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I Sachdarstellung

A Problem

Das Gelande der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne im Norden Burgle-
sums diente jahrzehntelang der Unterbringung von Marinesoldaten. Seit 2002
ist diese militarische Nutzung beendet. Ein Grol3teil des Gebaudebestandes
steht inzwischen leer. Fir zivile Nachfolgenutzungen des Gelandes bedarf es
einer stadtebaulichen Neuordnung unter Berlcksichtigung des Immissions-
schutzes und der Anbindung an den Stadltteil.

Die aktuellen Entwicklungsvorstellungen haben sich gegeniber den Pla-
nungszielen im Planaufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 1209 vom
15.02.1996 geandert. Der Plan soll daher den neuen Planungszielen und ei-
nem entsprechend geéanderten Geltungsbereich angepasst werden.

B LAsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).
Zum Planinhalt wird auf die Begrindung verwiesen.
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Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

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

2. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

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

2.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung vom 08.11.2011 ist dieser Vorlage in Kopie beigefligt.

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

In zwei Schreiben wird nachdriicklich auf die Bedeutung des Umgangs bzw.
der Ableitung des Oberflachenwassers (Regenwasser) im Plangebiet und
dartber hinaus, auch hinsichtlich mdglicher Starkregenereignisse, hinge-
wiesen und mdgliche Konflikte dargestellt.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Im Rahmen der Erschlielungsplanung werden u.a. die Mengen und die Ab-
fuhrung des Oberflachenwassers (einschlie3lich der nordlich gelegenen
Flachen der Stiftung Friedehorst) ermittelt und in der Planung bertcksich-
tigt. Das Kanalsystem wird entsprechend dimensioniert. Die Flachenbedarfe
sind im Bebauungsplan innerhalb der o6ffentlichen StralRenflachen beriick-
sichtigt.

Ein weiteres Schreiben stellt die durch die geplante Entwicklung entstehen-
de zusatzliche Verkehrsbelastung heraus und empfiehlt die Erarbeitung ei-
nes entsprechenden Verkehrsgutachtens.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

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

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, den vorliegenden Stellungnahmen in dem genannten Umfang zu
entsprechen.

18_256_S_Plan 1209_Endf.doc, 10.06.2013
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3. Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wur-
de gemald § 4 BauGB mit Schreiben vom 29.01.2013 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben.

3.1 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange haben Uberwie-
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 Behotrden oder sonstigen Tréagern offentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf
bertcksichtigt werden.

3.2 Stellungnahme des Beirates

Der Beirat des Ortsamtes Burglesum hat in seiner Sitzung vom 09.04.2013
folgende Beschliisse gefasst:

Beschluss (Punkte 1-4 und 6-7 einstimmig); Punkt 5: sieben Ja-Stimmen
(CDU, Grine), 1 Enthaltung (SPD) - sechs Gegenstimmen —(SPD, Linke,
BIW)

Der Beirat Burglesum stimmt als Trager offentlicher Belange dem Entwurf
des Bebauungsplanes 1209 (Lesum-Park) unter Berticksichtigung folgender
Punkte in der weiteren Planung zu:

1. Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr wird aufgefordert, das Ver-
kehrsaufkommen an den Knotenpunkten zur Peenemiinder Stral3e wahrend
der baulichen Entwicklung des Lesum-Parks kontinuierlich zu beobachten.
Unter Einbeziehung des Beirates und des Ortsamtes sind dann bauliche
und verkehrslenkende MalRnahmen bedarfsgerecht zu erstellen. (Einstim-
miger Beschluss des Ausschusses flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
vom 03.04.2013)

2. Die Errichtung eines o6ffentlichen Fu3- und Radweges zwischen dem
Holthorster Weg und der Planstral3e 2 tber das Gelande von Friedehorst ist
zu prufen. (Einstimmiger Beschluss des Ausschusses flr Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 03.04.2013)

3. Die geanderten Bedingungen in Bezug auf zunehmenden Verkehr in den
Lesum-Park (insbesondere die Knotenpunkte A270/Rotdornallee und Le-
sumer HeerstralRe/ Peenemiinder Straf3e) sind im Larmgutachten zu be-
rucksichtigen. (Einstimmiger Beschluss des Ausschusses fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung vom 03.04.2013)

4. Die Hauptzufahrt zum Gelande der Stiftung Friedehorst ist Uber das Ge-
biet des Lesum- Parks sicherzustellen, um die Rotdornallee verkehrlich zu
entlasten.

5. Der Ansiedlung von einem behindertengerechten Nahversorger mit einer
Verkaufsflache von ca. 1200 m? wird zugestimmit.

18_256_S_Plan 1209_Endf.doc, 10.06.2013
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6. Der Bau einer moglichen Sporthalle muss weiterhin planungsrechtlich
abgesichert sein.

7. Eine Wegeverbindung zwischen den beiden Ringstral3en ist fir Fu3gan-
ger und Radfahrer zu gewébhrleisten.

In diesem Zusammenhang stimmt der Beirat Burglesum ferner der 46. An-
derung des Flachennutzungsplanes zu.

Der Beirat bittet den Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr die geplanten
verkehrslenkenden MalRnahmen im Bereich der Zu- und Abfahrten der BAB
270 — auch unter Beriicksichtigung des OPNV-Verkehres und des vorhan-
denen Verkehrsraumes — noch einmal naher zu erlautern.

Im Zuge einer positiven Entwicklung des Gebietes unterstiitzt der Beirat den
Waunsch des Investors, die Peeneminder StralRe umzubenennen. Einzelne
Namensvorschlage fur die jetzige Peenemunder Strafl3e und den beiden
RingstralRen befinden derzeit noch in der Abstimmung. Der Beirat wird hier-
Uber zeitnah beschliel3en.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Zu 1. Wahrend und nach der vollstdndigen baulichen Entwicklung des Le-
sum-Parks wird die verkehrliche Situation anhand von Verkehrszahlungen
begleitend beobachtet und bei Bedarf die bereits geplanten Mal3nahmen zur
Verkehrslenkung umgesetzt. Das Ortsamt sowie der Beirat Burglesum wer-
den zu gegebener Zeit dartiber informiert.

Zu 2 und 7. Ein o6ffentlicher FuR- und Radweg zur Querung des gesamten
ehemaligen Kasernengeldndes (Lesum-Park einschlief3lich des nérdlichen
anschlieBenden Gelandes der Stiftung Friedehort) wird derzeit innerhalb
des vorhandenen ost-west-verlaufenden Griinzugs geplant. Mit der Verwirk-
lichung der Hauptzufahrt der Stiftung Friedehorst Giber das Gelande des Le-
sum-Parks kann dieser Fu3- und Radweg auch an das Plangebiet ange-
bunden werden.

Zu 3. Das geplante ErschlielBungssystem einschlief3lich der prognostizierten
Zuwachse hinsichtlich der Verkehrsmengen wurde bei den schalltechni-
schen Untersuchungen berucksichtigt.

Zu 4. Im Bebauungsplan wird die Hauptzufahrt zum Friedehorstgelande
planerisch ermdglicht; die resultierenden Auswirkungen werden bertcksich-
tigt.

Zu 5. Die Ansiedlung eines Nahversorgers kann sudlich der Peenemiinder
Stral3e im Gewerbegebiet GE 6 erfolgen. Die GrofRe und damit dessen
Auswirkung auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen sowie des na-
hen Stadtteilzentrums Burglesum richtet sich nach der Vereinbarkeit mit den
Zielen und Grundsatzen des kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts der Freien Hansestadt Bremen.

Zu 6. Im Rahmen der textlichen Festsetzungen ist bestimmt, dass Anlagen
fur sportliche Zwecke innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete allge-
mein zulassig sind.

18_256_S_Plan 1209_Endf.doc, 10.06.2013
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3.3 Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Aufgrund der vorgelegten Stellungnahmen waren Plandnderungen erforder-
lich, die eine erneute Tragerbeteiligung erforderlich machen. Diese soll ge-

mal3 § 4a BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

4. Anderungen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegentber dem Planaufstel-
lungsbeschluss verkleinert worden, da aufgrund der Ergebnisse der beiden
Verkehrsuntersuchungen hinsichtlich der Anbindung des Lesum-Parks an
das umgebende StraBennetz nur der Knotenpunkt Rotdornallee /
Peenemulnder StralRe ausgebaut werden muss. Am Knotenpunkt Pe-
nemunder StralRe / Lesumer Heerstral3e kann der kinftige Verkehr (incl. der
prognostizierten Zuwachse) ohne Probleme Uber die Lesumer Heerstral3e

im vorhandenen Ausbauzustand abgewickelt werden.

e Im sudwestlichen Plangebiet wird die Lesumer HeerstralRe daher aus
dem Geltungsbereich herausgenommen; der Geltungsbereich be-
schréankt sich somit auf den Mindungsbereich der Peenemunder Stra-

3e, deren Ausbau in der Erschliel3ungsplanung bereits projektiert ist.

e Im sudostlichen Plangebiet (Knotenpunkt Rotdornallee / Peenemiinder
Stral3e) werden die Kurvenbereiche der Autobahnauffahrt der A 270 aus
dem Geltungsbereich ausgeschlossen, da diese nicht Teil des Knoten-
ausbaues infolge der gem. Bebauungsplan vorbereiteten Entwicklung

sind.

5. Umweltpriufung / Umweltbericht

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

verwiesen.

