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Mitteilung des Senats vom 28. Marz 2006

Bebauungsplan 2230 fir ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen HemmstralR3e (ein-
schlie3lich), Eisenbahnstrecke Bremen-Buchholz, Ricarda-Huch-Stral3e (zum Teil
beiderseits), Burgerwohlsweg (einschlie3lich), Rudolf-Alexander-Schroder-Stral3e
und Blumenweg

(Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fiir das oben ndher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2230 (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005) vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 9. Marz 2006 den als Anlage
beigefugten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft hiermit
vorgelegt.

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr an und
bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2230 (Bearbeitungsstand: 11. Mai
2005) zu beschliefien.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2230 fiir ein Gebiet in Bremen-Findorii zwischen Hemmstrafle (ein-
schlieBlich), Eisenbahnstrecke Bremen-Buchholz, Ricarda-Huch-Strafie (zum Teil
beiderseits), Biirgerwohlsweg (einschliefilich), Rudoli-Alexander-Schroder-Strafie
und Blumenweg

(Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2230 (Bearbeitungs-
stand: 11. Mai 2005) und die Begrindung zum Bebauungsplan 2230 (Bearbeitungs-
stand: 11. Mai 2005) vor.

Eine Aufstellung , Stadtebauliche Daten zum Bebauungsplan 2230" ist beigeftigt.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)

Vor Abschluss dieses Verfahrens ist das Europarechtsanpassungsgesetz
Bau am 20. Juli 2004 in Kraft getreten. Fur das vorliegende Bauleitplan-
verfahren ergeben sich daraus keine Anderungen, da das Verfahren auf
Grundlage der Uberleitungsvorschrift (§ 244 Abs. 2 BauGB 2004) nach
den bisherigen Vorschriften des Baugesetzbuches abgeschlossen werden
soll.

2. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fiir Bau hat am 2. Dezember 1999 fiir das in einem Uber-
sichtsplan zum Bebauungsplan 2230 bezeichnete Gebiet einen Planauf-
stellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 14. Dezember 1999
offentlich bekannt gemacht worden.
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6.2
6.2.1

Mit Beschluss der Deputation fir Bau vom 7. Marz 2002 ist der diesem
Planaufstellungsbeschluss zugrunde liegende Geltungsbereich auf den
der ersten offentlichen Auslegung des Planentwurfes 2230 zugrunde lie-
genden Geltungsbereich erweitert worden.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2230 ist am 16. Marz 2000 vom Ortsamt West eine
frihzeitige Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung in einer 6ffent-
lichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis dieser Burgerbeteiligung ist von der Deputation fiir Bau vor
Beschluss uber die erste offentliche Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfes 2230 behandelt worden.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 BauGB

GemalB § 4 Abs. 1 bis 3 BauGB sind die zustdndigen Trager offentlicher
Belange einschlieBlich des Beirates Findorff beim Ortsamt West bei der
Aufstellung der Planung beteiligt worden. Uber das Ergebnis dieser Be-
teiligung ist die Deputation fur Bau vor Beschluss der ersten offentlichen
Auslegung des Planentwurfes informiert worden. Die Trager offentlicher
Belange sind tiber die erste offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
unterrichtet worden.

Erste offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fiur Bau hat am 7. Marz 2002 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes 2230 mit Begrundung offentlich auszulegen. Der
Planentwurf mit Begrindung hat vom 23. April 2002 bis 23. Mai 2002
gemadB § 3 Abs. 2 BauGB im Amt fur Stadtplanung und Bauordnung -
Fachbereich Stadtplanung - 6ffentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit
hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im
Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der ersten offentlichen Auslegung
Anregungen von privaten Einwendenden

Anlasslich der ersten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
sind von privaten Einwendenden keine Anregungen eingegangen.

Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange

Im Rahmen der ersten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanent-
wurfes 2230 hat das Ortsamt West eine Stellungnahme mit folgendem
Inhalt abgegeben:

»Sitzung des Fachausschusses ,Bau, Stadtentwicklung und Umweltschutz'
des Stadtteilbeirates Findorff am 14. Mai 2002

— Bebauungsplan 2230 — Vermarktung der Flache fur einen Supermarkt

Fur die Vermarktung der Flache im Eingangsbereich des Neubaugebietes
Weidedamm III stehen aktuell Verhandlungen mit verschiedenen inter-
essierten Investoren an. Vor diesem Hintergrund unterstreicht der Stadt-
teilbeirat Findorff seine bereits innerhalb des Verfahrens zum Bebauungs-
plan 2230 vertretene Position mit folgendem Beschluss:

1. Die Ansiedlung eines SB-Marktes in einer GroBenordnung von
3.500 m? wird als deutlich tiberdimensioniert und stadtteilstruktur-
schadlich abgelehnt. Zur Begrundung wird auf die Ergebnisse des
UVP-Verfahrens verwiesen.

2. Die Ressorts Bau und Wirtschaft sowie die Gewoba als Entwicklungs-
trager fur das Gebiet Weidedamm III werden aufgefordert, Verhand-
lungen mit dem Ziel aufzunehmen, fiir die oben genannte Flache eine
stadtteilkompatible Nutzung zu erreichen. Diese hat

> die bestehenden Einzelhandelsstrukturen des Stadtteils,
> die tatsachlichen Versorgungsbedturfnisse des engeren Umfeldes,

> die verkehrliche Situation im Ein- und Ausfahrtsbereich der Ein-
mundung HemmstraBe/Rudolf-Alexander-Schroder-Strafe,
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> die schutzbedirftigen Belange des gegeniiberliegenden Senioren-
wohn- und Pflegeheimes

zu bertucksichtigen.

