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Mitteilung des Senats vom 6. Dezember 2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 59 (mit Vorhabenplan 59) zum Vorhaben ,,Se-
niorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1“ fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der
StraBe Zum Fichtenhof 1

(Bearbeitungsstand: 21. September 2016)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben ndher bezeichnete Ge-
biet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 (Bearbeitungsstand: 21. Sep-
tember 2016) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft hat hierzu am 24. November 2016 den beigefiugten Bericht erstattet,
der der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt wird.

Dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft ist eine Anlage beigefugt, in der die eingegangenen
Stellungnahmen der Offentlichkeit und deren jeweils empfohlene Behandlung auf-
gefihrt werden.*)

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft an und bittet die Stadt-
biirgerschait, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 59 in Kenntnis der einge-
gangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit zu beschliefen.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 59 (mit Vorhabenplan 59) zum Vorhaben ,Se-
niorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1“ fiir ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der
Strafe Zum Fichtenhof 1

(Bearbeitungsstand: 21. September 2016)

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1  Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 5. Juni 2014 einen Planaufstellungsbeschluss fur das
Gebiet gefasst. Dieser wurde am 10. Juni 2014 ortstiblich bekanntgemacht.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 soll im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 25. September 2013 im Rahmen einer 6f-
fentlichen Einwohnerversammlung uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet. Fir die Anwohner der angrenzenden Siedlung Am Linden-
berg wurden am 2. April 2014 und 23. April 2015 gesonderte Informati-
onsveranstaltungen durchgefiihrt.

*) Die Anlage zu dem Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft ist nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.
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Ergebnis der friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Auf der Einwohnerversammlung sowie den gesonderten Informations-
veranstaltungen wurden Fragen der Burger zu der beabsichtigten Pla-
nung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand
eingehender Prufung bei der weiteren Planaufstellung waren und zu ei-
nigen Anpassungen der Planung gefiihrt haben.

Die im Rahmen der frithzeitigen Burgerbeteiligung vorgelegten schriftli-
chen Stellungnahmen sind ebenfalls in den Abwagungsprozess einge-
flossen und wurden von der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Ver-
kehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft im Rahmen der Be-
schlussfassung uber die offentliche Auslegung vollstandig und abschlie-
Bend behandelt. Diese Stellungnahmen sowie deren erfolgte Behandlung
sind im Anhang der Anlage zum Bericht (vergleiche Ziffer 1.4.1) erneut
und vollstandig zur Kenntnisnahme beigefiigt.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
ist gemaB § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kiinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Ubereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden
offentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Soweit von weiteren Behérden oder sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf
bertcksichtigt werden.

Stellungnahme des zustandigen Beirats

Der Beirat Burglesum hat zu den Planungen in seiner Sitzung vom 3. Mai
2016 folgenden Beschluss gefasst:

»Der Beirat stimmt den Planungen zu und bittet darum, die ortsubliche
Begriinung zu bertiicksichtigen und erwartet, dass mindestens die nach
der Stellplatzverordnung zu erbringende Anzahl von Stellpldtzen herge-
stellt wird und keine Ablosung der Stellplatze erfolgt.”

Die stadtische Deputation gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Stellungnahme des Beirats soll insofern gefolgt werden, als dass zum
einen - entsprechend der Wohnbebauung in der Strale Am Lindenberg —
eine von Nebenanlagen freizuhaltende Vorgartenzone zur Stra3e Am Lin-
denberg ausgebildet und der ortsbildpragende Baumbestand im Plange-
biet zur Erhaltung und Erganzung festgesetzt wird.