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

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
voraussichtlich keine Kosten. Der Investor verpflichtet sich vertraglich, die

Kosten fur die ErschlieBung und sonstige Folgekosten zu Gbernehmen.

Gender - Prifung

Der Lesum-Park soll fir Frauen und Manner, behinderte und nichtbehinder-
te Menschen gleichermal3en ein attraktiver Ort zum Arbeiten, Wohnen und
Leben werden. Das Plangebiet liegt in fuRBlaufiger Reichweite des Bahnhofs
Lesum sowie des Stadtteilzentrums Burglesum, so dass besonders gute

Voraussetzungen fur kurze Wegeketten gegeben sind.

Energetische Aspekte

Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung, die Bauherren dazu
verpflichtet, die tragende Konstruktion der Dachflachen von Gebauden in
den Gewerbegebieten so auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen zur

Nutzung von Solarenergie mdglich ist.

18_256_S_Plan 1209_Endf.doc, 10.06.2013
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Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Entwicklung des Lesum-Parks wird das derzeit in weiten Teilen
brachgefallene Gelande der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne wiederbe-
lebt und an den umgebenden Stadtteil angeschlossen. Mit der daraus ein-
hergehenden Belebung des o6ffentlichen Raumes wird die soziale Kontrolle
um ein Vielfaches gegentber dem derzeitigen Zustand verbessert.

Barrierefreiheit

Der Bebauungsplan verpflichtet im Rahmen der textlichen Festsetzungen
dazu, im Allgemeinen Wohngebiet in 70 % der Wohngebéuden Erdge-
schosse vollstandig barrierefrei auszubilden. Weiterhin wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung auf gréRtmogliche Barrierefreiheit im 6ffentlichen
Raum geachtet.

Abstimmung

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

Beschlussvorschléage

Die Deputation fur Bau und Verkehr fasst den Beschluss, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 1209 fiur ein Gebiet in Bremen-
Burglesum an der Peenemunder Strale zwischen BAB A 270, Petersen-
weg, Vereinigte Anstalten Friedehorst, Freesenkamp und Rotdornallee auf
das im Planentwurf (Bearbeitungsstand: 16.05.2013) bezeichnete Gebiet
verringert wird.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplanes 1209 fir ein Gebiet in Bremen-
Burglesum an der Peenemunder Strale zwischen BAB A 270, Petersen-
weg, Vereinigte Anstalten Friedehorst, Freesenkamp und Rotdornallee (Be-
arbeitungsstand: 16.05.2013) einschlief3lich Begriindung zu.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 1209 fiur ein
Gebiet in Bremen-Burglesum an der Peenemtinder Stral3e zwischen BAB A
270, Petersenweg, Vereinigte Anstalten Friedehorst, Freesenkamp und
Rotdornallee (Bearbeitungsstand: 16.05.2013) mit Begrindung o6ffentlich
auszulegen ist.

Anlagen

Begriindung

Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 08.11.2011
Drei Stellungnahmen der Offentlichkeit

Planentwurf (Bearbeitungsstand 16.05.2013)

18_256_S_Plan 1209_Endf.doc, 10.06.2013
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A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

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

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

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

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

A 2 Geltendes Planungsrecht

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

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

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

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

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

. Schaffung neuer Wohnbauflachen als Erganzung der angrenzenden
Quartiere

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

. Sicherung des Schulstandortes

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

C Planinhalt

C1l Artund Mal der baulichen Nutzung

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

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

Im Gewerbegebiet (GE 6) wird zusatzlich zu der geplanten Entwicklung des
Gewerbestandortes mit Schwerpunkt Gesundheitswirtschaft durch die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fur Waren des taglichen
Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren, Getranke, etc.) die Errichtung eines
Supermarktes ermdglicht, der der Nahversorgung des Gebietes und der néhe-
ren Umgebung dienen soll. Die Gréf3e und damit dessen Auswirkung auf die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen sowie des nahen Stadtteilzentrums
Burglesum richtet sich nach der Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen
des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Freien Hansestadt
Bremen. Im Hinblick auf diese Kompatibilitat kann die Errichtung eines Lebens-
mitteldiscounters aufgrund seiner hohen Flachenproduktivitat auch bei einer
Verkaufsflachengrof3e unterhalb der Vermutungsregel von 1200 gm Geschoss-
flache (800 gm Verkaufsflache) Auswirkungen auf die Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Lesums haben. Qualitatssichernd fir den Lesum-Park
und planerisch gewollt ist die Ansiedlung eines Supermarktes als Vollsortimen-
ter. Eine besondere Berlcksichtigung von behinderten (v.a. rollstuhlfahrende)
und alteren Menschen im Rahmen der baulichen Konzeption des Supermarktes,
die im Gesamtkonzept des Lesum-Parks einen hohen Stellenwert einnimmt, die
aber aufgrund von niedrigen Regalhdhen, breiten Géngen, grof3ziigigen Kas-
senzonen und Kundentoiletten zu grol3eren Verkaufsflachen fuhrt, sollte bei der
erforderlichen Kompatibilitatsprifung im Rahmen des Bauantragsverfahrens
entsprechend differenziert betrachtet werden.

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

Aufgrund der nordlich geplanten Wohnbebauung bzw. der westlich und 6stlich
bestehenden Wohnsiedlungen am Petersenweg und am Freesenkamp sowie
der bestehenden Einrichtungen der Stiftung Friedehorst, die Uberwiegend der
Nutzung von betreuten Wohngruppen dienen, ist eine weitere Gliederung des
geplanten Gewerbegebietes hinsichtlich der Immissionswirkung notwendig.
Nordlich der Peeneminder StralRe sind die Gewerbegebiete (GE 1 — 5) daher
derart eingeschréankt, dass nur Gewerbebetriebe und Einrichtungen zugelassen
werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und nach Ihrem Stérgrad im
Mischgebiet zulassig sind. Hier sollen u.a. ein Arztehaus, eine Apotheke und ein
Physiotherapiezentrum entstehen. In Abgrenzung zum Mischgebiet soll eine
allgemeine Wohnnutzung nicht zugelassen werden, um die Gesamtentwicklung
als Gewerbestandort nicht zu unterlaufen. Allein im westlichen Randbereich des
Plangebietes ist eine Teilflache als Mischgebiet festgesetzt, um in Nachbar-
schaft zur bestehenden Wohnbebauung am Petersenweg neben der Ansiedlung
von Gewerbebetrieben auch die Mdglichkeit fir Wohnprojekte offen zu halten.
Fur das MI-Gebiet ist die GRZ von 0,6 als Obergrenze geméall BauNVO festge-
setzt.
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In westlicher Fortfilhrung der Wohnsiedlung am Freesenkamp ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt. Die planerische Zielsetzung ist die Entwicklung
eines besonderen Wohnquartiers mit Mdglichkeiten zu generationsubergreifen-
dem und integrativem Wohnen. Neben den Vorteilen durch die Einbindung des
Quartiers in das Gesamtprojekt mit kurzen Wegen zu den Behandlungs-, Reha-
und Pflegeeinrichtungen und den sozialen Diensten der unmittelbar angrenzen-
den Stiftung Friedehorst sowie dem geplanten Ausbau der sozialen Infrastruktur
in unmittelbarer Nachbarschaft, soll die Festsetzung zur vollstandigen Barriere-
freiheit von 70% der Erdgeschosse in den Wohngebauden die Zielgruppen
Senioren, Behinderte und Familien mit behinderten und nicht behinderten
Kindern in besonderem Mal3e ansprechen. Da, energetisch sinnvoll, verdichtete
Bauformen geplant sind (Hausgruppen, evtl. Doppelhéuser), wird eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen sind ausgeschlossen, da diese Nutzungen haufig einen héheren
Flachenbedarf aus betriebsbedingten Grinden oder aufgrund der notwendigen
Stellplatze nach sich ziehen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Anlagen fur Verwaltung kbnnen als quartiersbezogen untergeordnete Einheiten
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Flachen der bestehenden Gebaude und Einrichtungen der Stiftung Frie-
dehorst wurden gemalf ihrer aktuellen Nutzung festgesetzt. Im sudwestlichen
Bereich sind die Grundsticke des Nebelthau-Gymnasiums, des Eldon-Burke-
Hauses sowie des Gebaudes der Berufsférderung als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Bildung“ ausgewiesen. Schulen, Bildungseinrichtungen und
Sportstatten sowie deren Folgeeinrichtungen werden damit in ihrer Nutzung
gesichert. Anlagen fir Verwaltungen sowie flur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke konnen ausnahmsweise zugelassen
werden, solange diese keine storenden Auswirkungen auf das Gesamtkonzept
haben. Nach Gesprachen mit der Stiftung Friedehorst als Verantwortliche der
vorhandenen Bildungsstéatten wurde eine Erweiterung des Privatgymnasiums in
absehbarer Zeit ausgeschlossen. Die nordlich gelegenen Flachen, auf denen
ehemalige Unterkunftsgebaude der Kaserne durch die Stiftung bereits erwor-
ben, umgebaut bzw. saniert und umgenutzt wurden, sind als Sondergebiet,
Zweckbestimmung ,Klinik“ festgesetzt. Gemal3 aktueller Nutzung sind dort
medizinische Behandlungs-, Reha- und Pflegeeinrichtungen und deren Folge-
einrichtungen sowie die Nutzung durch betreute Wohngruppen und Perso-
nalwohnungen zulassig. Auch hier kdnnen Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn sich diese nicht stérend auf das Ge-
samtkonzept auswirken.

