Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 22. Januar 2015
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7345 (Herr Hocker)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr.: 18/488 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
am 05.02.2015

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 58 (mit Vorhabenplan 58) zum Vorhaben
» Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an der Rekumer StralRe”

fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der
- Rekumer Straf3e 196 (Flurstuck 162/1 der Flur VR 126)

Bearbeitungsstand: 01.11.2014

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

I Sachdarstellung

A Problem

Eine Investorin hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Vorgesehen ist die Erweiterung einer bestehen-
den Altenpflegeeinrichtung in der Gemeinde Schwanewede, Ortsteil Neuen-
kirchen, auf einem angrenzenden Grundstiick im stadtbremischen Gebiet.

Das vorhandene Planungsrecht lasst dieses Vorhaben nicht zu.
B LAsung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhabenplan)
nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Begriindung
verwiesen.

C Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung / Absehen von einer
erneuten Beteiligung der Offentlichkeit

Nach der offentlichen Auslegung und der gleichzeitig durchgefiihrten Behor-
denbeteiligung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung Uberar-
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beitet und erganzt worden. Auf die detaillierten Ausfihrungen unter Ziff. 1.6
des Berichtes der Deputation wird verwiesen.

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht berihrt. Die
Anderungen sind mit dem betroffenen Eigentiimer abgestimmt worden; be-
nachbarte Grundstiickseigentiimer sind von den Anderungen nicht betroffen.
Von den berthrten Behorden oder sonstigen Tragern o6ffentlicher 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-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin tbernimmt in einem Durchflihrungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Aufgrund einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlief3en,
dass Bremen Kosten entstehen konnten. Die dafir erforderlichen Mittel wer-
den — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten heran-
gezogen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfliigung gestellten Haus-
haltsmitteln in Anspruch genommen, lber die die Blrgerschaft im Rahmen
der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en hat.

Gender - Prifung

Die Angebote der Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung richten sich
gleichermalRen an Frauen und Manner. Durch das Vorhaben sind daher
grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Energetische Aspekte

Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung, die die Vorhabentra-
gerin dazu verpflichtet, die Dacher so zu konstruieren, dass die Errichtung
von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie méglich ist. Die Vorhabentragerin
plant die Errichtung eines Blockheizkraftwerks, das mit einem hohen Wir-
kungsgrad die gesamte Seniorenwohnanlage mit Warme und Energie ver-
sorgt. Dies wird im Durchfihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan geregelt
(siehe Anlage).

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Durch die Nutzung einer Brachflache fir die Erweiterung einer Senioren-
wohneinrichtung erhoéht sich die soziale Kontrolle im Plangebiet. Mit dem Er-
weiterungsbau wird entlang der Rekumer Straf3e eine Baullicke geschlossen,
so dass der StralRenraum neu gefasst und damit besser einsehbar wird. Dies
fuhrt zu einer Vermeidung von Angstraumen im offentlichen Raum.

Barrierefreiheit
Die Seniorenwohnanlage wird barrierefrei errichtet.
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Abstimmung

Der Beirat Blumenthal hat den Planungen in seiner Sitzung vom 12.08.2013
zugestimmt. Der Beirat hat dabei seine Zustimmung von der Zusage des Be-
treibers abhangig gemacht, den Betriebssitz nach Bremen zu verlagern.
Nach der o6ffentlichen Auslegung hat der Beirat auf seiner Sitzung am 08.12.
2014 folgenden Beschluss gefasst: ,Der Beirat Blumenthal fordert die Sena-
torin fur Soziales, Kinder, Jugend und Frauen auf, flr ein bremisches Unter-
nehmen auch die Heimaufsicht zu Gbernehmen.” Dieser Beschluss ist nicht
mit bauplanungsrechtlichen Mitteln zu erfullen; eine diesbeziigliche Ruck-
sprache mit dem Ortsamt ergab, dass der Beschluss nicht als Ablehnung des
Bebauungsplanes verstanden werden soll.

Dem Ortsamt Blumenthal wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
Ubersandt.

Beschlussvorschlag

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schlief3t, dass gemaR § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 58 (mit Vorhabenplan
58) zum Vorhaben ,Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an der Rekumer
Stral3e” fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der Rekumer Stral3e 196
(Flurstick 162/1 der Flur VR 126) (Bearbeitungsstand: 01.11.2014) abgese-
hen wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie be-
schliel3t den Bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58 (mit Vor-
habenplan 58) zum Vorhaben ,Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an
der Rekumer Stral3e” fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der Rekumer
Stral3e 196 (Flurstick 162/1 der Flur VR 126) und bittet den Senator fir Um-
welt, Bau und Verkehr um Weiterleitung an den Senat und die Stadtbremi-
sche Burgerschatft.

Anlagen

Bericht der Deputation (Entwurf)

Begrundung

Durchfiihrungsvertrag (Datenschutz: Nur zur internen Verwendung!)
Planentwurf (Bearbeitungsstand: 01.11.2014)
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Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 58 (mit Vorhabenplan 58) zum Vorhaben
» Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an der Rekumer StralRe”

fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der
- Rekumer Straf3e 196 (Flurstuck 162/1 der Flur VR 126)

Bearbeitungsstand: 01.11. 2014

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 22.08.2013 einen Planaufstellungsbeschluss fir das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 26.08.2013 ortsiiblich bekanntgemacht.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemal §13a BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 22.08.2013 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 58 im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
aufgestellt werden soll.

1.3 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 26.03.2014 im Rahmen einer offentlichen
Einwohnerversammlung in der Seniorenbetreuung Neuenkirchen, Land-
stralBe 1, 28790 Schwanewede-Neuenkirchen Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet.

