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(6ffentliche Auslegung)

I Sachdarstellung

A Problem
Ein Investor, der Eigentimer des Grundstickes ist, hat einen Antrag zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Vorgesehen
ist die Errichtung eines Neubaus mit Service-Wohnungen und angegliederter

Pflegeeinrichtung fur altere Bewohner sowie gewerblicher Flachen (Backer,
offentliches Restaurant) im Erdgeschoss.

Das vorhandene Planungsrecht lasst dieses Vorhaben nicht zu.

B Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhabenplan)
nach dem Baugesetzbuch (BauGB).
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Zum Verfahren nach dem BauGB

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 05.06.2014 einen Planaufstellungsbeschluss fir das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 10.06.2014 ortsuiblich bekanntgemacht.

Beschleunigtes Verfahren gemal} 8§13a BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 05.06.2014 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB aufgestellt werden soll.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 25.09.2013 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Fir die
Anwohner der angrenzenden Siedlung Am Lindenberg wurden am
02.04.2014 und 23.04.2015 gesonderte Informationsveranstaltungen durch-
gefuhrt.

Ergebnis der friihzeitigen 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 25.09.2013 sowie der Informationsveranstaltun-
gen vom 02.04.2014 und 23.04.2015 sind dieser Vorlage in Kopie beigefugt.
Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungen wurden jeweils
schriftliche Stellungnahmen abgegeben.

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

Am 25.09.2013 wurde die vorgezogene Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs.1
BauGB im Rahmen einer Einwohnerversammlung durchgefthrt, zu der das
Ortsamt Burglesum eingeladen hatte. Es gab zahlreiche Einwendungen ge-
gen das vorgestellte Projekt, insbesondere von den Anwohnern der
Siedlung Am Lindenberg (vgl. Anlage). Diese wurden dem Investor
verwaltungsseitig umgehend zur Kenntnis gegeben.

Der Neubauentwurf ist daraufhin Uberarbeitet und am 03.03.2014 in einer
Sitzung des Sprecherausschusses Burglesum mit Vertretern der
Baudeputation und anschlieBend den Anwohnern der angrenzenden
Siedlung Am Lindenberg in einer gesonderten Informationsveranstaltung
am 02.04.2014 vorgestellt worden. Die Anwohner sahen die Anderungen
des Entwurfes weiterhin als nicht ausreichend an (Protokoll in der Anlage).

Mit Beschluss Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes am 05.06.2014 erging auch der Beschluss, dass die
Anregungen und Eingaben der Anwohnerlnnen gepruft und mdoglichst
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beriicksichtigt werden, der Dialog mit den Anwohnerinnen fortgefuhrt und
das Verfahren transparent durchgefuhrt wird. Der Entwurf, Stand 03/2015,
wurde in einigen Kritikpunkten Uberarbeitet und Beiratsvertretern sowie
Anliegern nochmals am 23.04.2015 vorgestellt. Die Anlieger sehen die
erfolgten Veranderungen im vorgestellten Plankonzept als zu gering und
ihre vorgebrachten Bedenken als nicht hinreichend bericksichtigt an. Der
Vorhabentrager sieht die Planung als nicht weiter optimierbar und
umsetzbar an (Protokoll in der Anlage).

Nachstehend eine zusammenfassende Ubersicht der aufgrund des
Abstimmungsprozesses erfolgten Anderungen am Projekt:

e Grundflachenzahl (GRZ): Reduzierung der Grundflache des
Hauptbaukérpers, damit die fur Allgemeine Wohngebiete maximal
zulassige GRZ von 0,4 eingehalten ist.

e Baukdrper: Differenzierung des Gebaudevolumens in drei Bauteile, H-
formiger Grundriss. Das Dachgeschol} ist zu den Nachbargrundstiicken
gestaffelt.

e Vorgartenzone Am Lindenberg: Einhalten einer Vorgartenzone von 7m
durch Zuricknahme der Bauflucht, der Integration des Miillgebaudes in
den Hauptbaukdrper, Reduzierung auf 2 Stellplatze, die hinter die fiktive
Bauflucht gesetzt werden.

e Abstand zu Nachbargrundsticken: Erweiterung des Abstandes im Osten
auf 5m und im Westen auf 4 m

e Stellplatze, ErschlieBung: Von der StraBe Am Lindenberg werden nur
noch 2 Stellplatze angefahren. Der Wirtschaftsverkehr, insbesondere fir
das Restaurant und den Béacker, und die Anbindung der Ubrigen
Stellplatze erfolgen Uber die Strallen Unter den Linden und Zum
Fichtenhof.

e Verschattung: Es ist eine Verschattungsstudie erstellt worden, die
aufgezeigt hat, dass es keine unzumutbaren Beeintréachtigungen in der
Nachbarschatft gibt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt die Behandlung der Stellungnahmen der
Offentlichkeit entsprechend der in der Anlage beigefligten Vorschlage.

Im weiteren Verlauf wurde am 02.02.2016 eine Unterschriftenliste mit 18
Unterschriften vorgelegt, deren Unterzeichner/innen die Planungen zur
Errichtung der Seniorenwohnanlage unterstitzen und begrifRen (Anlage).

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
soll gemal § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

Umweltpriafung / Umweltbericht

Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemafll 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in
Verbindung 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
eingestellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.



C1l

c2

C3

C4

C5

6. Durchfuhrungsvertrag

Der mit dem Vorhabentrager zu schlie3ende Durchfiihrungsvertrag wird der
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft vor der endgultigen Beschlussfassung vorgelegt. Er wird
derzeit erarbeitet.

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

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Der Vorhabentrager tbernimmt in einem Durchfihrungsvertrag
die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf
eigene Kosten zu verwirklichen. Nur wegen einer madglichen
Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlielen, dass Bremen Kosten
entstehen konnten.

Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen
Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdonnen — entsprechend
den zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber
die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en
hat.

Gender-Priufung

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

Energetische Aspekte

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstitzen, wird mit einer
textlichen Festsetzung bestimmt, dass die Dachflachen des Hauptgebaudes
im Plangebiet statisch so auszulegen sind, dass die Errichtung von
Solarenergieanlagen maglich ist.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Durch die Folgenutzung einer Brachflache fur die Errichtung einer
Seniorenwohneinrichtung erhoht sich die soziale Kontrolle im Plangebiet.
Dies fuhrt zu einer Vermeidung von Angstraumen im 6ffentlichen Raum.

Barrierefreiheit
Die Seniorenwohnanlage wird barrierefrei errichtet.

Abstimmung

Der Beirat Burglesum ist von der Planung in seiner offentlichen Sitzung am
03.09.2013 erstmals und im Rahmen der weiteren Beteiligungsprozesse
fortlaufend einbezogen worden.

Dem Ortsamt Burglesum wurde ein Exemplar dieser Deputationsvorlage
Ubersandt.



I Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans 59 (mit Vorhabenplan 59) fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der
Stral3e Zum Fichtenhof 1 (Flurstiicke 65, 66 und 74/3 der Flur VR 356) (Be-
arbeitungsstand: 16.03.2016) einschlief3lich Begriindung zu.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans 59 (mit Vorhabenplan 59) fir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum an der StraRe Zum Fichtenhof 1 (Flurstiicke 65, 66 und 74/3 der
Flur VR 356) (Bearbeitungsstand: 16.03.2016) einschlie3lich Begriindung
offentlich auszulegen ist.

Anlagen:

- Begrindung

- Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 25.09.2013

- Niederschrift der Informationsveranstaltung vom 02.04.2014

- Niederschrift des Informationsgespraches vom 23.04.2015

- Ansichten zum Vorhaben

- Ubersichtsplane Vergleich Stand September 2013 und Marz 2014 zum Stand
16.03.2016

- Stellungnahmen der Offentlichkeit (wortliche Wiedergabe) mit
Behandlungsvorschlagen (Achtung Datenschutz: Nur zur internen Verwendung
geeignet!)

- Unterschriftenliste vom 02.02.16 (Achtung Datenschutz: Nur zur internen
Verwendung geeignet!)

- Planentwurf (Bearbeitungsstand 16.03.2016)



Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 59 (mit Vorhabenplan 59) zum Vorhaben
"Seniorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum an der Stral3e - Zum Fichtenhof 1
(Flurstiicke 65, 66 und 74/3 der Flur VR 356)

A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus. Es ist rd. 2.200 m? grof3 und umfasst das
Grundstiick Zum Fichtenhof 1 (Flurstiicke 65, 66 sowie 74/3; Gemarkung: VR Flur
356). Es wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Stral3e Am Lindenberg

= im Westen durch das Grundstiick Am Lindenberg 24 (Flurstiick 67)

= im Sdden durch die StralRe Zum Fichtenhof

= im Osten durch das Grundstiick Am Lindenberg 26 (Flurstiick 64).
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Ab_b. 1_: Ubersichtsplan Plangebiet VEP 59 (gestrichelter Kreis)
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Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 59

Das Plangrundstiick liegt derzeit brach. Das ehemals auf dem Grundstiick vorhandene Be-
standsgebaude mit einem Drogeriemarkt und einer Wohnung wurde im Herbst 2014 abge-
rissen. Der Drogeriemarkt stand nach Insolvenz mehrere Monate leer. Eine Folgenutzung
konnte nicht gefunden werden. Die HaupterschlieBung des Vorhabens erfolgt tber die
Stralde Zum Fichtenhof. Die Rickseite des geplanten Neubaus kann auch Uber die Stral3e
Am Lindenberg angefahren werden. Insbesondere an den nérdlichen, dstlichen und westli-
chen Grundstlicksrandern gibt es einzelne Solitairbaume und Heckenstrukturen.

