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Mitteilung des Senats vom 18. Februar 2014

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan 52) zum Vorhaben ,,Ver-
brauchermarkt Farger StraBe” fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen

— Farger StraB3e

— sudlich BetonstraBe

— rickseitig Richard-Taylor-StraBe

— Wegeverbindung zwischen Farger StraBe und Rackelsweg
Bearbeitungsstand: 2. Dezember 2013

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
hat hierzu am 6. Februar 2014 den beigefiigten Bericht erstattet.

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fur Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie an und bittet die Stadtbiirgerschait, den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 52 zu beschliefen.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan) zum Vorhaben ,Ver-
brauchermarkt Farger Strafie” fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen

— Farger Strafie

— siidlich Betonstrafie

— riickseitig Richard-Taylor-Strafie

— Wegeverbindung zwischen Farger Strafie und Rackelsweg

Bearbeitungsstand: 2. Dezember 2013

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Bau und Verkehr hat am 3. Juni 2010 einen
Planaufstellungsbeschluss fiur das Gebiet gefasst. Dieser wurde am
10. Juni 2010 ortsuiblich bekanntgemacht.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 19. September 2013 den Beschluss gefasst, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden soll.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 18. Februar 2013 in einer éffentlichen Ein-
wohnerversammlung beim Ortsamt Blumenthal uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losun-
gen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Burger zu der beabsichtigten Planung be-
antwortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand einge-
hender Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden.

Im Rahmen der fr['lhzeitigen“(")ffenﬂichkeitsbetei]igung wurden zwei schrift-
liche Stellungnahmen der Offentlichkeit vorgebracht.

Inhaltliche Zusammenfassung dieser Stellungnahmen

Eine Anwohnerin berichtete, dass sie und ihre Tochter Rehe im Plangebiet
beobachtet haben, die teilweise von einem Nachbarn gefuttert wirden.
Da der Nachbar langerfristig im Ausland sei, konne er sich selbst nicht
melden.

Ein Burger aus Farge legte Widerspruch gegen die Planung ein. Er be-
grundete diesen damit, dass aus seiner Sicht in Farge ausreichend Versor-
gungsmaoglichkeiten bestiinden. Die aus seiner Sicht ehemalige Nutzung
als Hofstelle (Koch'scher Hof) durfe nicht durch die Nutzung eines kom-
merziellen Betriebes geopfert werden. Vielmehr solle aufgrund der Lage
das Plangebiet einer Wohnnutzung zugefiuhrt werden. Der in Farge vor-
handene Netto-Verbrauchermarkt konne seiner Ansicht nach um den
Bereich der leer stehenden Schlecker-Filiale erweitert werden. An dieser
Stelle ware auch eine bessere Verkehrsubersicht gegeben. Der Burger
sprach sich auch gegen die zusatzliche Flachenversiegelung und Zersie-
delung der Ortschaft durch Verbrauchermarkte aus. Er befuirwortete eine
Zentralisierung von Verbrauchermarkten, um die entstehenden Verkehrs-
strome zu bundeln. Er befurchtete bei Errichtung eines neuen Netto-Mark-
tes das Entstehen zweier weiterer Bauruinen (Netto-Markte in Blumenthal
und an der Farger Strafle 121).

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat in ihrer Sitzung am 19. September 2013 dazu wie folgt
Stellung genommen:

Zur Einschatzung der Bedeutung des Plangebietes fir gefahrdete oder
besonders bzw. streng geschiitzte Tierarten erfolgte im Jahre 2011 eine
Potenzialeinschatzung. Diese bezog sich auf Brutvogel und Fledermause,
da mit dem Vorkommen anderer gefahrdeter oder streng geschitzter Ar-
ten aufgrund der Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen
ist. Rehe gehoren nicht zu den gefahrdeten Arten. Auch wenn von den
Gutachtern keine Rehe genannt worden sind, kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich zeitweise Rehe im Plangebiet aufhalten. Durch den Bau
und Betrieb des Verbrauchermarktes werden die Rehe jedoch nicht ge-
fahrdet, denn es bestehen in der Umgebung weitere Waldflachen, in die
die Rehe ausweichen konnen.

Das Kommunale Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremens stellt
fur den Ortsteil Farge eine schwachere Nahversorgungssituation fest und
gibt daher an, dass durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelan-
bieters die wohnortnahe Grundversorgung verbessert werden kann. Die
Planung folgt dem kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept,
indem die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
Lebensmittelverbrauchermarktes geschaffen werden. Das Plangebiet liegt
seit mehreren Jahren brach und stellt aufgrund der Brandruine einen stad-
tebaulichen Missstand dar. Eine Nachfrage fur den Wohnungsbau be-
stand nicht, sodass sich die Entwicklung eines Wohngebietes im Gegen-
satz zu einem Einzelhandelsstandort nicht angeboten hat. Das Plangebiet
liegt im perspektivischen Nahversorgungsbereich Farge, sodass von ei-
ner Zentralisierung innerhalb des Ortsteils Farge gesprochen werden kann.
Das Plangebiet wird tiber FuBwege mit den umgebenden Wohnquartieren
vernetzt und liegt zudem an einer OPNV-Haltestelle, sodass der Verbrau-
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chermarkt auch ohne Kfz zu erreichen ist. Dadurch kénnen zusatzliche
Verkehrsstrome minimiert werden. Eine VergroBerung des bestehenden
Netto-Marktes um den Bereich des ehemaligen Schlecker-Marktes kann
nur privatrechtlich geregelt werden. Die Stadtgemeinde Bremen kann
hierauf keinen Einfluss nehmen.

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat in ihrer Sitzung am 19. September 2013 die Empfehlung
abgegeben, die Planungen aus den genannten Grunden unverandert zu
lassen. Die Verwaltung ist dieser Empfehlung gefolgt.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die friuhzeitige Beteiligung der bertihrten Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen ei-
ner Sitzung am 13. Dezember 2012 im Bauamt Bremen-Nord durchge-
fuhrt. Dabei wurde uiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung,
sich wesentlich unterscheidende Losungen sowie die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet. Soweit Stellungnahmen vorge-
legt wurden, sind diese in die Planung eingeflossen.

Den beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23. September 2013
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben uiberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kunftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes tibereinstimmen, oder sie haben
durch Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzuneh-
menden oOffentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berthrt
werden.

Einige Trager offentlicher Belange haben Bedenken gedufert, denen durch
Plandanderung Rechnung getragen wurde (vergleiche Ziffer 1.6).

Stellungnahme der zustandigen Beirate

Der Beirat Blumenthal hat den Planungen in seiner Sitzung vom 9. De-
zember 2013 zugestimmt.

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung
und Energie hat am 19. September 2013 beschlossen, dass der Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 mit Begriindung offentlich
auszulegen ist. Der Planentwurf hat daraufhin mit Begriindung in der Zeit
vom 21. Oktober bis 21. November 2013 gemal § 3 Abs. 2 BauGB im
Bauamt Bremen-Nord sowie im Ortsamt Blumenthal 6ffentlich ausgele-
gen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung/Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen von
Anwohnern eingegangen.

Plananderungen nach der offentlichen Auslegung

Aufgrund von Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange wurden nach der 6ffentlichen Auslegung folgende Plan-
anderungen vorgenommen:

— Erganzung der zeichnerischen Festsetzung zum Regenriuckhalte-
becken um den Zusatz, dass es sich um ein privates Regenriickhalte-
becken handelt.

— Aufnahme eines Hinweises in die Planzeichnung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan, dass im Plangebiet mit Kampfmitteln zu rech-
nen ist.

In der Begrindung wurden daruber hinaus folgende Anpassungen vor-
genommen:
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— Kapitel D Umweltbelange Ziffer g): Korrektur der Beschreibung, dass
eine Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung von Solarenergie mog-
lichist. Aufgrund des Altbaumbestandes im Plangebiet und der Wald-
baume sowie aufgrund der Dachneigung und eines Dachfirstes in Nord-
Sud-Ausrichtung ist eine Nutzung von Sonnenenergie nicht moglich.

