Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 27. August 2013
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7598 (Herr Harenburg)
361-4136
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie (S)

Vorlage Nr.: 18/284 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fiur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie
am 19.09.2013

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan 52) zum Vorhaben
»verbrauchermarkt Farger Stral3e”

fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen

- Farger StralRe

- sudlich BetonstralRe

- ruckseitig Richard-Taylor-StralRe

- Wegeverbindung zwischen Farger StralRe und Rackelsweg

Bearbeitungsstand: 14.08.2013

(Offentliche Auslegung, beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB)

I Sachdarstellung

A Problem

Eine Vorhabentragerin, die Grundsticksgesellschaft Objekt Farge GmbH aus
Bremen mochte auf dem brachliegenden Grundstick an der Farger Stral3e
einen Verbrauchermarkt mit Backshop errichten.

Fur den Uberwiegenden Teil des Grundstiicks besteht kein Bebauungsplan.
Lediglich der Baumbestand parallel zur Farger Stral3e ist im Bebauungsplan
1221 zeichnerisch zur Erhaltung festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung
eines Verbrauchermarktes fir die Nahversorgung mit 1.050 m? Verkaufsfla-
che und eines Backshops mit 50 m? Verkaufsflache. Das Vorhaben ist mit
dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar.



Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhabenplan)
nach dem Baugesetzbuch (BauGB); dem Antrag des Investors wurde ent-
sprochen. Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 03.06.2010 einen Planaufstel-
lungsbeschluss fir das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 10.06.2010 ortstib-
lich bekanntgemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 18.02.2013 in einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung beim Ortsamt Blumenthal Uber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen sowie die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

2.1 Ergebnis der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Es wurden jeweils Fragen der Blrger zu der beabsichtigten Planung beant-
wortet und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender
Prifung bei der weiteren Planaufstellung wurden. Die Niederschrift der Ein-
wohnerversammlung ist dieser Vorlage in Kopie beigeflugt.

Im Rahmen der weiteren friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden zwei
Stellungnahmen vorgebracht, die dieser Vorlage als Anlage beigeftigt sind.

Inhaltliche Zusammenfassung dieser Stellungnahmen:

Eine Anwohnerin berichtet, dass sie und ihre Tochter Rehe im Plangebiet
beobachtet haben, die teilweise von einem Nachbarn geftttert werden. Da
der Nachbar langerfristig im Ausland sei, kdnne er sich selbst nicht melden.

Ein Birger aus Farge legt Widerspruch gegen die Planung ein. Er begrin-
det diesen damit, dass aus seiner Sicht in Farge ausreichend Versor-
gungsmaglichkeiten bestiinden. Die aus seiner Sicht ehemalige Nutzung als
Hofstelle (Koch'scher Hof) dirfe nicht durch die Nutzung eines kommerziel-
len Betriebes geopfert werden. Vielmehr solle aufgrund der Lage das Plan-
gebiet einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Der in Farge vorhandene Net-
to-Verbrauchermarkt konne seiner Ansicht nach um den Bereich der leer
stehenden Schlecker-Filiale erweitert werden. An dieser Stelle ware auch
eine bessere Verkehrsibersicht gegeben. Der Birger spricht sich auch ge-
gen die zusatzliche Flachenversiegelung und Zersiedelung der Ortschaft
durch Verbrauchermarkte aus. Er beflirwortet eine Zentralisierung von Ver-
brauchermarkten, um die entstehenden Verkehrsstrome zu bundeln. Er be-
furchtet bei Errichtung eines neuen Netto-Marktes das Entstehen zwei wei-
terer Bauruinen (Netto-Markte in Blumenthal und an der Farger Stral3e.
121).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:



Zur Einschatzung der Bedeutung des Plangebietes fur gefahrdete oder be-
sonders bzw. streng geschitzte Tierarten erfolgte im Jahre 2011 eine Po-
tenzialeinschétzung. Diese bezog sich auf Brutvogel und Fledermause, da
mit dem Vorkommen anderer gefadhrdeter oder streng geschuitzter Arten
aufgrund der Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen ist. Re-
he 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 gefahrdet, denn es
bestehen in der Umgebung weitere Waldflachen, in die die Rehe auswei-
chen koénnen.

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 Lebensmittelanbieters
die wohnortnahe Grundversorgung verbessert werden kann. Die Planung
folgt dem kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept, indem die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
verbrauchermarktes geschaffen werden. Das Plangebiet liegt seit mehreren
Jahren brach und stellt aufgrund der Brandruine einen stadtebaulichen
Missstand dar. Eine Nachfrage fur den Wohnungsbau bestand nicht, so
dass sich die Entwicklung eines Wohngebietes im Gegensatz zu einem Ein-
zelhandelsstandort nicht angeboten hat. Das Plangebiet liegt im perspekti-
vischen Nahversorgungsbereich Farge, so dass von einer Zentralisierung
innerhalb des Ortsteils Farge gesprochen werden kann. Das Plangebiet
wird Gber FuRBwege mit den umgebenden Wohnquartieren vernetzt und liegt
zudem an einer OPNV-Haltestelle, so dass der Verbrauchermarkt auch oh-
ne Kfz zu erreichen ist. Dadurch kdnnen zuséatzliche Verkehrsstrome mini-
miert werden. Eine Vergrof3erung des bestehenden Netto-Marktes um den
Bereich des ehemaligen Schlecker-Marktes kann nur privatrechtlich gere-
gelt werden. Die Stadtgemeinde Bremen kann hierauf keinen Einfluss neh-
men.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Grinden unverdndert zu las-
sen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der bertihrten Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer Sit-
zung am 13.12.2012 im Bauamt Bremen-Nord durchgefihrt. Dabei wurde
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unter-
scheidende LOosungen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichtet. Soweit Stellungnahmen vorgelegt wurden, sind diese in
die Planung eingeflossen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB soll parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.



4. Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan) soll im be-
schleunigten Verfahren nach 813a BauGB aufgestellt werden.
Begrindung:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 soll auf einem brachlie-
genden Grundstiick in stadtebaulich integrierter Lage ein Verbrauchermarkt
mit Backshop errichtet werden. Ziel der Planung ist die Verbesserung der
Nahversorgungssituation im Ortsteil Bremen-Farge, denn gem. Bremer Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept ist die Nahversorgungssituation in Bre-
men-Farge nur schwach ausgepréagt. Das Kommunale Zentren- und Nah-
versorgungskonzept der Stadt Bremen zieht den Planbereich des Vorha-
bens in das Gebiet des perspektivischen Nahversorgungszentrums Farge
ein. Ziel der Planung ist auch die Beseitigung eines stadtebaulichen Miss-
standes, denn auf dem Vorhabengrundstiick besteht seit dem Jahr 2007 ei-
ne Brandruine einer ehemaligen Hofstelle. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan 52 dient somit im Sinne von 8§ 13a BauGB der Wiedernutzbarma-
chung eines Grundstiicks und damit auch der Innenentwicklung des Orts-
teils Farge. Die Planung tragt somit auch zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden bei.

Mit dem Aufstellungsbeschluss vom 03.06.2010 wurde noch kein beschleu-
nigtes Verfahren gem. § 13a BauGB-Verfahren beschlossen. Aus Grinden
des Waldschutzes sowie aus wirtschaftlichen Grinden wurde die Planung
nach dem Aufstellungsbeschluss dahingehend gedndert, dass die Verkaufs-
flache gegentber der urspringlichen Planung um rd. ein Drittel (rd. 500 m?)
verkleinert wurde. Mit einer Reduzierung der Verkaufsflache erfolgte auch
eine Reduzierung der Stellplatzanzahl. Somit konnte der Eingriff in den
Waldbestand auf Bereiche eines 6kologisch weniger wertvollen Jungwald-
bestandes (8 2 Abs. 1 BremWaldG) reduziert werden. Der Eingriff in den
Wald wird durch Kompensationsmal3nahmen in der Rekumer Geest ausge-
glichen. Dort wird auf einer Ackerbrache ein naturnaher und standortgerech-
ter Eichen-Mischwald aufgeforstet. Eine zusatzliche Kompensation der ver-
siegelten Flachen ist nach den Regelungen des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB aufgrund einer Uberbaubaren Grundfla-
che von weniger als 2 ha nicht erforderlich, weil die Eingriffe als vor der pla-
nerischen Entscheidung fur zulassig erklart werden.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie
eine frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden dennoch durchgefiihrt. Zur Ermitt-
lung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft wurde zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan 52 ein Grinordnungsplan erarbeitet.

