zu dem Klinikparkhaus von der St.-Jurgen-Straf3e wird nordlich Gber das
Baufeld des Arztehauses in Form einer (iberbaubaren Durchfahrt gefiihrt. Der Be-
bauungsplan setzt den hinsichtlich der Verkehrsfiihrung vorteilhaftesten Einfahrtsbe-
reich verbindlich fest. Tiefgaragenrampen sind im Ml 2 aufRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen unzuldssig, da sie die Nutzbarkeit der 6ffentlich zugénglichen
Flachen stark beeintrachtigen wiirden. Die ErschlieBung der unterhalb des Arztehau-
ses zulassigen Tiefgarage ist nur Uber das Untergeschoss des Klinikparkhauses zu-
lassig.

Beide im WA 2 liegende Baublocke sowie der dazwischen liegende 6ffentlich zugang
liche Freiraum kdnnen mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Um zu garantieren,
dass nur eine maglichst nah an der Gebietszufahrt von der Stral3e ,Am Schwarzen
Meer" liegende Tiefgaragenzufahrt gebaut wird, setzt der Bebauungsplan den Zu-
fahrtsbereich entsprechend fest. Der im Ml 9 im Denkmalensembleschutzbereich lie-
gende Einfahrtsbereich von der St. Jurgen-Stral3e wird so festgesetzt, dass die
Wahrnehmung des raumlichen Zusammenhangs der beiden historischen Kranken-
hausgebaude (Haus 7 und Haus 8) mdglichst wenig beeintrachtigt wird. Zu diesem
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Zweck darf die Ausbildung der Tiefgaragenrampe erst im Bereich der mit TGa* ge-
kennzeichneten Flache erfolgen. Aufgrund der vorhandenen und durch die Umset-
zung der Planung entstehenden Haufung der Gebietszufahrten von der Stral3e ,Am
Scharzen Meer*, und um die Wirkung der unter Schutz gestellten Pathologie nicht zu
beeintrachtigen, ist die Einfahrt in die unter Ml 7 und MI 7* zuldssigen Tiefgarage nur
Uber den 6stlichen ErschlieBungsbugel zuldssig. Mit dem gekennzeichneten Ein-
fahrtsbereich ist zudem der verkehrlich erforderliche Abstand zu ,Am Schwarzen
Meer" gewahrleistet.

Offentliche Griinflachen

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

In dem mit “Grune Mitte* gekennzeichneten Teilbereich der 6ffentlichen Grunflache
sind ein oder zwei Spielanlagen mit einer Gesamtflache von mindestens 2.000 m?
anzulegen und eine ebene Flache mit einem Durchmesser von mindestens 22 m von
jeglichen Aufbauten zuséatzlich freizuhalten. Fur die ebene Flache ist als Bepflanzung
nur Rasen zulassig (Festsetzung Nr. 24).

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

Die mit “Griine Mitte" gekennzeichnete Flache umfasst auch einen Teilbereich, der in
der Nahe zu der Notaufnahme des Klinikum-Bremen-Mitte liegt. Mit der Festsetzung
soll gewéhrleistet sein, dass in dem seltenen Fall, dass der auf dem Gebaude 1
(ZOP) des Klinikums liegende Hubschrauberlandeplatz nicht zur Verfiigung steht, ein
Hubschrauber innerhalb der 6ffentlichen Griinflache landen kann. Dabei handelt es
sich um sehr seltene Notsituationen, die Uberwiegend der Rettung von Menschenle-
ben dienen.

Gebote zur Erhaltung von Baumen

Die im Plangebiet mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbdume erfillen
Okologische und gestalterische Funktionen, sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten
und bei Abgang artengleich zu ersetzen. Im Falle des unvermeidbaren Abgangs ei-
nes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbaums ist dieser durch eine
artengleiche Neupflanzung in einem Radius von maximal 3 m um den Stamm des
abgangigen Baumes zu ersetzen. Einzelheiten zu Gestaltung und Pflege werden Ge-
genstand eines o6ffentlich-rechtlichen Vertrages.

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

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

Die rechtlichen Voraussetzungen fur die Durchsetzung der BaumschutzmafRnahmen
sowie die Umsetzung des Gehdlzkonzeptes werden im stadtebaulichen Vertrag ge-
schaffen. Hinzu kommt, dass es sich bei dem tberwiegenden Teil der im Plangebiet
stehenden Baume um Ersatzpflanzungen handelt, die nach der Baumschutzverord-
nung des Landes Bremen vom 23. Juli 2009 unabhangig von einem Mindestmalf des
Stammumfangs geschiitzt sind. Der Ersatz fir diese Pflanzungen erfolgt nach den
Bestimmungen dieser Verordnung.

