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Offentliche Auslegung

Sachdarstellung
Problem

Das Plangebiet befindet sich in Huchting innerhalb des Siedlungsbereiches des Ortsteils
Sodenmatt. Ein Investor beabsichtigt, dort in weiten Teilen Einzelhandelsnutzungen
(Lebensmittelmarkt), Wohnungen, Arztpraxen und eine Kindertagesstatte zu entwickeln.

Der Planbereich soll zoniert als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet
entwickelt/festgesetzt werden. Zur Delfter Stralle orientiert kann sich Einzelhandel zur
Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche ansiedeln. Ebenso sind hier an der
zentralen Quartiersachse Delfter Stral3e, an der sich bereits weitere kleinere
Einzelhandelsangebote sowie schulische Einrichtungen und Freizeiteinrichtungen befinden,
gemischte Nutzungen, wie z.B. Wohnungen, Geschafte, Blros, Arztpraxen,
Dienstleistungsbetriebe, Kindertagesstatten und andere wohnbezogene Infrastruktur
stadtebaulich sinnvoll. Die bestehende temporare Kindertagesstétte in Containern soll in ein
dauerhaftes Geb&ude verlegt werden.

Der im Plangebiet geltende Bebauungsplan 622 setzt auf einer grolReren
zusammenhangenden Flache an der Delfter StraRe und der Strale Auf den Kahlken
Gewerbegebiet fest. In Verbindung mit diesem seit Februar 1967 rechtskraftigen
Bebauungsplan ist als Rechtsgrundlage die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
August 1962 anzuwenden. Auf der Basis dieser planungsrechtlichen Vorgaben ist die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ohne GréfRenbeschrankungen im gesamten
Plangebiet zulassig.
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Der geplante Einzelhandel soll so gesteuert werden, dass von ihm keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich (Stadtteilzentrum)
und die wohnortnahe Grundversorgung zu erwarten sind.

Die bisher im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbenutzungen sind nicht mit dem
vorhandenen Umfeld mit Uberwiegend reinen Wohngebieten vereinbar. Die Aufgabe von
Gewerbeflachen bietet die Chance fiur eine Umstrukturierung des Plangebietes. Potentielle
Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen sollen durch planerische Steuerung
vermieden werden.

Hierflr ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) erforderlich.

LOsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.

Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.

Zum Verfahren nach dem BauGB
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie (S) hat in ihrer
Sitzung am 13. Oktober 2011 einen Planaufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1i.V.m.
8 13a BauGB gefasst. Dieser Beschluss ist am 17. Oktober 2011 &ffentlich bekannt ge-
macht worden.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
Zum Bebauungsplanentwurf ist am 29. Oktober 2013 vom Ortsamt Huchting eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefuhrt worden.
Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefiigt. Auf

den Inhalt wird verwiesen. Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2426 ist die friihzeitige
Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.
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4. Gleichzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach

§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR §4
Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB sollen fir den
Bebauungsplanentwurf gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Das Ergebnis wird der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie mitgeteilt.

. Umweltbelange

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von einer form-
lichen Umweltpriifung abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB berucksichtigt und in die Abwagung eingestellt. Auf den Gliederungspunkt D)
der Begriindung — Umweltbelange — wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum.

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsatzlich keine
Kosten. Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu
beschliel3en hat.

. Gender-Prifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2426 sind mdogliche unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet worden. Der Bebauungsplan setzt
Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet fest, ohne spezifische Nachfragegruppen zu
bedienen. Der Bebauungsplan schafft u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Lebensmittelkauf, nichtstérende gewerbliche Nutzungen sowie fur das Wohnen und
die Betreuung von Kindern. Manner und Frauen sowie insbesondere Familien haben
gleichermalen Zugang zu den Nutzungsmdglichkeiten bzw. dem Wohnangebot im
Planbereich.

