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(Offentliche Auslegung)

Sachdarstellung

A Problem

Ein Investor, der Eigentimer des Grundstiickes ist, hat einen Antrag zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt.
Vorgesehen ist die Errichtung eines zweigeschossigen Birogebaudes mit
Tiefgarage neben den vormals vom Jugendgemeinschaftswerk flr
Behinderte genutzten und unter Denkmalschutz stehenden Geb&uden Haus
Richardson und dem zugehérigen Torhaus. Die historischen Gebaude sind
vom Vorhabentrager fir Burozwecke umgebaut worden und werden bereits
von ihm entsprechend genutzt.

Fir das Plangebiet besteht keine Bebauungsplan. Das Vorhaben kann nicht
nach § 34 BauGB zugelassen werden.

Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhaben-
plan) nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Be-
grindung verwiesen.
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Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 03.07.2014 einen Planaufstellungsbeschluss fur das Gebiet gefasst.
Dieser wurde am 07.07.2014 ortsublich bekanntgemacht.

2. Beschleunigtes Verfahren gemal §13a BauGB

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 03.07.2014 ebenfalls den Beschluss gefasst, dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 102 im beschleunigten Verfahren nach 813a BauGB
aufgestellt werden soll.

3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 16.09.2014 im Rahmen einer offentlichen Ein-
wohnerversammlung im Jugendgemeinschaftswerk e.V., Chaukenhtgel 13,
28759 Bremen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich
wesentlich unterscheidende Losungen sowie die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichtet.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung vom 16.09.2014 ist dieser Vorlage in Kopie beigefugt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden eine Stel-
lungnahme von zwei Anwohnern der Heriwardstral3e und eine Stellung-
nahme einer Wohnungseigentumergemeinschaft (WEG) vom Chaukenhu-
gel eingereicht (siehe Anhang). In der Stellungnahme der WEG wird die
Planung begriiRt. Im Ubrigen bezieht sich die Stellungnahme nicht auf den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 102, sondern auf den in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan 1276.

Von den Anwohnern der Heriwardstral3e werden Bedenken zum Thema
Baustellenverkehr geaul3ert. Sie befurchten durch den Baustellenverkehr
eine erneute starke Belastung der HeriwardstralR3e. Sie auf3ern die Sorge,
dass eine Sanierung ihrer Stral3e erforderlich wird und die Stral3enanlieger
an den Kosten beteiligt werden. Sie zweifeln an der bisherigen Aussage des
Bauamtes Bremen-Nord, dass der Vorhabentrager fur die Kosten einer
gofs. erforderlichen StraRenreparatur aufkommen muss. Die beiden An-
wohner haben des Weiteren die Sorge, dass durch den Baustellenverkehr
und damit verbundenen Erschitterungen Schaden an ihrem Haus entste-
hen kbnnen. Sie bitten um eine alternative Zuwegung zur Baustelle.

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

Bevor die Baustellenarbeiten beginnen erfolgt durch die Vorhabentragerin in
einer gemeinsamen Begehung mit dem Amt fur Stral3en und Verkehr eine
dokumentierte Bestandsaufnahme der Zufahrtsstral3en. Sollten durch die
Baufahrzeuge Schaden entstehen, sind die Kosten zur Beseitigung von der
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Vorhabentragerin zu tragen. Dies wird schriftlich vereinbart. Beschadigun-
gen am Haus der Einwender sind nicht zu befurchten, da nicht vorgesehen
ist, den Baustellenverkehr entlang des Grundstlicks der Einwender zu flh-
ren. Es ist geplant, die Baustelle Uber die RichthofenstralRe anzufahren.
Diese ist fur die Benutzung durch Lastkraftwagen ausgelegt. Mit der Anfahrt
Uber die RichthofenstralRe erfolgt kein LKW-Verkehr entlang des Hauses
der Einwender. Die gilt auch fur den Fall, dass als Baustellenzufahrt die
Grundstickszufahrt von der Heriwardstral3e aus gewahlt werden sollte.
Auch bei dieser Zufahrt wird der LKW-Verkehr Uber die Richthofenstralie
gefuihrt, ohne das Grundstuck der Einwender passieren zu missen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Grinden unverandert zu las-
sen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

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

Umweltprifung / Umweltbericht

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

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

Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieende Durchfiihrungsvertrag wird der
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor der
endgultigen Beschlussfassung vorgelegt. Er wird derzeit erarbeitet.

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

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin tbernimmt im Durchfihrungsvertrag die
Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fur die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind
von der Vorhabentragerin zu tragen. Sollte sich ein Kampfmittelverdacht im
Plangebiet nach der Sondierung bestatigen, werden die Kosten fur die
Kampfmittelrdumung — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung
der Kosten herangezogen werden kénnen — von der Stadtgemeinde Bre-
men entsprechend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in An-
spruch genommen, tber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsauf-
stellung zu beschliel3en hat.
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Gender-Priufung

Das Vorhaben richtet sich gleichermalRen an beide Geschlechter. Daher
sind durch das Vorhaben grundsatzlich keine genderspezifischen Auswir-
kungen zu erwarten.

Energetische Aspekte

Als Beitrag zum Klimaschutz ist fir den Bironeubau der Einsatz von Erd-
warme vorgesehen. Es wird dariiber hinaus geprift, ob eine kontrollierte
Raumentluftung maoglich ist. Die Nutzung von Solarenergienutzung ist auf-
grund des umgebenden Altbaumbestandes und des Denkmalensembles
nicht vorgesehen.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Errichtung eines Burogebaudes am nordostlichen Rand des Land-
schaftsparks zwischen der Heriwardstral3e und der Richthofenstral3e erhoht
sich die soziale Kontrolle im Plangebiet. Dies fuhrt zu einer Vermeidung von
Angstraumen im o6ffentlichen Raum.

Barrierefreiheit

Es ist vorgesehen, das neue Burogebaude barrierearm zu erstellen und mit
einem Fahrstuhl von der Tiefgarage bis zum zweiten Obergeschoss auszu-
statten.