Die umgebende Bebauung ist Uberwiegend durch zweigeschossige Wohnhauser gepragt.
Entlang der StralRe Unter den Linden befinden sich teilweise auch dreigeschossige Ge-
baude mit einer Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder Gastronomienutzung im Erdge-
schoss. Nordlich grenzt die Siedlung Am Lindenberg mit charakteristischen Doppelhausern
an, die im Bebauungsplan 365 als Erhaltungsbereich festgesetzt ist. Ostlich grenzt ein ein-
geschossiges Einfamilienhaus aus den 60er Jahren und westlich der Neubau eines zwei-
geschossigen Mehrfamilienhauses an.

Eine OPNV-Haltestelle der BSAG-Buslinie befindet sich rund 100 m entfernt. Der S-Bahn-

haltepunkt Bahnhof St. Magnus befindet sich in ca. 750m Entfernung.

Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 59
Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar. Zudem ist der
gesamte Bereich nordlich der Strafl3e "Unter den Linden" mit den Strafl3enziigen Zum Fich-
tenhof, Am Lindenberg und Am Lehnhof mit einer Schraffur fur Grinverbindungen unter-
legt.

Der fur das Plangebiet geltende Bebauungsplan 365 aus dem Jahr 1998 setzt als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet und als Mal3 der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine zweigeschossige offene Bauweise mit einer maxima-
len Geb&audehthe von 12 m fest. Zusatzlich bestimmt der Bebauungsplan einen Erhal-
tungsbereich fur die Siedlungshauser "Am Lindenberg", jedoch nicht fur die gesamte Stra-
Re. Ausgenommen davon sind das Plangebiet sowie die direkt benachbarten Grundstiicke
Am Lindenberg 24 und 26. Weil die in dem Bebauungsplan 365 festgelegte Baukor-
perfestsetzung des inzwischen abgerissen Altbaus das Vorhaben nicht zulasst, ist das Pla-
nungsrecht fur den betroffenen Teilbereich zu &ndern.
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Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf den brachliegenden Vorhabengrundstiicken eine Se-
niorenwohnanlage mit einer Backerei und einem Restaurant zu errichten. Die Senioren-
wohnanlage wird sowohl Senioren-Appartements, Pflege-Appartements als auch eine
Wohngemeinschaft mit Pflegezimmern umfassen.

Mit dem Neubau einer Seniorenwohnanlage sowie einer ergdnzenden Backerei und einem
Restaurant auf einer Brachflache tragt das Vorhaben zur stadtebaulichen Aufwertung des
Quartiers und der Behebung eines stadtebaulichen Missstandes bei.

Ziel der Planung ist es, der vermehrten Nachfrage von Senioren nach Wohnraum in stadte-
baulich integrierten Lagen, die aufgrund des demographischen Wandels und den damit
einhergehenden Anforderungen an das Wohnumfeld weiter steigen wird, Rechnung zu tra-
gen. Durch den Neubau mit den geplanten Service-Wohnungen und der angegliederten
Pflegeeinrichtung werden flr die dlteren Bewohner des Stadtteils Angebote geschaffen, ih-
ren Lebensabend in einer vertrauten Umgebung zu verbringen. Somit entspricht das Vor-
haben dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, den Wohnbedurfnissen der
Bevolkerung unter Berlicksichtigung der Bevilkerungsentwicklung in angemessener Weise
Rechnung zu tragen. Weiterhin gilt es eine konfliktfreie Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze zu realisieren. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine geordnete,
stadtebauliche Innenentwicklung sichergestellt werden.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhabenplan sieht die Errichtung eines zwei-
geschossigen Baukodrpers mit einem weiteren, eingeriickten Obergeschoss vor. Die stadte-
bauliche Figur besteht aus drei Gebaudekdrpern, zwei langgestreckten Gebaudeteilen auf
der westlichen und 06stlichen Seite sowie ein zurlickspringender Verbindungsbau dazwi-
schen. Das Erdgeschoss des Verbindungsbaus soll von der Béackerei genutzt werden. Das
Restaurant ist im Erdgeschoss des 0Ostlichen Geb&audeteils vorgesehen. Des Weiteren wer-
den im Erdgeschoss Pflege-Appartements eingerichtet. Fir das 1. Obergeschoss sind zehn
weitere Senioren-Appartements geplant. Im eingertickten 2. Obergeschoss soll es in Form
einer Wohngemeinschaft zwolf Pflegezimmer geben.

Die vorrangige Gebaudeerschliel3ung erfolgt tber den Fichtenhof. Hier werden auch elf der
erforderlichen Kfz-Stellplatze untergebracht. Die Anlieferung fiir das Gebaude ist auch tber
den Fichtenhof geplant. Weitere zwei Kfz-Stellpléatze sind auf der Nordseite geplant.

Da das Vorhaben nicht innerhalb der Baugrenzen des fiir das Plangebiet geltenden Bebau-
ungsplans 365 realisiert werden kann, ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 59 erforderlich. Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe und der Uberplanung
einer bereits beplanten Flache kann die Aufstellung auf Grundlage des § 13a BauGB ("Be-
bauungsplane der Innenentwicklung™) erfolgen. Die Voraussetzungen hierflr liegen vor:
Das Plangebiet befindet sich in einem von Siedlungstatigkeit gepragten Gebiet der Stadt;
die geplante Bebauung dient der Entwicklung von brachgefallenen Flachen und damit der
Innenentwicklung des Stadtquartiers. Die Planung ermdglicht eine Grundflache von weniger
als 20.000 m?, begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw.
nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter. Im Interesse einer beschleunigten Verwirklichung soll deshalb die Planauf-
stellung nach § 13a BauGB erfolgen.
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Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 setzt entsprechend der Zielsetzung der Errich-
tung einer Wohnanlage fur Senioren ein Allgemeines Wohngebiet fest. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen gemalR § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. In Allgemeinen Wohnge-
bieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften allgemein zulassig, so dass in dem Plangebiet auch eine Backerei mit Café sowie
auch ein Restaurant errichtet werden kann. Diese erhdhen die Wohnqualitat in der Senio-
renwohnanlage, kommen aber auch allen anderen Bewohnern des Stadtteils St. Magnus
zugute. Sie fuhren zu einer Aufwertung und héheren Nutzungsvielfalt an diesem Standort.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Betriebe des Be-
herbergungswesens, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen der Verwaltung, werden
fur das Plangebiet ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe fligen sich durch ihre grof3flachigen
Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliederung des Plangebiets ein. Beher-
bergungsbetriebe und Tankstellen fiilhren zu einem héheren Verkehrsaufkommen, welches
mit der geplanten Nutzung einer Seniorenwohnanlage nicht vertréglich ist. Die Ansiedlung
von Verwaltungen wird ausgeschlossen, da diese in zentraler Lage in Burglesum angebo-
ten werden sollen.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden Ge-
werbebetriebe werden nicht ausgeschlossen, um z.B. ergédnzende Dienstleistungen und
Einrichtungen, die auf Senioren ausgerichtet sind, zu ermdglichen. Dies kénnen z.B. Be-
triebe der Gesundheitsfiirsorge sein, denn mit einem hoheren Alter nimmt die Bedeutung
einer medizinischen Versorgung vor Ort zu. Daher sollen im Plangebiet auch erganzende
therapeutische, soziale und pflegerische Betriebe sowie auch Einrichtungen der Seelsorge
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. .

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 mit dem Allgemeinen Wohngebiet ein Bau-
gebiet der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt, wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 2 im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB die Erfullung des Durchfihrungsvertrages zwi-
schen der Stadtgemeinde Bremen und dem Vorhabentrager zur Bedingung fir die Zulas-
sigkeit des Vorhabens gemacht. Damit konnen im Plangebiet nur solche Vorhaben errichtet
werden, zu denen sich der Vorhabentrager vertraglich verpflichtet hat. Mit dem Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Seniorenwohnanlage ver-
traglich gesichert.

MalR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 leitet sich aus der stadtebaulichen Konzeption des
Vorhabens ab. Sie liegt im Rahmen der in 8 17 Abs. 1 BauNVO definierten Regelober-
grenze fur Allgemeine Wohngebiete.