Abstimmungen

Die Planungsziele und der Planinhalt sind mit dem Beirat Huchting und der Bevélkerung in
der offentlichen Beiratssitzung am 16. Februar 2015 erértert worden. Im Anschluss daran

hat der Beirat folgenden Beschluss gefasst: ,Der Beirat Huchting stimmt der Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs 2426 zu."
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Dem Ortsamt Huchting wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Uber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fiir Bau und Umwelt in Bau-
angelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgende Beschlisse zu fassen:

1. ,Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie stimmt dem
Entwurf des Bebauungsplanes 2426 fir ein Gebiet in Bremen-Huchting zwischen
Delfter Stral3e und Auf den Kahlken (Bearbeitungsstand: 27.01.2015) einschlief3lich
Begriindung zu.”

2. ,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. mit 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB der
Entwurf des Bebauungsplanes 2426 fiir ein Gebiet in Bremen-Huchting zwischen
Delfter Stral3e und Auf den Kahlken (Bearbeitungsstand: 27.01.2015) einschlief3lich
Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen ist.”

Anlagen
— Protokoll der Einwohnerversammlung

— Begriindung zum Bebauungsplan (Bearbeitungsstand: 27.01.2015)
— Entwurf des Bebauungsplanes (Bearbeitungsstand: 27.01.2015)



Begrindung

Bebauungsplan 2426

far ein Gebiet in Bremen-Huchting

zwischen Delfter StralRe und Auf den Kahlken
(Bearbeitungsstand: 27.01.2014)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Huchting, Ortsteil Sodenmatt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Huchting zentral an der
Delfter StralRe. Er hat eine Gré3e von rund 12.800 m2.

Der Gebaudebestand im Plangebiet war lange grof3tenteils ungenutzt. An der Delfter
StralRe besteht noch ein Kiosk mit Backwarenverkauf. In dem Gebaudeteil, in dem sich
friher ein Drogeriemarkt befand, werden derzeit Mobel verkauft. Die Gebaude des
ehemaligen Autohauses mit Werkstatt und Lackiererei wurden mittlerweile abgerissen.
Dort wurde auf Teilflachen eine Kindertagesstétte in Containerbauweise errichtet, die
auf einen Zeitraum von zwei Jahren begrenzt betrieben werden soll. Im Siden des
Plangebietes werden Grundstiicke durch einen nichtstérenden Handwerksbetrieb
(Elektroinstallationsbetrieb) einschlie3lich Betriebsleiterwohnen genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes ist hauptsachlich durch mehrgeschossige Wohnungs-
bauten, z. T. Reihen- und Einzelhausbebauung (z.T. Reines Wohngebiet) sowie durch
die Schulen nordlich der Delfter Stral3e gepragt.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.
Die sich im Geltungsbereich der Neuplanung befindenden Flachen sind in dem seit
23.02.1967 rechtskraftigen Bebauungsplan 622 als Gewerbegebiet festgesetzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Planbereich soll zoniert als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet entwickelt
werden. Zur Delfter Stral3e orientiert kann sich Einzelhandel zur Versorgung der um-
liegenden Siedlungsbereiche ansiedeln. Ebenso sind hier an der zentralen Quartier-
sachse Delfter Stral3e, an der sich u.a. schulische Einrichtungen und Freizeiteinrich-
tungen befinden, gemischte Nutzungen, wie z.B. Wohnungen, Geschéfte, Bluros, Arzt-
praxen, Dienstleistungsbetriebe, Kindertagesstatten und andere wohnbezogene Infra-
struktur stadtebaulich sinnvoll. Die temporare Kindertagesstatte in Containern soll in ein
dauerhaftes Gebaude im Plangebiet verlegt werden.

Der sudliche Randbereich des Geltungsbereiches soll im Kontext mit den umgebenden
Wohnnutzungen vorwiegend zu Wohnzwecken entwickelt werden. Der vorhandene,
nicht stérende Handwerksbetrieb kann in das geplante allgemeine Wohngebiet inte-
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C)

griert werden. Mdogliche Konflikte zwischen dem bisher im Bebauungsplan 622 festge-
setzten Gewerbegebiet und den unmittelbar angrenzenden Reinen Wohngebieten wer-
den dadurch aufgeldst.

