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Mitteilung des Senats vom 24. August 2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 154

flir ein Gebiet in Bremen-Grépelingen, Ortsteil Oslebshausen teilweise
zwischen Schragestraf3e und Bundesautobahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(Bearbeitungsstand: 17. Mai 2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 154 (Bearbeitungsstand:
17. Mai 2021) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 15. Juli 2021 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefiligt, in der die eingegangenen datenge-
schiitzten Stellungnahmen einschliellich der hierzu abgegebenen Stellung-
nahmen der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
enthalten sind.

Der Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der stadtischen Deputation fir Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung einschlieBlich Anlage zum Bericht an und bittet die
Stadtbirgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 fiir ein Gebiet in Bremen-Gro-
pelingen, Ortsteil Oslebshausen, zwischen Schragestrae und Bundesautob-
ahn 27 (BAB 27) (mit beiliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

(Bearbeitungsstand: 17. Mai 2021)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 und die entsprechende Begrindung
vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 5. November 2020 beschlossen, den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan 154 aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 12. Novem-
ber 2020 offentlich bekannt gemacht worden.

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 ist am
16. September 2020 vom Ortsamt West eine frithzeitige Beteiligung
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der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung durchgefiihrt worden. Anderungen in den
grundsatzlichen Planungszielen haben sich aufgrund der Einwoh-
nerversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist von der stadtischen Deputation
fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung vor Beschluss der 6ffentli-
chen Auslegung behandelt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 154 ist mit den von der Planung bertiihrten Behor-
den Abstimmung nach § 4 Absatz 1 BauGB durchgefiihrt worden.
Die Hinweise und Anregungen sind in das Planverfahren und die
Abwagung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB und gleichzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Absatz 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemalB § 3 Absatz 2 BauGB und die An-
horung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Absatz 2 BauGB sind fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 154 gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4a Ab-
satz 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat am 11. Februar 2021 beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 154 mit Begrindung 6ffentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 3. Marz 2021 bis 14. April
2021 gemaB § 3 Absatz 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz,
Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau o6ffentlich
ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des
Planes mit Begrindung im Ortsamt West Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange

Nachfolgende Trager haben Stellungnahmen abgegeben:

Die Autobahn GmbH des Bundes hat mit Schreiben vom 18. Marz
2021 Folgendes mitgeteilt:

,Gegen die 24. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen sei-
tens der Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordwest kei-
ne grundsatzlichen Bedenken.”

Ich weise aber ausdriicklich darauf hin, dass fir die FNP-Anderung
das FernstraBenbundesamt gesondert zu beteiligen ist.

Bezuglich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 154 bitte ich
die folgenden Hinweise des FernstraBenbundesamtes und der Auto-
bahn GmbH verbindlich aufzunehmen:

1 Vonder BAB 27 gehen Larmemissionen aus. Etwaige Anspriiche
auf aktiven wie passiven Schallschutz gegentiber dem Stra3en-
baulasttrager der Autobahn sind sowohl zum jetzigen Zeitpunkt
als auch zukiinftig ausgeschlossen.

1 Eventuell auf dem Grundstiick zu installierende Beleuchtungen
dirfen den Verkehr auf der BAB 27 nicht beeintrachtigen; jed-
wede Blendwirkungen sowohl durch die Beleuchtung als auch
durch Fahrzeugbewegungen auf dem Grundstiick sind auszu-
schliefen.



Langs der Bundesautobahnen diirfen Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung von bis zu 40 m gemessen vom aufleren Rand
der befestigten Fahrbahn nicht errichtet werden, § 9 Absatz 1
FStrG.

Gemal § 9 Absatz 2 FStrG bedurfen bauliche Anlagen der Zu-
stimmung des Fernstralen-Bundesamtes, wenn sie langs der
Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen
vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich
geandert oder anders genutzt werden sollen.

Die Anbauverbotszone von 40 m ab Fahrbahnrand der BAB 27
ist im vorliegenden Plan dargestellt. Die Darstellung der Anbau-
beschrankungszone, 100 m ab Fahrbahnrand der BAB 27, ist in
die zeichnerische Darstellung ebenfalls aufzunehmen.

« Werbepylon

Den Festsetzungen des Bebauungsplans beziglich des Werbe-
pylonen im Sondergebiet ,Bau- und Gartenmarkt” (textliche
Festsetzung Nummer 7) kann vonseiten des Fernstraen-Bun-
desamtes in der vorliegenden Fassung nicht zugestimmt wer-
den.”

Der ausgewiesene Standort befindet sich in einem Abstand von
circa 40 m von der Fahrbahnkante der BAB 27 und damit in der
Anbaubeschrankungszone gemall § 9 Absatz 2 FStrG. Die ma-
ximal zulassige Hohe des Werbepylonen ist im Bebauungsplan
mit 30 m angegeben. An dem vorgesehenen Standort ist diese
Hohe nicht zustimmungsfahig.

Das allgemeine Rundschreiben StraBenbau (ARS) Nummer
32/2001 des Bundesministeriums fir Verkehr, Bauen und
Wohnwesen sieht zur Wahrung der Verkehrssicherheit durch
die Vermeidung von Ablenkungen der Verkehrsteilnehmer ent-
lang der Bundesautobahnen eine maximale Hohe von 20 m von
Werbepylonen auch in groBerer Entfernung vor. Die groBere
Entfernung ist nicht definiert. Da straenverkehrsrechtlich
keine Bezugsgrenzen fiir die Anwendbarkeit bestehen, kann
zumindest die 100 m Grenze als aullere Begrenzung der Anbau-
beschrankungszone als Orientierung herangezogen werden.
Dementsprechend ware eine Anlage, die naher zur Bundesau-
tobahn steht, geringer zu dimensionieren. Die hohenmaBige
Einordnung in der Richtlinie ist dabei als Ausfluss einer Interes-
senabwdagung zu verstehen. Grundsatzlich ist Werbung an der
Bundesautobahn und solche, die von dieser aus eingesehen
werden kann, aufgrund ihrer ablenkenden Wirkung unzulassig.
Um einen Ausgleich zu den Belangen der anliegenden Ge-
werbe an der Statte der Leistung herzustellen, soll ein Hinweis
vor Ort auf die Statte der Leistung in einem zweckmaBigen Um-
fang moglich sein. Hierzu sieht die Richtlinie verschiedene Pa-
rameter vor, die diesem Interessenausgleich dienen. Die
hohenmaBige Beschrankung im Fall der Aufstellung von Wer-
bepylonen wird dabei so verstanden, dass eine angemessene
Maoéglichkeit zum Bewerben der Statte der Leistung besteht,
ohne dass diese dabei ablenkend und als zuséatzliche, nicht zu-
lassige Form der Verkehrsleitung in den flieBenden Verkehr
eingreift. Diesem Interessenausgleich entspricht die h6henma-
Bige Planung der Anlage nicht.

Die maximal zulassige Hohe des Werbepylonen ist daher auf 20
m zu reduzieren. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass Si-
cherheit des Verkehrs auf der BAB 27 nicht durch Blendung be-
eintrachtigt wird.



1 AuBenwerbung auf Flachen fiir Stellplatze

Gemal textlicher Festsetzung Nummer 8 ist innerhalb der , Fla-
chen fir Stellplatze" die Errichtung von Werbeanlagen zulassig.
Sofern sich diese im Bereich der Anbaubeschrankungszone, 100
m gemessen ab Fahrbahnrand der BAB 27 befinden, bedirfen
sie — auch an der Statte der Leistung - einer gesonderten Zu-
stimmung des FernstraBen-Bundesamtes.

{ .,Hochbauten in der Anbauverbotszone

Auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Anlieferhof
mit Millcontainern sowie ein Fahrweg/Feuerwehrumfahrung
innerhalb der Anbauverbotszone dargestellt. Die Zufahrt ist mit
geeigneten MaBnahmen abzuschirmen, sodass die Blendung
des Verkehrs auf der BAB 27 ausgeschlossen ist.

Die Errichtung von Millcontainern in der Anbauverbotszone
stellt einen Hochbau im Sinne des § 9 Absatz 1 FStrG dar und
ist daher grundsatzlich nicht zulassig.

