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Stadtbiirgerschaft 10.12.19
20. Wahlperiode

Mitteilung des Senats vom 10. Dezember 2019

168. Ortsgesetz liber eine Verdanderungssperre nach dem Baugesetzbuch fiir
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2517 fiir ein
Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger Bahnhofstral3e, Zum
Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter Heerstraf3e, Bahnstrecke Bremen - Bassum und
Brauerstraf3e

Zur Sicherung der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes
2517 ist es erforderlich, das 168. Ortsgesetz iiber eine Veranderungssperre nach
dem Baugesetzbuch zu beschlieBen.

Das Ortsgesetz soll am Tage nach seiner Verkiundung in Kraft treten.

Die stadtische Deputation fir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung hat dem
Entwurf des 168. Ortsgesetzes uiber eine Veranderungssperre am 28. Novem-
ber 2019 zugestimmt.

Der Entwurf des Ortsgesetzes sowie die Begrindung zum Ortsgesetz werden
hier vorgelegt.

Der Senat bittet die Stadtburgerschaft, die Veranderungssperre nach dem Bau-
gesetzbuch fur Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans 2517 fur ein Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger
Bahnhofstrale, Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter HeerstraB3e, Bahnstre-
cke Bremen — Bassum und Brauerstrale (168. Ortsgesetz) noch in der Dezem-
ber-Sitzung zu beschlieBen.

168. Ortsgesetz iiber eine Verdanderungssperre nach dem Baugesetzbuch fiir
die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 2517
fiir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger Bahnhof{strafle,
Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter Heerstrafie, Bahnstrecke Bremen -
Bassum und Brauerstrafie

Der Senat verkindet das nachstehende, von der Stadtburgerschaft aufgrund
des § 14 Absatz 1 und des § 16 Absatz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I Seite 3634) beschlossene
Ortsgesetz:

§1
Planbereich

Zur Sicherung der Planung wird fiir die im Ubersichtsplan vom 22. Oktober
2019 dargestellten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 2517 eine Veranderungssperre festgesetzt. Der als Anlage beige-
fiigte Ubersichtsplan ist Bestandteil dieses Ortsgesetzes. Eine Ausfertigung des
Ubersichtsplanes liegt beim Planservice der Senatorin fiir Klimaschutz, Um-
welt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau zur kostenfreien Einsicht-
nahme aus.



§2

Inhalt der Verdnderungssperre

Die Veranderungssperre nach § 1 hat zum Inhalt, dass

1.

Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches nicht durchgefiihrt oder
bauliche Anlagen nicht beseitigt werden diirfen;

erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiu-
cken oder baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmi-
gungs- oder zustimmungspflichtig sind, nicht vorgenommen werden
durfen.

Ausnahmen von der Veranderungssperre kénnen nach Mafgabe des § 14 Ab-
satz 2 des Baugesetzbuches erteilt werden.

§3

Inkrafttreten

Dieses Ortsgesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.

Begriindung zum 168. Ortsgesetz iiber eine Verdanderungssperre nach dem
Baugesetzbuch fiir Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans 2517 fiir ein Gebiet in Bremen-Hemelingen zwischen Hemelinger
Bahnhoifstrae, Zum Sebaldsbriicker Bahnhof, Hastedter Heerstraie, Bahn-
strecke Bremen — Bassum und Brauerstrafie

A.

Allgemeiner Teil

Fir den nordwestlichen Teilbereich des ehemaligen Betriebsgrundstiicks
der Konecke Wurstwarenfabrik an der Hastedter HeerstraBBe liegt seit
Marz 2019 eine Bauvoranfrage fiir den Neubau eines Lebensmittelvollsor-
timenters mit einer Verkaufsflache von rund 4 500 m? und einem ergéan-
zenden Drogeriemarkt vor. Das Grundstiick befindet sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanentwurfes 2517, fir den die stadtische Deputa-
tion fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft am 21. Marz 2019 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst hat. In
Anwendung der Sicherungsinstrumente des § 15 Baugesetzbuch (BauGB)
erfolgte durch Verwaltungsakt eine Zurtickstellung der Entscheidung tiber
die Bauvoranfrage bereits im Mai 2019. Da davon auszugehen ist, dass das
Bebauungsplanverfahren bis zum Ablauf der maximal zuldssigen Zurtck-
stellungsirist von zwo6lf Monaten nicht zum Abschluss gebracht werden
kann, ist der Erlass einer Veranderungssperre auf der Grundlage des § 14
Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 16 BauGB erforderlich.

Derzeit gilt in dem Plangebiet Uberwiegend der Bebauungsplan 415,
rechtsverbindlich seit dem 26. Oktober 1960. Festgesetzt ist Gewerbe-
klasse II in den riickwartigen Grundsticksbereichen (entsprechend etwa
einem Gewerbegebiet nach heutiger Baunutzungsverordnung) und Ge-
werbeklasse III entlang der StraBe ,Zum Sebaldsbriicker Bahnhof” (ent-
sprechend etwa einem heutigen Mischgebiet). Unmittelbar entlang der
Hemelinger BahnhofstraBe gilt der Bebauungsplan 2305, rechtskraftig seit
dem 24. Mai 2006; festgesetzt ist Mischgebiet (MI). Der noérdliche Teil,
etwa zwischen ,Zeppelintunnel” und FéhrenstraBe, ist unbeplant; die Zu-
lassigkeit von Vorhaben beurteilt sich hier geméaB § 34 BauGB (Einfiigen
in die Eigenart der ndheren Umgebung).

