Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 13. September 2013
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7340 (Frau Velte)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr.: 18/287 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
am 19.09.2013

Bebauungsplan 1209

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum
an der Peenemunder Stral3e zwischen

- BAB A 270

- Petersenweg

- Vereinigte Anstalten Friedehorst
- Freesenkamp

- Rotdornallee

Bearbeitungsstand: 05.09.2013

(Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung, Bericht der Deputation)

I Sachdarstellung
A Problem

Das Gelénde der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne im Norden Burglesums
diente jahrzehntelang der Unterbringung von Marinesoldaten. Seit 2002 ist
diese militarische Nutzung beendet. Ein Grol3teil des Gebaudebestandes steht
inzwischen leer. Fir zivile Nachfolgenutzungen des Gelandes bedarf es einer
stadtebaulichen Neuordnung unter Berticksichtigung des Immissionsschutzes
und der Anbindung an den Stadtteil.

B Losung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum
Planinhalt wird auf den Planentwurf und die Begriindung verwiesen.

Planaufstellungsbeschluss: 15.09.2011
Offentliche Auslegung: 25.06. bis 02.08.2013
Stellungnahmen der Offentlichkeit: Keine
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Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung / Absehen von einer
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Aufgrund von Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden nach der offentlichen Auslegung Plan&dnderungen vorge-
nommen. Auf die detaillierten Ausfiihrungen unter Ziff. 1.6 des Berichtes der
Deputation wird verwiesen.

Durch die Anderungen und Erganzungen werden die Grundziige der Planung
nicht berlihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Eigentimern abge-
stimmt worden; benachbarte Grundstiickseigentiimer sind von den Anderun-
gen nicht betroffen. Auf das Einholen von weiteren Stellungnahmen der Offent-
lichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Anderungen und Ergéanzun-
gen nicht betroffen ist. Von den berthrten Behérden oder sonstigen Tragern
offentlicher Belange sind keine Bedenken erhoben worden.

Auf das Einholen von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann ver-
zichtet werden, da diese von den Anderungen und Erganzungen nicht betrof-
fen ist. Eine erneute 6ffentliche Auslegung wird daher nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen / Gender — Prufung / Energetische Aspekte /
Offentliche Sicherheit und Ordnung / Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Die fir die Umsetzung des Bebauungsplanes erforderliche Umgestaltung des
Knotenpunktes Peenemuinder Stral3e, inkl. Ampelanlage, verursacht Uber-
schlagig ermittelte Gesamtkosten in Hohe von rund 760.000,- €.

Die Kosten werden von den zustandigen Ressorts Senator fur Wirtschaft, Ar-
beit und Hafen (2/3) sowie Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr (1/3) getra-
gen. Eine detaillierte Finanzierungsdarstellung wird den Gremien im Rahmen
der Mal3nahmenvorlage vorgelegt.

Gender - Prufung

Der Lesum-Park soll fir Frauen und Manner, behinderte und nichtbehinderte
Menschen gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Arbeiten, Wohnen und Leben
werden. Durch die Nahe zu den Einrichtungen der Stiftung Friedehorst sowie
einer grol3tmaoglichen Barrierefreiheit im offentlichen Raum eignet sich das
Entwicklungsgebiet in besonderem Malie fiir gehbehinderte Menschen. Gute
Voraussetzungen fur kurze Wegeketten sind durch die zentrale Lage des
Plangebietes in ful3laufiger Reichweite des Bahnhofs Lesum sowie des Stadt-
teilzentrums Burglesum gegeben.

Energetische Aspekte

Der Bebauungsplan enthalt eine textliche Festsetzung flr Neubauten in den
Gewerbegebieten, nach der die tragenden Konstruktionen der Dachflachen
von Neubauten der Gewerbegebiete so auszubilden sind, dass die Errichtung
von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie maoglich ist.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Entwicklung des Lesum-Parks wird das derzeit in weiten Teilen brach-
gefallene Gelande der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne wiederbelebt und
an den umgebenden Stadtteil angeschlossen. Mit der daraus einhergehenden
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Belebung des offentlichen Raumes wird die soziale Kontrolle um ein Vielfa-
ches gegenuber dem derzeitigen Zustand verbessert.

Barrierefreiheit

Der Bebauungsplan verpflichtet im Rahmen der textlichen Festsetzungen da-
zu, im Allgemeinen Wohngebiet in 70 % der Wohngebauden Erdgeschosse
vollstandig barrierefrei auszubilden. Diese Forderung geht Uber die Anforde-
rungen nach LBauO hinaus. Weiterhin wird im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung auf gro3tmagliche Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum geachtet.

Abstimmung

Die Planungen sind mit den zustandigen Behdrden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange abgestimmt worden.

Dem Ortsamt Burglesum wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
ubersandt.

Beschlussvorschléage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlie3t, dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanes 1209 fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der
Peenemunder StralRe zwischen BAB A 270, Petersenweg, Vereinigte Anstalten
Friedehorst, Freesenkamp und Rotdornallee (Bearbeitungsstand 26.08.2013)
abgesehen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlie3t den Bericht zum Bebauungsplan 1209 fur ein Gebiet in Bremen-
Burglesum an der Peeneminder Stral3e zwischen BAB A 270, Petersenweg,
Vereinigte Anstalten Friedehorst, Freesenkamp und Rotdornallee.

Anlagen

Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
(Entwurf)

Begriindung

Zusammenfassende Erklarung

Planentwurf (Bearbeitungsstand: 05.09.2013)
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und

Energie

Bebauungsplan 1209

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum
an der Peeneminder Stral3e zwischen

- BAB A 270

- Petersenweg

- Vereinigte Anstalten Friedehorst
- Freesenkamp

- Rotdornallee

Bearbeitungsstand: 05.09.2013
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1.2

1.2.1

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 15.09.2011 einen Planaufstellungsbeschluss (Neufassung) fir das Ge-
biet gefasst. Dieser wurde am 17.09.2011 ortsiiblich bekanntgemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 08.11.2011 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung im Ortsamt Burglesum Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Birger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei schriftli-
che Stellungnahmen von Anwohnern vorgebracht. Die Schreiben haben
insbesondere folgende Themen zum Inhalt:

In zwei Schreiben wurde nachdriicklich auf die Bedeutung des Umgangs
bzw. der Ableitung des Oberflachenwassers (Regenwasser) im Plangebiet
und darlber hinaus, auch hinsichtlich moéglicher Starkregenereignisse, hin-
gewiesen und mdogliche Konflikte dargestellt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
in ihrer Sitzung vom 13.06.2013 dazu wie folgt Stellung genommen:

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung werden u.a. die Mengen und die Ab-
fuhrung des Oberflachenwassers (einschlie3lich der nordlich gelegenen
Flachen der Stiftung Friedehorst) ermittelt und in der Planung bertcksich-
tigt. Das Kanalsystem wird entsprechend dimensioniert. Die Flachenbedarfe
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sind im Bebauungsplan innerhalb der 6ffentlichen StralRenflachen beriick-
sichtigt.

Ein weiteres Schreiben stellte die durch die geplante Entwicklung entste-
hende zusatzliche Verkehrsbelastung heraus und empfahl die Erarbeitung
eines entsprechenden Verkehrsgutachtens.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
in ihrer Sitzung vom 13.06.2013 dazu wie folgt Stellung genommen:

Als Grundlage zur Aufstellung des Bebauungsplanentwurfs wurden zwei
Verkehrsgutachten (Verkehrsprognose + Verkehrskonzept) im Auftrag er-
stellt. Die daraus erworbenen Erkenntnisse sind in der Planung berticksich-
tigt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
in ihrer Sitzung vom 13.06.2013 die Empfehlung abgegeben, den vorliegen-
den Stellungnahmen in dem genannten Umfang zu entsprechen. Die Ver-
waltung ist diesen Empfehlungen gefolgt.

1.3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde
gemal 8§ 4 BauGB mit Schreiben vom 29.01.2013 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben.

1.3.1 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange

Aufgrund der vorgelegten Stellungnahmen wurden Plananderungen vorge-
nommen, die eine erneute Tragerbeteiligung erforderlich werden liel3en.

1.4 Erneute Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 18.06.2013 gemal § 4a Abs. 3 BauGB parallel zur 6ffentli-
chen Auslegung erneut beteiligt.

1.4.1 Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange haben Uberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den geanderten
Festsetzungen des Bebauungsplanes Uubereinstimmen, oder sie haben
durch Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzuneh-
menden 6ffentlichen Belange durch die Planungen nicht berthrt werden.

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

1.4.2 Stellungnahme des zustandigen Beirates

Der Sprecherausschuss des Beirates Burglesum hat am 03.07.2013 zum
Bebauungsplan 1209 folgenden Beschluss gefasst:
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,Der Ausschuss nimmt die Anderungen zur Kenntnis und fordert im Rahmen
der 2. TOB-Beteiligung die Sicherstellung einer sicheren Uberquerung der
Lesumer Heerstral3e in Hohe der Zufahrt zur Peeneminder Straf3e durch
die Installation einer Lichtzeichenanlage (Versetzung der LZA am Einmin-
dungsbereich Holthorster Weg). Aul3erdem miussen sich die Gebaude im
GE 6 und GE 7 mit ihren jeweiligen Eingangsbereichen zur Peenemiinder
Stral3e ausrichten. Auf eine nochmalige Befassung des Beirates wird ver-
zichtet.”

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt zu diesem Beschluss wie folgt Stellung:

Diese verkehrstechnische Malinahme ist nicht Inhalt der Bauleitplanung und
soll im Zuge der Planung bzw. Umsetzung zur auf3eren Anbindung des
Plangebietes geprft und ggf. realisiert werden.

Die Forderung, die Eingangsbereiche der zukinftigen Gebaude im GE 6
und GE 7 zur Peenemunder StralRe auszurichten, bedeutet die Anordnung
der Gebaudevorderseiten zur Peenemunder Straf3e und folglich deren Ge-
bauderiickseiten zur A 270. Damit wird das mit dem Bebauungsplan verfolg-
te stadtebauliche Konzept, der Entwicklung der Peenemuinder Stral3e zur
attraktiven und barrierefreien Hauptstral3e mit Aufenthaltsqualitdt gestarkt
und verdeutlicht. Eine entsprechende textliche Festsetzung (17 d.) fur alle
direkt anliegenden Gebaude in den betreffenden Gewerbegebieten (GE 3-7)
ist in die Planung aufgenommen und wird in der Begrindung klarstellend er-
lAutert.

1.5 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 13.06.2013 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 1209
mit Begriindung offentlich auszulegen ist. Der Planentwurf (Bearbeitungs-
stand: 16.05.2013) hat daraufhin mit Begriindung in der Zeit vom 25.06. bis
02.08.2013 gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord und zudem
zur Einsicht im Ortsamt Burglesum 6&ffentlich ausgelegen.

1.5.1 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung / Stellungnahmen der Offentlich-
keit

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden keine weiteren Stellung-
nahmen vorgelegt.

1.6 Planadnderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund von Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange wurden nach der 6ffentlichen Auslegung folgende Planande-
rungen vorgenommen:

- Innerhalb des Gewerbegebietes (GE 1) sind neben der ausschliel3li-
chen Zulassigkeit von Betrieben mit gesundheitswirtschaftlicher Aus-
richtung ausnahmsweise auch sonstige Gewerbebetriebe zulassig, da
dieses hauptséchlich vom Holthorster Weg erschlossene Grundstiick
nicht ausschlief3lich im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Ge-
samtkonzept des Gesundheitsparks (,Lesum-Park®) zu sehen ist. Die
Begriindung wurde entsprechend angepasst (C 1, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung)
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Um die Schallimmissionsprognose zu verifizieren und die Planung auf
die tatsachliche Situation abzustellen, wurde in der Zeit vom 21.06. —
19.07.2013 eine Langzeitmessung durchgefihrt. Im Ergebnis zeigt
sich, dass zwischen dem berechneten Prognosewert innerhalb der
Nachtzeit und dem gemessenen Wert eine deutliche Diskrepanz be-
steht und die Prognoseberechnung die tatsachliche Situation um mehr
als das Vierfache tberschatzt. In Abstimmung mit den zustandigen
Behotrden wurde daher bezlglich des Schallschutzes auf die bedingte
Festsetzungen Nr. 15 a nach 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB (vorgezogene
Errichtung der schallschutzvermittelnden Hochbauten innerhalb der
Gewerbegebiete GE 4-7, vor dem Bezug der Wohngebaude innerhalb
des geplanten WA-Gebietes) verzichtet. Die Begriindung wurde ent-
sprechend angepasst (C 7, MalRnahmen zum Schallschutz). Die nach-
folgenden Festsetzungen wurden entsprechend umbenannt (Nr. 15 b —
e wurde zu Nr. 15 a—d)

Im Zusammenhang mit dem Wegfall der o0.g. bedingten Festsetzung
Nr. 15 a zum Schallschutz kann auch auf die festgeschriebene Ge-
baudehéhe von mindestens 8 m bis héchstens 11 m in den Gewerbe-
gebieten GE 4 — 7 verzichtet werden. Die Gebaudehdhe wird entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept auf eine llI-Geschossigkeit be-
grenzt. Die Begriindung wurde entsprechend angepasst (C 1, Art und
Malf3 der baulichen Nutzung).