Die H6ohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung von maximalen Geb&ude-
und Traufhéhen geregelt. Die maximale Geb&udehdhe wird mit 11,0 m und die maximale
Traufhohe mit 9,5 m festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen leiten sich aus dem geplanten
Vorhaben mit zwei Geschossen und einem zurtickspringenden Geschoss ab. Damit flgt
sich das Vorhaben in seiner Héhenentwicklung in die bauliche Umgebung ein. Durch das
zurlckspringende Obergeschoss wird die Hohenwirkung des Gebéudes reduziert. Die
nachbarschutzrechtlichen Belange werden hierdurch gewahrt. Mit dem festgesetzten Maf3
der baulichen Nutzung werden die rechnerischen Obergrenzen gemal § 17 BauNVO fir
die Grundflachen- und Geschossflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten. Die
Geschossflachenzahl ist bei zwei Vollgeschossen und einem zurtickgestaffelten dritten
Vollgeschoss geringer als 1,2.
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Fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist im
Sinne von § 19 Abs. 4 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bis
zu einer GRZ von 0,6 zuldssig. Da die Seniorenwohnanlage auch ein Café und Restaurant
mit Sitzgelegenheiten im AulRenwohnbereich erhalten soll, kann ausnahmsweise eine
Uberschreitung der GRZ fiir befestigte Flachen von Platzen von bis zu 0,8 zugelassen wer-
den.

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberfla-
che der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen Fahrbahnabschnitts der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache der StraRe Zum Fichtenhof. Der Bezugspunkt
Zum Fichtenhof stellt eine vergleichsweise einfache und vor Ort praktikable Losung zur Be-
stimmung der Héhen der baulichen Anlagen dar.

Baugrenzen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der
gewunschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und die geplanten Geb&udekanten um-
fassen sowie Spielraum fur Vor- und Rickspringe lassen. Die Baugrenzen halten mindes-
tens einen Abstand von 3 m zu dem westlichen und 4 m zu dem d&stlichen benachbarten
Grundstuck ein.

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

Stellplatze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Allgemeinen Wohngebietes sind die Stellplatze nur in-
nerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der hierfiir vorgesehenen Flache zulassig. Glei-
ches gilt fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO.

Garagen sind im Plangebiet unzulassig, da sie zum einen fir die Nutzung nicht bendtigt
werden und zum anderen fir sie keine geeigneten Standorte im Plangebiet bestehen. Ins-
gesamt werden im Plangebiet zukiinftig 13 Stellplatze realisiert, wobei ein Stellplatz als Be-
hinderten-Stellplatz angelegt wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen, die gem. § 14 Abs. 2 BauNVO der Ver-
sorgung des Wohngebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser dienen, auch aul3er-
halb der Baugrenzen zulassig. So ist z.B. moglich, dass fur Nebenanlagen, die zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht genau definiert werden kénnen, ein standortgerechter Ort aul3er-
halb der Giberbaubaren Flache gefunden werden kann.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die StraRe Am Fichtenhof erschlossen. Hierliber erfolgt sowohl
die Anlieferung als auch die ErschlieBung von sechs Stellplatzen. Von der Stralle Unter
den Linden wird der Stellplatzbereich des Restaurants Uber eine Zu- und Ausfahrt er-
schlossen. Im nordlichen Grundsticksbereich sind zwei Stellplatze fir Bewohner vorgese-
hen. Diese werden Uber eine Zufahrt Uber die Stralle Am Lindenberg erschlossen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aus dem StralRenverkehr der Stral3e Unter
den Linden ein. GemalR der Larmkartierung des Senators flir Umwelt, Bau und Verkehr der
Freien Hansestadt Bremen (Stand 5.4.2013) werden durch den Stral3enverkehr tagsiber in
Teilbereichen Larmwerte zwischen 55-65 dB(A) sowie nachts zwischen 45-50 dB(A) und
50-60 dB(A) erreicht.
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Gemal DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" werden die Orientierungswerte der DIN
18005 in Teilbereichen tagsiber und nachts tberschritten. Bei der vorliegenden Planung ist
jedoch zu beriicksichtigen, dass sich der Standort in einem bereits bebauten Umfeld in
stadtebaulich integrierter Lage befindet und nur ein Teilbereich des Wohngebietes betroffen
ist. Insbesondere in der Nahe zu Verkehrswegen lassen sich auf3en die Immissionsricht-
werte nach der flr die stadtebauliche Planung mafRgeblichen DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" nicht immer einhalten. Daher raumt die DIN 18005 fur solche Falle einen Ab-
wagungsspielraum ein. Dieser wird hier ausgenutzt. Zur Sicherstellung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse werden passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Passiver
Schallschutz ist gegen Verkehrslarm eine zuldssige Mafihahme. Andernfalls waren in dicht
bebauten Gebieten keine Wohnungen mehr zulassig.

Um das Vorhaben zu realisieren und gleichzeitig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu gewahrleisten, werden durch den Bebauungsplan maximal zulassige Innenraumpegel
vorgegeben. Danach ist durch geeignete bauliche MalRhahmen an dem Gebéaude (z.B.
Schallschutzfenster, schallgedampfte Dauerliftung) sicherzustellen, dass in ruhebedurfti-
gen Raumen tagstiber Werte von 35 dB(A) und nachts von 30 dB(A) eingehalten werden.

Dabei ist zu unterscheiden zwischen den R&dumen im vorderen Geb&udeteil, die der Stralie
Unter den Linden zugewandt sind, und den hieran vom Stral3enlarm abgewandten rick-
wartigen Raumen der Seniorenwohnanlage. So ist im vorderen Bereich aufgrund von Au-
Renpegeln nachts von Uber 50 dB(A) durch geeignete bauliche MaRnahmen sicherzustel-
len, dass fur ruhebedirftige Rdume der Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlos-
senem

Fenster nicht Uberschritten wird. Bei AuRenpegeln von nachts von > 45 und < 50 dB(A) ist
durch geeignete bauliche MalZnahmen sicherzustellen, dass fur ruhebedirftige Rdume der
Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Beluftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten
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 abgewandten
rickwartigen Freibereichen realisiert werden.

Entwasserung

Das Grundstick wird Uber den Anschluss an die Kanalisation in der StraRe Zum Fichtenhof
entwassert. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist auf Grund des begrenzten
Grundstiickszuschnitts nicht méglich.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die unter die Baumschutzverordnung Bremen fallenden und das Ortsbild pragenden Bau-
me im Plangebiet sind zur Erhaltung festgesetzt. Diese befinden sich an der nérdlichen
bzw. 6stlichen Grundstiicksgrenze. Nach Abgang der festgesetzten Baume sind Ersatz-
pflanzungen mit einheimischen Laubbaumen gleicher Art vorzunehmen und diese dauer-
haft zu erhalten. Die Festsetzungen dienen der Erhaltung der prdgenden Baumstruktur und
der grinordnerischen Gestaltung des Plangebietes.

Kampfmittel, Altlasten

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



C10

c1

(@)

(b)

(c)

Seite 7 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 59

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.

Archéologische Bodenfunde

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

Hinweise

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

Umweltbelange

Wie im Kapitel B beschrieben, liegen die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplans als Plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor. In einem solchen Verfah-
ren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung Uber
die Berucksichtigung von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund
wird auf die férmliche Umweltprifung verzichtet. Auch wenn eine Umweltprifung nicht er-
forderlich ist, sind die fiir das Vorhaben relevanten Umweltbelange aufgenommen worden.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes Bremen-Nord im Ortsteil St. Magnus und
ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Entlang der westlichen, nordlichen und dstlichen
Grundstucksgrenzen finden sich einzelne pragende Baume sowie Hecken. Die Griinstruk-
turen an den Grundstiicksrandern werden weitestgehend erhalten. Die ortsbildpragenden
Baume (Buchen) werden zur Erhaltung festgesetzt. Der Bebauungsplan beriicksichtigt da-
mit die Darstellung "Grinverbindungen", die der FlAchennutzungsplan vorgibt.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der Uberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Die zuklnftige Bebauung wird gegeniber der bestehenden Bebauung
nur eine geringflgig hohere Flache versiegeln, so dass keine Beeintrachtigung kleinklimati-
scher Verhéltnisse oder bio-klimatischer Wirkungsrdume zu erwarten sind.