5. Umweltpriufung / Umweltbericht

Von einem formlichen Umweltbericht soll gemafld § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen werden.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berilcksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.
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Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 31. Mai 2001 soll gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst werden.

Durchfuhrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieBende Durchfihrungsvertrag wird der
Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie vor der
endgultigen Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfihrungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Gender - Prifung

Die Angebote des Verbrauchermarktes richten sich gleichermafl3en an
Frauen und Manner. Durch die Sicherung der Nahversorgung wird die Bil-
dung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von
Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der
Gleichstellung der Geschlechter zugute kommt.

Energetische Aspekte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen zur Wiedernutzung einer seit vielen Jahren brachliegenden
Hofstelle. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage des Vorhabengebie-
tes im Nahversorgungsbereich Farge mit OPNV-Anschluss entspricht die
Planung dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzie-
rung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschéadlichen Ab-
gase abzielt. Eine Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung von Solarener-
gie ist moglich. Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Ge-
baudebeheizung und -kihlung ist hydrogeologisch vor Ort ebenfalls mog-
lich.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Das Plangebiet wird Uber nur eine Kfz-Zu- und Ausfahrt sowie Uber zwel
Wege fur Ful3ganger erschlossen. Dadurch wird die Verkehrssicherheit fur
FuRganger erhoht. Der Verbrauchermarkt liegt im Zentrumsbereich des
Ortsteils Farge und wird um 21.30 h geschlossen. Hierdurch ist in gewissem
Malie eine soziale Kontrolle gegeben.

Barrierefreiheit

Der Verbrauchermarkt wird ebenerdig und eingeschossig errichtet. Zwi-
schen Kfz-Stellplatz, Verbrauchermarkt und den Verkehrswegen gibt es
keine Stufen oder sonstige zu Uberwindende Hindernisse.



D Abstimmung

Der Ausschuss fur Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Umwelt des Beira-
tes Blumenthal hat in seiner Sitzung vom 18.02.2013 - einstimmig - die Un-
terstiitzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 beschlossen.

Dem Ortsamt Blumenthal wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorla-
ge Ubersandt.

I Beschlussvorschléage

1. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 (mit
Vorhabenplan 52) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Farger Straf3e” fur ein
Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen Farger Stral3e, studlich Betonstral3e,
rickseitig Richard-Taylor-StraRe und Wegeverbindung zwischen Farger
Stral’e und Rackelsweg gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird.

2. Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 (mit
Vorhabenplan 52) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Farger Straf3e” fur ein
Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen Farger Stral3e, studlich Betonstralie,
rickseitig Richard-Taylor-StraRe und Wegeverbindung zwischen Farger
StraBe und Rackelsweg (Bearbeitungsstand: 14.08.2013) einschlief3lich
Begrundung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 52 (mit Vorhabenplan 52) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt
Farger Stral3e” fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen Farger Stra-
Re, sudlich Betonstralde, riickseitig Richard-Taylor-Stral3e und Wegeverbin-
dung zwischen Farger StraBe und Rackelsweg (Bearbeitungsstand:
14.08.2013) mit Begrundung offentlich auszulegen ist.

4. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt zur Kenntnis, dass der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 gemal3 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst werden soll.”

Anlagen

- Begrundung

- Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 18.02.2013
- Zwei Stellungnahmen der Offentlichkeit

- Planentwurf (Bearbeitungsstand 14.08.2013)



Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan 52) zum Vorhaben
"Verbrauchermarkt Farger Straf3e”

fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen

- Farger Stral3e

- sudlich Betonstral3e

- ruckseitig Richard-Taylor-Stral3e

- Wegeverbindung zwischen Farger Stral3e und Rackelsweg

Bearbeitungsstand: 14.08.2013

A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Blumenthal, Ortsteil Farge. Es ist rd. 1,4 ha grof3 und
umfasst den Bereich Farger Stral3e 99 (Flurstiick 238/7; Gemarkung: VR Flur 134).

Das Plangebiet wird begrenzt:

= im Norden durch das Grundstiick des Wohnhauses Farger Str. 99a (Flurstiick
238/5), das Grundstiick des Wohn- und Geschaftshauses Farger Str. 101 (Flurstiick
238/9) sowie durch die Garten der Wohnbebauung Richard-Taylor-Stra3e 140
(Flursttick 208/1), 138a (Flurstiick 210/1), 136a (Flurstiick 211/2) und 134a (Flur-
stiick 212/1)

= im Osten durch die Garten der Wohnbebauung Richard-Taylor-Str. 128a (Flurstiick
236/1) und Rackelsweg 11 (Flurstiick 234/1)

= im Stden durch das unbebaute Flurstiick 240/6
= im Westen durch die Farger Stral3e.
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Abb. 1: Ubersichtsplan Plangebiet VEP 52 (gestrichelter Kreis)
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Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 "Verbrauchermarkt Farger StraBe"

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick eines ehemaligen Bauernhofs, den so ge-
nannten "Koch'scher Hof". Nachdem das Hauptgebaude und die Nebengebaude viele
Jahre nicht genutzt wurden, brannte das Hauptgebaude im Jahr 2007 ab. Die Brandru-
ine stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Die historischen Nebengebaude sind
unversehrt geblieben aber zunehmend abgangig.

Im Bereich der Farger Stral3e pragt ein alter Baumbestand das Orts- und Landschafts-
bild. Auf den brachliegenden Hof- und Weideflachen hat sich Ruderalvegetation mit
Anflug einzelner Siedlungsgehdlze eingestellt. Ruckwartig ist ein pragender Waldbe-
stand vorhanden.

Die ErschlieBung des Grundstticks erfolgt Giber die Farger Straf3e durch eine Zufahrt. In
ca. 50 m Entfernung liegt die Bushaltestelle "Betonstraf3e" der BSAG-Linien 70, 70 S,
und 71. Die nordlich und dstlich angrenzende Umgebung des Vorhabengrundstticks ist
durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt. Westlich der Farger Stral3e besteht
Griunland und daran anschlieRend das Betriebsgrundstiick des Kraftwerks Farge.
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Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 52
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Seite 3 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 "Verbrauchermarkt Farger Straf3e”

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur das Gebiet der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt fir das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.
Da die Darstellung einer Wohnbauflache nicht mit der Festsetzung eines Sondergebietes
"Einzelhandel" im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 tUbereinstimmt, soll der Flachen-
nutzungsplan nach 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.

Fur das Gberwiegende Plangebiet bestand bislang kein rechtsgultiger Bebauungsplan. Der
parallel zur Farger Stral3e stehende Baumbestand aus Eichen und Eschen z&hlt jedoch
zum Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 1221 aus dem Jahr 1993.

1999 wurde fiir das Grundstiick Farger Str. 99 ein Planaufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan 1266 mit dem Ziel gefasst, das ortsbildprégende Hofensemble mit dem Altbaum-
bestand zu erhalten und gleichzeitig eine behutsame Wohnbauentwicklung zu ermdglichen.
2001 wurde dann ein Abbruchantrag fur das Anwesen ausgesetzt und mit dem 144. Orts-
gesetz eine Veranderungssperre fur 2 Jahre wirksam. 2003 wurde die Ver&nderungssperre
um ein weiteres Jahr verlangert. Die Veranderungssperre ist danach ausgelaufen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52 erfolgt, da es zum einen jah-
relang nicht gelungen war, eine Folgenutzung fur das brachliegende Grundstiick zu finden
und zum anderen, weil die Stadtgemeinde Bremen mit dem Vorhaben eine Verbesserung
der wohnortnahen Grundversorgung im Ortsteil Farge, dessen Nahversorgung schwach
ausgepragt ist, beabsichtigt. Das im November 2009 beschlossene Kommunale Zentren-
und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen bezieht den Planbereich des Vorhabens in
das Gebiet des perspektivischen Nahversorgungszentrums Farge ein.

Ziel der Planung ist die Errichtung eines Lebensmittelverbrauchermarkts mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 1.050 m2. Die Verkaufsflache wurde gegenuber der urspriinglichen Pla-
nung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses um rd. 500 m2 verkleinert. Ausschlagge-
bend hierfir waren neben wirtschaftlichen Griinden auch Belange des Waldschutzes. An
der siudlichen Schmalseite des Gebéaudes soll neben dem Kundeneingang ein Backshop
mit ca. 45 m?2 Verkaufsflache errichtet werden.