Gemal § 9 Absatz 8 Satz 1 Alternative 1 FStrG kann das Fern-
straen-Bundesamt im Einzelfall Ausnahmen von diesem An-
bauverbot zulassen, wenn die Durchfithrung der Vorschriften
im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fih-
ren wirde und die Abweichung mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist oder wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit
die Abweichung erfordern.

Ein entsprechender Antrag auf Befreiung vom Anbauverbot ist
daher fiir die Aufstellung der Abfallcontainer beim FernstraB3en-
Bundesamt zu stellen.”

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Hinweis zur Beleuchtung wird dahingehend bertiicksichtigt,
dass bezuglich der Beleuchtung von Werbeanlagen und Gebaude-
teilen sowie den Fahrverkehr auf dem Gelande des Bau- und Gar-
tenmarktes ein Passus in den Durchfithrungsvertrag aufgenommen
wird, dass durch geeignete MaBnahmen sicherzustellen ist, dass
eine Gefahrdung des Verkehrs auf der BAB 27 durch Blendung ver-
mieden wird.

Die Planzeichnung enthalt bereits eine Kennzeichnung der Bauver-
botszone. Die Kennzeichnung der Anbaubeschrankungszone mit ei-
nem Abstand von 100 m zum Fahrbahnrand ist jedoch noch nicht
enthalten, sodass diese nun nachrichtlich erganzt wird. Die Plan-
zeichnung wird nachrichtlich erganzt.

Der nachstgelegene von offentlich bestellten Vermessungsingenieu-
ren (0.b.V.I.) eingemessene Hohenpunkt am Fahrbahnrand der Au-
tobahn weist eine Hohe von 2,04 m tiber NHN auf.

Der Hinweis zum geplanten Werbepylon wird dahingehend bertick-
sichtigt, dass dessen Hohe reduziert und auf 21,6 m tiber NHN be-
grenzt wird. Die Planzeichnung sowie die Begrindung werden
redaktionell geandert.

Der Hinweis wird dahingehend berticksichtigt, dass die textliche
Festsetzung Nummer 13 wie folgt redaktionell erganzt wird:

«Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie diir-
fen auch auBlerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen angeord-
net werden. Ausgenommen ist der Bereich der Bauverbotszone."
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Es ist zutreffend, dass bisher im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
die geplanten Miillcontainer im Anlieferhof sowie die Gebaudeum-
fahrt innerhalb der Bauverbotszone liegen. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird um eine Heckenanpflanzung im Randbereich
der Gebaudeumfahrt erganzt, sodass eine Blendwirkung auf den
Verkehr der BAB 27 vermieden wird.

Zudem wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan dahingehend re-
daktionell geandert, dass der Anlieferhof auf die siidwestliche Ge-
baudeseite verlagert und der Sprinklerbehalter an der nordwest-
lichen Gebaudeseite angeordnet wird. Die Miillcontainer werden im
stidlichen Teil des Anlieferhofes aufgestellt und liegen zukunftig au-
Berhalb der Bauverbotszone.

Die tibrigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Hinweise zu bertcksichtigen und den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, die Planzeichnung sowie die Begriindung redak-
tionell anzupassen.

Der Bremische Deichverband vom rechten Weserufer teilt mit
Schreiben vom 15. Marz 2021 Folgendes mit:

.Seitens des Bremischen Deichverbandes bestehen keine grund-
satzlichen Bedenken gegen den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 154, sofern nachfolgende Punkte berticksichtigt werden:

1. Das Niederschlagswasser darf nur gedrosselt in den Obersten
Wischgraben eingeleitet werden. Hierfiir ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich.

2. Punkt C 8. der Begriindung

Der Oberste Wischgraben ist vom Grundstiuickseigentiimer zu un-
terhalten. Eine Unterhaltung muss vom Plangebiet aus erfolgen.
Eine Unterhaltung von der Autobahnseite aus ist nicht moéglich.

3. Bauliche Anlagen miissen einen Abstand von mindestens 2,00 m
zu der Boschungsoberkante des Obersten Wischgrabens einhal-
ten.

4. Die Anpflanzung von Baumen entlang des Obersten Wischgra-
bens beeintrachtigt eine maschinelle Gewasserunterhaltung. Die
Bestandsbaume sind bereits so grof3, dass ein kleiner Bagger un-
terhalb der Baumkronen arbeiten kann. Eventuell konnen ein
paar der Neuanpflanzungen an einer anderen Stelle vorgesehen
werden."”

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Zu Punkt 1: Das Niederschlagswasser vom Schlachthofgelande
wurde in der Vergangenheit in den Obersten Wischgraben eingelei-
tet. Da eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet
nicht moglich ist, soll zukiinftig eine gedrosselte Einleitung in den
Obersten Wischgraben erfolgen. Entsprechend dem Hinweis wird
hierfiir eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Zu Punkt 2: Eine Grabenunterhaltung ist erkennbar im Vorhaben-
ErschlieBungsplan vom Plangebiet aus moglich. Die Begriindung
wird dementsprechend redaktionell geandert.

Zu Punkt 3: Nach Abstimmung mit dem Bremischen Deichverband
wird die Gebaudeumfahrt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan re-
daktionell geandert.
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Zu Punkt 4: Es stehen keine anderen Standorte fiir die Neuanpflan-
zung im Plangebiet zur Verfiigung, sodass diesbeziiglich keine An-
derungen moglich sind. Zudem wird die Grabenunterhaltung zu-
kiinftig durch den Grundstiickseigentiimer erfolgen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Hinweise zu Punkt 1 zur Kenntnis zu nehmen und den
Planentwurf nicht zu andern sowie die Hinweise zu den Punkten 2,
3 und 4 zu bertucksichtigen und den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sowie die Begriindung redaktionell zu andern.

Die Deutsche Bahn AG teilt mit Schreiben vom 25. Februar 2021 Fol-
gendes mit:

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtig-
tes Unternehmen, libersendet Thnen hiermit folgende Gesamtstel-
lungnahme zum oben genannten Verfahren.

Gegen die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplans beste-
hen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Kon-
zernunternehmen keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Ab-
gase, Funkenflug, Abriebe zum Beispiel durch Bremsstaube, elekt-
rische Beeinflussungen durch magnetische Felder et cetera), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fithren kénnen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Planverfahren.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Hinweise zur Kenntnis zu nehmen und den Planent-
wurf nicht zu andern.

Die IHK Stade fur den Elbe-Weser-Raum teilt mit Schreiben vom 8.
Juni 2021 folgendes mit:

. Vielen Dank fir die erneute Beteiligung und die Berticksichtigung
unserer Anmerkungen aus der ersten TOB-Beteiligung.

Grundsatzlich habe ich keine weiteren Bedenken, mochte aber an-
regen, in Begrindung und/oder Einzelhandelsgutachten noch einen
Hinweis zur Vertraglichkeit der Planung mit den Baumarktstandor-
ten in den weiteren Zonen, insbesondere Lilienthal, aufzunehmen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der Anregung zu folgen und die Begrindung um einen
entsprechenden Hinweis zu erganzen.

Der Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. teilt mit
Schreiben vom 11. Juni 2021 Folgendes mit:

»Wir bedanken uns fiur die Ubersendung der Unterlagen zu dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan VE154 und dem Flachennut-
zungsplan Bremen 24. Anderung Bremen-Gropelingen, Ortsteil Os-
lebshausen (Toom Baumarkt) im Rahmen der Tragerbeteiligung und
geben folgende Anregungen:

Laut der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154
(Bearbeitungsstand: 6. Januar 2021) dirfen von der Gesamtver-
kaufsflache von 9 360 qm branchentypische Randsortimente, die
nah- und zentrenrelevant sind, eine maximale Verkaufsflache von

—6-
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800 gm einnehmen, davon Freizeit und Hobby: 420 qm, Innendeko-
ration: 210 qm, Haushalt und Werkstatt: 160 qm, Nahrungs- und Ge-
nussmittel: 10 qm (vergleiche ebendies, Seite 6). Grundsatzlich
begriflen wir die Festsetzung konkreter Randsortimente.