Gemal § 3 des zugehorigen Durchfuhrungsvertrags umfasst das Vorha-
ben, zu dessen Beantragung und Umsetzung sich der Investor verpflich-
tet, neben der Errichtung eines Gebaudes mit bezeichnetem Raumpro-
gramm die dazugehorigen Stellpldtze. Unter Anwendung der ortlichen
Stellplatzverordnung stellen sich die im Plangebiet umsetzbaren Stellplat-
ze, bezogen auf die zu erwartende Zahl nachzuweisender Pflichtstell-
platze, als auskommlich dar. Der Vorhabentrager hat im Durchfithrungs-
vertrag zudem erklart, dass keine Ablosung der Stellplatze erfolgen wird.

Die stadtische Deputation empfiehlt, die Stellungnahme des Beirats wie
vorstehend zu behandeln.

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft hat am 14. April 2016 beschlossen, dass der
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 59 mit Begrindung
offentlich auszulegen ist. Der Planentwurf mit Begruindung hat vom
25. April bis 25. Mai 2016 gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-
Nord und im Ortsamt Burglesum o6ffentlich ausgelegen.
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1.4.1 Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

1.5

1.6

1.7

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind zahlreiche Stellungnahmen
der Offentlichkeit, iberwiegend aus der direkten Nachbarschaft, einge-
gangen.

Diese Stellungnahmen (vollstandige wortliche Wiedergabe) sowie deren
empfohlenen Behandlung sind dieser Vorlage als Anlage beigefuigt.

Anderungen nach éffentlicher Auslegung

Im Arbeitstitel des Bebauungsplans soll auf die Flurstiicksbezeichnungen
verzichtet werden, da diese zwischenzeitlich gedndert wurden; der Arbeits-
titel wurde in Plan, Begrindung etc. angepasst.

Aufgrund von Hinweisen aus der Trageranhérung wurden folgende An-
derungen an der Planzeichnung vorgenommen:

— Die textlichen Festsetzungen wurden neu nummeriert;

— textliche Festsetzung 8.1: der Bezug auf ,ruhebedurftige Raume" ist
jetzt prazisiert worden in ,Wohn- und Aufenthaltsraume”;

— textliche Festsetzung 8.2: Die hoheren Larmwerte sind jetzt praziser
mit dem Zeichen < festgelegt worden;

— der Planzeichnung wurde die aktuelle amtliche Liegenschaftskarte
von Geolnformation als Grundlage hinterlegt, die den zwischenzeit-
lichen Abriss der Bebauung im Plangebiet sowie die Vereinigung
der Flurstiicke 65, 66 und 74/3 zum Flurstiick 66/1 beinhaltet.

In der Begriindung haben sich zudem folgende Anderungen ergeben:

— ImKapitel A 1 ,Lage, Entwicklung und Zustand" wurde bei der Be-
schreibung der Abgrenzung des Plangebiets darauf hingewiesen, dass
die Bebauung Am Lindenberg 24 jetzt die Hausnummer Am Linden-
berg 28 hat,

— die oben genannten Anderungen im Bebauungsplan wurde entspre-
chend in der Begrindung geandert,

— redaktionelle Anderungen.

Durch die vorgenannten Anderungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Stellen und
dem Investor abgestimmt worden. Auf das erneute Einholen von Stel-
lungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den
Anderungen nicht betroffen ist. Die stadtische Deputation fiir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat den An-
derungen zugestimmt und beschlossen, dass von einer erneuten offentli-
chen Auslegung gemabB § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB abgesehen werden soll.

Umweltpriifung/Umweltbericht

Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhdéngig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Um-
welt gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwadgung
eingestellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

Durchfihrungsvertrag

Der mit dem Vorhabentrager geschlossene Durchfiihrungsvertrag wurde
mit den betroffenen Stellen abgestimmt und hat der stadtischen Deputa-
tion fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft in der Sitzung zur Beschlussfassung tiber diesen Bericht zur Ein-
sichtnahme vorgelegen.