Das Vorhaben dient der Starkung des Nahversorgungsangebotes fir die Bewohnerinnen
und Bewohner der umgebenden Wohnbebauung. Die Planung erfolgt somit im Sinne von
8§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer &lter werden-
den Bevolkerung an Bedeutung zunimmt. Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage mit
den fuBBlaufig zu erreichenden Wohngebieten 6stlich der Farger Straf3e und der vorhande-
nen Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, stellt das Plangebiet einen geeig-
neten Standort fir einen Lebensmittelmarkt dar, der auch fir Menschen ohne Kraftfahrzeug
sehr gut erreichbar ist.

Zwischen Farger StralRe und Verbrauchermarkt wird ein Stellplatz fur 73 Kraftfahrzeuge er-
richtet. FUr die Kraftfahrzeuge ist nur eine Zu- und Ausfahrt zur Farger Stral3e zulassig. Fur
die FuBganger wird in der Achse Eingang und Farger Stral3e sowie am sudlichen Plange-
bietsrand je ein zusatzlicher Weg angelegt. Die Anlieferungszone fir den Verbrauchermarkt
ist entlang der nordlichen Schmalseite vorgesehen. Zur Abschirmung gegeniber der nérd-
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lich angrenzenden Wohnbebauung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 hier
eine Begriinung fest.

Aus Griinden des Schallschutzes werden die Offnungszeiten des Verbrauchermarkts be-
grenzt und der Stellplatz nach Betriebsschluss geschlossen. Entsprechende Regelungen
hierzu erfolgen im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52. Die
vertraglichen Vereinbarungen erfolgen auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersu-
chung.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 werden weitere Planungsziele verfolgt:
= Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes

= Erhaltung des landschaftsbildpragenden Altbaumbestandes entlang des Stralenraumes
der Farger StralRe

= Erhaltung des Waldgurtels im dstlichen Grundstticksbereich

Der Baumbestand entlang der Farger Stral3e wird erhalten. Der Grinordnungsplan zu dem
Vorhaben sieht die Pflanzung weiterer Baume vor. Diese dienen als Ersatzpflanzungen fir
nicht mehr verkehrssichere Baume entlang der Farger Straf3e, die im Bebauungsplan 1221
zum Erhalt und nach Abgang als zu ersetzen festgesetzt waren.

Der verbleibende Waldbereich soll erhalten werden und wird dementsprechend als Wald
festgesetzt. Fur die Waldbaume, die vorhabenbedingt nicht erhalten werden kénnen, wer-
den nach fachrechtlichen Regelungen externe AusgleichsmalRnahmen in der Rekumer
Geest durchgefiihrt. Regelungen hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen. Die
Ausgleichsflachen sind von der Vorhabentragerin angekauft worden.

Die noch bestehenden Nebengebdude der ehemaligen Hofstelle kénnen mit Umsetzung
des Vorhabens nicht erhalten werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 ist erforderlich, da das Vor-
haben aus dem bisherigen Bauplanungsrecht nicht entwickelt werden kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Entwicklung eines bislang brachliegenden
Grundsttcks im innerértlichen Bereich. Aufgrund der geringen PlangebietsgroRe, der stad-
tebaulich integrierten Lage im Innenbereich und der Uberplanung einer bereits anthropogen
uberformten Flache wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf? § 13a
BauGB ("Bebauungsplane der Innenentwicklung") aufgestellt.

Im beschleunigten Planverfahren kann von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen werden,
wenn die festgesetzte tGiberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 der Fall, so dass auf eine Umweltprifung ver-
zichtet werden soll. Gleichwohl werden die Belange von Natur und Landschaft aufgenom-
men. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 wurde zudem ein Grinordnungsplan
erstellt.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Einzelhandel" fest. Ziel ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes in Form ei-
nes Lebensmittelmarktes mit einem ergdnzenden Backshop. Die Festsetzung begriindet
sich darin, dass gemal des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt
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Bremen das Nahversorgungsangebot in Bremen-Farge schwach ausgepragt ist und dass
das Plangebiet aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage und der guten ErschlieBungs-
situation als Einzelhandelsstandort gut geeignet ist. Mit dem Sondergebiet "Einzelhandel"
soll das Nahversorgungsangebot im Ortsteil Farge gestarkt werden.

Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemaR 8§ 11 Abs. 3 BauNVO erfolgt vor dem
Hintergrund, dass der Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.050 m2 gemaf
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb gilt
und somit nur in sonstigen Sondergebieten oder in Kerngebieten zulassig ist. Negative
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadtgemeinde Bremen sowie der Nachbarge-
meinden sind bei Einhaltung der Verkaufsflachenobergrenze jedoch nicht zu befirchten.
Die Festsetzung eines Kerngebietes ist nicht geboten, da im Plangebiet keine weiteren
kerngebietstypischen Nutzungen angesiedelt werden sollen und das Kerngebiet — im Ge-
gensatz zum Sondergebiet — keine gezielten Steuerungsmaoglichkeiten fir den Einzelhandel
erlaubt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB die Erfiillung
des Durchfuihrungsvertrages zwischen der Stadtgemeinde Bremen und der Vorhabentrage-
rin zur Bedingung fir die Zulassigkeit des Vorhabens gemacht. Damit kdnnen im Plange-
biet nur solche Einzelhandelsvorhaben errichtet werden, zu denen sich die Vorhabentrage-
rin vertraglich verpflichtet hat.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 bestimmt.
Dieses Mald entspricht den in Sondergebieten fir Einzelhandel Ublichen Grund-
flachenzahlen, da in diesen Gebieten in der Regel ausreichend Platz fir Stellplatze benotigt
wird. Mit dieser Festsetzung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO eingehal-
ten. Allerdings wird aufgrund der Festsetzung eines hohen Anteils von Grin- und Waldfla-
chen im Plangebiet, die nicht auf die Berechnung der GRZ angerechnet werden kdnnen,
eine Regelung getroffen, dass fiir Stellplatze mit inren 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 Bebauungsplan Fest-
setzungen mit einer Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen sowie eine Festsetzung zur
Bestimmung des Bezugspunkts fiur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Der Be-
zugspunkt ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen
Fahrbahnabschnitts der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache. Diese ist die Farger
Stral3e, die in Teilen bis zu 1,0 m niedriger als der Vorhabenstandort liegt. Der Bezugs-
punkt Farger StralRe stellt eine vergleichsweise einfache und vor Ort praktikable Losung zur
Bestimmung der Hohen der baulichen Anlagen dar.

Traufen von Dachern dirfen eine maximale Hohe von 6,0 m tUber Bezugspunkt nicht tber-
schreiten. Die First- bzw. Dachhdhe der baulichen Anlagen ist auf 11,0 m tUber dem Be-
zugspunkt beschrankt. Da die Farger Straf3e in Teilen bis zu einem Meter niedriger als das
Plangebiet liegt, ergeben sich eine faktische Traufhéhe von 5,0 m und eine faktische First-
héhe von 10,0 m. Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthéhe leiten sich aus der Analyse
der stadtebaulichen Strukturen der Umgebung ab. Der Verbrauchermarkt orientiert sich
somit an der Umgebung und halt den vorgegebenen Mal3stab ein. Die Traufhéhe von 6,0 m
und die Firsthbhe von 11,0 m Uber Bezugspunkt sind aus betriebstechnischen Griinden
notwendig. Die Hohen orientieren sich auch an der umgebenden Bebauung in der Farger
Stral3e mit bis zu zweigeschossigen Wohn- und Geschaftsgebduden mit Satteldachern. Die
Kombination der maximal zulassigen Trauf- und Firsth6he sowie die Festsetzung von ei-
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nem Satteldach fir das Hauptgebaude des Vorhabens sichert eine Fassadengliederung
und begrenzt die Hohenentwicklung, die den Baukérper in die Umgebung einfligen lasst.

