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Deputationsvorlage
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 55 (mit Vorhabenplan 55 zum Vorhaben
»Bahnhof Blumenthal® sowie mit einbezogener Flache nach § 12 Abs. 4
BauGB)

fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
zwischen

Bahntrasse Farge — Vegesack
Gewerbegleis , Zur Westpier*
Landrat-Christians-Stralie
und Busbahnhof , Stander*

Bearbeitungsstand: 08.04.2014
(Anderung des Geltungsbereiches, 6ffentliche Auslegung)

Sachdarstellung
Problem

Ein Eigentimer des Gebaudes des ehemaligen Bahnhofes Blumenthal
mochte als Vorhabentrager die vorhandenen Bahnhofsgebaude umnutzen
und durch Neubauten erganzen.

Vorgesehen ist die Umnutzung des historischen und erhaltenswerten Gebau-
des des Bahnhofes Blumenthal, sowie dessen Erganzung zu einer Einrich-
tung fur Betreutes Wohnen fir die Lebenshilfe Bremen e.V. und fur eine
angegliederte Physiotherapie-Praxis. Darliber hinaus plant derselbe Investor,
auf einer Flache, die er noch nicht erworben hat, ein weiteres Gebaude fur
ein Café/Kiosk sowie fur Aufenthaltsraume von BSAG-Mitarbeitern zu errich-
ten (siehe néher unter 5.).

Durch das Vorhaben kann das ortsbildpragende, heimatgeschichtlich bedeut-
same Bahnhofsgebaude erhalten und langfristig gesichert werden. Der
derzeit in Umplanung befindliche Busbahnhof erhalt durch die Umnutzung
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und bauliche Erganzung eine stadtrdumliche Fassung und funktionale
Erganzung.

Das Gelande befindet sich im Bereich der Blumenthaler Aue und ist trotz
diverser Infrastrukturanlagen planungsrechtlich dem Auf3enbereich nach 8 35
Baugesetzbuch (BauGB) zuzurechnen. Das geplante Vorhaben ist derzeit
planungsrechtlich nicht zulassig.

B Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach dem Bauge-
setzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 11.10.2012 einen Planaufstellungsbeschluss fir das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 16.10.2012 ortsuiblich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemaf 813a BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 11.10.2012 ebenfalls den Be-
schluss gefasst, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 55 im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden soll.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 25.06.2013 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung im Ortsamt Blumenthal Gber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung vom 25.06.2013 ist dieser Vorlage in Kopie beigefligt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine schrift-
lichen Stellungnahmen vorgelegt.

4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
soll gemal 8 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

5. Einbezogene Flache nach § 12 Abs. 4 BauGB

Der Vorhabentrager beabsichtigt im raumlich, funktionalen Zusammenhang
mit dem Umbau und der Erweiterung des friheren Bahnhofs auf dem
Bahnhofsvorplatz ein weiteres Gebaude zu errichten. Beabsichtigter Nut-
zungszweck ist ein offentliches Café mit Kiosk (das auch als Treffpunkt fur
die geplante angrenzende Wohneinrichtung dienen kann). Im Oberge-
schoss sind Dienstrdume fir die Mitarbeiter der BSAG vorgesehen. Dieses
Bauvorhaben soll auf einer Flache realisiert werden, die sich noch nicht im
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Eigentum des Vorhabentragers befindet, und fir die bislang kein
Planungsrecht existiert (bislang offentliche Stral3enflache, die aufgegeben
werden soll). Diese Flache wird daher gemal § 12 Abs. 4 BauGB mit in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 55 einbezogen.

6. Umweltprifung / Umweltbericht

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begrindung wird verwiesen.

7. Durchfuhrungsvertrag

Der mit dem Vorhabentrager zu schlieRende Durchfuhrungsvertrag wird
derzeit erarbeitet und der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung und Energie vor der endgiltigen Beschlussfassung vorgelegt. Die
wesentlichen Inhalte umfassen neben der Vorhabenbeschreibung und der
Durchfiihrungs- und Kostenuibernahmeverpflichtung die

e zeitliche Harmonisierung der privaten und offentlichen BaumalRnahmen
(Baustellenverkehre)
e verkehrliche ErschlieBung des Vorhabengrundstiickes.

8. Stadtebaulicher Vertrag

In einem ergdnzenden stadtebaulichen Vertrag bzw. in einer Gestaltungs-
vereinbarung sollen fiir das SO ®® zwischen dem Erwerber dieses Grund-
stiicks und der Stadtgemeinde Bremen weitere Regelungen zur Gestaltung
des Gebéaudes getroffen werden. Dieser Vertrag soll der Deputation fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie spéatestens mit der
Berichtsvorlage vorgelegt werden.

9. Anderung des Geltungsbereiches

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde der
Geltungsbereich fur Ausgleichszwecke, die gemafld Baumschutzverordnung
erforderlich sind, um die 6stlich gelegene Flache zwischen Gewerbegleis
und Friedhof (Flurstiick 56/5 der Gemarkung VR Flur 158) erweitert. Die
Flache befindet sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers.

C Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Cl1 Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager dbernimmt in einem Durchfuhrungsvertrag die Ver-
pflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene
Kosten zu verwirklichen. Durch die Aufgabe und VerduRRerung eines Teils
der Stral3enverkehrsflache mit Zweckbestimmung Sondergebiet kann die
Stadtgemeinde Bremen Einnahmen erzielen. Die Kosten, die der Stadtge-
meinde durch den Umbau der Buswendeanlage entstehen, werden in einer
gesonderten Deputationsvorlage des Mal3Rnahmentragers ASV dargestellt.
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C2 Gender - Prifung

Die Nutzungsmaglichkeiten der Wohneinrichtung und des Cafés/Kiosk mit
den BSAG-Aufenthaltsraumen richten sich gleichermafl3en an Frauen und
Manner. Durch die zentrale Lage mit gutem OPNV-Anschluss wird die Bil-
dung von Wegeketten verbessert, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von
Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirkt und somit der Gleich-
stellung der Geschlechter zugutekommt.

C3 Energetische Aspekte

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabengebietes im Be-
reich des zentralen Verkehrsknotenpunktes Blumenthal mit gutem OPNV-
Anschluss (S-Bahn/ Busumsteigeanlage) entspricht die Planung dem Leit-
motiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des motori-
sierten Individualverkehrs und seiner klimaschadlichen Abgase abzielt. Das
geplante Kioskgebéude soll nach Stand der Planung synergetisch vom
Bahnhofsgebaude mitversorgt werden. Aufgrund der Lagegunst zum OPNV
wird die Zahl der herzustellenden Pflichtstellplatze nach Méglichkeit redu-
ziert.