— Als Beitrag zur Energieeinsparung erfolgt eine Nutzung der Abwar-
me der Kihlanlagen fur das Heizungssystem. Dadurch kénnen im
Vergleich zu herkémmlichen Heizungssystemen Energie- und CO,-
Einsparungen erzielt werden. Durch diese Mafinahme wird der zulas-
sige Hochstwert des Jahres-Primarenergiebedarf QP gegentber den
Anforderungen der giiltigen Energieeinsparverordnung 2009 um min-
destens 10 % unterschritten.

Durch die Anderungen und Ergénzungen werden die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Eigentii-
mern abgestimmt worden; benachbarte Grundstiickseigentiumer sind von
den Anderungen nicht betroffen. Von den beriihrten Behérden oder sons-
tigen Tragern offentlicher Belange sind keine Bedenken erhoben wor-
den.

Auf das Einholen von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von den Anderungen und Erganzungen nicht
betroffen ist.

Umweltprufung/Umweltbericht

Von einem formlichen Umweltbericht wurde gemal8 § 13a Abs. 2 Nr. 1in
Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhéangig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Um-
welt gemadB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin geschlossene Durchfuhrungsvertrag wur-
de mit den betroffenen Stellen abgestimmt und der stadtischen Deputa-
tion fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie zur Be-
schlussfassung uiber diesen Bericht vorgelegt.

Information der Beiriate

Das Ortsamt Blumenthal hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhal-

ten.

Beschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan) zum Vorhaben , Verbrauchermarkt Farger
StraBe” firr ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen Farger StraBe, sudlich
Betonstral3e, rickseitig Richard-Taylor-Strae und Wegeverbindung zwischen
Farger Strafie und Rackelsweg (Bearbeitungsstand: 2. Dezember 2013) einschlieB3-
lich Begrundung zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan 52)
zum Vorhaben ,,Verbrauchermarkt Farger StraBe” fiir ein Gebiet in Bremen-Blumen-
thal zwischen

Farger StraBe

stidlich BetonstraBBe

rickseitig Richard-Taylor-StraBe

Wegeverbindung zwischen Farger StraBe und Rackelsweg

Plangebiet

Al

Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Blumenthal, Ortsteil Farge. Es ist rd.
1,4 ha groB und umfasst den Bereich Farger StraBle 99 (Flurstuck 238/7;
Gemarkung: VR Flur 134).

Das Plangebiet wird begrenzt:

¢ im Norden durch das Grundstick des Wohnhauses Farger Strafe 99a
(Flurstuck 238/5), das Grundstiick des Wohn- und Geschaftshauses
Farger StraBle 101 (Flurstiick 238/9) sowie durch die Garten der Wohn-
bebauung Richard-Taylor-Stra3e 140 (Flurstiick 208/1), 138a (Flurstiick
210/1), 136a (Flurstiick 211/2) und 134a (Flurstiick 212/1),

e im Osten durch die Garten der Wohnbebauung Richard-Taylor-
StraBe 128a (Flurstuck 236/1) und Rackelsweg 11 (Flurstiuck 234/1),

e im Suden durch das unbebaute Flurstiick 240/6,

e im Westen durch die Farger Strafie.

/\;//!l‘i—\/ v}) R .~*‘D,, X :‘th 2 (' Ii& -
Abbildung 1: Ubersichtsplan Plangebiet VEP 52 (gestrichelter Kreis)

55

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick eines ehemaligen Bauernhofs,
den sogenannten Koch'scher Hof. Nachdem das Hauptgebdaude und die
Nebengebaude viele Jahre nicht genutzt wurden, brannte das Hauptge-
baude im Jahr 2007 ab. Die Brandruine stellt einen stadtebaulichen Miss-
stand dar. Die historischen Nebengebaude sind unversehrt geblieben aber
zunehmend abgangig.

Im Bereich der Farger StraBe pragt ein alter Baumbestand das Orts- und
Landschaftsbild. Auf den brach liegenden Hof- und Weideflachen hat sich
Ruderalvegetation mit Anflug einzelner Siedlungsgeholze eingestellt.
Ruckwartig ist ein pragender Waldbestand vorhanden.

Die ErschlieBung des Grundstucks erfolgt iiber die Farger Stralle durch
eine Zufahrt. In ca. 50 m Entfernung liegt die Bushaltestelle , Betonstrale”
der BSAG-Linien 70, 70 S, und 71. Die nordlich und 6stlich angrenzende
Umgebung des Vorhabengrundstiicks ist durch eine Einfamilienhausbe-
bauung gepragt. Westlich der Farger StraB3e besteht Grunland und daran
anschliefend das Betriebsgrundstiick des Kraftwerks Farge.
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Farger Strake

Abbildung 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 52

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur das Gebiet der Stadtgemeinde Bre-
men in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt fir das
Plangebiet eine Wohnbauflache dar. Da die Darstellung einer Wohnbau-
flache nicht mit der Festsetzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel” im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 uibereinstimmt, soll der Flachen-
nutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst werden.

Fur das tiiberwiegende Plangebiet bestand bislang kein rechtsgtuiltiger
Bebauungsplan. Der parallel zur Farger StraBe stehende Baumbestand
aus Eichen und Eschen zahlt jedoch zum Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes 1221 aus dem Jahr 1993.

1999 wurde fir das Grundstiick Farger StraBe 99 ein Planaufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan 1266 mit dem Ziel gefasst, das ortsbild-
pragende Hofensemble mit dem Altbaumbestand zu erhalten und gleich-
zeitig eine behutsame Wohnbauentwicklung zu ermoglichen. 2001 wur-
de dann ein Abbruchantrag fur das Anwesen ausgesetzt und mit dem
144. Ortsgesetz eine Veranderungssperre fiir zwei Jahre wirksam. 2003
wurde die Veranderungssperre um ein weiteres Jahr verlangert. Die Ver-
anderungssperre ist danach ausgelaufen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52 erfolgt, da es zum
einen jahrelang nicht gelungen war, eine Folgenutzung fiir das brach liegende
Grundstuck zu finden und zum anderen, weil die Stadtgemeinde Bremen mit
dem Vorhaben eine Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung im Orts-
teil Farge, dessen Nahversorgung schwach ausgepragt ist, beabsichtigt. Das im
November 2009 beschlossene Kommunale Zentren- und Nahversorgungskon-
zept der Stadt Bremen bezieht den Planbereich des Vorhabens in das Gebiet des
perspektivischen Nahversorgungszentrums Farge ein.
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Ziel der Planung ist die Errichtung eines Lebensmittelverbrauchermarkts mit
einer Verkaufsflache von rd. 1 050 m? Die Verkaufsflaiche wurde gegeniiber
der ursprunglichen Planung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses um rd.
500 m? verkleinert. Ausschlaggebend hierfiir waren neben wirtschaftlichen
Grunden auch Belange des Waldschutzes. An der sudlichen Schmalseite des
Gebaudes soll neben dem Kundeneingang ein Backshop mit ca. 45 m? Verkaufs-
flache errichtet werden.

Das Vorhaben dient der Starkung des Nahversorgungsangebotes fur die Bewoh-
nerinnen und Bewohner der umgebenden Wohnbebauung. Die Planung erfolgt
somit im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung, die vor dem Hintergrund des demografi-
schen Wandels mit einer immer alter werdenden Bevolkerung an Bedeutung
zunimmt. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage mit den fu8laufig zu er-
reichenden Wohngebieten 6stlich der Farger StraBe und der vorhandenen An-
bindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr, stellt das Plangebiet einen
geeigneten Standort fur einen Lebensmittelmarkt dar, der auch fir Menschen
ohne Kraftfahrzeug sehr gut erreichbar ist.

Zwischen Farger StraBle und Verbrauchermarkt wird ein Stellplatz fir 73 Kraft-
fahrzeuge errichtet. Fur die Kraftfahrzeuge ist nur eine Zu- und Ausfahrt zur
Farger StraBe zulassig. Fir die FuBganger wird in der Achse Eingang und Farger
StraBe sowie am sudlichen Plangebietsrand je ein zusatzlicher Weg angelegt.
Die Anlieferungszone fur den Verbrauchermarkt ist entlang der noérdlichen
Schmalseite vorgesehen. Zur Abschirmung gegentiiber der nordlich angrenzen-
den Wohnbebauung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 hier eine
Begriinung fest.