Schutzgut Mensch

GemalR § 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 Bevélkerung 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 moglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 59 sind Schallimmissionen durch die StraBe Unter den Linden zu bericksich-
tigen.
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Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schallimmissionen
wurden im Kapitel C6 "Immissionsschutz" dargestellt. Es bestehen in den der Strale Zum
Fichtenhof zugewandten Gebaudebereichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen Regelungen zur Einhaltung der Innenraumpegel in ruhebedirftigen Raumen
werden innerhalb des Gebdudes gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse tagstber und
nachts gewahrleistet. Die Planung ermdglicht auch von Verkehrslarm geschitzte hausnahe
Freibereiche, so dass fiur die Bewohner und Mitarbeiter ruhige Au3enwohnbereiche sicher-
gestellt werden konnen.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 59 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Wiedernutzung eines brachliegenden Grundstticks und schafft ein neues Pflege- und Be-
treuungsangebot fur Senioren am Standort. Das Gebiet ist Gber die Bushaltstelle "Tannen-
hof" an den OPNV angebunden, so dass die Seniorenwohnanlage ohne eigenes Kraftfahr-
zeug gut erreichbar ist.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien zu unterstitzen, wird mit einer textlichen Festset-
zung bestimmt, dass die Dachflachen des Hauptgebaudes im Plangebiet statisch so auszu-
legen sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen mdoglich ist.

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
(d) hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen / Gender

E1l

E2

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Der Vorhabentrdger tGbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Nur we-
gen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie3en, dass Bremen Kosten
entstehen kdnnten.

Die daflr erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstédndigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kdnnen — entsprechend den zur Verfligung gestellten
Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber 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 grundsétzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen
zu erwarten.
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Fur Entwurf und Aufstellung: Fur den Vorhabentrager:
Bremen, den Bremen, den
(BPW baumgart+partner) (Robert Plétner)

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen, den

(Amtsleiter)



Einwohnerversammlung geman § 3 (1) BauGB am 25.09.2013

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 59 (mit Vorhabenplan 59) zum

Vorhaben ,Seniorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1*

Es ist beabsichtigt

fir ein Grundstlck in Bremen-Burglesum
- Zum Fichtenhof 1 (VR 356 Flurstlcke 65, 66)

einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

BegriBung:

Anwesende

Ortsamt Burglesum:

Frau Sabine Hell-Nogai, stellvertretende
Ortsamtsleiterin

Thomas Backhaus, Protokoll

Eduard Kerkesner, Auszubildender

Bauamt Bremen-Nord:
Herr Klaus Koch, Referat Stadtplanung
Bauamt Bremen-Nord

Herr Lars Lemke von BPW baumgart +
partner als vom Investor beauftragter
freier Stadtplaner

Herr Philipp Romeiser Architekt des
Vorhabentragers

Herr Gehle, zukinftiger Betreiber der
Seniorenwohnanlage

Herr Plétner, Eigentimer, Vorhabentrager
Vertreter der Presse

Die Vorsitzende erdéffnet die Einwohnerversammlung und begriiBt die Anwesenden.



Zu der Versammlung wurde unter Amtliche Bekanntmachungen in der Presse am 18.09.
2013 eingeladen.

Frau Hell-Nogai erldutert den Zweck der heutigen Zusammenkunft: Die Blrgerinnen und
Burger sollen Uber das Planvorhaben informiert werden und der Verwaltung ermdéglichen, die
Winsche und Anregungen der Bilrgerinnen und Burger kennenzulernen.

Die Einwohnerversammlung findet geméaB § 3 (1) Baugesetzbuch statt.

Danach ist die Offentlichkeit mdglichst friihzeitig Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Ld&sungen, die fir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung 6ffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu
geben.

Zum Ablauf schlagt die Vorsitzende vor, dass zunachst das Vorhaben inhaltlich vorgestellt
wird und die Verfahrensschritte erlautert werden und abschlieBend die Anregungen bzw.
Einwendungen Bulrgerinnen und Birger entgegengenommen werden.

Den anwesenden Birgerinnen und Blrgern wird ein Infoblatt Gberreicht (s. Anlage1).

Herr Koch vom Bauamt Bremen-Nord stellt die allgemeinen Ziele dar und gibt einen groben
Uberblick Gber das Verfahren.

Herr Lemke von BPW baumgart + partner als vom Investor beauftragter freier Stadtplaner
stellt mittels Power-Point-Prasentation ins Detail gehende Informationen zum Planverfahren
vor (Anlage 2).

Herr Romeiser, Architekt des Vorhabentrdgers und Herr Gehle, zukinftiger Betreiber der
Seniorenwohnanlage préasentierten das Bauvorhaben und dessen Nutzung (Anlage 3).

Folgende Anregungen/ Einwendungen werden gegeben:

Herr Seemann und Frau Beth, Am Lindenberg 10
schildern Ihre Bedenken zur geplanten Bebauung (s. Anlage 4)

Susanne Wagner, Am Lindenberg 20

Frau Wagner stellt zunachst fest, dass das alte Baufenster 560m?2, das neue Fenster jedoch
870m? betragt. Die Flachen flir die Nebenanlagen stellen sich versiegelt dar, wieviel von der
Gesamtflache wird versiegelt?

Lt. Herrn Romeiser ist der AuBenanlagenplan noch nicht fertig gestellt. Die
Flachenversiegelung im Vorderbereich soll jedoch aufgebrochen werden.

Frau Wagner fragt nach der Grundflachenzahl fir das Projekt. Diese betragt 0,4. Momentan
bleibt man mit Stellplatzen unter 0,6. Sie mdchte wissen, was passiert, wenn die GFZ
uberschritten wird. Bleibt es dann bei einem allgemeinen Wohngebiet oder wird dann ein
Mischgebiet ausgewiesen? Lt. Herrn Koch ist man bestrebt, die 0,6 GFZ einzuhalten. Herr
Lemke weist darauf hin, dass gemaB § 17 Baugesetzbuch der Wert aus besonderen
stadtebaulichen Grinden Uberschreitbar ist.

Frau Wagner fragt nach der Geschosshéhe: Lt. Herrn Koch wird es keine
Geschossbeschrankung geben, sondern eine  H6henbegrenzung  (Trauf- und
Firsthbhenbegrenzung). Frau Wagner sieht die stadtebauliche Vertretbarkeit zur Seite "Zum
Fichtenhof" als gegeben an, jedoch nicht zur StraBe "Am Lindenberg". Der Baukérper sei ca.



30m breit. Das Gebaudemittelteil ist wie die Seitenteile wahrnehmbar. Die Doppelhauser
betragen ca. 14m; in Bezug dazu féllt der Baukérper in seiner GroBe massiv heraus. Die
Flucht zu den Nachbargebauden erscheint nicht eingehalten. Die Ziegel sind nicht gut
gewahlt, in der Nahe gibt es nur Putzbauten. Hier wére eine Anpassung winschenswert. Sie
winscht sich auBerdem weitere alternative Varianten zur Bebauung.

Olaf Mosel, Am Lindenberg 18a

Herr Mosel teilt mit, dass nicht alle Anwohner gegen das Vorhaben sind. Bezug nehmend
auf die Historie stellt er fest, dass der Bereich eben nicht zum Erhaltungsbereich gehért. Das
Grundstuck richtet sich "Zum Fichtenhof" aus.

Robert Schweser, Am Lindenberg 24

Das Grundstuck ist zur Zeit sehr eingegrint. Was bedeutet es fiir die Planungssicherheit des
privaten Immobilieneigentiimers, wenn man in ein bestehendes Gebiet zieht und dann eine
komplette Anderung durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan den Rahmen des
Gebietes sprengt? Die GroBe des Baukdrpers ist sehr massiv. Zur Westseite ist er 4,50m
von der Grundstlicksgrenze entfernt und 32,50m lang. Dies entspricht in keinster Weise der
urspringlichen Ansicht. Wo ist die Gerechtigkeit, wenn ein Investor mit geschéftlichen
Hintergriinden besser behandelt wird als ein privater Investor, der ein Einfamilienhaus kauft?

Kirsten Udtke-Drost, Am Lindenberg 17

Wird es gewdhrleistet, dass der Lieferverkehr von "Zum Fichtenhof" erfolgt? Lt. Herrn
Romeiser besteht keine Notwendigkeit fir eine Anlieferung Uber "Am Lindenberg". Die
Bewohner der Pflegewohnungen versorgen sich selbst, da ist kein Anlieferverkehr zu
erwarten. Die Bewohner der Pflegewohngemeinschaft verursachen auch kaum
Anlieferverkehr, evil. ein Apothekenwagen, aber kein Wéschedienst etc. Frau Udtke-Drost
fragt nach der Mullabfuhr und wo die GeféaBe stehen werden. Herr Romeiser versichert,
dass diese an einer zentralen Stelle gelagert werden, evtl. in einer Einhausung oder
gegebenenfalls versenkt. Auch Krankentransporte sind nicht Gber "Am Lindenberg" zu
erwarten. Der Weg Uber "Zum Fichtenhof" ist viel kiirzer.

Eine Biirgerin, Im Waldwinkel
Wo parken die noch mobilen Bewohner und Restaurantbesucher inre PKWs?

Jorn Heitmann, Am Lindenberg 18

Geht davon aus, dass It. Stellplatzverordnung ca. 24 Stellplatze errichtet werden mussten.
Geplant sind jedoch nur 16 Platze?