Baugrenzen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der
gewilnschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und den geplanten Baukérper des Ver-
brauchermarkts umfassen. Die Baugrenzen halten mindestens einen Abstand von 10,0 m
zu den benachbarten Grundstiicken sowie auch einen Mindestabstand von 5,0 m zum 0st-
lich gelegenen Wald ein. Fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen im Sinne von 8
14 Abs. 1 BauNVO ist eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einem Meter allgemein
zulassig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um dem Vorhabentréger bei der Gestaltung
des Vorhabens mehr Spielraum einzurdumen, so z.B. fur die Errichtung einer Eingangs-
Uberdachung. Die der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption wird hier-
durch nicht infrage gestellt.

Fiur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da der geplante Ver-
brauchermarkt aufgrund seiner L&nge von 62 m nicht in offener Bauweise und aufgrund ei-
ner fehlenden grenzstandigen Bebauung nicht in geschlossener Bauweise errichtet werden
kann. Daher gelten fur die festgesetzte abweichende Bauweise die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der MalRgabe, dass Geb&ude bis zu einer Lange von 62 m zuléssig sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Sondergebietes sind die Stellplatze nur in den dafur vor-
gesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. Gleiches gilt fir Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO. Nebenanlagen, die der Versorgung des Sonderge-
bietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen (Nebenanlagen im Sinne von § 14
Abs. 2 BauNVO) sind von der Festsetzung ausgenommen, da im Rahmen der Bauleitpla-
nung noch nicht absehbar ist, ob diese Uberhaupt benétigt werden und wenn ja, wo hierflr
geeignete Standorte sind.

Die Festsetzung der Flache fir Stellplatze und Nebenanlagen erméglicht die Anlage eines
Kfz-Stellplatzes fur bis zu 73 Kraftfahrzeuge. Garagen sind im Plangebiet unzuléssig, da sie
zum einen fir die Nutzung des Verbrauchermarkts nicht bendétigt werden und zum anderen
keine geeigneten Standorte fur sie bestehen.

Verkehrliche ErschlieBung / Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet wird Uber die Farger StralRe erschlossen, wie auch schon die vorherige
Nutzung Uber die Farge Stral3e erschlossen wurde. Der Bebauungsplan setzt nur eine Ein-
und Ausfahrt fir den Kunden- und Anlieferverkehr fest. Die Festsetzung dient der Sicher-
heit der Verkehrsablaufe bei der Grundstickszufahrt bzw. -abfahrt, die bei mehreren Ein-
und Ausfahrten vermindert ware. Die Festsetzung erfolgt auch aus Grinden des Baum-
schutzes, denn die Lage der gewéhlten Grundstiickszufahrt stellt den geringsten Eingriff in
den Baumbestand entlang der Farger Stral3e dar. Mit der Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes mit einer maximal zulassigen Verkaufsflache von 1.050 m2 und eines Backshops
von maximal 50 m2 Verkaufsflache entstehen keine neuen Verkehrsstrome, durch die die
Farger Stral3e verandert werden misste (z.B. durch den Bau einer Abbiegespur).

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit der Ful3génger und zur besseren Anbindung des
Verbrauchermarkts an das Wohngebiet des Rackelsweg werden im Bebauungsplan zwei
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FuRBwege festgesetzt. Diese ermdglichen einen weitgehend vom Kfz-Verkehr unabhangigen
Zugang zum Verbrauchermarkt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52 wurde zur Beur-
teilung moglicher vorhabenbedingter Schallimmissionen in Bezug auf die umgebende
Wohnbebauung ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet (vgl. Geandertes schalltechni-
sches Gutachten zu den Gerduschimmissionen des geplanten Netto-Marktes an der Farger
Stral3e in 28277 Bremen; Schalltechnik Nave, Bremen, April 2012). Es wurden funf Immis-
sionsorte bestimmt, die sich auf die nachstgelegenen Wohnh&user in der Farger Stral3e,
Richard-Taylor-Straf3e und im Rackelsweg beziehen. Eine westlich der Farger Stral3e lie-
gende Gaststatte wurde in dem Gutachten als mogliche Geréauschvorbelastung beriicksich-
tigt.

Die schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der gewerblichen Gerauschimmissionen
erfolgte mittels eines rechnerischen Modells. Bei diesem Computermodell wurden alle rele-
vanten 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-Stellplatzen 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 Warenan-
lieferung 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 Kleintransporter beliefert. Das
Gutachten berucksichtigt, dass gemalRl TA Larm fir die Gerdusche 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 Durchfiih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festgelegt und somit
Bestandteil der Baugenehmigung werden, wird sichergestellt, dass keine Pkw-Abfahrten in
der Nachtzeit stattfinden. Damit der Kfz-Stellplatz nicht auBerhalb der Offnungszeiten
fremdgenutzt wird, wird im Durchfihrungsvertrag geregelt, dass der Kfz-Stellplatz zwischen
22.00 und 6.00 Uhr durch eine Schranke oder vergleichbare Malinhahmen gesperrt wird. Mit
den vorgenannten Offnungszeiten und MaRnahmen zur nachtlichen Sperrung des Kfz-
Stellplatzes sind entsprechend der schalltechnischen Untersuchung keine aktiven Schall-
schutzmalRnahmen zu errichten. Somit muss auch zum nachstgelegenen Immissionsort
(Wohnbebauung Farger Str. 99a) keine Schallschutzwand errichtet werden.

Entwasserung

Schmutzwasser

In der Farger Straf3e 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 Ka-
naltrasse genutzt werden und ein neuer Kanal unter dem FuR3weg verlaufen.
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Niederschlagswasser

Innerhalb der Farger Stralle besteht ein Regenwasserkanal DN 300. Dieser kann jedoch
das innerhalb des Sondergebietes anfallende Regenwasser nicht ungedrosselt aufnehmen.
Daher wird das auf den Dach- und Stellplatzflachen des Verbrauchermarktes anfallende
Regenwasser in ein 250 m? grol3es Regenruckhaltebecken zwecks Versickerung und ge-
drosselter Ableitung in den Regenwasserkanal gefuhrt. Das Regenrtickhaltebecken ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache fir die Abwasserbeseitigung in einer Gro-
3e von 250 m2 zeichnerisch festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zeichnerische und textliche Festsetzungen
zu Griunflachen, zum Wald und zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft vorgenommen. Die Festsetzungen haben zum Ziel, den grinen Saum des
Plangebietes aus der bisherigen Nutzung mit altem Baumbestand sowie auch den Waldbe-
reich weitestgehend zu erhalten. So wird der das Ostliche Plangebiet pragende Wald zeich-
nerisch festgesetzt. Der die Farger StralRe begleitende 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 Gehdlzsaum des Plangebietes umfasst. 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
mindestens 16/18 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Er-
satzpflanzungen muissen einen Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze einhal-
ten, damit sich die Baume naturgeman entwickeln kénnen.

Innerhalb der privaten Griunflache ist die Anlage von zwei FulBwegen in einer Breite von
maximal 1,5 m an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen zulassig. Die Fest-
setzung dient der fu3laufigen Anbindung des Plangebietes an die Wohnbebauung des Ra-
ckelsweg sowie der Sicherheit der Ful3génger, damit diese nicht die Kfz-Ein- und Ausfahrt
gueren mussen.

Um auch am nérdlichen Plangebietsrand entlang der Grenze zum Wohnhaus Farger Stra-
3e 99a einen grinen Saum zu erhalten, beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
fur diesen Bereich Anpflanzfestsetzungen. Innerhalb der Anpflanzflache mit der Nummer 1
sind mindestens 12 Laubbdume und zwei Obstbdume zu pflanzen. Diese BAume miissen
einen Stammumfang von mindestens 16/18 cm haben, dauerhaft erhalten und nach Ab-
gang ersetzt werden. Der Stammumfang ist dabei in 1,0 m Hohe Uber dem Erdboden zu
messen.

Da zwischen dem geplanten Stellplatz und der nordlichen Grundstiicksgrenze nicht genu-
gend Raum zur Pflanzung von Baumen besteht, soll hier als Grenzpflanzung eine Hecke
(z.B. GroRblattriger, 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 gem&n Bremischer Stellplatzverordnung, ei-
nen Baum je sechs Stellplatze zu pflanzen, anzurechnen. Diese Klarstellung wurde getrof-
fen, da innerhalb der Kfz-Stellplatzanlage aufgrund der geringen Flache keine geeigneten
Standorte fur Baumpflanzungen bestehen.
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Die beiden gemal textlicher Festsetzung Nr. 10.3 zu pflanzenden Obstbaume dienen als
Ausgleichspflanzungen fir die vorhabenbedingte Féllung bestehender Obstbaume im
Plangebiet, die gemalR Bremer Baumschutzverordnung geschiitzt sind.