Abstimmung

Der Beirat Burglesum ist im Rahmen der Aufstellung des aktuellen Arbeits-
programmes 2014/15 des Bauamtes Uber das Projekt informiert worden.

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

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 102 fir ein
Gebiet in Bremen-Burglesum sudlich der Heriwardstral3e, westlich der
Richthofenstrafl3e (Flurstiick 434/49 der Flur VR 358) zum Vorhaben ,Buro-
bau Haus Richardson®* (Bearbeitungsstand: 22.01.2015) einschlief3lich Be-
grindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 102 fir ein Gebiet Bremen-Burglesum sudlich der Heri-
wardstralRe, westlich der Richthofenstral3e (Flurstiick 434/49 der Flur VR
358) zum Vorhaben ,Biurobau Haus Richardson“ (Bearbeitungsstand:
22.01.2015) mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

Begrindung
Niederschrift der Einwohnerversammlung am 16.09.2014

- Zwei Eingaben von Burgern (Achtung Datenschutz: Nur zur internen Verwen-
dung geeignet!)

Planentwurf (Bearbeitungsstand 22.01.2015)



Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 102
(mit Vorhabenplan 102)

zum Vorhaben "Biurobau Haus Richardson"” fir ein Gebiet in Bremen-Burglesum

- sudlich der Heriwardstralle,
- westlich der Richthofenstralle
(Flurstick 434/49 der Flur VR 358)

(Bearbeitungsstand: 22.01.2015)

A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das ca. 5000 m2 grof3e Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus ndérdlich des Parks "Haus
Richardson". Es umfasst das Flurstlick 434/49 (Gemarkung VR 358) und wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden durch die HeriwardstralRe (Flurstlicke 435 und 436),
im Osten durch die Richthofenstral3e (Flurstiick 431/2),
im Suden durch die Parkanlage des Haus Richardson (Flurstiick 434/48) und

im Westen durch das "Wohnheim Chaukenhigel" des Jugendgemeinschaftswerk e.V.
(Chaukenhiigel 13; ebenfalls Flurstiick 434/48)

Abb. 1: Gro3rAumige Lage des Plangebietes (gestrichelter Kreis)
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Das Plangebiet ist bereits mit zwei Geb&uden bebaut. So umfasst es die denkmalgeschiitz-
te Villa "Haus Richardson" und das zugehorige, ebenfalls denkmalgeschitzte, Torhaus an
der Richthofenstrafl3e 70. Dieses Gebaudeensemble wurde als Herrenhaus in den Griinder-
zeitjahren 1871/1872 vom Architekten Heinrich Miller fir den Kaufmann Christoph Gottlieb
Rauch erbaut. Das Gut mit dem zugehdrigen Landschaftspark erstreckte sich damals bis
zur StrafRe Im Wiedel. Seither sind durch Parzellierung und Bebauung des Grundstiicks
Teile des Parks verloren gegangen. Bereits im Jahr 1927 haben Umbaumalnahmen an der
Villa — unter anderem der Abriss einer Dachballustrade mit Skulpturen — dazu gefuhrt, dass
sich die Optik des Baus verandert hat. Nach Erwerb durch die Vorhabentragerin erfolgten in
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde UmbaumafRnahmen fur eine Bironutzung in
beiden Gebauden.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Wohnbebauung gepragt. Wahrend entlang der
Stralenzige der Richthofenstralle und Heriwardstrale Siedlerhdauser der 1950er Jahre
dominieren, bestehen entlang des Chaukenhiigels Geschossbauten mit Héhen von bis zu
13 Geschossen aus den 1960-80er Jahren. Die Wohnanlage des Jugendgemeinschafts-
werks e.V. umfasst am westlichen Rand des Parks zwei Geschossbauten. Diese dienen als
Wohn- und Tageseinrichtung fir Menschen mit geistiger Behinderung.

Das Plangebiet ist tber Linienbusse an den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
gebunden. Die nachste Haltestelle (Blumenkamp) der Linie 87 befindet sich in ca. 180 m
Entfernung an der Richthofenstrale. Die Haltestelle der Buslinien 94 und 95 (Richt-
hofenstral3e) befindet sich sudlich in ca. 350 m Entfernung in der StralRe Auf dem Hohen
Ufer. Der S-Bahnhaltepunkt Bahnhof St. Magnus befindet sich in ca. 900 m Entfernung.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen stellt fir das Plangebiet eine Wohn-
bauflache dar. Die Wohnbauflache wird Uiberlagert durch die Darstellung "Bauflachen mit zu
sichernden Grinfunktionen/besonderes Planungserfordernis bei Innenentwicklungsvorha-
ben". Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Park ist als Grunflache dargestellt.

Fur das Plangebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Im Norden, Westen und Siden
des Plangebiets setzen die rechtsguiltigen Bebauungsplane 323 und 361 fir die benachbar-
te Bebauung Reine Wohngebiete fest.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

In den beiden denkmalgeschitzten Gebauden ist ein Unternehmen aus der Windenergie-
branche ansassig. Da das Unternehmen in den vergangenen Jahren stark gewachsen ist,
werden flr zusatzliche Mitarbeiter weitere Buroflachen am Standort benétigt. Aufgrund des
Denkmalschutzes der bestehenden Gebaude konnen zusatzliche Blroraume nur durch die
Errichtung eines neuen Gebdudes auf dem Plangrundstick geschaffen werden. Dieses
Gebaude soll im norddstlichen Planbereich des Grundstiicks Richthofenstral3e 70 als zwei-
geschossiges Burohaus mit Tiefgarage und weiteren Stellplatzen errichtet werden. Der
Neubau dient der Unterbringung von Raumen fir rund 20 zusatzliche Mitarbeiter des Un-
ternehmens. Da das Vorhaben nicht nach § 34 BauGB genehmigt werden kann, ist die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 102 erforderlich.

Fur das Vorhabengebiet und den sudlich angrenzenden Park wurde bereits ein Aufstel-
lungsbeschluss fur den Bebauungsplan 1276 gefasst. Die Dringlichkeit des Vorhabens hat
die Vorhabentragerin dazu veranlasst, einen separaten, teilrdumlichen Antrag auf Aufstel-
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lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) zu stellen. Die Deputation fir Um-
welt, Bau und Verkehr hat daraufhin am 03.07.2014 den Aufstellungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 102 gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 1276 wird in dessen Aufstellungsverfahren entsprechend angepasst.

Aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e und der stadtebaulich integrierten Lage im Innen-
bereich erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach 8
13a BauGB ("Bebauungsplane der Innenentwicklung”). Die Voraussetzungen hierfur liegen
vor: Das Plangebiet befindet sich in einem von Siedlungstéatigkeit gepragten Gebiet der
Stadt. Die Planung erméglicht eine Grundfléache von weniger als 20.000 m?, begriindet nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1
zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und
bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die
Festsetzung leitet sich aus der bisherigen Nutzung des Plangebietes sowie der umgeben-
den Wohnbebauung ab. So diente das Haus Richardson urspringlich als Wohnhaus und
spater als Wohnanlage des Jugendgemeinschaftswerks e.V. § 4 Abs. 3 BauNVO regelt,
dass in Allgemeinen Wohngebieten auch ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe zulédssig sind. Die bestehende Blronutzung im Haus Richardson sowie auch im
Torhaus stellt keine Storung des umgebenden Wohnens dar. Um sicherzustellen, dass
auch ein Erweiterungsbau fir rd. 20 neue Mitarbeiter keine Stérung des umgebenden
Wohnens darstellt, wurde ein Schallschutzgutachten erstellt (vgl. Kapitel C 6). Im Ergebnis
der gutachterlichen Untersuchung ist festzuhalten, dass mit der Burohauserweiterung keine
gewerbliche Nutzung zugelassen wird, die zu einer Beeintrachtigung des Wohnens in der
Umgebung fuhren kdnnte. Vor diesem Hintergrund ist im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt, dass sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe allgemein zulassig sind. Da
im Plangebiet nur solche Nutzungen zulassig sind, zu denen sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan verpflichtet hat, kénnen auch keine anderen
gewerblichen Nutzungen im Plangebiet zugelassen werden.

Mit der oben genannten Festsetzungssystematik wird die Errichtung eines Blrogebaudes
ermdglicht und gleichzeitig sichergestellt, dass auch eine potenzielle Nachnutzung der Ge-
baude mit der umgebenden Wohnnutzung vereinbar ist. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan lasst sich somit aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

Um dem Schutzstatus der angrenzenden Reinen Wohngebiete Rechnung zu tragen, wird
des Weiteren festgesetzt, dass im Plangebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch
nicht ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe fi-
gen sich durch ihre gro3flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige stadtebauliche Gliede-
rung des Plangebiets ein. Zudem fihren Tankstellen zu einem hoheren Verkehrsaufkom-
men, welches in der durch Wohnhauser gepragten Umgebung nicht erwiinscht ist.

MaR3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird auf Grundlage der Vorhabenplanung eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die GRZ orientiert sich an den umliegenden Reinen
Wohngebieten. So ist in den Bebauungsplanen 323 und 361 ebenfalls eine GRZ von 0,4
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festgesetzt. Die GRZ 0,4 liegt im zulassigen Rahmen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO mogli-
chen Nutzungsintensitét. Gleiches gilt in Kombination mit den festgesetzten maximalen Ge-
baudehdhen fur die Obergrenze der Geschossflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete.

Zur Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude im Plangebiet werden maximale
First- und Traufh6hen festgesetzt. Fir die Villa wird, entsprechend der Bestandssituation,
eine maximale Firsthéhe von 15,0 m festgesetzt. Fir den Ubrigen Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets wird eine Geb&udehdhe von 8 m und eine Traufhéhe von 6,5 m Uber Be-
zugshohe festgesetzt. Diese Gebaudehdhen leiten sich von denen des denkmalgeschiitz-
ten Torhauses ab. Durch die Vorgaben zur Hohe der Baukdrper soll sichergestellt werden,
dass sich neue Baukdrper in das denkmalgeschitzte Ensemble einflgen und dass das
Haus Richardson seine exponierte Stellung behdlt. Die Begrenzung von maximal 10 m
Firsthohe fur den Neubau berticksichtigt auch den MaR3stab der naheren stadtebaulichen
Umgebung.

Die Bezugshohe fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist 26 m Gber Normalnull
(G.NN). Diese Hohe entspricht der H6henlage der Heriwardstral3e, tber die das Plangebiet
erschlossen wird. Im Bebauungsplan sind zwei Hohenpunkte der HeriwardstraRe gekenn-
zeichnet.

Bauweise, Baugrenzen

Um das ortshildpragende Geflige vom Landschaftspark mit Villa und Torhaus weitestge-
hend zu erhalten, erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung einer offenen Bauweise sowie
der Baukdrper mittels Baugrenzen. Die Anordnung des Baufeldes fur den Neubau zielt zu-
dem darauf ab, den schitzenswerten Baumbestand zu erhalten. Sie bertcksichtigt damit
auch die FNP-Darstellung "Bauflachen mit zu sichernden Grunfunktionen/besondere Pla-
nungserfordernis bei Innenentwicklungsvorhaben".

Verkehrliche Erschliefung, Stellplatze

Das Grundstick ist Uber zwei Zufahrten erschlossen. Die Zufahrt zum Haus Richardson
sowie zu dem neuen Blrogebaude mit Tiefgarage erfolgt tber die bestehende Zufahrt in
der HeriwardstralRe. Zwischen dem Haus Richardson und dem Neubau werden 18 Stell-
platze errichtet. Weitere acht Stellplatze stehen in der Tiefgarage zur Verfigung. AuRerdem
werden auf dem Grundstiick 14 Fahrradabstellplatze geschaffen. Die Gebaude werden
Uber FuBwege verbunden. Zum Erreichen des Torhauses wird weiterhin vorrangig die be-
stehende Zufahrt von der Richthofenstral3e genutzt. Hier stehen sieben Stellplatze flr Pkw
zur Verfuagung. Mit den oben genannten Stellplatzen kann der Stellplatznachweis flr die
Mitarbeiter und Besucher bzw. Kunden des Unternehmens vollstandig auf dem Grund-
stick gefiihrt werden.

Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Kanalisation der Heriward-/Richthofenstral3e angeschlos-
sen. Die Kapazitaten der Kanalisation sind ausreichend, um das neue Geb&aude anzu-
schlieRen.

Eine Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich. Im
Rahmen einer Baugrunderkundung wurden im gesamten Plangebiet Bohrsondierungen
vorgenommen, die in rd. 4 m unter Gelandeoberkante Geschiebelehmschichten mit steifer
Konsistenz ergeben. Uber den gering wasserdurchlassigen Geschiebebodden bilden sich je
nach Haufigkeit und Intensitét der Niederschlage Stauwasserstande, die von den ortlichen
Drainage- und Vorflutverhaltnissen beeinflusst werden. Bei den angetroffenen Bodenver-
haltnissen sind ortliche Stauwasserbildungen bis zur Geldndeoberkante mdglich und tem-
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porér hohere Stauwasserstéande (Gelandeuberflutungen) je nach Gelandemorphologie nicht
auszuschlief3en. Von diesem Hintergrund wird von einer Versickerung abgesehen.

Um jedoch die Versiegelung der Stellplatze und Wege und somit den Abfluss des Regen-
wassers auf diesen Flachen zu begrenzen, enthélt der Bebauungsplan eine Bodenschutz-
festsetzung, die den Abflussbeiwert auf 0,5 begrenzt. Zulassig sind z.B. Pflasterungen mit
mindestens 2 cm breiten Rasenfugen, Schotterrasen, Rasengitterplattierungen oder was-
sergebundene Decken. Ausgenommen von dieser Regelung sind aufgrund des Gefalles
Rampenzufahrten sowie hieran anschlieende ober- und unterirdische Stellplatzflachen.

Schallschutz

Im Rahmen der UmbaumalRnahmen des Haus Richardson zu einem Blirogebaude wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das einen schalltechnischen Nachweis zur Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte und Immissionsgrenzwerte in Form einer Schallimmissions-
prognose fir Kfz-Verkehr auf dem Betriebsgelénde einschliel3lich der Zu- und Abfahrten auf
den offentlichen Verkehrsflachen beinhaltet (vgl. T&H Ingenieure GmbH; Schalltechnisches
Gutachten fir den Umbau der Villa "Haus Richardson" in 28759 Bremen).

Insgesamt wurden finf maRgebliche Immissionsorte festgesetzt. Die Berechnungen erga-
ben, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) tags um mindestens 6 dB und an vier der funf Im-
missionsorte sogar um mindestens 10 dB durch den Beurteilungspegel unterschritten wird.

Weiterhin wurde der anlagenbezogene An- und Abfahrtverkehr auf offentlichen Verkehrs-
flachen untersucht. Die Berechnungsergebnisse ergaben, dass die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) durch den Beurteilungspegel des anla-
genbezogenen An- und Abfahrtverkehrs tagsiber an allen Immissionsorten signifikant un-
terschritten werden. In der Nachtzeit ist mit keinem anlagenbezogenen An- und Abfahrtver-
kehr zu rechnen. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kann festgehalten wer-
den, dass aufgrund der Planung keine Immissionskonflikte zu erwarten sind und die gesun-
den Wohnverhéltnisse weiterhin gewahrt bleiben.

Kampfmittel und Altlasten

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kénnen.
Aus diesen Griunden sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfar-
bungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei
Bremen (ZTD 14) Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. Regelungen in Bezug auf die
Kampfmittelsuche und eine ggf. erforderliche Beseitigung werden im Durchfihrungsvertrag
zum Bebauungsplan getroffen.

Hinweis auf Altlasten bestehen im Plangebiet nicht.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaude, die als Bestandteil des Ensembles — Rauchs
Gut — (Haus Richardson) als Baudenkmal gem. 8 2 Abs.1 Nr. 1 und 2 Denkmalschutzge-
setz (DSchG) in die Denkmalschutzliste eingetragen worden sind. Die geplanten Maf3nah-
men unterliegen somit dem allgemeinen Genehmigungsvorbehalt gemal? § 10 Abs. 1
DSchG. Im Rahmen des Planverfahrens wurde das Neubauvorhaben mit der Denkmal-
schutzbehorde abgestimmt.
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Umweltbelange

Wie unter B beschrieben, liegen die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans als Plan der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB vor. In einem solchen Verfahren
kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiighbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung tber die
Bertcksichtigung von Umweltbelangen abgesehen werden. Vor diesem Hintergrund wird
auf die formliche Umweltprifung verzichtet. Auch wenn eine Umweltprifung nicht erforder-
lich ist, wurden die fur das Vorhaben relevanten Umweltbelange bewertet.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild, Bd&ume

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen-Nord im Ortsteil St. Magnus
und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Es ist in Teilen schon bebaut. Das Areal flr
das Neubauvorhaben ist von den offentlichen Verkehrsflachen Heriward- und Richthofen-
stralRe umgeben. Insofern besteht bereits eine Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
sowie des Landschaftsbildes. Zur Reduzierung weiterer Beeintrachtigungen ist der Vorha-
benstandort so gewahlt worden, dass der geschiitzte Baumbestand, mit Ausnahme eines
Baumes, erhalten werden kann.

Im Zuge der Sanierung und des Umbaus der Villa Haus Richardsons fur eine Bironutzung
wurde der Baumbestand im Plangebiet aufgenommen. Im Bestand befinden sich mehrere
nach der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen geschitzte
Baume. Um den durch das Vorhaben bedingten Eingriff moglichst gering zu halten, wurde
die Positionierung des neuen Blrogebaudes so gewdahlt, dass nur ein schitzenswerter
Baum durch den Neubau entféllt (Baum Nr. 70). Die anderen schitzenswerten Baume blei-
ben mit der Umsetzung des Vorhabens erhalten.