8. Erhaltungsgebiete nach § 172 BauGB

Der als Grundlage fur den Bebauungsplan dienende stadtebauliche Entwurf orientiert
sich an dem Erhalt von Bestandsgebauden. Die Gebaude des ehemaligen Madchen-
heims (Haus 11), der alten MTA-Schule (Haus 25), der Prof.- Hess Kinderklinik (Haus
37) sowie der Dermatologie (Haus 42) sind in ihrer historischen Gestalt im Wesentli-
chen erhalten. Wahrend das ehemalige Madchenheim ein erhaltenswertes Kleinod
darstellt, pragen die Gebaude der alten MTA-Schule, der Prof.- Hess Kinderklinik und
der Dermatologie mit ihrer imposanten Gestalt und der gegliederten Dachlandschaft
das Ortsbild des Klinikareals. Die historisch und stéadtebaulich bedeutsamen Geb&u-
de sind in einem guten baulichen Zustand, das Nachnutzungspotential wird als hoch
angesehen. Mit den fir die Nachnutzungen erforderlichen baulichen Veranderungen
vornehmlich im Inneren der Geb&ude, aber auch an den Fassaden und Dachern ist
eine Gefahrdung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verbunden. Diese Ver-
luste gilt es einzuschranken oder zu vermeiden.

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

0. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor Immissionen werden im Plangebiet passive Larmschutzmal3hahmen
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 25). Weitere Erlauterungen zu den Larm-
schutzmalnahmen sind unter ,D. Umweltbelange* dargestellit.

Auf den Flachen, die in Abb. 1 ,Beurteilungspegel tagstuber* mit der Schraffur TL ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm tagstuber mit AuRenpegeln > 55
dB(A) zu rechnen. Daher ist bei Gebauden, die auf diesen Flachen errichtet werden,
aus Griinden des Schallschutzes zu gewahrleisten, dass in den zu Wohnzwecken
dienenden Aufenthaltsr&umen durch bauliche Ausbildung (z.B. Schallschutzfenster)
tagsiber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird (Festsetzung Nr.
25.1). Damit sind gesunde gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet. Um
den fir die Erholung erforderlichen ungestérten und gesunden Aufenthalt in den
hausnahen Freibereichen zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass
durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung, Anordnung von schutzbedurfti-
gen Raumen auf der larmabgewandten Seite, Verglasung der Loggien und Balkone)
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10.

ein Mittelungspegel von 55 dB(A) in wenigstens einem hausnahen Freibereich je
Wohnung nicht Gberschritten wird.

Auf den Flachen, die in Abb. 2 ,Beurteilungspegel nachts* mit der Schraffur NL ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit AuRenpegeln > 50 dB(A)
und < 60 dB(A) zu rechnen. Um zur Nachtzeit einen ungestérten Schlaf zu gewahr-
leisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Geb&uden, die auf diesen Flachen er-
richtet werden, aus Grinden des Schallschutzes zu gewéhrleisten ist, dass nachts in
den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen durch bauliche Ausbildung (z.B.
Schallschutzfenster in Kombination mit schallgedammter BelUftung, Doppelfassaden,
verglaste Loggien) ein Mittelungspegel von 30 dB(A) bei geschlossenen Fenstern
nicht Uberschritten wird (Festsetzung Nr. 25.2). Dabei kann auf die Moglichkeit zur
freien BellUftung verzichtet werden, wenn durch besondere bauliche MaZnahmen
(z.B. schallgedammte Liftungsoffnungen) gewahrleistet ist, dass zu jeder Zeit ein ge-
sundes Raumklima vorhanden ist.

Auf den Flachen, die in Abb. 2 ,Beurteilungspegel nachts* mit der Schraffur NL* ge-
kennzeichnet sind, ist in Folge von Verkehrslarm nachts mit AuRenpegeln > 60 dB(A)
zu rechnen. Fir diese Flachen setzt der Bebauungsplan fest, dass zu Wohnzwecken
dienende Aufenthaltsrdume zur L&rm zugewandten Seite ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen, wenn durch geeignete bauliche SchallschutzmalRhahmen (z.B.
Schallschutzfenster in Kombination mit schallgedammter Beliftung, Doppelfassaden,
Kastenfenster, vor den Fenstern liegende verglaste Erker, verglaste Loggien) ge-
wahrleistet ist, dass in Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts
nicht Uberschritten wird.

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

Da in Folge von Verkehrslarm im gesamten Plangebiet mit Aul3enpegeln > 45 dB(A)
zu rechnen ist, trifft der Bebauungsplan die Regelung, dass bei Gebauden, die im tb-
rigen Plangebiet errichtet werden, aus Griinden des Schallschutzes zu gewahrleisten
ist, dass nachts durch bauliche Ausbildung (z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbie-
rende Materialien) in Aufenthaltsraumen ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei
freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird (Festsetzung Nr. 25.4).