Herr Romeiser erklart, dass die Zahl von 16 Stellplatzen einvernehmlich mit dem Bauamt
Bremen-Nord errechnet wurde. Herr Koch: Die Anzahl der Stellplatze wird vom Bauamt
Uberpruft. Da es in Lesum keine grdBeren Freiflachen am Stadtrand gibt, die bebaut werden
kdénnten, besteht die Erforderlichkeit, auf Projekte der Innenverdichtung auszuweichen.
Grundséatzlich hat die Gemeinde das Recht das Planungsrecht zu andern. Im Rahmen des
hierzu erforderlichen Bauleitplanverfahrens sind die o6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Katharina Egeling, Am Lindenberg 19

Sie ist nicht gegen die Bebauung des Grundstlicks, die Ansicht zur StraBe "Zum Fichtenhof"
ist akzeptabel, die Seite zum "Am Lindenberg" jedoch problematisch. Sie bittet die Planer bei
der Gr6Be des Baukdrpers "abzuspecken”.

Ute Goerendt, Am Lindenberg 6

Gilt auch bei diesem Bauvorhaben die sogenannte 25%-Klausel flir sozial schwéachere
Burgerinnen?

Herr Koch bejaht die Frage, diese qilt fir Neubauvorhaben. Ob sie hier zutrifft, ist noch zu
prifen. Frau Goerendt fragt nach einer Kontaktadresse des Investors, diese wére nie
bekannt gegeben worden. Sie méchte auch wissen, wo der Zugang zum Restaurant sein
wird und ob dieses fir die Bewohner gedacht ist. Herr Romeiser teilt hierzu mit, dass es



einen Eingang im vorderen Bereich geben wird und sich um ein 6ffentliches Restaurant
handeln wird.

Herr Friese, EibenstraBBe

Seiner Meinung nach sollte sich der Schwerpunkt des Baukdrpers mehr zur StraBe "Zum
Fichtenhof" ausrichten, er ist zu dicht an der StraBe "Am Lindenberg" geplant. Der
Schattenwurf sollte Gberpruft werden, ist das schon erfolgt?

Herr Romeiser: Der Schattenwurf wurde noch noch nicht geprift.

Herr Plotner: Der Baukérper sollte an der geplanten Stelle belassen werden, weil dann die
Stellplatze im vorderen Bereich angeordnet werden kénnen und nicht "Am Lindenberg". Die
jetzige "H"-Struktur ist zugunsten "Am Lindenberg" geplant, um das Geb&ude nicht so
massiv wirken zu lassen.

Steffen Wagner, Am Lindenberg 20

Das Gebiet "Am Lindenberg" ist ein Erhaltungsgebiet, welches durch das geplante Vorhaben
entwertet wird.

Herr Koch stellt fest, dass es sich bei dem zu bebauenden Grundstiick nicht um einen Teil
der Erhaltungssatzung handelt. Die Stadt Bremen hat das Ziel die Einwohnerzahl zu
erhéhen. Das Neubauvorhaben entspricht diesem Ziel und der Baukérper ist grundsétzlich
auch vertraglich fiir das Gebiet "Am Lindenberg".

Karl-Heinz Hibner, Am Lindenberg 14

Das massive Gebaude passt nicht in die ndhere Umgebung. Er hat nichts gegen eine
Veranderung auf dem Grundstilck, jedoch passt die jetzige Planung nicht zur StraBe "Am
Lindenberg". Ist der Bau einer Tiefgarage schon in Betracht gezogen worden? Das ware
doch eine Entlastung fiir Bewohner und Personal. Wird der Durchgang vom Lindenberg zur
HauptstraBe auch weiter bestehen bleiben?

Herr Romeiser: Der Bau einer Tiefgarage ist nicht sinnvoll. Es fehlt auch an einer
Zufahrtsmdéglichkeit. Das Problem der Stellplatze ist laut Erfahrung von Herrn Gehle keines.
Die meisten Bewohner wirden ohnehin kein Auto mehr fahren. Der bisher vorhandene
Durchgangsweg, ist nicht 6ffentlich. Die Wiederherstellung wurde mit dem Bauamt diskutiert,
wenn dies der Fall sein sollte, wird er jedoch rechts anstatt wie jetzt, links verlaufen, weil
rechts die Terrassen und der Garten der Bewohner angelegt wird.

Susanne Wagner, Am Lindenberg 20

Was ist mit dem Baumschutz bzw. den geschitzten Baumen auf dem Grundstiick? Sie
schlagt vor, den geplanten Baum auf dem "Marktplatz" schon gréBer anzupflanzen, um eine
entsprechende Optik von Anfang an zu erreichen.

Herr Romeiser: Die Bestimmungen und Auflagen des Baumschutzes werden mit dem
zustandigen Fachbereich beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr abgestimmt.

Corinna Hagedorn, Lesumer HeerstraBBe

Wie wird die Fihrung der FuBganger zukunftig aussehen? Wird es verkehrsberuhigte Inseln
geben?

Herr Koch: Der FuBweg bleibt erhalten, das Amt fir StraBen und Verkehr wird beteiligt und
Auflagen und Rahmenbedingungen festlegen. Am Fichtenhof gibt ein einen Gelandestreifen
von 2-3m, der zurzeit privat von den Anliegern genutzt wird, dieser gehért jedoch der Stadt.
Die Sicherheit der FuBganger wird gewdhrleistet, es sind keine geféhrlichen Situationen zu
erwarten.

Eine Blirgerin
Ist die Heizung im Gebaude integriert? Was ist mit der Abluft des Restaurantbetriebes, wie
ist die Klimaanlage ausgerichtet? Sind von den pflegebedirftigen Bewohnern



Geruchsbelastigungen zu erwarten? Ist diese Frage wirklich gestellt worden oder bezog sie
sich nur auf das Restaurant?

Herr Romeiser bittet um Versténdnis, dass noch keine technische Gebaudeplanung vorliegt,
selbstverstandlich wird es eine zentrale Heizungsanlage geben. Zur Luftungsanlage, zum
Gastronomiebetrieb kann er noch keine Auskunft geben. Selbstversténdlich ist alles im
Gebaude untergebracht.

Herr Friese, EibenstraBe
Er schlagt vor, den Gebaudeschwerpunkt nochmals zu Uberdenken, evil. eine "Y" - Form,
dadurch wurde es eine erheblich kleinere rickwartige Front geben.

Corinna Hagedorn, Lesumer HeerstraBe
Ist eine Grundwasserabsenkung geplant?

Herr Pl6tner: Dies ist noch nicht technisch geklart, aber eher unwahrscheinlich.

Zum Abschluss der Versammlung werden die Birger aufgefordert weitere Anregungen in
den nachsten vier Wochen beim Ortsamt oder Bauamt schriftlich vorzubringen.
Die Vorsitzende bedankt sich bei den Birgern und schlieBt die Sitzung um 21:00 Uhr.

Anlagen
Burgerinformation (Anlage 1)

Prasentationen von Herrn Lemke und Herrn Romeiser (Anlagen 2 und 3)
Einwande Herr Seemann und Frau Beth, Am Lindenberg 10 (Anlage 4)
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Informationsgespréach am 2.4.2014 im Bauamt Bremen-Nord
zum Bauvorhaben Zum Fichtenhof 1/V+Eplan 59
Beginn 17:30, Ende 20:00 Uhr

Teilnehmerinnen:

15 Anwohner der Siedlung Am Lindenberg

Hr. Plotner, Hr. Detjen Vorhabentrager

Hr. Romeiser Architekt

Hr. Hennig stellv. Beiratssprecher

Hr. Donaubauer, Hr. Koch Bauamt Bremen-Nord

Das Bauamt Bremen-Nord hat zu diesem Gesprach eingeladen, um u.a. einer Forde-
rung aus der Sitzung des Sprecherausschusses des Beirates Burglesum mit Vertre-
tern der Baudeputation am 3.3.2014 zu entsprechen.

Die Anwohner sollen tber die Veranderungen des Bauprojektes informiert werden
und Gelegenheit bekommen hierzu Nachfragen zu stellen.

Der Vorhabentrager mochte Klarheit dariiber erhalten, welche Veranderungen vor-
genommen werden mussen, damit er letztendlich eine Baugenehmigung fur das
Projekt erhalten kann. Fur ihn ist es wichtig, dass das Bauleitplanverfahren beginnen
kann und die Baudeputation den entsprechenden Planaufstellungsbeschluf fasst.

Seitens der Anwohner wird nach der formalen Einordnung dieser Veranstaltung ge-
fragt.

Diese Sitzung hat keinen formalen Charakter im Rahmen des Bauleitplanverfahrens;
sie ist eine zusatzliche, formal nicht erforderliche, Informationsmoglichkeit fir die
Anwohner. Alle vorgebrachten Anregungen muissen im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens in die Abwagung eingebracht und bewertet werden.