Information des Beirats

Das Ortsamt Burglesum hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage (Bericht
der stadtischen Deputation) erhalten.
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3. Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 59 (mit Vorhabenplan 59) einschlieflich Anlagen fir
ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der Strale Zum Fichtenhof 1 (Bearbeitungs-
stand: 21. September 2016) einschlieBlich Begriindung zu beschliefen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 59 (mit Vorhabenplan 59)
zum Vorhaben ,,Seniorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1“ fiir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum an der StraBe Zum Fichtenhof 1

A Plangebiet
A1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus. Es ist rd. 2 200 m? groB und
umfasst das Grundstiick Zum Fichtenhof 1 (Flurstiick 66/1; Gemarkung: VR
Flur 356). Es wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Strae Am Lindenberg,

o im Osten durch das Grundstiick Am Lindenberg 28 (ehemals 24, Flur-
stiick 67),

e im Stiden durch die StraBe Zum Fichtenhof,
e im Westen durch das Grundstiick Am Lindenberg 26 (Flurstiick 64).
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Das Plangrundstiick liegt derzeit brach. Das ehemals auf dem Grundstiick
vorhandene Bestandsgebdude mit einem Drogeriemarkt und drei Wohnun-
gen wurde im Herbst 2014 abgerissen. Der Drogeriemarkt stand nach In-
solvenz mehrere Monate leer. Eine Folgenutzung konnte nicht gefunden
werden. Die HaupterschlieBung des Vorhabens erfolgt tiber die Strafle Zum
Fichtenhof. Die Ruckseite des geplanten Neubaus kann auch tber die Stra-
Be Am Lindenberg angefahren werden. Insbesondere an den nordlichen,
ostlichen und westlichen Grundsttiicksrandern gibt es einzelne Solitarbaume
und Heckenstrukturen.

Die umgebende Bebauung ist iberwiegend durch zweigeschossige Wohn-
hduser gepragt. Entlang der Stra3e Unter den Linden befinden sich teilweise
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auch dreigeschossige Gebaude mit einer Einzelhandels-, Dienstleistungs-
oder Gastronomienutzung im Erdgeschoss. Nordlich grenzt die Siedlung
Am Lindenberg mit charakteristischen Doppelhdausern an, die im Bebau-
ungsplan 365 als Erhaltungsbereich festgesetzt ist. Ostlich grenzt ein ein-
geschossiges Einfamilienhaus aus den Sechzigerjahren und westlich der
Neubau eines zweigeschossigen Mehrfamilienhauses an.

Eine OPNV-Haltestelle (6ffentlicher Personennahverkehr) der BSAG-Bus-
linie (Bremer StraBenbahn AQG) befindet sich rd. 100 m entfernt. Der S-
Bahn-Haltepunkt Bahnhof St. Magnus befindet sich in ca. 750 m Entfernung.

e.;#' =
Abbildung 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 59

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.
Zudem ist der gesamte Bereich nordlich der Straf3e , Unter den Linden"” mit
den Strafenziigen Zum Fichtenhof, Am Lindenberg und Am Lehnhof mit
einer Schraffur ,Bauflache mit zu sichernder Grinfunktion” versehen.

Der fur das Plangebiet geltende Bebauungsplan 365 aus dem Jahr 1998
setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet und als
MaB der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine
zweigeschossige offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudehohe von
12 m fest. Zusatzlich bestimmt der Bebauungsplan einen Erhaltungsbereich
fur die Siedlungshauser ,Am Lindenberg"”, jedoch nicht fur die gesamte
StraBe. Ausgenommen davon sind das Plangebiet sowie die direkt ostlich
und westlich angrenzenden Grundstiicke. Weil die in dem Bebauungsplan
365 festgelegte Baukorperfestsetzung des inzwischen abgerissenen Altbaus
das Vorhaben nicht zulasst, ist das Planungsrecht fiir den betroffenen Teil-
bereich zu andern.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf dem brachliegenden Vorhabengrundstiick
eine Seniorenwohnanlage mit einer Backerei und einem Restaurant zu errich-
ten. Die Seniorenwohnanlage wird sowohl Senioren-Appartements, Pflege-
Appartements als auch eine Wohngemeinschaft mit Pflegezimmern umfassen.