3. Fir die an der HemmstraBe gelegene Flache des jetzigen Standortes
des SB-Marktes Kafu sowie das angrenzende Grundstiick der in ei-
nem Insolvenzverfahren befindlichen Baufirma sind Planungsuber-
legungen anzustellen, die auf die zwischenzeitlich erfolgte Besied-
lung dieser Stadtteil-Randsituation angemessen eingehen. Dabei soll
fur das Gelande der Baufinna auch die Nutzungsalternative ,Wohnen'
gepruft werden.”

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme
ab:

Zu 1. und 2.

Fur die durch einen Investor beantragte Ansiedlung des SB-Marktes ist
eine Vorprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriu-
fung (UVPQ) mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt worden:

— Esist mit zusatzlichen Verkehrsbelastungen, zumindest im Eingangs-
bereich des Wohngebietes Weidedamm III, zu rechnen. Eine zusatz-
liche Belastung der Hauptverkehrs- bzw. Zufahrtsstral3en ist ebenfalls
anzunehmen.

— Eswerden beztiglich der zentralen Versorgungsqualitat, insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der Grundsatze der Raumordnung, Beein-
trachtigungen erwartet. Bei einer in diesem Teil des Stadtviertels Wei-
dedamm vorhandenen Verkaufsflache von tber 2.500 m? und den an-
gefragten weiteren 3.500 m? wiirde das Stadtteilnebenzentrum Fin-
dorff an Kaufkraft und damit auch an Attraktivitat verlieren. Der Kern
des heutigen Stadtteilzentrums konnte geschwacht werden.

— Unabhangig von dem vorstehend aufgefiihrten Ergebnis ergibt sich
aus der vorgenommenen UVP-Vorprufung jedoch keine UVP-Pflicht,
da hinsichtlich der Umweltguter Luft, Larm, Wasser, Boden, Natur und
Landschaft keine entscheidungserheblichen Tatbestdande vorliegen.

Auch eine im Jahre 2002 neu eingerichtete ressortiibergreifende Arbeits-
gruppe Einzelhandel, deren Ziel es ist, in der Stadtgemeinde Bremen
schon frihzeitig konsensfahige Entscheidungen zu Einzelhandelsvorhaben
herbeizufiihren, hat sich mit dem Thema Einzelhandel im Bereich der
HemmstraBe Nord beschaftigt. Im Ergebnis konnte von dieser einvernehm-
lich erklart werden, dass eine Einzelhandelsansiedlung in dem Bereich
nordlich der Rudolf-Alexander-Schroder-Straf3e nicht zugelassen werden
sollte.

Aufgrund der vorliegenden Priifergebnisse wurde eine Anderung der
bisher fiir den westlichen Teil des Planbereiches vorgesehenen Art der
baulichen Nutzung erforderlich. Im Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungs-
stand 11. Mai 20095) sind die betreffenden ehemals als Kerngebiet ge-
planten Flachen nunmehr als Mischgebiet ausgewiesen worden. Im Ein-
zelnen: Fur das Grundstuck nordlich der Rudolf-Alexander-Schroder-
StraBe sind Einzelhandelsbetriebe aufgrund der Grundstucksgrofie, die
die Herstellung zu groBer Einzelhandelsflaichen ermoglichen wiirde,
ganzlich ausgeschlossen worden. Fur den sudlich dieser Strafie gelege-
nen Teil des Mischgebietes sollen Einzelhandelsbetriebe wegen der ge-
ringen Grundstiucksgrofle, die sich nicht schadigend auf das Stadtteil-
zentrum auswirken werden, weiterhin zulassig sein. Auch wird die Ver-
kehrssituation im Bereich der Hemmstra3e durch solche Betriebe nicht
beeintrachtigt.

Infolge der vorgenannten Plandnderungen wird auch eine Anderung der
Begrindung zum Bebauungsplan 2230 erforderlich.

Zu 3.

Die vom Ortsamt West/Beirat Findorff angesprochenen Flachen befinden
sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes 2230.
Fur diese Flachen setzt der bereits seit November 2004 rechtskraftige
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6.2.2

6.2.3

Bebauungsplan 2299 eine Mischgebietsnutzung fest. Einer Anderung des
hier vorliegenden Bebauungsplanentwurfes 2230 bedarf es in diesem Zu-
sammenhang nicht.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den vorgenannten Plan-
anderungen, wie im Entwurf des Bebauungsplanes 2230 (Bearbeitungs-
stand: 11. Mai 2005) ausgewiesen, zuzustimmen und den Planentwurf im
Ubrigen unverédndert zu belassen.

Weitere Trager offentlicher Belange haben im Rahmen der ersten 6ffent-
lichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes 2230 Hinweise vorge-
bracht, die zu Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung ge-
fithrt haben. Die betreffenden Anderungen sind unter dem Gliederungs-
punkt 7. Anderung des Planentwurfes und der Begriindung nach der ers-
ten offentlichen Auslegung aufgefiihrt; auf die entsprechenden Angaben
wird verwiesen.

Die tibrigen Trager offentlicher Belange haben nach Klarung bestimmter
Fragen bzw. Berticksichtigung ihrer Belange keine Einwendungen mit-
geteilt.