In Huchting besteht derzeit nur ein geringes Flachenpotenzial fir eine Innenentwick-
lung von Bauflachen. Die Wohnungsbaukonzeption Bremen beinhaltet fir Huchting
(Standorte Willakedamm, Achterkampsweg und Lampe Hof) ein Wohnungsbaupotential
von nur rund 100 Wohnungen bis 2020. Die Entwicklung weiterer Flachen im Land-
schaftsraum um Huchting (Bereich Brokhuchting) ist noch nicht abschlieRend geklart.
Zur Deckung des weiteren Bedarfs an Wohnbauflichen und wohnbezogener Infra-
struktur soll daher eine Innenentwicklung durch Revitalisierung von bereits versiegelten
Brachflachen zu Wohnzwecken erfolgen.

Aus stadtentwicklungspolitischen Grinden und im Rahmen der aktuellen Wohnungs-
baukonzeption fiir Bremen (Leitbild 2020) werden fir Wohnungsbau insbesondere ge-
eignete innerstadtische Flachen bevorzugt.

Aufgrund der Nahe zu Bildungs- und Naherholungsbereichen sowie der Einbindung in
den gewachsenen Siedlungskérper ohne Durchgangsverkehre bietet sich das Plange-
biet gut fir gemischte Nutzungen und Wohnen an.

Nach dem durch die Bremische Birgerschaft am 17. November 2009 beschlossenen
»Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadtgemeinde Bremen* (stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) soll die Entwicklung des Einzel-
handels mdglichst auf die Bremer Innenstadt, die Stadtteilzentren, die Nahversor-
gungszentren sowie auflerhalb der Zentren auf die Sonderstandorte konzentriert
werden.

Das Bebauungsplangebiet ist ein solitdrer Standort in integrierter Lage aul3erhalb der
raumlich definierten Versorgungsbereiche. Dort sollen Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann zulassig sein, wenn sie der Nahver-
sorgung der im unmittelbaren Umfeld lebenden Wohnbevdélkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann
der Fall, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung eines Planvorhabens in
einem ful3laufigen 600-m-Radius um den Standort eine Quote von 35 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevdlkerung nicht
Uberschreitet. Weiterhin darf keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung
des 600-m-Radius mit dem 600-m-Radius der nachstgelegenen Stadtteil- oder Nahver-
sorgungszentren bestehen. Kinftiger Einzelhandel im Plangebiet soll diesen Anforde-
rungen entsprechen. Einzelhandel, der zentrums- oder nahversorgungsrelevante Sor-
timente anbietet, soll nicht zugelassen bzw. reglementiert werden.

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele soll ein Bebauungsplan nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Es handelt sich um einen Plan der Innenentwicklung.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird als Mischgebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung ermdoglicht eine Mischung aus Wohn- und Geschéaftsnutzungen mit Einzel-
handel, Blros, Gastronomie und weitere nichtstorende Gewerbebetriebe. Ebenso sind
Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zuléssig.

Es besteht eine Bauvoranfrage fur die Errichtung von Einzelhandel zur Versorgung der
umliegenden Wohnbevolkerung. In den oberen Geschossen dieser geplanten Bebau-
ung sollen Wohnungen, Biros oder Praxen entstehen. Somit kdnnte sich mitten im
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Stadtteil ein ergdnzendes Versorgungsangebot etablieren und eine sinnvolle Nachnut-
zung der Gewerbebrache entwickeln. Fir das Plangebiet besteht weiterhin die Absicht,
auf Teilflachen eine Kindertagesstatte zu bauen. Diese Kindertagesstétte soll das Pro-
visorium in den Containern ablésen. Diese geplanten Nutzungen sind in dem festge-
setzten Mischgebiet zulassig.

Im Mischgebiet wird der Einzelhandel entsprechend den Planungszielen reglementiert.
Nach Mafligabe des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes Bremen
sollen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die zu erhaltenden
und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden. Da sich das
Bebauungsplangebiet auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches befindet, werden
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten entsprechend der Bre-
mer Sortimentsliste ausgeschlossen. Dadurch soll eine Schwachung insbesondere des
Huchtinger Stadteilzentrums an der Kirchhuchtinger Landstra3e / Roland-Center ver-
hindert werden. Einzelhandelsbetriebe dirfen aber in einem brancheniblichen Rand-
sortiment durchaus zentrenrelevante Waren fuhren, so dass diese Beschrankung nur
auf das Hauptsortiment eines Ladens zielt. Zentrenrelevante Sortimente sind im Ein-
zelnen:

Zentrenrelevante Sortimente

Biliromaschinen
Bucher

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.)
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Waische und Miederwaren, Bademoden

Schuhe und Zubehér
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Keramik
Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren
Geschenkartikel und Souvenirs

Spielwaren (inkl. Modellbau)
Kiinstler- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehér
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel und —gerite

Camping- und Outdoorartikel (chne Campingmébel)
Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Pokale

Antiquitaten
Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

ElektrogroBgerdte (z.B. Klihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspiil-
maschinen etc.) (weilRe Ware)
Elektrokleingerite (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate, Staubsauger, Biigeleisen etc.)

Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate (sog. braune Ware)
Videokameras und Fotoartikel

Kommunikationselektronik (z.B. Telefone und Zubehor)

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehér, Software

Orthopadische Artikel und Sanitatswaren
Optik und Akustik (Hérgerate, Augenoptikartikel)

Uhren, Schmuck; Gold- und Silberwaren

Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel
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Nahversorgungsrelevante Sortimente sind nur zur Versorgung der umliegenden Wohn-
bevolkerung zulassig. Lebensmittelmarkte im Plangebiet werden daher entsprechend
den Kriterien des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes auf 800 mz
Verkaufsflache begrenzt. Die nachstgelegenen vergleichbaren Einkaufsangebote fir
Lebensmittel befinden sich an der Heinrich-Plett-Allee (ca. 400 m Entfernung Luftlinie),
Kirchhuchtinger Landstral3e (auRerhalb des Stadteilzentrums, ca. 650 m Entfernung
Luftlinie) und an der Dovemoorstrasse (ca. 900 m Entfernung Luftlinie). Mit einem neu-
en Lebensmittelversorger im Plangebiet konnte daher eine gewiinschte wohnungsnahe
Ergadnzung des Nahversorgungsangebotes im Stadtteil entstehen. Die relevanten Le-
bensmittelangebote im Stadteilzentrum Huchting (Vollsortimenter, zwei Discounter) be-
finden sich in einer Entfernung von 1.000 bis 1.200 m (Luftlinie), so dass aufgrund der
raumlichen Distanz Beeintrachtigungen des Stadtteilzentrums durch neue Lebensmit-
telladen im Plangebiet nicht zu erwarten sind.

Sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente sind nur in kleinen, ortstypischen Nach-
barschaftsladen bis 200 m? Verkaufsflache als Ausnahme zuléssig. Somit ware z.B. die
Ansiedlung eines kleinen Blumenladens, eines Backers oder einer Apotheke mdglich.
Auch der im Plangebiet vorhandene Einzelhandelsbetrieb Delfter Straf3e 23 - Kiosk mit
Backwarenverkauf - fallt unter diese Kategorie. In Bremen und insbesondere in Huch-
ting sind Laden diesen Types mehrfach vertreten und stellen eine Erganzung des Nah-
versorgungsangebotes flr die Bevolkerung dar. Mit der Verkaufsflachenbegrenzungen
dieses Anlagentypes auf maximal 200 m? ist gewahrleistet, dass die Kaufkraftbindung
insgesamt auf das unmittelbare Wohnumfeld begrenzt bleibt und das Stadteilzentrum
Huchting nicht negativ berthrt wird.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind entsprechend dem Zentrenkonzept im Ein-
zelnen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente
(gleichzeitig auch zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgerei- / Fleischereiwaren,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
Getranke, Wein / Spirituosen

(Schnitt-)blumen
Zooartikel

Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln)
Parfiimerieartikel und Kosmetika

Arzneimittel

Reformwaren

Schreib- u. Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften

Die Bremer Sortimentsliste ist fir das Zentren- und Nahversorgungskonzept gutachter-
lich abgeleitet aus der konkreten Situation der Bremer Einzelhandelslandschaft in den
definierten zentralen Versorgungsbereichen sowie an den bestehenden Ubrigen Stand-
orten. Diese wird auch fir die konkrete Situation im Plangebiet zugrunde gelegt.