Den Anwohnern ist die Prasentation mit der Darstellung der Veranderungen, die am
3.3.2014 im Sprecherausschuss vorgestellt wurde, bereits im Vorfeld zugeschickt
worden. Eine detaillierte Darstellung dieser Préasentation wird daher einvernehmlich
fur nicht erforderlich gehalten.

Von den Anwohnern ist ein umfangreicher Fragenkatalog vorbereitet worden, der im
Folgenden thematisch zusammengefasst ist.

- Erfordernis der Bauleitplanung, Berlcksichtigung der Zielsetzungen des gultigen
Bebauungsplanes 365, Bertcksichtigung der Erhaltungssatzung fur die Siedlung Am
Lindenberg

Das geplante Bauvorhaben kann nicht (auch nicht mit Befreiung) auf der Grundlage
des bestehenden Bebauungsplanes 365 genehmigt werden. Das Projekt wird seitens
des Bauamtes aber grundsatzlich beflrwortet so dass die Durchflihrung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes vorgeschlagen wurde.

Die Gemeinden haben die Méglichkeit Bauleitplane aufzustellen und damit auch be-
stehendes Planungsrecht zu andern, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist (8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch). In diesem Verfahren sind
dann die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzu-
wagen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden zahlreiche Trager 6ffentlicher
Belange gehdrt. Zu der direkt angrenzenden Erhaltungssatzung und den Auswirkun-
gen des Neubaus auf diesen Bereich wird u.a. das Landesamt fur Denkmalpflege
beteiligt.
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- Beschluss der Baudeputation zur Aussetzung des Planaufstellungsbeschlusses
vom 31.10.2013.

Hierzu gibt es eine intensive Diskussion Uber den Inhalt des Beschlusses und den
Anderungsforderungen.

Letztendlich sind die Forderungen aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung und den
beim Bauamt vorliegenden schriftichen Anregungen von Burgern weitgehender als
die der Deputierten. Diese Anregungen mussen im Verfahren beriicksichtigt werden.

- Massivitat des Baukorpers, Gebaudeform, Geschossigkeit, Lageveranderung des
Neubaus, Bauflucht Am Lindenberg.

Es werden detailliert die Verdnderungen des Baukorpers erlautert, u.a. Verschiebung
des Baukdrpers zum Fichtenhof, Abstaffelung des Obergeschosses, grof3erer Ab-
stand zum 6stlichen Nachbargrundstuck.

Seitens der Anwohner wird insbesondere die Ansicht zum Lindenberg kritisiert, sie
fugt sich nicht in die bestehende kleinteilige Struktur der Doppelhausbebauung ein.
Da das Obergeschoss nicht allseitig zurtickspringt, ist der Neubau nach der Bremi-
schen Landesbauordnung dreigeschossig.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind Veranderungen am Baukorper grund-
satzlich maglich, insbesondere beziiglich der Fassadengestaltung, Fensterdffnungen
und auch hinsichtlich Hohenentwicklung und Lage.

- Nachbargrundstiick Am Lindenberg 24

Hr. Schweser stellt die Beeintrachtigung durch den Neubau in einer Lange von uber
30m in einem Abstand von ca.4m langs seines Grundstiickes dar und fragt nach dem
Vertrauensschutz auf die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes.
Beflrchtet werden eine Verschattung seines Grundstlickes, starkere Larmbelastun-
gen durch Reflexionen des Stral3enlarms am Neubau, Ausleuchtung des Gartens
durch die neuen Wohnungen und Regenwasserbelastungen.

Diese Belange missen im Verfahren gepruft werden.

Es wird darum gebeten diese Anregungen schriftlich beim Bauamt oder Ortsamt vor-
zubringen.

Nach weiteren Diskussionen ergreift Herr Hennig das Wort und wiederholt Forderun-
gen, die bereits bei einem Ortstermin am 31.3.2014 mit den Anwohnern und Vertre-
tern des Beirates gestellt worden sind.

Die Birger sind aufgefordert ihre Forderungen zu dem Bauprojekt dem Bauamt
schriftlich vorzulegen. Gestaltungsdetails sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht relevant,
diese konnen im weiteren Verfahren geklart werden.

Das Bauamt ist aufgefordert der Baudeputation einen abgestimmten Plan vorzule-
gen, in dem die Forderungen der Deputation bertcksichtigt worden sind, damit ein
Planaufstellungsbeschluss gefasst werden kann. Nach seiner Einschatzung wird das
vorliegende Konzept keine Zustimmung des Beirates finden.

Gez. K. Koch
3.4.2014
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Protokoll

Uber das Informationsgespriach zum aktuellen Planungsstand des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes bzw. vorhabenbezogenen bezogenen Bebauungsplanes 59 ,,Zum
Fichtenhof 1“ m 23.4.2015 im Bauamt Bremen-Nord

Beginn 17:30, Ende 20:15 Uhr

TeilnehmerINNen: (siehe anliegende Teilnehmerliste)

14 Anwohner der Siedlung Am Lindenberg

Hr. Romeiser, (Architekt des Vorhabentragers)

Hr. Boehlke (Ortsamtsleiter Burglesum)

Fr. Punkenburg, Fr. Schnaubelt, Hr. Tegtmeier (Beiratsmitglieder Burglesum)
Hr. Donaubauer, Hr. Koch (Bauamt Bremen-Nord)

Entschuldigt: Herr Plétner

Einfiihrung ‘
Hr. Donaubauer begriiBt die Anwesenden und erldutert Ziel und Zweck des Gespréchs.

Der Vorhabentrager hat nach Uberarbeitung seines Entwurfes zur Entscheidung uber die
Fortsetzung oder den Abbruch des Vorhabens um eine Beschlussvorlage
(Auslegungsbeschluss), zwingend fiur die Deputation am 30.04.2015, gebeten.
Voraussetzung hierfur ist neben der sonstigen, fristgerecht erfolgten Vorbereitung tiber das
BBN die nachweisliche Beriicksichtigung der MaRgaben im Aufstellungsbeschluss vom
05.06.2014:

,Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie erwartet, dass im
weiteren Planungsprozess die Anregungen und Eingaben der Anwohnerinnen und Anwohner
gepriift und mdglichst berticksichtigt werden, dass der Dialog mit den Anwohnerinnen und
Anwohnern fortgefiihrt und das Verfahren transparent durchgefiihrt wird.

Entsprechend wurden alle der Verwaltung bekannt gewordenen Anregungen und Bedenken
dem Vorhabentrager schriftich zur Prifung und mit der Bitte um weitestmogliche
Berucksichtigung in der Planung Uberlassen. Die nachfolgend vorgestelite Planung, Stand
Marz 2015, entspricht insofern dem Ergebnis dieser vorhabenseitigen Prifung und
Abwagung, u. a. unter wirtschaftlichen und funktionalen Gesichtspunkten.

Ziel des hier protokollierten Gesprachs ist die Vorstellung der in Teilen angepassten
Planung, die Erérterung selbiger mit den Anliegern sowie die Dokumentation der Reaktionen
im Vorfeld der ndchsten Beschlussfassung.

Auf Nachfrage wird klargestellt, dass dieses Gesprach eine von der Deputation erwartete,
aber nach dem Baugesetzbuch nicht erforderliche zusétzliche Beteiligung der bislang
namentlich bekannten Anlieger darstellt. Die Weitergabe der Einladung an die Anwohner am
Lindenberg erfolgte selektiv Uber die Sprecher der Initiative. Auf Nachfrage der Verwaltung
zu bekannt gewordenen direkten Kontakten zwischen Anwohnerschaft und Vorhabentréger
wird seitens der Anwesenden ausgefiihrt, dass keine der beiden Seiten im Sinne des
erwarteten Dialogs das Gesprach gesucht hat.

Aus Sicht des BBN war vor dem heute, auf Bitten der Anliegerinitiative verzogert,
stattfindenden Termin zum nochmaligen Abgleich der Interessen die Planung letztverbindlich
durch den Vorhabentréger zu Uberarbeiten. Dies erfolgte bis Ende Mé&rz 2015 durch Vorlage
an das BBN mit anschlieRender Terminkoordination.

Seitens der Verwaltung besteht der Anspruch und die Bitte, im Ergebnis der Diskussion alle
relevanten Anregungen und Einwendungen nochmals anzusprechen und mit einem Votum
der Anlieger versehen zu bekommen. Insoweit soll das Protokoll alle wesentlichen Punkte
zur ergédnzenden Information der politischen Gremien benennen.
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Vorstellung des Projektes durch das BBN / jeweilige Reaktion der Anliegerinitiative
(kursiv):

Den Anwesenden werden anhand der in Anlage beigefigten Planunterlagen die
wesentlichen Verdnderungen der Planung seit Auslegungsbeschluss dargestelit.