Ortliche Bauvorschriften gem. § 85 BremLBO

Mit dem Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85
Abs. 1 Nrn. 1 und 5 BremLBO 0rtliche Bauvorschriften erlassen. Stadtebauliches Ziel
ist es, das Neue Hulsberg-Viertel zu einem gestalterisch anspruchsvollen neuen
Stadtteil zu entwickeln. Das Plangebiet wird maf3geblich durch die teilweise unter
Denkmalschutz stehenden ehemaligen Krankenhausgebaude sowie durch die archi-
tektonisch anspruchsvollen Krankenhausneubauten auf dem Nachbargrundstiick ge-
pragt. Diese dienen als Mal3stab fiir eine hohe gestalterische Qualitdt der Gebaude
sowie der Aul3enanlagen. Fir die zukiinftige Gestaltung der Neubauten bedarf es ei-
niger klarer Regeln, darunter zur Ausgestaltung der Dachformen und zu den Einfrie-
dungen der Grundstlcke.

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

Der Bebauungsplan lasst im Giberwiegenden Teil des Plangebietes die Wahl zwischen
Flachdachern und geneigten Dachern, um Spielraume flr Bauherren zu ermdglichen
und eine lebendige Dachlandschaft zu erhalten.

Fur einige an den zentralen offentlichen Grunflachen und an den Randern des Plan-
gebietes gelegene Gebaude setzt der Bebauungsplan mindestens 2-seitig geneigte
Dacher fest (textliche Festsetzung Nr. 19.1). Durch eine abschnittsweise einheitliche
Trauflinie und die Vermeidung von Giebelansichten soll ein ruhiges Ortsbild erreicht
werden. Dabei handelt es sich um Gebé&ude, die in unmittelbarem rdumlichen Zu-
sammenhang mit den Bestandsgeb&auden stehen und den 6ffentlichen Raum beson-
ders pragen. Zur besseren Ausnutzung des Dachgeschosses als Nichtvollgeschoss
wurde auf diesen Flachen die Traufhéhe um 0,80 m angehoben. Das Verbot der Staf-
felung des obersten Geschosses entlang der wesentlichen 6ffentlichen Raume dient
einem durch klar konturierte Baukorper konfigurierten ruhigen Ortsbild.

Wahrend bei Flachdachern die maximale Gebdudehdhe ausnahmsweise durch tech-
nische Aufbauten, Aufzugsuberfahrten, eingehauste Treppenausstiege und Solar-
energieanlagen uberschritten werden darf, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukor-
pers und das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden, ist dieses bei geneigten Dachern
unzuldssig. Gemal Festsetzung Nr. 19.3 ist die Abweichung von der festgesetzten
Traufhdhe in untergeordneten Abschnitten zulassig. Damit ist auch im Falle von ge-
neigten Dachern eine Moglichkeit fur die Unterbringung technischer Anlagen mit be-
sonderen Anforderungen (z.B. Aufzugsiberfahrten) im Dachvolumen gegeben. Um
das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen, sind technische Aufbauten auf Flachdachern
einzuhausen und zu bindeln und mindestens 2,50 m von der AulRenfassade zuriick-
zusetzen. Bei Solarenergieanlagen muss der Abstand von der Aufl3enfassade min-
destens der H6he der Solarenergieanlagen entsprechen, um die diese die zulassige
Hohe der baulichen Anlage Uberschreitet. Ein Mindestabstand von 1,00 m zur Auf3en-
fassade muss eingehalten werden.

Mit der Festsetzung, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen so auszu-
bilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen maglich ist, soll gewahrleis-
tet werden, dass eine spatere Erganzung der Dachflachen mit Solarenergieanlagen
ohne groR3ere bauliche Umbauten moglich ist (Festsetzung Nr. 19.5).

Flachdacher und geneigte Dacher bis zu einer Dachneigung von 20 Grad sind exten-
siv mit einem Mindestaufbau von 10 cm, D&cher von Tiefgaragen intensiv mit einem
Mindestaufbau von 40 cm zu begrinen (Festsetzung Nr. 19.6). Die Festsetzung soll
Zu einer guten Gestaltung der Dachlandschaft sowie zur Verbesserung des Mikrokli-
mas und zur Rickhaltung des Niederschlagswassers beitragen. Um die Nutzung der
Flachdacher als Terrassen sowie fir technische Anlagen, zu ermdglichen, sind fir ex-
tensiv begrunte Flachdacher und Déacher von Tiefgaragen Ausnahmen bis zueinem
Drittel, fir Dacher von Kellergeschossen bis zu zwei Drittel der jeweiligen Dachflache
madglich. Mit der Ausnahme fur Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke soll die Voraussetzung fir Spiel und Sportflachen vor allem auf groRRen Dach-
flachen geschaffen werden.

b. Sockelhdhe, Geschosshdhe Erdgeschoss (Festsetzungen Nr. 15, 16 und 17)
Im Plangebiet ist die Nutzung von unterhalb der natirlichen Gelandeoberflache lie-
genden Geschossen zum langfristigen Aufenthalt von Personen unzuléssig. Die in
der Umgebung des Plangebietes weitgehend vorhandene Voraussetzung, dass das
natirliche Geléande etwa eine halbe Etage unter dem Straf3enniveau liegt, ist hier
nicht gegeben. Mit der Festsetzung soll vermieden werden, dass in den Blockinnen-
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bereichen Abgrabungen des natirlichen Gelandes erfolgen. In den unterhalb der Ge-
landeoberflache liegenden Raumen ware die Aufenthaltsqualitéat und in den Blockin-
nenbereichen die Erholungsfunktion stark beeintrachtigt.