Im Planentwurf VE154 (vergleiche ebendies, Seite 29) werden den
oben genannten Warengruppen detaillierte zulassige Sortiments-
gruppen zugeordnet, zum Beispiel

¢ Freizeit und Hobby mit einer maximalen Verkaufsflache von 420
gm (Bastel- und Geschenkartikel, Campingartikel, Tiere und
Tiernahrung/Zooartikel, Kommunikations- und Unterhaltungs-
elektronik/Computerzubehor),

Diese Zuordnung zulassiger Sortimente konnte so interpretiert wer-
den, dass diese aufgefiihrten Sortimentsgruppen in Ganze als bran-
chentypische Randsortimente eingeordnet werden. Damit waren
zum Beispiel die Hauptsortimente eines Elektrofachmarktes zulas-

sig.

Wir regen an, in die Begrindung und den Planentwurf die Definition
des Begriffs Randsortimente aus der gutachterlichen Stellungnahme
zum Vorhaben zu uiibernehmen (vergleiche Stellungnahme zur An-
siedlung eines Baumarktes in der Schragestrae 10 Bremen Oslebs-
hausen, Stadt +Handel, Dortmund, 22. Oktober 2020, Seite 6).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Anregung zur inhaltlich erlauternden Erganzung der Begrin-
dung wird gefolgt.

Der Anregung zur Erganzung der textlichen Festsetzungen des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wird nicht gefolgt, da die Fest-
setzung hinreichend bestimmt ist.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, die Anregung zur Erganzung der Begriindung zu folgen
und den Planentwurf (Planurkunde) unverandert zu lassen.

Einige Behorden und Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgetragen, die zu redaktionellen Anpassungen/Erganzungen des
Planentwurfs und der Begriindung gefiihrt haben. Auf den Gliede-
rungspunkt 7. dieses Berichts wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die iibrigen Beh6érden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Ein-
wendungen erhoben.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu
abgegebenen Stellungnahmen der stadtischen Deputation fiir Mobi-
litat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem Bericht
der Deputation aufgefiihrt

Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf
und die Begrindung redaktionell tiberarbeitet und wie folgt inhalt-
lich angepasst beziehungsweise erganzt worden; soweit inhaltliche
Erganzungen vorgenommen wurden, sind diese nur klarstellender
Natur.

Inhaltliche Anpassungen/Erganzungen der planerischen Festset-
zungen des Planentwurfs

— Zeichnerische Festsetzungen:
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— Erganzung der Baubeschrankungszone

— Erganzung der Baubeschrankungszone in der Legende

— Textliche Festsetzung

— Anderung der TF 7 zur maximalen Héhe des Werbepylons

— Erganzung der TF 13 zu Ausschluss von Werbeanlagen im Be-
reich der Bauverbotszone

Im Ubrigen wurde der Plan redaktionell {iberarbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 17. Mai 2021) ent-
halt die vorgenannten Anpassungen und Erganzungen.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, den vorgenannten Anpassungen und Erganzungen des
Planentwurfes zuzustimmen.

Anpassungen/Erganzungen der Begrindung

Die Begrundung ist insbesondere unter folgenden Gliederungs-
punkten modifiziert:

1 Kapitel C, Nummer 2, Nummer 5, Nummer 7, Kapitel D Nummer
3 redaktionelle Erganzung der Bezeichnung der Altablagerung

1 Kapitel C Nummer 2 inhaltliche Anderung in Form einer Redu-
zierung der maximalen Hohe des Werbepylons von 30,0 m auf
21,6 m

1 Kapitel C Nummer 3 inhaltliche und klarstellende Erganzung
der Ausfihrungen zu Fahrradabstellplatzen

1 Kapitel C Nummer 3 klarstellende Erganzung: Werbeanlagen
innerhalb der Baubeschrankungszone bediirfen einer gesonder-
ten Zustimmung des Fernstraen-Bundesamtes

1 Kapitel C Nummer 3 inhaltlich, klarstellende Erganzung der
Ausfiihrungen zur Verkehrsfernwirkung

1 Kapitel C Nummer 4 redaktionelle Anpassung der Ausfithrun-
gen zu Photovoltaikanlagen

1 Kapitel C Nummer 6 redaktionelle Anpassung der Ausfiihrun-
gen zur Hohe sowie zur Zulassigkeit von Werbeanlagen

1 Kapitel C Nummer 8 redaktionelle Anpassung der Ausfithrun-
gen zur Gewasserunterhaltung

1 Kapitel C Nummer 9 redaktionelle Erganzung zur Baubeschran-
kungszone

1 Kapitel D Nummer 3 inhaltlich klarstellende Anpassung der
Ausfiihrungen zum Umgang mit Altlasten bei Bodenarbeiten

1 Kapitel D Nummer 3 inhaltlich klarstellende Anpassung der
Ausfiihrungen zur Hohe des Werbepylons

1 Kapitel F inhaltlich, rein informatorische Erganzung zu Nachhal-
tigkeitsmaBnahmen im Rahmen des geplanten Bauvorhabens,
die im Durchfiihrungsvertrag abgesichert werden.

Die Begrundung (Bearbeitungsstand: 17. Mai 2021) enthalt die vor-
genannten Anpassungen und Erganzungen

Die Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt,
der angepassten beziehungsweise erganzten Begriindung zuzustim-
men.



8. Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal § 4a Ab-
satz 3 BauGB

Die Plananderungen nach der offentlichen Auslegung sind insge-
samt von untergeordneter Bedeutung und stellen Randkorrekturen
dar, ohne dass wesentliche, inhaltliche Veranderungen der Planung
beziehungsweise Betroffenheiten entstehen. Durch diese Anpassun-
gen/Erganzungen des Planentwurfs (siehe Gliederungspunkt 7 die-
ses Berichtes) werden die Grundziige der Planung nicht berthrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaQ § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder
Ergdnzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die
im Rahmen der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und
wurden mit den davon bertuhrten Behorden und den potenziellen In-
vestoren einvernehmlich abgestimmt. Abwagungsrelevante neue
Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben. Auf
eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit
kann verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht be-
troffen ist. Daher wird von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung
gemal § 4a BauGB abgesehen.

9. Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemal § 10a
Absatz 1 BauGB beigefigt.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Gropelingen hat der vorliegenden Planung in seiner Fachaus-
schusssitzung ,Bau und Verkehr” am 28. April 2021 einstimmig seine Zu-
stimmung erteilt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemall der Richtlinie
uber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr mit
den Beiraten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 tiber-
sandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet
den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 154 fiir ein Gebiet in Bremen-Gropelingen, Ortsteil Oslebshau-
sen, zwischen Schragestrale und Bundesautobahn 27 (BAB 27) mit
beiliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Kenntnis der einge-
gangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage
zum Bericht) zu beschlieBen.

Falk-Constantin Wagner
(Sprecher)

Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 fiir ein Gebiet in Bremen-Gro-
pelingen, Ortsteil Oslebshausen zwischen Schragestraie und Bundesautob-
ahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(Bearbeitungsstand: 17. Mai 2021)

A.

Plangebiet

Das circa 2,65 ha groBe Plangebiet umfasst den westlichen Teil des Flur-
stuckes 22/40, das Flurstuck 22/17 und das Flurstiick 22/16 teilweise nord-
ostlich der Schragestrae und siidwestlich der Bundesautobahn 27 (BAB
27) im Stadtteil Bremen-Gropelingen und hier im Ortsteil Oslebshausen.

—9-



Das Plangebiet ist auf der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes umgrenzt. Auf einer gesonderten Planurkunde ist der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan angebildet, der jedoch auch inhaltlich in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan inkorporiert ist.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1.

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst den westlichen Teil des Gelandes eines ehe-
maligen Schlachthofes und ist mit einem grovolumigen hallenartigen
Gebaude (ehemaliger Schlachthof) sowie dem dazugehorigen zwei-
geschossigen Verwaltungsgebaude bebaut. Zudem befinden sich Ne-
benanlagen und Stellpldatze sowie befestigte Wegeflache im Plan-
gebiet, so dass dieses nahezu vollstandig versiegelt ist. Es sind ledig-
lich am nordostlichen und sudwestlichen Rand des Gelandes Geholz-
bestande, iberwiegend bestehend aus Stieleichen und Silberweiden,
vorhanden. Zudem befinden sich insbesondere im nordwestlichen
Teil des Plangebietes verwilderte Rasenflachen.