Die Anlieger kritisieren, dass Ihnen trotz Nachfrage keine Unterlagen zur Vorbereitung
tiberlassen wurden.

Das BBN erklart, dass die Projektplanung geistiges Eigentum des Architekten bzw.
Vorhabentrégers ist. Eine direkte, umfangliche Weitergabe im Vorfeld dieses Termins wurde
von dort abgelehnt. Da der Entwurf der Deputationsvorlage vom Bauressort noch nicht
freigegeben wurde, konnen bislang auch keine verwaltungsseitigen Unterlagen
herausgegeben werden.

Art der Nutzung:

Das Nutzungskonzept hat sich nicht verandert. Es bleibt bei gastronomischen Flichen und
einer Backerei mit Cafe im ErdgeschoB und den von einem Betreiber gemanagten
Servicewohnungen und der Pflegeeinrichtung im EG/ OG / DachgeschoR.

Die Anlieger bezweifeln den Bedarf an einer weiteren Béckerei und sehen nach eigener
Recherche auch keinen Bedarf an einer Pflegeeinrichtung im Ortsteil, der als 6ffentliches
Interesse an der Planumsetzung vorgebracht wird, ergo kein Planerfordemis.

Das BBN fiihrt aus, dass Uber die Bauleitplanung kein Bestandschutz betrieben werden darf.
Letztlich tragt der Vorhabentrager und Investor das wirtschaftliche Risiko einer Fehlplanung.
Angesichts der zu erwartenden demographischen Entwicklung in Bremen Nord besteht ein
fachplanerisches Interesse an einer hinreichenden, dezentralen Versorgung mit qualifizierten
Einrichtungen. Es wird angeboten, das Sozialressort im Rahmen der anstehenden T&B-
Beteiligung dezidiert zu einer Stellungnahme zur Bedarfssituation aufzufordern.

Die Anwohner sehen sich in ihren schutzwiirdigen Nachbarrechten verletzt.

Das BBN fuhrt aus, dass die angestrebten Nutzungen auf im bislang giiltigen BP zuldssig
sind. Alten- und Pflegeheime sind dem Wohnen zuzurechnen und im WA allg. zul&ssig.

Versiegelung

Das Baugrundstuck wird auf Vorgabe des BBN analog zum bisher giiltigen Bebauungsplan
als Aligemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert darf, wie ublich,
um bis zu 50% durch Nebenanlagen iiberschritten werden. Die Grundflache des Gebaudes
ist von 960 m? auf 880 m? reduziert worden und halt die vorstehende, durch die BauNVO
vorgegebene Obergrenze von 0,4 ein. Durch die Stellplatze und Zufahrten erhoht sich diese
auf die zulassige 0,6. Eine weitergehende Uberschreitungsméglichkeit erscheint
behérdlicherseits ggf. nur im Bereich des vorgesehenen Platzraumes zugunsten einer
funktional hinreichenden Befestigung sinnvoll.

Die Einhaltung der Versiegelungsobergrenzen wird nachbarseitig bezweifelt.

Baumasse

Der Verbindungsbau ist tiefer geworden und die beiden Fliigelbauten sind in ihrer Lznge
reduziert und nach Suiden verschoben worden. Die maximale zuldssige Héhe des Gebaudes
soll weiterhin 1m geringer festgesetzt als nach dem bestehenden Bebauungsplan méglich
wéare. Das Gebé&ude ist nach Bauordnungsrecht formal dreigeschossig, da das oberste
Geschol} aufgrund der inneren ErschlieBung nicht aliseitig zuriickspringt.
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Zum Lindenberg wird das Geb&ude eine dreiteilige, in der Tiefe gestaffelte Fassadenbreite
von insg. 31m (11m + 9m+11m) haben. Es ist die Festsetzung einer offenen Bauweise
vorgesehen. Die notwendigen Abstandsflachen nach BremLBO miissen eingehalten werden.
Die Abstande betragen zum &stlichen Nachbargrundstiick 5,25 m, zum westlichen 4,13 m.
Es wird eine Verschattungsstudie des Architekten prasentiert.

Die Anwohner sehen das Vorhaben weiterhin als viel zu grof und die Verschattungsstudie
als unvolisténdig an (Winterquartal fehlt komplett, alle anderen Simulationen enden bereits
um 16.00 Uhr).

Lage auf dem Grundstiick:

Das Vorhaben wurde zugunsten der geforderten, freizuhaltenden Vorgartenzone zum
Lindenberg nach Stden verschoben. Diese wird von allen Baulichkeiten, Stellplatzen und
Nebenanlagen freigehalten. Es wird hier nur die Zufahrt zu zwei Mitarbeiterstellplatzen
geben.

Die Tiefe der Vorgartenzone wird im Vergleich zur Bebauung am Lindenberg als nicht
ausreichend angesehen.

Stellplatze: -

Eine geforderte Tiefgarage wird seitens des Vorhabentrégers als nicht wirtschaftlich und
bzgl. der zu erwartenden Akzeptanz als nicht sinnvoll erachtet. Der bereits vorhandene
Stellplatzdruck im Umfeld wird anerkannt. Das Vorhaben weist insgesamt 13 oberirdische
Stellplatze nach, deren Lage und Anfahrbarkeit mit dem ASV abstimmt wurde.

Die Anwohner sehen die geplante Stellplatzanzahl als nicht ausreichend an. Es wird
erwartet, dass bereits im Bebauungsplan der im Bauantrag geforderte Stellplatznachweis
gefiihrt wird.

Das BBN erklart, dass es eine Abstimmung mit der Bauordnung gab und der Vorhabentrager
das Risiko tragt, im Zeitpunkt des Bauantrags des gesetzlichen Auflagen zugunsten eines
reduzierten Stellplatzschliissels zu erfiillen. Auf Nachfrage rdumen die Anlieger ein, dass
auch Sie z. T. im StraBenraum parken. Da der Eingang zum Lindenberg mit Blick auf den
Durchfihrungsvertrag als zugangsbeschrénkt anzusehen ist und es keine sonstige
Durchwegungsméglichkeit des Grundstiicks zum Fichtenhof mehr gibt, ist ein Parkdruck
durch Besucher / Kunden in der Strasse seitens des Lindenbergs nicht zu erwarten.

Erhaltungssatzung:

Das Landesamt fir Denkmalpflege wurde zwischenzeitlich hinsichtlich der Abhangigkeit von
Erhaltungsbereich und Vorhabengrundstiick beteiligt. GemaR schriftlicher Stellungnahme
wird keine Betroffenheit gesehen.

Die Anwohner sehen das Gebéaude nach wie vor als zu massiv und dem stadtebaulichen Bild
der Bebauung ,Am Lindenberg“ nicht hinreichend angepasst an.

Mall:
Die notwendigen Flachen fur MiligefaRe wurden kopfseitig in das Geb&ude integriert
worden. Die Entsorgung soll tber die StraBe ,Am Lindenberg" erfolgen.

Die Anwohner fiirchten aufgrund der Miillmengen unzumutbare Standzeiten der
Mdllentsorger mit entsprechender Verkehrsbehinderung in der schmalen Strasse sowie,
aufgrund des gewerblichen Anteil, zusétzliche Fahrten an anderen Sammeltagen. Die
Wendemdglichkeiten in der Strasse am Lindenberg werden als unzureichend angesehen.
Ein bislang toleriertes Wenden im Bereich des privaten Garagenhofes wiirde ggf.
unterbunden.
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Die Verwaltung entgegnet, dass auch 1100 |-GefaBe nicht grundsatzlich von gréReren
Fahrzeugen abgeholt wiirrden und diese GefaRe ebenfalls an der Grundstiicksgrenze bereit
zu stellen sind und in zumutbarer Zeit geleert werden. Die Frage einer ausreichend
gesicherten Wendemdgiichkeit wird nochmals mit dem ASV/ Umweltressort abgeklart.

Griinordnung:

Die noch bestehenden drei Baume sind als zu erhalten und als bei Abgang zu ersetzen
festgesetzt. In den Ansichten sind die bestehenden bzw. geplanten B&ume nicht dargestellt
worden, um die Fassadenansicht nicht zu verdecken. Bei der Anlage der Stellplatze und
deren Zufahrt (insbesondere am Lindenberg) werden die Wurzelbereiche der bestehenden
B&ume durch Wurzelschutzmanahmen beriicksichtigt.

Ergénzende Baum- und Heckenpflanzungen (u. a. um die Stellplatzflichen) sollen im
Durchfiihrungsvertrag festgelegt werden. Gleiches gilt fur den Schutz des Bestandsgrun
wéahrend der Baumalnahme.

Die Anwohner zweifeln den in den Planzeichnungen angegebenen Standort des
stddstlichen Baumes (Ndhe Unter den Linden) an und befiirchten dessen Verlust im
Rahmen der BaumaBnahme.