Bei Wohnbebauung wird eine Sockelhéhe von mindestens 0,70 m und héchstens
1,10 m festgesetzt (Festsetzung Nr. 16). MaRRgeblich ist die Hohe der Oberkante der
Fertigdecke des Kellergeschosses (Sockelhdhe). Durch die Mindesthéhe wird er-
reicht, dass trotz der verhéltnismafig hohen Bebauungsdichte auch in den Erdge-
schossen ein ruhiges, durch Einsichtnahme weitgehend ungestdrtes Wohnen ermdg-
licht wird. Dieses ist erforderlich, weil in weiten Teilen des Plangebiets die 6ffentlich
zuganglichen Flachen dicht an die Gebaudefassaden heranriicken. Die Begrenzung
der Sockelhéhe auf maximal 1,10 m soll bewirken, dass die Fassade mit inren Off-
nungen mit dem o6ffentlich zuganglichen Raum kommuniziert und geschlossene und
damit abweisende Fassaden ausgeschlossen werden. Durch die so erzielte einheitli-
che Sockelhdhe wird ein harmonisches Bild der Bebauung beférdert. Geringfligige
Ausnahmen konnen zugelassen werden, sofern diese das Ortsbild nicht wesentlich
beeintrachtigen und sofern es sich dabei um die Wohnnutzung ergdnzende Raume
handelt (z.B. Gemeinschaftsrdume von Wohnheimen und Baugruppen). In vor
Rechtskraft des Bebauungsplanes bestehenden Bestandsgebéuden ist diese Fest-
setzung nicht wirksam.

Da gewerbliche Nutzungen aufgrund technischer Einbauten in den Decken ublicher-
weise eine hohere Geschosshohe benétigen, wird fur die Flachen, auf denen das
Wohnen in den Erdgeschossen nicht zulassig ist, eine Geschosshdhe von mindes-
tens 4,00 m festgesetzt. Um die Zuganglichkeit und die Sichtbarkeit der nicht zum
Wohnen genutzten Flachen zu beférdern, schreibt der Bebauungsplan vor, dass jede
dieser Nutzflachen jeweils mindestens einen separaten ebenerdigen Zugang vom 6f-
fentlichen Raum aufweisen muss und dass die zu den 6ffentlichen Stral3en- oder
Griunflachen orientierten erdgeschossigen Fassaden mit Fenster- und Tiréffnungen
versehen sein mussen, deren Gesamtflache mindestens zwei Drittel der gewerbli-
chen Nutzung zugeordneten erdgeschossigen Fassade betragt (Festsetzung Nr. 17).

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

AulZerhalb der Blockstrukturen liegende Bereiche, in denen eine Unterbauung mit ei-
ner Tiefgarage zulassig ist, sind mit TGa* gekennzeichnet. Auf diesen Flachen mus-
sen Tiefgaragen vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen. Dadurch soll ei-
ne Beeintrachtigung einer durch ein Geh- und Radfahrrecht gesicherten 6ffentlichen
Durchwegung (WA 2) oder eine Beeintrachtigung des Denkmalensemblebereichs (Ml
9) vermieden werden. Auf den innerhalb der Blockstrukturen mit Tiefgaragen unter-
bauten Flachen darf die Oberkante der Tiefgarage (ohne Uberdeckung Griindach)
maximal 0,70 m Uber der Hohe der vor der jeweiligen Fassade liegenden 6ffentlichen
Stral3en- und Grunflachen liegen. Damit soll ein barrierefreier Anschluss der Erdge-
schosse an die AuRenanlagen ermdglicht werden. Im Sockelbereich liegende Fenster
und Offnungen von Tiefgaragen sind in den zum 6ffentlichen Raum hin liegenden
Fassaden unzulassig, um die mit mdglichen Einblicken in die Tiefgaragen einherge-
hende Beeintrachtigung der Qualitat des offentlichen Raums zu vermeiden. Unterge-
ordnete Offnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie harmo-
nisch in die Fassadengestaltung integriert werden und keine Einblicke in die Tiefga-
ragen zulassen.

d. Werbeanlagen (Festsetzung Nr. 21)

Um den Bedurfnissen der Nutzer im Gebiet gerecht zu werden und zugleich eine Be-
eintrachtigung des Ortsbildes durch eine Haufung oder durch grol3e Werbeanlagen
zu vermeiden, sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig und und
durfen nur kleinflachig und als ein der Fassadengestaltung untergeordnetes Element
ausgefuhrt werden. Dadurch und mit dem Ausschluss von Werbeanlagen oberhalb
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der Bristung des 1. Obergeschosses soll vermieden werden, dass die stadtebauliche
Gestalt der zu Wohn- und gewerblichen Zwecken dienenden Gebaude beeintrachtigt
wird.

e. Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser (Festsetzung Nr. 22)

Auf den privaten Grundstticken sind nicht durch Gebaude Uber- oder unterbaute oder
fur Terrassen beanspruchte Flachen (Innenhdfe, Wege, Zufahrten und Stellplatze)
wasserdurchldssig zu gestalten. Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Nie-
derschlagswasser ist auf den jeweiligen privaten Grundstticken zu versickern. Sollte
eine Versickerung aufgrund eines zu geringen Grundwasserflurabstandes, nicht zur
Versickerung geeigneter Bodenverhéltnisse oder aufgrund einer weitgehenden Uber-
bauung oder Unterbauung des Grundstiickes beispielsweise mit einer Tiefgarage
unmoglich sein, ist eine Einleitung in die ¢ffentlichen Abwasseranlagen nach Mal3ga-
be der zusténdigen Stelle zuldssig.

Zur wasserwirtschaftlich gebotenen weitgehenden Erhaltung des Gebietswasser-
haushaltes und dem damit verbundenen Kleinklima sind ortlich Malnahmen einer
dezentralen Bewirtschaftung von Regenwasser vorzusehen, die darauf abzielen, ne-
ben der reinen Ableitung des Regenwassers einen moglichen mafigeblichen Anteil
zur Versickerung oder teilweisen Verdunstung zu bringen. Die Versickerungseignung
wurde fir weite Teile des Geltungsbereiches gutachterlich bestatigt. Durch die Fest-
setzung soll ein nachhaltiger Umgang mit Regenwasser erreicht werden. Flachen-
versickerungen, durchlassige bzw. teildurchlassige Pflasterungen bzw. Befestigungen
sowie Regenwassernutzung sollen dazu beitragen, dass Abflisse vermieden bzw.
reduziert werden. Gleichzeitig werden durch die Begriinungen und Versickerungen
weitere stadtklimatische und 6kologische Effekte erreicht.

f.  Einfriedungen (Festsetzung Nr. 23)

Im Plangebiet sind Einfriedungen der Baugrundstiicke nur bis zu einer Hohe von
1,20 m und nur in Form von Hecken, Mauern oder Stabgitterzaunen zuldssig, um ei-
nen attraktiven, gestalterisch anspruchsvollen Stral3enraum zu entwickeln. Zum 6f-
fentlich zuganglichen Raum hin orientierte Grundstiickseinfriedungen sind nur auf
oder hinter der Flucht der Baugrenze bzw. -linie zulassig. Dadurch soll vermieden
werden, das durch zu dominante raumliche Abriegelungen und Ausgrenzungen die
gestalterische Qualitat des offentlichen Raums gemindert wird. Abweichungen kén-
nen aus Grunden eines Besonderen Schutzbedirfnisses, z.B. von Bewohnern einer
Einrichtung oder von Kindern im Falle einer Kindertagesstatte oder Schule, zugelas-
sen werden.

g. Fassadenbegrinung von Hochgaragen (Festsetzung Nr. 27)

Fassaden von Hochgaragen sind mit einer flachendeckenden vegetativen Begriinung
zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind die an das Be-
triebsgelande des Klinikums angrenzenden Fassaden des Klinikparkhauses an der
St.-Jurgen-StralRe. Auf eine Fassadenbegriinung kann in untergeordneten Bereichen
verzichtet werden, wenn und soweit eine dauerhafte Pflege wirtschaftlich nicht zu-
mutbar ist, z.B. bei vollautomatischen Parkhausern. Fassadenbegriinungen wirken
sich positiv auf das Mikroklima aus. Die Festsetzung wird auf die Fassaden von
Hochgaragen beschrankt, da diese sich aufgrund der Gberwiegend geschlossenen
Ausfuihrung besonders fiir eine flachendeckende vertikale Begriinung eignen.
Dadurch, dass die vegetative Begriinung der grof3en vertikalen Flachen den ansons-
ten vornehmlich durch die Bestandsbaume gepragten Grinanteil im Quartier erhoht,
kann ein deutlich wahrnehmbarer Beitrag zu einem 6kologischen, nachhaltigen Quar-
tierscharakter geleistet werden.
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11.

12.

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

Da sich die Baufertigstellung des Neuen-Hulsberg-Viertels tiber einen langeren Zeit-
raum erstrecken wird und die Fertigstellung der Gebaude und der Parkeinrichtungen
zeitlich auseinander fallen kann, sind Regelungen zu treffen, damit der ruhende Kfz-
Verkehr auch in dieser Interimsperiode innerhalb des Geltungsbereiches organisiert
werden kann. Dieses betrifft den durch Vorhaben im Plangebiet ausgeldsten Stell-
platznachweis sowie den vorhandenen Stellplatzbedarf des Klinikums Bremen Mitte.
Dieser betragt 750 Stellplatze, die zurzeit im Geltungsbereich vorhanden sind.