Mit dem Neubau einer Seniorenwohnanlage sowie einer erganzenden Backerei
und einem Restaurant auf einer Brachflache tragt das Vorhaben zur stadtebau-
lichen Aufwertung des Quartiers und der Behebung eines stadtebaulichen Miss-
stands bei.

Ziel der Planung ist es, der vermehrten Nachfrage von Senioren nach Wohn-
raum in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund des demografischen Wan-
dels und den damit einhergehenden Anforderungen an das Wohnumfeld weiter
steigen wird, Rechnung zu tragen. Durch den Neubau mit den geplanten Service-
wohnungen und der angegliederten Pflegeeinrichtung werden fir die alteren
Bewohner des Stadtteils Angebote geschaffen, ihren Lebensabend in einer ver-
trauten Umgebung zu verbringen. Somit entspricht das Vorhaben dem Planungs-
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grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung
unter Berucksichtigung der Bevolkerungsentwicklung in angemessener Weise
Rechnung zu tragen. Weiterhin gilt es, eine konfliktfreie Unterbringung der er-
forderlichen Stellplatze zu realisieren. Mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan soll eine geordnete, stadtebauliche Innenentwicklung sichergestellt
werden.

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Vorhabenplan sieht die Errichtung
eines zweigeschossigen Baukorpers mit einem weiteren, eingeruckten Oberge-
schoss vor. Die stadtebauliche Figur besteht aus drei Gebaudekorpern, zwei
langgestreckten Gebaudeteilen auf der westlichen und Ostlichen Seite sowie ein
zuruckspringender Verbindungsbau dazwischen. Das Erdgeschoss des Verbin-
dungsbaus soll von der Backerei genutzt werden. Das Restaurant ist im Erdge-
schoss des Ostlichen Gebaudeteils vorgesehen. Des Weiteren werden im Erdge-
schoss Pflege-Appartements eingerichtet. Fur das erste Obergeschoss sind zehn
weitere Senioren-Appartements geplant. Im eingeruickten zweiten Obergeschoss
soll es in Form einer Wohngemeinschaft zwolf Pflegezimmer geben.

Die vorrangige GebaudeerschlieBung erfolgt iber den Fichtenhof. Hier werden
auch elf der erforderlichen Kfz-Stellplatze untergebracht. Die Anlieferung fir
das Gebaude ist auch uber den Fichtenhof geplant. Weitere zwei Kfz-Stellplatze
sind auf der Nordseite geplant.

Da das Vorhaben nicht innerhalb der Baugrenzen des fiir das Plangebiet gelten-
den Bebauungsplans 365 realisiert werden kann, ist die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans 59 erforderlich. Aufgrund der geringen Plan-
gebietsgréBe und der Uberplanung einer bereits beplanten Fldche kann die Auf-
stellung auf Grundlage des § 13a BauGB (, Bebauungsplane der Innenentwick-
lung") erfolgen. Die Voraussetzungen hierfur liegen vor: Das Plangebiet befin-
det sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt; die geplante
Bebauung dient der Entwicklung von brachgefallenen Flachen und damit der
Innenentwicklung des Stadtquartiers. Die Planung ermoglicht eine Grundflache
von weniger als 20 000 m?, begrundet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet
diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtter. Im Inte-
resse einer beschleunigten Verwirklichung soll deshalb die Planaufstellung nach
§ 13a BauGB erfolgen.

Planinhalt
C 1 Artder baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 setzt entsprechend der Ziel-
setzung der Errichtung einer Wohnanlage fiir Senioren ein allgemeines
Wohngebiet fest. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaB § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vorwiegend dem Wohnen. In allgemeinen Wohn-
gebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften allgemein zulassig, sodass in dem Plangebiet auch
eine Backerei mit Café sowie auch ein Restaurant errichtet werden kann.
Diese erhohen die Wohnqualitat in der Seniorenwohnanlage, kommen aber
auch allen anderen Bewohnern des Stadtteils St. Magnus zugute. Sie fiih-
ren zu einer Aufwertung und héheren Nutzungsvielfalt an diesem Stand-
ort.