Gestaltungsfestsetzungen (nach 8§ 85 Bremische Landesbauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes enthalt der Bebauungsplan in Anlehnung an
die umgebende Bebauung Gestaltungsfestsetzungen. Diese beziehen sich auf die Farbge-
bung der Fassaden, die Dachform und Dachgestaltung sowie auf die Aufbewahrung der
Mullbehalter. So durfen in dem Plangebiet die AuRenwande der Gebaude nur in rotem bis
rotbraunem Klinker (in Annaherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013) oder hellem Putz
(in Annaherung an die RAL Farben 9001, 9003, 9016) ausgefuhrt werden. Fir untergeord-
nete Bauteile sowie flr Anbauten und zur Gliederung kénnen andere Materialien zugelas-
sen werden, denn der Eingangsbereich des Verbrauchermarkts sowie der Backshop sollen
sich gestalterisch vom Hauptgebdude abheben.

Als Dachform ist fr das Hauptgebaude entsprechend der Vorhabenplanung nur ein Sattel-
dach zulassig. Fur die Nebengebaude, wie z.B. dem Backshop, und untergeordnete Ge-
baudeteile sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Die Dacher der Hauptgebaude sind aus-
schlieB3lich in naturroter bis rotbrauner Farbe (in Annaherung an die RAL Farben 3000-
3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder anthraziter Farbe (in Annaherung an die
RAL Farben 7015-7021, 7024-7026) mit Dachziegeln oder Tondachpfannen auszubilden.
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Dachform und Dacheindeckung sind zuléssig bei
Erkern und Eingangsvorbauten.

Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glanzenden Materialien (z.B. glasierte Dach-
steine) sind unzulassig, da sie sich negativ auf die Dachlandschaft und somit auf das Orts-
bild auswirken wirden. Hiervon ausgenommen sind allerdings Anlagen zur Solarenergie-
nutzung, denn die Nutzung regenerativer Energien tragt zu einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung bei.

Ebenfalls zur Bewahrung des Ortsbhildes ist festgelegt, dass die Aufbewahrung von Miillbe-
haltern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren oder mit einer Be-
pflanzung als Sichtschutz zu umgeben ist.

Kampfmittel, Altlasten

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme der planmé&Rigen Nutzung
ist in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel si-
cherzustellen. Die Kosten hat der ErschlieBungstrager zu zahlen. Regelungen hierzu wer-
den im Durchfihrungsvertrag getroffen.

Fur das Vorhandensein von Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen im Plangebiet
liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen
ist. Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten jedoch Hinweise auf Verunreinigungen gefunden
werden, ist unverziglich das Referat Bodenschutz beim Senator fir Umwelt, Bau und Ver-
kehr zu benachrichtigen.

Archdaologische Bodenfunde

Im Plangebiet sind moglicherweise archéologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie
nicht im Zuge der Erdarbeiten unbemerkt beschadigt werden, muss dem Landesarché&olo-
gen Gelegenheit eingerdumt werden, sadmtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten
und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei
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Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archéologische Bodenfunde gemacht
werden, ist daher unverziglich die zustéandige Behéorde fur Landesarchaologie der Freien
Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteiligen.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baumschutzverordnung
und des Artenschutzrechts, den Umgang mit archaologischen Bodenfunden sowie auf wei-
tere Rechtsgrundlagen verweisen.

Umweltbelange

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind gemald 8 la Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berticksichtigung der Eingriffsregelung gem. 8§ 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in die planerische Abwéagung einzubeziehen. Da die Voraussetzungen vorlie-
gen, soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt und von einem formlichen Umweltbericht gemanR 813a Abs. 2 Nr. 1
in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch abgesehen werden.

Fur den Eingriff in den bestehenden Waldbereich erfolgt jedoch ein Ausgleich nach fach-
rechtlichen Vorgaben, der auf externen Ausgleichsflachen in der Rekumer Geest durchge-
fuhrt wird.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 wird auch keine Zulas-
sigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum
UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbe-
reitet oder begriindet. Es bestehen derzeit auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter. Das Plangebiet
befindet sich aul3erhalb von Natura 2000-Gebieten. Andere Schutzgebiete und -objekte
geman 88 14 bis 20 BremNatG sind durch das Vorhaben ebenfalls nicht betroffen.

Auch wenn keine Umweltprufung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind die fur das Vorha-
ben relevanten Belange des Umweltschutzes aufgenommen und bewertet worden. Diese
werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt. Weitergehende Ausfiihrungen kénnen
dem Grunordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 entnommen werden.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 erfolgte am
14.06.2011 eine Gelandebegehung, bei der die Biotoptypen und -strukturen im Geltungsbe-
reich erfasst wurden. Die Bewertung der Biotoptypen orientiert sich an der Handlungsanlei-
tung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen. Die Bewertung vorhandener Geholz-
besténde erfolgte in einem zusatzlichen Schritt unter Berticksichtigung der Bremer Baum-
schutzverordnung und des Bremischen Waldgesetzes (BremWaldG).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Farge und ist dem
besiedelten Bereich zuzuordnen. Gemafl dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts Bremen zéahlt es zum Nahversorgungszentrum Farge. Das Vorhabengebiet befin-
det sich in der Farger Stral3e 99 und hat eine Grundstlcksgréf3e von knapp 1,4 ha. Bei dem
Gebiet handelt es sich um eine alte Hofstelle (Koch'scher Hof), die nicht mehr in Nutzung
ist, so dass die Gebaude verfallen und die Freiflachen (Garten, Obstwiese) ruderalisieren
und verbuschen.
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Zum Vorhabengebiet zahlt auch ein ca. 0,6 ha groRes Waldstiick, welches sich Uberwie-
gend aus Rotbuchen und Stieleichen zusammensetzt. Die aktuelle Bestockung entspricht
der potentiellen natlrlichen Vegetation.

Bei den weiteren Gehélzbestanden handelt es sich zumeist um spontane Vorkommen, die
sich mit ausbleibender Nutzung der hofnahen Wiesenflachen entwickelt haben. Im stdli-
chen Bereich wurde ein Laubwald-Jungbestand mit vorwiegend Eschen und Weiden er-
fasst. Der Bestand zeigt ein sehr friihes Stadium natirlicher Wiederbewaldung. Im Randbe-
reich zum Buchen-Eichenwald sind bereits Ubergéange zu einem Ahorn-Eschen-Pionierwald
zu verzeichnen. Die Eschen bilden ein geschlossenes Kronendach. In der Krautschicht sind
typische Waldsaumarten nahrstoffreicher Standorte vertreten. Weitere Gehdlzbesténde im
Plangebiet werden von Sukzessionsgeblischen mit Weiden, Eschen und Brombeeren ein-
genommen. Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich mehrere alte Obstbaume.

Der Buchen-Eichenwald ist aufgrund seiner Seltenheit, Naturndhe und des Bestandsalters
(Altholz) als von sehr hohem o6kologischem Wert einzustufen. Die Baum- und strauchbe-
standene Flachen (Streuobstwiese, Geblsche, Laubwald-Jungbestand) sind hingegen von
allgemeinem 0Okologischem 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 Nutzungsauf-
gabe in von Grasern gepragte halbruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt. Diese sind
von mittlerer Bedeutung fur den Naturhaushalt. Gleiches gilt fir die Obstbaumwiese, da es
sich bei dieser um einen Bestand einzelner Baume innerhalb einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur handelt.

Im sidlichen Bereich des Buchen-Eichenwaldes schlief3t sich in westlicher Richtung eine
Einzelbaumreihe aus &lteren Eichen und Eschen an, die entlang der Farger Stral3e weiter-
verlauft und somit den siddstlichen Teil des Plangebietes umschliel3t. Diese Einzelbaum-
reihe entlang der Farger Stral3e wird einer mittleren Wertstufe zugeordnet.