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

Gemal 8§ 9 (2) 1 BauGB ist festgesetzt, dass die voriibergehende Nutzung von Bau-
flachen und offentlichen Grin- und StralRenflachen fir einen Zeitraum von maximal
2,5 Jahren ab der jeweiligen Innutzungnahme des die Stellplatzpflicht auslésenden
Vorhabens zuléssig ist.

Die im Zuge der BaumafRnahmen aufgegebenen Stellplatze des Klinikums mussen,
solange das fur die langfristige Unterbringung dieser Stellplatze vorgesehene Park-
haus an der St.-Jirgen-Stral3e noch nicht fertig gestellt ist, ebenfalls an anderer ge-
eigneter Stelle provisorisch hergestellt werden. Da die Zeitspanne zwischen Inbe-
triebnahme des Teilersatzneubaus des Klinikums und Bau des Parkhauses aus bau-
ablaufbedingten Grinden mehr als 3,5 Jahre betragen kann, kann fir die Klinikstell-
platze die Dauer des provisorischen Parkens auf maximal 4,5 Jahre erhdht werden.
Vorausetzung dafir ist, dass die zeitgerechte Fertigstellung des Parkhauses, spates-
tens nach Ablauf der 4,5 Jahre, z.B. durch eine Bauverpflichtung, gewéhrleistet ist.

Diese Regelung ist geboten, um das Abstellen von Kfz au3erhalb des Geltungsberei-
ches und eine damit einhergehende Verschlechterung der dort vorhandenen Situati-
on zu unterbinden. Die Begrenzung der Zulassigkeit auf einen der baulichen Entwick-
lung angemessenen, realistischen Zeitraum dient dazu, dass die Flachen ungehindert
und zeitnah ihrer festgesetzten Folgenutzung zugefihrt werden kénnen.

Regelungen zu Stellplatzen fiur Kraftfahrzeuge und zu Fahrradabstellplatzen

a. Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (Festsetzung
Nr. 26.1)
Fur das Plangebiet werden vom Stellplatzortsgesetz (StellplOG) abweichende Rege-
lungen mit deutlicher Absenkung der Richtzahlen fur notwendige Kraftfahrzeugstell-
platze getroffen. Da die gute OPNV-Anbindung des Plangebietes als verkehrlich inte-
grierter Standort bereits berticksichtigt wird, wird 8§ 4 StellplOG, nach dem eine Ver-
ringerung der Anzahl der notwendigen Stellplatze fur alle Nutzungen auf3er Wohnnut-
zungen vorgesehen ist, wenn die Vorhaben in entsprechend integrierter Lage liegen,
fur das Plangebiet nicht angewandt. Wéahrend die Zahl der fir Wohnungsbauvorha-
ben notwendigen Kraftfahrzeugstellplatze einheitlich fir alle Wohnungsgré3en auf 0,4
pro Wohneinheit festgesetzt wird, wird fir die Fahrradabstellplatze eine zweite, redu-
Zierte Stufe fur kleinere Wohnungen eingefihrt. Danach wird die Zahl der erforderli-
chen Fahrradabstellplatze fiir Wohnungen bis zu einer GréRe von 60 m? auf 2 und
iber einer GréRe von 60 m? auf 3 pro Wohneinheit festgelegt. Dieses entspricht der
Logik des Stellplatzortsgesetzes Bremen vom 01.01.2013, das in seiner Anlage 1 ei-
ne geringere Anzahl an Fahrradabstellplatzen fur kleine Wohnungen vorschreibt.
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b. Erfullung der Stellplatzverpflichtung durch Herstellung auf einem anderen Grund-
stuck (Festsetzung Nr. 26.2)
Abweichend zu § 5 Absatz 1 StellplOG wird die bauliche Herstellung von Kfz-
Stellplatzen auf das Plangebiet beschréankt. Da fir das Neue-Hulsberg-Viertel ein in-
tegriertes Stellplatz- und Parkierungskonzept verfolgt wird, ist es erforderlich, dass
die Stellplatze in den zentralen Quartiersgaragen (Hochgaragen, Tiefgaragen) kon-
zentriert werden. Dies korrespondiert mit entsprechenden Flachen fur das Abstellen
von Fahrzeugen im Bebauungsplan.

c. Erfillung der Stellplatzverpflichtung durch Ablésung (Festsetzung Nr. 26.3)

