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Plangebiet

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 109
~Park Richardson”

(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fiir den Neubau einer Einrichtung fiir Menschen mit Beeintrachtigungen zwi-
schen HeriwardstraBe Nr. 15 (riickwartig), RichthofenstraBe, An Rauchs Gut
und Chaukenhiigel in Bremen-Burglesum

Das Plangebiet liegt im Ortsteil St. Magnus und hat eine Gréf3e von ca. 2,5 ha.
Es umfasst die Flurstiicke 434/47 und 434/48 (Gemarkung VR 358).

Das Plangebiet grenzt im Osten und Siden an eine bestehende (iberwiegende
Einfamilienhausbebauung an. Im Norden grenzt die historische Bebauung des
ehemaligen Landgutes Rauch mit den denkmalgeschitzten Gebduden Villa und
Gartnerhaus sowie einem erganzenden Neubau an. Im Westen schlief3t das
Plangebiet an eine bestehende Reihenhauszeile sowie eine mehrgeschossige
Mehrfamilienhauszeile an der Stra3e Chaukenhiigel an.

Der Gbrige Bereich wird durch den ehemaligen Park mit wertvollem Baumbe-
stand sowie eine zentrale Nord-Sid-Sichtachse gepragt. Im sidlichen Bereich
befinden sich Wirtschaftsgebaude zur Unterhaltung der Parkanlage, die abge-
rissen und im Zuge der Planungen an anderer Stelle durch neue Unterbrin-
gungsmadglichkeiten ersetzt werden sollen.

Der Vorhabentréager (Jugendgemeinschaftswerk e.V.) beabsichtigt die Errich-
tung eines weiteren Gebdudes seiner Tagesstatte fir Menschen mit geistiger
Beeintrachtigung. Der vorgesehene Neubau soll im Westen an der StraB3e
Chaukenhtigel, slidlich des bereits vorhandenen Gebdudes entstehen.

“ ¥| NS O R I T A\ o © : ]
Heinp Wasen- k! 1=
L | lekmey 7 ihofl ol HiBomersl, |l o |\ 2] i |
& f | — 2 Kampen. bt |
-~ | g e e o d L] SRS 2 ® | ko B -
T g B3 ey gplume] '
b ol ‘ i Park e Wik |= g : ¥ [ Knoo
‘ U i R KTgh. g :
¢ Jacobs Universify I N = e[ |§]
[ 17— Bremen o (S 1 0 . | Blumenkamp E ’
% Free Wldutshlg 1 4 | S i
S & A | = IS ,E:
y . ) { furt @ -
- =, : : Jun
1 [&7) ] einschis
T (L=~ 1 sl el L Vagnus
“”K'{/r””'a\ -'~-~ym’ ,ﬁnl SR n & e & .
—— | T 5N = e
. g g | W= > gEEO M .
BMX-Bahn Haﬂ'enb \dﬁ;’; RSl § é gV L ey >
a 5 (] s 2 N nEEen BAGS)
N om0 o 00 355 e — o o § 2o
Tennispl o s 51;5;‘ AvarfdeohE'T . 52;: 23 A
; 1Wgendr A= Y TRoo TR
bortanlage Oeversberg? | 38 biidungsstitte i Am .% ""er.b?‘»g ! - 300)
1 LR e S & O esefateiSie " S yarkifu it
) B T ot ! L B ‘I('uﬁ/ehé’ —% S & E& ﬁ&%Fuust ZE r"’\‘
Aeuz——1 = i 3 ! = Gu'y's s . '@j
Ausschnitt aus dem o o e > A
7a/-Brommy- 2
Stadtplan M. 1:10000 L.~

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches des VEP 109 (ohne Mafstab)

Die Umgebung des Plangebiets ist durch Wohnbebauung gepragt. Wahrend
entlang der StrafBenzige der Richthofenstra3e und Heriwardstraf3e Siedler-
hauser der 1950er Jahre dominieren, bestehen entlang des Chaukenhiigels
Geschossbauten mit Hohen von bis zu 8 Geschossen aus den 1960-80er Jah-



2 Ziele, Zwecke und Er-
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ren. Die Wohnanlage des Jugendgemeinschaftswerks e.V. umfasst am westli-
chen Rand des Parks zwei Geschossbauten. Diese dienen als Wohn- und Ta-
geseinrichtung fir Menschen mit geistiger Behinderung.