C4 Offentliche Sicherheit und Ordnung

Das Plangebiet grenzt an die geplante Busumsteigeanlage und dem S-
Bahnhaltepunkt an. Diese konnen ohne Uberqueren einer ErschlieBungs-
stral3e erreicht werden. Dadurch wird die Verkehrssicherheit flr Ful3ganger
erhoht. Durch die zentrale Lage, die frequentierten OPNV-Angebote sowie
die offentlichkeitswirksamen Nutzungen (Café/Kiosk/BSAG-Dienststelle)
und eine raumlich durchlassige Gestaltung / Beleuchtung verbessert sich
die Situation hinsichtlich 6ffentlicher Sicherheit und Ordnung deutlich.

C5 Barrierefreiheit

Die Gestaltung der FulBwegverbindungen im Plangebiet ist barrierefrei oh-
ne Hochborde mdglich. Das Plangebiet ist zur Verbesserung der Wegever-
bindungen (Ost- West und Nord-Sud-Richtung, neuer Aufgang zum Bahn-
steig - BWK) anteilig mit einem o6ffentlichen Gehrecht belegt. Im Rahmen
der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Rege-
lungen der Landesbauordnung zur Barrierefreiheit nachzuweisen.

D Abstimmung
Der Beirat des Ortsamtes Blumenthal hat den Planungen in seiner Sitzung
vom 25.06.2013 zugestimmt.

Der Ausschuss Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Umwelt des Beirates
Blumenthal hat in seiner Sitzung am 24.02.2014 den Sachstand zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 55 unterstitzend zur Kenntnis genom-
men.

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

I Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes 55 (mit Vorhabenplan 55) fur ein Gebiet in Bremen —
Blumenthal im Bereich zwischen Bahntrasse Farge — Vegesack, Gewerbe-
gleis ,Zur Westpier“, Landrat-Christians-StraRe und Busbahnhof auf das im
Planentwurf (Bearbeitungsstand: 08.04.2014) bezeichnete Gebiet zwischen
Gewerbegleis und Friedhof erweitert wird.

. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 55 (mit
Vorhabenplan 55) fur ein Gebiet in Bremen — Blumenthal im Bereich zwi-
schen Bahntrasse Farge — Vegesack, Gewerbegleis ,Zur Westpier®, Land-
rat-Christians-StraRe und Busbahnhof (Bearbeitungsstand: 08.04.2014)
einschlief3lich Begriindung zu.

. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 55 (mit Vorhabenplan 55) fir ein Gebiet in Bremen — Blument-
hal im Bereich zwischen Bahntrasse Farge — Vegesack, Gewerbegleis
~Westpier®, Landrat-Christians-Stral3e und Busbahnhof (Bearbeitungsstand:
08.04.2014) mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

Begriindung
Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 25.06.2013
Planentwurf (Bearbeitungsstand: 08.04.2014)
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Begrundung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 55 (mit Vorhabenplan 55 und einer
nach 8 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flache)
zum Vorhaben ,,Bahnhof Blumenthal*®

flr ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
zwischen
- Bahntrasse Farge — Vegesack
- Gewerbegleis , Zur Westpier*
- Landrat-Christians-Stral3e
- und Busbahnhof , Stander”

(Bearbeitungsstand: 08.04.2014)

A Plangebiet
Al Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Blumenthal, Ortsteil Blumenthal. Die Gro3e be-
tragt ungefahr 0,6 ha und umfasst den Bereich Landrat-Christians-Stral3e 82 /86
(Flurstiicke 56/6, 58/1und 55/8in der Gemarkung VR Flur 158). Die gemal § 12
Abs. 4 BauGB einbezogene Flache umfasst Teilbereiche des Flurstiicks 56/3 der
Gemarkung: VR Flur 158.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Bahnlinie von Bremen—Vegesack nach Bremen—Farge
mit Haltepunkt

- im Osten durch das Gewerbegleis ,Zur Westpier* (Gleistrasse zum Gewer-
begebiet Bremer-Vulkan)

- im Siuden durch die Landrat-Christians-Stral3e

- im Westen durch die kunftigen Verkehrsflachen der Umsteigeanlage fur den
Busverkehr

Ferner enthalt das Plangebiet noch eine Flache zwischen Friedhof und dem Ge-
werbegleis ,Zur Westpier® (Flurstiick 56/5 der Gemarkung VR Flur 158), die fur
Ausgleichszwecke gemald Baumschutzverordnung genutzt werden soll.

Das Plangebiet liegt an der heimatgeschichtlich gepragten Platzflache ,Bei Stan-
der“, die den Ortseingang Blumenthal, von der Lindenstral3e aus Vegesack kom-
mend, markiert.

Nach dem Abriss des ausgebrannten Fachwerkhauses ,Stander“, dessen Grund-
stiick bis heute nicht wieder bebaut wurde und dem Weggang einiger Geschafts-
nutzungen hat der Platz seine frihere stadtebauliche Bedeutung in Teilen einge-
buRt.

Seine heutige Bedeutung liegt hauptsachlich in der Verkehrsnutzung durch die fur
den Stadtteil wichtigen Stral3enverbindungen ,Landrat-Christians-Stral3e” (zum
Zentrum Blumenthal und ,Lissumer Straf3e” (zum Ortsteil Lussum und nach
Schwanewede). Die derzeit an der Sudseite des Platzes angelagerte Haltestellen-
anlage mit Buslinien hat eine wichtige Funktion als Umsteigestation.
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Seit der Personenverkehr der Farge-Vegesacker Eisenbahn im Jahre 2010 nach
fast funfzig Jahren wieder aufgenommen wurde, hat der Busbahnhof noch weiter
an Bedeutung gewonnen. Damit zeigte sich aber auch, dass ein Uberwechseln
vom Bus zur Bahn und umgekehrt fir die Umsteigenden bei wachsendem Verkehr
mit erheblichen Gefahren verbunden ist. Zur Lésung dieses Problems wird in zeit-
licher Abstimmung zu dieser vorhabenbezogenen Planung der ab voraussichtlich
2015 geplante Umbau dieses Verkehrsknotenpunktes beitragen. Damit der jewei-
lige Fahrgast kunftig ohne Gefahrdung durch den StralRenverkehr die gewiinschte
Buslinie oder die Bahn erreichen kann, soll eine Verlagerung der Haltestelle fir die
Buslinien auf die Nordseite der Landrat-Christians-Str., d.h. eine Spiegelung von
Busbahnhof und Stral3entrasse, angestrebt werden.

Geltendes Planungsrecht

Einen rechtsgultigen Bebauungsplan gibt es nicht. Das Plangebiet ist dem Au-
Benbereich zuzurechnen. Bauvorhaben sind nach § 35 BauGB zu beurteilen. Der
Vorhabentrager hat einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, gemafld § 13a BauGB gestellt. Die-
sem Antrag hat die Deputation fiir Bau und Verkehr am 11.10.2012 zugestimmt.