Bezuglich der Gebadudehthen wird eine Hoéhenentwicklung verfolgt, die entlang
der Hauptachse (Peenemunder Stral3e) sowie im Bereich der Gewerbeentwick-
lung in Richtung des bestehenden Friedehorstgeldndes eine Dreigeschossigkeit
vorsieht und abgestuft zu den bestehenden Wohnsiedlungen (Freesenkamp und
Petersweg) eine Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze festsetzt. In den Gewe-
begebieten (GE 4-7) muss infolge der Larmbelastung der nahen BAB A 270
eine Gebaudemindesthohe von 8,0 m festgesetzt werden, um eine Schallab-
schirmung fir das nordlich geplanten Wohnquartier sicher zu stellen (8 9 Abs. 2
BauGB). Als Gebaudeoberkante ist entsprechend der geplanten Dreigeschos-
sigkeit eine Hochstmall von 11,0 m festgesetzt. Die Geb&aude im geplanten
Wohnquartier kénnen in Anlehnung an die vorhandene Nachbarbebauung mit
zweli Vollgeschossen gebaut werden.
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C2 Bauweise, Baugrenzen

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

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

Entlang der Hauptentwicklungsachse (Peeneminder Stral3e) sowie der Ring-
stralRe zur Gewerbeerschlie3ung sind zur Einfassung des offentlichen Stral3en-
raumes und zur Platzbildung in zentraler Lage Baulinien festgesetzt, die zur
Auflockerung von Fassadengestaltungen bis zu 2 m (auf bis zu 30% der
Gebaudekantenlange) unterschritten werden kénnen. Im SO ,Bildung“ sind fur
den Neubau des Nebelthau-Gymnasiums bauliche Erweiterungsflachen ausge-
wiesen, deren Inanspruchnahme in Richtung des zentralen Platzes zur Raum-
bildung durchaus winschenswert ware. Fiur das Eldon-Burke-Haus kann die
Bestandssicherung des kompletten Gebaudes aufgrund der Nichtvereinbarkeit
mit der bereits verringerten 30m-Bauverbotszone (mit der obersten Landesstra-
Renbaubehorde abgestimmte, einzuhaltenden Anbaufreiheit entlang der
Bundesautobahn A 270) nicht erreicht werden. Ein Teil der Bauflache kann
stadtebaulich sinnvoll in Form einer Uberbaubaren Flache festgesetzt werden.

C 3 Verkehrsflachen

Als Grundlage fur das geplante ErschlieBungsnetz, bestehend aus der
Peeneminder StraBe und zwei Ringerschlieungen (WA und GE), wurden
umfangreiche Verkehrsuntersuchungen in Auftrag gegeben. In zwei aufeinander
aufbauenden Schwerpunktbetrachtungen erstellte die Ingenieurgruppe IVV aus
Aachen als erste Grundlage eine Verkehrsprognose flir ein Untersuchungsge-
biet, das neben dem Plangebiet auch die umliegenden Bestandstrukturen
Lesums sowie der Nachbargebiete in Niedersachsen umfasst. Diese Verkehrs-
untersuchung wurde auf Basis des bereits vorliegenden Verkehrsmodells fur die
Stadt Bremen und die Region durchgefihrt, aufgrund des lokalen Charakters
der Untersuchung fir die ortlichen Gegebenheiten vertieft betrachtet und das
Verkehrsmodell nachfolgend verfeinert. Im Friuhjahr 2012 wurden parallel dazu
aktuelle Verkehrszéhlungen vom Ingenieurbiro PGT aus Hannover durchge-
fahrt, die u.a. dazu dienen, die ,errechneten“ Daten nachzujustieren und auf ihre
Plausibilitat hin zu Uberprifen. Als Prognose-Horizont fir den ersten Teil der
Verkehrsuntersuchung ist in Anlehnung an das Verkehrsmodell der Gesamtstadt
das Jahr 2025 angesetzt. Hierbei wurden die geplanten Entwicklungsvorhaben
(Gewerbe, Einrichtungen fur Pflege, Reha, Bildung etc., Wohnen) sowie die
geplanten ErschlieBungsanlagen, die mit dem Bebauungsplan 1209 vorbereitet
werden, berucksichtigt. Zur Anbindung des Plangebietes an das ubrige Stadtge-
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biet soll die derzeit als Sachgasse ausgebildete Peeneminder Stral3e nach
Westen verlangert und mit der Lesumer Heerstral3e verkniupft werden. Um das
Plangebiet auch direkt durch den offentlichen Verkehr zu erschliel3en, ist eine
Buslinie geplant, die Gber die Peenemitinder Stral3e fuhrt.

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

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

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

In Bezug auf die Prognoseverkehrsmengen 2025 weist das Ing.-Biro PGT
darauf hin, dass der Verkehrsmengenanstieg nur zum Teil auf die induzierten
Neuverkehre des Plangebietes zurtckzufiihren ist. Der wesentliche Anteil des
Verkehrszuwachses, als Differenz zwischen der aktuell erhobenen Verkehrsbe-
lastung und der Prognoseverkehrsmenge, ergibt sich aus regionalen und
Uberdrtlichen Entwicklungen. Davon betroffen sind auch die Anschlussrampen
der BAB A 270 an der Anschlussstelle Lesum, die in der Prognose einen
erheblichen Verkehrszuwachs aufweisen.

Im zweiten Teil der Verkehrsuntersuchungen zieht das Ing.-Buro PGT das Fazit,
dass die strukturellen Entwicklungen im Untersuchungsraum sowie die vorha-
benbezogene Verkehrsprognose mit dem Prognosehorizont 2025 zu einer
Verkehrssituation fihren wird, die an drei Knotenpunkten als nicht leistungsfahig
einzuschatzen ist. Aufgrund dieser Entwicklungen sind Mal3nahmen an diesen
Knotenpunkten unumganglich. Fur die beiden Autobahnanschlussstellen wird
der Ausbau zu Mini-Kreisverkehren empfohlen. Im Bereich des Knotenpunktes
Peenemuinder Stral3e / Rotdornallee ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
eine abknickende Vorfahrtsregelung maoglich, die allerdings nicht leistungsfahig
ist. Auch hier konnte aus Sicht der Gutachter ein Kreisverkehrsplatz eine
leistungsgerechte Abwicklung sichern, dessen Ausbau aber die Inanspruch-
nahme von Grundsticksflachen der angrenzenden Privatgrundstiicke erfordern
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wirde. Alternativ kann ein ampelgeregelter Knoten die Verkehrsabwicklung
sicherstellen. Die Leistungsfahigkeit hierzu wurde vom Biro LOGOS in einem
Gutachten nachgewiesen. Hierfur ist jedoch ein 4-spuriger Ausbau der Rotdor-
nallee zwischen der Peeneminder StralRe und der BAB A 270 erforderlich.
Dieser Ausbau ist bei Wegfall der vorhandenen Verkehrsinsel innerhalb der
festgesetzten offentlichen Stral3enverkehrsflache moglich. Die Variante eines
ampelgeregelten Knotenpunktes soll zur Ausfihrung kommen.

Die innere ErschlielBung des Plangebietes ist in der geplanten Form leitungsfa-
hig und ausreichend dimensioniert. Hinsichtlich der ErschlieBungsplanung sollte
im Bereich der Verschwenkung der Peeneminder StralRe eine Ausgestaltung
als Stadtplatz erwogen werden, die die Verkehrssicherheit erhdhen und zur
weiteren Aufwertung der stadtebaulichen Situation beitragen kdnnte.

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

Weitergehende Details zur Verkehrsthematik konnen den beiden Verkehrsun-
tersuchungen entnommen werden.

C4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet sieht die Peenemiinder Stral3e
zuklnftig als Hauptachse des neuen Gewerbestandortes vor. Um Stral3en
tatsachlich als Raume wahrnehmen zu kdénnen, missen begrenzende Gebau-
dekanten definiert und gebaut werden. Diese werden vor allem entlang der
Peenemulnder Stral3e als Baulinien festgesetzt, um ein zu starkes Abriicken der
Baukorper von der StraRe und damit eine Offnung an ungewollter Stelle im
Stral3enraum zu verhindern. Auch mit der Anordnung von groReren Stellplatzan-
lagen an StralRen, wie es in Gewerbegebieten durchaus ublich ist, werden
solche Raumoffnungen erzeugt. Um einerseits diese Raumstrukturen an
bestimmten, fir das geplante stadtebauliche Geflige unschéadlichen Stellen zu
platzieren und andererseits die Anzahl der oberirdisch anzulegenden Stellplatze
zu begrenzen, sind in den Gewerbegebieten Flachen flur Stellplatze ausgewie-
sen, die nicht mit den Baugrenzen Uubereinstimmen. Nur innerhalb dieser
Flachen ist die Errichtung von Stellplatzen zuldssig, zusatzliche Stellplatze
kénnen nur in Tiefgaragen oder in Parkhausern untergebracht werden. Die an
Stellplatzanlagen fehlenden Raumstrukturen sollen durch die Festsetzung von
notwendigen Einfriedungen fur mehr als zwei Stellplatze, die an offentliche
Raume angrenzen, abgemildert werden.