Klarstellende Ergadnzung der textlichen Festsetzung Nr. 15 d um das
Wort ,tags” im letzten Satz.

Auf dem Grundstick Peeneminder Strafl3e 90 (Flur VR 361, Flurstiick
315/5) wurde ein Notwasserbrunnen, der gem. Wassersicherstel-
lungsgesetz incl. der Beschilderung und der Pflasterung zu erhalten
ist, festgesetzt. Die Begrindung wurde entsprechend angepasst (C 8,
Ver- und Entsorgung).

Innerhalb des GE 7 wurde eine gem. Entwasserungskonzept notwen-
dige, bereits vorhandene Entwéasserungsleitung Uber privates Gelande
mittels eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Versor-
gungstrager festgesetzt. Die Baugrenzen wurden entsprechend ange-
passt. Die Begriindung wurde entsprechend angepasst (C 8, Ver- und
Entsorgung).

Die Ringstraf3e zur ErschlieRung des geplanten Wohngebietes soll als
gering dimensionierte Wohnstral3e ausgebaut werden. Die Gefahr be-
steht, dass diese Stral3e als ungewollter Schleichweg zum nérdlich
angrenzenden Gelande der Stiftung Friedehorst genutzt und so zu
Uberlastungen fiihren wirde. Das zunachst festgesetzt Zu- und Ab-
fahrtsverbot zu den Sondergebieten SO Klinik wurde durch Erganzung
der textliche Festsetzung Nr. 12 ersetzt. Mit dieser textlichen Festset-
zung kann die Erschliel3ung der jeweiligen Grundstlicke eindeutiger
geregelt werden. Die Nummerierung der nachfolgenden textlichen
Festsetzungen wurde entsprechend angepasst. Die Begrindung wur-
de entsprechend angepasst (C 3, Verkehrsflachen).

In der Planzeichnung wurde die 30 m breite Bauverbotszone korrigiert,
da zunéachst falschlicher Weise die vorhandene Abfahrt als Bezugs-
punkt beriicksichtigt wurde. Die Baugrenzen wurden entsprechend an-
gepasst.
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- Im gepl. WA wurde das mittige Baufeld nach Norden auf3erhalb des
Kronentraufbereiches der zu pflanzenden Baume verschoben.

- Ein wesentlicher Aspekt fir die Entwicklung der Peenemunder Stral3e
als attraktive Hauptstrafl3e und zu einem offentlichen Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat ist die Ausrichtung der geplanten Neubauten in den
anliegenden Gewerbegebieten (GE 3 — 7). Damit sich die jeweiligen
Eingangsbereiche dieser Gebaude und somit die Gebaudevordersei-
ten einladend zur Peeneminder Straf3e hin 6ffnen wurde zur Klarstel-
lung des stadtebaulichen Konzepts die Festsetzung Nr. 17 d: ,In den
Gewerbegebieten (GE 3-7) entlang der Peenemiinder Stral3e sind die
Eingangsbereiche der direkt anliegenden Gebaude zur Peenemuinder
Stral3e hin anzuordnen.” erganzt. Die Begriindung wurde entspre-
chend angepasst (C 5, Gestaltungsfestsetzungen (nach 8 87 Bremi-
sche LBauO).

In der Begrindung wurden darlUber hinaus folgende Anpassungen vorge-
nommen:

- In der Begrindung wurden die Ausflihrungen zur Festsetzung der be-
stehenden Grundstiicke an der Rotdornallee als Mischgebiet erganzt
(siehe C1, Art und Mal3 der baulichen Nutzung).

- Es wurde beztiglich des Verkehrskonzeptes klargestellt, dass die Vari-
ante eines ampelgeregelten Knotenpunktes (Peenemunder Stral3e /
Rotdornallee) zur Ausfihrung kommen soll (siehe C 3, Verkehrsfla-
chen).

- Es wurde hinsichtlich der passiven Schallschutzmal3nahmen erganzt,
dass die Anforderungen fir die Schallschutzklasse 2 bei Fenstern im
Falle eines Neubaus in der Regel durch die Anforderungen der EnEV
bereits erfullt werden (siehe C 7, Mal3hahmen zum Schallschutz).

- Im Umweltbericht wurde beztiglich der Ersatzpflanzungen klargestellt,
dass die erforderlichen Ersatzpflanzungen fir zwei Roteichen bereits
in der Gesamtbilanz berucksichtigt wurden (siehe D 2.1, Auswirkungen
auf Natur und Landschaft, Pflanzen (Baumbestand, Neupflanzungen).

- Mit Konkretisierung der ErschlieBungsplanung wurde vereinbart, dass
die Kosten der &uf3eren ErschlieRung unter den zustadndigen Ressorts
Senator fur Wirtschaft, Arbeit und Hafen sowie Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr aufgeteilt werden. Dementsprechend wurde der
Punkt E ,Finanzielle Auswirkungen* erganzt.

Die Begrindung wurde zudem in geringem Umfang redaktionell angepasst.

1.6.1 Absehen von einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Durch die Anderungen und Erganzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht beriihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Eigentiimern
abgestimmt worden; benachbarte Grundstiickseigentiimer sind von den An-
derungen nicht betroffen. Auf das Einholen von weiteren Stellungnahmen
der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Anderungen
und Erganzungen nicht betroffen ist. Von den berihrten Behdrden oder
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sind keine Bedenken erhoben wor-
den.
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Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 19.09.2013 den Plananderungen zugestimmt und beschlossen, dass
von einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen werden soll.

1.7 Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes wurden in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet. Auf Punkt D der Begriindung zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

1.8 Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemaR § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.

2. Information des zustandigen Beirates

Dem Ortsamt Burglesum wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorla-
ge Ubersandt.

3. Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bit-
tet den Senat und die Stadtburgerschaft, den Bebauungsplan 1209 fiur ein
Gebiet in Bremen-Burglesum an der Peeneminder Stral3e zwischen
BAB A 270, Petersenweg, Vereinigte Anstalten Friedehorst, Freesenkamp
und Rotdornallee (Bearbeitungsstand: 05.09.2013) einschlief3lich Begrun-
dung zu beschliel3en.

Vorsitzende/r Sprecher/in
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Begrindung zum

Bebauungsplan 1209

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
an der Peenemiunder Strafle zwischen

- BAB A 270

- Petersenweg

- Vereinigte Anstalten Friedehorst
- Freesenkamp

- Rotdornallee
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A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Norden Burglesums und umfasst den Bereich der
ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne zwischen der BAB A 270, dem Petersen-
weg, den Vereinigten Anstalten der Stiftung Friedehorst, dem Freesenkamp und
der Rotdornallee. Es umfasst eine Flache von 12,6 ha.

Das Gesamtareal wurde in der Nachkriegszeit als Zwischenunterkunft fir
Auswanderungswillige errichtet (,Uberseeheim®). Die militarische Folgenutzung
der Lesum-Kaserne, spater ,Wilhelm-Kaisen-Kaserne“, die von offentlichen
Einrichtungen wie Katastrophen-, Zivil- und Selbstschutz sowie Technischem
Hilfswerk und Rotem Kreuz ergéanzt wurde, pragte das Gebiet nachhaltig. In den
1990er Jahren wurden in einigen Unterkunftsgeb&uden voriibergehend Aussied-
ler und Asylbewerber untergebracht. Diese schwierige Nutzungsmischung
pragte das Gebiet nachhaltig und begrindete trotz der Gebaudenutzung der
Fraunhofer Gesellschaft (Institut fir angewandte Materialforschung und Héar-
tereitechnik) sowie des Neubaues des Nebelthau-Gymnasiums im Bereich der
Lesumer Heerstral3e in der jungeren Vergangenheit ein negativ besetztes
Image. Seit 2002 ist die militarische Nutzung endglltig beendet.

Der Uberwiegende Teil der friheren Unterkunftsgebaude, die sowohl konstrukti-
ve Mangel aufweisen, als auch den heutigen energetischen und wohntechni-
schen Anspriichen nicht gentigen, steht mittlerweile leer oder wurde riickgebaut.
Drei sudostlich der Peenemiinder Stral3e befindliche Bestandsgebaude sind
noch bewohnt. In einem weiteren Gebaude sind vom Arbeiter-Samariter-Bund
betreute Jugendgruppen untergebracht. Teilbereiche der ehemaligen Kaserne
im Nordosten und im Siddwesten gehdren inzwischen zu den Vereinigten
Anstalten Friedehorst. Im Anschluss an das ndordliche Hauptgelande der
Vereinigten Anstalten Friedehorst sind in sanierten Bestandsgebauden sowie in
Neubauten Pflegeeinrichtungen und betreute Wohngruppen untergebracht. Im
sudlichen Bereich mit Anschluss an die Lesumer Heerstral3e befindet sich das
.Nebelthau-Gymnasium® in sanierten Bestandsgeb&uden und einem 2010
errichteten Schulneubau.

Im Rahmen einer europaweiten Ausschreibung im Jahr 2010/2011 erfolgte die
Veraullerung der meisten Ubrigen bundeseigenen Flachen der ehemaligen
Kaserne. Die leerstehenden Gebaude sudlich der Peenemunder Stral3e wurden
bereits im Jahr 2010 zurlickgebaut.

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan Bremen 2001 als Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,,Bund” dargestellt, der sidwestliche Teil als gewerb-
liche Bauflache. Es ist beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfah-
ren entsprechend den Planungszielen des Bebauungsplanes 1209 zu andern
(46. FNP-Anderung).

Fur den Planbereich gibt es keinen Bebauungsplan. Der Bereich ist derzeit
gemal} § 34 BauGB zu beurteilen.
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B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Die Planungsziele zum Zeitpunkt des urspriinglichen Planaufstellungsbeschlus-
ses zum Bebauungsplan 1209 vom 15.02.1996 sahen die zivile Folgenutzung
des Kasernengelandes im Rahmen einer Umnutzung der bestehenden Unter-
kinfte vor. Weiterhin sollte eine ErschlieBung geschaffen werden, die den
Anforderungen aus dem ortlichen Verkehrsnetz entsprechen sollte.

Aufgrund des zwischenzeitlich erfolgten Verkaufs eines Grol3teils der bundesei-
genen Flachen an einen Projektentwickler haben sich die Entwicklungsvorstel-
lungen geandert bzw. konkretisiert. Mit dem Bebauungsplan sollen nunmehr
folgende Planungsziele verfolgt werden:

. Entwicklung eines Gewerbestandortes mit gesundheitswirtschaftlichem
Schwerpunkt unter Berilcksichtigung und mdoglicher Einbindung der
bestehenden Reha- und Pflegeeinrichtungen

. Schaffung neuer Wohnbauflachen als Erganzung der angrenzenden
Quartiere

. Ausbau der Peenemiinder Stral3e zur Sicherung einer 6ffentlichen Er-
schlieBung der Gewerbeflachen sowie zur Herstellung einer klaren Stra-
Benhierarchie im gesamten Entwicklungsgebiet

. Sicherung des Schulstandortes

Damit die weitere bauliche Entwicklung entsprechend dem abgestimmten
Konzept zwischen der Stadtgemeinde Bremen und dem Projektentwickler fur
den geplanten Gesundheitspark (,Lesum-Park®) stattfinden kann, ist eine
rechtliche Absicherung in Form eines Bebauungsplanes erforderlich.

C Planinhalt

C1l Artund Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsziele wird das neue Plangebiet nach Art der geplan-
ten bzw. der bestehenden Nutzungen differenziert festgesetzt. Auf den neu zu
bebauenden Flachen beidseits der Peenemiinder Straf’e sowie nordlich des
Nebelthau-Gymnasiums bis zum bestehenden Gelande der Stiftung Friedehorst
sollen Gewerbebetriebe angesiedelt werden. Diese Bereiche werden somit als
Gewerbegebiete (GE 1 - 7) festgesetzt. Der in unmittelbarer Néhe bereits
vorhandene Gewerbestandort siudlich der BAB A 270 (Bebauungsplan 926) wird
damit erweitert und soll gem. 8 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der zulassigen
Nutzung gegliedert werden. Wahrend im Bebauungsplan 926 Gewerbebetriebe
aller Art zulassig sind, wird die Zulassigkeit fir Gewerbebetriebe in der vorlie-
genden Planung auf Betriebe mit gesundheitswirtschaftlicher Ausrichtung
beschrankt, um dem durch die bestehenden Reha-, Pflege- und Bildungseinrich-
tungen gepragten Standort Rechnung zu tragen und Synergien zu ermdglichen.
Auch in der Ubergeordneten Betrachtungsweise der Gewerbestandorte in
Bremen-Nord kénnen durch eine thematische Gliederung Standortvorteile durch
maogliche Synergien fur die jeweiligen Unternehmen und Verbesserungen bei
der Weiterentwicklung der Gebiete (Attraktivierung der Vermarktungsstrategien)
gewonnen werden. Abweichend von dieser grundsatzlichen Nutzungsgliederung
fur den neu zu entwickelnden Gewerbestandort sollen im Gewerbegebiet GE 1
ausnahmsweise auch sonstige Gewerbebetriebe zugelassen werden kdnnen,
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da dieses Grundstuck hauptséchlich vom Holthorster Weg erschlossen wird und
nicht unmittelbar im stadtebaulichen Zusammenhang mit dem Gesundheitspark
(,Lesum-Park") zu sehen ist.