Im Flachennutzungsplan ist der gréf3te Teil des Plangebiets als Grinflache darge-
stellt. Der Flachennutzungsplan soll geméal 813a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

Das Vorhaben ,Bahnhof Blumenthal* soll in Abstimmung mit den o6ffentlichen
Baumal3nahmen zur verkehrlichen Umgestaltung des Busbahnhofs mit dem stad-
tebaulichen Ziel einer gestalterischen Verbesserung des dstlichen Ortseingangs
von Blumenthal entwickelt werden. Hierflur ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Die vorgesehene verkehrstechnische Neuorganisation der 6ffentlichen und priva-
ten Verkehre brachte es mit sich, auch Uberlegungen zu stadtebaulichen Verbes-
serungen des Platzes insgesamt, d.h. u.a. auch zu den umgebenden Platzrandern
anzustellen. Dabei gilt als wichtige Voraussetzung, dass das alte Bahnhofsgebau-
de von 1888 seiner stadtebaulichen und heimatgeschichtlichen Bedeutung ent-
sprechend in der bisherigen Gestalt weitgehend erhalten bleiben soll.

Fur das historische Bahnhofsgebaude konnte eine Nutzung gefunden werden, die
ausreichend Rucksicht auf die erhaltenswerte Substanz nehmen kann. In diesem
Fall hat der Verein ,Lebenshilfe e. V." Interesse an einer Nutzung fir betreutes
Wohnen gezeigt. Der Standort in zentraler, verkehrsguinstiger Lage hat zusammen
mit dem besonderen Reiz und der unverwechselbaren Identitdt des alten Bahn-
hofsgebaudes den Ausschlag fir die Wahl des Standorts gegeben.

Durch die neue Nutzung des lange Jahre teilweise leer stehenden Bahnhofskom-
plexes mit dem Empfangsgebaude und den Gulterschuppen sowie durch die vor-
gesehenen Anbauten soll eine Belebung des Areals mit unterschiedlichen Nut-
zungen erreicht werden. Dabei steht der weitgehende Erhalt des ortsbildpragen-
den heimatgeschichtlich bedeutsamen Bahnhofsgebaudes mit dem fur das Land-
schaftsbild in der Umgebung der Blumenthaler Aue wichtigen Baumbestand im
Mittelpunkt der Planungsaufgabe. Das Vorhaben soll im Zusammenhang mit der



verkehrlichen Neuordnung zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Platzraumes
beim neuen S-Bahn Haltepunkt beitragen.

Zusatzliche Nutzungsangebote und eine Neuordnung der Ful3- und Radwegever-
bindungen rund um die Bus-Umsteigeanlage und im Bereich des Bahnhofsgeb&u-
des sollen zu einer besseren stadtrdumlichen Verkntpfung fuhren. In Erganzung
sind ein weiterer Bahnsteigzugang sowie eine neue Stral3enquerung in Nord-Sud-
Richtung vorgesehen. Damit wird die Aufenthaltsqualitdt des Bahnhofsplatzes ne-
ben der Funktionalitdt erhoht und die Wahrnehmbarkeit der Ful3gangerunterfih-
rung zur nordlich gelegenen Burg Blomendal verbessert.

Der stadtebaulichen Neuorganisation des Verkehrsknotenpunktes dient auch die
perspektivische Errichtung eines Gebaudes zwischen 6ffentlicher Busumsteigean-
lage und privat genutztem Bahnhofsbereich, das der Versorgung und dem Aufent-
halt von Reisenden sowie von Mitarbeitern der BSAG dienen soll. Es soll das heu-
te fur diesen Zweck genutzte, aber nach dem Umbau des Busbahnhofs dezentral
gelegene Gebaude Landrat-Christians-Str. 73A und 73B ersetzen. Dieses separat
auf der anderen Stral3enseite liegende Grundsttick kann nach der Verlagerung der
BSAG-Nutzungen von der Stadt anderweitig verwertet werden. Der Vorhabentra-
ger hat Interesse bekundet, den Neubau nachgeordnet zu errichten. Er kann die
dafur vorgesehene Flache auch erst nach Endwidmung als Verkehrsflache von
der Stadtgemeinde erwerben. Diese Flache ist daher nicht Bestandteil des Vorha-
benplanes, sondern wird gemal § 12 Abs. 4 BauGB mit in den Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan einbezogen und mit dem vorstehend genannten Nutzungs-
zweck beplant.

Die Umsetzung dieser Planungen erfordert eine bedarfsgerechte Neuordnung der
Grundstiicksgrenzen zwischen offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grund-
stucken.

C Planinhalt
C 1 Art der baulichen Nutzung

Fur das Vorhaben, die friheren Bahnhofsgeb&ude zu einer Einrichtung fir betreu-
tes Wohnen umzubauen und zu erweitern, wird Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Im Einzelnen handelt es sich bei der angestrebten Nutzung um eine Einrichtung
der Lebenshilfe Bremen e.V. fur betreutes Wohnen fiir Menschen mit Beeintrach-
tigungen, und eine daran anschlie3ende Physiotherapiepraxis. Die diesbezlgliche
nahere Konkretisierung der Mischgebietsfestsetzung erfolgt im Durchfihrungsver-
trag.

Wegen der Nahe der verschiedenen Verkehre, die von mehreren Seiten auf die
beabsichtigten Nutzungen einwirken, sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse Festsetzungen fur den Larmschutz erforderlich (siehe D Umwelt-
belange, (d) Auswirkungen auf den Menschen durch Larm und Erschitterungen).

Fur die Flache des geplanten Café/Kiosk-Gebaudes mit WC-Anlage (,nette Toilet-
te") sowie Aufenthaltsraumen fur das BSAG-Personal wird ein Sondergebiet mit
Bezug zum Bus- und Bahnverkehr sowie andere o6ffentlichkeitswirksame Nutzun-
gen festgesetzt. Weil die gemald § 12 Abs. 4 BauGB eingezogen Flache nicht Ver-
tragsgebiet eines Durchfihrungsvertrages ist, erfolgt die Konkretisierung der Pla-
nungsziele zur Art der baulichen Nutzung durch die detailierte Ausgestaltung der



Sondergebietsfestsetzung. Dieses Sondergebiet SO gg dient der Unterbringung
von Nutzungen mit Bezug zum Bus- und Bahnverkehr, und schrankt damit die Art
der Nutzung auf die hier gewiinschten o6ffentlichkeitswirksamen Zweckbestimmun-
gen ein. Im Einzelnen bedeutet dies, dass dem Reiseverkehr dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Verwaltungs- und Aufenthaltsrdume fir den 6f-
fentlichen Nahverkehr sowie Raume fur kulturelle, gesundheitliche oder soziale
Zwecke allgemein zuléssig sein sollen. Vergnigungsstatten wie z.B. Spielhallen
sollen an dieser Stelle ausgeschlossen bleiben, da diese Verkehrsumsteigeanlage
keinen Kerngebietscharakter aufweist. Diese Nutzungsbestimmungen stehen dar-
Uber hinaus unter der Bedingung, dass die Vertraglichkeit mit der benachbart ge-
planten Einrichtung fur Betreutes Wohnen gewahrleistet ist, sie dirfen daher das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Ausnahmsweise konnen unvorhergesehene Nutzungsédnderungen zugelassen
werden, wenn z.B. der Nahverkehr eingeschrankt wird und der vorbehaltene
Bezug zum Nahverkehr begrenzt erforderlich ist.