Anderung des Planentwurfes und der Begriindung nach der ersten 6f-
fentlichen Auslegung

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung sind der Entwurf des Bebauungs-
planes 2230 sowie dessen Begruindung geandert worden.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Anderungen:

— fir den westlichen Teil des Planbereiches wird Mischgebiet (MI, MI*)
anstelle von Kerngebiet (MK) festgesetzt,

— fur den nordlich der Rudolf-Alexander-Schroder-Stralie gelegenen und
mit MI* gekennzeichneten Teil des Mischgebietes sind Einzelhandels-
betriebe nicht mehr zuldssig (textliche Festsetzung Nr. 2),

— im gesamten Mischgebiet (MI, MI*) sind Vergniigungsstatten ausge-
schlossen (textliche Festsetzung Nr. 3),

— indem als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesenen Teil des Plan-
gebiets sollen die nach § 4 BauNVO aufgelisteten Nutzungen zuge-
lassen werden,

— im Mischgebiet wird die Gebaudehohe ausschlieBilich als Mindest- und
Hochstmall ausgewiesen,

— innerhalb der nordlich des Plangebietes ausgewiesenen Stellplatzflache
wurde es erforderlich, eine bestimmte Flache fiir die der Versorgung
des Wohngebietes mit Wasser und Strom dienenden Leitungen zu si-
chern,

— ein im allgemeinen Wohngebiet ausgewiesener Durchgang ist auf-
grund von vorliegender Bauplanungen geringfugig nach Westen ver-
schoben worden,

— die bisher unter den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten MaBnah-
men zur Begrinung von Hausfassaden sind entfallen,

— die Zahl der zu pflanzenden Baume wurde reduziert; das Bezugsmal
fir die Anpflanzung eines Baumes wurde von 100 m? Grundstiicks-
flache, die tiberbaut oder versiegelt wird, auf 150 m? angehoben,

— daruber hinaus ist der Planentwurf redaktionell geandert bzw. erganzt
worden,

— aufgrund der vorgenannten Plananderungen ist die Begriindung zum
Planentwurf entsprechend gedndert und erganzt worden.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den vorgenannten Plan-
anderungen, wie im Entwurf des Bebauungsplanes 2230 (Bearbeitungs-
stand: 11. Mai 2005) ausgewiesen, sowie den Anderungen der Begriin-
dung stattzugeben.



9.2

Zweite oOffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 und 3 BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 18. November 2005 beschlos-
sen, dass der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes 2230 (Bearbeitungs-
stand: 11. Mai 2005) mit geanderter Begrindung (Bearbeitungsstand: 11.
Mai 2005) erneut offentlich auszulegen ist (zweite offentliche Auslegung).

Der Entwurf des Bebauungsplanes 2230 (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005)
und die gednderte Begruindung (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005) haben
vom 14. Dezember 2005 bis 16. Januar 2006 gemaB § 3 Abséatze 2 und 3
BauGB beim Senator fur Bau, Umwelt und Verkehr offentlich ausgele-
gen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des
Planes (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005) und von der geanderten Be-
grundung (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005) im Ortsamt West Kenntnis
zunehmen.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes beteiligten Trager
offentlicher Belange sind uber die zweite offentliche Auslegung unter-
richtet worden.

Ergebnis der zweiten offentlichen Auslegung
Anregungen von Birgern

Anlasslich der zweiten offentlichen Auslegung sind keine Anregungen
mitgeteilt worden.

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU), Landesverband Bremen e. V.,
hat mit Schreiben vom 12. Dezember 2005 Folgendes mitgeteilt:

»In dem genannten Bebauungsplan beabsichtigen Sie die Kompensation
fiir Versiegelungen auf die Pflanzung eines Laubbaumes pro 150 m? ge-
geniiber dem urspringlichen Bebauungsplan 2027 zu verringern. Die Re-
duzierung der Kompensation lehnen wir ab. Es mag zwar stadtebaulich
schwierig sein, die Kompensation vollstandig an Ort und Stelle oder in
der nahen Umgebung unterzubringen, dann aber sollte sie wenigstens
finanziell abgegolten werden und zugunsten der Aufwertung anderer Fla-
chen in Bremen (Kompensationspool) verwendet werden.

AuBerdem bitten wir um Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 8: Es
sollten standortheimische Laubbdaume zum Ausgleich gepflanzt werden.
Alle fremdlandischen oder standortfremden Baumarten erreichen nur ei-
nen geringen oder gar keinen Wert fur die heimische Fauna, der der Aus-
gleich jedoch dienen soll.*

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme
ab:

Die Kompensationsfestsetzung bezieht sich auf Baugrundstiicke, wobei
sich die Zahl der zu pflanzenden Baume gegenuber den Regelungen des
fur diesen Planbereich bisher geltenden Bebauungsplans 2027 um ein
Drittel reduziert. Die festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im
Plangebiet filhren daher nicht zu einer vollstdandigen Kompensation der
zulassigen Eingriffe. Das verbleibende Defizit wird zugunsten des hier
hoher zu bewertenden Belanges der fiir den Standort angemessenen in-
tensiven baulichen Nutzung bereits erschlossener Grundstiicke zurtick-
gestellt. Baumpflanzungen im urspringlich vorgesehenen Umfang, d. h.
je 100 m? versiegelter Flache ein Baum, hatten dagegen die bauliche
Nutzbarkeit der Grundstiicke soweit eingeschrankt, dass eine unter stad-
tebaulichen Gesichtspunkten dem Standort angemessene Bebauung nicht
moglich gewesen ware. Der kompakte, urbane Stadtebau hat hier Priori-
tat, um die Innenentwicklung zu fordern. Fir Kompensationsmafnahmen
an anderer Stelle, d. h. aulerhalb des Plangebiets stehen zurzeit in der
Nachbarschaft keine geeigneten Flachen zur Verfugung, oder sind fur
den Ausgleich anderer Eingriffe reduziert. Auch fir eine, wie vom NABU
vorgeschlagene, finanzielle Abgeltung fur den Ausgleich gibt es zurzeit
keine Rechtsgrundlage.