Das Plangebiet ist nahezu eben und weist im Mittel Gelandeh6hen
von circa 1,50 m tiber NHN bis circa 1,80 m tiber NHN auf.

Das nahe Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt. An diese schliefen sich westlich, au-
Berhalb des Plangebiets liegende Einzelhandelsnutzungen an.

Nach Aufgabe des Schlachthofes soll der Standort nun einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) der Stadtgemeinde Bremen
stellt fiir den Bereich des Plangebietes sowie die siidlich und o6stlich
angrenzenden Bereiche gewerbliche Bauflachen dar. Fur den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedarf es da-
her einer Anderung des Flachennutzungsplans. Insoweit erfolgt im
Verfahren zur 24. Anderung des Flachennutzungsplanes (Parallelver-
fahren nach § 8 Absatz 3 BauGB) die Darstellung von Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung SO Einzelhandel, damit der
vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplans wieder aus dem Fla-
chennutzungsplan nach § 8 Absatz 2 BauGB entwickelt ist.

Fir den Bereich des Plangebietes liegt der seit dem 22. Dezember
2004 rechtsverbindliche Bebauungsplan 2291 vor. Dieser setzt fiir den
Bereich des jetzigen Plangebietes ein Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 fest, in dem Gebdude mit einer maximalen
Gebaudehohe von 12,0 m errichtet werden diirfen. Zudem ist eine pa-
rallel zur Schragestrale verlaufende Leitungstrasse fiir eine Hauptab-
wasserleitung festgesetzt. Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flachen zwischen Straenbegrenzungslinie und Baugrenze sind Ne-
benanlagen, wenn sie Gebaude im Sinne der BremLBO sind, nicht zu-
lassig. Die Anordnung von Stellplatzen und Garagen ist im
Bebauungsplan 2291 nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie im Bereich der besonders festgesetzten Flachen zulas-

sig.
Innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

154 sind auch Altablagerungen vorhanden, die insoweit auch als be-
lastete Flachen gekennzeichnet werden.

Im Westen grenzen Flachen an das Plangebiet an, die im FNP als Son-
derbauflachen mit der Zweckbestimmung SO Einzelhandel darge-
stellt sind. Diese werden ebenso wie das Plangebiet tiberlagert durch
Kennzeichnungen belasteter Flachen (Altablagerungen).
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Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

Das Plangebiet grenzt gemall des nach § 1 Absatz 6 Nummer 11
BauGB bei der Planaufstellung zu berucksichtigenden, kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzept (ZNK) von 2009 und dem Gut-
achterbericht zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes (ZNK-Fortschreibung) fiir die Stadt Bremen unmittelbar an
den Sonderstandort Schragestralle an.

Fir den Sonderstandort Schragestrae wird im Gutachterbericht zur
ZNK-Fortschreibung folgende Empfehlung/Zielvorstellung formu-
liert:

1 ., Positivstandort fir den kleinflachigen und groBflachigen Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment (Gegebenenfalls Er-
weiterung des Sonderstandortes auf dem 6stlich gelegenen ehe-
maligen Schlachthofgelande vorstellbar. Jedoch nur bei Ansied-
lung eines Baumarktes zur Deckung des Bedarfs im Bremer
Westen bei gleichzeitiger konsequenter Uberplanung mit dem
Ziel des restriktiven Umgangs mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten sowie zentrenrelevanten Sortimenten)”
(Seite 337 Gutachten zur Fortschreibung des Zentren- und Nah-
versorgungskonzeptes fir die Stadt Bremen).

Die Empfehlung, den Sonderstandort zur Ansiedlung eines Bau-
marktes zu erweitern, beruht auf der derzeitigen Angebotssitua-
tion und dem Entwicklungspotenzial in Bremen und dem
Stadtteil Gropelingen im Bereich Baumarkt:

1 In der Warengruppe Baumarktsortimente hat die Stadt Bremen
derzeit eine Zentralitat von 58 Prozent (sieche Entwurf des Gut-
achterendberichts Fortschreibung ZNK 11/2019). Dies bedeutet,
dass 42 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft Bremer Ein-
wohner derzeit in den stationaren Handel in Nachbarstadten und
-gemeinden und den Online-Handel flieBen. Fir das Oberzent-
rum Bremen wird stadtentwicklungspolitisch und versorgungs-
strukturell in der Warengruppe Baumarktsortiment in eigener
Sache eine Ziel-Zentralitat von 100 bis 120 Prozent als angebracht
angesehen (siehe ebendies Seite 137). Damit ergibt sich rein rech-
nerisch Potenzial fiir die Ansiedlung und Erweiterung mehrerer
Baumarkte in der Stadt Bremen (siehe ebendies Seite 140).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat in der Sitzung vom 28. November 2019 das Gutachten zur Fort-
schreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir die
Stadt Bremen (Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner
PartGmbH, Dortmund) zur Kenntnis genommen. Der Prozess der
ZNK-Fortschreibung wird voraussichtlich im ersten Quartal 2021 ab-
geschlossen. Nach jetzigem Stand — unter Berticksichtigung der Stel-
lungnahme des Beirats Gropelingen zum Gutachten zur ZNK-
Fortschreibung vom 4. Marz 2020 — ist davon auszugehen, dass die
Empfehlung zur Erweiterung des Sonderstandortes Schragestrale
zugunsten einer Bau- und Gartenmarktansiedlung Bestandteil des
fortgeschriebenen Konzepts sein wird.

Die ZNK-Fortschreibung empfiehlt fiir den Standort des Neubaus ei-
nes Bau- und Gartencenters eine Gesamtverkaufsflache von unter
10 000 m? und die Begrenzung zentrenrelevanter branchentypischer
Sortimente auf maximal 800 m? Verkaufsflache (VK).

Der Neubau soll parallel zur nordostlichen Plangebietsgrenze errich-
tet und die Stellplatze sollen auf den Grundstiicksflachen zwischen
dem geplanten Gebaude und der Schragestralle angeordnet werden.
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Das neue Gebaude besteht aus einem hallenartigen Teil sowie einer
Warm- und Kalthalle auf der sudostlichen Gebaudeseite. Daran
schlief3t sich eine Freiflachenverkaufsflache an. Auf der nordwestli-
chen Seite des geplanten Gebaudes befinden sich der Anlieferbe-
reich fur den Wareneingang, ein Sprinklerhof sowie Flachen fur
Schwerlastregale. Der Anlieferbereich ist uber eine Gebaudeum-
fahrt von der vorhandenen Wendeanlage im Bereich der Schrage-
straBe erreichbar. Die Abfahrt kann uber den Kundenparkplatz
erfolgen.

Neben der Zufahrt fir den Lieferverkehr sind zwei weitere Grund-
stuckseinfahrten fur die An- und Abfahrt zu den Kundenstellplatzen
vorgesehen. Zusatzlich zu den Stellplatzen fir Pkw stehen zehn
Stellplatze fur PKW mit Anhanger zur Verfugung. Dartiiber hinaus
sind insgesamt 70 iiberdachte Fahrradabstellplatze, davon sechs fiir
Lastenfahrrader oder Fahrrader mit Anhanger geplant. Zur Ordnung
der Wegebeziehungen im Bereich der Kundenstellplatzflache ist
eine separate Zuwegung fur FuBganger und Radfahrer von der
Schragestrale aus vorgesehen. Zudem wird der vorhandene Fulweg
entlang der Schragestralle einschlieBlich der Wendeanlage verbrei-
tert.

Zur Forderung der Infrastruktur fur Elektromobilitat sollen vier Stell-
platze mit Ladestationen ausgestattet werden.

Der Geholzbestand soll soweit wie moglich erhalten und durch Er-
satzanpflanzungen erganzt werden.