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Be-
triebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und An-
lagen der Verwaltung, werden fiir das Plangebiet ausgeschlossen. Garten-
baubetriebe fiigen sich durch ihre grofflachigen Strukturen nicht in die
kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Beherbergungs-
betriebe und Tankstellen fiihren zu einem hoheren Verkehrsaufkommen,
welches mit der geplanten Nutzung einer Seniorenwohnanlage nicht ver-
traglich ist. Die Ansiedlung von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da die-
se in zentraler Lage in Burglesum angeboten werden sollen.

Die gema8 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht
storenden Gewerbebetriebe werden nicht ausgeschlossen, um z. B. ergan-
zende Dienstleistungen und Einrichtungen, die auf Senioren ausgerichtet
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Cc2

C3

C4

sind, zu ermoéglichen. Dies konnen z. B. Betriebe der Gesundheitsfiirsorge
sein, denn mit einem hoheren Alter nimmt die Bedeutung einer medizini-
schen Versorgung vor Ort zu. Daher sollen im Plangebiet auch erganzende
therapeutische, soziale und pflegerische Betriebe sowie auch Einrichtun-
gen der Seelsorge ausnahmsweise zugelassen werden konnen.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 mit dem allgemeinen Wohn-
gebiet ein Baugebiet der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt, wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB die
Erfillung des Durchfiihrungsvertrags zwischen der Stadtgemeinde Bremen
und dem Vorhabentrager zur Bedingung fir die Zulassigkeit des Vorha-
bens gemacht. Damit konnen im Plangebiet nur solche Vorhaben errichtet
werden, zu denen sich der Vorhabentrager vertraglich verpflichtet hat. Mit
dem Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
die Seniorenwohnanlage vertraglich gesichert.

Mab8 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 leitet sich aus der stadtebaulichen
Konzeption des Vorhabens ab. Sie liegt im Rahmen der in § 17 Abs. 1
BauNVO definierten Regelobergrenze fur allgemeine Wohngebiete.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird tiber die Festsetzung von maxi-
malen Gebaude- und Traufhohen geregelt. Die maximale Gebaudehohe
wird mit 11,0 m und die maximale Traufhohe mit 9,5 m festgesetzt. Die
Hohenfestsetzungen leiten sich aus dem geplanten Vorhaben mit zwei Ge-
schossen und einem zurickspringenden Geschoss ab. Damit fligt sich das
Vorhaben in seiner Hohenentwicklung in die bauliche Umgebung ein. Durch
das zuriickspringende Obergeschoss wird die Hohenwirkung des Gebau-
des reduziert. Die nachbarschutzrechtlichen Belange werden hierdurch ge-
wahrt. Mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung werden die rech-
nerischen Obergrenzen gemall § 17 BauNVO fur die Grundflachen- und
Geschossflachenzahl fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten. Die Ge-
schossflachenzahl ist bei zwei Vollgeschossen und einem zuruckgestaffelten
dritten Vollgeschoss geringer als 1,2.

Fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO istim Sinne von § 19 Abs. 4 eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. Da die Senioren-
wohnanlage auch ein Café und Restaurant mit Sitzgelegenheiten im AuBen-
wohnbereich erhalten soll, kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
GRZ fur befestigte Flachen von Platzen von bis zu 0,8 zugelassen werden.

Der jeweilige Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstge-
legenen Fahrbahnabschnitts der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache
der StraBle Zum Fichtenhof. Der Bezugspunkt Zum Fichtenhof stellt eine
vergleichsweise einfache und vor Ort praktikable Losung zur Bestimmung
der Hohen der baulichen Anlagen dar.