Die GE-Flachen koénnen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als
Obergrenze fur Gewerbegebiete bebaut werden, da eine stadtebauliche Ver-
dichtung und die gewerbliche Ausnutzung der Flachen durchaus gewollt ist. Im
mittleren Bereich ist die Errichtung einer Rettungswache des Arbeiter-Samariter-
Bundes geplant, deren Einsatzfahrzeuge aufgrund dieser Lagegunst Uber die
Peenemuinder StralRe in Richtung Rotdornallee zigig zur Auffahrt der BAB A
270 gelangen. Weiterhin sieht die Projektplanung in diesem Bereich ein Park-
haus vor, das sowohl fur Mitarbeiter als auch fir Besucher der geplanten
Betriebe und Einrichtungen Stellplatze zur Verfligung stellt.

Im Gewerbegebiet (GE 6) wird zusatzlich zu der geplanten Entwicklung des
Gewerbestandortes mit Schwerpunkt Gesundheitswirtschaft durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fur Waren des taglichen
Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Getranke, etc.) die Errichtung eines
Supermarktes ermdglicht, der der Nahversorgung des Gebietes und der néhe-
ren Umgebung dienen soll. Die GroéRe und damit dessen Auswirkung auf die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen sowie des nahen Stadtteilzentrums
Burglesum richtet sich nach der Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen
des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Freien Hansestadt
Bremen. Im Hinblick auf diese Kompatibilitat kann die Errichtung eines Lebens-
mitteldiscounters aufgrund seiner hohen Flachenproduktivitat auch bei einer
Verkaufsflachengréf3e unterhalb der Vermutungsregel von 1200 gm Geschoss-
flache (800 gm Verkaufsflache) Auswirkungen auf die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Lesums haben. Die Ansiedlung eines Supermarktes als
Vollsortimenter ist qualitatssichernd fur den Lesum-Park, planerisch gewollt und
nimmt daher im Gesamtkonzept des Lesum-Parks einen hohen Stellenwert ein.
Die besondere Beriicksichtigung von Mobilitdtseingeschrankten (insbesondere
rolistuhlfahrenden) und &lteren Menschen durch niedrige Regalhdhen, breite
Gange, grof3ziigige Kassenzonen und Kundentoiletten fihrt zu grof3eren
Verkaufsflachen. Dies ist bei der erforderlichen Kompatibilitdtsprifung im
Rahmen des Bauantragsverfahrens entsprechend differenziert zu beachten.

Innerhalb der Gbrigen Gewerbegebiete (GE 1 — 5 sowie GE 7) sind nur Einzel-
handelsbetriebe (der Gesundheitswirtschaft) bis zu einer Verkaufsflache von
200 gm zulassig. Mit dieser Festsetzung sollen Einzelhandels-Agglomerationen
mit schadlichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf das
Stadtteilzentrum im Lesum vermieden werden.

Aufgrund der nordlich geplanten Wohnbebauung bzw. der westlich und 6stlich
bestehenden Wohnsiedlungen am Petersenweg und am Freesenkamp sowie
der bestehenden Einrichtungen der Stiftung Friedehorst, die Uberwiegend der
Nutzung von betreuten Wohngruppen dienen, ist eine weitere Gliederung des
geplanten Gewerbegebietes hinsichtlich der Immissionswirkung notwendig.
Nordlich der Peenemiinder StralRe sind die Gewerbegebiete (GE 1 — 5) daher
derart eingeschréankt, dass nur Gewerbebetriebe und Einrichtungen zugelassen
werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und nach Ihrem Stérgrad im
Mischgebiet zulassig sind. Hier sollen u.a. ein Arztehaus, eine Apotheke und ein
Physiotherapiezentrum entstehen. In Abgrenzung zum Mischgebiet soll eine
allgemeine Wohnnutzung nicht zugelassen werden, um die Gesamtentwicklung
als Gewerbestandort nicht zu unterlaufen. Allein im westlichen Randbereich des
Plangebietes ist eine Teilflache als Mischgebiet festgesetzt, um in Nachbar-
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schaft zur bestehenden Wohnbebauung am Petersenweg neben der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben auch die Mdglichkeit fir Wohnprojekte offen zu halten.
Fur das MI-Gebiet ist die GRZ von 0,6 als Obergrenze gemald BauNVO festge-
setzt.

In westlicher Fortfilhrung der Wohnsiedlung am Freesenkamp ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Die planerische Zielsetzung ist die Entwicklung
eines besonderen Wohnquartiers mit Mdglichkeiten zu generationstubergreifen-
dem und integrativem Wohnen. Neben den Vorteilen durch die Einbindung des
Quartiers in das Gesamtprojekt mit kurzen Wegen zu den Behandlungs-, Reha-
und Pflegeeinrichtungen und den sozialen Diensten der unmittelbar angrenzen-
den Stiftung Friedehorst sowie dem geplanten Ausbau der sozialen Infrastruktur
in unmittelbarer Nachbarschaft, soll die Festsetzung zur vollstandigen Barriere-
freiheit von 70% der Erdgeschosse in den Wohngebauden die Zielgruppen
Senioren, Behinderte und Familien mit behinderten und nicht behinderten
Kindern in besonderem Mal3e ansprechen. Diese Festsetzung geht Uber die
Anforderungen gem. § 50 ,Barrierefreies Bauen“ der Bremischen Landesbau-
ordnung hinaus, die bestimmt, dass in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen
die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein mussen. Da,
energetisch sinnvoll, verdichtete Bauformen geplant sind (Hausgruppen, evtl.
Doppelhéauser), wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese
Nutzungen haufig einen hoheren Flachenbedarf aus betriebsbedingten Griinden
oder aufgrund der notwendigen Stellplatze nach sich ziehen. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltung kdnnen als quartiersbe-
zogen untergeordnete Einheiten ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Flachen der bestehenden Gebaude und Einrichtungen der Stiftung Frie-
dehorst wurden gemal ihrer aktuellen Nutzung festgesetzt. Im sudwestlichen
Bereich sind die Grundstiicke des Nebelthau-Gymnasiums, des Eldon-Burke-
Hauses sowie des Gebaudes der Berufsférderung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Bildung“ ausgewiesen. Schulen, Bildungseinrichtungen und
Sportstatten sowie deren Folgeeinrichtungen werden damit in ihrer Nutzung
gesichert. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, solange diese keine stérenden Auswirkungen auf das Gesamtkonzept
haben. Nach Gesprachen mit der Stiftung Friedehorst als Verantwortliche der
vorhandenen Bildungsstéatten wurde eine Erweiterung des Privatgymnasiums in
absehbarer Zeit ausgeschlossen. Die nordlich gelegenen Flachen, auf denen
ehemalige Unterkunftsgebaude der Kaserne durch die Stiftung bereits erwor-
ben, umgebaut bzw. saniert und umgenutzt wurden, sind als Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,Klinik® festgesetzt. GemalR aktueller Nutzung sind dort
medizinische Behandlungs-, Reha- und Pflegeeinrichtungen und deren Folge-
einrichtungen sowie die Nutzung durch betreute Wohngruppen und Perso-
nalwohnungen zulassig. Auch hier kdnnen Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sich diese nicht stérend auf das Ge-
samtkonzept auswirken.

Die Baugebiete im sudostlichen Teil des Geltungsbereiches, direkt am Knoten-
punkt Peeneminder Stral3e / Rotdornallee, sind gemafl der Pragung der
bestehenden Gebaudenutzungen als Mischgebiet festgesetzt. Aufgrund der
Bauverbotszone entlang der Autobahn A 270 sowie der prognostizierten
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Larmwerte (Larmpegelbereich IV bzw. V, textliche Festsetzung Nr. 16) sind fur
Neubauprojekte an dieser Stelle die festgesetzten Einschrankungen zu beach-
ten.

Bezuglich der Gebadudehdhen wird eine Hoéhenentwicklung verfolgt, die entlang
der Hauptachse (Peenemunder Stral3e) sowie im Bereich der Gewerbeentwick-
lung in Richtung des bestehenden Friedehorstgelandes eine Dreigeschossigkeit
vorsieht und abgestuft zu den bestehenden Wohnsiedlungen (Freesenkamp und
Petersweg) eine Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze festsetzt. Die Gebaude
im geplanten Wohnquartier konnen in Anlehnung an die vorhandene Nachbar-
bebauung mit zwei Vollgeschossen gebaut werden.

C2 Bauweise, Baugrenzen

In den Baugebieten SO ,Klinik“ und MI, in denen eine Wohnnutzung allgemein
zuldssig ist, wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine aufgelockerte
Bebauungsentwicklung zu sichern. In den tbrigen Gebieten wurde zur flexible-
ren Grundsticksausnutzung eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese
sieht vor, innerhalb der prinzipiell offenen Bauweise auch Baukdrper mit mehr
als 50 m Lange und Grenzbebauungen zuzulassen. Auch in dem Allgemeinen
Wohngebiet gilt die abweichende Bauweise fir Gebaudelangen tGber 50 m, um
die Errichtung von Reihen- und/oder Kettenhdusern zu ermdglichen.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich im Rahmen der Bestandstiber-
planung im SO ,Klinik*, im SO ,Bildung“ sowie dem MI an der Rotdornallee an
der vorgefundenen stadtebaulichen Struktur sowie an den vorhandenen Gebau-
dekanten. Mdgliche bauliche Erweiterungen miussen sich demzufolge in das
stadtebauliche Gesamtkonzept einordnen. Die Ubrigen Baugrenzen innerhalb
der Gewerbegebiete lassen grof3en Freiraum zu vielfaltiger Gebaudeentwick-
lung zu.

Entlang der Hauptentwicklungsachse (Peeneminder Stral3e) sowie der Ring-
stralRe zur Gewerbeerschliel3ung sind zur Einfassung des offentlichen Stral3en-
raumes und zur Platzbildung in zentraler Lage Baulinien festgesetzt, die zur
Auflockerung von Fassadengestaltungen bis zu 2 m (auf bis zu 30% der
Gebaudekantenlange) unterschritten werden kénnen. Im SO ,Bildung“ sind fur
den Neubau des Nebelthau-Gymnasiums bauliche Erweiterungsflachen ausge-
wiesen, deren Inanspruchnahme in Richtung des zentralen Platzes zur Raum-
bildung durchaus winschenswert wére. Fiur das Eldon-Burke-Haus kann die
Bestandssicherung des kompletten Gebaudes aufgrund der Nichtvereinbarkeit
mit der bereits verringerten 30m-Bauverbotszone (mit der obersten Landesstra-
Renbaubehorde abgestimmte, einzuhaltenden Anbaufreiheit entlang der
Bundesautobahn A 270) nicht erreicht werden. Ein Teil der Bauflache kann
stadtebaulich sinnvoll in Form einer Uberbaubaren Flache festgesetzt werden.

C 3 Verkehrsflachen

Als Grundlage fur das geplante ErschlieBungsnetz, bestehend aus der
Peeneminder Stral3e und zwei Ringerschlieungen (WA und GE), wurden
umfangreiche Verkehrsuntersuchungen in Auftrag gegeben. In zwei aufeinander
aufbauenden Schwerpunktbetrachtungen erstellte die Ingenieurgruppe IVV aus
Aachen als erste Grundlage eine Verkehrsprognose fir ein Untersuchungsge-
biet, das neben dem Plangebiet auch die umliegenden Bestandstrukturen
Lesums sowie der Nachbargebiete in Niedersachsen umfasst. Diese Verkehrs-

1209 Begriindung T6B Seite 7 von 23



untersuchung wurde auf Basis des bereits vorliegenden Verkehrsmodells fur die
Stadt Bremen und die Region durchgefihrt, aufgrund des lokalen Charakters
der Untersuchung fir die oOrtlichen Gegebenheiten vertieft betrachtet und das
Verkehrsmodell nachfolgend verfeinert. Im Frihjahr 2012 wurden parallel dazu
aktuelle Verkehrszéhlungen vom Ingenieurbiro PGT aus Hannover durchge-
fuhrt, die u.a. dazu dienen, die ,errechneten“ Daten nachzujustieren und auf ihre
Plausibilitat hin zu Uberprifen. Als Prognose-Horizont fur den ersten Teil der
Verkehrsuntersuchung ist in Anlehnung an das Verkehrsmodell der Gesamtstadt
das Jahr 2025 angesetzt. Hierbei wurden die geplanten Entwicklungsvorhaben
(Gewerbe, Einrichtungen fur Pflege, Reha, Bildung etc., Wohnen) sowie die
geplanten Erschliefdungsanlagen, die mit dem Bebauungsplan 1209 vorbereitet
werden, bertcksichtigt. Zur Anbindung des Plangebietes an das lbrige Stadtge-
biet soll die derzeit als Sackgasse ausgebildete Peeneminder Stral3e nach
Westen verlangert und mit der Lesumer Heerstral3e verkniupft werden. Um das
Plangebiet auch direkt durch den offentlichen Verkehr zu erschliel3en, ist eine
Buslinie geplant, die Gber die Peenemitinder Stral3e fuhrt.