Da die geplante Zuwegung zum Neubau im Kronentraufen-/Wurzelbereich geschutzter
Baume verlauft, ergeben sich bauliche Anforderungen an die Wegegestaltung. So darf der
Ausbau dieses Bereiches im Kronentraufen-/Wurzelbereich der geschitzten Baume aus-
schlie8lich in Handschachtung oder mit Sauggeraten erfolgen. Die Ausbautiefe im Kronen-
traufen-/Wurzelbereich ist den Gegebenheiten der Wurzelentwicklung anzupassen. Das
Pflasterbett ist in diesem Bereich aus Mineralgemisch (kein Recyclingschotter) vorzuneh-
men. Die begehbaren Flachen sind im Bereich der Kronentraufe der Baume mit wasser-
durchlassiger Pflasterung herzustellen. Im Bereich des Kronentraufen-/Wurzelbereichs ist
auf einen Bordstein zu verzichten. Naheres hierzu regelt der Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der Gberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt ist. Eine Beeintrachtigung Kkleinklimatischer Verhéltnisse oder bio-
klimatischer Wirkungsraume ist durch die Bebauung mit einem neuen Blrogebaude nicht zu
erwarten.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Bebauung wird sich in ihrem Nahbereich auf den Boden und das Grundwasser durch
Versiegelung und Verdichtung in der Beschleunigung des Abflusses von Oberflachenwas-
ser sowie auf dessen quantitative und qualitative Regulationsfunktionen (Wasseraufnahme-
fahigkeit, Speicher- und Pufferleistung) auswirken. Aufgrund der geringen GroRRe des Vor-
habens sind jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Um den Abfluss des
Niederschlagwassers zu reduzieren, erfolgt die Festsetzung eines Abflussbeiwerts fir Fla-
chen fir Weg- und Stellplatzflachen.
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Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflachengewasser. Das im Bereich des Vor-
habens anfallende Regenwasser wird aufgrund der Bodenverhaltnisse mit Geschiebelehm
in den Kanal eingeleitet. Eine besondere Funktionsauspragung fir das Schutzgut Grund-
wasser besteht im Plangebiet nicht.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 102 sind Schallimmissionen zu bericksichtigen. Die Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die LA&rmimmissionen wurde im Kapitel C 6
"Schallschutz" dargestellt. Im Ergebnis sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch zu erwarten.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Als Beitrag zum Klimaschutz ist fir den Bironeubau der Einsatz von Erdwérme vorgese-
hen. Es wird dartber hinaus gepruft, ob eine kontrollierte Raumentliftung maoglich ist. Die
Nutzung von Solarenergienutzung ist aufgrund des umgebenden Altbaumbestandes und
den Denkmalensemble nicht vorgesehen.

Artenschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Park mit alten Gehdlzstrukturen. Der vom Neubau
betroffene Teil weisst allerdings keine alteren Baume auf. Hier befinden sich vor allem
Hainbuchen und Eiben. Infolge des Alters und der Vitalitat dieser Baume sind keine Hoh-
lungen oder Rindenabspaltungen zu finden.

Als Besonderheit steht jedoch ein nicht allzu machtiger abgestorbener Baum mitten im
Plangebiet. Durch die geringe Hohe des toten Baumes, den fehlenden tiefen Baumhdohlen
und die vorhandenen Hdohlen in &lteren, machtigeren und hdéheren Parkbdaumen aul3erhalb
des eigentlichen Plangebietes ist mit einer Besiedlung durch seltenere Brutvogel nicht zu
rechnen. Fir Wochenstuben oder Uberwinterungsquartiere fiir Fledermause bieten die Rin-
denabspaltungen nicht gentigend Tiefe oder Schutz vor der Witterung. Eine temporére Be-
siedlung durch Fledermause ist nicht auszuschliel3en. Bei einer Begehung Anfang Septem-
ber konnten keine Balzquartiere oder eine Besiedlung durch gehdlzbewohnende Fleder-
mausarten, wie Grol3er Abendsegler, Braunes Langohr oder einzelne Myotis-Arten nachge-
wiesen werden. Jagend wurden im Plangebiet dagegen Zwergfledermaus und Grolder
Abendsegler festgestellt.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

1. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die
Vorhabentragerin tbernimmt im Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung, das Vorhaben auf
eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Vorhaben-
tragerin zu tragen. Sollte sich ein Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung
bestatigen, werden die Kosten fur die Kampfmittelraumung — soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — von der Stadtge-
meinde Bremen entsprechend den zur Verfligung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschliel3en
hat.

2. Genderpriufung

Das Vorhaben richtet sich gleichermafl3en an beide Geschlechter. Daher sind durch das
Vorhaben grundsatzlich keine genderspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung:

BPW baumgart+partner
Bremen, ..............................................
Biroinhaber

Fir die Vorhabentragerin:

Bremen, ................................................

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen Amtsleiter



Niederschrift zur Einwohnerversammlung

zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 102 (mit Vorhabenplan 102) zum Vorhaben
,Blrobau Haus Richardson”

am 16.09.2014 Uhr im Jugendgemeinschaftswerk e.V., Chaukenhiigel 13, 28759 Bremen.

Beginn: 18:30 Uhr
Ende: 20:05 Uhr

Teilnehmende:

Florian Boehlke Ortsamt Burglesum, Ortsamtsleiter
Maximilian Donaubauer Leiter Bauamt Bremen-Nord

Uwe Meier Architekt

Melanie Roos BPW baumgart+partner

Nicole Braun BPW baumgart+partner

25 Biirgerinnen und Biirger

Anlagen:

Birgerinfoblatt vom 16.09.2014 (Anlage 1),
Prasentation vom 16.09.2014 (Anlage 2)

BegriiBung, Ausgangssituation und Vorhaben

Herr Boehlke begriRt die Anwesenden und verweist auf die Bekanntmachung der Ein-
wohnerversammlung vom 05.09.2014. Die Einwohnerversammlung nach § 3 Abs.
1 BauGB dient dazu, die Offentlichkeit friihzeitig zu informieren sowie Fragen und Anre-
gungen der Blrger aufzunehmen. Er erldutert den Ablauf der Veranstaltung und stellt
die Vortragenden vor. Das Protokoll zur Einwohnerversammlung wird im Anschluss auf
den Internetseiten des Ortsamtes und des Bauamtes Bremen Nord zur Verfligung ge-
stellt.