Mit der Planaufstellung werden im Wesentlichen folgende Pla-
nungsziele verfolgt:

1 Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Er-
richtung eines Bau- und Gartenmarktes,

detaillierte Regelungen zur Verkaufsflache,

1 Verbreiterung des FuBweges an der Schragestralle einschlief3-
lich der Wendeanlage,

1 Erhalt des unter die Bremer Baumschutzverordnung fallenden
Geholzbestandes soweit wie moglich.

Sowohl der Standort, als auch die geplante Nutzung (Bau- und Gar-
tenmarkt) entsprechen den vorgenannten Entwicklungszielen.
Diese Ziele sind mit dem derzeit wirksamen Bebauungsplan nicht zu
vereinbaren. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung der stadtebaulichen Ziele zu schaffen, ist die Anderung
des geltenden Planungsrechts durch die Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Zudem ist die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren notwendig.
Die Sicherung der weiteren Zielsetzungen der Fortschreibung des
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes werden im Bebauungs-
planverfahren 2525 vorgenommen.

Die Verkaufsflache des Baumarktes wird auf unter 10 000 m? VK be-
grenzt. Zugleich werden die zentrenrelevanten Randsortimente auf
maximal 800 m? VK zugelassen. Vor diesem Hintergrund kénnen
mehr als unerhebliche stadtebauliche Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche in Bremen und in den Nachbargemeinden
beziehungsweise Beeintrachtigung der durch die Raumordnung zu-
gewiesenen Funktionen ausgeschlossen werden. Dies wird durch
eine Stellungnahme zur Ansiedlung eines Baumarktes in der Schra-
gestraBe 10, Bremen Oslebshausen (Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbH, Dortmund) bestatigt. Insgesamt
kommt die Untersuchung zu folgender Bewertung:
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Bewertung des vorgesehenen VKF- und Sortimentskonzepts

Die geplanten zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente des Planvorhabens sind als vorhabentiblich beziehungsweise
betriebstypisch einzuordnen. Diese erganzen in der soziookonomi-
schen Realitat regelmaBig das Kernsortiment von Bau- und Garten-
fachmarkten und koénnen dem Kernsortiment sachlich zugeordnet
werden.

Kurzeinordnung bezuglich konzeptioneller Grundlagen

Das Planvorhaben ist kongruent zu den entsprechenden Zielstellun-
gen und Regelungsinhalten des ZNK Bremen Fortschreibung 2020.
Das Planvorhaben ist kongruent zu den entsprechenden Regelungs-
inhalten des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes
(RZEHK) fiir die Region Bremen 2014.

Potenzielle Auswirkungen auf die durch die Raumordnung zugewie-
sene Versorgungfunktion von Umlandkommunen

Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden struk-
turpragenden Baumarkte in Ritterhude und Osterholz-Scharmbeck
sind keinesfalls zu erwarten. Negative Beeintrachtigungen der Ver-
sorgungsfunktionen des Grundzentrums Ritterhude sowie des Mit-
telzentrums Osterholz-Scharmbeck im Baumarktsegment sind durch
das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Potenzielle Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
Nachbargemeinden

Die Stadt Bremen geht im Rahmen des B-Plan-Verfahrens davon
aus, dass bei Einhaltung der Obergrenze von zentrenrelevanten
Randsortimenten und angesichts des Umsatzumverteilungspotenzi-
als am Sonder-standort selbst (Sonderpreisbaumarkt, Mobelmarkt,
Sonderpostenmarkt) und der Entfernung zum nachstgelegenen
Zentralen Versorgungsbereich einer Nachbargemeinde (Ritterhude
in circa 8 km Entfernung per Auto) mehr als unerhebliche stadtebau-
liche Auswirkungen ausgeschlossen werden konnen.

Stadt + Handel bestatigt diese Einschatzung. Das tiberwiegend auf
Bremen beschrankte Einzugsgebiet des Planvorhabens (siehe Kapi-
tel 4.2), die Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimente auf 800 m? VKF sowie die tibliche Untergliederung
der Randsortimente auf mehrere Einzelsortimente mit geringen VKF
(siehe obengenannte stehende Ausfiihrungen) sprechen eindeutig
fiir diese Argumentation” (Seite 18 und 19).

C. Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Fir den Standort des auf dem Vorhabengrundstiick geplanten Bau-
und Gartenmarktes wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
mal § 12 Absatz 3a BauGB in Verbindung mit § 11 Absatz 2 Satz 1
und Absatz 3 Satz 1 Nummer 2 BauNVO als Art der baulichen Nut-
zung ein Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung ,Bau- und Gartenmarkt” (SO EH ,Bau- und Gartenmarkt")
festgesetzt. Auch wurden die zulassigen Einzelhandels-Nutzungen
mit ihren Anteilen an der Gesamt-Verkaufsflache detailliert geregelt.

Es wurde gemal § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB mit der Festsetzung der
Ziffer 2 nicht nur ein Baugebietstyp Sonstiges Sondergebiet (SO EH)
nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt, sondern zugleich die
Zulassigkeit des konkreten Vorhabens auf solche Vorhaben be-
schrankt, zu deren Durchfiithrung sich die Vorhabentragerin im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Fiir die im vorhabenbezogenen
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Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen wird also unter entspre-
chender Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB - sogenanntes ,Bau-
recht auf Zeit" - festgesetzt, dass die festgesetzten Nutzungen in
Bezug auf ihre Zulassigkeit als bedingte Festsetzungen zu behandeln
sind, wobei Bedingung die entsprechende Verpflichtung im Durch-
fihrungsvertrag ist.

In dem SO SH ,Bau- und Gartenmarkt” sind insoweit folgende Nut-
zungen allgemein zulassig:

1 Garten- und Baumarkte mit bau- und gartenmarktspezifischen
Hauptsortimenten,

betriebsbezogene Buroraume,

Stellplatze, die dem Bau- und Gartenmarkt zugeordnet sind,
betriebsbezogene Lager- und Werkstattflachen,
Lkw-Zufahrt/Feuerwehrumfahrt,

betriebsbezogener oberirdischer Sprinklertank,
Schwerlastregale im Bereich des Warenhofes,
Gasflaschenautomat,

Freiflachen fir die Prasentation von Waren,

Werbepylon,

sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie

=A =4 =4 4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4

Gastronomische Einrichtung (Imbisswagen) mit einer Grundfla-
che von bis zu 30 m?.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche wird — auf der Grundlage der oben genann-
ten ZNK-Fortschreibung - eine Verkaufsflachenobergrenze von
insgesamt 9 360 m? festgesetzt.

Die zulassigen bau- und gartenmarktspezifischen Hauptsortimente
sind wie folgt definiert:

Baumarktspezifische Sortimente

Badausstattung und Sanitarbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwa-
ren, Farben und Lacke, Fliesen, Holz, Holzboden, Installationsbedarf,
Reinigung und Pflege (zum Beispiel Hochdruckreiniger, Grillrostrei-
niger, Stein- und Fassadenreiniger), Sonnenschutz- und Verdunke-
lungsanlagen, Wand- und Deckengestaltung, Werkzeug, Auto-
zubehor, Fahrrader und Zubehor, Lager-, Transport- und ahnliche Be-
héalter, sonstiger (sperriger) Hausrat (zum Beispiel Waschespinnen,
Leitern, Kunststoffregale), Kiichen, Leuchten und Zubehor, Mobel,
Teppiche, Teppichbéden und sonstige Bodenbelage

Gartenmarktspezifische Sortimente
Erden, Diinger, Saat, Gartenbedarf, Gartenhartwaren, Pflanzen

Die zulassigen bau- und gartenmarktspezifischen Hauptsortimente
orientieren sich an der Sortimentsliste fiir Bremen und sind im Durch-
fihrungsvertrag verbindlich festgelegt.

Von der Gesamtverkaufsflache von 9 360 m2 diirfen branchentypi-
sche Randsortimente, die nah- und zentrenrelevant sind, eine maxi-
male Verkaufsflache von 800 m?2 einnehmen. Diese ist im Einzelnen
wie folgt gegliedert:

1 Freizeit und Hobby: 420 m?,

 Innendekoration: 210 m?,

— 14 —



 Haushalt und Werkstatt: 160 m?2,
1 Nahrungs- und Genussmittel: 10 m?2.