Zuséatzlich zu diesem Prognose-Bezugsfall wurde ein Planfall betrachtet, der
eine direkte Anbindung des Friedehorstgelandes durch das Plangebiet bei
maoglicher Umlegung der Hauptzufahrt bertcksichtigt und die sich ergebenden
verkehrlichen Auswirkungen ermittelt und analysiert.

Im Ergebnis des ersten Teils der Verkehrsuntersuchungen vom Ing.-Buro IVV ist
zunachst festzuhalten, dass zwischen der Analyse 2011/12 und dem Prognose-
Horizont 2025 ein Anstieg der Kfz-Verkehrsnachfrage fiur den Untersuchungs-
raum zu verzeichnen ist, wobei der Pkw-Verkehr aufgrund des Strukturzuwachs
im Plangebiet deutliche Zuwéchse zeigt, der Lkw-Verkehr aber nur leicht
ansteigt. Die grundlegende Kfz-Belastungssituation des Untersuchungsraumes
und damit die Bedeutung der einzelnen StraRen fur die Abwicklung des Kfz-
Verkehrs verandert sich in den meisten Bereichen aber nur unwesentlich.
Ausgenommen davon sind die StraRen, die mit den neuen Nutzungen im
geplanten Lesum-Park im Zusammenhang stehen. Dies betrifft die Peenemin-
der StralRe selbst, vor allem im westlichen Teilbereich als Zufahrt zum Nebelt-
hau-Gymnasium sowie die Rotdornallee zwischen der BAB A 270 und der
Peeneminder Stral3e. Weiterhin ist eine Verkehrsverlagerung aufgrund der
zukunftig durchgangigen Peeneminder Straf3e zu verzeichnen, die die Stre-
ckenfiihrung tber die Ampelanlage am Lesumer Bahnhof entlastet.

Im untersuchten Planfall 1 erfolgt nicht nur die ErschlieBung des Plangebietes
Uber die Peeneminder Stral3e, auch die Hauptanbindung des Friedehorstgelan-
des wird von der Rotdornallee zur Peenemtinder Stral3e verlegt. Fir diesen Fall
werden gegentber dem Bezugsfall 2025 nur in unmittelbarer Nahe des Plange-
biets Belastungsveranderungen ausgelost. Allerdings kann eine deutliche
Belastungsreduktion der Rotdornallee im Teilsttick nordlich der StralRe Vor dem
Heisterbusch erzielt werden.

In Bezug auf die Prognoseverkehrsmengen 2025 weist das Ing.-Biro PGT
darauf hin, dass der Verkehrsmengenanstieg nur zum Teil auf die induzierten
Neuverkehre des Plangebietes zurtckzufiihren ist. Der wesentliche Anteil des
Verkehrszuwachses, als Differenz zwischen der aktuell erhobenen Verkehrsbe-
lastung und der Prognoseverkehrsmenge, ergibt sich aus regionalen und
Uberdrtlichen Entwicklungen. Davon betroffen sind auch die Anschlussrampen
der BAB A 270 an der Anschlussstelle Lesum, die in der Prognose einen
erheblichen Verkehrszuwachs aufweisen.
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Im zweiten Teil der Verkehrsuntersuchungen zieht das Ing.-Buro PGT das Fazit,
dass die strukturellen Entwicklungen im Untersuchungsraum sowie die vorha-
benbezogene Verkehrsprognose mit dem Prognosehorizont 2025 zu einer
Verkehrssituation fihren wird, die an drei Knotenpunkten als nicht leistungsfahig
einzuschatzen ist. Aufgrund dieser Entwicklungen sind MalRnahmen an diesen
Knotenpunkten unumganglich. Fur die beiden Autobahnanschlussstellen wird
der Ausbau zu Mini-Kreisverkehren empfohlen. Im Bereich des Knotenpunktes
Peeneminder Stral3e / Rotdornallee ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
eine abknickende Vorfahrtsregelung maoglich, die allerdings nicht leistungsfahig
ist. Auch hier konnte aus Sicht der Gutachter ein Kreisverkehrsplatz eine
leistungsgerechte Abwicklung sichern, dessen Ausbau aber die Inanspruch-
nahme von Grundsticksflachen der angrenzenden Privatgrundstiicke erfordern
wirde. Alternativ kann ein ampelgeregelter Knoten die Verkehrsabwicklung
sicherstellen. Die Leistungsfahigkeit hierzu wurde vom Biro LOGOS in einem
Gutachten nachgewiesen. Hierfur ist jedoch ein 4-spuriger Ausbau der Rotdor-
nallee zwischen der Peeneminder Strale und der BAB A 270 erforderlich.
Dieser Ausbau ist bei Wegfall der vorhandenen Verkehrsinsel innerhalb der
festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflache moglich. Die Variante eines
ampelgeregelten Knotenpunktes soll zur Ausfiihrung kommen und in die
ErschlieBungsplanung aufgenommen werden.

Die innere Erschlie3ung des Plangebietes ist in der geplanten Form leistungsféa-
hig und ausreichend dimensioniert. Hinsichtlich der ErschlielBungsplanung sollte
im Bereich der Verschwenkung der Peeneminder Stral3e eine Ausgestaltung
als Stadtplatz erwogen werden, die die Verkehrssicherheit erhéhen und zur
weiteren Aufwertung der stadtebaulichen Situation beitragen kdnnte.

Die RingstraBe zur ErschlieBung des geplanten Wohngebietes ist mit 6,5 m
Breite als Mischverkehrsflache (ugs. ,Spielstrafl3e®) vorgesehen und kann damit
nur als ErschlieBung der unmittelbar anliegenden Wohngebaude genutzt
werden. Um ungewollte Durchfahrten zur Erreichung des nordlich anschliel3en-
den Betriebsgelandes der Stiftung Friedehorst (Schleichwege) zu unterbinden,
wird die Stral3e zur ausschlie3lichen ErschlieBung der Grundstiicke des Allge-
meinen Wohngebietes festgesetzt. Die Zu- und Abfahrten zum Geladnde der
Stiftung Friedehorst sollen Uber die dafir entsprechend dimensionierte Zufahrt
direkt von der Peenemiinder Stral3e aus erfolgen.

Hinsichtlich der erfolgten Parkraumanalyse im Umfeld des Plangebietes kommt
PGT zu dem Ergebnis, dass das Klinikum Friedehorst und der Bereich um die
Peenemuinder Stral3e sowie der Holthorster Weg stark von ruhendem Verkehr
belastet sind. Die Situation des Wohngebietes im Umfeld der Rotdornallee wird
als noch vertraglich eingeschatzt. Durchgehend sind dort mehr als 50 % der
Stellplatze frei. Allerdings ist das Angebot in unmittelbarer Nahe der Hauptzu-
fahrt Friedehorst tagsuber recht eingeschrankt. Es sollte hinsichtlich der Pla-
nungsrealisierung darauf hingewirkt werden, dass sowohl auf dem bestehenden
Klinikgelande sowie im Plangebiet weitere Stellplatze fur Mitarbeiter und
Besucher der Stiftung Friedehorst hergestellt werden, um diese Situation zu
entspannen.

Weitergehende Details zur Verkehrsthematik konnen den beiden Verkehrsun-
tersuchungen entnommen werden.
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C4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet sieht die Peeneminder Stral3e
zukunftig als Hauptachse des neuen Gewerbestandortes vor. Um Stral3en
tatsachlich als Raume wahrnehmen zu kdénnen, miussen begrenzende Gebau-
dekanten definiert und gebaut werden. Diese werden vor allem entlang der
Peeneminder Stral3e als Baulinien festgesetzt, um ein zu starkes Abrticken der
Baukdrper von der StraBe und damit eine Offnung an ungewollter Stelle im
StralRenraum zu verhindern. Auch mit der Anordnung von gréReren Stellplatzan-
lagen an Stralen, wie es in Gewerbegebieten durchaus ublich ist, werden
solche Raumoffnungen erzeugt. Um einerseits diese Raumstrukturen an
bestimmten, fir das geplante stadtebauliche Geflige unschadlichen Stellen zu
platzieren und andererseits die Anzahl der oberirdisch anzulegenden Stellplatze
zu begrenzen, sind in den Gewerbegebieten Flachen fir Stellplatze ausgewie-
sen, die nicht mit den Baugrenzen Ubereinstimmen. Nur innerhalb dieser
Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen zul&ssig, zusatzliche Stellplatze
kénnen nur in Tiefgaragen oder in Parkhausern untergebracht werden. Die an
Stellplatzanlagen fehlenden Raumstrukturen sollen durch die Festsetzung von
notwendigen Einfriedungen fir mehr als zwei Stellplatze, die an o6ffentliche
Raume angrenzen, abgemildert werden.

Innerhalb der Ubrigen Baugebiete sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Fur Stellplatze sind dartiber hinaus einige sinnvolle
Erweiterungsflachen ausgewiesen.

Um eine ansprechende Gestaltung der Freiflachen im Lesum-Park sicher zu
stellen und gleichzeitig die Wurzelbereiche der Bestandsbaume innerhalb des
nordlich angrenzenden Griinzuges zu schitzen, sind Nebenanlagen, die als
Gebaude im Sinne der Landesbauordnung definiert sind, nur innerhalb der
Baugrenzen und den daftir ausgewiesenen Flachen zulassig.

C5 Gestaltungsfestsetzungen (nach 8§ 87 Bremische Landesbauord-
nung)

Fur die AuBenrdaume des gesamten Plangebietes ist eine klar sichtbare Struktu-
rierung zwischen privaten und 6ffentlichen Raumen vorgesehen. Die einzelnen
Grundsticke sind, soweit wie moglich, mit standortheimischen Laubhecken oder
Strauchern einzufrieden, die mit der Errichtung von Stabmatten- oder Maschen-
drahtzdunen erganzt werden kénnen. Die Zaune sollen von den Hecken bzw.
Strauchern durchwachsen werden und somit vom o6ffentlichen Raum aus nicht
sichtbar bleiben. Um die Erlebbarkeit des neuen Quartiers als Stadtraum nicht
zu stark zu beeintrachtigen, wird eine Beschrankung der Einfriedung auf 1,50 m
Hohe zum 6ffentlichen Raum festgesetzt.

Zwingend notwenig ist die Einfriedung von Stellplatzanlagen zum o6ffentlichen
Raum, um dem neuen Raumgeflige des Quartiers, vor allem dem StralRenraum,
bei fehlenden Raumkanten Halt zu geben und die stadtebauliche Struktur zu
starken.

Weiterhin sind in den Gewerbegebieten nur Flachdacher bis zu einer max.
Dachneigung von 5° zulassig. In Verbindung mit der Festsetzung, dass Staffel-
geschosse nur als Vollgeschosse vorgesehen werden durfen, wird mit dieser
Festsetzung die Hohenentwicklung der max. dreigeschossigen Gewerbebauten
sowie deren &ulRere Erscheinungsform klar definiert. Die Erweiterung der

1209 Begriindung T6B Seite 10 von 23



Festsetzung hinsichtlich einer fur Solarenergieanlagen tragfahigen Dachkon-
struktion soll die Méglichkeit einer entsprechenden Nutzung sicherstellen.

Ein wesentlicher Aspekt fur die Entwicklung der Peeneminder Stral3e als
attraktive HauptstraBe und zu einem offentlichen Raum mit hoher Aufenthalts-
qualitat ist die Ausrichtung der geplanten, direkt anliegenden Neubauten. Die
Festsetzung, dass die Eingangsbereiche dieser Gebaude in den entsprechen-
den Gewerbegebieten (GE 3-7) zur Peenemunder Stral3e hin anzuordnen sind,
dient dazu, dass sich die entsprechenden Gebaudevorderseiten einladend zur
Peenemunder StralRe hin 6ffnen und eine Adressbildung wahrnehmbar ist.

C 6 Private Grunflachen und Baumbestand

Neben den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, die vor allem in den Wohn-
und Mischgebieten als Gartenflachen genutzt werden, sind explizit drei private
Grunflachen im Plangebiet festgesetzt. Zu Beginn der Peenemuinder Stral3e im
Ostlichen Plangebiet soll eine stral3enbegleitende Grinflache den Eingangsbe-
reich des ,Lesum-Parks” gestalterisch aufwerten, die mit einer Haltebucht in
Verbindung mit einer Infotafel versehen werden kann. In WeiterfUhrung der
Peeneminder Stral3e soll eine weitere Griunflache in Verbindung mit dem
Richtungswechsel der StraRe nach Norden und den per Baulinien festgesetzten
Raumkanten der geplanten Gebaude den zentralen Platz des Gebietes markie-
ren. Ein grofl3er Solitarbaum auf dieser Flache sollte als wichtiges Element der
Platzgestaltung berlcksichtigt werden. Die dritte private Grinflache wird
zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem eingeschrankten Gewerbege-
biet in der Mitte des Plangebietes festgesetzt und dient als Abstandflache der
beiden unterschiedlich genutzten Freibereiche. Die Festsetzung dieser privaten
Grunflachen soll hinsichtlich der Freiraumgestaltung Schwerpunkte setzen und
nicht zu den Baugebietsflachen hinzugerechnet werden. Zusammen mit der
Gestaltung der Wohngéarten und der sonstigen Freiflachen soll so eine Durch-
grinung des Lesum-Parks erreicht werden.