Baugrenzen, Bauweise

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert,
die sich aus der gewtinschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und die
geplanten Gebaudekanten umfassen sowie Spielraum fur Vor- und Riuck-
sprunge lassen. Die Baugrenzen halten mindestens einen Abstand von 3 m
zu dem westlichen und 4 m zu dem 0stlichen benachbarten Grundstiick ein.

Fir das allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, wie
sie auch fur die umgebende Bebauung besteht.

Stellpldtze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des allgemeinen Wohngebiets sind die Stell-
pléatze nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der hierfiir vorgese-
henen Flachen zulassig. Gleiches gilt fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO.

Garagen, zu denen im Sinne dieses Bebauungsplans auch Carports geho-
ren, sind im Plangebiet unzuldssig, da sie zum einen fiir die Nutzung nicht
benoétigt werden und zum anderen fur sie keine geeigneten Standorte im
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Cb5

Co6

Plangebiet bestehen. Insgesamt werden gemaf Vorhabenplan im Plangebiet
zukunftig 13 Stellplatze realisiert, wobei ein Stellplatz als Behindertenstell-
platz angelegt wird.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen, die gemal § 14 Abs. 2
BaulNVO der Versorgung des Wohngebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser dienen, auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig. Soist es z. B.
moglich, dass fur Nebenanlagen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ge-
nau definiert werden konnen, ein standortgerechter Ort aullerhalb der tiber-
baubaren Flache gefunden werden kann.

Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet wird uber die Strafle Zum Fichtenhof erschlossen. Hiertiber
erfolgt sowohl die Anlieferung als auch die ErschlieBung von sechs Stell-
platzen. Von der StraBe Unter den Linden wird der Stellplatzbereich des
Restaurants tiber eine Zu- und Ausfahrt erschlossen. Im nérdlichen Grund-
stucksbereich sind zwei Stellplatze fur Bewohner vorgesehen. Diese wer-
den uber eine Zufahrt uber die StraBe Am Lindenberg erschlossen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Straenverkehr der
StraBe Unter den Linden ein. Gemal der Larmkartierung des Senators fur
Umwelt, Bau und Verkehr der Freien Hansestadt Bremen (Stand 5. April
2013) werden durch den Stralenverkehr tagsiiber in Teilbereichen Larm-
werte zwischen 55 bis 65 dB(A) sowie nachts zwischen 45 bis 50 dB(A) und
50 bis 60 dB(A) erreicht.

GemalB DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Teilbereichen tagsiiber und nachts iiberschritten.
Bei der vorliegenden Planung ist jedoch zu berticksichtigen, dass sich der
Standort in einem bereits bebauten Umfeld in stadtebaulich integrierter La-
ge befindet und nur ein Teilbereich des Wohngebiets betroffen ist. Insbe-
sondere in der Nahe zu Verkehrswegen lassen sich auflen die Immissions-
richtwerte nach der fur die stadtebauliche Planung maBgeblichen DIN 18005
«Schallschutz im Stadtebau” nicht immer einhalten. Daher raumt die DIN
18005 fur solche Falle einen Abwagungsspielraum ein. Dieser wird hier
ausgenutzt. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Passiver Schallschutz
ist gegen Verkehrslarm eine zulassige Mafinahme. Anderenfalls waren in
dicht bebauten Gebieten keine Wohnungen mehr zulassig.

Um das Vorhaben zu realisieren und gleichzeitig gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, werden durch den Bebauungsplan
maximal zulassige Innenraumpegel vorgegeben. Danach ist durch geeig-
nete bauliche MaBnahmen an dem Gebdaude (z. B. Schallschutzfenster,
schallgedampfte Dauerliftung) sicherzustellen, dass in Wohn- und Aufent-
haltsraumen tagsiiber Werte von 35 dB(A) und in ruhebedirftigen Raumen
nachts Werte von 30 dB(A) eingehalten werden.