Einzelhandelsbetriebe sind nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts groBflachig im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 Num-
mer 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? uber-
schreiten. Hinsichtlich der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
154 erfolgten Beschrankung der Verkaufsflache (VK) der branchenty-
pischen Randsortimente, die nah- und zentrenrelevant sind, auf maxi-
mal 800 m? wird die Schwelle der GroBflachigkeit nicht iberschritten.
Einzelhandelsbetrieben bis einschlieflich 800 m? VK werden noch
keine stadtebaulich erheblichen Auswirkungen zugeschrieben, die ei-
ner Zulassung der hier festgesetzten Art der baulichen Nutzung ent-
gegenstinden.

Da die Festsetzungen zu den Obergrenzen der einzelnen Teil-Ver-
kaufsflachen sehr detailliert sind, wurde zudem eine Ausnahmerege-
lung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, die
beinhaltet, dass Abweichungen von hochstens 10 m? fiir die jeweiligen
Randsortimente zugelassen werden konnen, wenn die insgesamt
hochstens zulassige Teil-Verkaufsflache von 800 m? fiir nahversor-
gungs- und zentrenrelevante Randsortimente nicht tberschritten
wird, da solche Abweichungen als geringfligig zu beurteilen sind.

Randsortimente im Sinne der textlichen Festsetzung der Ziffer 3.2
mussen mit dem Hauptsortiment in Beziehung stehen und diirfen die-
ses nur erganzen. Zudem miussen sich Randsortimente dem Hauptsor-
timent in Umfang und Gewichtung deutlich unterordnen. Die im
Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsflache von 800 m? fur
die konkret definierten Randsortimente ordnet sich deutlich der Ge-
samtverkaufsflachengrofe von maximal 9 360 m? unter.

Das in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Randsortiment ist als
branchentiblich und standortvertraglich anzusehen. Negative Auswir-
kungen auf Baumarktstandorte im Umland sind ebenfalls nicht zu be-
furchten.

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung der Ziffer 3.4 ist
diejenige Flache, auf der der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausge-
hend von den Innenmalien des Gebaudes, alle zum Zweck des Ver-
kaufs den Kunden zuganglichen Flachen, einschliefllich der
zugehorigen Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen
fur Einrichtungsgegenstande wie Tresen, Regale und Schranke, auch
Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen, sowie auch au-
Berhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie
dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen
daher auch in einem (gemischten) Selbstbedienungsladen Thekenbe-
reiche, die vom Kunden aus Grinden der Hygiene oder Sicherheit
nicht betreten werden diirfen, in denen die Ware fiir ihn sichtbar aus-
liegt, die den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager
gehoren. Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kassen-
vorraum, einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder
Verstauen in den Einkaufswagen und von Flachen zum Entsorgen des
Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und Verpackungsentsor-
gungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereichs (Windfang mit raumli-
cher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der
Pfandrickgabe gehoren zur Verkaufsflache. Zur Verkaufsflache im
Sinne des Satz 1 zahlen auch Freiflachen, auf denen dauerhaft ein
Verkaufsvorgang stattfindet. Die Einbeziehung der Freiflachen ist
hier ausnahmsweise notwendig, da sie eindeutig dem Verkaufsvor-
gang zuordnen sind. Dies wiegt schwerer als das Fehlen einer raum-
lichen Zuordnung zum Inneren des Gebaudes. Nicht zur Ver-
kaufsflache gehoren auBerhalb des Gebaudes liegende tiberdachte
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oder nicht iberdachte Stellflachen fir Einkaufswagen, auch wenn sie
sich unmittelbar neben dem Eingang befinden. Zudem sind Freifla-
chen, die im Zusammenhang mit der Riickgabe von Gasflaschen ste-
hen sowie Flachen, auf denen Fahrzeuge stehen, die nach Abschluss
des Verkaufsvorganges auf die Abholung von Waren warten, nicht auf
die Verkaufsflache anzurechnen.

Fir das Genehmigungsverfahren im Vollzug dieses Plans wird damit
gewadhrleistet, dass eine eindeutige Abgrenzung von Verkaufs- und
Lagerflache erfolgen kann.

Die Flache eines bis zu 30 m? groBen Gastronomiestandes (Imbiss) ist
nicht auf die Verkaufsflache von Einzelhandelsnutzungen anzurech-
nen, da es sich um eine gastronomische Nutzungsart handelt.

Mal der baulichen Nutzung/Baugrenzen

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl (GRZ), sowie die maximale Gebaudehohe bestimmt.

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt und damit die Obergrenze der Bodenversiegelung fur Son-
dergebiete gemal § 17 Absatz 1 BauNVO vollstandig ausgeschopft.
Zwar mussen MafBregelungen der §§ 16ff BauNVO beim vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemaB § 12 Absatz 3 Satz 2 BauGB nicht
zwingend angewandt werden. Sie haben jedoch nach der Rechtspre-
chung des Bundesverwaltungsgerichts eine Leitlinien- und Orientie-
rungsfunktion bei der Konkretisierung der Anforderungen an eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung, denen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplane unterliegen. Dieser Orientierungsrahmen wird hier
mit Einhaltung der Obergrenze GRZ 0,8 im SO ausgeschopft.

Da bedingt durch die festgesetzte Einzelhandelsnutzung sowie die
Anzahl der erforderlichen Stellpldatze und Zuwegungen weitere Teile
des Grundstiickes befestigt werden miissen, wird hier die Ermachti-
gung des § 19 Absatz 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung ausge-
schopft und eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl, auch lber die so genannte Kappungsgrenze von 0,8 hinaus,
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,85 erlaubt.

Diese kann aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden, wenn
die Uberschreitung durch Umstédnde ausgeglichen ist oder durch
MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden werden.

Bedingt durch die schon vorhandene Bebauung ist die Bodenversie-
gelung innerhalb des Plangebietes bereits gegenwartig relativ hoch.
Zudem ist aufgrund der vorhandenen Altlasten (Altablagerung
«A1.445.0005 — SchragestraBe/Carl-Krohne-Straflie”) eine Versiege-
lung der Bodenoberflache positiv zu bewerten und eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers grundsatzlich ausgeschlossen.
Im Gegenzug werden mindestens 1 900 m? der Dachflache extensiv
begriint. Aus stadtebaulicher Sicht ist daher die Uberschreitung der in
§ 17 BauNVO genannten Obergrenze der maximal zulassigen Grund-
flache vertretbar. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind
nicht erkennbar.

Die maximale Gebaudehohe wird von bisher 12,0 m auf 15,0 m uber
NHN angehoben, bleibt damit aber noch unterhalb des nordwestlich
angrenzenden Sondergebietes und fiigt sich in die Umgebung ein.
Aufgrund von vorhabenspezifischen Gestaltungselementen im Be-
reich des Kundeneinganges ist eine Uberschreitung der maximalen
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Gebaudehohe bis zu einer Hohe von 19,0 m fiur diesen Bereich zu-
lassig. Eine weitere Uberschreitung ist durch einen Werbepylon mog-
lich, der eine maximale Hohe von bis zu 21,6 m aufweisen darf.

Da untergeordnete Gebaudeteile, insbesondere Schornsteine, techni-
sche Anlagen zur Gebaudebe- und -entliftung sowie Solaranlagen in
der Regel tber die eigentliche Dachflache hinausragen, wird eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe um bis zu 1,5 m zuge-
lassen. Zur Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen mussen die
vorgenannten Anlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur Au-
Benfassade einhalten.

Eine Baumassenzahl (BMZ) wird nicht festgesetzt. Aus der Kumula-
tion der ubrigen als Berechnungsfaktoren relevanten Festsetzungen
zum MaQ der baulichen Nutzung ergibt sich hier aus der festgesetzten
GRZ 0,8 und der Gebaudehohe von 15 m uber NHN bei maximaler
Ausnutzung der baulichen Moglichkeiten eine sogenannte faktische
Baumassenzahl von circa 6,00. Das im Durchfiihrungsvertrag konkret
festzulegende Vorhaben wird eine BMZ von circa 2,8 haben. Damit
wird in jedem Fall die in § 17 Absatz 1 BauNVO fiir Sonstige Sonder-
gebiete normierte Obergrenze von BMZ 10,0 eingehalten.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an dem geplanten
Bauvorhaben. Der Standort des Werbepylons ist in der Planzeichnung
verortet. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgesehene Gebaudeumfahrt realisiert werden
kann. Aufgrund des Standortes konnen die Abstande gemall Bremi-
scher Landesbauordnung nicht vollstandig auf dem Vorhabengrund-
stuck nachgewiesen werden, sodass die Eintragung einer Baulast fur
das Nachbargrundstiick, welches sich ebenfalls im Eigentum des Vor-
habentragers befindet, erforderlich ist. Dies wurde auch in den Durch-
fihrungsvertrag aufgenommen.