Das Mobilitdtskonzept fur das Neue Hulsberg-Viertel basiert auf einer ausfihrlichen
Analyse des Stellplatzbedarfs fir das neue Quartier. Dieser Bedarf wird durch das
Zusammenspiel der OPNV- und fahrradaffinen Lage und dem quartiersbezogenen
Mobilitatsmanagement abgesenkt. Da die Stellplatze zum tberwiegenden Teil in
Quartiersgaragen (Hochgaragen, Tiefgaragen) angeordnet werden, ist es flr das
Funktionieren des Gesamtkonzepts notwendig, dass die Parkierungseinrichtungen
auch in der geplanten Dimensionierung und Zahl hergestellt werden. Eine Wabhlfrei-
heit zur Ablosung der Stellplatze wirde diesem grundlegenden Planungsziel diamet-
ral entgegenstehen. Daher wird die Ablésung von Stellplatzen nur fur den Fall gestat-
tet, dass die Herstellung dieser im Plangebiet nachweislich nicht mdglich ist. Da ein
vergleichbarer Nachweis fiir Fahrradabstellplétze in der Praxis nicht zu fihren wéare
und zudem zumindest fir den Wohnungsbau ohnehin eine zwingende Regelung
durch 8§ 48 Absatz 3 der Bremischen Landesbauordnung besteht, wird die Abldsung
notwendiger Fahrradabstellplatze fur das Plangebiet ausgeschlossen. Da die Abl6-
sung von Fahrradabstellpléatzen nicht zugelassen wird, ist auch der Regelungsinhalt
von § 8 StellplOG hier gegenstandslos. Anstelle der auf Grundlage der Bodenpreise
und durchschnittlichen Herstellungskosten von Stellpléatzen in den beiden Gebietszo-
nen der gesamten Stadtgemeinde Bremen ermittelten Abl6sebetrége fur Kfz-
Stellplatze (8 7 StellplOG) tritt eine spezifische Regelung, die auf fir das Plangebiet
ermittelten Kostenansétzen basiert.

d. Aussetzung der Stellplatzverpflichtung (Festsetzung Nr. 26.4)

Es ist ein planerisches Ziel der Stadtgemeinde Bremen, im Plangebiet auch Wohn-
formen mit dem bewussten Verzicht auf private Kraftfahrzeuge zu ermdglichen. Da
das StellplOG einem Verursacherprinzip folgt, nachdem Bauherren verpflichtet wer-
den, den von der Nutzung ihres Bauvorhabens ausgehenden ruhenden Verkehr
durch den Nachweis von Stellplatzen zu organisieren, ist fir das Wohnen ein analo-
ges Prinzip zu organisieren. Der schriftlich erklarte dauerhafte Verzicht auf ein eige-
nes Kraftfahrzeug fuhrt dazu, dass die Stadtgemeinde Bremen die Stellplatzverpflich-
tung flr das betroffene Bauvorhaben aussetzen kann. Als Sicherung dieser Dauer-
haftigkeit ist eine selbstschuldnerische Birgschaft in Héhe des gestundeten Abldse-
betrags erforderlich.

e. Anforderungen an Fahrradabstellplatze (Festsetzung Nr. 26.5)

Die Anderungen von § 11 StellplOG ergeben sich durch die Erhéhung des Normbe-
darfs fur Fahrradabstellplatze. Da das Neue Hulsberg-Viertel als fahrradfreundliches
Quartier geplant wird und eine hohe Lagegunst und gute Anbindung an das bremi-
sche Fahrradhauptroutennetz hat, ist mit einer entsprechend héheren Nachfrage an
Fahrradabstellmdglichkeiten zu rechnen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze wird abweichend zu Anlage 1 des Stellplatz-
ortsgesetzes fur Bremen, in der Fassung vom 01.01.2013, fur Kraftfahrzeuge abge-
senkt, da der durch Fachgutachten nachgewiesene Stellplatzbedarf fir das Neue
Hulsberg-Viertel deutlich niedriger liegt als im durch das StellplOG abgebildete
Durchschnitt der bremischen Bauvorhaben. Dieser niedrigere Bedarf ergibt sich aus
dem verkehrsplanerischen und stadtebaulichen Konzept fur das Viertel und den flan-
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13.

14.

kierenden Angeboten wie dem quartiersbezogenen Mobilitditsmanagement sowie aus
den bereits heute feststellbaren amtlichen Statistiken zum Kfz-Besitz in den unmittel-
bar angrenzenden Ortsteilen. Der im Vergleich zum StellplOG erhéhte Bedarf an
Fahrradabstellplatzen wird im Gegenzug mit einer Erhéhung der Richtzahlen ent-
sprochen.

Energie

Die energetische Optimierung des Neuen Hulsberg-Viertels ist eine wichtige Kompo-
nente bei der Entwicklung des Quartiers. Hinsichtlich der Gebaudeenergiestandards
sollen die geltenden gesetzlichen Vorschriften durch bauliche und technische Mal3-
nahmen Ubertroffen werden. Fir die geplanten Neubauten werden im Zuge der weite-
ren Quartiersentwicklung entsprechende Mindeststandards vertraglich festgelegt. An-
gestrebt wird der KFW-Effizienzhaus 40 auf Basis der EnEV 2009. Auch fir die Sa-
nierung von Bestandsgebauden und den Bau von Nichtwohngebauden werden an-
spruchsvolle energetische Vorgaben vorgegeben. Die abschlieRende Festlegung er-
folgt auf der Grundlage der mit der EnEV 2014 fiir 2016 beschlossenen Anhebung
der EnEV Anforderungen und der dann geltenden Forderstufen bei der KFW. Die an-
gestrebte zentrale Warmeversorgung des Quartiers mit geringem Priméarenergiebe-
darf und reduzierten CO2-Emissionen schafft gute Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung eines energieeffizienten und klimaschonenden Neuen Hulsberg-Viertels. Fir die
Errichtung der Heizzentrale mit BHKW wird eine Flache von etwa 250 m? bendtigt,
die bei Bedarf im Zuge der weiteren Konkretisierung der Warmeversorgung im Be-
reich des Bebauungsplanes nachzuweisen ist.