Die vorgeschlagene Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 8 um den
Begriff ,standortheimisch” soll nicht aufgenommen werden, da dieser
Begriff
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— fur eine rechtliche Regelung zu unbestimmt ist,

— die bisherige Festsetzung ,Laubbaum” eine ausreichende Bestimmung

der Baumart zulasst und

— eine weiterfuhrende Regelung dem Ziel, eine klare und in der An-

wendung einfache Rechtsetzung zu schaffen, entgegensteht.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Planentwurf aus den
vorgenannten Grunden unverandert zu lassen.

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaB Ziffer 2.4 der Richt-
linie Uber die Zusammenarbeit der Beirdate und Ortsamter mit dem Senator fur
Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) uber-

sandt.

Beschluss

Die Deputation fir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburger-
schaft, den Bebauungsplan 2230 fiir ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen
Hemmstralle (einschlieBlich), Eisenbahnstrecke Bremen-Buchholz, Ricarda-
Huch-Strale (zum Teil beiderseits), Burgerwohlsweg (einschlieBlich), Rudolf-
Alexander-Schroder-StraBBe und Blumenweg (Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005)

zu beschlieBien.

Ronald-Mike Neumeyer
(Vorsitzender)

Stadtebauliche Daten
zum Bebauungsplan 2230

Stand: 11.05.2005

Uta Kummer
(Sprecherin)

Allgemeine Flachenbilanz

m2

1. Gesamtilache des Plaggrebietes

32.922

1.1 davon erschlossene Bauflache

26.353

1.2 davon hergestellte Verkehrsflache

6.569

m? %

1.3. neu zu erschlieRende Flache, davon

a) Baugebietsfléchen (Netto)

b) Verkehrsflachen offentlich
privat

offentlich
privat

¢) Grunflachen

intern
extern

d) Ausgleichsflachen

e) sonstige Flachen

(z.B.Versorgungsfiachen,

Gemeinbedarfsflachen)

Baugebiete

m? %

Baugebietsflachen (Netto), davon

26.353 100

a) Wohnbauflachen (WR/WA)

12.285 47

b) Gemischte Bauflachen (MD/MI/MK)

14.068 53

c) Gewerbliche Bauflachen (GE/GI)

d) Sonderbauflédchen

Ill. Wohnungsbaupotenziale

Anzahl %

1. Gesamtanzahl der WE, geschatzt, davon in

a) Einzelhdusern

b) Doppelhdusern

c) Reihenhdusern

d) Geschosswohnungsbauten (85m?/WE)
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Begrundung zum Bebauungsplan 2230 fur ein Gebiet in Bremen-Findorff zwischen
Hemmstral3e (einschliel3lich), Eisenbahnstrecke Bremen-Buchholz, Ricarda-Huch-
Stral’e (zum Teil beiderseits), Burgerwohlsweg (einschlief3lich), Rudolf-Alexander-
Schrdder-Strafl’e und Blumenweg

(Bearbeitungsstand: 11. Mai 2005)

A) Plangebiet, Entwicklung und Zustand

B)

1. Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Findorff und hier im Ortsteil Weidedamm.
2.  Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet ist Teil des Wohngebiets Weidedamm III, in dem seit Mitte
der 90er Jahre Ein- und Mehrfamilienhdauser gebaut werden.

Der westliche Teil des Plangebietes liegt brach. Der mittlere und 6stliche
Teil des Plangebietes ist teilweise mit einem langgestreckten Riegelbau
bebaut.

3. Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet setzt der Bebauungsplan 2027 vom 19. Juli 1994 u. a.
folgendes fest:

— fur den westlichen Teil an der HemmstraBe als Art der baulichen Nut-
zung Mischgebiet und als MaB der baulichen Nutzung eine vierge-
schossige Bebauung als Hochstmal in geschlossener Bauweise,

— fur den mittleren und o6stlichen Teil als Art der baulichen Nutzung all-
gemeines Wohngebiet und als MaB der baulichen Nutzung eine drei-
bis viergeschossige Bebauung als Mindest- und HochstmaQf in geschlos-
sener Bauweise,

— furdasim Norden des Plangebietes, unmittelbar siidlich der Eisenbahn-
strecke Bremen-Buchholz gelegene Grundstick Flache fur Versor-
gungsanlagen (Blockheizkraftwerk).

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir den uberwiegenden Teil des
Planbereiches Wohnbauflachen und fiir den Bereich an der Hemmstrale
gemischte Bauflachen dar.

Das Plangebiet ist Teil des Baugebietes Findorff-Weidedamm III, das seit
dem 30. September 1991 als stadtebaulicher Entwicklungsbereich férmlich
festgelegt ist.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Fir die Flachen im westlichen Teil des Plangebietes wird als Art der baulichen
Nutzung entsprechend den Festsetzungen des bisher hier geltenden Bebauungs-
planes 2027 Mischgebiet ausgewiesen. Hier soll eine grof3e Bandbreite von Nut-
zungen zulassig sein, um die besondere Lage dieses Bereiches — am Eingang
des Wohngebietes Weidedamm III — zu betonen.