Dabei ist zu unterscheiden zwischen den Raumen im vorderen Gebadude-
teil, die der StraBe Unter den Linden zugewandt sind, und den hieran vom
StraBenlarm abgewandten riuckwartigen Raumen der Seniorenwohnanlage.
So ist im vorderen Bereich aufgrund von Aulenpegeln nachts von tiber 50
dB(A) durch geeignete bauliche MaBnahmen sicherzustellen, dass fur ruhe-
bedurftige Raume der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlosse-
nem Fenster nicht iiberschritten wird. Bei AuBenpegeln von nachts von > 45
und < 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche MaBnahmen sicherzustellen,
dass fiir ruhebeditrftige Raume der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier
Beluftung (gekipptes Fenster) nicht tiberschritten wird.

Des Weiteren ist zu gewahrleisten, dass hausnahe Freibereiche — z. B. Ter-
rassen, Loggien, Wintergarten — geschaffen werden, in denen ein Mitte-
lungspegel von tagsuber 55 dB(A) eingehalten wird. Diese Anforderung
kann z. B. durch die Anlage von der Strale abgewandten rickwartigen
Freibereichen realisiert werden.
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C7 Entwasserung

Das Grundstuick wird tiber den Anschluss an die Kanalisation in der Stra-
Be Zum Fichtenhof entwassert. Eine Versickerung des Oberflachenwassers
ist aufgrund des begrenzten Grundstickszuschnitts nicht moglich.

C8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die unter die Baumschutzverordnung Bremen fallenden und das Ortsbild
pragenden Baume im Plangebiet sind zur Erhaltung festgesetzt. Diese
befinden sich an der nordlichen bzw. dstlichen Grundstiicksgrenze. Nach
Abgang der festgesetzten Baume sind Ersatzpflanzungen mit einheimi-
schen Laubbdaumen gleicher Art vorzunehmen und diese dauerhaft zu
erhalten. Die Festsetzungen dienen der Erhaltung der pragenden Baum-
struktur und der grunordnerischen Gestaltung des Plangebiets. Sie zielen
auch darauf ab, die im Flachennutzungsplan zu sichernde Grunfunktion
umzusetzen.

C9 Kampfmittel, Altlasten

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausge-
schlossen werden. Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung ist daher in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ge-
gebenenfalls Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen. Regelungen
in Bezug auf die Kampimittelsuche und eine gegebenenfalls erforderli-
che Beseitigung werden im Durchfuhrungsvertrag zum Bebauungsplan
getroffen.

Fir das Vorhandensein von Altlasten und schadlichen Bodenveranderun-
gen im Plangebiet liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, sodass ein
Nutzungskonflikt nicht zu erkennen ist.

C 10 Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archéaologischer Bodenfund-
stellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampi-
mittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforder-
lich.

C 11 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baum-
schutzverordnung und des Artenschutzrechts sowie auf weitere Rechts-
grundlagen verweisen.

Umweltbelange

Wie im Kapitel B beschrieben, liegen die Voraussetzungen fir die Aufstellung
des Bebauungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. In
einem solchen Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung tuiber die Berticksichtigung
von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund wird auf die
formliche Umweltpriufung verzichtet. Auch wenn eine Umweltprufung nicht er-
forderlich ist, sind die fur das Vorhaben relevanten Umweltbelange aufgenom-
men worden.