Innerhalb der Ubrigen Baugebiete sind Stellplatze und Garagen innerhalb der
Baugrenzen zulassig. Fur Stellplatze sind dariber hinaus einige sinnvolle
Erweiterungsflachen ausgewiesen.
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Um eine ansprechende Gestaltung der Freiflachen im Lesum-Park sicher zu
stellen und gleichzeitig die Wurzelbereiche der Bestandsbaume innerhalb des
nordlich angrenzenden Griinzuges zu schitzen, sind Nebenanlagen, die als
Gebaude im Sinne der Landesbauordnung definiert sind, nur innerhalb der
Baugrenzen und den daftir ausgewiesenen Flachen zulassig.

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

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

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

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

C6 Private Grunflachen und Baumbestand

Neben den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, die vor allem in den Wohn-
und Mischgebieten als Gartenflachen genutzt werden, sind explizit drei private
Grunflachen im Plangebiet festgesetzt. Zu Beginn der Peenemuinder Stral3e im
Ostlichen Plangebiet soll eine stral3enbegleitende Grinflache den Eingangsbe-
reich des ,Lesum-Parks” gestalterisch aufwerten, die mit einer Haltebucht in
Verbindung mit einer Infotafel versehen werden kann. In WeiterfUhrung der
Peeneminder Stral3e soll eine weitere Griunflache in Verbindung mit dem
Richtungswechsel der StraRe nach Norden und den per Baulinien festgesetzten
Raumkanten der geplanten Gebdude den zentralen Platz des Gebietes markie-
ren. Ein grol3er Solitarbaum auf dieser Flache sollte als wichtiges Element der
Platzgestaltung bericksichtigt werden. Die dritte private Grinflache wird
zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem eingeschrankten Gewerbege-
biet in der Mitte des Plangebietes festgesetzt und dient als Abstandflache der
beiden unterschiedlich genutzten Freibereiche. Die Festsetzung dieser privaten
Grunflachen soll hinsichtlich der Freiraumgestaltung Schwerpunkte setzen und
nicht zu den Baugebietsflachen hinzugerechnet werden. Zusammen mit der
Gestaltung der Wohngéarten und der sonstigen Freiflachen soll so eine Durch-
grinung des Lesum-Parks erreicht werden.

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

C7 MalRnahmen zum Schallschutz

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

Bei der Betrachtung der Gesamtverkehre wird deutlich, dass der Grol3teil der
Schallimmissionen durch die Kfz-Verkehre im Bereich der BAB 270 bedingt ist
und nur ein geringer Teil durch die geplanten Entwicklungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes erzeugt wird. Die unterschiedlichen schalltechnischen
Auswirkungen zwischen dem Bezugsfall 2025 und dem Planfall (Umzug der
Hauptzufahrt der Stiftung Friedehorst an die Peeneminder Stral3e) sind auf-
grund ihrer geringen Differenz dabei vernachlassigbar. Bei freier Schallausbrei-
tung (ohne Bericksichtigung des Gebaudebestandes und der geplanten
Gebaude) werden die Orientierungswerte gem. DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® fur die geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete weit Uber-
schritten, so dass eine zeitlich unabhangige bauliche Entwicklung v.a. fur die
Wohngebiete nicht ohne aktive SchallschutzmalRnahmen vertretbar erscheint.
Im Hinblick auf die wirtschaftliche Darstellbarkeit des Gesamtprojektes ist
allerdings weder eine Schallschutzwand noch ein Schallschutzwall als realisti-
sche Planungsvariante einzufordern. Weiterhin sind diese aktiven MalRnahmen
nur moglichst nah an der Autobahn wirksam, so dass der dort zum Erhalt
festgesetzte Gehdlzbestand weichen miusste.

Mit Bertcksichtigung der vorhandenen und der geplanten Gebaude entlang der
Peenemunder Stral3e wird ein Teil der Schallimmissionen der BAB 270 vom
dahinter liegenden Plangebiet abgeschirmt. Die diesbeziglichen Berechnungen
zeigen, dass die jeweiligen Orientierungswerte zwar dennoch Uberschritten
werden, sich diese Uberschreitungen jedoch im Rahmen der jeweils nachst
niedrigeren Schutzkategorie bewegen und in der Planung mittels passiver
SchallschutzmalZnahmen zufriedenstellend bertcksichtigt werden koénnen. Die
vorgezogene Errichtung der schallschutzvermittelnden Hochbauten innerhalb
der Gewerbegebiete GE 4-7, die gem. Schallschutzgutachten (Anlage dieser
Begrindung) S. 20-22 dargestellt und bertcksichtigt wurden, wird mittels einer
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bedingenden Festsetzung nach 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gesichert. Somit ist die
Nutzung bzw. der Bezug der Wohngebaude im geplanten Allgemeinen Wohn-
gebiet erst zuladssig, wenn der Bau der bezeichneten Gebaude entlang der
Peeneminder Stral3e soweit erfolgt ist, dass deren schallschitzende Wirkung
gegeben ist (z.B. Rohbau mit einer Mindesthtéhe von 8,0 m).

Fur die Festsetzungen der passiven SchallschutzmalRnahmen sind zunachst die
Larmpegelbereiche (Il — VI) der schalltechnischen Untersuchung in der Plan-
zeichnung in etwas vereinfachter Ausformung gekennzeichnet worden. In
entsprechenden textlichen Festsetzungen sind darauf bezogen die Anforderun-
gen fur AuRenbauteile sowie die erforderliche Schutzklasse fur Fenster fir die
geplanten Wohn- bzw. Birogebé&ude festgelegt. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes ist weiterhin durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. Grund-
rissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder Schallddmmliftungen)
sicher zu stellen, dass in Aufenthaltsraumen fir Wohnzwecke tagsuber der
Mittelungspegel von 35 dB(A), in Schlaf- und Kinderzimmern nachts bei gekipp-
tem Fenster und tags bei geschlossenem Fenster von 30dB(A) sowie fir
hausnahe Freibereiche von 55 dB(A) nicht Uberschritten wird, um eine gesunde
Wohnnutzung zu ermdéglichen. In den am starksten verlarmten Bereichen
sudlich der Peenemuinder StraRe werden keine Wohngebaude (z.B. fur Be-
triebsleiter oder Betriebspersonal) zugelassen.

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

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

Weitergehende Details zur Larmproblematik kénnen der schalltechnischen
Untersuchung entnommen werden.

C8 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunika-
tion kann im Rahmen der geplanten ErschlieBungsmalRnahmen sichergestellt
werden. Auch die Abfallentsorgung kann mit der Herstellung der offentlichen
Stral3en entsprechend geregelt werden.
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Die Entwasserungsanlagen der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne sowie des
Friedehorst-Gelandes sind historisch ,gewachsen” und fluhren tGber das heutige
Plangebiet. Nach eingehender Prifung maoglicher Alternativen soll die zukunftige
Ableitung des Oberflachen- und des Schmutzwassers der beiden Bereiche auch
weiterhin gemeinsam und innerhalb der geplanten 6ffentlichen Stral3enflachen
im Plangebiet als Trennsystem erfolgen. Die neuen Kanalanlagen werden
hydraulisch dementsprechend dimensioniert. Das Entwasserungskonzept wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung konkretisiert.

C9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

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

Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieBen. Im Planbereich
ist daher mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmaf3igen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der
Kampfmittel sicherzustellen.

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

D Umweltbericht

D1 Inhaltund Ziele des Bebauungsplanes

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

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

D2 Ziele des Umweltschutzes; Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen

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

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

Nach den Zielen des Naturschutzrechts sind in besiedelten Bereichen Teile von
Natur und Landschaft in besonderem Mal3e zu schitzen, zu pflegen und zu
entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bremischen Natur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Der Verursacher eines
Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen.
Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen sind in der Abwagung zu berticksichtigen.

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

e Entwicklung zum strukturreichen Lebensraum fur Pflanzen und Tiere

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

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

e Erhaltung und Wiederherstellung von alten Nutzungsstrukturen und Vegeta-
tionsflachen

Soweit dies bei der beabsichtigten Nutzung mdglich ist, wird ein Teil dieser
Zielsetzungen, wie der Erhalt und die Erganzung von GrolRBbaumalleen
(Peenemuinder StraRe und naturnahe Baumbestande (entlang der BAB A 270)
als Festsetzung in den Bebauungsplan dbernommen. Die ehemalige Kaserne
zahlt zum bereits besiedelten Innenbereich der Stadt, so dass durch die Umset-
zung des geplanten Gesundheitsparks keine wesentlichen Beeintrachtigungen
fur Natur und Landschaft zu erwarten sind. Mit den Zielen und Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind keine Eingriffe verbunden, die Uber das bisher
zulassige Mal3 hinausgehen; die Eingriffsregelung ist daher gemaf 8§ la Abs. 3
BauGB nicht anzuwenden.