C 2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Grundflachenzahl
(GR2), die Grundflache (GR), die Festsetzung einer Gebaudeoberkante, die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die festge-
setzten Geschosszahlen mit zwei Vollgeschossen (Ausnahme: Bahnhofs-
Empfangsgebdude mit drei Vollgeschossen) sind ebenso wie die Festlegung der
Oberkante der Gebaude auf den Bestand einer ein- bis zweigeschossigen Bebau-
ung bezogen. Das Mald der Nutzung entspricht somit im Wesentlichen der vor-
handenen stadtebaulichen Situation, deren Erhaltung angestrebt wird.

Im Sondergebiet unterliegt das Baufeld allseitig Einschrankungen: Im Stden und
Westen durch die Gehwege entlang des neugeplanten Stral3enverlaufs, im Nor-
den durch die unterirdische Hauptwasserleitung zu der ein Mindestabstand von
1m einzuhalten ist und 6stlich durch die stadtplanerische Zielvorgabe, die neu ge-
plante ful3laufige Zuwegung zum Bahnsteig mdglichst entlang der Flucht des be-
stehenden Bahnhofsgebaudes zu organisieren, um eine direkte Wegebeziehung
zwischen dem S-Bahn-Haltepunkt und der Stral3entiberquerung zu BWK-Geldnde
zu schaffen. Daraus ergibt sich ein Baufeld von ca. 200 gm. Die zuldssige Ge-
schossflache fir das Baufeld des SOgg betragt 400 gm. Hierzu ist mit dem poten-
tiellen Bauherrn eine Gestaltungsvereinbarung verabredet worden, die im weiteren
Verfahren verbindlich gemacht werden soll.

C 3 Bauweise und Baugrenzen

Wegen der Lange der Baukorper entlang des Bahnsteiges (ehemaliger Gliter-
schuppen) wird aus funktionalen, gestalterischen und schalltechnischen Grinden
die geschlossene Bauweise im Mischgebiet festgesetzt. Fur das Solitar-Gebaude
an der Schnittstelle zwischen offentlicher und privater Nutzung wird aus funktiona-
len und gestalterischen Griinden die offene Bauweise im Sondergebiet festge-
setzt.

Die Ausdehnung der Bauzonen wird durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt.

C 4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen



Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatze nach dem Ortsgesetz Uber Kraftfahr-
zeugstellplatze und Fahrradstellplatze vom 18.12.2012 (StellplOG Bremen) ergibt
fur das Vorhaben der betreuten Wohneinrichtung einen voraussichtlichen Bedarf
von 10 Stellplatzen. Dabei wurde als Hauptnutzung das betreute Wohnen fir be-
hinderte Erwachsene mit 20 Betten angesetzt (2 Stellplatze). Das entspricht den
Richtzahlen fur Altenwohnheime und Altenheime. Fir die Physiotherapiepraxis
werden 8 Platze angerechnet. Die fiur die vorgenannten Nutzungen erforderlichen
Stellplatze werden nicht zeichnerisch festgesetzt, sollen aber auf dem im Vorha-
benplan dargestellten Grundstick (Flurstiicke 56/6, 58/1 und 55/8 in der Gemar-
kung VR Flur 158) so angeordnet werden, dass Storeinflisse der ein- und ausfah-
renden Fahrzeuge auf die Wohnnutzung und eine optische Beeintrachtigung der
Vorplatzgestaltung und der Aufenthaltsqualitat minimiert werden.

Die fur das Sondergebiet erforderlichen Stellplatze (Café-Nutzung 5, Mitarbeiter-
stellplatze der BSAG 1-2) sollen nicht direkt am geplanten Gebaude angeordnet
werden, um nicht die stadtrdumliche Wirkung der Platzflache und des freistehen-
den Gebaudekorpers zu stéren. Deswegen sind im Sondergebiet (Teilbereich des
Flurstiickes 56/3 in der Gemarkung VR Flur 158) oberirdische Stellplatze nur in-
nerhalb der mit Fahrrechten belasteten Flachen zulassig. Aus gleichem Grund
sind oberirdische Garagen und Nebenanlagen im gesamten Sondergebiet nicht
zulassig.

Die Zulassigkeit von Pflichteinstellplatzen im Sondergebiet ist erforderlich, um die-
se ggf. auf dem Grundstiick unterbringen zu kénnen, vorrangig sollen sie aber auf
angrenzenden Nachbargrundstiicken hergestellt werden.

Aufgrund der Lagegunst zum OPNV wird die Zahl der herzustellenden Pflichtstell-
platze nach Mdglichkeit reduziert.

C 5 Verkehrsflachen

Die festgelegten Ein- und Ausfahrtsbereiche zur Landrat-Christians-Stral3e liegen
im Ostlichen Teilbereich des Sondergebietes und sind in Abstimmung mit dem
ASV an der verkehrstechnisch giinstigsten Stelle des Grundstiicks angeordnet,
um eine Verkehrsgefahrdung madglichst zu vermeiden. Im Zuge der Umbaumalf3-
nahmen der Busumsteigeanlage wird als Ersatzleistung fir die bisherige Zufahrt
zu den Vorhabengrundstiicken ein neuer Ein- und Ausfahrtsbereich mit Uberfahrt
hergestellt. Die Ein- und Ausfahrt fir die Feuerwehr entlang der Larmschutzwand
(ggf. Absenken der Bordsteine) wird ebenfalls im Rahmen der Strallenbaumal3-
nahmen bericksichtigt.

Da sich die Flache des Sondergebietes nicht im Eigentum des Vorhabentragers
befindet und die Zufahrtsmdglichkeit zum Bahnhofsgrundstiick gesichert werden
soll, wird der 6stliche Teilbereich als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
belastende Flachen zugunsten des Eigentimers des Bahnhofgrundstiickes aus-
gewiesen.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt an der Schnittstelle zwischen 6f-
fentlichen und privaten Nutzungen und wird deshalb als mit der Allgemeinheit die-
nenden Gehrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flache
ausgewiesen. Entsprechend sind fur die begehbaren Flachen die gleichen Pflas-
termaterialien zu verwenden, die auch in den ,Auffangbereichen“ der angrenzen-
den Busumsteigeanlage verwendet werden. Dadurch werden die geplanten 6ffent-



lichen Wegeverbindungen insbesondere zwischen Bahnsteig des S-Bahn-
Haltepunktes und der Stral3enuberquerung zum BWK-Gelande und Wegebezie-
hungen zur Busumsteigeanlage als 6ffentlich nutzbare Bereiche erkennbar.