StraBenverkehrsflache/Einfahrtsbereiche/Flachen fiir Stellplatze/
Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabenstandortes erfolgt von
der Schragestralle geordnet tiber die drei in der Planzeichnung fé6rm-
lich festgesetzten Einfahrtbereiche. Zusatzlich sind weitere Zuwegun-
gen fur Radfahrende und Fulgehende zulassig.

Zur Ordnung der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebie-
tes, wird eine Flache fiir Stellplatze in der Planzeichnung férmlich
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist die Realisierung von insgesamt
255 Stellplatzen vorgesehen, deren Anordnung im Vorhabenplan fest-
gelegt ist.

Im Rahmen der , Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Toom-
Baumarktes im Ortsteil Oslebshausen in der Hansestadt Bremen"”
(Stand: 6. Oktober 2020, PGT, Hannover) wurde 1 Stellplatz je 35 m?
Verkaufsflache als ausreichend ermittelt. Dies entspricht bezogen auf
die maximal zulassige Verkaufsflache von 9 360 m? einer Anzahl von
275 Stellplatzen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde je-
doch in Bezug auf die Art der Stellpldtze nicht naher differenziert.

Bei der Planung des Vorhabens sind insgesamt 255 Stellplatzen vor-
gesehen, davon sind zehn Stellplatze als besonderer Kundenservice
so dimensioniert, dass dort Pkw mit Anhanger abgestellt werden kon-
nen. Sofern auf diesen Kundenservice verzichtet werden wiurde,
konnten 265 Stellplatze realisiert werden.

Als weiteres Angebot fiir die Kunden sollen vier Stellplatze mit Lade-
moglichkeiten fir Elektro-PKW ausgestattet werden. Zudem sind in
der Nahe des Eingangs insgesamt 70 Fahrradabstellplatze, davon
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sechs fiur Lastenfahrrader beziehungsweise Fahrrader mit Anhanger
vorgesehen.

Angesichts dieser Ausfihrungen wird von den Aussagen des Ver-
kehrsgutachtens abgewichen und ein Stellplatz/37 m? VK festgesetzt.
Damit liegt der Stellplatzschlissel noch tiber den Werten vergleichba-
rer Vorhaben in der naheren Umgebung. Auch wird die Anzahl der
Stellplatze, die fur die verkehrliche Spitzenstunde auf dem Kunden-
parkplatz prognostiziert werden, weiterhin tbertroffen.

Nach dem Stellplatzortsgesetz ist je 50 m? Verkaufsnutzflache (VKF)
ein Fahrradabstellplatz erforderlich. Daraus wiirde sich dann bei einer
Verkaufsnutzflache von circa 9 000 m? ein Erfordernis von 180 Fahr-
radabstellplatzen ergeben. Gemal Stellplatzortsgesetz kann je nach
Standort und Sortiment eine geringere Anzahl an Fahrradabstellplat-
zen zugelassen werden. Von dieser Moglichkeit wird Gebrauch ge-
macht und im Verkehrsgutachten eine standort- und sortiments-
bezogene bedarfsorientierte Berechnung durchgefiihrt. Im Verkehrs-
gutachten wurde ein maximales Aufkommen von 275 Kunden/h in der
verkehrlichen Spitzenstunde am Samstag ermittelt. Wiirden die ge-
planten Fahrradabstellanlagen (64 + 6) alle genutzt werden, wiirden
70 Fahrradkunden den Baumarkt aufsuchen. Dies entspricht 25 Pro-
zent aller Kunden, was erfahrungsgemall an Baumarktstandorten
nicht erreicht wird. Insofern ist davon auszugehen, dass aufgrund der
zulassigen Sortimente die Anzahl der geplanten Fahrradabstellanla-
gen ausreichend ist.

Da der Imbiss sowie die Einkaufswagenboxen nur innerhalb der Fla-
chen fur Stellplatze angeordnet werden konnen, wurde dies in der
textlichen Festsetzung Nummer 8 explizit als zulassig festgesetzt. Zu-
dem diurfen innerhalb dieser Flache Werbeanlagen realisiert werden.
Sofern Werbeanlagen sich im Bereich der Baubeschrankungszone,
100 m gemessen ab Fahrbahnrand der BAB 27, befinden, bediirfen sie
—auch an der Statte der Leistung - einer gesonderten Zustimmung des
FernstraBen-Bundesamtes.

Aufgrund der geringen Breite des vorhandenen Gehwegs entlang der
Schragestralle, wird ein Teil des Flurstiickes 22/40 als Straenver-
kehrsflache festgesetzt, sodass der Gehweg ertiichtigt und auf die er-
forderliche Mindestbreite von 2,5 m verbreitert werden kann. Zudem
wird die Flache fir die Wendeanlage im Bereich der Schragestralle
erweitert und ebenfalls als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Wendeanlage ist mit einem zukiinftigen Radius von 13 m ausreichend
dimensioniert, um eine Wendemaoglichkeit fiir Gelenkbusse zu schaf-
fen.

Die Ritterhuder HeerstraBe weist heute an der Einmiindung der
Schragestralle bereits Verkehrsbelastungen zwischen 14 000 und
15 000 Kfz/24 h auf. Durch die Neuverkehre werden sich, entspre-
chend den im Verkehrsgutachten getroffenen Annahmen, diese Be-
lastungen um circa 7,3 bis 8,6 Prozent erh6hen auf dann circa 15 400
Kfz/24 h beziehungsweise 16 200 Kfz/24 h. Damit wird die Verkehrs-
zunahme durch den geplanten toom-Baumarkt nur relativ geringe
Auswirkungen auf den Schall/Larm haben, die nach Einschatzung des
Gutachters unter 1 dB(A) liegen werden. Zudem tritt die Verkehrszu-
nahme ausschlieBlich im Tagesbeurteilungszeitraum zwischen 06:00
und 22:00 Uhr auf. Neben der Pegelzunahme kann jedoch gegebe-
nenfalls auch die absolute Hohe der Larmbelastung relevant sein. Das
ist immer dann der Fall, wenn durch die Pegelzunahme die Schwelle
von 70 dB(A) am Tag beziehungsweise 60 dB(A) am Tag erstmals
iiberschritten oder eine bereits vorhandene Uberschreitung dieser
Schwelle noch einmal erhéht wird. Da eine Verkehrszunahme von 10
Prozent — die hier nicht erreicht wird — etwa 0,4 dB entspricht, kann im
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Ergebnis im vorliegenden Fall auch bei einer méglichen Uberschrei-
tung der Schwellenwerte nur von geringfiugigen, nicht wahrnehmba-
ren Auswirkungen ausgegangen werden.

Erhaltungs-, ErsatzmafBnahmen, Anpflanzungen, Dachbegrinung
und Photovoltaik

Im Rahmen eines Baumgutachtens (Stand: 22. Mai 2020, Ing.- & Sach-
verstandigenbiiro Andreas Block-Daniel, Bremen) wurde der vorhan-
dene Baumbestand untersucht. Insgesamt wurden 34 Baume im
Plangebiet erfasst. Bei 23 Baumen handelt es sich um nach der bremi-
schen Baumschutzverordnung geschiitzte Baume, davon werden elf
erhalten und zwolf gefallt. Zudem werden drei nicht geschutzte
Baume ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Als Ersatz fur die zwolf ge-
fallten geschiitzten Baume wurde in der Planzeichnung die Anpflan-
zung von 36 Einzelbaumen insbesondere entlang der nordwestlichen
und sudostlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Fur die neu anzupflanzenden Baume wurde die Pflanzqualitat detail-
liert festgesetzt, um einen qualitativen Ersatz fir die zu fallenden
Baume zu schaffen.