Zwischen dem Hauptgebaude des ehemaligen Koch'schen Hofs und einem der Nebenge-
baude befindet sich ein brachliegender Garten mit einigen heimischen Straucharten, aber
Uberwiegend mit Ziergeholzen wie Kirschlorbeer, Blau-Fichte und Thuja. Der ehemalige
Hausgarten wird mit der Wertstufe 1 (von sehr geringer Bedeutung) bewertet. Ein zweiter
Vegetationsbestand im sudlichen Teil des Grundstiicks wurde ebenfalls als ehemaliger
Hausgarten kartiert, der einen Ubergang zum Sukzessionsgebiisch aufweist und eine relativ
naturnahe, flieRende Verbindung zum angrenzenden Laubwald-Jungbestand zeigt.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG kommen im Plangebiet nicht vor. Auch
wurden keine gefahrdeten Gefal3pflanzen (Rote Liste) festgestellt.

Zur Bewertung des vorhandenen, nach der Bremer Baumschutzverordnung geschitzten
Baumbestandes im Plangebiet und zur Abklarung potentieller Konfliktbereiche mit der zu-
kunftigen Bebauung wurde ein Gutachten zur Verkehrssicherheit und Vitalitdt des Baumbe-
standes in Auftrag gegeben (BLOCK-DANIEL 2010 und 2013). Die gutachterliche Betrach-
tung konzentriert sich auf den straf3enseitigen Bereich (Farger Stral3e) und die sidlichen
Randbereiche des Grundsticks und umfasst nicht den Waldbestand im hinteren Teil des
Grundstiicks und nicht die Obstbaume. Es wurden insgesamt 25 geschitzte Baume erfasst
(21 Stiel-Eichen, 4 Eschen). Der Obstbaumbestand innerhalb der (Obst-)Wiesenflachen um-
fasst insgesamt sechs weitere Baume, die aufgrund ihres Stammumfangs von mindestens
80 cm alle gemal 8 1 Abs. 2 Nr. 2 der Bremer Baumschutzverordnung als geschutzt einzu-
stufen sind.
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Bewertung der Eingriffe:

Bei der Realisierung des Vorhabens findet ein Eingriff in den Wald des Plangebietes statt,
der zu kompensieren ist. Dabei sind drei Félle zu unterscheiden:

1. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldflachen

2. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldflachen gemaf § 2 (1) Punkt 2
(Jungwald im Sinne des Waldgesetzes)

3. Auswirkungen durch Mal3nahmen der Verkehrssicherung auf Waldflachen.

Der Bereich der Verkehrssicherung umfasst bei dem geplanten Vorhaben einen Abstand
von 25,0 m zu den geplanten Gebauden und Verkehrsflachen und orientiert sich damit an
der Falllange eines Baumes.

Mit der Waldbehorde Bremen wurde entsprechend der drei Falle der erforderliche Kompen-
sationsumfang abgestimmt. Bei Flacheninanspruchnahme des alten Buchenwaldes wird ein
Ausgleich im Verhaltnis 1:3 erforderlich, bei Flacheninanspruchnahme im Bereich des Jung-
waldes im Verhaltnis 1:1, bei MalRBnahmen der Verkehrssicherung im Bereich des alten Bu-
chen-Eichenwaldes ebenfalls im Verhaltnis 1:1. Im Ergebnis ist eine Kompensation fiir die
Eingriffe in den Wald auf einer Ausgleichsflache von 4.005 mz2 erforderlich. Der Ausgleich
wird in der Rekumer Geest auf bremischen Stadtgebiet durch die Anpflanzung eines natur-
nahen und standortgerechten Eichen-Mischwaldes auf einer Ackerbrache vorgenommen.
Die Sicherung der Ausgleichsmafinahmen wird im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 52 vorgenommen.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die gemafR Bremer Baumschutzverordnung geschitzten
Baume ist zu unterscheiden zwischen Baumen, die aufgrund unzureichender Verkehrssi-
cherheit oder sehr schlechter Vitalitéat vor Beginn der BaumalRnahmen zu fallen sind und
den Baumen, die aufgrund des Bauvorhabens nicht erhalten werden kénnen. Der erste Fall
betrifft acht Baume entlang der Farger StralRe, die gemald Baumschutzverordnung am glei-
chen Standort zu ersetzen sind. Der zweite Fall betrifft flinf geschiitzte Obstbaume, die vor-
habenbedingt geféallt werden muissen. Allerdings liegen vier dieser Obstbaume in dem ge-
maf Waldgesetz definierten "Jungwald". Der Ausgleichsbedarf resultiert demnach aus dem
Bremischen Waldgesetz und nicht aus der Baumschutzverordnung des Landes Bremen.
Die Ersatzpflanzung fur den betroffenen Obstbaum erfolgt innerhalb des Plangebietes in der
festgesetzten Anpflanzflache 1 durch die Pflanzung von zwei neuen Obstbaumen.

Die weiteren geschitzten B&dume entlang der Farger Strafe und im sudlichen Planbereich
sowie ein weiterer geschutzter Obstbaum kdnnen bei entsprechenden Vermeidungs- und
Sicherungsmal3nahmen erhalten werden.

Auswirkungen auf die Landschaftserlebnisfunktion ergeben sich durch den Verlust einer na-
turnahen Flache mit verfallenen Gebduden und alten Obstbaumen. Solche Strukturen kén-
nen sich bereichernd auf das Landschaftserleben in der Stadt auswirken. Einschrankend ist
Zu sagen, dass es sich um ein Privatgrundstick handelt, dessen Zuganglichkeit nicht ge-
wabhrleistet ist und somit die Erlebbarkeit des Grundstiicks nur von auf3en erfolgen kann.

Der visuelle Eindruck wird sich von einem ruderalisierten Grundstiick hin zu einem Neubau
mit Stellplatzflache verandern. Die vorhandene "Ungestortheit" des Grundsticks wird sich
tagsiber in rege Betriebsamkeit mit Besucherverkehr verandern. Positiv zu bewerten ist der
langfristige Erhalt des (Rest-)Baumbestandes an der Farger Stral3e, der sehr pragend fir
das Landschaftserleben ist. Der Wald im riickwéartigen Bereich hat eine Bedeutung hinsicht-
lich des Landschaftserlebens.
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Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Einschéatzung der Bedeutung des Plangebietes fir Tierarten — inshesondere fir gefahr-
dete oder besonders bzw. streng geschiitzte Tierarten — erfolgte eine Potenzialeinschat-
zung der Brutvogel sowie Untersuchungen zum Vorkommen von Fledermausen. Mit dem
Vorkommen anderer gefahrdeter oder streng geschitzter Arten weiterer Tierartengruppen
ist aufgrund der Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen, denn es bestehen
im Plangebiet keine Gewasser. Es gibt bislang auch keine Nachweise des Eremiten in Bre-
men-Nord.

Flederméuse

Aufgrund der Baumartenzusammensetzung, Altersstruktur und Lage zu weiteren potentiell
geeigneten (Jagd)Lebensrdumen (z. B. Weserufer, Wald Tanklager Farge, Rekumer Heide)
ist das Plangebiet grundsatzlich als potenzielles Quartier fir Flederméuse geeignet. So
wurden im Jahre 2011 auch drei Fledermausarten im Plangebiet nachgewiesen (Grol3er
Abendsegler, Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus). Drei Quartiere wurden im Bu-
chenwald sowie ein Quartier in einer alten Esche entlang des FuRweges (aul3erhalb des
Plangebietes) festgestellt. Neben den drei nachgewiesenen Fledermausarten ist mit dem
Vorkommen von mindestens vier weiteren Arten zu rechnen, die den Gesamtraum zumin-
dest als Jagdlebensraum nutzen. Als Quartierstandort diirfte der auRerordentlich héhlenrei-
che Buchenwald fur funf der potentiell sieben vorkommenden Arten geeignet sein.

Die hohlenreiche Altbaumsubstanz im Buchenwald ist als aufl3erordentlich wertvoll im Hin-
blick auf die Funktion als Quartierstandort fir Fledermé&use anzusehen. Wegen des aktuel-
len Nachweises von drei besetzten Sommerquartieren des landesweit als im Bestand ge-
fahrdet eingestuften und gesetzlich streng geschitzten Grof3en Abendseglers und wegen
des Vorhandenseins zahlreicher weiterer Hohlen in den zentralen Buchen des Bestandes,
aber auch in einigen Querasten des Eichenbestandes an der Farger Stral3e, muss quasi der
gesamte Laubwald als besonders geeigneter Fledermauslebensraum bewertet werden. Ins-
besondere fur einige dickere (altere) Buchen kann zudem eine Eignung als Winterquartier
fur baumbewohnende Fledermausarten angenommen werden.