Aus Griinden des Schallschutzes werden die Offnungszeiten des Verbraucher-
markts begrenzt und der Stellplatz nach Betriebsschluss geschlossen. Entspre-
chende Regelungen hierzu erfolgen im Durchfihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 52. Die vertraglichen Vereinbarungen erfolgen auf
der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 werden weitere Planungsziele
verfolgt:

* Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes,

e Erhaltung des landschaftsbildpragenden Altbaumbestandes entlang des
StraBenraumes der Farger Strafle,

e  Erhaltung des Waldgtirtels im 6stlichen Grundstiicksbereich.

Der Baumbestand entlang der Farger Strafle wird erhalten. Der Grunordnungs-
plan zu dem Vorhaben sieht die Pflanzung weiterer Baume vor. Diese dienen
als Ersatzpflanzungen fur nicht mehr verkehrssichere Baume entlang der Farger
StraBe, die im Bebauungsplan 1221 zum Erhalt und nach Abgang als zu erset-
zen festgesetzt waren.

Der verbleibende Waldbereich soll erhalten werden und wird dementsprechend
als Wald festgesetzt. Fir die Waldbaume, die vorhabenbedingt nicht erhalten
werden konnen, werden nach fachrechtlichen Regelungen externe Ausgleichs-
mafBnahmen in der Rekumer Geest durchgefiihrt. Regelungen hierzu werden im
Durchfuhrungsvertrag getroffen. Die Ausgleichsflachen sind von der Vorhaben-
tragerin angekauft worden.

Die noch bestehenden Nebengebaude der ehemaligen Hofstelle konnen mit
Umsetzung des Vorhabens nicht erhalten werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 ist erforderlich,
da das Vorhaben aus dem bisherigen Bauplanungsrecht nicht entwickelt wer-
den kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Entwicklung eines bislang brach
liegenden Grundstiicks im innerdrtlichen Bereich. Aufgrund der geringen Plan-
gebietsgroBe, der stadtebaulich integrierten Lage im Innenbereich und der
Uberplanung einer bereits anthropogen iiberformten Flidche wird der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gema8 § 13a BauGB (, Bebauungsplane der
Innenentwicklung"”) aufgestellt.



Im beschleunigten Planverfahren 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 umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte iberbaubare Grund-
flache weniger als 20 000 m? betrdgt. Dies ist bei dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 52 der Fall, sodass auf eine Umweltpriifung verzichtet werden soll.
Gleichwohl werden die Belange von Natur und Landschaft aufgenommen. Fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 wurde zudem ein Grinordnungs-
plan erstellt.

Planinhalt

C1

c2

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 setzt ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Einzelhandel” fest. Ziel ist die Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsbetriebes in Form eines Lebensmittelmarktes mit einem ergan-
zenden Backshop. Die Festsetzung begrundet sich darin, dass gemal des
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Bremen
das Nahversorgungsangebot in Bremen-Farge schwach ausgepragt ist
und dass das Plangebiet aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage
und der guten ErschlieBungssituation als Einzelhandelsstandort gut ge-
eignet ist. Mit dem Sondergebiet ,Einzelhandel” soll das Nahversorgungs-
angebot im Ortsteil Farge gestarkt werden.

Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemalB § 11 Abs. 3 BauNVO
erfolgt vor dem Hintergrund, dass der Einzelhandelsbetrieb mit einer Ver-
kaufsflache von 1 050 m? gemaB Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb gilt und somit nur in sons-
tigen Sondergebieten oder in Kerngebieten zuldassig ist. Negative Aus-
wirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadtgemeinde Bremen sowie der
Nachbargemeinden sind bei Einhaltung der Verkaufsflachenobergrenze
jedoch nicht zu befiuirchten. Die Festsetzung eines Kerngebietes ist nicht
geboten, da im Plangebiet keine weiteren kerngebietstypischen Nutzun-
gen angesiedelt werden sollen und das Kerngebiet — im Gegensatz zum
Sondergebiet - keine gezielten Steuerungsmoglichkeiten fiir den Einzel-
handel erlaubt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB
die Erfullung des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadtgemeinde
Bremen und der Vorhabentragerin zur Bedingung fiir die Zulassigkeit
des Vorhabens gemacht. Damit konnen im Plangebiet nur solche Einzel-
handelsvorhaben errichtet werden, zu denen sich die Vorhabentragerin
vertraglich verpflichtet hat.

MaSB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 bestimmt. Dieses MaB entspricht den in Sondergebieten fiir Ein-
zelhandel tiblichen Grundflachenzahlen, da in diesen Gebieten in der
Regel ausreichend Platz fur Stellplatze benotigt wird. Mit dieser Festset-
zung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten.
Allerdings wird aufgrund der Festsetzung eines hohen Anteils von Griin-
und Waldflachen im Plangebiet, die nicht auf die Berechnung der GRZ
angerechnet werden konnen, eine Regelung getroffen, dass fur Stellplat-
ze mit ihren Zufahrten eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 bis zu einer
GRZ von 1,0 zulassig ist.

Zur Bestimmung der Hohenentwicklung des Vorhabens enthalt der Be-
bauungsplan Festsetzungen mit einer Hohenbegrenzung der baulichen
Anlagen sowie eine Festsetzung zur Bestimmung des Bezugspunkts fir
alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Der Bezugspunkt ist die
Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen
Fahrbahnabschnitts der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Die-
se ist die Farger Stralle, die in Teilen bis zu 1,0 m niedriger als der Vor-
habenstandort liegt. Der Bezugspunkt Farger Stral3e stellt eine vergleichs-
weise einfache und vor Ort praktikable Losung zur Bestimmung der Ho-
hen der baulichen Anlagen dar.
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Traufen von Ddachern diirfen eine maximale Hohe von 6,0 m tiber Be-
zugspunkt nicht tiberschreiten. Die First- bzw. Dachhohe der baulichen
Anlagenistauf 11,0 m uber dem Bezugspunkt beschrankt. Da die Farger
StraBe in Teilen bis zu 1,0 m niedriger als das Plangebiet liegt, ergeben
sich eine faktische Traufhohe von 5,0 m und eine faktische Firsthohe von
10,0 m. Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthohe leiten sich aus der
Analyse der stadtebaulichen Strukturen der Umgebung ab. Der Ver-
brauchermarkt orientiert sich somit an der Umgebung und halt den vor-
gegebenen Mafstab ein. Die Trauthohe von 6,0 m und die Firsthohe von
11,0 m uber Bezugspunkt sind aus betriebstechnischen Grinden notwen-
dig. Die Hohen orientieren sich auch an der umgebenden Bebauung in
der Farger Strafle mit bis zu zweigeschossigen Wohn- und Geschaftsge-
bauden mit Satteldachern. Die Kombination der maximal zulassigen Trauf-
und Firsthohe sowie die Festsetzung von einem Satteldach fiir das Haupt-
gebdaude des Vorhabens sichert eine Fassadengliederung und begrenzt die
Hohenentwicklung, die den Baukorper in die Umgebung einfugen lasst.

Baugrenzen, Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen defi-
niert, die sich aus der gewtiinschten stadtebaulichen Konzeption ergeben
und den geplanten Baukorper des Verbrauchermarkts umfassen. Die Bau-
grenzen halten mindestens einen Abstand von 10,0 m zu den benachbar-
ten Grundstiicken sowie auch einen Mindestabstand von 5,0 m zum o0st-
lich gelegenen Wald ein. Fur untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen
im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO ist eine Uberschreitung der Baugren-
zen bis zu 1 m allgemein zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um
dem Vorhabentrager bei der Gestaltung des Vorhabens mehr Spielraum
einzuraumen, so z. B. fur die Errichtung einer Eingangsiiberdachung. Die
der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption wird hierdurch
nicht infrage gestellt.