Die festgesetzten Regelungen fur Einzelhandelsnutzungen schranken die Grundsticks-
eigentiimer in gewissen Maf3en ein. Diese Einschrankungen sind aber angesichts des
verfolgten Ziels des Schutzes und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
der Sicherung einer wohnortnahen Nahversorgung notwendig und zumutbar.

Vergniigungsstatten wie z.B. Spielhallen oder Wettbiros werden im Plangebiet ausge-
schlossen. Deren Ansiedlung wirde der beabsichtigten Entwicklung von Wohnnutzun-
gen, Geschéften, Blros, Praxen oder Kindertagesstatten entgegenwirken und im Um-
feld der Schulen und Reinen Wohngebiete auRerhalb des Plangebietes zu Konflikten
fuhren.
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Damit Konflikte mit den ruhebedirftigen Nutzungen insbesondere in den angrenzenden
Reinen Wohngebieten nicht auftreten, sind im festgesetzten Mischgebiet nur solche
Nutzungen zuldssig, das umgebende Wohnen nicht stéren. Die Eigenart des Mischge-
bietes wird durch diese Einschrankung nicht berihrt. Weitere Ausfiihrungen sind im
Kapitel D) Umweltbelange enthalten.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dort
kann, ergdnzend zum Bestand, ein weiteres Gebaude errichtet werden.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet wird sowohl dem
Bedarf an gemischten Nutzungen als auch dem Wohnungsbedarf im Stadtteil Rech-
nung getragen.

2. Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird differenziert festgesetzt. Im Bereich der Delfter
Stral3e, an der bereits groBmafstabliche Wohn- und Schulgebaude vorhanden sind,
sollen hohere Gebaude mit bis zu vier Vollgeschossen entstehen konnen. Nach Siden
soll sich die Bebauung mit geringerer Hohe und kleinvolumiger entwickeln. Dement-
sprechend werden die Anzahl der Vollgeschosse, die maximale Hohe der Gebaude
und die Grundflachenzahl festgesetzt.

3. Bauweise, Baugrenzen

In Anlehnung an das Umfeld wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Gebau-
de bis maximal 50 m Lange und mit seitlichen Grenzabsténden errichtet werden dir-
fen. Die festgesetzten Baugrenzen sollen eine flexible Ausnutzung der Grundstiicke
ermoglichen. Dies entspricht der Umgebung, in der die vorhandenen Geb&ude vielfach
als Solitare oder frei auf den Grundsticken verteilt angeordnet sind. Die Uberbaubaren
Flachen sind so angeordnet, dass die Kronen- und Wurzelbereiche geschitzter Gehdl-
ze, die sich unmittelbar an der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs befinden, nicht
beeintrachtigt werden.

4, ErschlieBung, Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Das Plangebiet ist verkehrlich von der Heinrich-Plett-Allee durch die Delfter Straf3e und
die StraBe Auf den Kahlken erschlossen. Bei der beabsichtigten Verlangerung der
Strallenbahnlinien 1 und 8 ist ein Haltepunkt an der Stral3e Auf den Kahlken geplant.

Der notwendige Stellplatzbedarf fir die geplanten Nutzungen soll auf den Baugrund-
stiicken abgedeckt werden. Oberirdische Stellplatze sind direkt an der Delfter Stral3e in
Teilbereichen des Mischgebietes (MI) unzulédssig. An dieser Stelle sollen Stellplatze
nur in Tiefgaragen entstehen. Die Vorflache zwischen neuen Gebauden und der Delfter
Stral3e soll nicht vollstdndig mit Stellplatzen belegt sein. Ziel ist die Herstellung eines
attraktiven Vorbereichs ohne parkende PKW oder die Anordnung neuer Gebaudekor-
per unmittelbar zur Delfter Stral3e. Stellplatze sind ansonsten in den dafiir festgesetz-
ten Bereichen zulassig.