2.1 Entwicklung und Zustand

Der Vorhabentrager errichtete im Jahr 2011/2012 nach Aufgabe und Privatisie-
rung des denkmalgeschitzten Haus Richardson zwei Neubauten und betreibt
dort ein Wohnheim fiir eine betreute Wohngruppe sowie eine Tagesstatte fir
Menschen mit einer geistigen Beeintrachtigung. Er beabsichtigt nun auf dem
ihm zur Verfigung stehenden Grundstiick stidlich Chaukenhtigel Nr. 13 eine
weitere Tagesstatte fiir ca. 27 Nutzerinnen und Nutzer zu errichten.

Zu den Einrichtungen des Jugendgemeinschaftswerkes gehort auch der mehr-
heitlich in dessen Eigentum befindliche Park Richardson. Das Plangebiet wird
durch diese historische Parkanlage gepragt, die bei der Neubeplanung des Ge-
bietes als private Grinflache gesichert werden soll.

Der nordliche Teil des Parkgrundstiickes um die historische Villa wurde im Rah-
men des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 102 ,Haus Richardson” pla-
nungsrechtlich gefasst.

Um den Bau einer neuen Tagesforderstadtte und auch die Entwicklung und Si-
cherung der privaten Parkanlage zu ermdglichen, ist die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir den westlichen und ndrdlichen Be-
reich des Plangebietes Wohnbauflache mit Grinschraffur dar; der Ubrige Be-
reichist als Griinflache Parkanlage dargestellt.

Fir den Uberwiegenden Planbereich gibt es derzeit keine rechtsverbindlichen
Festsetzungen eines Bebauungsplanes. Lediglich sidlich des Gebaudes Chau-
kenhiigel 13 gilt der Bebauungsplan 3618B, rechtsverbindlich seit 15.02.1974,
der hier ein Reines Wohngebiet mit Uberwiegend nicht iberbaubarer Grund-
sticksflache festsetzt. Eine kleine Flache ist hier als Bauzone fir Garagen fest-
gesetzt.

Weiterhin sind in diesem Bebauungsplan &ffentliche Verkehrsflachen zur Er-
weiterung der Strafle Chaukenhigel festgesetzt.

Im Eckbereich Richthofenstraie/ Chaukenhiigel liegen Teilfldchen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 396, rechtsverbindlich seit 09.07.1982, der
hier eine Erweiterung der 6ffentlichen Straf3enflachen vorsieht.

2.3 Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Verein Jugendgemeinschaftswerk beabsichtigt an seinem Standort am
Chaukenhigelin Bremen-St. Magnus die bestehende Tagesstatte fir Meschen
mit geistiger Beeintrachtigung um einen Neubau zu erweitern, um so der Nach-
frage nach einem erhdhten Betreuungsbedarf nachkommen zu kénnen. Der
Neubau soll als Ersatzbau fir die Tagesforderstatte ,Dobbheide” die den not-
wendigen Standards nicht mehr entspricht, dienen.
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Schaffung einer Bauflache fiir die Er-
richtung einer Tagesstatte als zwei-
geschossiges Gebdude mit Zeltdach
an der Strafle Chaukenhiigel

Stellplatzanlage, zwei Garagen und
zwei Carports an der Straf3e ,An
Rauchs Gut"
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Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Ziele im Einzel-
nen verfolgt:

= Schaffung einer Bauflache fir die Errichtung einer Tagesstatte als zweige-
schossiges Gebaude mit Zeltdach an der Straf3e Chaukenhiigel

= Schaffung einer gebiindelten Stellplatzanlage an der Straf3e ,An Rauchs
Gut"im Park (Variante 1) oder nahe am Geb&ude (Variante 2)

= Sicherung der privaten Parkanlage und Anordnung von zwei Garagen und
zwei Carports zur Unterbringung von Gartengeraten fir die Parkunterhal-
tung als Ersatz fir die zum Abriss vorgesehenen Gebaude