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

Vorkommen gefahrdeter Tierarten

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

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

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

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

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

An den Gebauden konnten insgesamt acht besetzte Nester der Mehlschwalbe
(Art der Vorwarnliste) an sechs Gebauden ermittelt werden. Weitere Brutvogel-
arten der Vorwarnliste waren der Star und der Haussperling. Der Griinspecht
(streng geschitzte und gefahrdete Brutvogelart) konnte an insgesamt drei
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Terminen mit jeweils einem Individuum neben anderen nicht gefahrdeten
Vogelarten im UG als Nahrungsgast (Brutplatz aul3erhalb des UG) regelmafig
nachgewiesen werden. Neben der Mehlschwalbe, dem Haussperling und
weiteren nicht gefdhrdeten Arten bzw. Arten der Vorwarnliste konnte der
Mauersegler (Art der Vorwarnliste) mit vier Brutpaaren an einem Geb&aude als
Brutvogel festgestellt werden. Ein Brutstandort der Dohle konnte lediglich
knapp aulRerhalb des UG in einem Schornstein eines Mehrfamilienhauses
festgestellt werden.

Durch das geplante Bauvorhaben muss fur die an Geb&udesubstanz gebunde-
nen Arten Mehlschwalbe und Mauersegler mit einem Verlust des Bruthabitats
gerechnet werden. Abgeleitet von projektbedingten Wirkfaktoren (Flachenver-
lust durch Uberbauung, Stérungen durch Menschen, Storpotential durch
Kulissenwirkung) und unter Berlcksichtigung des Baustandortes sowie der
artspezifischen Empfindlichkeiten ist zusatzlich fur baum- bzw. gehélzgebunde-
ne Vogelarten (wie z.B dem Griinspecht) davon auszugehen, dass die Nut-
zungsintensitaten zur Nahrungssuche eingeschrankt werden. Im Falle der
Realisierung der Planung ergibt sich daher ein Kompensationsbedarf flr
verloren gehende Bruthabitate (Gebaude) sowie fir deckungs- und nahrungsrei-
che Strukturen als Requisiten des brutzeitlichen Lebensraumes (Grunflachen,
Geholzbestand) vor allem fir den streng geschitzten und gefahrdeten Grin-
specht.

Folgende Mal3nahmen sollen. zur Vermeidung von Beeintrachtigungen bzw, zur
Kompensation der nicht zu vermeidenden Eingriffe ergriffen werden:

MaRnahmen fir Flederméuse

Sollten sich das Fallen derjenigen Bestandsbaume, bei denen potentielle
Quartiersmoglichkeiten gefunden wurden, nicht vermeiden lassen, ist ein
Ausgleich durch das Anbringen von 6 Fledermauskéasten durchzufihren.
Wahrend der Durchfihrung der Abrissarbeiten der Gebaude ist eine 6kologi-
sche Bauuberwachung zu empfehlen, da nicht ausgeschlossen werden kann,
dass die Gebaude noch mit Fledermausen besetzt werden. Die 6kologische
Bautberwachung ist durch ein entsprechendes Fledermausgutachterbiro nach
wissenschaftlichem Standard durchzufiihren und zu dokumentieren.

MalRnahmen flur Brutvdgel

Mit der Umsetzung des Projektes sollten bei Neubauten erneute Bruten der
Mehlschwalbe bzw. des Mauerseglers geduldet bzw. ermdglicht werden. Hierzu
gibt es von verschiedenen Firmen extra fir diese Arten entworfene Nisthilfen,
die man beim Neubau von Geb&uden in die Fassade integrieren kann (Mauer-
segler). Fur die Mehlschwalbe sollte an der Gebaudefassade im Bereich des
Ubergangs zum Dach auf eine raue Putzoberflache geachtet werden, damit die
Nester haften konnen. Zur Umsetzung dieser Mallnahmen sollen die Bauan-
tragsunterlagen mit der Naturschutzbehodrde einvernehmlich abgestimmt
werden. Zum Schutz der gebaudebritenden Vogelarten darf ein Abriss von
Gebauden mit Nistplatzen nur auf3erhalb der Brutzeit (01.04. — 31.08. e. J.)
erfolgen.

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

Pflanzen (Baumbestand, Neupflanzungen)

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

Bezuglich der beiden kapitalen Roteichen im ndrdlichen Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes wurde in mehreren Bebauungsvarianten ein Erhalt der
Baume gepruft. Eine Verschiebung der Uberbaubaren Flachen nach Siden
aulRerhalb der Kronentraufbereiche der Eichen (entspricht in etwa dem Wurzel-
bereich) wirde ein Verlegen der Hausgarten in den nordlichen ErschlielBungsbe-
reich bedeuten. Weiterhin missten die Bauflachen und die mittige als Gemein-
schaftsflache geplante Freiflache verkleinert werden. Nach Abwagung der mit
dem Erhalt der Eichen einhergehenden stadtebaulichen und in der Folge auch
wirtschaftlichen Nachteile gegentber dem okologischen Wert der Baume in
diesem siedlungsgepragten Bereich muss leider auf deren Erhalt verzichtet
werden. Aus diesem Grund sollen die Eichen geféllt und mit 7 bzw. 5 zu pflan-
zenden Ersatzbaumen in der Planung bertcksichtigt werden.

Boden

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

Die Gelandehthen des Plangebietes liegen zwischen 27 — 30 mNN. Das
Gelande ist durch die Vornutzung mit kiinstlichen Abgrabungen oder Aufftllun-
gen stark anthropogen Uberpragt. Aus samtlichen Bohrungsdaten geht hervor,
dass unterschiedliche Auftragungen vorgenommen wurden. Geologisch gehort
das Gebiet zur Bremer Geest. Unter einem 0,5 — 1 m machtigen sandigen
Podsolboden (,Mutterboden®) lagern ca. 7 — 10 m machtige so genannte
Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit. Unter diesen Lehmschichten folgen
mindestens 10 m machtige Sande und Tone der Lauenburger Schichten.
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Die Baugrundkarte Bremen weist einen gering setzungsempfindlichen Unter-
grund auf (Bauwerke mit mittlerer Sohlspannung sind mdglich). Aufgrund der
oberflachennah variablen Geologie sollten vor Beginn der Bebauung Sondie-
rungen durchgefuhrt werden, um auf den tatsachlichen Untergrund zu schlie3en
und die erforderlichen Mal3hahmen zur Grindung berechnen zu kénnen. Die
Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -
kihlung ist hydrogeologisch vor Ort méglich.

Wasser (Grundwasser / Oberflachenwasser)

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

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

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

Klima

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

Aufgrund der vergleichweise geringen Anderung der Versiegelungsrate der
bereits zuvor bebauten ehemaligen Kaserne gegenuber der Neuplanung ist die
klimatische Bedeutung von evtl. Entsiegelungsvorteilen nicht Gbermafiig grof3.
Auswirkungen auf das Lokalklima sind nicht zu erwarten. Durch den gro3tmaogli-
chen Erhalt des pragenden Baumbestandes und der geplanten Neupflanzungen
von Einzelbaumen sowie die Neuanlage von privaten Grinflachen werden
mdogliche negative Einflisse infolge der baulichen Veranderungen auf das
Schutzgut Klima minimiert.

D 2.2 Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

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

1209 Begriindung T6B Seite 18 von 22



Fur die Bewertung der Larmsituation im Plangebiet wurde eine Schallimmissi-
onsprognose vom Ingenieurbiro TED technologie entwicklungen & dienstleis-
tungen GmbH, Bremerhaven erstellt. Im Rahmen von schalltechnischen Be-
rechnungen wurden die Gerduschimmissionen durch die zu erwartenden Kfz-
Verkehre im Plangebiet und in der Umgebung ermittelt und beurteilt.

Im Rahmen dieser Berechnungen wird deutlich, dass der Grof3teil der Larmbe-
lastung fur den Prognosehorizont 2025 durch die Kfz-Verkehre auf der BAB
A 270 bedingt wird und nur ein geringer Anteil durch die Entwicklung des
Gewerbestandortes Lesum-Park erzeugt werden wird. Im Rahmen der der
textlichen Festsetzung wird bestimmt, dass die geplanten Gewerbegebaude
entlang der Peenemunder Stral3e innerhalb der Gewerbegebiete (GE 4-7) vor
Bezug der Wohngebaude des dahinter liegenden Wohngebietes gebaut werden
mussen. Diese MalRnhahme schirmt einen Teil des Verkehrslarms, ausgehend
von der BAB A 270, ab. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher
stellen zu koénnen, werden parallel dazu im Bebauungsplan fur Wohn- und
Gewerbegebéude passive SchallschutzmalRnahmen gem. DIN 18005 festge-
setzt, die sich im Wesentlichen auf die Anforderungen an die Auf3enbauteile und
einer erforderlichen Schallschutzklasse der Fenster beziehen. Weiterhin ist in
den Allgemeinen Wohngebieten durch bauliche Maflihahmen zu gewahrleisten,
dass die Larmwerte tags und nachts im Inneren der Geb&ude, aber auch in
AuBenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, etc.) zum Zwecke einer gesunden
Wohnnutzung nicht Uberschritten werden. In den am starksten verlarmten
Bereichen sudlich der Peenemiinder Stral3e werden keine Wohngebaude (z.B.
fur Betriebsleiter oder Pflegepersonal) zugelassen (siehe auch C 7).