Der angefragte Vollsortimenter widerspricht nicht den derzeit geltenden
planungsrechtlichen Regelungen und ware damit grundsatzlich zulassig.

Das Vorhaben steht den Planungszielen des Bebauungsplanes 2517 jedoch
entgegen. Diese sehen eine nachhaltige Starkung der Hemelinger Mitte
als Stadtteilzentrum vor, mit einer Konzentration von Einkaufs- und



Dienstleistungsfunktionen an der Hemelinger Bahnhofstrale sowie in ge-
ringem Umfang (kleinere Laden wie Kiosk, Backerei, Stehkaffee) am
neuen geplanten Haltepunkt Fohrenstrafe. Zur Starkung des Stadtteil-
zentrums beitragen soll insbesondere auch die Revitalisierung der Indust-
riebrachen der ehemaligen GroBbetriebe Kénecke Wurstwarenfabrik und
Coca-Cola. Grundlage ist eine mit breiter Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefiihrte stadtebauliche Studie, deren Ergebnisse in den Deputati-
onsbeschluss vom 21. Marz 2019 eingeflossen sind. Danach ist auf den
weitlaufigen ehemaligen Betriebsgrundstiicken die Entwicklung eines ur-
banen, gemischten Stadtquartiers in relativ verdichteter Bauweise beab-
sichtigt. Als bevorzugte Bautypologie werden Geschossbauten und Stadt-
hauser angestrebt. Wohnnutzungen sollen dominieren, erganzt durch
wohnvertragliches Gewerbe und Dienstleistungen aller Art.

Zudem ist das von der Stadtbiirgerschaft beschlossene kommunale Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept, das die Hemelinger BahnhofstraB3e als
.perspektivisches Stadtteilzentrum” definiert, zu beriicksichtigen. Das
Konzept enthalt stadtebauliche Zielvorgaben und Empfehlungen, die Ge-
genstand der planerischen Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB sind. Da-
nach sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten nur in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens sowie
ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Wohnsied-
lungsbereichen zuldssig. Da der angefragte Vollsortimenter sich abseits
der Hemelinger Bahnhofstrae befindet (rund 400 m nordwestlich) und
nahversorgungs- sowie zugleich zentrenrelevant ist, steht dieser im Wider-
spruch zu den Ansiedlungsregeln des oben genannten Konzeptes.

Es ist nicht auszuschlielen, dass auf den umfangreichen Brachflachen bis
zur Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes 2517 auch weitere
Vorhaben angefragt und beantragt werden, die den Planungszielen ent-
gegenstehen und die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers erschweren
wurden. Um dieses zu verhindern, mussen die im Baugesetzbuch vorgese-
henen Plansicherungsinstrumente genutzt werden.

Die Veranderungssperre dient der Sicherung der Planinhalte des kiinfti-
gen Bebauungsplans 2517 fir den Zeitraum von zwei Jahren und damit
auch dazu, Vorhaben, die die Durchfihrung der Bebauungsplanung un-
moglich machen oder wesentlich erschweren, zu verhindern. Sie tritt nach
Ablauf von zwei Jahren, vom Tag nach dem Inkrafttreten gerechnet, auBler
Kraft. Auf die Zweijahresfrist ist der seit der Zustellung der Zuruckstellung
eines Baugesuches nach § 15 BauGB abgelaufene Zeitraum anzurechnen.

Besonderer Teil

Zu den einzelnen Bestimmungen des 168. Ortsgesetzes uber eine Veran-
derungssperre:

Zu§ 1

In § 1 ist der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre geregelt.
Er ist groBtenteils mit dem Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
zum Bebauungsplan 2517 identisch und umfasst die Bereiche, in denen
derzeit die Gewerbeklasse II gilt und die Bereiche, die bisher unbeplant
waren, da auf dieser planungsrechtlichen Grundlage Entwicklungen mog-
lich sind, die den neuen Planungszielen entgegenstehen kénnen. Aus dem
Geltungsbereich ausgenommen sind die Wohnbebauungen entlang der
StraBe ,Zum Sebaldsbriicker Bahnhof” (Gewerbeklasse III) sowie der
uberwiegende Teil der Gebdude unmittelbar entlang der Hemelinger
BahnhofstraBe (Mischgebiet), da nach derzeitigem Kenntnisstand auf die-
sen Grundstiicken keine Entwicklungen zu erwarten sind, die den Pla-
nungszielen des Bebauungsplanes 2517 entgegenstehen. Der Geltungs-
bereich fiir das 168. Ortsgesetz iber eine Veranderungssperre ist aus dem
Ubersichtsplan ersichtlich. Der Ubersichtsplan ist Teil dieses Ortsgesetzes.



Zu § 2

§ 2 normiert in Ausschopfung der Ermachtigung des § 14 Absatz 1 Num-
mern 1 und 2 Baugesetzbuch die Inhalte der Veranderungssperre fir die
innerhalb des Planbereichs nach § 1 dieses Ortsgesetzentwurfs einbezoge-
nen Grundstiicke. Der nach § 14 BauGB notwendige Planaufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplans 2517 wurde von der stadtischen Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
am 21. Marz 2019 gefasst.

Zu§ 3

§ 3 dieses Ortsgesetzentwurfs regelt das Inkrafttreten des Ortsgesetzes.
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