Zukunftig sollen aber auf den Mischgebietsflachen nordlich der Rudolf-Alexan-
der-Schroder-StraBe Einzelhandelsbetriebe nicht mehr zulassig sein. Aufgrund
der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 2027 waren in diesem Be-
reich Einzelhandelbetriebe mit Betriebsgrofen bis zu 1.200 m? Bruttogeschoss-
flache genehmigungsfahig.

Ein Ausschluss dieser Einrichtungen ist aufgrund folgender Sachverhalte not-
wendig geworden:

— Zum einen kann der Eingangsbereich des Wohngebietes Weidedamm III
nicht die bei einer Einzelhandelsnutzung zusatzlich zu erwartenden Ver-
kehrsmengen aufnehmen,

— zum anderen ist eine weitere Flachenbereitstellung fur den Einzelhandel in
diesem Bereich des Ortsteils nicht winschenswert bzw. nicht erforderlich.
Es kann festgestellt werden, dass in dem Stadtquartier im nordlichen Be-
reich der HemmstralBe ein ausreichendes Flachenangebot fiir Einzelhandels-
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betriebe bereits vorhanden ist. So befinden sich direkt gegentuber dem
Plangebiet ein Verbrauchermarkt mit ca. 2.100 m? sowie ein Discounter mit
930 m? Verkaufsflache. Zwischen den Wohngebieten Weidedamm II und III
bietet an der HemmstraBie ein weiterer Discounter mit einer Verkaufsflache
von 550 m? seine Waren an. Diese drei Betriebe dienen der Nahversorgung
fir die Bevolkerung der umliegenden Wohnquartiere. Eine weitere Konzen-
tration bzw. Zunahme der Einzelhandelsflache im nordlichen Bereich des
Stadtteils konnte das vorhandene Stadtteilzentrum Findorff schwéachen, das
zwischen dem ,Jan-Reiners-Center” und dem Kreuzungsbereich Hemm-
strale/AdmiralstraBe liegt.

Ein weiteres Anwachsen der Einzelhandelsflachen im nordlichen Teil des Orts-
teiles Weidedamm konnte zu unerwunschten stadtebaulichen Auswirkungen
auf Verkehr, Umwelt, Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und auf die
verbrauchernahe Versorgung in den anderen Ortsteilen fithren. Eine Begren-
zung der Flachenausweisung fiir den Einzelhandel ist daher erforderlich.

Der nordlich der Rudolf-Alexander-Schroder-StraBe gelegene Teilbereich des
Mischgebietes wird im Norden um die ehemals fiir die Einrichtung eines Block-
heizwerkes vorgesehenen Flachen erganzt. Das Blockheizwerk wird an dieser
Stelle nicht mehr bendétigt, da fur die Wohnungen im Weidedamm III zwischen-
zeitlich eine Fernwarmeversorgung mit der Abwarme der Mullverbrennungs-
anlage realisiert werden konnte.

Im ostlichen Teil des Planbereiches sind innerhalb der im allgemeinen Wohn-
gebiet bereits hergestellten bzw. geplanten Wohnbebauung an zwei Stellen fir
jedermann passierbare Wege in Form von Durchgangen erforderlich, um hiertiber
eine angemessene Erschliefung der studlich an den Planbereich angrenzenden
Wohnbebauung sicherzustellen. Daher sollen diese Durchgangsflachen mit der
Allgemeinheit dienenden Gehrechten zugunsten der Stadtgemeinde Bremen
zu belastende Flachen festgesetzt werden.

Zur Realisierung der neuen Planinhalte ist die Schaffung der entsprechenden
stadtebaulichen Festsetzungen durch einen Bebauungsplan erforderlich.

C) Planinhalt
1. Art der baulichen Nutzung

Fir den westlichen Teil des Planbereiches wird Mischgebiet (MI, MI*) fest-
gesetzt. In diesem Mischgebiet soll der Katalog der moglichen Nutzungen
eingeschrankt werden.

Fur den nordlich der Rudolf-Alexander-Schroder-Stralle gelegenen und mit
MI* gekennzeichneten Teil des Mischgebietes sollen keine Einzelhandels-
betriebe zulassig sein. Der Ausschluss dieser Nutzung dient dem Ziel, die
Lebensfahigkeit des bestehenden Findorffer Einzelhandelszentrums und
damit die wohnortnahe bzw. stadtteilnahe Versorgung der Bevolkerung zu
erhalten.

In dem sudlichen, mit MI gekennzeichneten Teil des Mischgebietes sind
dagegen Einzelhandelsbetriebe weiterhin erwiinscht. Sie kénnen zur Bele-
bung des Eingangsbereiches beitragen. Da dieser Teil des Plangebietes
ohnehin eine relativ geringe Flachengrofie aufweist, ist hier die Ansiedlung
weiterer groferer Einzelhandelsbetriebe nicht moglich.

Im gesamten Mischgebiet (MI, MI*) sind Vergnugungsstatten ausgeschlos-
sen worden. Mit dem Betrieb von Vergnugungsstatten wiirden erhebliche
Larmbelastigungen einhergehen, und zwar durch die Veranstaltung selbst,
aber auch infolge des durch den Betrieb der Vergniigungsstatte ausgelos-
ten Zu- und Abgangsverkehrs.

Esist davon auszugehen, dass der einer Vergnugungsstatte innewohnende
Storungsgrad die Lebensqualitat im Stadtquartier belasten konnte. Das Plan-
gebiet weist Standortqualitaten auf, die geschiitzt bzw. weiterentwickelt
werden sollen. Vergnugungsstatten konnten hier stadtebauliche Spannun-
gen entstehen lassen, die diesem Ziel entgegenstehen.