D 2.3 Auswirkungen durch Altlasten

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

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

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

D 2.4 Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

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

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

Neben der noch ablesbaren Siedlungsstruktur stellt die ehemalige Gepackhalle
ein wichtiges bauliches Zeitzeugnis dar, die geeignet ware, dieses Zeitgesche-
hen dauerhaft 6ffentlich zu dokumentieren. Sie befindet sich im Eingangsbereich
an der HaupterschlieBungsachse (Peenemiinder StralRe). Im Gegensatz zu den
schlicht verputzten Unterkunftsgebauden war die Gepackhalle vergleichsweise
aufwendig gestaltet — offensichtlich sollte dem Reisemotiv, dem Transitorischen,
besonderes Gewicht verliehen werden. Vor allem der pragnante Dachreiter mit
Uhr und im Inneren die freitragende Holzkonstruktion mit Fachwerktragern
charakterisieren den Bau. Die Kofferhalle ist in ihrer originalen Kubatur mit dem
pragnanten Dachreiter erhalten. Im Detail weist sie allerdings Veranderungen
auf. So wurde beispielsweise die grof3ztigige Verglasung an der sudlichen
Giebelseite durch eine Holzverkleidung ersetzt und das Dach verandert.

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

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

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

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

Das Planungsziel der Stadt Bremen ist es, im Zuge einer stetigen Innenentwick-
lung und in Abstimmung mit dem Projektentwickler einen Gewerbestandort zu
entwickeln, der in der Lage ist, den Anteil an gewerblichen Arbeitsplatzangebo-

1209 Begriindung T6B Seite 20 von 22



ten fur Bremen-Nord zu erhéhen und zur Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur
beizutragen. Die bestehenden Reha- und Pflegeeinrichtungen der Stiftung
Friedehorst sollen in diesem Entwicklungskonzept mdglichst integriert und
sinnvoll erganzt werden. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten, wie beispielswei-
se die Entwicklung von grof3flachigem Einzelhandel oder eines grél3eren
Wohnstandortes sind im Gesamtkontext Bremen-Nords (unter Berticksichtigung
des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sowie der Woh-
nungsbaukonzeption der Stadt Bremen) nicht wiinschenswert.

D4 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Umweltprifung wurden fur die jeweiligen Fachbeitrage unterschiedliche
Verfahren angewandt. Im Bereich Bodenschutz wurden vorhandene Bodenun-
tersuchungen ausgewertet und durch weitere aktuelle Bohrungen erganzt, um
eine Einschéatzung des geologischen Bodenaufbaues sowie der Altlastensituati-
on vornehmen zu kénnen. Fir die Bewertung der verkehrlichen Ist-Situation und
Abschatzung zu den geplanten Anderungen im Verkehrsnetz wurden weitrei-
chende verkehrliche Untersuchungen des ruhenden und flieRenden Verkehrs
sowie eine Verkehrsprognose durchgefihrt, in der u.a. Verkehrszahlungen und
computergestitzte Hochrechnungen zur Datenermittlung flihrten. Basierend auf
den Verkehrsprognosedaten wurde dann ein schalltechnisches Gutachten zur
Ermittlung einer Larmprognose erstellt, das ebenfalls auf einem computerge-
stutzten Berechnungsverfahren beruht. Fur die artenrechtliche Untersuchung
Uber das Vorkommen geschitzter Tier- und Pflanzenarten reichte im Wesentli-
chen eine Ortsbegehung und die Beobachtung der vorhandenen Verhéaltnisse
durch einen erfahrenen Biologen aus. Daruber hinaus wurden fur die Fleder-
mauserfassung Horchkisten und Detektoren eingesetzt. Die Verfahren sind in
den jeweiligen Gutachten genau beschrieben.

D5 MaRnahmen zur Uberwachung

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

D6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit dem Bebauungsplan 1209 wird die stadtebauliche Revitalisierung des
Gelandes der ehemaligen Wilhelm-Kaisen-Kaserne vorbereitet. Auf den derzeit
ungenutzten und z.T. eingezaunten Flachen soll ein Gewerbestandort mit
Schwerpunkt Gesundheitswirtschaft und erganzender Wohnbebauung entste-
hen, der die vorhandene Klinik-, Pflege- und Reha-Einrichtungen sowie die
Bildungseinrichtungen in das Gesamtkonzept ,Lesum-Park — Gesundheit,
Leben, Bildung“ einbezieht. Durch diese Neustrukturierung der derzeit verwais-
ten Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes von Burglesum kénnen andere
wertvolle Flachen im Aul3enbereich geschont werden.

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

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

E Finanzielle Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadtgemeinde
Bremen keine Kosten.

Das Gebiet der ehemaligen Kaserne befindet sich anteilig im Eigentum der
Stiftung Friedehorst (Bestandsiberplanung: Sondergebiete Klinik und Bildung)
und des Projektentwicklers (geplantes Gewerbegebiet und geplantes Misch-
bzw. Wohngebiet). Die Mischgebiete zu Beginn der Peenemuinder Stral3e /
Rotdornallee (Bestandsuberplanung) bestehen aus kleineren privaten Grund-
stiicken unterschiedlicher Eigentimer und das erste Grundstiick des anschlie-
Renden Gewerbegebietes ist derzeit noch Eigentum des Bundes. Es ist vorge-
sehen, dass die beiden grof3ten Flacheneigner die notwendigen MalRnahmen
zur ErschlieBung miteinander abstimmen. Im Rahmen einer ErschlielRungsver-
einbarung sollen die Anlagen durch den Projektentwickler herstellt und an-
schlieBend an die Stadtgemeinde Bremen Ubergeben werden.

Bremen,

Bauamt Bremen Nord

Gez. Donaubauer

(Amtsleiter)

Anlage: Schallimmissionsprognose vom 22.01.2013 (ohne Anlagen)
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Niederschrift —

Uber die ¢ffentliche Einwohnerversammlung nach dem Baugesetzbuch § 3 am 08. November
2011, um 18:30 Uhr, im Schulzentrum Sek. || Bérdestr., Forum, Boérdestr. 10, 28717 Bremen.

Anwesende:
Herr Maximilian Donaubauer — Leiter Bauamt Bremen-Nord

Frau Linda Veilte, Stadtplanerin Bauamt Bremen-Nord-

Frau Sabine Hell-Nogai —stellv. OAL Ortsamt Burglesum-

Frau Nadine Evers — Auszubildende Ortsamt Burglesum- ,

Herr Thorsten Nagel - Vertreter der Grundstlicksgesellschaft Wilhelm-Kaisen-Kaserne-

und ca. 60 Blrger- / innen

Aufstellung des Bebauungsplanes 1209 fiir ein Gebiet in Bremen — Burglesum an der
Peenemiinder StraRe zwischen

- BABA 270

- Petersenweg

- Vereinigte Anstalten Friedehorst

- Freesenkamp

- Rotdornallee
sowie 46. Anderung des Flichennutzungsplanes Bremen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 Burglesum — Gesundheitspark Peenemiinder
StraBe — (ehemals 54. Anderung des Flichennutzungsplanes Bremen 1983)

Zu der Versammlung war unter Amtliche Bekanntmachung in der Presse am 21.10.2011
eingeladen worden.

Frau Hell-Nogai eréffnet die Versammlung um 18:30 Uhr mit der BegriBung der
Anwesenden.

Sie erlautert den Zweck der heutigen Zusammenkunft und stellt dabei heraus, dass die
heutige Zusammenkunft dazu dient, den Burger Gber das Planvorhaben zu informieren und
der Verwaltung zu erméglichen, die Winsche und Anregungen des Blrgers kennenzulernen.
Sie verliest § 3 des Baugesetzbuches.

Von Herrn Donaubauer werden zur Einfuhrung allgemeine Hinweise gegeben, insbesondere
auch zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und die daraus méglichen
Entwicklungen. Er gibt im Verlaufe der Veranstaltung noch grundsétzliche Erlauterungen
zum Verfahrensgang.

Die heutige Information geht nicht tber die Erlauterungen der allgemeinen Planungsziele
hinaus. Speziellere Aussagen kénnen erst in einem spateren Planungszeitraum gemacht
werden.

Von Herrn Donaubauer werden weiter ins Detail gehende Informationen gegeben. Sie
stltzen sich dabei auf das diesem Protokoll beigefugten, an alle anwesenden Burger
verteilte Informationsbiatt.




Herr Nagel stellt das Projekt mittels Power-Point-Prasentation vor. Folgende Punkte werden
angesprochen:

Lageplan Bestand/ Darstellung der Eigentumsgrenzen

Darstellung der Projektidee und Nutzungen in den Bereichen Wohnen,
Gesundheitswirtschaft, Bildung und Sport sowie Einzelhandel
Darstellung der verkehrlichen Erschlie3ung

Lageplan mit aktueller Verkehrsfuhrung

Darstellung/ Uberarbeitung Zufahrtssituation Peenemiinder Strale
Perspektive Peenemuinder Stralle

Termine

Abschluss der stadtebaulichen Planungen und der ErschlieBungskonzeption
Okt. 2011

Vorlage rechtsgliltiger B-Plan Okt. 2012

Beginn Bestandsriickbau Febr. 2012

Beginn Erschlielungsmallnamen Mai 2012

Baubeginn der ersten Baukérper  Okt. 2012

Folgende Anregungen / Einwendungen werden gegeben:

Die Parkplatzproblematik wird sich verscharfen nach Realisierung des Vorhabens,
schon jetzt ist der Parkplatzmangel eine Belastung fur die Anwohner rund um
Friedehorst. Es muss dringend hierzu eine Lésung gefunden werden.

Werner P6hl, Rotdornallee/ Peenemiinder Strale

Herr P6hl beflrchtet zuklinftig ein extremes Verkehrsaufkommen in der
Peenemiinder Strae. Schon jetzt ist die Verkehrssituation in der Rotdornallee nicht
mehr tragbar. Ein OPNV-Angebot fiir den Lesum-Park ist nicht erforderlich, es lohnt
sich nicht, die paar Meter in die Peeneminder Stralde zu laufen.