Hinweise

In der Planzeichnung sind die unter Denkmalschutz stehenden Einzelanlagen sowie
die Umgrenzung der unter Denkmalensembleschutz stehenden Gesamtanlagen ge-
kennzeichnet. Die Planzeichnung enthélt zudem Hinweise auf

- die Vorschriften der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bre-
men (Baumschutzverordnung)

- den Allgemeinen Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen (8 39 Bundesnatur-
schutzgesetz) und auf Vorschriften zu besonders geschitzten Arten (8 44 Bun-
desnaturschutzgesetz), darunter das Verbot, Baume in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen

- mdogliche Kampfmittel

- mdogliche Bodenkontaminationen

- mogliche archaologische Bodenfunde

- die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes, insbesondere auf den Genehmi-
gungsvorbehalt des Landesamtes fir Denkmalpflege, dem alle baulichen Verande-
rungen an den Gebauden, an den Griinanlagen sowie an dem bestehenden Git-
terzaun im Bereich des Denkmalensembleschutzes an der St.-Jirgen-Stral3e und
an der Strale Am Schwarzen Meer unterliegen und auf die Bewertung von Neu-
und Umbauvorhaben auf den jeweils an geschiitzte Objekte angrenzenden Fla-
chen unter dem Gesichtspunkt des Umgebungsschutzes. Erhaltunsgbereiche ge-
maR § 172 BauGB

- eine mogliche stérende Wirkung durch Schallereignisse, die durch den Einsatz von
Rettungshubschraubern am Klinikum Bremen-Mitte ausgehen kénnen

- die Anflugsektoren des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes auf dem Dach des Ge-
baudes ,Zentraler OP/Zentrale Aufnahme*” und den daraus resultierenden Ab-
stimmungsbedarf mit der Luftfahrtbehérde Bremen beim Einsatz von Baugeréaten.

- das Erfordernis einer Versorgungstrasse zur Sicherstellung der Fernwarmeversor-
gung fur den Bereich ,Am Schwarzen Meer®, deren genaue Trassenfiihrung ent-
sprechend der geltenden DIN Normen in Abstimmung mit den Leitungstragern er-
folgen muss.
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D) Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begriindung mit separater Gliederung)

Der Umweltbericht stellt - in enger Verzahnung mit dem parallel aufgestellten Griin-
ordnungsplan - die Umweltauswirkungen und die Mdglichkeiten zur Minimierung der
jeweiligen Eingriffe in Natur und Landschaft dar. Im Grinordnungsplan als eigenstan-
digem Fachgutachten zum Bebauungsplan 2450 werden Vorschlage fur bauleitplane-
rische Festsetzungen oder Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag abgeleitet, die
teilweise auch im Umweltbericht ibernommen sind.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung als Anlage beigeflgt; da-
rin werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Der Umweltbericht wurde auf Grundlage ver-
schiedener Fachgutachten erstellt und gibt deren wesentliche Inhalte wieder.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Anderungsbereich stehen im zivilrechtlichen und wirtschaftlichen Ei-
gentum der Gesundheit Nord. Im Zuge der Inbetriebnahme des Teilersatzneubaus
und des Freiwerdens der im Geltungsbereich liegenden Flachen und Bestandsge-
baude ist der Ubergang des zivilrechtlichen Eigentums an die Grundstiicksentwick-
lung Klinikum Bremen-Mitte GmbH & Co. KG (GEG) geplant.

Die Kosten fur im Rahmen der Bauleitplanung erforderliche Gutachten werden zum
Uberwiegenden Teil durch die GEG getragen, da sie der Inwertsetzung der Flache
dienen. Die Stadtgemeinde Bremen tragt anteilig die Kosten fiir die Erstellung des
Umweltberichts und des Griinordnungsplans in Hohe von insgesamt etwa 12.000 €.

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

Nach § 8 des Gesetzes zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel des Landes
Bremen sind die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet von
der Vorhabentragerin zu tragen. Sollte sich nach der Sondierung ein Kampfmittelver-
dacht im Plangebiet bestatigen, ist nicht auszuschlielRen, dass dem Land Bremen
Kosten fur die Kampfmittelbeseitigung nach 8 1 Abs. 3 entstehen kdnnen. Die erfor-
derlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der
Kosten herangezogen werden konnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der
Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2. Genderprifung

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

Far Entwurf und Aufstellung Im Auftrag
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Senatsrat

Anlage
Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung mit separater Gliederung
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