Die Zier- und Obstgehdlze im ehemaligen Gartenbereich des Koch'schen Hofs und entlang
der Farger Stral3e (Eichen/Eschen mit zum Teil starker Efeuberankung) lie3 bei nur weni-
gen Baumen eine potentielle Quartiereignung fir Fledermause erkennen. Eine aktuelle
Hohlennutzung konnte lediglich in einer Esche nachgewiesen werden. Als regelmalfiig von
mehreren Arten frequentiertes Jagdgebiet innerhalb eines stadtischen Lebensraumes (mit
allerdings dorflichem Charakter) kommt diesem von hohen Eichen und einigen Obstbaumen
gepragten Bereich eine hohe Bedeutung zu. Die Substanz der verfallenen Gebaude liel3 bei
der Begehung 2011 keine Anzeichen fur die Nutzung von Sommerquartieren erkennen.

Brutvdgel

Im Plangebiet konnten 43 Vogelarten als potentielle Brutvogelarten ermittelt werden, davon
neun Nichtsingvogelarten und 34 Singvogelarten. Da davon auszugehen ist, dass die Erhal-
tungszustande der lokalen Populationen der meisten weit verbreiteten und allgemein haufi-
gen Arten durch die geplanten Nutzungsanderungen keinen erheblichen Beeintrachtigungen
unterliegen, wurde im Rahmen einer faunistischen Untersuchung durch die Biologische Sta-
tion Osterholz (BIOS) im Jahr 2011 lediglich auf die Vorkommen der Arten Sperber, Wal-
dohreule, Waldkauz, Grunspecht und Kleinspecht néher eingegangen. Die vier zuerst ge-
nannten stellen streng geschitzte Arten dar. Waldohreule und Griinspecht sind zudem ge-
maf Roter Liste Niedersachsen und Bremen (2007) gefahrdet. Der Grinspecht wurde als
Brutvogel mit einem Revier im Buchenwald nachgewiesen. Neben diesen Arten kommen
potentiell weitere seltene und/oder gefahrdete Brutvogelarten wie Gartenrotschwanz oder
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Nachtigall vor, die innerhalb des Plangebietes die gleichen Lebensraumtypen nutzen. Diese
Arten gehoéren zu den landesweit als im Bestand gefahrdeten Arten und/oder zu den gesetz-
lich streng geschiitzten Arten.

Bezlglich der Brutvdgel besteht die Bedeutung des Plangebietes vor allem in der Funktion
als Brutplatz fur den héhlenbauenden Grinspecht innerhalb des Laubwaldbereiches und als
stérungsarmes Nahrungshabitat im Bereich der Obstwiesenbrache.

Bewertung der Eingriffe:

Da die Féllung von Gehdlzen aul3erhalb der Brut- und Setzzeit erfolgt, sind keine baube-
dingten Auswirkungen auf Brutvogel zu erwarten. Alle hohlenreichen Baume wurden im
Sommer und Herbst 2011 untersucht, und eine Nutzung als Winterquartier fur Flederméause
fur den Winter 2011/2012 ausgeschlossen. Wenn Baumféllungen erfolgen, ist im Vorfeld zu
prufen, ob die Hohlen von Fledermausen als Sommer- oder Winterquartier genutzt werden.

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

Betriebsbedingte Auswirkungen konnen sich durch Pflegemaflinahmen an Altbaumen erge-
ben. Hiervon kénnen Hohlen und damit Hohlenbriiter sowie Flederméuse betroffen sein.
Dies betrifft vor allem den Waldrand des Buchenwaldes. Verkehrssicherungsmalinahmen
im Baumbestand an der Farger Stral3e sind bereits jetzt aufgrund der Stral3e und des Ful3-
weges erforderlich. Weitere betriebsbedingte Auswirkungen kdénnen sich durch die Beleuch-
tung der Verkehrsflachen ergeben. Als MinimierungsmalRnahme soll der Parkplatz mit LED-
Lampen, die nach unten abstrahlen, beleuchtet werden. So wird eine Anlockung von Insek-
ten und damit jagenden Flederm&usen minimiert. Infolgedessen ist nicht davon auszuge-
hen, dass durch die Beleuchtung erhebliche Beeintrachtigungen auf Flederm&use erfolgen.
Die Minimierungsmafnahmen werden im Durchfliihrungsvertrag vereinbart. Auch erhebliche
Stérungen durch Larm auf wertgebende Tierarten bzw. Populationen werden aufgrund der
geringen Dimension des Vorhabens ausgeschlossen.

In Bezug auf die Auswirkungen der Planung auf streng geschiitzte Arten kann im Ergebnis
festgestellt werden, dass flur die streng geschitzten Tierarten gemall § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG und fur die européischen Vogelarten unter Einbeziehung des § 44 Abs. 5
BNatSchG und bei Bertcksichtigung und Beachtung der vorgesehenen Vermeidungsmal3-
nahmen die Verbotstatbestadnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erfllt werden.

Zudem kann bei allen nachgewiesenen und potentiell vorkommenden Brutvégeln und Fle-
dermdausen bei Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmaflinahmen eine dauer-
hafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Populationen ausgeschlossen werden, so dass sich
der Erhaltungszustand der Populationen in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet nicht ver-
schlechtern wird. Da die Verbotstatbestande (Schadigungs- und Stérungsverbot) nicht erfillt
werden, ist die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Schutzgut Klima/Luft

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

Bewertung der Eingriffe:

Durch eine zusatzliche Versiegelung von 3.500 m2 Flache ist eine Beeintrachtigung klein-
klimatischer Verhaltnisse oder bio-klimatischer Wirkungsrdume nur in geringem MalRe zu
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erwarten. Die ggf. kleinrAumig wirksame Klimafunktion des Waldbestandes (Temperaturab-
senkung / -regulierung im Nahbereich) bleibt weiterhin erhalten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in der Bodenregion Geest. Die Geldndehdhe des Planungsgebietes
liegt zwischen 6 m und 8 mNN. Der natirliche Aufbau stellt sich wie folgt dar: Unter einem
ca. 0,5 m méchtigen sandigen Podsolboden ("Mutterboden™) stehen zunachst spatkaltzeitli-
che Fein- und Mittelsande bis in Tiefen von 2 m unter Geldnde an. Darunter lagern ca. 10 m
bis 15 m machtige, so genannte Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit. Unter den Geschiebe-
lehmen folgen mindestens 10 m méchtige Sande und Tone der Lauenburger Schichten.

Bewertung der Eingriffe:

Durch den Bau des Verbrauchermarktes mit Kfz-Stellplatz werden langfristig rd. 4.200 m?2
Boden versiegelt. Da durch die bisherige Nutzung "Hofstelle" bereits rd. 700 m? versiegelt
sind, ergibt sich eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme von rd. 3.500 m2. Die Boden-
funktionen gehen in dieser Grof3enordnung vollstandig und dauerhaft verloren. Da gemaf
8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einer zuséatzlich tberbaubaren Grundflache von weniger als
20.000 m? die Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zul&ssig gelten, ist keine Kompensation der Eingriffe in den Boden erforderlich.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflachengewasser.

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

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdhen auf. Stichtagsmessungen aus dem Jahre 2011 ergaben Grundwasserstande
um etwa 2 mNN (entsprechend ab etwa 4 m unter Geldnde in den tiefsten Gelandeberei-
chen); Hochststande sind bei 3 mMNN zu erwarten (entsprechend ab etwa 3 m unter Gelande
in den tiefsten Gelandebereichen). Das Grundwasser flieRt nach Suden. Es ist nach DIN
4030 als "schwach betonangreifend" einzustufen.

Bewertung der Eingriffe:

In den versiegelten Bereichen stehen die im Plangebiet anfallenden Niederschlage nicht
mehr im vollen Umfang der Grundwasserneubildung zur Verfigung. Das dort anfallende
Regenwasser wird allerdings in einem Regenriickhaltebecken gesammelt. Das Wasser, das
in dem Regenrickhaltebecken nicht verdunstet oder versickert, wird gedrosselt in den Re-
genwasserkanal der Farger StralRe 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 Ausgleich ware demnach — auch bei Anwendung der Eingriffs-
regelung nach BauGB - fur das Schutzgut Grundwasser nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu be-
ricksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
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der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 52 sind Schallimmissionen durch den Kunden- und Anlieferverkehr zu
bertcksichtigen.