Das Plangebiet beherbergt einen grol3en Bestand an Altbaumen unterschiedli-
cher Arten, die aufgrund ihrer Altersstruktur auch in Gréf3e und Auspragung
stark differieren. Jeder Baumstandort wurde im Vorfeld der Planung vermessen
und im Rahmen eines Baumkatasters (eine Liste der vorhandenen Baume) mit
der jeweiligen Angabe der Bauart, des Stammumfangs und des -durchmessers,
des Kronendurchmessers, der Hohe sowie evtl. Besonderheiten dokumentiert.
Ein Groldteil des Baumbestandes, der gem. den Bestimmungen zur Baum-
schutzverordnung von 23. Juni 2009 geschiitzt ist, wird einzeln zum Erhalt
festgesetzt. Dartber hinaus werden zur Erganzung von Alleen und Gehdlzbe-
standen sowie zur Freiraumgestaltung rund 100 anzupflanzende Baume
festgesetzt (siehe auch D 2.1 ,Pflanzen (Baumbestand und Neupflanzungen)®).
Die ergdnzend dazu in der offentlichen StralRenverkehrsflache anzupflanzenden
Baume werden aufgrund der Detailunschérfe (Bertcksichtigung der Grund-
stiickszufahrten und Anordnung der Offentlichen Parkplatze innerhalb der
Verkehrsflache) nicht im Bebauungsplan dargestellt sondern werden Teil der
ErschlieRungsplanung.

C7 MalRnahmen zum Schallschutz

Fur die Bewertung der Larmsituation im Plangebiet wurde eine Schallimmissi-
onsprognose vom Ingenieurbiro TED technologie entwicklungen & dienstleis-
tungen GmbH, Bremerhaven erstellt. Im Rahmen von schalltechnischen Be-
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rechnungen wurden die Gerauschimmissionen durch die zu erwartenden Kfz-
Verkehre im Plangebiet und in der Umgebung ermittelt und beurteilt. Grundlage
der Untersuchung ist die zuvor vom Ingenieurbtro 1VV, Aachen erstellte Ver-
kehrsprognose Uber das voraussichtliche Verkehrsaufkommen fur 2025 (siehe C
3 dieser Begrindung).

Bei der Betrachtung der Gesamtverkehre wird deutlich, dass der Grol3teil der
Schallimmissionen durch die Kfz-Verkehre im Bereich der BAB A 270 bedingt ist
und nur ein geringer Teil durch die geplanten Entwicklungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erzeugt wird. Die unterschiedlichen schalltechnischen
Auswirkungen zwischen dem Bezugsfall 2025 und dem Planfall (Umzug der
Hauptzufahrt der Stiftung Friedehorst an die Peeneminder Stral3e) sind auf-
grund ihrer geringen Differenz dabei vernachlassigbar. In der Larmprognose
werden bei freier Schallausbreitung (ohne Beriicksichtigung des Gebaudebe-
standes und der geplanten Gebaude) die Orientierungswerte gem. DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” fur die geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbege-
biete weit Uberschritten.

Erganzend zur Schallimmissionsprognose wurde in der Zeit vom 21.06. —
19.07.2013 eine Langzeitmessung durchgefihrt, um die Prognose zu verifizie-
ren und die Planung auf die tatséchliche Situation (incl. berechneter Zuschlage
fur die zukilnftige Entwicklung) abzustellen. Im Ergebnis zeigt sich, dass
zwischen dem berechneten Prognosewert innerhalb der Nachtzeit und dem
gemessenen Wert eine deutliche Diskrepanz (Unterschied betragt 6,1 dB(A))
besteht. Das bedeutet, dass die Prognoseberechnung die tatsachliche Situation
um mehr als das Vierfache Uberschatzt. In Abstimmung mit den zustandigen
Behorden wurde daher auf Festsetzungen von aktiven SchallschutzmalRnahmen
in der Planung verzichtet. Die Uberschreitungen der Orientierungswerte, vor
allem fur das geplante Allgemeine Wohngebiet, sollen durch passive Schall-
schutzmal3inahmen abgemildert werden.

Fur die Festsetzungen der passiven SchallschutzmalRnahmen sind zuné&chst die
Larmpegelbereiche (Il — VI) der schalltechnischen Untersuchung in der Plan-
zeichnung in etwas vereinfachter Ausformung gekennzeichnet worden. In
entsprechenden textlichen Festsetzungen sind darauf bezogen die Anforderun-
gen fur AulRenbauteile sowie die erforderliche Schutzklasse fir Fenster flr die
geplanten Wohn- bzw. Burogebaude festgelegt. Es ist davon auszugehen, dass
mit der Umsetzung der ,Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagetechnik an Gebauden (Energieeinsparverordnung —
EnEV) die Anforderungen fir die Schallschutzklasse 2 bei Fenstern im Falle
eines Neubaus in der Regel dadurch bereits erfullt werden. Innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes ist weiterhin durch geeignete bauliche Malinahmen
(z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder Schalldammluf-
tungen) sicher zu stellen, dass in Aufenthaltsraumen fir Wohnzwecke tagstber
der Mittelungspegel von 35 dB(A), in Schlaf- und Kinderzimmern nachts bei
gekipptem Fenster und tags bei geschlossenem Fenster von 30dB(A) sowie fir
hausnahe Freibereiche von 55 dB(A) nicht Uberschritten wird, um eine gesunde
Wohnnutzung zu ermoéglichen. In den am starksten verlarmten Bereichen
sudlich der Peenemuinder StraRe werden keine Wohngebaude (z.B. fur Be-
triebsleiter oder Betriebspersonal) zugelassen.

Das direkte Nebeneinander von Gewerbe- und Wohnnutzung ist im Konzept des
.Lesum-Parks” ausdrtcklich gewollt, um die Synergien, resultierend aus den
kurzen Wegeverbindungen nutzen zu kénnen. Die Nutzungsmdglichkeit von
Gewerbebetrieben, die unmittelbar an Allgemeine Wohngebiete und Sonderge-
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biete SO Klinik (in denen auch gewohnt wird) angrenzen, mussen dafir bezo-
gen auf die Storpotentiale allerdings derart eingeschrankt werden, dass dort nur
solche Gewebebetriebe und Einrichtungen zulassig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren und somit nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind
(GE 1-5). Die Festsetzung von Mischgebieten schliel3t sich fur diese Gewerbe-
gebiete aus, da die Wohnnutzung fur den geplanten Gewerbestandort nicht
ausgeweitet werden soll. Weiterhin ist im Rahmen der textlichen Festsetzung
bestimmt, dass die fur das geplante Wohngebiet empfohlenen Orientierungs-
werte von 55 dB(A) tagsuber sowie 40 dB(A) nachts durch den Larm von
Gewerbebetrieben nicht tberschritten werden darf.

Berechnungen zu den Auswirkungen des geplanten Parkhauses an der
Peenemuinder Stral3e und einer beispielhaften Tiefgarage im GE ergeben keine
Uberschreitungen der gebietsweisen Orientierungswerte. Hinsichtlich der
Realisierung sollte dennoch eine schalltechnisch vorteilhafte Ausfiihrung (z.B.
Einhausung der Tiefgaragenzufahrt, Verwendung von l|armabsorbierenden
Materialien bei der Zufahrtsgestaltung) angestrebt werden, um die prognostizier-
te Larmsituation nicht weiter zu verscharfen.

Weitergehende Details zur Larmproblematik kdénnen der schalltechnischen
Untersuchung entnommen werden.

C8 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunika-
tion kann im Rahmen der geplanten ErschlieBungsmalRnahmen sichergestellt
werden. Auch die Abfallentsorgung kann mit der Herstellung der offentlichen
Stral3en entsprechend geregelt werden.

Die Entwasserungsanlagen der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne sowie des
Friedehorst-Gelandes sind historisch ,gewachsen” und fuhren tGber das heutige
Plangebiet. Nach eingehender Prifung maoglicher Alternativen soll die zukunftige
Ableitung des Oberflachen- und des Schmutzwassers der beiden Bereiche auch
weiterhin gemeinsam und innerhalb der geplanten 6ffentlichen Stral3enflachen
im Plangebiet als Trennsystem erfolgen. Die neuen Kanalanlagen werden
hydraulisch dementsprechend dimensioniert. Als Bestandteil des Entwésse-
rungskonzepts, das im Rahmen der ErschlielBungsplanung konkretisiert wird,
fuhrt eine vorhandene Leitungstrasse uber ein privates Grundstick (innerhalb
des GE 7). Diese Leitungstrasse wird innerhalb der Bauleitplanung mittels eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Versorgungstrager bertcksich-
tigt und entsprechend festgesetzt. Die in diesem Nahbereich als zu erhaltend
festgesetzten Baume sind fir die Leitungssicherung im Bestand unbedenklich.
Sollte allerdings eine Ersatzpflanzung aufgrund des Abgangs eines Altbaumes
notwendig werden, muss ein Standort auf3erhalb der Leitungstrasse incl.
Sicherheitsabstand gefunden werden.

Auf dem Grundstiick Peeneminder Strafe 90 (Flur VR 361, Flurstiick 315/5)
befindet sich ein Notwasserbrunnen, der gem. Wassersicherstellungsgesetz
incl. der Beschilderung und der Pflasterung zu erhalten ist. Die Stromversorgung
erfolgt derzeit Gber das Gebaude auf diesem Grundstick. Eine Versetzung des
Notwasserbrunnens kann ausschlie3lich mit Zustimmung der zustandigen
Behorde (derzeit Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr, Ref. Wasserwirtschaft)
erfolgen. Der Notwasserbrunnen ist in der Planzeichnung festgesetzt.
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C9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschriften werden
nachrichtlich ibernommen, da dies fur die Umsetzung des Bebauungsplanes
notwendig oder zweckmalig ist. Die Hinweise dienen der Erlauterung und
Beachtung. Sie haben keinen Festsetzungscharakter.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieBen. Im Planbereich
ist daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmafdigen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen.

Weiterhin ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein archaologischer Boden-
fundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmit-
telsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

D Umweltbericht

D1 Inhaltund Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die Entwicklung eines Gewerbe-
standortes mit gesundheitswirtschaftlicher Pragung auf den Flachen der ehema-
ligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne verfolgt werden, der mit erganzenden Wohnnut-
zungen, der Sicherung des Schulstandortes sowie der Bertcksichtigung der
bereits vorhandenen Reha- und Pflegeeinrichtungen zum ,Lesum-Park -
Gesundheit - Leben - Bildung“ zusammen wachsen soll. Zu den naheren
Einzelheiten der Planung wird auf die Abschnitte A bis C dieser Begrindung
verwiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Umweltbereiche mit
ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans berihrt sind.

D2 Ziele des Umweltschutzes; Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

D 2.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima) sowie Auswirkungen auf Erholung, Stadt- und
Landschaftsbild einschliel3lich Vermeidung

Gemal § 1 Abs. 6 Ziff.7 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, u. a. insbesonde-
re die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt zu bertcksichtigen. Ebenso sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen.

Nach den Zielen des Naturschutzrechts sind in besiedelten Bereichen Teile von
Natur und Landschaft in besonderem Mal3e zu schitzen, zu pflegen und zu
entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bremischen Natur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Der Verursacher eines
Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-

1209 Begriindung T6B Seite 14 von 23



schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.
Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen sind in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im Landschaftsprogramm Bremen werden als Ziele fiir den besiedelten Bereich
formuliert:

e Entwicklung zum strukturreichen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere

e Forderung des Erlebniswertes von Natur in der Stadt, typische Gestaltungs-
Elemente und naturnahe Baumbestdnde sind zu erhalten und zu fordern,
topographische Merkmale und Eigenheiten sind zu erhalten und zu verdeut-
lichen

e Erhaltung und Entwicklung von Rickzugs- und Ausbreitungsraumen fir
Flora und Fauna sowie von Verbundachsen mit Anschluss an die freie Land-
schaft

e Erhaltung und Wiederherstellung von alten Nutzungsstrukturen und Vegeta-
tionsflachen

Soweit dies bei der beabsichtigten Nutzung mdglich ist, wird ein Teil dieser
Zielsetzungen, wie der Erhalt und die Ergédnzung von GrofRbaumalleen
(Peenemuinder Stral3e und naturnahe Baumbestande entlang der BAB A 270)
als Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen. Die ehemalige Kaserne
zahlt zum bereits besiedelten Innenbereich der Stadt, so dass durch die Umset-
zung des geplanten Gesundheitsparks keine wesentlichen Beeintrachtigungen
fur Natur und Landschaft zu erwarten sind. Mit den Zielen und Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind keine Eingriffe verbunden, die Uber das bisher
zulassige Mal3 hinausgehen; die Eingriffsregelung ist daher gemafl § 1a Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden.

Es sind keine Auswirkungen auf die Landschaft und die Luftverhaltnisse zu
erwarten.

Vorkommen geféhrdeter Tierarten

Die im Planungsgebiet vorhandenen Leerstandsgebaude sowie der Altbaumbe-
stand konnten als Lebensraum fiir geschitzte, wild lebende Tiere dienen. Dabei
kann es sich um Quartiermoglichkeiten fur Fledermause und Brutvogel in Form
von Hohlen oder Spalten handeln. Nach § 44 BNatSchG ist es u.a. verboten,
wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten, oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
zu storen, (...), Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren.