1.3.1 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. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine schriftlichen Stellungnahmen
abgegeben.

1.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde
gemall 8 4 in Verbindung mit 8 4a Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
12.09.2014 parallel zur 6ffentlichen Auslegung Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

1.4.1 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben Uberwie-
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gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden 6f-
fentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf beriick-
sichtigt werden.

1.4.2 Stellungnahme des zustandigen Beirates

Der Beirat Blumenthal hat den Planungen in seiner Sitzung vom 12.08.2013
zugestimmt. Der Beirat hat dabei seine Zustimmung von der Zusage des
Betreibers abhangig gemacht, den Betriebssitz nach Bremen zu verlagern.
Nach der offentlichen Auslegung hat der Beirat auf seiner Sitzung am 08.12.
2014 folgenden Beschluss gefasst: ,Der Beirat Blumenthal fordert die Sena-
torin fr Soziales, Kinder, Jugend und Frauen auf, flr ein bremisches Un-
ternehmen auch die Heimaufsicht zu Ubernehmen.” Dieser Beschluss ist
nicht mit bauplanungsrechtlichen Mitteln zu erfiillen; eine diesbeztgliche
Rucksprache mit dem Ortsamt ergab, dass der Beschluss nicht als Ableh-
nung des Bebauungsplanes verstanden werden soll.

1.5 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 11.09.2014 beschlossen, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 58 (mit Vorhabenplan 58) 6ffentlich auszulegen ist. Der
Planentwurf hat daraufhin mit Begrindung in der Zeit vom 24.09. bis
24.10.2014 gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord und zudem
zur Einsicht im Ortsamt Blumenthal 6ffentlich ausgelegen.

1.5.1 Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung / Stellungnahmen der
Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen der
Offentlichkeit eingegangen.

1.6 Plandnderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund von Stellungnahmen einzelner Trager Offentlicher Belange wur-
den nach der offentlichen Auslegung geringfiigige redaktionelle Anderun-
gen des Planes und der Begrindung vorgenommen:

- Ergénzung eines Hinweises des Landesarchaologen (in Plan und Be-
griandung)

- Ergénzung des Geologischen Dienstes zur Bodenbeschaffenheit (in der
Begrindung)

- Konkretisierung energetischer Aspekte (in Begrindung und Durchfih-
rungsvertrag)

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
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der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Anderungen
und Ergadnzungen nicht betroffen ist.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
den Plananderungen zugestimmt und beschlossen, dass von einer erneuten
Beteiligung der Offentlichkeit abgesehen werden soll.

1.7 Umweltprifung / Umweltbericht

Von einem férmlichen Umweltbericht wird geman 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

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

1.8 Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin geschlossene Durchfihrungsvertrag wurde
mit den betroffenen Stellen abgestimmt und hat der Deputation fir Umwelt,
Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie im Rahmen der Beschlussfas-
sung uber diesen Bericht vorgelegen.

2. Information der Beirate
Das Ortsamt Blumenthal hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage er-
halten.

3. Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bit-
tet den Senat und die Stadtblrgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 58 (mit Vorhabenplan 58) zum Vorhaben ,Erweiterung einer Al-
tenpflegeeinrichtung an der Rekumer Stral3e® fur ein Gebiet in Bremen-
Blumenthal an der Rekumer StralRe 196 (Flurstiick 162/1 der Flur VR 126)
(Bearbeitungsstand: 01.11.2014) einschliel3lich Begrindung zu beschlie-
Ben.

Vorsitzende/r Sprecher/in
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Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 58 (mit Vorhabenplan 58) zum Vorhaben
"Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an der Rekumer StrafRe"

far ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der
Rekumer Straf3e 196 (Flurstick 162/1 der Flur VR 126)

Plangebiet

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Blumenthal, Ortsteil Rekum an der Grenze zur nieder-
sachsischen Gemeinde Schwanewede, Ortsteil Neuenkirchen. Es ist rd. 0,5 ha grof3
und umfasst das Grundstiick der Rekumer Straf3e 196 (Flurstiick 162/1; Gemarkung:
VR Flur 126). Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch das Grundstlick der bestehenden Einrichtung der Seniorenbetreu-
ung Neuenkirchen (Landstral3e 1, Schwanewede; Flurstiick 265/13) sowie anschlie-
Bendem Garten (Flurstiick 265/17, Gemeinde Schwanewede)

= im Westen durch eine stadtische Brachflache

= im Stden durch zwei Wohnhaduser Rekumer Stral3e 164, 164a (Flurstiicke 163/8,
163/7) und das unbebaute Flurstiick 163/3

= im Osten durch die Rekumer Stral3e.
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Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58

Das geplante Vorhaben umfasst ein Grundstiick, das nordlich an die Seniorenbetreuung
Neuenkirchen angrenzt. Diese ist eine Seniorenwohneinrichtung, in der auch alle Leistun-
gen der Pflege fur Senioren angeboten werden. Das Vorhabengrundstiick war bis vor meh-
reren Jahren mit einem Einfamilienhaus bebaut. Seit seinem Abriss liegt das Grundstiick
brach und wird in Teilen als temporére Stellplatzanlage fur die Seniorenbetreuung Neuen-
kirchen genutzt.

Auf dem weiteren, westlichen Grundsticksteil hat sich im Laufe der Jahre eine Ruderalflur
mit in Teilen jungem Baumbewuchs entwickelt. Dieser Teil des Vorhabengrundstiicks soll
nicht bebaut und als Grinflache und Erholungsgarten erhalten werden.