Vergnugungsstatten sind an anderer Stelle im Stadtteil Findorff dagegen
zulassig. So eignen sich z. B. Grundsttiicke im Stadtquartier an der Admiral-
straBe, im sudlichen Bereich von Findorff, als Vergnigungsstattenstandorte.
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Fur den ostlichen Teil des Planbereiches setzt der Bebauungsplan 2230 als
Art der baulichen Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA) fest.

MaB der baulichen Nutzung und Baugrenzen, Baulinien, Bauweise

Fir das Mischgebiet (MI, MI*) an der Hemmstraf3e wird als Maf der bau-
lichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dieses
MabB tberschreitet die gemaRB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fur Mischgebiete festgelegte Obergrenze von 0,6. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO
konnen diese Werte jedoch tiberschritten werden, wenn besondere stadte-
bauliche Grunde dies erfordern. Im vorliegenden Fall rechtfertigen folgen-
de Griinde diese Uberschreitung:

Das Mischgebiet liegt an einer exponierten Stelle, am Eingang des
Wohngebietes Weidedamm III. Dieser Eingangsraum soll durch eine
hohere bauliche Dichte betont werden.

Die Nahe zu den offentlichen Grinanlagen, vor allem die Nahe zum
Bremer Burgerpark sowie die direkt benachbarten Kleingarten bewir-
ken eine hohe Lebensqualitat fur die Bewohner. Erholungsflachen wer-
den in unmittelbarer Nachbarschaft angeboten. Aufgrund der Nahe
dieser Grunflachen sind umweltbedingte Auswirkungen durch den ge-
planten hohen Versiegelungsgrad nicht zu erwarten.

Es ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch die hohe bauliche Nutzung nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden. Hierbei ist die Lage im Stadtgebiet ausschlaggebend.

Fur das Plangebiet besteht eine leistungsfahige ErschlieBung. Das
Mischgebietliegt direkt an der HauptverkehrsstraB3e, der HemmstraB3e.
Da sich das Plangebiet am Eingang des Wohngebiets Weidedamm III
befindet, ist bezliglich des motorisierten Verkehrs nicht von zusatzli-
chen Belastungen auszugehen.

Sonstige offentliche Belange stehen der baulichen Nutzung nicht ent-
gegen.

Fir den nordlichen Teil des Mischgebietes wird eine maximal zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und fiir den stidlichen Teil von 2,2 fest-
gesetzt. Damit wird fiir den sudlichen Teil des Mischgebietes die Obergrenze
des NutzungsmalBes, die bei einem Mischgebiet gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO
bei einer GFZ von 1,2 liegt, erheblich tiberschritten.

Die Voraussetzungen, die diese Uberschreitung der Obergrenze der GFZ
rechtfertigen, sind die gleichen wie die vorstehend zur Uberschreitung der
GRZ aufgefiihrten.

Die Festsetzung einer GFZ ist in diesem Bereich erforderlich, um eine zu
starke Verdichtung, die zu stadtebaulichen Missstanden fiihren konnte, zu
verhindern. Da bereits eine sehr hohe GRZ festgesetzt wird, kann bei voller
Ausnutzung der GRZ und der festgesetzten Gebaudehohen ohne GFZ-Be-
grenzung eine zu hohe bauliche Dichte entstehen, die hier stadtebaulich
nicht gewtnscht ist.

Im Eingangsbereich des Mischgebietes, beiderseits der Rudolf-Alexander-
Schroder-Strafle, werden die Hohen der baulichen Anlagen als Mindest-
mab (9 m) und als HochstmaB (15 m) festgesetzt. Die Gebaudehohen sollen
eine ausreichende raumliche Fassung und Betonung des Eingangsbereichs
bewirken. Sie entsprechen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
der benachbarten, bereits vorhandenen Bebauung an der HemmstraBe. In
dem ubrigen Bereich des Mischgebietes wird nur eine Begrenzung der Ge-
baudehohe, und zwar auf hochstens 15 m vorgenommen. Die Festsetzung
der Gebaudehohen ermoglicht eine Bauhohenregelung, die unabhangig
von der Hohe der Geschosse gelten kann.

Im allgemeinen Wohngebiet werden mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 1,2 die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO einge-
halten.



Weiterhin wird im allgemeinen Wohngebiet, entsprechend dem bisher hier
geltenden Recht, eine mindestens dreigeschossige und hochstens vierge-
schossige geschlossene Bebauung vorgeschrieben. Mit dieser Festsetzung
wird eine mafistabliche Bebauung beirelativ hoher Verdichtung angestrebt,
die sich in die Umgebung einfugt.

Die Beibehaltung der bisherigen Festsetzung der geschlossenen Bauweise
im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet soll eine kompakte Be-
bauung ermoglichen und dient gleichzeitig dem Larmschutz.

Im Bebauungsplan wird zum uberwiegenden Teil darauf verzichtet, die
Stellung der Baukorper naher zu bestimmen. Dies gilt jedoch nicht fur die
Grundstucksteile im Eingangsbereich des Mischgebietes und am Nordrand
des Wohngebietes. Hier werden Baulinien festgesetzt, um damit in diesen
Bereichen eine raumliche Fassung zu erhalten. Die Gebaudeteile in diesem
Bereich konnen aber ausnahmsweise um bis zu 5 m hinter diese Baulinie
zurucktreten.