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da
der geplante Verbrauchermarkt aufgrund seiner Lange von 62 m nicht in
offener Bauweise und aufgrund einer fehlenden grenzstandigen Bebau-
ung nicht in geschlossener Bauweise errichtet werden kann. Daher gel-
ten fir die festgesetzte abweichende Bauweise die Vorschriften der offe-
nen Bauweise mit der MaBgabe, dass Gebaude bis zu einer Lange von
62 m zulassig sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Sondergebietes sind die Stellplatze nur
in den dafur vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zu-
lassig. Gleiches gilt fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO.
Nebenanlagen, die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser dienen (Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2
BauNVO) sind von der Festsetzung ausgenommen, da im Rahmen der
Bauleitplanung noch nicht absehbar ist, ob diese iiberhaupt benotigt wer-
den, und wenn ja, wo hierfur geeignete Standorte sind.

Die Festsetzung der Flache fur Stellpldatze und Nebenanlagen ermoglicht
die Anlage eines Kfz-Stellplatzes fur bis zu 73 Kraftfahrzeuge. Garagen
sind im Plangebiet unzuldssig, da sie zum einen fur die Nutzung des Ver-
brauchermarkts nicht benotigt werden und zum anderen keine geeigne-
ten Standorte fur sie bestehen.

Verkehrliche ErschlieBung/Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet wird tUber die Farger Straf3e erschlossen, wie auch schon
die vorherige Nutzung uber die Farger Strale erschlossen wurde. Der
Bebauungsplan setzt nur eine Ein- und Ausfahrt fir den Kunden- und
Anlieferverkehr fest. Die Festsetzung dient der Sicherheit der Verkehrs-
abldaufe bei der Grundstiickszufahrt bzw. -abfahrt, die bei mehreren Ein-
und Ausfahrten vermindert ware. Die Festsetzung erfolgt auch aus Grun-
den des Baumschutzes, denn die Lage der gewdahlten Grundstiickszu-
fahrt stellt den geringsten Eingriff in den Baumbestand entlang der Far-
ger StraBe dar. Mit der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer
maximal zulédssigen Verkaufsflache von 1 050 m? und eines Backshops
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von maximal 50 m? Verkaufsflache entstehen keine neuen Verkehrs-
strome, durch die die Farger Strafie verandert werden musste (z. B. durch
den Bau einer Abbiegespur).

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit der FuBganger und zur besseren
Anbindung des Verbrauchermarkts an das Wohngebiet des Rackelsweg
werden im Bebauungsplan zwei Fuwege festgesetzt. Diese ermoglichen
einen weitgehend vom Kfz-Verkehr unabhangigen Zugang zum Verbrau-
chermarkt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52
wurde zur Beurteilung moglicher vorhabenbedingter Schallimmissionen
in Bezug auf die umgebende Wohnbebauung ein schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet (vergleiche geandertes schalltechnisches Gutachten
zu den Gerauschimmissionen des geplanten Netto-Marktes an der Farger
StraBle in 28277 Bremen; Schalltechnik Nave, Bremen, April 2013). Es
wurden funf Immissionsorte bestimmt, die sich auf die ndchstgelegenen
Wohnhauser in der Farger Straf3e, Richard-Taylor-Strae und im Rackels-
weg beziehen. Eine westlich der Farger StraB3e liegende Gaststatte wurde
in dem Gutachten als mogliche Gerauschvorbelastung ebenso wie die
Verkehrsbelastung auf der Farger StraBe bertucksichtigt (vergleiche Er-
weiterung des schalltechnisches Gutachten zu den Gerauschimmissionen
des geplanten Netto-Marktes an der Farger StraBe in 28277 Bremen vom
12. April 2013 (GZ: SAP 12/132.2).

Die schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der gewerblichen Ge-
rauschimmissionen erfolgte mittels eines rechnerischen Modells. Bei die-
sem Computermodell wurden alle relevanten Gerauschquellen beachtet
und deren Auswirkungen mit den Richtwerten der TA Larm (Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — Sechste Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) verglichen und beurteilt.
Das Gutachten basiert auf den Annahmen von maximal 73 Kfz-Stellplat-
zen und den Offnungszeiten des geplanten Verbrauchermarkts. Diese sind
montags bis samstags von 6.00 bis 21.30 Uhr. Der Backshop hat zusatzlich
noch sonntags von 7.00 bis 11.00 Uhr geoffnet. Die Warenanlieferung des
Verbrauchermarktes erfolgt werktags in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00
Uhr. Der Backshop wird an Sonntagen ab 6.00 Uhr mit einem Kleintrans-
porter beliefert. Das Gutachten bertcksichtigt, dass gemaB TA Larm fur
die Gerdausche an Werktagen in den Teilzeiten von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr
und von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr ein Zuschlag von 6 dB(A) aufgrund der
umliegenden allgemeinen und reinen Wohnbebauung zu vergeben ist.
An Sonntagen ist dieser Ruhezeitenzuschlag in den Teilzeiten von 6.00
Uhr bis 9.00 Uhr, von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr sowie von 20.00 Uhr bis
22.00 Uhr zu vergeben.

Aufgrund der oben genannten Offnungszeiten des Verbrauchermarktes,
die im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
verbindlich festgelegt und somit Bestandteil der Baugenehmigung wer-
den, wird sichergestellt, dass keine Pkw-Abfahrten in der Nachtzeit statt-
finden. Damit der Kfz-Stellplatz nicht auBerhalb der Offnungszeiten fremd-
genutzt wird, wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt, dass der Kfz-Stell-
platz zwischen 22.00 und 6.00 Uhr durch eine Schranke oder vergleich-
bare MaBnahmen gesperrt wird. Mit den vorgenannten Offnungszeiten
und MaBnahmen zur nachtlichen Sperrung des Kifz-Stellplatzes sind
entsprechend der schalltechnischen Untersuchung keine aktiven Schall-
schutzmaBnahmen zu errichten. Somit muss auch zum nachstgelegenen
Immissionsort (Wohnbebauung Farger Strafe 99a) keine Schallschutz-
wand errichtet werden.

Entwasserung
Schmutzwasser

In der Farger StraBe besteht ein Schmutzwasserkanal DN 800, an den
das Vorhaben ohne Einschrankungen angebunden werden kann. Bei der
Verlegung der Leitungen ist jedoch der Baumbestand entlang der Farger
Stral3e zu beachten. Daher sollte die bestehende Kanaltrasse genutzt wer-
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den und ein neuer Kanal unter dem Fulweg, der zwischen dem Verbrau-
chermarkt und der Farger Strale geplant ist, verlaufen.

Niederschlagswasser

Innerhalb der Farger Straf3e besteht ein Regenwasserkanal DN 300. Die-
ser kann jedoch das innerhalb des Sondergebietes anfallende Regenwas-
ser nicht ungedrosselt aufnehmen. Daher wird das auf den Dach- und
Stellplatzflachen des Verbrauchermarktes anfallende Regenwasser in ein
250 m? groBes privates Regenriickhaltebecken zwecks Versickerung und
gedrosselter Ableitung in den Regenwasserkanal gefiihrt. Das Regen-
ruckhaltebecken ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache
fir die Abwasserbeseitigung in einer GréBe von 250 m? zeichnerisch fest-
gesetzt. Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis von der
zustandigen Wasserbehorde erforderlich. Im Rahmen dieser Erlaubnis
werden die Gestaltung und Einzelheiten zur Anlage des Regenriickhalte-
beckens geregelt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zeichnerische und text-
liche Festsetzungen zu Grunflachen, zum Wald und zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgenom-
men. Die Festsetzungen haben zum Ziel, den grunen Saum des Plan-
gebietes aus der bisherigen Nutzung mit altem Baumbestand sowie auch
den Waldbereich weitestgehend zu erhalten. So wird der das 6stliche Plan-
gebiet pragende Wald zeichnerisch festgesetzt. Der die Farger Stral3e be-
gleitende Baumbestand aus alten Eichen und Eschen wird — wie auch
schon im Bebauungsplan 1221 — zur Erhaltung festgesetzt. Dies erfolgt
uber die Festsetzung einer privaten Grunflache mit Zweckbestimmung
~Baumerhalt”, die auch den sudlichen Gehoélzsaum des Plangebietes um-
fasst. Nach Abgang der Baume sind Ersatzpflanzungen der gleichen Art
vorzunehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Je abgegangener Baum
ist ein neuer Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von min-
destens 16/18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe tiber dem Erdboden, zu pflan-
zen. Die Ersatzpflanzungen miissen einen Mindestabstand von 3,0 m zur
Grundstiicksgrenze einhalten, damit sich die Baume naturgemal entwi-
ckeln konnen.