Die ErschlielBung des Grundstiicks erfolgt Gber die Rekumer StralRe. Entlang der Rekumer
Stral3e ist die Bebauung durch eine Uberwiegend zweigeschossige Einfamilienhausbebau-
ung gepragt. Eine OPNV-Haltestelle der BSAG-Buslinie 90 befindet sich direkt vor dem
Vorhabengrundstiick Rekumer Straf3e 196. Die Linie 90 fahrt in stdlicher Richtung die
Bahnhdfe Blumenthal und Vegesack an. Sie endet am Stralienbahndepot in Gropelingen,
von dem aus die Linien 2, 3 und 10 in Richtung Hauptbahnhof und Zentrum Bremen fihren.

Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 58

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur das Gebiet der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31.05.2001 stellt fir das Plangebiet entlang der Rekumer Strafl3e
eine Wohnbauflache und fur den rickwartigen Bereich Gewerbliche Bauflachen dar.

Der fur das Plangebiet geltende Bebauungsplan 962 aus dem Jahre 1989 setzt stralRensei-
tig ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und rtickwartig
ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 fest.

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens 1252, fir den am
19.06.1996 (bekanntgemacht am 10.07.1996) einen Planaufstellungsbeschluss gefasst
wurde. Das Verfahren ist noch nicht zum Abschluss gebracht worden. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanverfahrens 1252 wird entsprechend reduziert.



Seite 3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, die Angebote der bereits bestehenden Seniorenbetreu-
ung Neuenkirchen um 20 zusatzliche stationdre Pflegplatze sowie um 10 weitere Tages-
pflegeplatze zu erweitern. Am Standort soll es zukiinftig insgesamt 95 Pflegeplatze ein-
schlieBlich Tagespflegeeinrichtung geben, die als eigenstandige Einheit funktioniert. Da
diese Erweiterung nicht innerhalb des Bestandsgebaudes mdglich ist, soll sie auf dem
brachliegenden Vorhabengrundstiick durch einen Neubau erfolgen.

Mit der Ausweitung der stationaren Pflege sowie auch der Tagespflege fiir Senioren wird im
Sinne einer dezentralen Versorgung das Angebot im Bereich des Seniorenwohnens und
der Altenpflege im Raum Farge-Rekum perspektivisch gesichert und ausgebaut. Die bereits
bestehende Einrichtung auf dem Grenzgrundstiick der Gemeinde Schwanewede ist ange-
sichts ihrer N&he zur Infrastruktur (Einzelhandel und Dienstleistungen in Schwanewede)
und aufgrund ihrer guten verkehrlichen Anbindungen (PKW und OPNV) stadtebaulich stabil
und funktional. Auch wenn sich diese Einrichtung bislang nach Schwanewede orientiert hat,
umfasst ihr Einzugsbereich auch den Raum Farge-Rekum. Das Vorhaben wendet sich so-
mit sowohl an die Schwaneweder als auch an die Rekumer Bewohner. Da es sich nicht aus
den Festsetzungen des Bebauungsplanes 962 entwickeln lasst, hat die Vorhabentragerin
einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.

Mit der oben genannten Zielsetzung entspricht das Vorhaben dem Planungsgrundsatz des
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung unter Berlicksichtigung
der Bevdlkerungsentwicklung in angemessener Weise Rechnung zu tragen. Mit dem de-
mographischen Wandel und der prognostizierten Zunahme des Seniorenanteils an der Be-
volkerung steigt auch in Bremen-Nord gemalf Bremer Wohnungsbaukonzeption der Bedarf
an Seniorenwohnungen, so dass das Wohnungsangebot (z. B. durch die Schaffung von al-
tengerechtem Wohnraum) an die veranderten Bedarfe angepasst werden muss.

Mit der Nutzung einer bereits fir den Wohnungsbau in Anspruch genommen Flache, zielt
die Planung auch auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ab. Durch die Reali-
sierung des geplanten Vorhabens kann ein jahrelang ungenutztes Grundstlck in einer fur
den Ortsteil sinnvollen Weise genutzt werden. Des Weiteren ist es Ziel der Planung, den
schiitzenswerten Naturraum westlich des Vorhabens zu erhalten. Dieser Vorhabenbereich,
der im Bebauungsplan 962 als Gewerbegebiet festgesetzt ist, soll zukiinftig als Grinflache
gesichert werden. Die Planung sieht hier vor, dass der riickwartige Teil des Vorhaben-
grundstiicks unbebaut und mit seiner Gehdlzstruktur in seinen wesentlichen Zigen erhalten
bleibt. Dieser naturbelassene Freiraum soll den Bewohnerinnen und Bewohnern, in Ergan-
zung zu den hausnahen Freibereichen, auch als Erholungsraum zur Verfigung stehen.

Weitere Ziele der vorhabenbezogenen Planung sind die Umsetzung einer einheitlichen und
der Umgebung angepassten Gestaltung des Gebaudes und die konfliktfreie Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze fur die Bewohner, Angestellten und Besucher.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Entwicklung eines brachliegenden Grund-
stiicks. Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der stddtebaulich integrierten Lage
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB ("Bebauungs-
plane der Innenentwicklung") aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren kann von einer Um-
weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfuigbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weni-
ger als 20.000 m2 betragt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58 der
Fall, so dass auf eine Umweltprifung verzichtet werden soll. Gleichwohl werden die Belan-
ge von Natur und Landschaft aufgenommen und in der Planung bertcksichtigt.
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Seite 4 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 58 setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Seniorenwohnanlage" fest. Die Festsetzung eines Sondergebietes soll sicherstellen,
dass das Baugebiet ausschlie3lich dem Nutzungszweck einer Seniorenwohnanlage dient.
Zuldssig sind alle im direkten Zusammenhang einer Seniorenwohnanlage stehenden
Haupt- und Nebennutzungen. Die Festsetzung eines Sondergebietes ermdglicht eine flr
eine Seniorenwohnanlage zielgerichtete Definition der im Plangebiet zulassigen Nutzun-
gen. Im Sondergebiet Seniorenwohnanlage sollen folgende Nutzungen und Einrichtungen
zulassig sein:

= Einrichtungen und Raume fir gesundheitliche, therapeutische, soziale, pflegerische und
seelsorgerische Zwecke,

=der Zweckbestimmung des Sondergebiets dienende Gesundheits- und Pflegedienst-
leistungsbetriebe,

= Raume flr die Bewohner (z.B. Schlaf- und Wohnraume, Bad)
= sowie die dem Gebiet dienenden Stellplatze und Nebenanlagen.