Aus diesem Grund ist es erforderlich, die Gebaude vor dem geplanten Abriss
sowie die Gehdolze vor der geplanten Fallung auf ein Vorkommen von diesbe-
zuglichen Quartieren zu untersuchen. Zusatzlich zu der Erfassung der Fleder-
mausquartiere ist es erforderlich, eine Untersuchung der Fledermausaktivitaten
auf den Uberplanten Flachen durchzufiihren, um eine Aussage Uber die Bedeu-
tung des Untersuchungsgebiets fir diese Tierart treffen zu kbnnen. Im Rahmen
von zwei artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden die potentiell vorkom-
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menden, gefahrdeten Tierarten: Fledermause und Brutvbgel, genauer betrachtet
(,LArtenschutzrechtliche Untersuchung -Fledermause-,, erarbeitet vom Ingeni-
eurbliro planNatura, Herrn Tillmann, Stuhr-Seckenhausen sowie ,Brutvbgeler-
fassung und spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu Vorkommen von
Brutvogeln®, erarbeitet von Dipl.-Biol. M. Zimmermann, Hude).

Hinsichtlich der Tierart Fledermause wurden Quartierkontrollen in und an den
Gebauden, Kontrolle der zu féallenden Gehdlzbestande auf mdgliche Fleder-
mausquartiere sowie eine Erfassung der Fledermausaktivitat durchgefihrt.
Dabei sind unterschiedliche Methoden zur Anwendung gekommen, die im
Gutachten beschrieben wurden. Im Ergebnis zeigt die Untersuchung der
Gebaude sowie der Geholze, dass sich aktuell keine Fledermausquartiere darin
befinden. Ebenfalls wurden keine Nutzungsspuren gefunden, die auf eine
aktuelle Nutzung oder auf eine Nutzung in der Vergangenheit durch Flederméau-
se hindeuten wirden.

In drei Baumen wurden potentielle Sommer- bzw. Winterquartiere festgestellt.
Bei diesen ist eine weitere Untersuchung vor einer evtl. Fallung durch einen
Fledermauskundler notwendig, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die
Quartiere zukinftig noch besetzt werden. Durch evtl. Baumfallungen werden die
potentiellen Baumquartiere zerstort. Hier ist im Vorfeld zu prifen, ob eine
Vermeidung moglich ist. Weiterhin wurde im Untersuchungsgebiet nur eine
geringe Fledermausaktivitat erfasst. Folgende Fledermausarten wurden ermit-
telt: Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, GroRRer Abendsegler, Bartfleder-
mause und weitere Tiere der Spezies Myotis. Flugstral3en und/oder regelmaliig
langer bejagte Bereiche konnten nicht ermittelt werden.

Im Rahmen der Brutvogelerfassung wurde die Tierart Brutvgel naher betrachtet
und wahrend funf Erfassungsterminen zwischen April und Juni 2012 25 Vogelar-
ten als Brutvogel oder Nahrungssuchende zur Brutzeit im Untersuchungsgebiet
(UG) festgestellt. Vier Arten nutzen das UG nur zur Nahrungssuche, bei diesen
Arten konnte kein Hinweis auf ein aktuelles Brutvorkommen im unmittelbaren
UG gefunden werden (Grinspecht, Buntspecht, Elster, Eichelhdher), es ist
jedoch ein Brutvorkommen in rédumlicher Ndhe zum UG zu vermuten. Die
Gebaudekontrollen sind zum Zeitpunkt des Zwischenberichtes noch nicht
vollstdndig abgeschlossen, aufgrund der wahrend der Brutvogelerfassung
erhobenen Datenlage wird jedoch nicht von einem Vorkommen von Vogelarten
im Inneren der Gebaude ausgegangen (keine Feststellung von Rauchschwalben
im UG, keine Hinweise auf Vorkommen von Eulenarten wahrend Abenderfas-
sungen).

An den Gebauden konnten insgesamt acht besetzte Nester der Mehlschwalbe
(Art der Vorwarnliste) an sechs Gebauden ermittelt werden. Weitere Brutvogel-
arten der Vorwarnliste waren der Star und der Haussperling. Der Grinspecht
(streng geschitzte und gefahrdete Brutvogelart) konnte an insgesamt drei
Terminen mit jeweils einem Individuum neben anderen nicht gefahrdeten
Vogelarten im UG als Nahrungsgast (Brutplatz au3erhalb des UG) regelméafig
nachgewiesen werden. Neben der Mehlschwalbe, dem Haussperling und
weiteren nicht gefdhrdeten Arten bzw. Arten der Vorwarnliste konnte der
Mauersegler (Art der Vorwarnliste) mit vier Brutpaaren an einem Gebaude als
Brutvogel festgestellt werden. Ein Brutstandort der Dohle konnte lediglich
knapp aulRerhalb des UG in einem Schornstein eines Mehrfamilienhauses
festgestellt werden.
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Durch das geplante Bauvorhaben muss fur die an Geb&udesubstanz gebunde-
nen Arten Mehlschwalbe und Mauersegler mit einem Verlust des Bruthabitats
gerechnet werden. Abgeleitet von projektbedingten Wirkfaktoren (Flachenver-
lust durch Uberbauung, Stérungen durch Menschen, Storpotential durch
Kulissenwirkung) und unter Berlcksichtigung des Baustandortes sowie der
artspezifischen Empfindlichkeiten ist zusatzlich fur baum- bzw. gehélzgebunde-
ne Vogelarten (wie z.B dem Griinspecht) davon auszugehen, dass die Nut-
zungsintensitaten zur Nahrungssuche eingeschrankt werden. Im Falle der
Realisierung der Planung ergibt sich daher ein Kompensationsbedarf flr
verloren gehende Bruthabitate (Gebaude) sowie fiir deckungs- und nahrungsrei-
che Strukturen als Requisiten des brutzeitlichen Lebensraumes (Grunflachen,
Geholzbestand) vor allem fir den streng geschitzten und gefahrdeten Grin-
specht.

Folgende MalRnahmen sollen zur Vermeidung von Beeintréachtigungen bzw. zur
Kompensation der nicht zu vermeidenden Eingriffe ergriffen werden:

MaRnahmen fir Flederméuse

Sollte sich das Fallen derjenigen Bestandsbdume, bei denen potentielle
Quartiersmoglichkeiten gefunden wurden, nicht vermeiden lassen, ist ein
Ausgleich durch das Anbringen von 6 Fledermauskéasten an geeigneten Stand-
orten im Plangebiet durchzuftihren. Wahrend der Durchfihrung der Abrissarbei-
ten der Gebaude ist eine dkologische Bautiberwachung zu empfehlen, da nicht
ausgeschlossen werden kann, dass die Gebaude noch mit Fledermausen
besetzt werden. Die Okologische Bauiiberwachung ist durch ein entsprechen-
des Fledermausgutachterblro nach wissenschaftlichem Standard durchzufuh-
ren und zu dokumentieren.

MalRnahmen fir Brutvogel

Mit der Umsetzung des Projektes sollten bei Neubauten erneute Bruten der
Mehlschwalbe bzw. des Mauerseglers geduldet bzw. ermdglicht werden. Hierzu
gibt es von verschiedenen Firmen extra fur diese Arten entworfene Nisthilfen,
die man beim Neubau von Geb&auden in die Fassade integrieren kann (Mauer-
segler). Fur die Mehlschwalbe sollte an der Geb&udefassade im Bereich des
Ubergangs zum Dach auf eine raue Putzoberflaiche geachtet werden, damit die
Nester haften kdnnen. Zur Umsetzung dieser Mallnahmen sollen die Bauan-
tragsunterlagen mit der Naturschutzbehdrde einvernehmlich abgestimmt
werden. Zum Schutz der gebéaudebriutenden Vogelarten darf ein Abriss von
Gebauden mit Nistplatzen nur aulRerhalb der Brutzeit (01.04. — 31.08. e. J.)
erfolgen.

Zum Erhalt geeigneter Nahrungsflachen fur Grinspechte sollten entsprechende
Griunflachen gesichert oder neu angelegt werden, in denen sich explizit Ameisen
ansiedeln koénnen. Auf den im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinfla-
chen sowie den sonstigen Freiflachen sollten an geeigneter Stelle extensiv
gepflegte Wiesen angelegt werden, also ohne Dingereinsatz oder Einsatz von
Bioziden, in der auch Moose im Rasen erhalten bleiben kdnnen. Die Flachen
kénnen betretbar bleiben, da Grinspechte auch in Siedlungsbereichen leben.
Wichtig fur den Gesamtlebensraum ist weiterhin, wie zuvor bereits beschrieben,
der Erhalt eines alteren Laubbaumbestands.
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Pflanzen (Baumbestand, Neupflanzungen)

Bei dem Altbaumbestand im Plangebiet handelt sich um teilweise wertvolle
Biotopbestande, die sich seit langerer Zeit entwickeln konnten und als Lebens-
grundlage fur verschiedene Tierarten wichtige Funktionen erfullen. Sie sind
zudem wertgebende Grinstrukturen fur das Orts- und Landschaftsbild. Im
Rahmen der zeichnerischen Festsetzungen wird im Bebauungsplan ein Grof3teil
des Altbaumbestandes, der gem. den Bestimmungen zur Baumschutzverord-
nung von 23. Juni 2009 geschitzt ist, einzeln zum Erhalt festgesetzt. Zur
Minimierung der nicht zu vermeidenden Entnahmen der tbrigen Bestandbaume
sind entsprechende Neuanpflanzungen festgesetzt. Im Baumkataster ist
dargestellt, dass von den uber 265 nach Stammumfang und -durchmesser,
Kronendurchmesser und Hohe eingemessenen Baumstandorten 127 Baume
nach Baumschutzverordnung geschitzt sind. 78 dieser Baume sind zum
dauerhaften Erhalt festgesetzt. Fur die 49 Baume, die durch die Projektumset-
zung nach und nach gefallt werden missen, werden Ersatzpflanzungen von
mind. 34 Obst- oder Laubbaumen mit einem Stammumfang von 16/18 cm und
47 Laubbaumen mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm einzeln in der
Planzeichnung oder mittels textlicher Festsetzung bestimmt, so dass dieser
Verlust keine erheblichen Beeintrachtigungen zur Folge hat.

Bezuglich der beiden kapitalen Roteichen im ndrdlichen Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes wurde in mehreren Bebauungsvarianten ein Erhalt der
Baume gepruft. Eine Verschiebung der Uberbaubaren Flachen nach Siden
aulRerhalb der Kronentraufbereiche der Eichen (entspricht in etwa dem Wurzel-
bereich) wirde ein Verlegen der Hausgarten in den nordlichen ErschlieBungsbe-
reich bedeuten. Weiterhin missten die Bauflachen und die mittige als Gemein-
schaftsflache geplante Freiflache verkleinert werden. Nach Abwagung der mit
dem Erhalt der Eichen einhergehenden stadtebaulichen und in der Folge auch
wirtschaftlichen Nachteile gegentber dem okologischen Wert der Baume in
diesem siedlungsgepréagten Bereich soll auf deren Erhalt verzichtet werden. Aus
diesem Grund sollen die Eichen im Zuge der Planrealisierung gefallt werden.
Die dafir zu pflanzenden Ersatzbaume (7 bzw. 5 Stick, Stammumfang mind.
18/20 cm) sind in der zuvor beschriebenen Gesamtbilanz berticksichtigt.

Boden

Fur die Ermittlung der Untergrundverhaltnisse wurden 38 Bohrungen aus dem
Archiv des Geologischen Dienstes fur Bremen (GDfB) ausgewertet, die inner-
halb des Plangebietes relativ gut verteilt liegen. Zudem wurde die Baugrundkar-
te sowie die Geochemische Kartierung Bremen zur Auswertung herangezogen.

Die Gelandehthen des Plangebietes liegen zwischen 27 — 30 mNN. Das
Gelande ist durch die Vornutzung mit kinstlichen Abgrabungen oder Auffullun-
gen stark anthropogen uberpragt. Aus samtlichen Bohrungsdaten geht hervor,
dass unterschiedliche Auftragungen vorgenommen wurden. Geologisch gehort
das Gebiet zur Bremer Geest. Unter einem 0,5 — 1 m machtigen sandigen
Podsolboden (,Mutterboden®) lagern ca. 7 — 10 m machtige so genannte
Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit. Unter diesen Lehmschichten folgen
mindestens 10 m machtige Sande und Tone der Lauenburger Schichten.

Die Baugrundkarte Bremen weist einen gering setzungsempfindlichen Unter-
grund auf (Bauwerke mit mittlerer Sohlspannung sind mdglich). Aufgrund der
oberflachennah variablen Geologie sollten vor Beginn der Bebauung Sondie-
rungen durchgefuhrt werden, um auf den tatsachlichen Untergrund zu schlief3en
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und die erforderlichen Mal3hahmen zur Grindung berechnen zu koénnen. Die
Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -
kuhlung ist hydrogeologisch vor Ort mdglich.