Bewertung der Eingriffe:

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die verkehrlichen und gewerblichen
Schallimmissionen wurden durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt (vgl. Kapitel
C 6 "Immissionsschutz"). Im Ergebnis kénnen durch die Begrenzung der Offnungszeiten
des Verbrauchermarktes und eine Sperrung des Kfz-Stellplatzes in der Nachtzeit gesunde
Wohnverhéltnisse fur die umgebenden Wohnnutzungen sichergestellt werden.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Wiedernutzung einer seit vielen Jahren brachliegenden Hofstelle. Aufgrund der stadtebau-
lich integrierten Lage des Vorhabengebietes im Nahversorgungsbereich Farge mit OPNV-
Anschluss entspricht die Planung dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschéadlichen Abgase ab-
zielt.

Der Baukodrper des Verbrauchermarktes ist so ausgerichtet, dass sein Satteldach gen Si-
den ausgerichtet ist. Somit ist eine Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung von Solar-
energie mdglich. Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung
und -kuihlung ist hydrogeologisch vor Ort ebenfalls mdglich.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Finanzielle Auswirkungen / Gender
Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Dies gilt auch fur den Fall, dass bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden und gerdumt werden
missen. Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag die Verpflichtung,
auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Gender-Prifung

Die Angebote des Verbrauchermarktes und des Backshops richten sich gleichermalR3en an
Frauen und Méanner. Durch zusétzliche wohnungsnahe Versorgungsangebote wird die Bil-
dung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-,
Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter
zugute kommt.
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Fur Entwurf und Aufstellung: Fur den Vorhabentrager:

Bremen, den Bremen, den

(BPW baumgart+partner) (Grundstlcksgesellschaft Objekt Farge
GmbH)

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen,

(Bauamt Bremen-Nord)
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Die Planunterlage weist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Flur-
stiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem
Liegenschaftskataster nach. Sie hat eine fir den Zweck der Planung aus-
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reichende geometrische Genauigkeit. Der Gebaudebestand ist nicht Uberprift. "
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Bremen, den
Geoinformation Bremen

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung des
Herausgebers vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veréffentlicht oder an
Dritte weitergegeben werden.

(§14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 16.10.1990 - Brem.GBI. S. 313)
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet "Einzelhandel"

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

TH 6,0 Traufhdhe des Hauptdaches in Meter als
Hochstmald tber der angrenzenden offentlichen
StraRenverkehrsflache Farger Stralle

FH 11,0 Firsthdhe des Hauptdaches in Meter als
Hdéchstmald Uber der angrenzenden offentlichen
StralRenverkehrsflache Farger Stralde

BAUWEISE, BAUGRENZEN
a Abweichende Bauweise
Baugrenze
GRUNFLACHEN
Private Grinflache mit textlich definierter
Baum-

bestand

Zweckbestimmung
hier: Baumbestand

FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT

O @.® O Flache zur Anpflanzung von Baumen;
OWw @O nach Abgang zu ersetzen

Flache zur Anpflanzung einer Hecke;
nach Abgang zu ersetzen

FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT

- g Flache fir die Abwasserbeseitigung

ﬁé\é\ég hier: Regenriickhaltebecken

FLACHEN FUR WALD

Wald

SONSTIGE PLANZEICHEN

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
und Nebenanlagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

St, Na

Textliche Festsetzungen

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane und ihrer Anderungen auRer Kraft.

2. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich die
Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

3. Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dient der Unterbringung eines
Verbrauchermarktes sowie eines Backshops. Die Summe der Verkaufsflachen des Ver-
brauchermarkts darf das Mal} von 1.050 m? Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Die Summe
der Verkaufsflachen des Backshops darf das Maf} von 50 m? Verkaufsflache nicht uber-

schreiten.

4. Fur die abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der
Maligabe, dass Gebaude bis zu einer Lange von 62 m zulassig sind.

5. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Oberflache
der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstuck nachstgelegenen Abschnittes der 6ffentlichen

Verkehrsflache "Farger Stralle".

6. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (soweit sie Gebaude im
Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind), sind nur in den dafur vorgesehenen Flachen
sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. In dem Plangebiet sind Garagen sind unzulassig.

7. Fir Stellplatze mit ihren Zufahrten ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig.

8. Ein Uberschreiten der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO ist bis zu einem Meter allgemein zulassig.

9. Von offentlichen Verkehrsflachen aus sind Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge nur in dem
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zulassig.

10. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

10.1 Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Baumbestand"
ist der Bestand an Eichen und Eschen dauerhaft zu erhalten. Nach Abgang sind Ersatz-
pflanzungen der gleichen Art in einem Abstand von 3,0 m zur Grundstucksgrenze vorzu-
nehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Je abgegangener Baum ist ein neuer Baum als
Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe

uber dem Erdboden, zu pflanzen.

10.2 Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung "Baumbestand”
ist die Anlage von zwei FulRwegen in einer Breite von maximal 1,5 m an den in der Plan-

zeichnung gekennzeichneten Stellen zulassig.

10.3 Innerhalb der Anpflanzflache 1 sind mindestens 12 Laubbaume (z.B. Acer platanoides; Spitz-
ahorn) und zwei Obstbaume mit jeweils einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Der Stammumfang ist in
1,0 m HOhe lUber dem Erdboden zu messen.

10.4 Innerhalb des Anpflanzstreifens 2 ist entlang der nordlichen Grundstucksgrenze auf voller
Lange eine Hecke (z.B. GroRblattriger, immergriner Liguster) in einer Hohe von mindestens
0,8 m, gemessen Uber der Erdoberflache, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach

Abgang zu ersetzen.

10.5 In dem Sondergebiet sind die in den textlichen Fesetzungen 10.3 - 10.4 genannten An-
pflanzungen von Laubbaumen und einer Hecke auf die Verpflichtung gemaR Bremischer
Stellplatzverordnung, einen Baum je sechs Stellplatze zu pflanzen, anzurechnen.

11. Innerhalb der festgesetzten Flache fur die Abwasserwirtschaft ist ein Regenrtckhaltebecken
in einer GroRe von 250 m? anzulegen.

12. Festsetzungen nach § 85 Bremische Landesbauordnung (Gestaltungsvorschriften)

12.1 Im Plangebiet dirfen die AuRenwande der Gebaude nur in rotem bis rotbraunem 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 fur
Anbauten und zur Gliederung kdnnen andere Materialien zugelassen werden.

12.2 In dem Sondergebiet sind als Dachformen der Hauptgebaude (Verbrauchermarkt) aus-
schlieRlich Satteldacher mit Dachziegeln oder Tondachpfannen zulassig. Fir Nebengebaude
(Backshop) und untergeordnete Gebaudeteile sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Die
Dacher der Hauptgebaude sind ausschlief3lich in naturroter bis rotbrauner Farbe (in
Annaherung an die RAL Farben 3000- 3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder
anthraziter Farbe (in Annaherung an die RAL Farben 7015-7021, 7024-7026) auszubilden.
Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glanzenden Materialien (z.B. glasierte Dach-
steine) sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Solarenergienutzung.
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Dachform und Dacheindeckung sind zulassig bei
Erkern und Eingangsvorbauten.

12.3 Die Aufbewahrung der Mullbehalter ist in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu
integrieren oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den

Festsetzungen des Bebauungsplanes unberuhrt.
In dem Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei

Erdarbeiten ist eine Beteiligung des Landesarchaologen erforderlich.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

‘ ’ Ein- und Ausfahrtsbereich fir Kraftfahrzeuge

und Fahrrader

Freie Hansestadt Bremen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52
mit Vorhabenplan 52

zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Farger Stral3e" in
Bremen-Blumenthal

im Bereich

- Farger Stralde

- sudlich Betonstralle

- ruckseitig Richard-Taylor-Strale

- Wegeverbindung zwischen Farger Stra3e und Rackelsweg
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Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den

Amtsleiter

Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemal} § 3 Abs. 2 BauGB vom ....................
bis ..o offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord

im AUftrag ...
Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der
des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ..................
Senator/in Direktor/in bei der

Bremischen Burgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremen vom .......occcevvennnes , Seite .........

Verfahren: Boger
14.08.2013 (TOB/6.A.)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (Entwurf)
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