Mit dem Vorhaben soll die Kapazitat der Senioreneinrichtung von derzeit 65 auf 85 Pflege-
platze fur Senioren erhoht werden. Da die Bedeutung der Tagespflege als ein Modell der
Seniorenbetreuung weiter zunimmt, sollen mit dem Vorhaben 12 weitere Tagespflegeplatze
entstehen. Erganzende Dienstleistungen und Einrichtungen, die auf Senioren ausgerichtet
sind, erhdhen die Attraktivitat und den Komfort des Wohnstandortes fiir Senioren, da durch
die BUndelung vor Ort die Bewohner keine weiten Wege auf sich nehmen missen. So sind
in der Seniorenwohnanlage auch weitere Einrichtungen der Gesundheitsflrsorge zulassig,
denn mit einem héheren Alter nimmt die Bedeutung einer medizinischen Versorgung vor
Ort zu. Daher sind im Sondergebiet neben reinen Gesundheits- und Pflegedienstleistungs-
betrieben auch ergdnzende therapeutische, soziale und pflegerische Betriebe sowie auch
Einrichtungen der Seelsorge zulassig.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan 58 mit dem Sondergebiet ein Baugebiet der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 im
Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB die Erfullung des Durchfiihrungsvertrages zwischen der
Stadtgemeinde Bremen und der Vorhabentragerin zur Bedingung fir die Zulassigkeit des
Vorhabens gemacht. Damit kénnen im Plangebiet nur solche Vorhaben errichtet werden, zu
denen sich die Vorhabentragerin vertraglich verpflichtet hat.

Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 leitet sich aus der stadtebaulichen Konzeption des
Vorhabens als bauliche Erweiterung der bestehenden Senioreneinrichtung sowie aus der
Grundstuckseinteilung mit einer Bau- und einer Grunflache ab. So sieht der dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan die Errichtung von einem Gebaudekomplex vor,
der mit dem Bestandsgebdude auf Schwaneweder Seite verbunden wird und eine Einheit
bilden soll. Der weitaus groRRere Teil des Grundstiicks wird als Grinflache festgesetzt und
daher bei der GRZ-Berechnung nicht berlcksichtigt. Das Vorhaben weist somit in Bezug
auf die gesamte Grundstiicksgréf3e eine deutlich geringere Verdichtung auf. Negative Aus-
wirkungen auf die Nachbarschaft bestehen daher nicht. Die GRZ 0,65 liegt im zulassigen
Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdglichen Nutzungsintensitét flir Sondergebiete.

Die Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung einer maximalen Anzahl an
Vollgeschossen sowie von maximalen Gebaude- und Traufh6hen geregelt. Da das Vorha-
ben zukinftig ein Ensemble mit dem Bestandsgebéaude bildet, nehmen die Festsetzungen
Bezug auf die bestehende Senioreneinrichtung.
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Der zur Rekumer Straf3e ausgerichtete vordere Geb&udeteil der Seniorenwohnanlage sieht
eine Dreigeschossigkeit und im Weiteren eine Zweigeschossigkeit vor, wobei das Oberge-
schoss leicht nach hinten verspringt und zur Stral3e ausgerichtete Balkone ausbildet. Ins-
gesamt liegt das Gebaude jedoch unterhalb des Stralenniveaus der Rekumer Stral3e, so
dass die Hohenwirkung des Gebaudes reduziert wird.

Im vorderen Bereich entlang der Rekumer Straf3e wird eine maximale Dreigeschossigkeit
und eine maximale Traufhohe mit 9,5 m und maximale Geb&udehthe mit 12,5 m festge-
setzt. Im ruckwartigen Sondergebiet erfolgt eine Festsetzung von max. zwei Vollge-
schossen sowie eine Hohenfestsetzung mit einer Traufhéhe von maximal 7,0 m und einer
Gebaudehohe von maximal 9,5 m iber dem Bezugspunkt, so dass ein Ubergang zur
sudlich angrenzenden Einfamilienhausbebauung geschaffen wird. Die Festlegung von
Trauf- und Gebaudehohen fuhrt zu einem homogenen Erscheinungsbild des neuen
Gebaudeensembles. Mit den Vorgaben zur Héhenentwicklung des Gebé&udes flgt sich das
Gebéaude stadtebaulich in die Umgebung ein und die nachbarschutzrechtlichen Belange
werden gewabhrt.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberfla-
che der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstuck nachstgelegenen Fahrbahnabschnitts der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache der Rekumer Straf3e. Diese liegt rd. 1,0 m héher
als das zukinftige Gebaude. Der Bezugspunkt Rekumer StralRe stellt eine vergleichsweise
einfache und vor Ort praktikable Losung zur Bestimmung der Hohen der baulichen Anlagen
dar.