Wasser (Grundwasser / Oberflachenwasser)

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grund-
wasserstandshéhen auf. Stichtagsmessungen ergaben Grundwasserstande um
etwa 13 m UNN (Hochststande sind bei ca. 14 m UNN zu erwarten). Das
Grundwasser fliel3t nach Suden. Es ist hinsichtlich seiner chemischen Zusam-
mensetzung als ,schwach betonangreifend” einzustufen.

Aufgrund der hydrogeologischen Situation eignet sich das Gelande fur die
Versickerung von Niederschlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwasse-
rungen nur, wenn so genannte ,Schluckbrunnen* das Wasser aufnehmen und in
die sandigen Lauenburger Schichten (tiefer als 10 m unter Geldnde) ableiten
kénnen. Die oberen Geschiebelehmschichten sind gering wasserdurchlassig
und neigen zur Staunéasse.

Hinsichtlich der Bautechnik muss bei Kellerbauten damit gerechnet werden,
dass randlich an den Gebaudekanten eindringendes Regenwasser nicht nach
unten bzw. zu den Seiten entwassert werden kann. Hier sollten bauliche
Einrichtungen (z.B. Drdnage) vorgesehen werden.

Klima

Aus klimatischer Sicht gesehen ist das Plangebiet dem nicht oder nur gering
Uberwarmten Siedlungsbereich zuzuordnen. Das Ausmafd der nachtlichen
Abkihlungsrate einer unversiegelten, bewachsenen Flache ist verglichen mit
einer versiegelten Flache deutlich gréRer und somit produktiver im Hinblick auf
die Kaltluftentstehung. Die lokal gebildete Kaltluft kann sich durch eine nachtli-
che Abkihlung im Sommer positiv auf Siedlungsflachen auswirken und hat
Bedeutung fur die Versorgung von Frischluft.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Anderung der Versiegelungsrate der
bereits zuvor bebauten ehemaligen Kaserne gegenuber der Neuplanung ist die
klimatische Bedeutung von evtl. Entsiegelungsvorteilen nicht Gbermafiig grol3.
Auswirkungen auf das Lokalklima sind nicht zu erwarten. Durch den gro3tmaogli-
chen Erhalt des pragenden Baumbestandes und der geplanten Neupflanzungen
von Einzelbaumen sowie die Neuanlage von privaten Grinflachen werden
mdogliche negative Einflisse infolge der baulichen Veranderungen auf das
Schutzgut Klima minimiert.

D 2.2 Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Gemal3 § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt zu berucksichtigen. Grundlage ist das Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und die DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau®.

Fur die Bewertung der Larmsituation im Plangebiet wurde eine Schallimmissi-
onsprognose vom Ingenieurbiro TED technologie entwicklungen & dienstleis-
tungen GmbH, Bremerhaven erstellt. Im Rahmen von schalltechnischen Be-
rechnungen wurden die Gerduschimmissionen durch die zu erwartenden Kfz-
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Verkehre im Plangebiet und in der Umgebung ermittelt und beurteilt. Erganzend
dazu wurde in der Zeit vom 21.06 — 19.07.2013 eine Langzeitmessung durchge-
fuhrt, um die errechnete Prognose zu verifizieren.

Im Rahmen dieser Berechnungen wird deutlich, dass der Grof3teil der Larmbe-
lastung fur den Prognosehorizont 2025 durch die Kfz-Verkehre auf der
BAB A 270 bedingt wird und nur ein geringer Anteil durch die Entwicklung des
Gewerbestandortes Lesum-Park erzeugt werden wird. Das Ergebnis der
Messung zeigt allerdings, dass die Belastungen infolge der BAB A 270 niedriger
ausfallen werden, als zunachst prognostiziert. Um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sicher stellen zu kénnen, werden im Bebauungsplan fir Wohn- und
Gewerbegebaude passive SchallschutzmalRnahmen gem. DIN 18005 festge-
setzt, die sich im Wesentlichen auf die Anforderungen an die Au3enbauteile und
einer erforderlichen Schallschutzklasse der Fenster beziehen. Weiterhin ist in
den Allgemeinen Wohngebieten durch bauliche MalRBnhahmen zu gewahrleisten,
dass die Larmwerte tags und nachts im Inneren der Gebaude, aber auch in
AuRenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, etc.) zum Zwecke einer gesunden
Wohnnutzung nicht Uberschritten werden. In den am starksten verlarmten
Bereichen sudlich der Peenemiinder Stral3e werden keine Wohngebaude (z.B.
fur Betriebsleiter oder Pflegepersonal) zugelassen (siehe auch C 7).

D 2.3 Auswirkungen durch Altlasten

Im Bereich des Plangebietes wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Es
wurden flachendeckend anthropogene Auffillungen bis maximal 3,70 m Mach-
tigkeit erbohrt, die in der Regel aus Fullsanden und Kiesen oder umgelagertem
Geschiebelehm mit z.T. geringen Bauschuttbeimengungen bestehen.

Es wurden keine schadstoffhaltigen Beimengungen angetroffen, die oberhalb
der Prifwerte fur Kinderspielen der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) liegen. Es haben sich somit keine Nutzungskonflikte in dem
Bebauungsplangebiet ergeben.

Im Rahmen einer Erschlie3ung sind die im Osten aufgeschutteten Bauschutt-
halden nach Mal3gabe der Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) wiederzuverwerten bzw. zu entsorgen.

D 2.4 Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Der Planbereich umfasst den Siedlungsbereich des ehemaligen Bremer Uber-
seeheims Lesum, das als Sammellager fur ,displaced persons” vor ihrer Aus-
wanderung bzw. Verschiffung von Bremerhaven nach Ubersee konzipiert war.
Als ,displaced persons” wurden und werden die nach dem zweiten Weltkrieg
von den Allierten befreiten ehemaligen Zwangsarbeiter und Vertriebene
unterschiedlicher Nationen bezeichnet, die als Opfer des NS-Regimes und
.entheimatete* Auslander nach Kriegsende in Deutschland verblieben.

Bereits 1950 beauftragte das Alliierte Oberkommando die Bundesregierung, in
Bremen eine ganz neue Siedlung zur Abwicklung des Programms der IRO
(International Refugee Organisation) zu bauen, das darauf abzielte, sogenannte
z<displaced persons*” in Uberseeischen Aufnahmelandern wiederanzusiedeln. Das
Vorhaben wurde im Winter 1950/51 in nur sechs Monaten Bauzeit trotz grof3em
Unmut in der Lesumer Bevolkerung fertig gestellt. Als Baugrundsttick diente ein
ca. 14 ha grol3es Gelande, das bis dato von der Inneren Mission Friedehorst
landwirtschaftlich genutzt wurde. Eckpunkte fur den Siedlungsbau waren die
Ansiedlung nur auf bremischem Gebiet (kein niederséchsisches Areal), ein 50 m
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breiter Griungurtel zwischen dem bestehenden Friedehorstgelande und der
geplanten Siedlung sowie die Lage das Haupteingangs zur damals noch
Luisenstral3e (heute: Rotdornallee) und nur einem Nebeneingang bzw. Notaus-
gang zum Holthorster Weg. Bremen-Nord spielte mit Inbetriebnahme des
Bremer Uberseeheims in Lesum zusammen mit dem ,Camp Grohn* als bun-
desweit grofdtes Auswanderer-Verschiffungslager eine zentrale Rolle in der
Nachkriegsauswanderung.

Neben der noch ablesbaren Siedlungsstruktur stellt die ehemalige Gepackhalle
ein wichtiges bauliches Zeitzeugnis dar, die geeignet ware, dieses Zeitgesche-
hen dauerhaft 6ffentlich zu dokumentieren. Sie befindet sich im Eingangsbereich
an der HaupterschlieBungsachse (Peenemtinder Stral3e). Im Gegensatz zu den
schlicht verputzten Unterkunftsgebauden war die Gepackhalle vergleichsweise
aufwendig gestaltet — offensichtlich sollte dem Reisemotiv, dem Transitorischen,
besonderes Gewicht verliehen werden. Vor allem der pragnante Dachreiter mit
Uhr und im Inneren die freitragende Holzkonstruktion mit Fachwerktragern
charakterisieren den Bau. Die Kofferhalle ist in ihrer originalen Kubatur mit dem
pragnanten Dachreiter erhalten. Im Detalil weist sie allerdings Veranderungen
auf. So wurde beispielsweise die gro3zligige Verglasung an der sudlichen
Giebelseite durch eine Holzverkleidung ersetzt und das Dach verandert.

Aufgrund des schlechten Bauzustandes und der Tatsache, dass das Gebéaude
nicht als Denkmal geschutzt ist, wurde in der vorliegenden Planung vom Erhalt
der Kofferhalle abgesehen. Die Wirdigung des Gebaudes in dem Kontext seiner
geschichtstrachtigen Umgebung soll in der AuR3enraumgestaltung Berucksichti-
gung finden. Dazu ist ein studentischer Wettbewerb unter Mitwirkung des
Landesamtes fur Denkmalspflege geplant.

D 3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten und Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustandes des Plangebietes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung (, Nullvariante*)

Das Gebiet der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne ist seit der endgultigen
Schlie3ung im Jahre 2002 weitgehend unter- oder ungenutzt. Wechselnde und
nicht aufeinander abgestimmte Nutzungen sowie die gré3ere Anzahl an Leer-
standsgebauden haben bereits in der jingeren Vergangenheit dazu gefihrt,
dass dieser Bereich Lesums aufgrund von vermehrten Einbriichen und anderer
Straftaten mit einem negativen Image belegt wurde.

Die ,Nullvariante” hatte zufolge, dass die derzeit eingezdunten privaten Teilfla-
chen weiterhin ungenutzt und auch fiir die Offentlichkeit unzugénglich blieben.
Die Gebaude wirden weiter verfallen und das gesamte Gelande verwildern. Da
eine soziale Kontrolle aufgrund der hohen Anzahl der Leerstandgebaude kaum
gegeben ist, ist die Gefahr hoch, dass es weiterhin vermehrt zu Straftaten
(Einbriche, Vandalismus, etc.) kommt. Aus diesem Grunde ist die Nachnutzung
des Gelandes durchaus sinnvoll.

Das Planungsziel der Stadt Bremen ist es, im Zuge einer stetigen Innenentwick-
lung und in Abstimmung mit dem Projektentwickler einen Gewerbestandort zu
entwickeln, der in der Lage ist, den Anteil an gewerblichen Arbeitsplatzangebo-
ten fur Bremen-Nord zu erhéhen und zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur
beizutragen. Die bestehenden Reha- und Pflegeeinrichtungen der Stiftung
Friedehorst sollen in diesem Entwicklungskonzept mdglichst integriert und
sinnvoll erganzt werden. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wie beispielswei-
se die Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel oder eines grél3eren
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Wohnstandortes sind im Gesamtkontext Bremen-Nords (unter Bertcksichtigung
des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sowie der Woh-
nungsbaukonzeption der Stadt Bremen) nicht wiinschenswert.

D4 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Umweltprifung wurden fur die jeweiligen Fachbeitrage unterschiedliche
Verfahren angewandt. Im Bereich Bodenschutz wurden vorhandene Bodenun-
tersuchungen ausgewertet und durch weitere aktuelle Bohrungen erganzt, um
eine Einschéatzung des geologischen Bodenaufbaues sowie der Altlastensituati-
on vornehmen zu kénnen. Fir die Bewertung der verkehrlichen Ist-Situation und
Abschatzung zu den geplanten Anderungen im Verkehrsnetz wurden weitrei-
chende verkehrliche Untersuchungen des ruhenden und flieRenden Verkehrs
sowie eine Verkehrsprognose durchgefihrt, in der u.a. Verkehrszahlungen und
computergestiutzte Hochrechnungen zur Datenermittlung flihrten. Basierend auf
den Verkehrsprognosedaten wurde dann ein schalltechnisches Gutachten zur
Ermittlung einer Larmprognose erstellt, das ebenfalls auf einem computerge-
stutzten Berechnungsverfahren beruht. Bei der erganzenden Schallimmissions-
messung wurde eine Langzeitmessstation der Firma deBAKOM eingesetzt, die
die kontinuierliche Erfassung, Aufzeichnung und Analyse des Schalldruckpegels
und der spektralen Struktur der Gerauschimmissionen am Messort ermoglichte.
Fur die artenrechtliche Untersuchung tber das Vorkommen geschitzter Tier-
und Pflanzenarten reichte im Wesentlichen eine Ortsbegehung und die Be-
obachtung der vorhandenen Verhéltnisse durch einen erfahrenen Biologen aus.
Darutber hinaus wurden fur die Fledermauserfassung Horchkisten und Detekto-
ren eingesetzt. Die Verfahren sind in den jeweiligen Gutachten genau beschrie-
ben.

D5 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemald § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Gberwa-
chen (Monitoring). Ziel ist es, nicht vorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routinemalligen
Uberwachung durch die zustandigen Fachbehorden erhebliche, nachteilige und
unvorhergesehene Umweltauswirkungen erkannt werden und evtl. notwendig
werdende Gegenmalinahmen eingeleitet werden kénnen.