Das Gebadude ist mit quadratischem Grundrisszuschnitt, zentraler Erschlie-
Bungsachse und innen liegendem Treppenhaus nebst Fahrstuhl geplant. Davon
abgehend befinden sich im Kellergeschoss Abstellraume fir die Einrichtung
und die Umkleideraume mit Sanitarbereichen fir die Mitarbeiter, im Erdge-
schoss vier Gruppenraume, mit Sanitarraumen und Pflegebadern. Im 1. Ober-
geschoss sind vier (Themen-)Raume fir Ergotherapie, Werkstatt/Topfern,
Snoezelund Bewegung geplant. Hinzu kommen weitere Arbeitsraume, Raume
fur Mitarbeiter, Abstellrdume und Toiletten. Im Dachgeschoss ist ein Wohnbe-
reich fur Mitarbeiter eines freiwilligen Jahres/Dienstes angedacht. Im Neubau
befinden sich Lagerflachen fir den Betrieb aller drei Nutzungseinheiten
(Wohngruppe Bestand, Tagesstatte 1 Bestand und Tagesstatte 2 Neubau). Die
Sozialrdume fir die Mitarbeiter werden im bereits bestehenden Gebdude der
Tagesstatte vargehalten. Die Abmessungen des Gebdudes betragen etwa
21,50 m * 21,50 m zzgl. ErschlieBung und Entfluchtungsbauwerk auf der Ost-
seite des Gebdudes. Die StraB3enflucht der Nachbargebaude wird aufgenom-
men. Durch die geplante Lage des Neubaus entfallen vier geschitzte Baume.

Die Koordination der neu geplanten Tagesstatte erfolgt durch die vorhandene
Verwaltung im Chaukenhlgel 13. Im Neubau Tagesstatte 2 wird grundsatzlich
ein ahnliches Konzept wie in der Tagesstatte 1 Bestand verfolgt. Die Gesamt-
nutzerzahl fir die beiden Tagesstatten ist durch die Sozialbehorde auf insge-
samt 87 Menschen festgelegt worden. In der Tagesstatte 1 werden derzeit 60
Menschen betreut, weshalb fir die geplante Tagesstatte 2 ein Pensum von 27
betreuten Menschen verbleibt. Hierbei wird sich vorbehalten, die Tagesstatten
kinftig auch teils zusammenzufihren, sodass je nach pddagogischem Bedarf
zwischen den beiden Tagesstatten variiert werden kann. Die 60 Betreuungs-
platze in der Tagesstatte 1 (Bestand) und 27 Betreuungsplatze in der Tages-
statte 2 (Neubau) werden sich im taglichen Ablauf mischen, sodass aller Vo-
raussicht nach beide Gebaude dhnlich ausgelastet sein werden.

Die Realisierung des Erweiterungsbaus fiir die Tagesstatte am Standort Chau-
kenhigel erfordert gemaf Stellplatzortsgesetz Bremen unter Punkt 8.3 Son-
derschulen fir Behinderte einen Stellplatz je 30 Schiiler und einen Fahrrad-
stellplatz je 15 Schiiler. Dieser Richtwert bezieht sich auf die Anzahl der betreu-
ten Personen. Im Zuge der Vorhabenplanung empfiehlt es sich jedoch aufgrund
der Erfahrungswerte aus der Tagesstétte 1 (Bestand), die Anzahl der Beschaf-
tigten fir die Stellplatzermittlung orientierend zugrunde zu legen, da diese
mehrheitlich mit dem eigenen Pkw anreisen. Die zu betreuenden Personen
werden mit dem Bus gebracht.

Die Stellplatze fir die neue Tagesstatte werden lediglich zum Arbeitsbeginn
und Arbeitsende der Mitarbeiter eine geringfligige Frequentierung aufweisen
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Varianten
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durch abfahrende und ankommende Mitarbeiter. Die Nacht- und Ruhezeiten
werden eingehalten, da es sich um eine Tagesstatte handelt deren Besucherin
der Zeit von 8:00 bis 9:00 Uhrin die Einrichtung gebracht und in der Zeit von
14:30 bis 15:30 Uhr aus dieser abgeholt werden. Die Besucher der Tagesstatten
werden mit 16-18 Kleinbussen (10 Busse fur die Bestands-Tagesstétte und 6-8
fiir die neu geplante Tagesstatte) gebracht bzw. aus diesen abgeholt. Uber die
entlang der bestehenden Einrichtung fihrende Zufahrt (vom Norden), wird der
Bring- bzw. Abholverkehr auf das Grundstiick geleitet, wo das Aus- bzw. Ein-
steigen der Besucher erfolgt. Auf dem neuen Grundstiick soll die Erschlieung
weitergefihrt werden. Es entsteht eine Zu- und Ausfahrt vom Chaukenhigel
aus. Ein Anstauen im 6ffentlichen Stralenraum soll somit unterbunden werden.

Fir das bestehende Wohnheim mit der betreuten Wohngruppe findet ein
Schichtbetrieb mit jeweils zwei Mitarbeitern statt. Die Morgenschicht beginnt
um 7:30 Uhr, die Nachtschicht um 21:30 Uhr. In diesen Zeiten ist von einer Fre-
quentierung der zugehdrigen Stellplatze durch die insgesamt vier Mitarbeiter
auszugehen.