Baugrenzen, Bauweise

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der
gewilnschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und die geplanten Gebdudekanten um-
fassen sowie Spielraum fur Vor- und Rickspringe lassen. Die Baugrenzen halten mindes-
tens einen Abstand von 4,2 m zu den sudlich benachbarten Grundstticken ein.

Fiur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der die Vorschriften
der offenen Bauweise mit der Mal3gabe gelten, dass Geb&aude von mehr als 50 m Lange
errichtet werden kdnnen und dass eine Grenzbebauung an der nordlichen Grundstiickseite
zulassig ist. Die maximale Baukorperlange wird durch die Baugrenzen limitiert. Die Festset-
zung der abweichenden Bauweise erfolgt vor dem Hintergrund, dass der Vorhabenplan im
Norden einen Anbau an den Bestand vorsieht, um eine Sicherung der Einrichtung am
Standort sowie eine reibungslose Betreuung in der Einrichtung zu gewéahrleisten. Die Fest-
setzung der abweichenden Bauweise ist erforderlich, denn der Erweiterungsbau und das
Bestandsgeb&ude werden in Zukunft als ein Geb&udekomplex funktionieren, dessen Ge-
baudeldnge 50 m Uberschreitet.

Stellplatze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Sondergebietes sind die Stellplatze nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig sowie innerhalb der hierfir vorgesehenen Flache zulassig. Gleiches
gilt fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO.

Der fiur die Bebauung vorgesehene Grundstiicksbereich wird zukinftig eine hohere Ver-
dichtung erfahren, als es in der Nachbarschaft der Wohnbebauung der Fall ist. Um die
Uberbauung jedoch auf das notwendigste MaR zu reduzieren, werden Garagen im Plange-
biet ausgeschlossen. Sie werden zudem auch fur die Senioreneinrichtung nicht bendtigt.
Die Stellplatze befinden sich weitestgehend auf dem nérdlichen angrenzenden Grundsttick
auf niedersachsischer Seite. Insgesamt wird die Einrichtung zukinftig Gber 17 Stellplatze
verfligen, wobei ein Stellplatz als Behinderten-Stellplatz angelegt wird.



C5

C6

Seite 6 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58

Im Sondergebiet sind Nebenanlagen, die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des
Sondergebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen, auch auf3erhalb der Bau-
grenzen zulassig. So ist z.B. moglich, dass fur Nebenanlagen, die zum jetzigen Zeitpunkt
noch nicht genau definiert werden konnen, ein standortgerechter Ort aul3erhalb der tber-
baubaren Flache gefunden werden kann.

Verkehrliche ErschlieBung / Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet wird tber die Rekumer Strafl3e an der gleichen Stelle erschlossen, die jetzt
als Zufahrt zum temporaren Stellplatz dient. Der Bebauungsplan setzt hier eine Ein- und
Ausfahrt flr den Kraftfahrzeugverkehr fest. Die Festsetzung erfolgt zur Sicherung der Ver-
kehrsablaufe auf der Rekumer Strale, insbesondere im Bereich der Bushaltestelle sowie
auch aus Grunden des Baumschutzes, um nicht in die bestehende Grinstruktur eingreifen
zu missen. So kann mit der Festsetzung die ortsbildpragende Linde an der Rekumer Stra-
Re vor dem zukilnftigen Erweiterungsbau erhalten werden. Es erfolgt die Zusammenlegung
der Zufahrtsbereiche fir die Feuerwehr sowie den weiteren Kraftfahrzeugverkehr. Des Wei-
teren liegen hier parallel zur Grundstiicksgrenze die Zufahrten der stdlich angrenzenden
Einfamilienhausbebauung. Diese sind in Teilbereichen zu schmal, so dass Uberfahrtsrechte
gesichert werden. Daher wird eine Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die sudli-
chen Anlieger und fir die Leitungstrager festgesetzt. Dartber hinaus bleibt die bestehende
Zufahrt des Bestandsgebaudes auf Schwaneweder Seite bestehen.

Die an das Plangebiet angrenzende offentliche Verkehrsflache der Rekumer Stral3e wird in
den Bebauungsplan einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Fest-
setzung leitet sich aus dem bisher giiltigen Bebauungsplan 962 ab, denn in diesem ist
ebenfalls die Rekumer Stral3e als Verkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung wird somit in
den neuen Bebauungsplan Gbernommen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem Stral3enverkehr der Rekumer Stra-
Be ein. Im Rahmen des Planverfahrens wurden die einwirkenden Verkehrsgerdusche bei
freier Schallausbreitung rechnerisch auf Grundlage der Richtlinien fir den Larmschutz an
Stralen (RLS-90) ermittelt. Der Mittelungspegel in Bezug auf den Verkehrslarm entlang der
Rekumer StralRe bei einer Uberschlagigen Verkehrsbelastung von 4.500 Kfz/ 24 h (Quelle:
Durchschnittliche tagliche KFZ-Verkehrsstarken Bremen Nord, Stand Bundes- und
Stadtzahlung 2010) und einem SV-Anteil (Schwerlastverkehrsanteil) von 4,8%, liegt am
Tag bei 62,2 dB(A) und in der Nacht bei 51,1 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" bei Anwendung der Werte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet in Héhe von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Diese Uber-
schreitungen gelten jedoch nicht fur das gesamte Plangebiet, sondern nur flr den vorderen
Gebéaudeabschnitt parallel zur Rekumer Straf3e vor den Fenstern in einem Abstand von
rd. 15 m zur StralRenmitte. Somit fallt dieser Geb&udeabschnitt in den Larmpegelbereich lI
gemalf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Der aufgrund des Verkehrslarms errechnete
Mittelungspegel von 51,1 dB(A) nachts liegt mit rd. 9 dB(A) deutlich unter der Schwelle von
60 dB(A), die gemal der Bremer Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen
Planung einen Ausschluss einer Wohnnutzung bedeuten wirde. Vor diesem Hintergrund
wird das Wohnen auch in dem Geb&udeteil, der der Rekumer StralRe zugewandt ist, fur
stadtebaulich vertretbar gehalten.