Herr Donaubauer erldutert, dass es fur das Plangebiet keinen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan gibt und eine Genehmigung nach § 34 BauGB nicht moglich ist. Fir das Ge-
biet des Hauses Richardson und den sich anschlieRenden Park gibt es zwar bereits einen
Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan 1276, die Dringlichkeit des Vorhabens hat die Vor-
habentragerin aber dazu veranlasst, einen separaten, teilraumlichen Antrag auf Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) beim Bauamt Bremen-Nord zu
stellen. Die Baudeputation hat am 03.07.2014 den Aufstellungsbeschluss fiir den VEP
102 gefasst. Der Geltungsbereich des B-Plans 1276 wird im weiteren Verfahren entspre-
chend angepasst.

Planverfahren, Anlass und Ziele der Planung, Plangebiet, Vorhaben

Frau Roos erldutert das weitere Verfahren (vgl. auch Anlage 2):

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
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Belange sowie nach Abschluss der Fachplanungen wird der Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans erarbeitet, dessen Auslegung durch die Baudeputation beschlos-
sen werden muss. Der Planentwurf liegt dann vier Wochen 6ffentlich aus — im Bauamt
sowie im Ortsamt Burglesum. Die Blrger bekommen zu diesem Zeitpunkt also noch
einmal die Gelegenheit Stellungnahmen zur Planung abzugeben. Die Stellungnahmen
werden anschlieRend abgewogen. Wenn sich keine wesentlichen Anderungen ergeben,
kann der Plan durch die Baudeputation beschlossen werden.

Der VEP 102 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Das be-
schleunigte Verfahren zielt auf eine Starkung der Innenentwicklung ab, um den Flachen-
verbrauch zu reduzieren und eine bessere Auslastung der Infrastruktur zu erreichen. Die
Belange der Umwelt werden dennoch bericksichtigt. Die Baume wurden aufgenommen
und Vogel und Fledermause gepriift. Dem Vorhaben stehen die Ergebnisse nicht entge-
gen.

Das Plangebiet ist im FNP als Wohnbauflache dargestellt. Es gibt keinen rechtskraftigen
Bebauungsplan. Das Plangebiet gehort zum Haus Richardson mit dem angrenzenden
Park und ist von Wohnbebauung umgeben. Die Aufstellung des VEP dient der Schaffung
des erforderlichen Baurechts fiir die Errichtung eines Biirohauses als Ergdnzung zur um-
genutzten, denkmalgeschiitzten Villa Haus Richardson. Das Plangebiet umfasst den
nordlichen Grundstiicksteil. Der sidliche Bereich wird tGber den in Aufstellung befindli-
chen B-Plan 1276 beplant.

Flr das Plangebiet soll nach bisherigem Entwurf ein Mischgebiet festgesetzt werden, um
nicht storendes Gewerbe zu ermoglichen, aber eine Wohnnutzung perspektivisch nicht
auszuschlieRen.

Herr Meier stellt kurz die Vorhabentragerin vor und erldutert das konkrete Vorhaben
anhand der Entwdrfe (vgl. Analgen 1 und 2):

Es wird begriRt, dass man die Firma Energiequelle GmbH am Standort St. Magnus hal-
ten konnte. Die Grundstlickseigentimergemeinschaft Uecker hat bereits beim Kauf des
Altbaus angedeutet, dass perspektivisch Bedarf fiir ein weiteres Biirohaus entstehen
kann.

Das Birogebaude soll Platz fir zwanzig zusatzliche Mitarbeiter der Eigentlimerin schaf-
fen. Man hat sich im Entwurf an den Bestandsgebauden orientiert, um den Belangen des
Denkmalschutzes Rechnung zur tragen. Das Gebaude soll sich einfligen, man habe aber
im Entwurf bewusst auf eine historisierende Gestaltung verzichtet. Die Hohe des Ge-
badudes entspricht der des Torhauses. Das Haus Richardson behélt dadurch seine hervor-
gehobene Stellung. Die abschlieBende Gestaltung wird mit Bauamt und der unteren
Denkmalschutzbehoérde abgestimmt.

Stellplatze werden in ausreichender Zahl auf dem Grundstlick vorgehalten. Es wird unter
dem Gebéaude eine Tiefgarage mit 8-10 Stellplatzen errichtet. Man hat auBerdem im Zu-
ge der Sanierungen des Haus Richardson und des Torhauses vorausschauend vier zusatz-
liche Stellplatze auf dem Grundstiick geschaffen.

Der Baukorper wurde so positioniert, dass moglichst keine schiitzenswerten Baume
wegfallen. Lediglich ein Baum ist betroffen und wird zur entsprechenden Ersatzpflan-
zung ausgeglichen.

Durch die Bebauung wird auf dem Grundstiick neue Flache versiegelt. Allerdings hat im
Zuge der Sanierungsarbeiten der Bestandsgebdude bereits eine Entsiegelung von Fla-
chen auf dem Grundstlick stattgefunden.

Flr das neue Birogebaude soll — wie auch schon fiur die Bestandsbauten - Geothermie
genutzt werden, um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. Die Nutzung von Photo-
voltaikanlagen ist aufgrund des hohen Baumbestandes nicht sinnvoll.
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Im Folgenden werden Fragen und Anmerkungen der Biirger zusammengefasst wiederge-
geben. Um eine gute Lesbarkeit zu gewdhrleisten, erfolgt die Wiedergabe nach Themen
geordnet und nicht in chronologischer Reihenfolge.

GroBe und Positionierung des Baukorpers, Gestaltung und Denkmalschutz

Die Dimension und Position des Baukopers findet weitestgehend Zustimmung aus Rei-
hen der Birger. Die Absicht, hierdurch sowohl den (privaten) Park, mit wichtigen, orts-
bildpragendem Charakter und die dominante Wirkung des Hauses Richardson zu erhal-
ten, ist in dem stadtebaulichen Entwurf erkennbar.

Die Gestaltung des Neubaus wird unterschiedlich aufgenommen.

Einige Blirger weisen darauf hin, dass bei der Gestaltung des Gebdudes die Belange des
Denkmalschutzes berlicksichtigt werden missen.