Innerhalb der privaten Grinflache ist die Anlage von zwei FuBwegen in
einer Breite von maximal 1,5 m an den in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Stellen zuldssig. Die Festsetzung dient der fufllaufigen An-
bindung des Plangebietes an die Wohnbebauung des Rackelsweg sowie
der Sicherheit der Fulganger, damit diese nicht die Kfz-Ein- und Aus-
fahrt queren mussen.

Um auch am nordlichen Plangebietsrand entlang der Grenze zum Wohn-
haus Farger StraBe 99a einen griinen Saum zu erhalten, beinhaltet der
vorhabenbezogene Bebauungsplan fur diesen Bereich Anpflanzfestset-
zungen. Innerhalb der Anpflanzflache mit der Nummer 1 sind mindestens
zwolf Laubbaume und zwei Obstbaume zu pflanzen. Diese Baume miis-
sen einen Stammumfang von mindestens 16/18 cm haben, dauerhaft er-
halten und nach Abgang ersetzt werden. Der Stammumfang ist dabei in
1,0 m Hohe tiber dem Erdboden zu messen.

Da zwischen dem geplanten Stellplatz und der nérdlichen Grundstiicks-
grenze nicht gentigend Raum zur Pflanzung von Baumen besteht, soll
hier als Grenzpflanzung eine Hecke (z. B. grofblattriger, immergruner
Liguster) in einer Hohe von mindestens 80 cm gepflanzt und dauerhaft
erhalten werden. Bei Abgang der Hecke ist diese zu ersetzen.

Die Anpflanzung der Laubbaume in der Anpflanzflache Nr. 1 sowie die
der Hecke in dem Anpflanzstreifen Nr. 2 ist auf die Verpflichtung gemafg
Bremischer Stellplatzverordnung, einen Baum je sechs Stellplatze zu
pflanzen, anzurechnen. Diese Klarstellung wurde getroffen, da innerhalb
der Kfz-Stellplatzanlage aufgrund der geringen Flache keine geeigneten
Standorte fur Baumpflanzungen bestehen.
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Die beiden gemaB textlicher Festsetzung Nr. 10.3 zu pflanzenden Obst-
baume dienen als Ausgleichspflanzungen fiir die vorhabenbedingte Fal-
lung bestehender Obstbaume im Plangebiet, die gemall Bremer Baum-
schutzverordnung geschitzt sind.

Gestaltungsfestsetzungen (nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes enthalt der Bebauungsplan
in Anlehnung an die umgebende Bebauung Gestaltungsfestsetzungen.
Diese beziehen sich auf die Farbgebung der Fassaden, die Dachform und
Dachgestaltung sowie auf die Aufbewahrung der Mullbehalter. So dir-
fen in dem Plangebiet die Aulenwdnde der Gebaude nur in rotem bis rot-
braunem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013)
oder hellem Putz (in Annaherung an die RAL Farben 9001, 9003, 9016)
ausgefuhrt werden. Fur untergeordnete Bauteile sowie fiir Anbauten und
zur Gliederung konnen andere Materialien zugelassen werden, denn der
Eingangsbereich des Verbrauchermarkts sowie der Backshop sollen sich
gestalterisch vom Hauptgebaude abheben.

Als Dachform ist fur das Hauptgebaude entsprechend der Vorhaben-
planung nur ein Satteldach zulassig. Fir die Nebengebaude, wie z. B.
dem Backshop, und untergeordnete Gebaudeteile sind Sattel- und Flach-
dacher zulassig. Die Dacher der Hauptgebaude sind ausschlieBlich in
naturroter bis rotbrauner Farbe (in Annaherung an die RAL-Farben 3000-
3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder anthraziter Farbe (in An-
naherung an die RAL-Farben 7015-7021, 7024-7026) mit Dachziegeln
oder Tondachpfannen auszubilden. Ausnahmen von den Festsetzungen
zur Dachform und Dacheindeckung sind zulassig bei Erkern und Ein-
gangsvorbauten.

Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glanzenden Materialien
(z. B. glasierte Dachsteine) sind unzulassig, da sie sich negativ auf die
Dachlandschaft und somit auf das Ortsbild auswirken wiirden. Hiervon
ausgenommen sind allerdings Anlagen zur Solarenergienutzung, denn
die Nutzung regenerativer Energien tragt zu einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung bei.

Ebenfalls zur Bewahrung des Ortsbildes ist festgelegt, dass die Aufbe-
wahrung von Mullbehadltern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen
baulich zu integrieren oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu um-
geben ist.

Kampfmittel, Altlasten

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bre-
men keine Kosten. Die Vorhabentragerin ubernimmt in einem Durch-
fihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans
das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind
von dem Investor zu tragen. Sollte sich ein Kampfmittelverdacht im Plan-
gebiet nach der Sondierung bestatigen, sind die Kosten fur die Kampf-
mittelraumung vom Land Bremen zu tragen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und schadlichen Bodenverande-
rungen im Plangebiet liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, sodass
ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen ist. Sollten bei Bau- oder Erdar-
beiten jedoch Hinweise auf Verunreinigungen gefunden werden, ist un-
verzuglich das Referat Bodenschutz beim Senator fur Umwelt, Bau und
Verkehr zu benachrichtigen.

Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet sind moglicherweise archdologische Bodenfundstellen
vorhanden. Damit sie nicht im Zuge der Erdarbeiten unbemerkt bescha-
digt werden, muss dem Landesarchaologen — insbesondere auch bei den
Kampfmittelsucharbeiten — Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche
Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende
Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei Erdbewe-
gungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archaologische Bodenfunde ge-
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macht werden, ist daher unverzuglich die zustandige Behorde fir Landes-
archdologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteili-
gen.

C 12 Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baum-
schutzverordnung und des Artenschutzrechts, den Umgang mit archaolo-
gischen Bodenfunden sowie auf weitere Rechtsgrundlagen verweisen.

Umweltbelange

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gemaB § 1a Bau-
gesetzbuch (BauGB) unter Berticksichtigung der Eingriffsregelung gema8 § 14
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in die planerische Abwagung einzube-
ziehen. Da die Voraussetzungen vorliegen, soll der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 52 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt und
von einem férmlichen Umweltbericht gemal §13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch abgesehen werden.

Fir den Eingriff in den bestehenden Waldbereich erfolgt jedoch ein Ausgleich
nach fachrechtlichen Vorgaben, der auf externen Ausgleichsflachen in der
Rekumer Geest durchgefiihrt wird.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 wird auch
keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprufung
nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach
Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begrindet. Es bestehen derzeit auch
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzgtiter. Das Plangebiet befindet sich auBerhalb
von Natura-2000-Gebieten. Andere Schutzgebiete und -objekte gemaB §§ 14
bis 20 BremNatG sind durch das Vorhaben ebenfalls nicht betroffen.

Auch wenn keine Umweltpriifung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind die
fur das Vorhaben relevanten Belange des Umweltschutzes aufgenommen und
bewertet worden. Diese werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.
Weitergehende Ausfuhrungen konnen dem Grinordnungsplan zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 52 entnommen werden.

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52
erfolgte am 14. Juni 2011 eine Gelandebegehung, bei der die Biotoptypen
und -strukturen im Geltungsbereich erfasst wurden. Die Bewertung der
Biotoptypen orientiert sich an der Handlungsanleitung zur Anwendung der
Eingriffsregelung in Bremen. Die Bewertung vorhandener Gehdélzbestande
erfolgte in einem zusatzlichen Schritt unter Berticksichtigung der Bremer
Baumschutzverordnung und des Bremischen Waldgesetzes (BremWaldG).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil
Farge und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Gemal3 des Kommu-
nalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts Bremen zahlt es zum Nah-
versorgungszentrum Farge. Das Vorhabengebiet befindet sich in der Farger
StraBe 99 und hat eine Grundstiicksgroie von knapp 1,4 ha. Bei dem Ge-
biet handelt es sich um eine alte Hofstelle (Koch'scher Hof), die nicht mehr
in Nutzung ist, sodass die Gebdude verfallen und die Freiflachen (Garten,
Obstwiese) ruderalisieren und verbuschen.