Um das Vorhaben zu realisieren und gleichzeitig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu gewadhrleisten, werden durch den Bebauungsplan maximal zulassige Innenraumpegel
vorgegeben. Danach ist durch geeignete bauliche MalRhahmen an dem Geb&ude (z.B.
Schallschutzfenster, schallgeddmpfte Dauerliftung) sicherzustellen, dass in ruhebedurfti-
gen Raumen tagsiber Werte von 35 dB(A) und nachts von 30 dB(A) eingehalten werden.
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Dabei ist zu unterscheiden zwischen den Raumen im vorderen Gebé&udeteil, der der Reku-
mer Strafle zugewandt ist, und den hieran vom Straf3enlarm abgewandten ruckwartigen
Raumen der Seniorenwohnanlage. So ist im vorderen Bereich aufgrund von Auf3enpegeln
nachts von tber 50 dB(A) durch geeignete bauliche MalRnahmen sicherzustellen, dass fir
ruhebedirftige R&ume der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem
Fenster nicht Uberschritten wird. Bei Auf3enpegeln von nachts von > 45 und < 50 dB(A) ist
durch geeignete bauliche Malinahmen sicherzustellen, dass fir ruhebedirftige Rdume der
Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht tberschritten
wird.

Des Weiteren ist zu gewahrleisten, dass hausnahe Freibereiche — z.B. Terrassen, Loggien,
Wintergarten — geschaffen werden, in denen ein Mittelungspegel von tagsuber 55 dB(A)
eingehalten wird. Diese Anforderung kann durch die Anlage von der Stral3e abgewandter
ruckwartiger Bewohnergarten erfillt werden. Auch der geplante Innenhof zwischen dem Alt-
und Neubau erfillt diese Anforderungen.

Entwasserung

Das Grundstick ist bislang Uber die Schmutz- und Niederschlagswasserkandle in der Re-
kumer Strale erschlossen. Diese werden als Trennsystem geflihrt. Die Kanalanlagen
(Schmutzwasser und Regenwasser) sind hydraulisch auch fur die Aufnahme der zukinfti-
gen Abfliisse ausreichend. Die Versickerung des Niederschlagwassers ist jedoch auch auf
dem Grundstiick méglich, daher erfolgt lediglich ein Anschluss an den Schmutzwasserka-
nal. Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Vorhaben-
grundstuck versickert. Es wird Uber ein Rigolensystem, entweder in Form eines Rohrrigo-
lensystems oder eines Schachtrigolensystems, in den riickwartigen Teil des Grundstiicks
geleitet, um hier zu versickern. Die Regelung zur Versickerung des Niederschlagwassers
erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Private Grunflache

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Festsetzungen zu privaten Grinflachen
vorgenommen. Diese haben zum Ziel, den Freiraum im riickwartigen Teil des Planungs-
grundstiicks zu erhalten und als Erholungsraum fur die Bewohner und Mitarbeiter zu si-
chern. Auf dem nérdlichen Grundstiick des Bestandsgebaudes wird der bestehende Gar-
tenbereich umgestaltet, so dass mit dieser Anlage ein weiterer Freiraum den Bewohnern
zur Verflgung steht, der auch Uber das Plangebiet erreicht werden kann.

Kampfmittel, Altlasten

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden.
Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen
Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen. Regelungen
in Bezug auf die Kampfmittelsuche und eine ggf. erforderliche Beseitigung werden im
Durchfuihrungsvertrag zum Bebauungsplan getroffen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und schadlichen Bodenverdnderungen im Plangebiet
liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen
Ist.

Archdaologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen.
Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung
der Landesarchéologie erforderlich.
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Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baumschutzverordnung
und des Artenschutzrechts sowie auf weitere Rechtsgrundlagen verweisen.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da die geplante Wohnbebauung der In-
nenentwicklung dient und diese Uber eine zuldssige Grundflache im Sinne von
§ 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 mz2 verflugt. Die Anwendung des § 13a BauGB
ist auch moglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begrindet wird. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgiiter.

Im Planverfahren nach § 13a BauGB kann von einer formlichen Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abge-
sehen werden. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 58 der Fall, so dass
auf eine Umweltprifung verzichtet wurde. Gleichwohl werden die flr die geplante Bebauung
relevanten Belange des Umweltschutzes nachfolgend dargestellt.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 58 erfolgte am
22.03.2014 eine Gelandebegehung, bei der die pragenden Vegetationselemente im Gel-
tungsbereich erfasst wurden.

An der Rekumer Stral3e steht eine Linde, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallt.
Da die Linde auch ortshildpragend ist, wird sie im Bebauungsplan als zu erhalten festge-
setzt. Nach Abgang ist sie zu ersetzen. Im 0Ostlichen Teil des Planungsgrundstuicks befindet
sich derzeit ein als Stellplatz genutzter unbefestigter Bereich. Vormals stand hier ein Einfa-
milienhaus. Daran schliel3t eine Graserbrache mit kleinen Birkengehdlzgruppen (< 4 m Ho-
he) und vereinzelten Brombeergebiischen an.