Der Neubau bildet zusammen mit dem Gebaude der bestehenden Tagesstatte
und dem Wohnheim eine Art Innenhof aus. Dieser Innenhof soll als Bestandteil
des padagogischen Konzepts kinftig als Aufenthalts- und Kommunikationsfla-
che genutzt und daher von parkenden Autos moglichst freigehalten werden.
Fir die Unterhaltung der Parkanlage sollen zusatzlich zwei Garagen und zwei
Carports errichtet werden, so dass die vorhandenen Wirtschaftsgeb&dude abge-
rissen und der Eingangsbereich in den Park aufgewertet werden konnen (s.u.).
ZurVerortung der Stellpldtze und der Garagen und Carports wurden zwei Vari-
anten geprift (s. dem Konzeptpapier angehéngte Lagepléne).

In Variante T wird angrenzend an die bereits vorhandenen Garagenanlage fur
diein der Stra3e Chaukenhtiigel vorhandene Reihenhausbebauung eine gebiin-
delte Stellplatzanlage angeordnet, die Uber die Straf3e ,An Rauchs Gut" er-
schlossen wird. Hier kann unter Bericksichtigung des Baumerhalts eine kom-
pakte Stellplatzanlage mit 19 Stellplatzen entstehen, die sowohl den Stell-
platzbedarf des Neubaus als auch die im Innenhof entfallenden 5 Stellplatze
abbildet. Angrenzend an die Stellplatzanlage werden zwei Garagen und zwei
Carports fur die Gerate der Parkunterlagen geplant. Diese Variante bietet den
Vorteil, dass die Strafle Chaukenhiigel zukinftig vom Verkehr des Personals
freigehalten und der vorhandene Baumbestand bertcksichtigt wird. Es missen
lediglich im Bereich der Zufahrt zwei nach Baumschutzverordnung geschitzte
Baume entfallen. Die fuBlaufige Verbindung vom Stellplatz zu den Arbeitsstat-
ten erfolgt Uber den westlichen Rand des Parks.

In Variante 2 sind die Stellplatze auf dem Grundstick des Neubaus der Tages-
statte zwischen dem Neubau und den angrenzenden Reihenhausgrundsticken
vorgesehen. Die zwei Gerate-Garagen und Carports fir die Pflege des Parks
sind direkt hinter den Bestandsgaragen ,An Rauchs Gut" angeordnet. Essind
neun Stellpldtze in einer Stellplatzzone mit einer Zu-/Abfahrt einseitig geplant.
Hierdurch entfallen zwei oder drei geschitzte Baume. Zusatzlich werden die
finfvorhandenen Stellplatze im neu entstehenden Innenhof erhalten, so dass
eine Nutzung des Innenhofs im Sinne des padagogischen Konzeptes beein-
trachtigt wird.

Unter Beriicksichtigung des tatsachlich zu erwartenden Stellplatzbedarfs der
Verkehrsvermeidung in der Stra3e Chaukenhigel, im Sinne des padagogischen
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Sicherung der privaten Parkanlage
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Konzepts und des Baumschutzes stellt Variante 1 die Vorzugsvariante des Vor-
habentrdgers dar. Variante 2 hingegen setzt ihren besonderen Schwerpunkt
auf die weitgehende Erhaltung und Wiederherstellung der privaten Parkanlage.

Das Plangebiet umfasst auch die private Parkanlage ,Park Richardson” mit al-
ten Gehélzstrukturen. Der vom Neubau betroffene Teil weist allerdings kaum
altere Baume auf. Die Neupflanzungen gem. Baumbestandserkldrung (in Aus-
sicht gestellt) beruft sich auf die Baumbestandsbescheinigung der Senatorin
fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau. Die
als Ausgleich zu pflanzenden 9 Laubbaume sind vorerst schematisch Gber den
abzubrechenden Gebauden dargestellt. Die genaue Verortung des Ausgleichs
wird bei der Erarbeitung des Griinordnungsplans vorgenommen.

Zudem wadren in Variante 1 drei Laubbdume und in Variante 2 zwei Laubbdaume
gem. Stellplatzortsgesetz §10 Abs. 4 zu pflanzen. Da sie nicht direkt an der
Stellplatzflache gepflanzt werden kdnnen, ohne auf Stellplatze zu verzichten,
wird auf die Stellplatzbaume verzichtet. Die Stellplatzanlage ist bereits durch
Bestandsbaume hinreichend durchgriint. Der Griinordnungsplan wird Maf3nah-
men entwickeln, die dazu beitragen, die Sichtbarkeit der Stellplatzanlage zu
minimieren (z. B. durch Anbéschung und Hecken).