Die Farbgebung im Entwurf wird z.T. kritisch gesehen. Herr Donaubauer und Herr Meier
weisen darauf hin, dass die Denkmalschutzbehérde hierzu noch gehort werden muss.
Die Farbgebung im jetzigen Entwurfsstand ist als Platzhalter zu verstehen und dient auch
dazu, bestimmte Aspekte in der Zeichnung deutlicher darzustellen.

Die Form des Daches, entspricht dem des Hauses Richardson, ist aber quer hierzu ausge-
richtet.

Es wird von Seiten der Blirger angemerkt, dass die Fensterformen sich nicht ausreichend
an den Formen der Bestandgebaude orientieren. Insbesondere die Bullaugen im Entwurf
des Neubaus werden kritisch gesehen. Herr Meier erklart, dass man, wie auch schon bei
der Gestaltung des Jugendgemeinschaftswerks, bewusst auf eine historisierende Gestal-
tung verzichtet. Dennoch orientiert sich der Entwurf an den historischen Bestandsbau-
ten.

Einige Birger merken an, dass ein bewusst moderner Entwurf als Kontrast zu dem histo-
rischen Gebaude durchaus positiv gesehen wird.

Park, Baume, Erweiterungen der Bebauung

Die Positionierung des Gebaudes ist so gewahlt, dass nur ein schitzenswerter Baum
durch den Neubau entfallt. Dies wird von den Blirgern positiv aufgenommen. Das Ge-
baude wirkt aus ihrer Sicht nicht storend an dieser Stelle.

Der Erhalt des (privaten) Parks ist den Bilrgern ein besonderes Anliegen. Es wird be-
fiirchtet, dass bei zusatzlichem Erweiterungsbedarf hier eine Uberbauung angedacht
wird. Herr Donaubauer weist darauf hin, dass der Park (iber den B-Plan 1276 mit Grin-
ordnungsplan gesichert werden soll. Eine weitergehende Bebauung soll aus fachlicher
Sicht des BBN unterbunden werden.

ErschlieBung, Stellpldtze, Verkehr

Die ErschlieBRung des Neubaus soll Giber die bestehende Zufahrt in der Heriwardstral3e
erfolgen. Herr Meier erldutert auf Nachfrage, dass die Tiefgarage nur auf der westlichen
Gebaudeseite im Bereich der Zufahrt sichtbar sein wird. Die Stellplatze sind ausreichend
flr die ca. 20 neuen Mitarbeiter. Laufkundschaft wird es hier nicht geben.

Einige Burger beflirchten eine hdhere Verkehrsbelastung in der HeriwardstralRe, ver-
bunden mit einem moglichen Ausbau unter Beteiligung von Anliegerbeitragen.

Herr Donaubauer weist darauf hin, dass das ASV (Amt fir StraBen und Verkehr) im Rah-
men der frihzeitigen Behordenbeteiligung noch gehort werden wird. Er schatzt das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen aber als Gberschaubar ein. Ein StraRenausbau erscheint
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nicht erforderlich. Sich wider Erwarten ergebende Strallenumgestaltungen wirden hin-
sichtlich der entstehenden Kosten dem Vorhabentrager zugeordnet und keine Anlie-
gerbeitrage provozieren. Die Platzierung der Recyclingcontainer vor dem Grundstick
muss geklart werden.

Gebietstyp und Auswirkungen auf die Umgebung

Frau Roos erlautert auf Nachfrage, woher sich die Notwendigkeit zur Festsetzung eines
Mischgebietes ergibt: Im Vorhabengebiet ist eine rein gewerbliche Nutzung angedacht.
Die Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt. Die Festsetzung eines Mischgebiets
erlaubt es, die hier angestrebte Nutzung zu ermoglichen, eine perspektivische Wohn-
nutzung aber nicht auszuschlieRen.

Herr Donaubauer ergadnzt, dass der Park mit Haus Richardson in seinen heute wahr-
nehmbaren Dimensionen eine besondere Stellung einnimmt und planungsrechtlich als
eigenstandige Einheit betrachtet wird. Daher lasst sich das Vorhaben nicht auf Grund
von § 34 BauGB genehmigen. Die Festsetzung eines Mischgebiets ist vorbehaltlich einer
abschlieRenden Prifung mit Riicksicht auf die umliegende Wohnbebauung, in Bezug auf
die zulassigen Nutzungen und einzuhaltenden Larmwerte, die bessere Variante als ein
eingeschranktes Gewerbegebiet.

Ein Blrger merkt an, dass die Festsetzung des Mischgebiets durchaus nachvollziehbar
ist. Er fordert das Bauamt auf, hierbei aber stérende Nutzungen (z. B. Tankstellen, sons-
tige Gewerbebetriebe etc., die nach § 6 BauNVO zuldssig waren) auszuschlieen. Dies sei
in Hinblick auf die umgebende Nutzung wichtig. Herr Donaubauer erklart, dass entspre-
chende Regelungen zu nachbarvertraglichen Zuldssigkeiten im weiteren Planverfahren
geprift und in einer Satzung und dazugehdrigem stadtebaulichen Vertrag festgehalten
werden.

Ein Birger fordert das Bauamt auf, moglichst viel im Plan zu regeln, da der Durchfiih-
rungsvertrag fiir die Offentlichkeit nicht einsehbar ist. Die Regelungen sollten fiir alle
transparent sein.

Einige Birger daullern die Beflirchtung, dass die neuen Festsetzungen sich negativ auf die
Umgebung auswirken und zukiinftig auch in der Umgebung Gewerbe sowie héhere Ge-
baude zuldssig werden. Herr Donaubauer erklart, dass dies nicht geplant sei. Das Wohn-
gebiet soll nicht tGberplant werden, die dem Parkgeldnde gegeniberliegende Wohnbe-
bauung an der Richthofenstrale beurteilt sich hinsichtlich der dortigen Zulassigkeiten
nach § 34 BauGB, der geplante Neubau wirkt insofern nicht ,vorbelastend” auf die dor-
tige zukinftige Entwicklung.