C 6 Hauptversorungungs- und Hauptabwasserleitungen

Auf dem Grundstick verlauft eine Hauptwasserleitung, weitgehend im Bereich der
bisherigen Stral3enverkehrsflachen, die im Bebauungsplan als unterirdische
Hauptwasserleitung DN 300 innerhalb einer mit Leitungsrechten zugunsten des
jeweiligen Leitungstragers zu belastenden Flache gekennzeichnet ist. Zu der Lei-
tung ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 1m zu angrenzenden Gebéau-
defundamenten einzuhalten.

C 7 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde der Gel-
tungsbereich fur Ausgleichszwecke, die gemal; Baumschutzverordnung erforderlich
sind, um die Ostlich gelegene Flache zwischen Gewerbegleis und Friedhof (Flur-
stiick 56/5 der Gemarkung VR Flur 158) erweitert. Die Flache befindet sich eben-
falls im Eigentum des Vorhabentragers. Dieser Planbereich ist als private Grunfla-
che und als Flache zur Anpflanzung von B&umen; nach Abgang zu ersetzen
festgesetzt. Diese Flache dient als Ausgleichsflache flur die notwendigen Fallun-
gen von Baumen. Die Anzahl, Art und der Zeitpunkt der zu pflanzenden Baume
wird im Rahmen des Antragsverfahrens gemal der Bremischen Baumschutzver-
ordnung festgelegt.

C 8 Sonstige Festsetzungen

Zur dem 0Ostlich gelegenen Gewerbegleis ,Zur Westpier* (Gleistrasse zum Gewer-
begebiet Bremer-Vulkan) hin ist als Larmschutzeinrichtung eine 3 m hohe Larm-
schutzwand zu errichten, um die Wohn- und Freibereiche der Bewohner zu schut-
zen. Um die Freibereiche der Bewohner angenehmer zu gestalten und die Beein-
trdchtigung des Landschaftsbildes zu minimieren, ist die Larmschutzwand ent-
sprechend zu gestalten und einzugrinen.

Weiterhin wird im Plangebiet bei der Errichtung von Gebauden aus Griinden des
Schallschutzes festgesetzt, dass

¢ in den zu Wohnzwecken dienenden AufenthaltsrAumen tagsuber der Mitte-
lungspegel von 35 dB(A) nicht Uberschritten wird.

¢ in Schlafzimmern nachts bei AulRenpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch geeignete
bauliche Malinahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterleibung,
Grundrissgestaltung) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (ge-
kipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

e bei AuRenpegeln > 50 und < 60 dB(A) in Schlafzimmern durch geeignete bauli-
che Mallnahmen (z.B. schallgedammte Liftungs6éffnungen) der Mittelungspegel
von 30 dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird.



o fUr hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien, Wintergarten) durch bauliche
Ausbildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Mate-
rialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen) sicherzustellen ist,
dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird."

Die geplanten Wohneinheiten und speziell die Schlaf- und Aufenthaltsraume sol-
len auf der larmabgewandten, sidlichen Seite des Bestandsgebaudes errichtet
werden (Haus- bzw. Wohnungsflure im Bestandsgebdude parallel zur S-Bahn-
Haltestelle Blumenthal).

Es ist damit zu rechnen, dass im Zuge des Bahnbetriebs ausgehend von den G-
terverkehrsziigen zeitweilig Erschitterungen erfolgen, die eine unvermeidliche
Belastigung darstellen.

C 9 Gestaltungsfestsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen sind im Rahmen eines Gesamtkonzeptes zur Auf-
wertung und Neudefinition des 6stlichen Eingangsbereichs des Stadtteiles Blu-
menthal zu sehen, das wesentlich durch die Umstrukturierung der Busumsteigean-
lage gepragt ist. Die Umbau- und Erweiterungsmalinahmen am Bahnhof Blument-
hal stehen im Zusammenhang mit der Neugestaltung der Busumsteigeanlage und
sind im Gesamtkonzept wichtige Bausteine mit stadtrdumlicher Wirkung. In die-
sem Zusammenhang steht an der Schnittstelle zwischen 6ffentlichen und privaten
Nutzungen das Sondergebiet mit dem Baufeld fir ein Solitdr-Gebaude, fir das
offentlichkeitswirksame Nutzungen vorgesehen sind. Durch die beabsichtigte Ver-
lagerung der bisherigen BSAG-Aufenthaltsraume, die nach dem Umbau des Bus-
bahnhofes dezentral liegen, kann die freiwerdende Flache im Zusammenhang mit
dem gegentberliegenden, seit langem brachliegenden Grundstiick der abge-
brannten, ehemaligen Gaststatte Stander als ein weiterer Baustein im Gesamt-
konzept der Aufwertung des Eingangsbereichs Blumenthal genutzt werden. Im
vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermdglicht der Wegean-
schluss die Weiterfihrung einer wichtigen Wegeverbindung zwischen S-Bahn-
Haltepunkt und BWK-Gelande, auch als Anbindung in Richtung altes Zentrum
Blumenthal.

Im Einzelnen soll das alte Bahnhofsgeb&ude in seiner stadtebaulichen und hei-
matgeschichtlichen Bedeutung entsprechend der bisherigen Gestalt weitgehend
erhalten bleiben. Im der Planzeichnung des Vorhabenplans ist ein Systemschnitt
mit einer Ansicht von Sidden enthalten, der die beabsichtigte Hohenentwicklung
und Gestaltung des Vorhabens mit der Lage des Anbaus in der Senke, ergdnzend
zu den zeichnerischen Festsetzungen der Geschossigkeit im ausgewiesenen
Mischgebiet darstellt.

Das im Sondergebiet vorgesehene Solitdr-Gebaude liegt an der Schnittstelle zwi-
schen offentlichen und privaten Nutzungen. Es bedarf durch die offentlichkeits-
wirksamen Nutzungen im Gebaude ebenso wie in den Aul3enbereichen (Wege-
verbindungen/ Café AulRensitzplatze) sowie durch die exponierte Lage, neben den
situationsbedingten Zwangspunkten einer besonderen gestalterischen Aufmerk-
samkeit. Hierzu ist mit dem potentiellen Bauherrn der Abschluss eines stadtebau-
lichen Vertrags Uber das weitere Vorgehen der Entwurfsfindung und -umsetzung
vor Planreife vorgesehen. Ein Abverkauf der Angebotsflache erfolgt unter diesem
Vorbehalt. Um die stadtraumliche Wirkung nicht zu tberfrachten, sind im Plange-