Die Anordnung der zu pflanzenden Obstbaume wurden in Ndhe zum Neubau im
Sinne der zu betreuenden Menschen gewahlt.

Nérdlich des Plangebiets befinden sich die denkmalgeschitzte Villa "Haus
Richardson" und das zugehdrige, ebenfalls denkmalgeschiitzte, Torhaus an der
RichthofenstraB3e 70. Dieses Gebdudeensemble wurde als Herrenhaus in den
Grinderzeitjahren 1871/1872 vom Architekten Heinrich Miller fir den Kauf-
mann Christoph Gottlieb Rauch erbaut. Das Gut mit dem zugehorigen Land-
schaftspark erstreckte sich damals bis zur Stralle Im Wiedel. Seither sind durch
Parzellierung und Bebauung des Grundstiicks Teile des Parks verloren gegan-
gen. Bereitsim Jahr 1927 haben UmbaumafBnahmen an der Villa - unter ande-
rem der Abriss einer Dachbalustrade mit Skulpturen - dazu gefihrt, dass sich
die Optik des Baus verandert hat. Nach Erwerb durch die Vorhabentragerin er-
folgten in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde UmbaumaBnahmen fir
eine Buronutzung in beiden Gebauden.

Die Pflege und Unterhaltung des Parks erfordert eine Zugangs- und Unterbrin-
gungsmoglichkeit fir grofere Maschinen und Gerdate. Die an der Spitze des
Parks bestehenden Wirtschafts- und Gerateraume sollen kinftig durch zwei
Garagen und zwei Carports ersetzt werden.

Die Platzierung der zwei Garagen und Carports zur Unterbringung von Garten-
geraten istin den zwei Varianten zur Verortung der Kfz-Stellplatze mit gepriift
worden (s.0.). In Variante 1 schlieBen sie nordlich an die neue Stellplatzanlage
anund ragen somit Uber die Stellplatzanlage hinaus in den Park hinein. In der
Variante 2 schlieBen die zwei Garagen und die Carports direkt an die vorhande-
nen Garagen, da die Stellplatzanlage auf dem Grundstiick der Tagesstdatte ge-
plantist.

Alternativ ist ein Neubau des Gartengeratelagers an gleicher Stelle im Stidos-
ten an der Spitze des Parks moglich. Jedoch wird ein Abriss der Gebdude und
Ersatz an anderer Stelle praferiert, da dies zu einer Aufwertung der Eingangssi-
tuation des Parks fihrt.
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Die Planaufstellung ist erforderlich, um die stddtebauliche geordnete Weiter-
entwicklung unter Beachtung des gewachsenen Orts- und Landschaftsbildes
zu sichern.

2.4 Planverfahren

Die Stadtgemeinde Bremen sieht var, die Innenentwicklung zu unterstitzen
und mdéglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisie-
rung zu nutzen. Das Plangebiet umfasst eine solche Flache, da sie von Bebau-
ung umgeben ist.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 109 (zugleich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) handelt es sich um eine MaBnahme der Innentwicklung, denn
sie beinhaltet die Schaffung einer sozialen Einrichtung innerhalb eines beste-
henden Siedlungsbereiches. Daher soll der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Voraussetzungen zur An-
wendung des § 13a BauGB sind gegeben: Das Plangebiet befindet sich in einem
von Siedlungstatigkeit geprdgten Gebiet der Stadt, und die Uberbaubare
Grundsticksflache betragtim Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) weniger als 20.000 m?,

Die Planung begriindet auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese
auch nichtvor. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gungderin §1Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter oder dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz T des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft,
die aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu er-
warten sind, nicht zu kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Ent-
scheidung als zulassig galten. Gleichwohl werden die Umweltbelange ermittelt
und in der Abwdgung berlcksichtigt. Von einer férmlichen Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB soll gemaB § 13a Abs. 2 Ziff. 1 abgesehen werden. Die
Bestimmungen des Artenschutzrechtes sowie der Baumschutzverordnung Bre-
men bleiben davon unberihrt. Die relevanten Umweltbelange werden jedoch
im Rahmen des Verfahrens betrachtet.

Anlagen (informatorisch)
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