Sonstige Festsetzungen

Innerhalb der im allgemeinen Wohngebiet ausgewiesenen uiberbaubaren
Flachen sind an zwei Stellen fur jedermann passierbare Wege in Form von
Durchgangen festgesetzt, um hiertiber eine angemessene ErschlieBung bzw.
fuBlaufige Erreichbarkeit der sudlich an den Planbereich angrenzenden
Wohnbebauung sicherzustellen. Die Wegeflachen dieser Durchgange wer-
den mit der Allgemeinheit dienenden Gehrechten zugunsten der Stadtge-
meinde Bremen belastet. Ohne diese Durchgange wtrde der lang gestreckte
Riegelbau des allgemeinen Wohngebietes zu einer Barriere fiir die Bewoh-
ner des studlich angrenzenden Einfamilienhausgebietes werden. Die Bewoh-
ner hatten dann lange Wege von zum Teil tiber 300 m zur Ricarda-Huch-
StraBe und zu ihren hier angeordneten Garagen und Stellpldatzen zuruck-
zulegen.

Verkehrsflachen

Teile der bereits vorhandenen StraBenverkehrsflachen, welche das Plan-
gebiet unmittelbar bertihren, wurden aus Grunden der besseren Verstand-
lichkeit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit aufgenommen und
entsprechend ausgewiesen.

Die privaten Stellplatzflachen sind auf den einzelnen Grundsticken bzw.
auf den nordlich des Plangebietes bereits mit dem Bebauungsplan 2027
festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Gemeinschaftsgaragen
nachzuweisen.

Im Bereich der Rudolf-Alexander-Schroder-Strafe wird auf der nordlichen
Seite ein Einfahrtsbereich fur die angrenzenden Grundstiicke festgesetzt,
um eine storungsireie ErschliefBung der Grundstticke und des flieBenden
Verkehrs auf der Fahrbahn gewahrleisten zu konnen.

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 des Baugesetzbuches ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Da einerseits der durch den vorliegenden
Bebauungsplan ermdoglichte Eingriff bereits nach dem bisher hier gelten-
den Bebauungsplan 2027 zuldssig war, dieser andererseits aber bereits Re-
gelungen uber die AusgleichsmaBnahmen fur das Plangebiet beinhaltete,
bemisst sich der erforderliche Ausgleich nach den entsprechenden Festset-
zungen des bisher hier geltenden Bebauungsplans.

Dem Bebauungsplan 2027 lag ein umfangreiches Kompensationskonzept
zugrunde. Aufgrund der Festsetzungen jenes Planes wurden bereits um-
fangreiche Flachen fur AusgleichsmaBnahmen in der zentralen Grunzone
des Wohngebiets Weidedamm IIl hergerichtet.

Ein Teil der Kompensationsfestsetzungen des Bebauungsplanes 2027 be-
zieht sich auf private Flachen. Diese Festsetzungen werden in den hier vor-
liegenden neuen Bebauungsplan 2230 in einem leicht reduzierten Umfang
tbernommen: So soll je angefangener 150 m? Grundstiicksflache, die tiber-
baut oder versiegelt wird, ein Laubbaum gepflanzt werden. Nach dem bisher
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geltenden Bebauungsplan 2027 war dagegen vorgesehen, je 100 m? ver-
siegelter Grundstucksflache einen Baum zu pflanzen.

Die Zahl der zu pflanzenden Baume wurde somit gegentber den Regelun-
gen des Bebauungsplans 2027 reduziert. Die festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen im Plangebiet fihren daher nicht zu einer vollstaindigen
Kompensation der zulassigen Eingriffe. Das verbleibende Defizit wird zu-
gunsten des hier hoher zu bewertenden Belanges der fiir den Standort an-
gemessenen intensiven baulichen Nutzung bereits erschlossener Grund-
stiicke zurtickgestellt. Einer vergleichsweise intensiven Bebauung kommt
in diesem Bereich eine grofe Bedeutung zu, die sich einerseits durch die
attraktive Lage (am Burgerpark und in der Nahe des Stadtzentrums) sowie
andererseits durch die benachbarte bereits hergestellte Wohnumgebung
begrindet. Baumpflanzungen im urspringlich vorgesehenen Umfang hat-
ten dagegen die bauliche Nutzbarkeit der Grundsticke soweit einge-
schrankt, dass eine unter stadtebaulichen Gesichtspunkten dem Standort
angemessene Bebauung nicht moglich gewesen ware. Gunstige Voraus-
setzung fur die geplante Bebauung an dieser Stelle ist dartiiber hinaus die
gute Anbindung an ein bereits hergestelltes ErschlieBungsnetz. Der kom-
pakte, urbane Stadtebau hat hier Prioritat, um die Innenentwicklung zu for-
dern.

Kompensationsmafinahmen an anderer Stelle, d. h. auBBerhalb des Plan-
gebiets, sind ebenfalls nicht realisierbar. So gibt es in der Nachbarschaft
zum Plangebiet keine Flachen mehr, auf denen weitere Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt werden konnten.

Im Eingangsbereich des geplanten Mischgebietes, nordlich der Rudolf-
Alexander-Schroder-Stralie, befinden sich wertvolle Baumbestande. Dieser
Bereich darf nicht tiberbaut werden. Die dort vorhandenen Baume werden
uber Erhaltungsgebote geschiitzt. Nach Abgang der Geholze sind diese zu
ersetzen. Dariiber hinausgehende Bindungen fiir Bepflanzungen lassen sich
mit den obengenannten stadtebaulichen Zielen nicht vereinbaren.