Werner Volimeier, Petersenweg 3
Fur die Umschiiler Friedehorst macht das OPNV-Angebot keinen Sinn, die kommen
alle mit PKW und parken die Strafien zu.

Frau Thurau, Am Meisenacker
Es gibt massive Parkplatzprobleme in der Rotdornallee. Die Kunden der Apotheke
parken teilweise auf dem Gehweg.

Norbert Buresch, Vor dem Heisterbusch 78,

Herr Buresch wohnt am Haupteingang von Friedehorst. Der Anlieferungsverkehr lauft
von Sonntagnacht bis Montagmorgen Die ganze Woche werden Parkplatze blockiert,
es missen dringend zusatzliche geschaffen werden. Der Parkplatzmangel ist fur die
Anwohner ein groRes Problem.

Anwohnerin, Alter Kirchweg

Sie findet das Konzept zur Wohnbebauung langweilig und phantasielos und fragt, ob
es keine besseren Plane gibt. Sie winscht sich eine andere Aufteilung, nicht das, was
man schon kennt. '

Herr Hincke weist auf seine Einwendungen, die er bereits per Mail verschickt hat, hin.
(s. Anlage)




- Herr Wolfgang Demelt, Platjenwerber Weg 34, 28717 Bremen
Verkehrsfiuhrung Treptower Stralle-Rotdornallee-Peeneminder Stralle: Welche
Méglichkeiten gibt es zur Realisierung eines Ampel-Kreisverkehrs? Er méchte tiber
das weitere Verfahren informiert werden: demelt@lesum.de

Ende der Sitzung 20:00 Uhr.