Zudem ist entsprechend den Bestimmungen des Stellplatzortsgeset-
zes bei zusammenhangenden Stellplatzen zusatzlich fiir je sechs Stell-
platze ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen. Auf die Festlegung
der Pflanzstandorte im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ver-
wiesen.

Bei der Errichtung von Gebauden im Plangebiet sind Flachdacher mit
einer Neigung von bis zu 15° im Umfang von 1 900 m? fur extensive
Begrinung vorzusehen. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um
ein hallenartiges Gebaude handelt, ist entsprechend den Bestimmun-
gen des Begriunungsortsgesetzes Bremen keine Dachbegrinung er-
forderlich. Insofern gehen die Festsetzungen tiber die Anforderungen
des Begriinungsortsgesetzes hinaus.

Der Umfang der festgesetzten Dachflachen fiir Photovoltaikanlagen
(PV-Anlagen) orientiert sich am elektrischen Strombedarf des geplan-
ten Bau- und Gartenmarktes und reduziert somit den Bedarf an fossi-
len Rohstoffen oder Kernenergie von Kraftwerken und leistet somit
unter anderem auch einen Beitrag zur Klimaneutralitat des Bauvor-
habens. Wegen der verhaltnismaBig hohen zusatzlichen Aufwendun-
gen fir die Statik bei hallenartigen Gebauden konnen die Dachfla-
chen fiir PV-Anlagen von Begriinung freigehalten werden siehe Punkt
F der Begriindung). Der Abweichungserlass zu § 32 Absatz 5 Satz 2
Nummer 2 Bremische Landesbauordnung vom 3. September 2020 zu
den Mindestabstanden von PV-Anlagen auf Dachern zu Brandwan-
den oder zu Wanden, die anstelle von Brandwanden zulassig sind, ist
von der Genehmigungsbehoérde zu beachten. Zudem sind die Photo-
voltaikanlagen so anzuordnen, dass eine Blendwirkung auf den Ver-
kehr der BAB 27 ausgeschlossen wird.

Im Bereich des ,gartnerischen Teils” des geplanten Bau- und Garten-
marktes sind auch Dachflachen mit einer Neigung von tiber 15°vorge-
sehen. Da es sich bei diesen jedoch um Glasdacher handelt, sind sie
weder fur eine PV-Nutzung noch fiir eine Begriinung geeignet. Hierzu
wird es gem. § 12 Absatz 3a BauGB (vergleiche textliche Festsetzung
Ziffer 2) nahere Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag geben.

Altlasten

Im Plangebiet sind Ablagerungen von Sand, Bauschutt, Steinen und
Schlacken bekannt, die vereinzelt schadstoffhaltige Beimengungen
enthalten konnen. Dementsprechend wurde der Bereich des Plange-
bietes mit einer Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit
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umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Im Rah-
men zukunftiger BaumaBnahmen ist mittels geeigneter technischer
Vorkehrungen (zum Beispiel Herstellung und Erhalt einer Deck-
schicht von mindestens 0,3 Metern oder Versiegelung, Bodenaus-
tausch usw.) dauerhaft sicherzustellen, dass ein Kontakt mit
umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen wird.

Fur die Sicherung der Bestandsbaume wird in diesem Zusammenhang
ein gesonderter Umgang gefunden: Im Kronentraufbereich der zu er-
haltenden Baume konnte zum Beispiel durch eine erganzende Unter-
pflanzung eine geschlossene Vegetationsdecke erreicht werden oder
die oberste Bodenschicht konnte abgetragen und die Flache mit ei-
nem Flies und anschlieBend mit neuem Boden bedeckt werden. Der
genaue Umgang mit der Sicherung und der Anpflanzung von Baumen
im Zusammenhang mit der Sicherung der Altlast (Altablagerung
«A1.445.0005 — Schragestrae/Carl-Krohne-Straie”) wird im Durch-
fihrungsvertrag festgelegt.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen von Werbeanlagen auf
das Ortsbild sind diese nur an der Statte ihrer Leistung zulassig. Auch
ist als Hohenbegrenzung festgesetzt, dass eine Werbeanlage in Form
eines Werbepylons mit Licht — und AuBenwerbung, die im Freifla-
chenbereich freistehend montiert ist, eine maximale Hohe von 21,6 m
nicht uberschreiten darf. Der Standort ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Weitere kleinere Werbeanlagen konnen auch am Gebaude, in-
nerhalb der Stellplatzflachen sowie auBlerhalb der uberbaubaren
Grundstiicksflachen angeordnet werden. Ausgenommen ist der Be-
reich der Bauverbotszone.

Ver- und Entsorgung

Der Bereich des Plangebietes ist bereits an Ver- und Entsorgungsan-
lagen angeschlossen.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll
wie bereits in der Vergangenheit in den vorhandenen Vorfluter
.Oberster Wischgraben” eingeleitet werden, da eine Versickerung
auf dem Plangrundstiick aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der
vorhandenen Altlasten (Altablagerung ,A1.445.0005 - Schrage-
straBe/Carl-Krohne-Strale"”) nicht moglich ist.

Die urspringlich fiir den Schlachtbetrieb erforderliche private
Schmutzwasserdruckrohrleitung, die bis zum Pumpwerk Oslebshau-
sen reicht, ist aufgrund der geplanten Nutzung nicht mehr erforderlich
und wird daher stillgelegt oder zuriickgebaut. Daher soll die Schmutz-
wasserentsorgung zukiunftig tiber den vorhandenen Anschluss des
friiheren Verwaltungsgebaudes des Schlachthofes an die bestehende
offentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgen.

Wasserflachen

Entlang der nordoéstlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft der
.Oberste Wischgraben”. Dieser wird einschlieBlich seiner B6schungs-
kante als Wasserflache im Bebauungsplan festgesetzt. Das im Plange-
biet anfallende Niederschlagswasser soll, wie bereits in der Ver-
gangenheit, gedrosselt in den Graben eingeleitet werden.

Die Gewasserunterhaltung erfolgt vom Plangebiet aus.
Darstellungen ohne Normcharakter

Neben der Uberplanung von Bestandsgebauden wurden eine Bauver-
botszone sowie eine Baubeschrankungszone dargestellt, die sich aus
den Vorgaben des BundesfernstraBengesetzes ergeben.
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10. Hinweise

Rein informatorisch erfolgen unterschiedliche Hinweise, unter ande-
rem auch angewandte Rechtsvorschriften, mogliche Kampfmittel und
auf Bestimmungen des Artenschutzes und der Bremischen Baum-
schutzverordnung.

11. Rechtsfolgen
Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Gel-
tungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane
auBer Kraft (siehe textliche Festsetzung Ziffer 1).

Umweltprifung

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Bauleitplanung, im vorliegenden Fall die Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie der Aufstellung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes im oben genannten Parallelverfahren nach
§ 8 Absatz 3 BauGB, sehen die einschlagigen gesetzlichen Bestim-
mungen die Beachtung der Belange von Natur und Landschaft doku-
mentiert durch einen Umweltbericht gemal § 2 Absatz 4 und § 2a
BauGB (BauGB, 2017) vor. Damit soll sichergestellt werden, dass das
fir eine Beurteilung der Belange des Umweltschutzes notwendige
Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur
Verfiigung steht.

Das vorliegende, etwa 2,65 ha groBe Plangebiet befindet sich im
Stadtteil Gropelingen und in dessen Ortsteil Oslebshausen an der
Schragestrae. Es handelt sich um den westlichen Teilbereich des
ehemaligen Schlachthofgelandes, welches mit einer Halle sowie ei-
nem Verwaltungsgebaude bebaut ist. Zudem befinden sich Nebenan-
lagen und Stellplatze sowie befestigte Wegeflache im Plangebiet,
sodass dieses insgesamt einen hohen Versiegelungsgrad aufweist.
Entlang der nordostlichen und stidwestlichen Grenze sind Geholzbe-
stande vorhanden, die sich tiber-wiegend aus Stieleichen und Silber-
weiden zusammensetzen. Zudem befinden sich insbesondere im
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