biet Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig und durfen in ihrer
Grof3e nur als untergeordnetes Element ausgefuhrt werden. Farbgebung und Ma-
terial sind an die Gebaudefassade anzupassen.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes liegt an der Schnittstelle zwischen 6f-
fentlichen und privaten Nutzungen und wird deshalb mit der Allgemeinheit dienen-
den Gehrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen zu belastende Flache
ausgewiesen. In diesem Bereich sind verschiedene offentliche Wegeverbindungen
vorgesehen, insbesondere zwischen Bahnsteig des S-Bahn-Haltepunktes und der
Stral3enidberquerung zum BWK-Gelande sowie Wegebeziehungen zur Busum-
steigeanlage. Zudem ist in diesem als Sondergebiet ausgewiesenen Teilbereich
das Solitar-Gebaude u.a. mit 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen (z.B. Aul3ensitz-
platze Café/Kiosk) vorgesehen. Damit diese 6ffentlich nutzbaren Bereiche erkenn-
bar sind und gleiche Aufenthaltsqualitdten wie in der angrenzenden o6ffentlichen
Busumsteigeanlage bieten, werden hier Festsetzungen zum Pflastermaterial ge-
troffen: Innerhalb dieser begehbaren Flachen sind Betonsteinplatten 20x30x8 cm,
naturgrau, kugelgestrahlt in Reihe mit 1/3 Versatz in Fortsetzung der angrenzen-
den ,Auffangbereiche” der Busumsteigeanlage zu verlegen.

Aul3erhalb dieser offentlich nutzbaren Bereiche des Sondergebietes sind die mit
dem privaten Fahrrecht belasteten Flachen in ihrer Oberflachengestaltung an das
Material und die Farbgebung der Oberflache des Bahnhofgrundstiickes anzupas-
sen. Diese Festsetzung wird getroffen, weil sich die Flache des Sondergebietes
nicht im Eigentum des Vorhabentragers befindet und eine einheitliche Gestaltung
gewahrleistet werden soll.

C10Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Archaologische Denkmalpflege

Das Vorhaben beriihrt Belange der archaologischen Bodendenkmalpflege. In dem
Plangebiet liegt eine archaologische Fundstelle. Beim Bau der Verbindungsbahn
Eisenbahn-Wollkammerei wurde dort 1887/88 ein jungsteinzeitliches Feuerstein-
beil gefunden. Es ist nicht auszuschlieRen, dass dort weitere archaologische
Fundstellen vorhanden sind. Daher muss der Landesarchaologe Gelegenheit be-
kommen, die eventuellen Erdarbeiten im Gebiet zu beobachten und zu untersu-
chen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill A des Wasserschutzgebiets fur
das Wasserwerk Blumenthal (Verordnung lber die Festsetzung eines Wasser-
schutzgebiets fir das Wasserwerk Blumenthal vom 06. Februar 2014, verkindet
im Gesetzblatt der Freien Hansestadt Bremen Nr. 17 2014 am 12. Februar 2014).

D Umweltbelange

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt gemaf
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwagung eingestellt.



Zur Prufung der Umweltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen, die
im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zuganglich sind und als Grundlage fur die
Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange dienen:

- Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des (vorhabenbezogenen)
Bebauungsplans Nr.55 fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal, T&/H Ingenieure
GmbH vom 23.April 2013

- Historische Standortuntersuchung Wasserschutzgebiet Blumenthal (Landrat-
Christians-Str. 82-86 — Bahnhof Blumenthal, Histinvest Oktober 2004)

- Orientierende Untersuchung des Untergrundes —Ehemaliger Bahnhof Bremen-
Blumenthal, Krauss & Partner GmbH 31.10.2013

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Flederméause” zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 55 ,Bahnhof Blumenthal®, Biiro planNatura vom 30. Oktober
2013

Planinhalt, Flachenbedarf und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sind unter Punkt B) und C) der Begrindung beschrieben. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit ihren entspre-
chenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans bertihrt sind.

(@) Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gemal 81 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Boden, Luft und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Es handelt sich hier um einen im Wesentlichen durch technische Einrichtungen fur
den Bahnbetrieb sowie den Nutzungszweck Bahnhof gepragte grofRRenteils versie-
gelte Flache mit Gebauden von ortsbildpragender und heimatgeschichtlicher Be-
deutung. Teile des Plangebiets sind von einigen teilweise schon geschadigten
Baumen, Scherrasenflachen und vereinzelten Gehdlzen bestanden oder von Schot-
terflachen eingenommen. Bemerkenswert ist eine aus alter Zeit stammende kinst-
liche Bodensenke, die vermutlich auf friheren Gebaudebestand zurtickgeht. Wei-
terhin steht auf dem Grundstiick unmittelbar an der heutigen Grundstticksgrenze
ein zweigeschossiges Wohnhaus, das abgerissen werden soll.

Entsprechend § la Abs.3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren. Dies ist hier der Fall, da das Unter-
suchungsgebiet gemal der planungsrechtlichen Einschatzung nach 8§ 35 BauGB
bereits als ein in baulicher Nutzung befindliches Gebiet mit der Infrastrukturanla-
ge Bahnhof gilt und somit im Rahmen dieser Vornutzung als Wiedernutzbarma-
chung von Flachen gemal 8 13a in Verbindung mit 8 la BauGB anzusehen ist.
Dariiber hinaus ist vorgesehen, Teilflachen zu entsiegeln und neben einer Neube-
bauung gartnerisch zu gestalten.

Besondere Funktionen der Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima sind von
der Planung nicht betroffen.
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(b)  Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Europaische Vogel-
schutzgebiete gemal 8§ 42 Bundesnaturschutzgesetz stehen der Planung nicht
entgegen.

(c) Fledermause

Am 24.10.2013 wurde der alte ,Bahnhof Blumenthal* mit seinen Nebengebauden
auf eine mdgliche Bedeutung als Fledermausquartier untersucht. Bei der Untersu-
chung wurden keine Flederméuse gesichtet und es wurden keine Spuren nach-
gewiesen, die auf eine Nutzung durch Fledermé&use hinweisen wirden. In und an
den Gebauden befinden sich zahlreiche Risse und Spalten, die potentiell als Quar-
tiermdglichkeiten geeignet sind, Nutzungsspuren wurden nicht gesichtet.

Bei der durchgefuhrten Untersuchung der Baume konnte auf Grund der Belau-
bung nicht abschlielRend geklart werden, ob sich hier Quartiermdglichkeiten befin-
den. Daher wird empfohlen, direkt vor einer geplanten Fallung die Baume in unbe-
laubtem Zustand mit Hilfe einer Hubarbeitsbihne oder der Seilklettertechnik zu
untersuchen.

e (Siehe hierzu das Fachgutachten ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Fleder-
mause zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 55 Bahnhof Blumenthal“, Bu-
ro planNatura vom 30. Oktober 2013

Auf Grund des Untersuchungszeitpunkts im Oktober kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die potentiellen Quartiere nach der durchgefiihrten Untersuchung
noch durch Fledermause besetzt werden.