Zum Vorhabengebiet zahlt auch ein ca. 0,6 ha groBes Waldsttick, welches
sich uberwiegend aus Rotbuchen und Stieleichen zusammensetzt. Die ak-
tuelle Bestockung entspricht der potenziellen naturlichen Vegetation.

Bei den weiteren Geholzbestanden handelt es sich zumeist um spontane
Vorkommen, die sich mit ausbleibender Nutzung der hofnahen Wiesen-
flachen entwickelt haben. Im sidlichen Bereich wurde ein Laubwald-
Jungbestand mit vorwiegend Eschen und Weiden erfasst. Der Bestand zeigt
ein sehr frihes Stadium naturlicher Wiederbewaldung. Im Randbereich
zum Buchen-Eichenwald sind bereits Ubergénge zu einem Ahorn-Eschen-
Pionierwald zu verzeichnen. Die Eschen bilden ein geschlossenes Kronen-
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dach. In der Krautschicht sind typische Waldsaumarten nahrstoffreicher
Standorte vertreten. Weitere Geholzbestande im Plangebiet werden von Suk-
zessionsgebuschen mit Weiden, Eschen und Brombeeren eingenommen.
Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich mehrere alte Obst-
baume.

Der Buchen-Eichenwald ist aufgrund seiner Seltenheit, Naturnahe und des
Bestandsalters (Altholz) als von sehr hohem 6kologischem Wert einzustu-
fen. Die Baum- und strauchbestandene Flachen (Streuobstwiese, Gebtische,
Laubwald-Jungbestand) sind hingegen von allgemeinem 0kologischem
Wert. Aufgrund ihrer Biotopqualitat (Nutzungsaufgabe) bzw. des geringen
Bestandsalters sind diese Biotope von geringer bzw. mittlerer Bedeutung.
Die ehemals die Hofstelle umgebenden (Obst-)Wiesenbereiche haben sich
durch Nutzungsaufgabe in von Grasern gepragte halbruderale Gras- und
Staudenfluren entwickelt. Diese sind von mittlerer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt. Gleiches gilt fur die Obstbaumwiese, da es sich bei dieser um
einen Bestand einzelner Baume innerhalb einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur handelt.

Im stidlichen Bereich des Buchen-Eichenwaldes schlief3t sich in westlicher
Richtung eine Einzelbaumreihe aus dlteren Eichen und Eschen an, die
entlang der Farger Stralle weiterverlauft und somit den studostlichen Teil
des Plangebietes umschliefit. Diese Einzelbaumreihe entlang der Farger
StraBe wird einer mittleren Wertstufe zugeordnet.

Zwischen dem Hauptgebdaude des ehemaligen Koch'schen Hofs und einem
der Nebengebdaude befindet sich ein brach liegender Garten mit einigen
heimischen Straucharten, aber iberwiegend mit Ziergeholzen wie Kirsch-
lorbeer, Blau-Fichte und Thuja. Der ehemalige Hausgarten wird mit der
Wertstufe 1 (von sehr geringer Bedeutung) bewertet. Ein zweiter Vegetations-
bestand im stidlichen Teil des Grundstiicks wurde ebenfalls als ehemaliger
Hausgarten kartiert, der einen Ubergang zum Sukzessionsgebiisch aufweist
und eine relativ naturnahe, flieBende Verbindung zum angrenzenden Laub-
wald-Jungbestand zeigt.

Gesetzlich geschiutzte Biotope nach § 30 BNatSchG kommen im Plangebiet
nicht vor. Auch wurden keine gefahrdeten GefafBpflanzen (Rote Liste) fest-
gestellt.

Zur Bewertung des vorhandenen, nach der Bremer Baumschutzverordnung
geschitzten Baumbestandes im Plangebiet und zur Abklarung potenzieller
Konfliktbereiche mit der zukinftigen Bebauung wurde ein Gutachten zur
Verkehrssicherheit und Vitalitat des Baumbestandes in Auftrag gegeben
(BLOCK-DANIEL 2010 und 2013). Die gutachterliche Betrachtung konzen-
triert sich auf den straB3enseitigen Bereich (Farger Strafie) und die stidlichen
Randbereiche des Grundstiicks und umfasst nicht den Waldbestand im hin-
teren Teil des Grundstiicks und nicht die Obstbaume. Es wurden insgesamt
25 geschutzte Baume erfasst (21 Stieleichen, 4 Eschen). Der Obstbaumbe-
stand innerhalb der (Obst-)Wiesenflachen umfasst insgesamt sechs weitere
Bdaume, die aufgrund ihres Stammumfangs von mindestens 80 cm alle ge-
mal § 1 Abs. 2 Nr. 2 der Bremer Baumschutzverordnung als geschiitzt ein-
zustufen sind.

Bewertung der Eingriffe

Bei der Realisierung des Vorhabens findet ein Eingriff in den Wald des
Plangebietes statt, der zu kompensieren ist. Dabei sind drei Falle zu unter-
scheiden:

1. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldfldachen,

2. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldflachen ge-
mahB § 2 (1) Punkt 2 (Jungwald im Sinne des Waldgesetzes),

3. Auswirkungen durch MaBnahmen der Verkehrssicherung auf Wald-
flachen.

Der Bereich der Verkehrssicherung umfasst bei dem geplanten Vorhaben
einen Abstand von 25,0 m zu den geplanten Gebauden und Verkehrsfla-
chen und orientiert sich damit an der Falllange eines Baumes.
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Mit der Waldbehorde Bremen wurde entsprechend der drei Félle der er-
forderliche Kompensationsumfang abgestimmt. Bei Flacheninanspruchnah-
me des alten Buchenwaldes wird ein Ausgleich im Verhaltnis 1 zu 3 erfor-
derlich, bei Flacheninanspruchnahme im Bereich des Jungwaldes im Ver-
haltnis 1 zu 1, bei MaBnahmen der Verkehrssicherung im Bereich des alten
Buchen-Eichenwaldes ebenfalls im Verhaltnis 1 zu 1. Im Ergebnis ist eine
Kompensation fur die Eingriffe in den Wald auf einer Ausgleichsflache von
4 005 m? erforderlich. Der Ausgleich wird in der Rekumer Geest auf bre-
mischem Stadtgebiet durch die Anpflanzung eines naturnahen und stand-
ortgerechten Eichen-Mischwaldes auf einer Ackerbrache vorgenommen.
Die Sicherung der Ausgleichsmafinahmen wird im Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 vorgenommen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die gemall Bremer Baumschutzverord-
nung geschutzten Baume ist zu unterscheiden zwischen Baumen, die auf-
grund unzureichender Verkehrssicherheit oder sehr schlechter Vitalitat vor
Beginn der BaumaBnahmen zu féllen sind und den Baumen, die aufgrund
des Bauvorhabens nicht erhalten werden konnen. Der erste Fall betrifft acht
Bdaume entlang der Farger Strafle, die gemafl Baumschutzverordnung am
gleichen Standort zu ersetzen sind. Der zweite Fall betrifft funf geschiitzte
Obstbaume, die vorhabenbedingt gefallt werden mussen. Allerdings liegen
vier dieser Obstbdaume in dem gemal Waldgesetz definierten ,Jungwald”.
Der Ausgleichsbedarf resultiert demnach aus dem Bremischen Waldgesetz
und nicht aus der Baumschutzverordnung des Landes Bremen. Die Ersatz-
pflanzung fir den betroffenen Obstbaum erfolgt innerhalb des Plangebie-
tesin der festgesetzten Anpflanzflache 1 durch die Pflanzung von zwei neuen
Obstbdaumen.

Die weiteren geschiitzten Baume entlang der Farger Strae und im sud-
lichen Planbereich sowie ein weiterer geschiitzter Obstbaum konnen bei
entsprechenden Vermeidungs- und Sicherungsmafnahmen erhalten wer-
den.

Auswirkungen auf die Landschaftserlebnisfunktion ergeben sich durch den
Verlust einer naturnahen Flache mit verfallenen Gebauden und alten Obst-
baumen. Solche Strukturen konnen sich bereichernd auf das Landschafts-
erleben in der Stadt auswirken. Einschrankend ist zu sagen, dass es sich um
ein Privatgrundstick handelt, dessen Zuganglichkeit nicht gewdahrleistet
ist und somit die Erlebbarkeit des Grundsticks nur von aulen erfolgen kann.