Materialisierung

Das Gebaude soll laut Architekt ein Pfannendach erhalten. Details der Fassadengestaltung
(Klinker oder Putzfassade) werden im erforderlichen Durchfihrungsvertrag festgelegt. Hierzu
soll es eine Bemusterung unter Einbeziehung des Beirates geben.

Planungserfordernis / Rechtmé&Rigkeit der Planung

Das Verfahren ist aus Sicht der Anlieger rechtswidrig, weil u.a. die Nachbarrechte nicht
eingehalten werden. Es fehle bis heute das versprochene Rechtsgutachten hieriiber. Herr
Seemann kindigt eine Normenkontrollklage an. Aus Sicht des 6stlich angrenzenden
Nachbars verstol3t die Stadt angesichts der Ihm abgelehnten Hauserweiterung gegen das
Gleichbehandlungsgebot.

Das Bauamt Bremen Nord fuhrt aus, dass die vorgesehene Deputationsvorlage wie auch
schon der Aufstellungsbeschluss zur Verfahrenseinleitung unter Wirdigung der jeweils
vorliegenden Einwendungen der allg. formellen und materiellen Rechtsvorschriften mit dem
Rechtsreferat des Senators fiir Umwelt. Bau und Verkehr durchgegangen wurden. Ein
separates Rechtsgutachten Uber die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Verfahrens / der
abwagungsfehlerfreien Erreichung der vorgesehenen Planung war nie versprochen und ist
auch nicht Ublich. Mit dem Rechtsreferat werden regelmiRig alle Einwendungen im Volltext
durchgegangen und hinsichtlich des von der Verwaltung getroffenen Abwégungsvorschlags
diskutiert. Dies gilt auch im vorliegenden Fall und 'erfolgte explizit auch bzgl.
nachbarrechtlicher ~ Anspriiche hinsichtlich des Gebietserhaltungsanspruchs  und
unzumutbarer Belastungen durch Verschattung, Lichtimmissionen oder Einblicke.

Es wird weiter ausgefuhrt, dass auch den Deputierten im Rahmen der Befassung alle
verfahrensbezogenen  Einwendungen im  Volltext vorgelegt und mit einem
Abwagungsvorschlag versehen werden.

Bzgl. des in Frage gestellten Gleichbehandlungsgebots wird auf die notwendige
Unterscheidung zwischen den Grenzen im Vollzug eines Bebauungsplanes inkl. méglicher
Befreiungen und der Schaffung neuen Planungsrechts verwiesen.

Fazit

Es besteht zwischen den Parteien nach wie vor erheblicher Dissens {iber die Vertraglichkeit
des Vorhabens. Die Anlieger sehen die erfolgten Verdnderungen im vorgesteliten
Plankonzept als zu gering und ihre vorgebrachten Bedenken als nicht hinreichend
berlicksichtigt an. Der Vorhabentrager sieht die Planung als nicht weiter optimierbar und
umsetzbar an.
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Weiteres Vorgehen
Es wird vereinbart, dass von der Sitzung kurzfristig ein Protokollentwurf gefertigt wird, wel-
cher zeitgleich an die Teilnehmer zur Bestatigung und das Bauressort zur weiteren
Abstimmung mit den Deputierten versandt wird. Dort wird dann Uber die Behandlung der
Vorlage entschieden.

Zur Verdeutlichung des Projektes kénnte das vorhandene Massenmodell laut Architekt auf
den aktuellen Stand gebracht und in der Sitzung der Baudeputation am 30.4. vorgestellt
werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt nach eigener Aussage bei Ablehnung des Vorhabens auf
der Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes 365 einen Bauantrag zu stellen.

Gez.
Donaubauer, 26.4.2015
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Textliche Festsetzungen Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches sdmtliche Festsetzungen bisheriger VO rha ben bezoge ne r Bebau u ngspla n 59

Bebauungsplane und ihrer Anderungen aulRer Kraft.

44

mit Vorhabenplan 59

2. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. . . . .
zum Vorhaben "Seniorenwohnanlage Zum Fichtenhof 1" flr ein
2. In dem Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind folgende Nutzungen auch nicht ausnahmsweise zulassig: Betriebe des Gebiet in Bremen-BurgIesum
Beherbergungsgewerbes, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

3. Der jeweilige Bezugspunkt fiir alle festgesetzen Héhen baulicher Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem an der StralRe Zum Fichtenhof 1
Baugrundstiick nachstgelegenem Abschnittes der 6ffentlichen Verkehrsflache "Zum Fichtenhof". .
(Flursticke 65 und 66 und 74/3 der Flur VR 356)
4. In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der
Baugrenzen und innerhalb der hierflr festgesetzten Flachen zulassig. Garagen sind unzulassig. Nebenanlagen, die gemaf
§ 14 Abs. 2 BauNVO der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen, sind auch Bearbeitungsstand: 16.03.2016

auRerhalb der genannten Flachen zulassig.

5. Ausnahmsweise kann abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ fiir befestigte Flachen von
Platzen von bis zu 0,8 zugelassen werden.

6. Die tragenden Konstruktionen der Dacher von Hauptgebauden sind so auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen zur Fur Entwurf und Aufstellung; BPW baumgart+partner
Nutzung von Solarenergie moglich ist. Stadt- und Regionalplanung
7 Larmschutz Partnerschaftsgesellschaft mbB

Ostertorsteinweg 70-71 28203 Bremen

7.1 In dem Sondergebiet ist durch geeignete bauliche Schallschutzmaflinahmen sicherzustellen, dass flr ruhebediirftige Raume
tagstber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Gberschritten wird.

7.2 In dem Sondergebiet ist bei AuRenpegeln nachts > 50 dB(A) und < 60 dB(A) durch geeignete bauliche MalRnhahmen (z.B. Bremen
Schallschutzfenster, schallgedammte Dauerluftung) sicherzustellen, dass fur ruhebedurftige Rdume (z.B. Schlafrdume) der
Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts bei geschlossenem Fenster nicht iberschritten wird. Bei Aulienpegeln nachts von > 45
und < 50 dB(A) ist durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen, dass fur ruhebedurftige Rdume (z.B. Schlafrdume) der Mittelungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung
(gekipptes Fenster) nicht tberschritten wird.

7.3  Fur hausnahe Freibereiche (Terrassen, Loggien, Wintergarten) ist durch bauliche Ausbildung (Gebaudestellung, Vorhabentrager Ro.bert Plotner
Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen) sicherzustellen, dass Wilde Rodung 37
ein Mittelungspegel von tagstiber 55 dB(A) eingehalten wird. 28757 Bremen
HINWEISE
Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsp|anes unberihrt. Bremen, .....................................................................................................

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei
Kampfmittelsondierungsarbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

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

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

0 71/ 7
’ Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des o SO \
. [i g .
)A Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548). marE ‘*ﬂ ey
, @\ﬂ :
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) : - ‘ \ |
772 . pes gga@f:, &2
Bremische Landesbauordnung (BremLBO) - | =
Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom........... Geschéaftsbuchnummer:.................. .
Die Planunterlage weist fur den Geltungsbereich des VE-Plans die Geb&aude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen N
vollstéandig nach.
Bremen, den .................... Dipl.-Ing. Ulrich Eckardt [ [ [ | ; :
(Offentlich bestelliter Vermesser) 0 5 10 25m & e, ,;..’ Ul [ [ o -
Vermessungsbiiro Eckardt .. : = = I i B [ =
HnosHe Originalmafistab 1:500 e T , e

Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Sie darf nur mit Zustimmung des Herausgebers vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet,
verdffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden.

(§14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 16.10.1990 - Brem.GBI. S. 313)

Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den

Orvy

Amtsleiter

Vorhabenplan ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Maf3stab 1:500

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

GFW
Allgemeines Wohngebiet

Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB vom .....................

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG o J offentlich ausgelegen.
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
GFW Bauamt Bremen-Nord
TH9,5 Maximale Traufhéhe baulicher Anlagen in Metern iMmAUftrag ......ooooeeeiieeeee
Uber Bezugspunkt
GH 11 Maximale Gebaudehdhe baulicher Anlagen in Metern
Uber Bezugspunkt
Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der
BAUWEISE, BAUGRENZEN des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ...................
GFW o Offene Bauweise
Grundstiick 2.180,5 mmemmamsemma=— Baugrenze
BGF 880’2 mz -------------------------------------------------------
GRZ 0,40 2 . . . .
" Senator/in Direktor/in bei der

ERHALTUNG VON BAUMEN Bremischen Burgerschaft

Erhaltung von Badumen und nach Abgang
Zu ersetzen

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt

SONSTIGE PLANZEICHEN Bremenvom ......c..co........

rlil Grenze des raumlichen Geltungsbereichs .
L des Bebauungsplanes Verfahren: Boger )
16.03.2016 (TOB/G6.A.)

784 | e ,
5 = '

St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 59
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