Sonstiges

Ein Blrger weist mehrfach darauf hin, dass er eine weitere Nachverdichtung im Zuge der
Innenentwicklung generell kritisch sieht. Herr Boehlke weist darauf hin, dass man dies zu
Kenntnis nimmt, dass aber die Einwohnerversammlung der Diskussion der Ziele und
Zwecke des VEP 102 in dessen Geltungsbereichsgrenzen dient. Eine Grundsatzdiskussion
kann hier nicht geflihrt werden.

Ein weiterer Birger mochte, dass das historische Bild des Gelandes von Haus Richardson
erhalten bleibt und fordert eine Uberarbeitung/ Planung mit den Biirgerinnen und Biir-
gern. Bessere Denkmalschiitzer seien die Biirgerinnen und Biirger.

Es wird von einem Biirger darauf hingewiesen, dass das Vorhaben bisher nicht in der
Projektliste des Bauamts im Internet zu finden ist. Dies soll nachgeholt werden.

BPW | baumgart+partner 4vons

stadt - und regionalplanung



Verabschiedung, Hinweis auf weiteres Verfahren

Herr Boehlke weist noch einmal darauf hin, dass man sich in der friihzeitigen Beteiligung
des Planverfahrens befindet. Die Belange der Offentlichkeit werden gehért und aufge-
nommen. Es missen aber auch die Rechte der Grundstiickeigentiimer beriicksichtigt
werden. Die Einwohner haben im Nachgang zu dieser Versammlung noch einmal vier
Wochen Zeit, beim Bauamt Bremen-Nord Fragen und Anmerkungen zur Planung einzu-
bringen. Die Kontaktdaten finden sich auch dem ausgeteilten Birgerinfobrief (Anlage 1).

Bremen, den 17.09.2014

gez. Melanie Roos (BPW baumgart+partner)

BPW [ baumgart+partner 5vons
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(§14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 16.10.1990 - Brem.GBI. S. 313)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

C-1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

WA

Allgemeines Wohngebiet

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

TH 8,5 Maximale Traufhéhe baulicher Anlagen in Metern
Uber Bezugshohe
FH 10,0 Maximale Firsthdhe baulicher Anlagen in

Metern Uber Bezugshdhe

BAUWEISE, BAUGRENZEN, GEBAUDEAUSRICHTUNG

(0]

Offene Bauweise

Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

@ Hohenpunkt
25,7 m 0.NN

Umgrenzung von Flachen fiur Stellplatze (St) und
fir Nebenanlagen (Na) gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO

Umgrenzung von Flachen Mullsammelstellplatzflachen

Bereiche fir Ein- und Ausfahrten

Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen

Hoéhenpunkt mit Hohenangabe in Metern Gber
Normalnull (G.NN)

Textliche Festsetzungen

1.

6.1

6.2

In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentragerin im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Fir das Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In dem Allgemeinen Wohngebiet sind
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein zul&ssig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 4 und 5 BauNVO kénnen auch nicht
ausnahmsweise zugelassen werden.

Die Bezugshdhe fir alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist 26 Meter tiber NN.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Baugrenzen sowie innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. Nebenanlagen geman § 14
Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Wohngebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
dienen sowie Fahrradabstellplatze, sind auch aulerhalb der genannten Flachen zulassig.

Die Oberflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen sind aus einem wasserdurchlassigen Material
herzustellen. Der Abflussbeiwert solcher Flachen darf max. 0,5 betragen. Zulassig sind beispielsweise
Schotterrasen, Rasengitterplattierungen und wassergebundene Decken. Ausgenommen hiervon sind
Rampenzufahrten und hieran anschlie@ende unter- und oberirdische Stellplatzflachen.

Hinweis: Nach DIN 1986-2 "Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke; Teil 2: Ermittlung
der Nennweiten von Abwasser- und Liftungsleitungen" betragt der Abflussbeiwert von:

- wassergebundenen Flachen: 0,5
- begriintem Belag aus Pflastersteinen mit aufgeweiteten Fuge: 0,4
- Schotterboden, Rollkies sowie Einfahrten und Einzelstellplatzen mit Rasengittersteinen: 0,15.

Festsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung

In dem gesamten Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlieRlich als Sattel-, Walm- oder
Zeltdach auszufihren.

Innerhalb des Plangebiegtes sind Einfriedungen von Baugrundstiicken zu 6ffentlichen Flachen nur als
standortgerechte, heimische Laubhecken zulassig. Zaune sind nur durch Hecken verdeckt bis zu einer

Hohe von max. 1,30 m zulassig. Die Hohenmalie beziehen sich auf die Oberkante der anschlieRenden
Verkehrsflache.

HINWEISE

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

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

Im Plangebiet sind méglicherweise archdologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie nicht im Zuge der
Erdarbeiten unbemerkt beschadigt werden, muss dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt werden,
samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen
und zu dokumentieren. Sollten bei Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archaologische
Bodenfunde gemacht werden, ist daher unverzlglich die zustidndige Behdrde fiir Landesarchaologie der
Freien Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteiligen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)
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zum Vorhaben "Burobau Haus Richardson" fur ein Gebiet in
Bremen-Burglesum

- sudlich der Heriwardstrale
- westlich der Richthofenstralle
(Flurstuck 434/49 der Flur VR 358)

Bearbeitungsstand: 22.01.2015

FUr Entwurf und Aufstellung: BPW baumgart+partner

Stadt- und Regionalplanung
Ostertorsteinweg 70-71 28203 Bremen

Bremen, den

Vorhabentragerin: EigentUmergemeinschaft Uecker GbR

vertr. d. Joachim Uecker
Weserstr. 77b
28757 Bremen

Bremen, den

Ubersichtsplan

ii

ohne Mal}stab
Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den .......c..ccoeeunen.

Amtsleiter

Dieser Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vom
bis ..o offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord
IM AURIFAg .ovveeiiiiee e

Beschlossen in der Sitzung
des Senats am ....................

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtbirgerschaftam ...................

Senator/in

Direktor/in bei der
Bremischen Burgerschaft

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

Verfahren: Boger
22.01.2015 (6.A./TOB)
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