Der visuelle Eindruck wird sich von einem ruderalisierten Grundstiick hin
zu einem Neubau mit Stellplatzflache verandern. Die vorhandene , Unge-
stortheit” des Grundstiicks wird sich tagstber in rege Betriebsamkeit mit
Besucherverkehr verandern. Positiv zu bewerten ist der langfristige Erhalt
des (Rest-)Baumbestandes an der Farger Strafle, der sehr pragend fur das
Landschaftserleben ist. Der Wald im riickwartigen Bereich hat eine Bedeu-
tung hinsichtlich des Landschaftserlebens.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Einschatzung der Bedeutung des Plangebietes fur Tierarten — insbe-
sondere fur gefahrdete oder besonders bzw. streng geschiitzte Tierarten —
erfolgte eine Potenzialeinschatzung der Brutvogel sowie Untersuchungen
zum Vorkommen von Fledermausen. Mit dem Vorkommen anderer gefahr-
deter oder streng geschutzter Arten weiterer Tierartengruppen ist aufgrund
der Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen, denn es beste-
hen im Plangebiet keine Gewadsser. Es gibt bislang auch keine Nachweise
des Eremiten in Bremen-Nord.

Fledermause

Aufgrund der Baumartenzusammensetzung, Altersstruktur und Lage zu
weiteren potenziell geeigneten (Jagd)Lebensraumen (z. B. Weserufer, Wald
Tanklager Farge, Rekumer Heide) ist das Plangebiet grundsatzlich als po-
tenzielles Quartier fir Fledermduse geeignet. So wurden im Jahre 2011
auch drei Fledermausarten im Plangebiet nachgewiesen (GroBer Abend-
segler, Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus). Drei Quartiere wur-
den im Buchenwald sowie ein Quartier in einer alten Esche entlang des
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FuBweges (auBerhalb des Plangebietes) festgestellt. Neben den drei nach-
gewiesenen Fledermausarten ist mit dem Vorkommen von mindestens vier
weiteren Arten zu rechnen, die den Gesamtraum zumindest als Jagdlebens-
raum nutzen. Als Quartierstandort diirfte der aulerordentlich hohlenreiche
Buchenwald fur funf der potenziell sieben vorkommenden Arten geeignet
sein.

Die hohlenreiche Altbaumsubstanz im Buchenwald ist als auBerordentlich
wertvoll im Hinblick auf die Funktion als Quartierstandort fiir Flederméause
anzusehen. Wegen des aktuellen Nachweises von drei besetzten Sommer-
quartieren des landesweit als im Bestand gefahrdet eingestuften und ge-
setzlich streng geschutzten GroBen Abendseglers und wegen des Vorhan-
denseins zahlreicher weiterer Hohlen in den zentralen Buchen des Be-
standes, aber auch in einigen Querasten des Eichenbestandes an der Farger
StraBBe, muss quasi der gesamte Laubwald als besonders geeigneter Fle-
dermauslebensraum bewertet werden. Insbesondere fiir einige dickere (al-
tere) Buchen kann zudem eine Eignung als Winterquartier fiir baumbewoh-
nende Fledermausarten angenommen werden.

Die Zier- und Obstgeholze im ehemaligen Gartenbereich des Koch'schen
Hofs und entlang der Farger Strale (Eichen/Eschen mit zum Teil starker
Efeuberankung) lieBen bei nur wenigen Baumen eine potenzielle Quartier-
eignung fur Fledermdause erkennen. Eine aktuelle Hohlennutzung konnte
lediglich in einer Esche nachgewiesen werden. Als regelmaBig von mehre-
ren Arten frequentiertes Jagdgebiet innerhalb eines stadtischen Lebens-
raumes (mit allerdings dorflichem Charakter) kommt diesem von hohen
Eichen und einigen Obstbaumen gepragten Bereich eine hohe Bedeutung
zu. Die Substanz der verfallenen Gebdaude lieB bei der Begehung 2011 kei-
ne Anzeichen fir die Nutzung von Sommerquartieren erkennen.

Brutvogel

Im Plangebiet konnten 43 Vogelarten als potenzielle Brutvogelarten ermit-
telt werden, davon neun Nichtsingvogelarten und 34 Singvogelarten. Da
davon auszugehen ist, dass die Erhaltungszustande der lokalen Populatio-
nen der meisten weit verbreiteten und allgemein haufigen Arten durch die
geplanten Nutzungsanderungen keinen erheblichen Beeintrachtigungen
unterliegen, wurde im Rahmen einer faunistischen Untersuchung durch die
Biologische Station Osterholz (BIOS) im Jahr 2011 lediglich auf die Vor-
kommen der Arten Sperber, Waldohreule, Waldkauz, Griinspecht und Klein-
specht naher eingegangen. Die vier zuerst genannten stellen streng ge-
schutzte Arten dar. Waldohreule und Grunspecht sind zudem gemal Roter
Liste Niedersachsen und Bremen (2007) gefahrdet. Der Griunspecht wurde
als Brutvogel mit einem Revier im Buchenwald nachgewiesen. Neben die-
sen Arten kommen potenziell weitere seltene und/oder gefdahrdete Brut-
vogelarten wie Gartenrotschwanz oder Nachtigall vor, die innerhalb des
Plangebietes die gleichen Lebensraumtypen nutzen. Diese Arten gehoren
zu den landesweit als im Bestand gefahrdeten Arten und/oder zu den ge-
setzlich streng geschitzten Arten.

Bezuglich der Brutvogel besteht die Bedeutung des Plangebietes vor allem
in der Funktion als Brutplatz fiir den hohlenbauenden Griinspecht inner-
halb des Laubwaldbereiches und als stérungsarmes Nahrungshabitat im
Bereich der Obstwiesenbrache.

Bewertung der Eingriffe

Da die Fallung von Geholzen auBerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgt, sind
keine baubedingten Auswirkungen auf Brutvogel zu erwarten. Alle hohlen-
reichen Baume wurden im Sommer und Herbst 2011 untersucht, und eine
Nutzung als Winterquartier fir Fledermause fiir den Winter 2011/2012 aus-
geschlossen. Wenn Baumféallungen erfolgen, ist im Vorfeld zu prifen, ob
die Hohlen von Flederméausen als Sommer- oder Winterquartier genutzt
werden.

Durch das geplante Vorhaben gehen anlagebedingt Lebensraume (poten-
zielle Brut- und Nahrungsgebiete) fur Brutvogel verloren. Bei den meisten
potenziellen Brutvogeln handelt es sich um verbreitete und allgemein hau-
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fige Arten, die in der Umgebung ausreichend Nistmdglichkeiten finden.
Mit Nachtigall, Kleinspecht und Gartenrotschwanz sind drei gefdhrdete
Arten potenziell vom Lebensraumverlust betroffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen konnen sich durch Pflegemafnahmen an
Altbaumen ergeben. Hiervon konnen Hohlen und damit Hohlenbruter so-
wie Fledermduse betroffen sein. Dies betrifft vor allem den Waldrand des
Buchenwaldes. Verkehrssicherungsmafinahmen im Baumbestand an der
Farger StraBe sind bereits jetzt aufgrund der StraBe und des FuBweges er-
forderlich. Weitere betriebsbedingte Auswirkungen koénnen sich durch die
Beleuchtung der Verkehrsflachen ergeben. Als Minimierungsmafnahme
soll der Parkplatz mit LED-Lampen, die nach unten abstrahlen, beleuchtet
werden. So wird eine Anlockung von Insekten und damit jagenden Fleder-
mausen minimiert. Infolgedessen ist nicht davon auszugehen, dass durch
die Beleuchtung erhebliche Beeintrachtigungen auf Flederméause erfolgen.
Die MinimierungsmaBnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag verein-
bart. Auch erhebliche Storungen durch Larm auf wertgebende Tierarten
bzw. Populationen werden aufgrund der geringen Dimension des Vorha-
bens ausgeschlossen.