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebiets Bremen-Nord im Ortsteil
St. Magnus und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Entlang der west-
lichen, nordlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen finden sich einzelne
pragende Baume sowie Hecken. Die Griunstrukturen an den Grundstticks-
randern werden weitestgehend erhalten. Die ortsbildpragenden Baume (Bu-
chen) werden zur Erhaltung festgesetzt. Der Bebauungsplan berticksichtigt
damit die Darstellung ,zu sichernder Grunfunktionen”, die der Flachen-
nutzungsplan vorgibt. Da das Plangebiet aus einer ebenen, brachliegenden
Sandflache besteht, sind relevante Belange des Artenschutzes nicht betrof-
fen. Die bestehenden Baume im Plangebiet werden erhalten.
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Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der iberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragt ist. Die zukiinftige Bebauung wird gegen-
uber der bisherigen Bebauung nur eine geringfiigig hohere Flache versie-
geln, sodass keine Beeintrachtigungen kleinklimatischer Verhaltnisse oder
bio-klimatischer Wirkungsraume zu erwarten sind.

Schutzgut Mensch

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu berticksichtigen. Nach dem
Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ist bei der Planung sicher-
zustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbeduirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Bei dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 59 sind Schallimmissionen durch die
StraBBe Unter den Linden zu berticksichtigen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schall-
immissionen wurden im Kapitel C 6 , Immissionsschutz” dargestellt. Es be-
stehen in den der Strafle Zum Fichtenhof zugewandten Gebaudebereichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im
Stadtebau”. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen
Regelungen zur Einhaltung der Innenraumpegel werden innerhalb des Ge-
baudes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse tagsiuber und nachts ge-
wahrleistet. Die Planung ermoglicht auch von Verkehrslarm geschiitzte
hausnahe Freibereiche, sodass fur die Bewohner und Mitarbeiter ruhige
AuBenbereiche sichergestellt werden konnen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Wiedernutzung eines brachliegenden Grundstucks und
schafft ein neues Pflege- und Betreuungsangebot fiir Senioren am Standort.
Das Gebiet ist iiber die Bushaltstelle , Tannenhof" an den OPNV angebun-
den, sodass die Seniorenwohnanlage ohne eigenes Kraftfahrzeug gut er-
reichbar ist.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstutzen, wird mit einer
textlichen Festsetzung bestimmt, dass die Dachflachen des Hauptgebaudes
im Plangebiet statisch so auszulegen sind, dass die Errichtung von Solar-
energieanlagen moglich ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht relevant be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind
uber die Darstellungen unter Punkt a) und d) hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen/Gender

E1l

E2

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Der Vorhabentrager ubernimmt in einem Durchfihrungs-
vertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Nur wegen einer moglichen
Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieBen, dass Bremen Kosten ent-
stehen konnten.

Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandi-
gen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden konnen — entspre-
chend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genom-
men, uber die die Stadtburgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung
zu beschlieBen hat.

Gender-Prufung

Die Angebote der Seniorenwohnanlage richten sich gleichermafBlen an
Frauen und Manner. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine
geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.
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Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 59
mit Vorhabenplan 59

zum Vorhaben "Seniorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1" fir ein Gebiet in
Bremen-Burglesum

an der Strae Zum Fichtenhof 1

Amlj
Ny 1tey

‘k._. #ss

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG ERHALTUNG VON BAUMEN
WA Allgemeines Wohngebiet Erhaltung von Baumen und nach
Abgang zu ersetzen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundfldchenzahl (GRZ)

] | .
aumlich I -
TH 9,5 Maximale Traufhdhe baulicher Anlagen [ j Grenze des raumlichen Geltungs
]

bereichs des Beb. |
in Metern Uber Bezugspunkt ereichs des beballungspianes

SONSTIGE PLANZEICHEN

GH 11 Maximale Gebdudehdhe baulicher Anlagen

in Metern Uber Bezugspunkt Umgrenzung von Flachen fir

! Stellplatze
BAUWEISE, BAUGRENZEN o
o Offene Bauweise
Baugrenze

Dieser Plan stellt in Gbersichtlicher Form den Geltungsbereich und die wichtigsten
Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu beschlieRenden Urkundsplan, der
fur die Dauer der Plenarsitzungen bei der Verwaltung der Bremischen Biirgerschaft zur
Einsichtnahme ausliegt.
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