Umweltbezogene Festsetzungen
Niederschlagswasser

Im Plangebiet, wie auch im gesamten Wohngebiet Weidedamm III gibt es
keinen Kanal fur das Niederschlagwasser. Daher ist das Niederschlagswas-
ser von den Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen tiber Riickhal-
teversickerungsmulden abzuleiten.

Larm

Der Planbereich ist Lairmbelastungen ausgesetzt. Wesentliche Larmquellen
sind der Bahnverkehr der Eisenbahnstrecke Bremen-Hamburg, die nord-
lich des Planbereiches verlauft, und der Kraftfahrzeugverkehr der Hemm-
strale am Westrand des Plangebietes. Durch die im allgemeinen Wohn-
gebiet festgesetzte geschlossene Bauweise als Larmriegel soll die studliche
an den Planbereich angrenzende Einfamilienhausbebauung vor dem Ei-
senbahnverkehr ausgehenden Larmemissionen geschiitzt werden.

Fur den Riegelbau des allgemeinen Wohngebiets wie auch fir die Gebau-
de des Mischgebiets selbst schreibt der Bebauungsplan bauliche MaBnah-
men zur Gewahrleistung ausreichenden Schallschutzes in tiberwiegend
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdéumen vor. Hierfiir kommt in erster
Linie die Grundrissgestaltung in Betracht, da auf der larmabgewandten
Sudseite des Riegelbaus die Orientierungswerte nach DIN 18005 eingehal-
ten werden.

D) Umweltpriifung

1.

Ergebnis der Umweltprifung

Das Bebauungsplanverfahren 2230 ist vor In-Kraft-Treten des Europa-
rechtsanpassungsgesetzes (EAG Bau) eingeleitet worden. Die Umwelt-
prifung soll deshalb auf der Grundlage des § 244 Abs. 2 BauGB 2004 nach
den bisher geltenden Vorschriften weitergefuhrt werden.
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E)

Der vorliegende Bebauungsplan setzt allgemeines Wohngebiet (WA) und
Mischgebiet (MI) fest. Er ermoglicht die Genehmigung der in diesen Ge-
bieten zulassigen Vorhaben. Von keinem dieser Vorhaben sind jedoch er-
hebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Die Durchfihrung ei-
ner formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne des Gesetzes tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)!) ist somit hier nicht erforder-
lich.

Gleichwohl wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Umwelt-
bereiche betrachtet und wie folgt bewertet:

1.1 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Die mit dem aufgestellten Bebauungsplan 2230 ermoglichten Vorhaben
waren bereits gemal den Festsetzungen des bisher hier rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans 2027 zulassig, der auch Festsetzungen zum natur-
schutzrechtlichen Ausgleich beinhaltete. Hinsichtlich der weiterhin vorge-
sehenen AusgleichsmaBBnahmen wird auf weiter oben gemachten Ausfih-
rungen im Abschnitt C) 5. Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen verwiesen.

1.2 Grundwasser

Das Grundwasser ist an der Unterflache der holozanen Weichschichten ge-
spannt. Die freie Grundwasseroberflache variiert jahreszeitlich zwischen
0,3mund 0,7 m NN, bei einem maximalen Stand von 1,0 m NN. Das Grund-
wasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen.

1.3 Larm

Der Planbereich ist Larmbelastungen ausgesetzt. Wesentliche Larmquellen
sind der Bahnverkehr der Eisenbahnstrecke Bremen-Hamburg, die nord-
lich des Planbereiches verlauft, und der Kraftfahrzeugverkehr der Hemm-
strale am Westrand des Plangebietes. Die in diesem Zusammenhang vorge-
sehenen Festsetzungen sind bereits in dieser Begrundung unter C) 6. Um-
weltbezogene Festsetzungen — Larm - dargelegt worden.

1.4 Untergrund/Boden

Die nattirliche Gelandeoberflache variiert zwischen 0,8 m NN und 1,0 m NN.
Als jingste geologische Einheit liegen 2 bis 3 m machtige holozane Weich-
schichten (iiberwiegend Niedermoortorfe mit Auenlehmschichten) vor, die
stark frost- und setzungsempfindlich sind. Darunter folgen 5 m bis 10 m
machtige z. T. kiesige Wesersande, die den oberen Grundwasserleiter repra-
sentieren. Als Grundwassersohle fungieren 10 m méachtige, bindige Lauen-
burger Schichten (Elster-Kaltzeit), die durch Eisauflast stark vorbelastet sind.

1.5 Luft/Klima

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand, umgeben von grofflachigen Grin-
anlagen wie Burgerpark und Kleingarten. Die luftklimatischen Bedingun-
gen konnen daher als gut bezeichnet werden.

1.6 Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder einschlieBlich der Belange der
Denkmalpflege und Archaologie sind durch die Planung nicht betroffen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Finanzierung der Vorhaben im Planbereich erfolgt im Rahmen der Ent-
wicklungsmafBnahme Findorff-Weidedamm III. Eine tberschlagig ermittelte
Kostenschatzung fur die ErschlieBung des gesamten Wohngebiets Weidedamm
IIT wurde bereits in der Begrindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan
2027 vorgestellt. Die in dem Bebauungsplan 2230 neu aufgenommenen Festset-
zungen verursachen keine zusatzlichen finanziellen Auswirkungen fir die Stadt-
gemeinde Bremen.

Im Rahmen der EntwicklungsmafBnahme wird eine Kosten- und Finanzierungs-
ubersicht nach dem Stand der Planung und Durchfithrung regelmaBig fortge-
schrieben.

1) Zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richt-

linie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001.
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