In Bezug auf die Auswirkungen der Planung auf streng geschttzte Arten
kann im Ergebnis festgestellt werden, dass fur die streng geschutzten Tier-
arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG und fur die europaischen Vogel-
arten unter Einbeziehung des § 44 Abs. 5 BNatSchG und bei Beruicksichti-
gung und Beachtung der vorgesehenen VermeidungsmaBnahmen die Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfiillt werden.

Zudem kann bei allen nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Brut-
vogeln und Fledermausen bei Berticksichtigung der vorgesehenen Vermei-
dungsmaBnahmen eine dauerhafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Po-
pulationen ausgeschlossen werden, sodass sich der Erhaltungszustand der
Populationen in ihrem nattirlichen Verbreitungsgebiet nicht verschlechtern
wird. Da die Verbotstatbestande (Schadigungs- und Stérungsverbot) nicht
erfullt werden, ist die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
nicht erforderlich.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der iberwiegend
durch Wohn- und Geschaftsnutzungen gepragt ist.

Bewertung der Eingriffe

Durch eine zusétzliche Versiegelung von 3 500 m? Fléche ist eine Beein-
trachtigung kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer Wirkungs-
raume nur in geringem MaBe zu erwarten. Die gegebenenfalls kleinraumig
wirksame Klimafunktion des Waldbestandes (Temperaturabsenkung/-regu-
lierung im Nahbereich) bleibt weiterhin erhalten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der Bodenregion Geest. Die Gelandehohe des
Planungsgebietes liegt zwischen 6 m und 8 m NN. Der nattirliche Aufbau
stellt sich wie folgt dar: Unter einem ca. 0,5 m machtigen sandigen Podsol-
boden (,Mutterboden”) stehen zunachst spatkaltzeitliche Fein- und Mittel-
sande bis in Tiefen von 2 m unter Gelande an. Darunter lagern ca. 10 m bis
15 m machtige, sogenannte Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit. Unter den
Geschiebelehmen folgen mindestens 10 m machtige Sande und Tone der
Lauenburger Schichten.

Bewertung der Eingriffe

Durch den Bau des Verbrauchermarktes mit Kfz-Stellplatz werden langfris-
tig rd. 4 200 m?Boden versiegelt. Da durch die bisherige Nutzung ,Hof-
stelle” bereits rd. 700 m? versiegelt sind, ergibt sich eine zusatzliche Fla-
cheninanspruchnahme von rd. 3 500 m? Die Bodenfunktionen gehen in
dieser Grolenordnung vollstandig und dauerhaft verloren. Da gemal § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einer zusatzlich iberbaubaren Grundflache von
weniger als 20 000 m? die Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ist keine Kompensa-
tion der Eingriffe in den Boden erforderlich.



Schutzgut Wasser
Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflachengewdsser.

Das anfallende Regenwasser, das nicht im Plangebiet versickert, wird in
einem Regenriickhaltebecken gesammelt und gedrosselt in die bestehen-
de Kanalisation eingeleitet, sofern es nicht vorab verdunstet oder versickert
ist.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhéltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen aus dem Jahr 2011 er-
gaben Grundwasserstande um etwa 2 m NN (entsprechend ab etwa 4 m
unter Gelande in den tiefsten Geldandebereichen); Hochststande sind bei
3 m NN zu erwarten (entsprechend ab etwa 3 m unter Gelande in den tiefs-
ten Geldandebereichen). Das Grundwasser fliefit nach Stiden. Es ist nach
DIN 4030 als ,schwach betonangreifend"” einzustufen.

Bewertung der Eingriffe

In den versiegelten Bereichen stehen die im Plangebiet anfallenden Nie-
derschldage nicht mehr im vollen Umfang der Grundwasserneubildung zur
Verfugung. Das dort anfallende Regenwasser wird allerdings in einem
Regenrickhaltebecken gesammelt. Das Wasser, das in dem Regenrtickhalte-
becken nicht verdunstet oder versickert, wird gedrosselt in den Regenwasser-
kanal der Farger StraB3e eingeleitet. Die Flachenversiegelung ist demnach
fir das Grundwasser nicht als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne des
Naturschutzrechtes zu bewerten. Eine besondere Funktionsauspragung fur
das Schutzgut Grundwasser besteht im Plangebiet zudem nicht. Ein Aus-
gleich ware demnach - auch bei Anwendung der Eingriffsregelung nach
BauGB - fir das Schutzgut Grundwasser nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu bertcksichtigen. Nach
dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der
Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn-
und sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden wer-
den. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 sind Schallimmis-
sionen durch den Kunden- und Anlieferverkehr zu beruicksichtigen.

Bewertung der Eingriffe

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die verkehrlichen
und gewerblichen Schallimmissionen wurden durch eine schalltechnische
Untersuchung ermittelt (vergleiche Kapitel C 6 ,Immissionsschutz”). Im Er-
gebnis kénnen durch die Begrenzung der Offnungszeiten des Verbraucher-
marktes und eine Sperrung des Kfz-Stellplatzes in der Nachtzeit gesunde
Wohnverhaltnisse fiir die umgebenden Wohnnutzungen sichergestellt wer-
den.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Wiedernutzung einer seit vielen Jahren brach liegenden
Hofstelle. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhaben-
gebietes im Nahversorgungsbereich Farge mit OPNV-Anschluss entspricht
die Planung dem Leitmotiv der ,Stadt der kurzen Wege"”, das auf eine Re-
duzierung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschadli-
chen Abgase abzielt.

Als Beitrag zur Energieeinsparung erfolgt eine Warmerickgewinnung aus
einer Kalteverbundanlage. Die gewonnene Warme wird dem Heizkreislauf
fur das Gebaude wieder zugefiihrt und so der Primarenergiebedarf gesenkt.
Zudem erfolgt eine Energieeinsparung tiber Warmetauscher bei der Ab-
luft. Weitergehende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag getrof-
fen.
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Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung
und -kithlung ist hydrogeologisch vor Ort ebenfalls moglich. Eine Nutzung
von Solarenergie ist aufgrund der Gebaudestellung in Nord-Sudrichtung,
der Dachneigung sowie des umgebenden Waldes und Altbaumbestandes
entlang der Farger Stra3e nicht effektiv moglich.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber die
Darstellungen unter Punkt a) und f) hinaus nicht bekannt.

E Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

E1l

E2

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin ibernimmt in einem Durchfihrungs-
vertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fur die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind
von dem Investor zu tragen. Sollte sich ein Kampfmittelverdacht im Plan-
gebiet nach der Sondierung bestatigen, werden die Kosten fur die Kampf-
mittelrdumung — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der
Kosten herangezogen werden konnen — von der Stadtgemeinde Bremen
entsprechend den zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Stadtburgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstel-
lung zu beschlieBen hat.

Genderprufung

Die Angebote des Verbrauchermarktes und des Backshops richten sich
gleichermalien an Frauen und Manner. Durch zusatzliche wohnungsnahe
Versorgungsangebote wird die Bildung von Wegeketten ermoglicht, die sich
positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungs-
arbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugute
kommt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52

mit Vorhabenplan 52

zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Farger Straf3e" in
Bremen-Blumenthal

im Bereich

- Farger Strale

- sudlich Betonstralie

- riickseitig Richard-Taylor-Stralle

- Wegeverbindung zwischen Farger Strale und Rackelsweg
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Dieser Plan stellt in Ubersichtlicher Form den Geltungsbereich

und die wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zi
beschlieRenden Urkundsplan, der fir die Dauer der Plenarsitzungen be
der Bremischen Birgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Emmmmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs Flache zur Anpflanzung von Baumen;
des Bebauungsplanes O 0 O O] nach Abgang zu ersetzen
SO Sondergebiet "Einzelhandel" Fléche zur Anpflanzung einer Hecke;
[eXe] el nach Abgang zu ersetzen
08 Grundflachenzahl (GRZ) Flache fur die Abwasserbeseitigung
TH Traufhdhe des Hauptdaches hier: Regenriickhaltebecken (privat)
FH Firsthéhe des Hauptdaches St, Na Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen
a Abweichende Bauweise ‘ ' Ein- und Ausfahrtsbereich fiir Kraftfahrzeuge
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