D6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit dem Bebauungsplan 1209 wird die stadtebauliche Revitalisierung des
Gelandes der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne vorbereitet. Auf den derzeit
ungenutzten und z.T. eingezaunten Flachen soll ein Gewerbestandort mit
Schwerpunkt Gesundheitswirtschaft und erganzender Wohnbebauung entste-
hen, der die vorhandene Klinik-, Pflege- und Reha-Einrichtungen sowie die
Bildungseinrichtungen in das Gesamtkonzept ,Lesum-Park — Gesundheit,
Leben, Bildung“ einbezieht. Durch diese Neustrukturierung der derzeit verwais-
ten Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes von Burglesum kdénnen andere
wertvolle Flachen im AufRenbereich geschont werden.

Das Vermeidungsgebot des Naturschutz- und Baurechtes wurde weitmdglich
Uber die Erhaltung von bestehenden Altbaumen bertcksichtigt. Ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Flachen bereits baulich genutzt
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wurden. Das Vorkommen geschutzter Arten wurde ermittelt, bewertet und
erforderliche SchutzmafRnahmen in der Planung berticksichtigt.

Schalltechnische Konflikte aufgrund der prognostizierten Zunahme der Ver-
kehrsmengen durch die Entwicklung des geplanten Gewerbestandortes sind
nicht zu erwarten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des
geplanten Gebietes aufgrund der nahegelegenen BAB A 270 werden mithilfe
von passiven Schallschutzmalinahmen sichergestellt.

E Finanzielle Auswirkungen

Die fur die Umsetzung des Bebauungsplanes erforderliche Umgestaltung des
Knotenpunktes Peenemunder Stral3e, inkl. Ampelanlage, verursacht Gberschla-
gig ermittelte Gesamtkosten in Hohe von rund 760.000,- €.

Die Kosten werden von den zustandigen Ressorts Senator fur Wirtschaft, Arbeit
und Hafen (2/3) sowie Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr (1/3) getragen.
Eine detaillierte Finanzierungsdarstellung wird den Gremien im Rahmen der
Malinahmenvorlage vorgelegt.

Bremen, 12.09.2013

Bauamt Bremen Nord

Gez. Donaubauer

(Amtsleiter)
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Die Planunterlage weist im ich des 1208 die Fursticke
mit ihren Grenzen und i in (bereinsti mit dem Li

ter nach. Sie hat eine fiir den Zweck der Flanung i geometri
Der Gebdudenachweis entspricht dem 5tand vom: Oktober 2011

Bremen, den  22. Januar 2013
Dipl.-Ing. Herbert Horst

fiir das Land Bremen

Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Sie darf nur mit Zustimmung des Hemusgebers
vervielfiltigt, i iert, e itet, il oder an DOritte weitergegeben

(5 14 des und e vom 18.10.1880 - Brem. GBI. 312}

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

I-I:l-l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
= J planes

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes nach § 10 Baugesetzbuch
(BauGB) treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Fest-
setzungen bisheriger Bebauungsplane aufier Kraft.

2. Die Gewerbegebiete (GE 1-7) dienen ausschlieBlich der Unterbringung
von Betrieben mit gesundheitswirtschaftlicher Ausrichtung (§ 1 Abs. 4
BauNVO). In dem Gewerbegebiet GE 1 sind ausnahmsweise auch

c. Auf den privaten Baugrundstiicken im WA sind pro Grundstiick ein
Obstbaum oder standortgerechter, heimischer Laubbaum
(Stammumfang mind. 16/18 cm) zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

16.Passive Schallschutzmalinahmen

a. Innerhalb der Larmpegelbereiche llI, IV und V miissen beim Bau von

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

BEBAUUNGSPLAN 1209

(Entwurf)

fiir ein Gebiet in Bremen - Burglesum
an der Peenemiinder Strafle

. sonstige Gewerbebetriebe zulassig. Allgemein zuldssig sind weiterhin - b . zwischen
EI Gewerbegebiete Parkhauser und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und Wohn- bzw. Birogebauden folgende Mindestanforderungen an
. ) gesundheitliche Zwecke. Lagerplatze sowie Tankstellen sind nur als AuRenbauteile sowie fur Fenster berlicksichtigt werden: . BAB A 270
III Mischgebiet betriebszugehdrige, baulich untergeordnete Anlagen im Zusammenhang . Pet
' N mit einem Betriebsgebaude Erforderl., resultierendes |Fenster - e ell‘s.enweg .
- Sondergebiet Klinik zulassig. Vergnligungsstatten sind auch ausnahmsweise nicht zul&ssig. Schalldammmafs R'w fiir | Schallschutzklasse ) Vereinigte Anstalten Friedehorst
AuRenbauteile: - Freesenkamp
- Sondergebiet Bildung 3. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) sind nur Einzelhandelsbetriebe bis zu LPB Ill: - Rotdornallee
einer Verkaufsflache von 200 gm zuléssig. Abweichend davon kénnen im Wohngebaude 35dB 2
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG Gewerbegebiet GE 6 ausnahmsweise Einz?lhandelsbetriebe zugelassen LPB IV:
werden, durch deren Ansiedlung keine schadlichen Auswirkungen auf Wohngebaude 40 dB 3 (Bearbeitungsstand 05.09.2013)
GRZ Grundflachenzahl, Héchstmalk das Nahversorgungszentrum Lesum zu erwarten sind. LPBéJr\c/)gebéude 35dB 2 o
i 4. In den Gewerbegebieten (GE 1-5) sind nur solche Gewerbebetriebe und W - =
II Zahl der Vollgeschosse, Héchstmaf L iy A : : - ohngebaude 45dB 4
9 Elnrlphtunggn zulassulg, die 'das \'Nohnen' nicht .\.Ne§enFI|ch stéren und Birogebaude 40 dB 3
somit nach ihrem Storgrad im Mischgebiet zulassig sind.
1} ? ? BAUWEISE, BAUGRENZEN ; ;
9 @ . — A P ' 5. Das Sondergebiet Bildung (SO swwe) dient der Unterbringung von b. Innerhalb der Gewerbegebiete GE 6 und GE 7 sowie des L
i % 7 = i . ﬁ Nur Doppelhiuser und Hausgruppen zulsssig Bildungseinrichtungen. Zulssig sind Schulen, Bildungseinrichtungen, Sondergebietes Bildung (SO =) sind keine Wohngebdude zulassig.
- A %‘ ° ° Sportstatten und deren Folgeeinrichtungen. o c. In den Aligemeinen Wohngebieten diirfen die LArmwerte von 55 dB L ThRe il = T e e (T
: ) S Lamwpegelbereich (040 _ m ! a Abweichende Bauweise Ausnahmsweise kénnen Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, (A) zur Tageszeit (6.00 - 22.00 Uhr) und 40 dB (A) zur Nachtzeit B O T TR, Y n ([ 8 poedl ¥
Larmpegelbereich (1) (O 1 5 kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen (22.00 -6.00 Uhr) einen halben Meter vor gedffnetem Fenster durch VRED, g 00 VAR -| B\ Freing I‘|'-"r= ol
) . — O | . —. ) 0 Offene Bauweise werden soweit sie der Zweckbestimmung des Baugebietes entsprechen. den L&rm von Betrieben der Gewerbegebiete nicht Uberschritten S 2 : Y i U g | B3 ‘
\ - — b % - 14 : ‘ Baulinie 6. Das Sondergebiet Klinik (SO«n«) dient der Unterbringung von werden.
*\* 8 - - — 0 ] Klinikeinrichtungen. Zulassig sind medizinische Behandlungs-, Reha-, d. In den Allgemeinen Wohngebieten ist bei der Errichtung von Wohn-
‘A%:;mpegelb@ . @ . T T : Baugrenze und Pflegeeinrichtungen und deren Folgeeinrichtungen (z.B. gebauden durch geeignete bauliche MaRnahmen (Grundriss-

\g®

Unterkunftsgebaude fiir Angehérige und/oder Pflegepersonal) sowie
Gebaude zur Unterbringung von betreuten Wohngruppen. Anlagen fir
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zugelassen werden
soweit sie der Zweckbestimmung des Baugebietes entsprechen.

gestaltung, Gebaudestellung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen) sicher zu stellen:

- dass in den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen
tagslber der Mittelungspegel von 35 dB (A) nicht tGberschritten wird
- dass in Schlaf- und Kinderzimmern der Mittelungspegel von 30 dB

0
/J
¥

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN

\ v N7 Flache fur Versorgungsanlage (Notbrunnen)
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S . . . . (A) nachts bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) und tags bei r\> TE
b pa—— AW g ) GRUNFLACHEN 7. In denulvllschgekfleten (MI) §|nq Gartenbaubetriebe, Tankstellen und geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird e /513 3
> Y. 5 o DSt D, SN g = 2 Vergniigungsstatten unzulassig. dass fiir hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien; Wi e ; s .
G2\ - \ 3 ¥ - ’ ggien; Wlntergarten, Ausschnitt aus dem OO?S“ o é“j
etc.) ein Mittelungspegel von 55 dB (A) tags nicht tberschritten wird. Stadtplan M. 1:20 000 n..;\h\"%
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y ! Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen auch
"""" / VERKEHRSFLACHEN ausnahmsweise nicht zulassig.

9. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) sowie den Sondergebieten

= 17.Festsetzungen nach § 87 Bremischer Landesbauordnung
»

a. Einfriedungen sind nur als standortheimische Laubhecke oder in
Form von standortheimischen Strauchern bis zu einer Hohe von

Straflenverkehrsflache (SO siouns, SO kunk) sind Staffelgeschosse nur als Vollgeschosse

h
\ \
" = é’ é == R LR / ﬂ ; . e e - - Grunflache (privat) 8. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind sonstige nicht stérend
° [} ° ° ' * \ ~] - B ’ »

durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.I1.S. 1548)
geandert worden ist.

18/20 cm) zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

planmaRigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen
eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

. . ssi 1,80 m, zum &ffentlichen StraRenraum bis 1,50 m zulassig. In
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‘W) Larmpegeibereich @ @_C A AN C) L T o 7 Ny P = ( \ Fm—--- ) ) ) offentlichen StraRenraum bis 1,50 m Héhe zulassig.
' \ ) . ] B —— 1o~ GRZ ! ____, Umgrenzung von Flachen firr Stellplatze und Garagen 11.In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind in mind. 70% der ) ) . ) ) ) == Bauamt Bremen-Nord
s TRl A s == t T peeninder Skage Ty mkesSae s q Wohngebaude die Erdgeschosse vollstandig barrierefrei auszubilden b. Stellplatzaniagen mit mehr als zwei Stellplatzen, die an Sffentliche pd N
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S S . o k a Nogt S g st e = ©. \ . zur ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) festgesetzt. c. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) sind ausschlieBlich Flachdacher \ // Amtsleiter
o — ¥ ’ 5 8%28’“ Do i - OK dm-11m \ --L . -=h| = [Wo 2 K] Eﬁ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten mit einer Dachneigung von max. 5° zulassig. Die fragenden N s
SN S~ _GRZO08 e ) e = . . . L . . . . . -
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: ' . 4 o - Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen a. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) diirfen Stellplatze oberirdisch nur in ;l:;inc;l; Eér;%?rgfgg‘rae;ﬁ:e; rc:;rl :rlgil;tnanllegenden Gebaude zur vom .29:08.2013 bis .02.08.201 Jffentlich ausgelegen.
: Bundesautobahn A 270 , i . den dafiir ausgewiesenen Flachen errichtet oder in Parkhausern ’
’ Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen - .
= t ) 7 untergebracht werden. Innerhalb der Ubrigen Baugrenzen sind nur Bauamt Bremen - Nord
i ) . :
Kﬂ/ = s = s - ! ! : @ Hecke oder Straucher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu Tiefgaragen zulassig. im Auftrag
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. Baugesetzbuch (BauGB) Landschaft ) i . R 2 S~
Di Erhalt fest tzten B4 ind auf D halt d Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des
. Planzeichenverordnung a. e zum Ermatt fesigeseizien Saume sind aut Jauer 2u ernatien un Artenschutzrechtes bleiben von den Festsetzungen dieses e
V. a.r. W. Flur 121 bel Abgapg Z'U ersetZ"en. Zusatzlich sind innerhalb der feStgesetZ.ten Bebauungsplanes unberiihrt. Senator/in Direktor/in bei der Bremischen Biirgerschaft
Originalmafstab 1 : 1000 . Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen entlang der BAB A 270 mind. -~ - 35100 o dor Froien 1 y
0 10 20 30 40 50 100m Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL.1.S.132), die zuletzt 6 standortgerechte, heimische Laubbaume (Stammumfang mind. Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der ekanntmachung gemaf §10 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Freien Hansestadt

Bremen vom ........ccccoevieiiiennn , Seite oo

Bearbeitet: Velte

. Bremisches Naturschutzgesetz (BremNatSchG) b. Zum Anpfla)nzen von Baumen b;w. chken/ Strauchern, die einzeln in Im Plangebiet igt mit dem Vorhandensein archéolog?scher Bodenfgndstellen Gezeichnet: Haake / 23-:64-2043+(F6B)- ) Bebauungs?é%g
der Planzeichnung festgesetzt sind, sind nur standortgerechte, zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsuch- Wollersheim 46-:05:2643—(-ASTOB2)

. Bremische Landesbauordnung (BremLBO) heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich. Hartlage 05.09.2013 (A.n.8.A.)
bzw. standortgerechte, heimische Laubhecken oder -straucher " (Entwurf)
zulassig. Verfahren: Boéger
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