Der ruckwartige Grundstucksbereich ist durch einen Gehdlzbestand mit Fichten und einzel-
nen Kiefern gepragt. Diese Grinstrukturen werden erhalten und sollen zukiinftig den Be-
wohnern als hausnaher Erholungsraum dienen. Diese Grinflache erhélt daher die Zweck-
bestimmung "Erholungsgarten”. Das pragende Landschaftsbild im riickwértigen Bereich
wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Westlich auf3erhalb des Planbereichs besteht ein grof3er Amphibienschutzbereich, der
durch die Planung nicht berthrt wird. Die Neubebauung bezieht sich nur auf den 6stlichen
Vorhabenbereich an der Rekumer Stral3e, an der ehemals ein Einfamilienhaus stand. Hier
ist die Vegetationsstruktur als nicht besonders schiitzenwert einzustufen.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Ermittlung der Bedeutung des Plangebietes flr gefahrdete oder besonders bzw. streng
geschitzte Vogelarten erfolgte eine Einschatzung des Plangebietes als Lebensraum flr
Brutvogel. Diese wurden ebenfalls im Rahmen der Begehung am 22.3.2014 aufgenommen.
Im Ergebnis wurde kein Brutplatz im Bereich der geplanten Bebauung gesichtet bzw. ver-
hort. Im siddlich verlaufenden Gehdlzstreifen zur angrenzenden Wohnbebauung konnte je
eine Amsel, ein Rotkehlchen und ein Zaunkdnig festgestellt werden. Im westlichen Gehdlz-
bestand und den umgebenden Garten konnten Ringeltaube, Heckenbraunelle, Zilpzalp,
Rotkehlchen, Blaumeise, Kohimeise, Amsel, Singdrossel, Buntspecht und Rabenkrahe fest-
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gestellt werden. Da der westliche Bereich durch das geplante Vorhaben weder bebaut noch
zusatzlich versiegelt wird, gehen keine Lebensrdume der Brutvogel verloren. Zudem handelt
es sich bei den meisten potenziellen Brutvogeln um verbreitete und allgemein haufige Arten,
die in der Umgebung ausreichend Nistmdglichkeiten finden.

Mit dem Vorkommen anderer gefdhrdeter oder streng geschuitzter Tierarten ist aufgrund der
Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen. So bestehen im Sondergebiet keine
Gewasser oder auch kein Baumbestand, der z.B. Flederméusen als Lebensstatte dienen
konnte. Das westlich angrenzende Amphibienschutzgebiet orientiert sich nicht zur Rekumer
StralRe, sondern zur Marschlandschaft entlang der Weser, so dass eine Beeintrachtigung
hier ausgeschlossen werden kann. In Bezug auf die streng geschiitzte Art des Eremiten gibt
es bislang keine Nachweise in Bremen-Nord.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der Uberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Durch eine zusatzliche Versiegelung von ca. 1.500 m2 Flache ist eine
Beeintrachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bio-klimatischer Wirkungsrdume nicht
zu erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Baugrundkarte Bremen weist einen gering setzungsempfindlichen Untergrund auf, bei
ausreichender Lagerungsdichte sind auch Bauwerke mit héheren Sohlspannungen mdaglich.
Die Tragfahigkeit wird als ,mittel bis gut* gekennzeichnet. Aufgrund der oberflachennah va-
riablen Geologie sollten vor Bebauung Sondierungen durchgefihrt werden, um auf den tat-
sachlichen Untergrund zu schlieRen und die MaRnahmen zur Gebaudegriindung berechnen
zu kénnen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdhen auf. Stichtagsmessungen (1980/2011) ergaben Grundwasserstande um etwa
1 mNN; Hochststande sind bei 2 mNN zu erwarten; nicht eingegangen in diese Angaben
sind Grundwasserstandshohen, die nach extremen Starkregen in diesem wasserzigigen
Untergrund auflaufen kénnen. Das Grundwasser fliel3t nach Westen. Das Grundwasser ist
nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 7-7,5; Gesamteisen: 1-10
mg/l; Chloride: 250-500 mg/l; Sulfate: 80-120 mg/l; Magnesium:; 5-10 mg/l; Calcium: 100-
150 mg/l [Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993)).

Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung und —kihlung ist
hydrogeologisch vor Ort méglich.

Das beschriebene Gebiet eignet sich gut fur die Versickerung von Oberflachenwasser.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist bei der Planung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbe-
durftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 58 sind Schallimmissionen durch die Rekumer Straf3e zu berticksichtigen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schallimmissionen
wurden im Kapitel C6 "Immissionsschutz" dargestellt. Es bestehen in den der Rekumer
StralRe zugewandten Gebaudebereichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
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18005 "Schallschutz im Stadtebau”. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
troffenen Regelungen zur Einhaltung der Innenraumpegel in ruhebedurftigen Raumen wer-
den innerhalb des Geb&audes gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse tagsiiber und nachts
gewabhrleistet. Die Planung ermdglicht auch von Verkehrslarm geschitzte hausnahe Freibe-
reiche, so dass fir die Bewohner und Mitarbeiter ruhige AuRenwohnbereiche sichergestellt
werden konnen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 58 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Wiedernutzung eines brachliegenden Grundstiicks und sichert das bestehende Pflege- und
Betreuungsangebot flr Senioren am Standort. Das Gebiet ist Giber die Bushaltstelle "Moor-
stiicke" an den OPNV angebunden, so dass die Seniorenwohnanlage ohne eigenes Kraft-
fahrzeug gut erreichbar ist.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstitzen, wird mit der Festsetzung Nr. 7 vor-
geschrieben, dass die Dachflachen des Hauptgebaudes im Plangebiet statisch so auszu-
legen sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen maoglich ist. Die Vorhabentragerin
wird das Gebaude gemall den Regelungen der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV
2014) mit den ab dem 01. Januar 2016 geltenden Energiestandards fur Neubauten errich-
ten. Weiterhin wird die gesamte Seniorenwohnanlage auf Basis der rationellen Kraft-
Warme-Kopplung durch ein gasbetriebenes Blockheizkraftwerk mit Warme und Energie und
bei Spitzenlast durch eine Brennwertkesselanlage versorgt werden. Regelungen hierzu
werden im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Finanzielle Auswirkungen / Gender
Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Nur we-
gen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie3en, dass Bremen Kosten
entstehen konnten.

Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kdnnen — entsprechend den zur Verflgung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haus-
haltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Gender-Prifung

Die Angebote der Seniorenwohnanlage richten sich gleichermalRen an Frauen und Manner.
Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen
zu erwarten.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

- Sondergebiet "Seniorenwohnanlage”

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,65 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

TH. 7,0 Traufhohe des Hauptdaches in Meter als Hochstmal}
Uber der angrenzenden 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache Rekumer Stralle mit
laufender Nummer

GH: 9,5 Gebaudehdhe des Hauptdaches in Meter als
Hoéchstmald Uber der angrenzenden offentlichen
StralRenverkehrsflache Rekumer Stralle mit
laufender Nummer

BAUWEISE, BAUGRENZEN

a Abweichende Bauweise
Baugrenze
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

= StraBenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
Private Griinflache mit textlich definierter
Zweckbestimmung; hier: Erholungsgarten
ERHALTUNG VON BAUMEN

Erhaltung von Baumen und nach Abgang
zu ersetzen

SONSTIGE PLANZEICHEN

Mit dem Anliegerverkehr dienenden Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Eigentimer
der sldlich angrenzenden Grundstlicke und der
zustandigen Leitungstrager zu belastende Flache

|

J_Il_ll_ll_ll_l

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

Ein- und Ausfahrtsbereich fur Kraftfahrzeuge

St Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze

Textliche Festsetzungen

Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungspléane und ihrer Anderungen auRer Kraft.

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhaben-
tragerin im Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 58 wird ein Sondergebiet
"Seniorenwohnanlage" festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Seniorenwohn-
und Pflegeheimes fir altere Menschen mit stationaren Pflegeplatzen und Tagespflege. Zulassig
sind:

e Einrichtungen und Raume flr gesundheitliche, therapeutische, soziale, pflegerische und seel-
sorgerische Zwecke,

e der Zweckbestimmung des Sondergebiets dienende Gesundheits- und Pflegedienstleistungs-
betriebe,
Raume fir die Bewohner (z.B. Schlaf- und Wohnraume, Bad)
sowie die dem Gebiet dienenden Stellplatze und Nebenanlagen.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzen Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache der
Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenem Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrs-
flache "Rekumer Straf3e".

Fir die abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mafigabe,
dass Gebaude bis mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden kénnen und dass eine
Grenzbebauung an der nérdlichen Grundstlcksseite erfolgen kann.

In dem Sondergebiet sind Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur
innerhalb der Baugrenzen und innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig. Nebenanlagen,
die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser dienen, sind auch aulRerhalb der genannten Flachen zulassig.

Die tragende Konstruktion der Dacher des Hauptgebaudes sind so auszubilden, dass die Errichtung
von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie maoglich ist.

8. Larmschutz

8.1 In dem Sondergebiet ist durch geeignete bauliche Schallschutzmalinahmen sicher-
zustellen, dass flr ruhebedurftige Raume tagsiber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht
Uberschritten wird.

8.2 In dem Sondergebiet ist bei Aultenpegeln nachts > 50 dB(A) und < 60 dB(A) durch
geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. Schallschutzfenster, schallgeddmmte Dauerltftung)
sicherzustellen, dass fur ruhebedirftige Rdume (z.B. Schlafrdume) der Mittelungspegel
von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht tUberschritten wird.

8.3 In dem Sondergebiet ist bei AulRenpegeln nachts von > 45 und < 50 dB(A) durch
geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen, dass flr ruhebediirftige Raume (z.B. Schlafrdume) der Mittelungspegel
von 30 dB(A) bei freier Belliftung (gekipptes Fenster) nicht Gberschritten wird.

8.4 Fir hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien, Wintergarten) ist durch bauliche Aus-
bildung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von
tagstber 55 dB(A) eingehalten wird.

9. Von der o&ffentlichen Verkehrsflache aus sind Ein- und Ausfahrten fir Kraftfahrzeuge nur in
dem festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zulassig.

HINWEISE
Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unberthrt.

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein arch&ologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei
Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmitteluntersucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarchaologie erforderlich.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor
Aufnahme der planmafigen Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen
eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 58
mit Vorhabenplan 58

zum Vorhaben "Erweiterung einer Altenpflegeeinrichtung an
der Rekumer Straf3e" in Bremen-Blumenthal

an der Rekumer Stral’e 196 (Flurstick 162/1 der Flur 126)

Bearbeitungsstand: 01.11.2014

FUr Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner

Stadt- und Regionalplanung
Ostertorsteinweg 70-71 28203 Bremen

BIreMEN, ..o
Vorhabentragerin Hanna Gerken
Bockhorster Dorfstral}e 29

28876 Oyten

BIreMEN, e

Mafstab ca. 1:20.000

Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den

Amtsleiter

Der Plan hat in der Fassung vom 01.08.2014 im Bauamt Bremen-Nord gemalf} § 3
Abs. 2 BauGB vom 24.09.2014 bis 24.10.2014 6ffentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord

im AUftrag ...
Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der
des Senats am .................... Stadtburgerschaftam ...................

Senator/in Direktor/in bei der
Bremischen Burgerschaft

Verfahren: Boger

01.11.2014 (A.n.5.A.)
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