Vorsitzende/ Protokoll



Die Planunterlage weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1209 die Flurstiicke . .
mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskatas- ZElCHNERlSCHE FESTSETZU NGEN TEXTLICHE FESTSETZU NGEN Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemelnde)
ter nach. Sie hat eine fiir den Zweck der Planung ausreichende geometrische Genauigkeit.
Der Gebidudenachweis entspricht dem Stand : Oktober 2011 —
of eDatifonaciiiels GNSpricht dom Siand vom. Hionel II: ;I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs- 1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes nach § 10 Baugesetzbuch 15.Passive SchallschutzmalRnahmen B E BAU U N G S P LAN 1 209
Bremen, den 22. Januar 2013 — planes (BauGB) treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Fest-
Emig};mghHbiﬁi[ft?\?ﬁmessungsingenieur setzungen bisheriger Bebauungsplane aulier Kraft. a. Ibm Alltg);emeinen Wghngebiet ZQﬁenhdiﬁ V\Lor;ngebé.?td? ert genutzt (Entwurf)
fur das Land Bremen ZW. bezogen werden, wenn die schallschutzvermitieinden
ART DER BAULICHEN NUTZUNG 2. Die Gewerbegebiete (GE 1-7) dienen ausschlief3lich der Unterbringung Hochbauten (gem. Schallschutzgutachten S. 20 - 22, Anlage zur o L
e Wt fich ppaetdiied; st i ooy HiSeiinang e A von Betrieben mit gesundheitswirtschaftlicher Ausrichtung (§ 1 Abs. 4 Begriindung) innerhalb der Gewerbegebiete (GE 4 - 7 ) erstellt fur ein Gebiet in Bremen - Burglesum
vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben WA Allgemeines Wohngebiet BauNVO). Allgemein zulassig sind weiterhin Parkhduser und Anlagen wurden (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB). an _der Peenemiinder StraRe
Werdfg"Mdes i e TR H ER S fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. ) , ) , zwischen
9 9 S o GE Gewerbegebiete Lagerplatze sowie Tankstellen sind nur als betriebszugehorige, baulich b. Innerhalb der I___armpe_gelberelche i, IV'und V mussen beim Bau von
untergeordnete Anlagen im Zusammenhang mit einem Betriebsgebaude Wohn- bzw. Burogebauden folgende"Mmc;lesjtanforderurmgen an - BAB A 270
MI Mischgebiet zulassig. Vergnligungsstatten sind auch ausnahmsweise nicht zuléssig. AuRenbauteile sowie fur Fenster berticksichtigt werden: - Petersenweg
_ _ _ _ _ Eforden forend Farsi - Vereinigte Anstalten Friedehorst
SO Sondergebiet Klinik 3. In dem Gewerbegebiet (GE 1-7) sind nur Einzelhandelsbetriebe bis zu oraerl., resuflierenaes |renster -  Freesenkam
einer Verkaufsflache von 200 gm zulassig. Abweichend davon kénnen im Schalldammmaf& R'w flr |Schallschutzklasse - Rotdornallee
e} Sondergebiet Bildung Gewerbegebiet GE 6 ausnahmsweise Einzelhandelsbetriebe zugelassen Aulenbauteile:
werden, durch deren Ansiedlung keine schadlichen Auswirkungen auf LPB III: _
Larmpegelbersich (V) / () s ereich i)/ (1) das Nahversorgungszentrum Lesum zu erwarten sind. Wohngebaude 35dB 2
ol MASS DER BAULICHEN NUTZUNG | | | LPBIV:
Larmpegelbereich (11)/ (1) @ . () () O oy gy 4. In den Gewerbegebieten (GE 1-5) sind nur solche Gewerbebetriebe und é\(_OhnggPagde gg gg g
() — - LB GRZ Grundflachenzahl, Hochstmaf Einrichtungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und urogebaude _
somit nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind. LPBV: (Bearbeitungsstand 16.05.2013)
11 Zahl der Vollgeschosse, HéchstmaR o _ _ Wohngebaude 45 dB 4
Ny —y 5. Das Sondergebiet Bildung (SO sweuve) dient der Unterbringung von Blurogebaude 40 dB 3
SO = OK 8m-11m Gebaudeoberkante als Mindest- und Héchstmaf zwischen 8,00m - Bildungseinrichtungen. Zulassig sind Schulen, Bildungseinrichtungen, _ _
e(\\(am@ 11 OOm gemessen ab Fahrbahnmitte der néchstge'egenen SpOl’tStatten Und deren FOIgeeinriChtungen. C. Innerhalb der Gewerbegeb|ete GE 6 Und GE 7 sowile deS
Mo | Frees L Ausnahmsweise kénnen Anlagen fir Verwalt ie fiir kirchlich Sondergebietes (SO =) sind keine Wohngebaude zulassi
/o ErschlieBungsstrale g ultsna”mswel.s? onnendhn gtnlger? ar denNartI}Jr;]geg sov;:le ur |Irc iche, g g g.
GRZ 0.4 ulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen _ , } o
werden soweit sie der Zweckbestimmung des Baugebietes entsprechen. d. I_F; g;lseer:?ggg Wzozhggeg;ﬁ; dl;:jfe4n0déeé Izz;mwreliltzghin:f(gg é'g‘) éu()ro ST
zeit (6.00 - 22. u Zu zei .00 -6. o2 o A
BAUWEISE, BAUGRENZEN 6. Das Sondergebiet Klinik (SO xnx) dient der Unterbringung von Uhr).elnen halben Meter vor geOﬁnet?n Fenst_er durch den Larm von __“_Ij_“l_' \ ) et g o ég%?;@w]
und Pflegeelnrlc_:_htung_(_an und d?rgn Folgeeinrichtungen (z.B. , e. Im Allgemeinen Wohngebiet ist bei der Errichtung von Wohn- : 38 | o nas o S SHy /
3 a Abweichende Bauweise Unte_l_fkunftsgebaude fur Angehorige und/oder Pflegepersonal) sowie gebauden durch geeignete bauliche Malknahmen (Grundriss- 3W Lot % S e ¥ 1 wmgg%?ﬁéﬂ«t‘: &
=) Gebaude zur Unterbringung von betreuten Wohngruppen. Anlagen fur gestaltung, Geb&udestellung, larmabsorbierende Materialien oder in (= el METTOC Y i s " JE
=3 . . . . . agpe ’ H T 04 .
= o] Offene Bauweise Verwaltun.gen sowie fur if'rCh"Che’ kulturelle,'somale, gesundheitliche ihrer Wirkung vergleichende MalRnahmen) sicher zu stellen: loQ ¢ : e |
| Larmpegelbereich (1D)/(II) @ und sportliche Zwecke konnen ausnahmsweise zugelassen werden - dass in den zu Wohnzwecken dienende Aufenthaltsrdume tagsiiber B e e U TR
fl SE 0| 55 Baulinie soweit sie der Zweckbestimmung des Baugebietes entsprechen. der Mittelungspegel von 35 dB (A) nicht Giberschritten wird e : RREIRAREK
.‘ | _ . 3 . . . O “'y %
! Pl 7. In den Mischgebieten (MI) sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und dass in Schlgf gnd Knj_der2|mmer.n der Mittelungspegel von 30 dB (R
! Y Baugrenze V . . . (A) nachts bei freier Belluftung (gekipptes Fenster) und tags bei
) ¥ ergnugungsstatten unzulassig. o . .
;i St} St WA geschlossenem Fenster nicht Uberschritten wird
X Na---cceoo_ ¥ K : ) ) 8. In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind sonstige storende - dass.fijr hausnahe Freibereiche (Terras'sen,__Loggienl; Wintgrg'érten,
, ) GRUNFLACHEN Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen auch etc.) ein Mittelungspegel von 55 dB (A) nicht Uberschritten wird.
Grunflache (privat, z.T. mit FuR- und Radwegen) ausnahmsweise nicht zulassig. 16.Festsetzungen nach § 87 Bremischer Landesbauordnung E =
. . . ]
| . Freesenkamp 9. In deh Gewerbggeb{eten 1-7 sowie den Sondergebieten . a. Einfriedungen sind nur als standortheimische Laubhecke oder in m3§§%§%1~“71fﬂ A0
» : VEHRKEHRSFLACHEN (SO sins, SO ini) sind Staffelgeschosse nur als Voligeschosse zulassig. Form von standortheimischen Strauchern bis zu einer Hohe von /X;;\;ﬁ%i‘t?ags‘ﬁaém
' —\\Larmpegelbereich @/@ _ _ o x - i Baai Stadtplan M. 1:10 000
@ [\} 10.In der abweichenden Bauweise (GE 1-7, SO siwng, WA) gilt die 1,80 m, zum offentllghen Strallenraum bis 1,50 m zulassig. In
)~ Larmpegelbereich (v)/ @ﬂ StraRenverkehrsflache offene Bauweise mit der Abweichung, dass auch Gebaude mit mehr als Verbindung kann ein Zaun (Doppelstabmatten, Maschendraht o.
---------- \ 50 m Lange zuldssig sind. Zusétzlich kann in den Gewerbegebieten Eergl.) blshmax.d1 ’5|(3|m EOSG gedzoggtn _yvel;]dené derhnachh 5
( , i StraRenbegrenzungslinie (GE 1-7) eine Grenzbebauung zugelassen werden, ohne dass Nachbar- e”ranv;ac s.etn er __f(fac tEI}' hZW' Rer ra_uﬁt er hE[Jl;C Vglac_’btseln werden
__________________ / > ¢ ebaude angebaut werden miissen. soll und somit vom 6ffentlichen Raum nicht sichtbar bleibt. Im
= < : ’ '« « « « Bereich ohne Ein- und Ausfahrten J J Allgemeinen Wohngebiet sind zusatzlich senkrechte Holzlattenzaune
____________________________________________ N 11.In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind in mind. 70% der (auch ohne Bepflanzung) bis zu 1,80 m, zum &ffentlichen
?'ILIE;UNG ______ s Wohngebaude die Erdgeschosse vollstandig barrierefrei auszubilden Straflenraum bis 1,50 m Hohe zulassig. o
a \ o —— T —_ [t~ - \\\
oK.l __[_=Z SONSTIGE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs.1 Nr. 8 BauGB). b. Stellplatzanlagen mit mehr als zwei Stellplatzen, die an 6ffentliche // N\ Bauamt Bremen-Nord
2 0 d e R R R 7 | B L 77 R 7 | 77| R " Caasad \\ A\ G777/ . . : - . . : Flachen angrenzen, sind zwingend mit standort- / ' Bremen, den .....................
L rmpegelbereich @/ @ GE © : : ,; : ] ! Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen 12.Das Zuruckbleiben von einer Baulinie kann bis zu 2 m Tiefe und bis 30% heimischengStréuchern bis zu%iner H&he von 1.80 m. zum { \
a | , G’ | i beker 0 gt | Larmpegelbereicn\V) e\ NIV e ) T T T der betroffenen Gebaudekante zugelassen werden. . . . . . ’ \ /
OK 8m-11m 1| St !5 : St | St Stellplétze offentlichen Strallenraum bis 1,50 m einzufrieden. \\\ Y. Amtsleiter
1] __——--F t , a0 V| (| o= —-===T52T — " ¢ 7Tt — B e - . . . . . AN //
& <\ T GRZ08 . ----- - < | L _ggZS_rg_g_ my . e e | G\'j%/g/g/'@ 13. Stellplatzflachen/ Nebenanlagen c. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) sind ausschlieRlich Flachd&cher S~
L3 Ibereich Se-o Y i g, 77777 | R B R | R R | D N p® . IO 7/ A N 777247 S N oA 8-t ' ) ) o ' e . o .. .
il S SN RN SN VAN . BT wmnzzZ—ssam7/ S R e : S R AvAY: N oVAVAYA 7o o o\ VA i v _It_ _____________}\ =1 j Na Nebenanlagen a. In den Gewerbegebieten (GE 1-7) diirfen Stellplatze oberirdisch nur in E't e::nelr(tpachnglgugg \;]?In n;]ax. 5 sulas&g. Dllaelzlctjragedndend. """"""""""""""""""""
VA . AN AVAVA \/\/\/M *«" Y * ) seccocoe ,ww \ )‘ Vel '\ 0.6 AVAS/ : , den dafiir ausgewiesenen Flachen errichtet oder in Parkhausern onsiruktionen der Dachtiachen sind so auszubiiden, dass die
‘ ________________________ MYMMVV‘%YVVV\/VVVVVV ZA % VA YN AJtLAA‘A‘A_Q}.t”A}L‘:&%’_"* Lﬁ'évké%;"“é‘—j“ét—%%r“"%ﬂ—_#“ == YN Von der Bebauung freizuhaltende Fléchen untergebracht werden. Innerhalb der tibrigen Baugrenzen sind nur Errichtung von Solarenergieanlagen moglich ist. Dieser Plan hat im Bauamt Bremen - Nord gemaR §3 Abs. 2 Baugesetzbuch
= ° EEVLES t ~— ~ & Larmpegelbereich @ N ) Tiefgaragen zulassig. VOM evvveeeeeeeenn, (o] I3 offentlich ausgelegen.
K(*\m ” ﬂp‘;_‘,‘.n Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen
AAAAAAAAAAAAAA“@) A«;‘@__;_Q_.LA'L_Q‘Q}’ b. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA), den Mischgebieten (M) und Bauamt Bremen - Nord
. I EE e S e — 3 Sundesauioban A 270 @ Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen den Sondergebieten (SO sidung, SO «inik) sind Stellplatze und Garagen im Auftrag
: nur innerhalb der Baugrenzen und den dafur ausgewiesenen Flachen
Hecke oder Straucher zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu zulassig. Amtsinspektorin
ersetzen
(@&%7 C. |n. allen Baugebi_eten sind Nebenanlagen, SOWeit sie GebéUde im Beschlossen in der Sitzung des Beschlossen in der Sitzung der
e ** e % Umgrenzung von Fléchen mit Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind, nurinnerhalb der SENALS AM oo StadtDUIGETSCHAMt M <.
f%@ Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen Baugrenzen und den dafir ausgewiesenen Flachen zulassig. K ich S
sowie von Gewassern énnzeichnungen e SN
14.Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und / \
-—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung Landschat @ @ / \ \/ \
- . . . ' \ | |
a. Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhaltenund ~ --===---=-- Larmpegelbereich ®' @(S|ehe textliche Festsetzung 15) \ /
bei Abgang zu ersetzen. Zusatzlich sind innerhalb der festgesetzten \\ //
Flache mit Bindung fiir Bepflanzungen entlang der BAB A 270 mind. S~ 7
6 standortgerechte, heimische Laubbaume (Stammumfang mind. Hinweise
Rechtliche Grundlagen 18/20 om) zu pflanzen, auf Daver zu erhalten und bei Abgang zu TTEEEEE Sonaonin " e —_—
) Baugesetzbuch (BauGB) ) ) . . Die Bestimmungen der.Baumschutzverordnung SOWie_ des Bekanntmachung gemaR §10 Baugesetzbuch im Amtsblatt der Freien Hansestadt
b. Zum Anpflanzen von Baumen bzw. Hecken/ Strauchern, die einzeln in Artenschutzrechtes bleiben von den Festsetzungen dieses _
) Planzeichenverordnung der Planzeichnung festgesetzt sind, sind nur standortgerechte, Bebauungsplanes unberihrt. Bremen vom ..., Seite ..o
B g BauNVO) in der E g heimische Laubbaume mit einem Stammumfang von mind. 18/20 cm _
° aunutzungsverordnung (Bau ) in der Fassung der bzw. standortgerechte, heimische Laubhecken oder -straucher Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der Bearb.eltet: Velte ) Bebauungsplan
Voar W Flur 121 Be!fanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL.1.S.132), zuletzt zulassig. planmaRigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen Gezeichnet: Haake / 23-:04-2043F08) 1209
I _ geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen. Wollersheim  16.05.2013 (6.A., TOB 2)
OriginalmaBstab 1 : 1000 Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 BGBI.I.S. 466. c. Auf den privaten Baugrundstiicken im WA sind pro Grundsttick ein
Obstbaum oder standortgerechter, heimischer Laubbaum L : : . :
0 10 20 30 40 50 - ’ Im PI biet ist mit dem Vorhand haol her Bodenfundstell
R N M N 1?Om . Bremisches Naturschutzgesetz (BremNatSchG) (Stammumfang mind. 16/18 cm) zu pflanzen, auf Dauer zu erhalten zna reiqu]g:nleBlesi’ ETéargeni]te:rinzgezgizlgrgracugr? g(ga;sdcer?r}(a?n;‘?nﬁ’?elguih?n Vertabron:  Boger (Entwurf)
. Bremische Landesbauordnung (BremLBO) und bei Abgang zu erhalten. arbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchéologie erforderlich. '
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