(d)  Ort- und Landschaftsbild
Die Auswirkungen auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds sowie die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Das Stadtbild ist durch die besondere Situation eines Kleinbahnhofs des ausge-
henden 19. Jahrhunderts gepragt. Durch die Planung wird die heimatgeschichtli-
che Bedeutung der Gebaude hervorgehoben und die stadtebauliche Situation er-
heblich verbessert. Durch die untergeordneten baulichen Veranderungen (z. B.
durch einen in der Senke liegenden Anbau, der den ehemaligen Guterschuppen
nicht dberragt, bei gleichzeitigem Abriss eines Gebaudes aus den sechziger Jah-
ren) werden keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf Erholung, Stadt -und
Landschaftsbild hervorgerufen.

(e) Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme

Das Vorhaben fiihrt zur Revitalisierung einer untergenutzten und teilweise brach
liegenden Flache in Randlage zum urbanen Umfeld eines stark genutzten o6ffentli-
chen Verkehrsplatzes beim Haltepunkt Blumenthal der Farge-Vegesacker-
Eisenbahn (Regio-S-Bahn). Es unterstitzt damit das Ziel einer konzentrierten In-
nenentwicklung mit einer Wohnnutzung fir besondere Zielgruppen und den An-
forderungen des 6ffentlichen Raumes.

(f) Auswirkungen auf den Menschen durch Larm und Erschutterung

Gemal} 81 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie um-
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weltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt zu berlcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schitzenswerte Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die stadtebauliche
Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® eine
Entscheidungshilfe. Von folgenden Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung
ausgegangen werden:

Das Plangebiet in Bremen-Blumenthal zwischen der Landrat-Christians-Stral3e
und der Bahnstrecke der Farge-Vegesacker Eisenbahn soll Uberplant und als
Mischgebiet ausgewiesen werden. In dem Gebiet sollen sowohl eine gewerbliche
Nutzung in Form von Buros als auch eine Wohnnutzung stattfinden. Fur das Plan-
verfahren sind die Gerausch-Immissionen, verursacht durch den angrenzenden
Stral3en- und Schienenverkehr, im Plangebiet ermittelt und nach DIN 18005,
Schallschutz im Stadtebau /6/ und 16. BImSchV, Verkehrslarmschutzverordnung
/9/ beurteilt worden.

Wegen der Uberschreitung der Orientierungswerte sind SchallschutzmaRnahmen
vorgesehen, durch die im Inneren der Wohnungen gesunde Wohnverhaltnisse
geschaffen werden kénnen.

Die Berechnungen fir die Verkehrslarm-Immissionen ergaben, dass es durch den
StraBen- und Schienenverkehr sowohl zu einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte geman Beiblatt 1 der DIN 18005 /7/ als auch teilweise der Grenzwerte
der 16. BImSchV /9 im Plangebiet kommit.

Aktive MaRRnahmen wie Larmschutzwande werden in der Ostlichen Plangebiets-
grenze, entlang des Industriegleises vorgesehen, an der ndrdlichen und sudlichen
Plangebietsgrenze dagegen kommen sie aus bahnrechtlichen Griinden nicht in
Frage.

Im Rahmen der Berechnungen wurde gepruft, welche Auswirkungen zu erwarten
sind, wenn an der Ostlichen Plangebietsgrenze eine Larmschutzwand errichtet
wird. Die Berechnungen wurden exemplarisch fur eine Héhe von 2,0 m, 2,5 m und
3,0 m durchgefuhrt. Im Ergebnis wird die Errichtung einer 3,0 m hohen Larm-
schutzwand an der dstlichen Grenze im Bebauungsplan festgesetzt.

Durch die Anordnung der schutzbedurftigen RAume auf der dem Schienenverkehr
abgewandten Gebaudeseiten kann zwar eine relevante Pegelminderung erreicht
werden, jedoch reicht dies allein nicht aus, um in allen Bereichen einen ausrei-
chenden Schutz vor LArm zu erreichen. Um einen ausreichenden Schutz im Inne-
ren der schutzbedirftigen Raume sicherzustellen, werden passive Schallschutz-
mal3nahmen festgesetzt und deren Anwendung, bzw. Umsetzung durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan vorgeschrieben.

Die Auslegung der passiven SchallschutzmalRnahmen fir schutzbedurftige Raume
erfolgt nach der DIN 4109 /8/. Es wird der mal3gebliche AulRenlarmpegel fur die
Gesamtbelastung (Straf3e, Schiene und Gewerbe) berechnet. Anhand der berech-
neten Gesamtbelastung werden entsprechende Larmpegelbereiche innerhalb des
Plangebietes bestimmt.

Durch entsprechende Festsetzungen und daraus resultierender Mal3nahmen soll
ein ausreichender Schallschutz gewahrleistet werden. Eine Beeintrdchtigung des
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Schlafs ist aufgrund der festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen nicht zu
erwarten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind gewéhrleistet, auch wenn in den aul3e-
ren Bereichen des Mischgebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsrichtwerte der TA Larm einschlief3lich der dort zuldssigen Spitzenpegel
nicht eingehalten werden kdnnen.

(Siehe hierzu das Fachgutachten ,Schalltechnische Untersuchung fur die Aufstel-
lung des (vorhabenbezogenen) Bebauungsplans Nr. 55 fir ein Gebiet in Bremen-
Blumenthal, T&H Ingenieure GmbH vom 23. April 2013)

Es ist damit zu rechnen, dass im Zuge des Bahnbetriebs ausgehend von den Gu-
terverkehrsziigen zeitweilig Erschitterungen erfolgen, die eine unvermeidliche
Belastigung darstellen. Der Nachweis lber ausreichende bautechnische Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen Erschitterungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren.

(g) Auswirkungen durch Altlasten

Im Plangebiet sind im Rahmen der Festsetzung des Wasserschutzgebietes Bre-
men Blumenthal sowie bei der Aufstellung des Bebauungsplans Bodenuntersu-
chungen durchgeftihrt worden. Bei der historischen Recherche von histinvest zum
Wasserschutzgebiet Blumenthal (Dr. Klaus Schlottau, 2004) wurden die geologi-
schen Standorteigenschaften erforscht sowie die Daten der Nutzungshistorie der
jeweiligen Nutzungen anhand der Aktenlage des Bauamtes Bremen-Nord ermittelt.

Die aktuelle Untersuchung des Untergrundes (Krauss & Partner, 2013) kommt zu
dem Ergebnis, dass auf dem Grundstiick keine erhdhten, sanierungsbedurftigen
Schadstoffgehalte (MKW und PAK) im Boden festgestellt wurden.

Die Schadstoffgehalte der aus den obersten 2,0 Metern stammenden Boden-
mischproben liegen auf dem Niveau natirlich vorkommenden Gehalte (Schwer-
metalle) oder auf einem vernachlassigbar geringem Niveau (MKW und PAK) Eine
Gefahrdung der Schutzgiter ,Mensch” und ,Boden® ist auf der Basis der analysier-
ten Schadstoffe nicht gegeben.

Bei einer potentiellen Bodenentsorgung des aufgefiiliten Oberbodenhorizontes z.B.
im Zuge von Bauarbeiten ist das Material als Z 0 bis Z 2 Material - gemal3 der LA-
GA Boden - zu behandeln.

Hinweise auf Gefahrdungen von anderen Schutzgitern sind nicht festgestellt wor-
den, so dass keine weiterfihrenden Untersuchungen erforderlich sind.

(siehe hierzu die entsprechenden Fachgutachten: ,Historische Standortuntersu-
chung Wasserschutzgebiet Blumenthal (Landrat-Christians-Str. 82-86 — Bahnhof
Blumenthal,“ Histinvest Oktober 2004) und ,Orientierende Untersuchung des Un-
tergrundes —Ehemaliger Bahnhof Bremen-Blumenthal“, Krauss & Partner GmbH
31.0Oktober.2013

(h)  Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 55 schafft die planungsrechtlichen Grund-
lagen zur Wiedernutzung des seit vielen Jahren nur provisorisch genutzten Bahn-
hofgebdudes und des Giterschuppens. Aufgrund der stadtebaulich integrierten
Lage des Vorhabengebietes im Bereich des zentralen Verkehrsknotenpunktes
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Blumenthal mit sehr gutem OPNV-Anschluss entspricht die Planung dem Leitmotiv
der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs und seiner klimaschadlichen Abgase abzielt.

Das geplante Kioskgebéaude soll nach Stand der Planung synergetisch vom Bahn-
hofsgebaude mitversorgt werden.

(1) Barrierefreiheit

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der
Regelungen der Landesbauordnung zur Barrierefreiheit nachzuweisen. Die Ge-
staltung der privaten FuRwege im Plangebiet ist barrierefrei ohne Hochborde még-
lich.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechsel-
wirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellungen
unter Punkt (a) und (f) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen /Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentragerin tbernimmt im Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, das
Vorhaben auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auf eigene
Kosten zu verwirklichen.

Fur die Realisierung der Planung fallen Kosten im Rahmen der angrenzenden
VerkehrsbaumalRnahme fir den Umbau der Busumsteigeanlage Bahnhof Blu-
menthal an (strukturelle Anpassung der Verkehrsanlage an das Vorhaben, z.B.
Anpassung der Ein- und Ausfahrten), die von diesem Bebauungsplan verursacht
werden. Aus diesem Bebauungsplan werden fir die Stadtgemeinde Bremen Ein-
nahmen durch den Verkauf von Grundstiicksflache (bisherige Verkehrsflache) be-
wirkt. Die Betréage sind noch zu ermitteln.

Genderpriufung

Die Nutzungsmdglichkeiten der Wohneinrichtung und des Cafés/Kiosk mit den
BSAG-Aufenthaltsraumen richten sich gleichermallen an Frauen und Manner.
Durch die zentrale Lage mit gutem OPNV-Anschluss wird die Bildung von Wege-
ketten verbessert, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts-
und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter
zugutekommit.

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen,

Amtsleiter



Ortsamt Blumenthal
Niederschrift iber die Einwohnerversammlung am 25. Juni 2013 im Gemeindesaal der ev. Ref.
Kirchengemeinde Blumenthal

Beginn 19:00 Uhr
Ende 21:15 Uhr

Sitzungsleitung: Frau Cornelia Britt, stellv. Ortsamtsleiterin Blumenthal

-AUSZUG-

Tagesordnung:

1. Er6ffnung und BegriRung

2. Regularien

3. B-Plan 1288 — Gewerbegebiet BWK
4. VEP 55 — Bahnhof Blumenthal

ZuTOP 4:

Die Vorsitzende eroffnet die Diskussion um 19:20 Uhr und erteilt zundchst Herrn Harenburg das
Wort.

Herr Harenburg erlautert kurz den Unterschied zwischen Bebauungsplan und einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Herr Frankenburg erlautert die von ihm erstellte Planung fiir den Bereich des alten Bahnhofes
Blumenthal. Er erldutert, dass man in dem alten Bahnhofgebdude und in einem Anbau beabsichtigt,
Wohnungen fiir die Lebenshilfe und eine Physiotherapiepraxis zu schaffen. Dabei geht es vor allem
darum, das Vorhaben mit dem beschlossenen Umbau des Verkehrsknoten , Stander” zu
synchronisieren. Daher miisse man auch die Lage und eventuelle Veranderungen an den
Versorgungsleitungen in die Planungen einbeziehen. Ziel sei es, im Frithjahr 2014 mit den
Bauarbeiten fiir die Griindung fertig zu sein.

Herr Kroger erldutert die Details des gesamten Bauablaufs mit all seinen Notwendigkeiten. Von
dieser Versammlung ginge ein wichtiges Signal flir den gesamten Ablauf der Umgestaltung des
Eingangstores aus.

Frau Jutta Riegert fragt nach dem Verlauf der Strafen und ob geplant sei, das Grundstiick des
ehemaligen ,,Haus Stander” neu zu bebauen. Herr Frankenberg verbindet mit der wesentlichen
Investition in den Bahnhofsbereich die Hoffnung, dass sich auch auf den Schliisselgrundstiicken
etwas tun wird.

Herr Alex Schupp fragt nach dem Gesamtumfang der Veranderungen fir die StralRen. Herr Kréger
erldutert ausfihrlich.

Herr Gerd-Rolf Rosenberger begriiRt, dass endlich ein barrierefreier Bahnhof entstehen wird. Ferner
fragt er nach der Belegung der Wohnungen fiir die Lebenshilfe und appelliert fiir die Einrichtung
eines Cafés mit der Lebenshilfe als Betreiber. Dabei wird er von Pastor Klein unterstitzt. Herr Kroger
erlautert die Rahmenbedingungen.

Frau Ursula Palme fragt nach der Zukunft des alten Stellwerks. Herr Kréger sagt den Erhalt zu, weil es
der Anstol fiir den Erwerb des Bahnhofes gab.

Frau Maren Stihmer fragt nach dem alten Baumbestand auf den Flachen des Bahnhofes und ob
geplant ist, ein WC zu erreichten.

Herr Frankenberg sagt, dass ein WC geplant sei und dass auf dem Geldande von Herrn Kroger der alte
Baumbestand erhalten bleibt und auch neue Baume gepflanzt werden.



Herr Ortsamtsleiter Nowack erklart, dass auf dem Bereich des Verkehrsbahnhofs ,Stander” geplant
sei, alle Baume zu entfernen und durch Neupflanzungen zu ersetzt werden. Das sei aber nicht
Bestandteil der Planungen des VEP 55.

Die Vorsitzende weist zum Abschluss noch einmal auf die Vierwochenfrist fiir Eingaben beim Orts-
und Bauamt hin und schlieBt die Sitzung mit einem Dank an alle Beteiligten.
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