Zum Erhalt offener Randbereiche zu den das Plangebiet umgebenden Flachen und
den unterschiedlichen Baugebieten werden Nebenanlagen, die Gebaude sind, auf den
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.
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D)

Larmschutz

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich des Verkehrsflughafens Bremen, aber
aul3erhalb der festgelegten LArmschutzbereiche. Durch die textliche Festsetzung Nr. 5
wird sichergestellt, dass in den Wohn- und Schlafrdumen eine hinreichende Wohnruhe
gewabhrleistet ist. Weitere Ausfihrungen sind im Kapitel D) Umweltbelange enthalten.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor,
e da bei einer GesamtgréRe des Plangebietes von rund 12.800 m2 der Schwellen-
wert von 20.000 m2 Grundflache deutlich unterschritten wird,
e die Festsetzung Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet keine UVP-pflichtigen
Vorhaben zulasst,
o keine Anhaltspunkte bestehen, dass Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt sind.

Von einer Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und nach § 1a BauGB werden im Rahmen
dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und beriicksichtigt. Zur Prifung der Um-
weltbelange wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rahmen der 6&ffentli-
chen Auslegung zuganglich sind und die Grundlage fir die Beschreibung und Bewer-
tung der Umweltbelange darstellen:
o B-Plan 2426 Bremen-Huchting, Historische Recherche, Ergebnisbericht, Geologie
und Umwelttechnik, Dipl. Geologe Jochen Holst, 24.03.2014
¢ Autohandel-Autowerkstatt 28259 Bremen, Delfter Straf3e 17-19, Untersuchung auf
Bodenkontamination, Jagau Ingenieurbtro, 28816 Stuhr-Brinkum, 17.07.2009
e B-Plan-Gebiet 2426 Bremen-Huchting, Delfter StraRe Ecke Auf den Kahlken, Ort-
liche Erkundung von Verdachtsstellen, Ergebniskurzbericht, Dipl. Geologe Jochen
Holst, 16.06.2014
e Fluglarm 24h Kartierung 2012 der Larmminderungsplanung (SUBV)

a) Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren flr den Innenbereich gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Betriebsgelande, welches nahezu voll-
standig versiegelt ist, sowie die mit Handwerksbetrieben mit Wohnungen und Hausgér-
ten versehenen Grundstiicke. In den sudlichen Bereichen des Plangebietes bestehen
an den Grundstickgrenzen einige Gehdlze. Baumbestand ist nur auf einem Grund-
stick an den Grundstiicksgrenzen vorhanden. Nach der Bremer Baumschutzsatzung
geschitzte Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden. An der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches befinden sich geschitzte Gehdlze auRerhalb des Plangebietes. Die
Uberbaubaren Flachen und die Flachen fir Stellplatze sind so angeordnet, dass die
Kronen- und Wurzelbereiche dieser geschiitzten Gehdlze nicht beeintrachtigt werden.

Im Vergleich zum derzeitigen Planungsrecht wird der Eingriff in Natur und Landschaft
durch eine verringerte Bebauungsdichte vermindert. Ein Ausgleich von Eingriffen im
Plangebiet ist nicht erforderlich.
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b) Altlasten

Aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung auf weiten Teilen des Plangebietes be-
stand ein Verdacht auf Altlasten. Durch eine historische Recherche wurden folgende
altlastenrelevante Verdachtsbereiche identifiziert:

Bereich der ehemaligen Tankstelle,
ehemalige oberirdische Dieseltankstelle,
Schrottlager,

Werkstatt und Lackiererei.

Vom Eigentimer des Grundstiicks des ehemaligen Autohandels wurde ein Gutachten
zur Verfigung gestellt, im Rahmen dessen bereits im Jahr 2009 fiur die wichtigsten
Verdachtsbereiche Untersuchungen des Untergrunds erfolgten. Ergénzend dazu wur-
den im Auftrag von SUBV durch das Biuro Geologie und Umwelttechnik Holst weitere
Erkundungen des Untergrunds durchgeftihrt.

Es wurden insgesamt 14 Bohrungen ausgefihrt. Sowohl bei der Bodenansprache im
Gelande als auch bei den stichprobenartigen Untersuchungen im Labor wurden im
Rahmen beider Untersuchungen keinerlei Auffalligkeiten festgestellt, die zu einem Kon-
flikt mit der geplanten Nutzung als Misch- bzw. Allgemeines Wohngebiet fihren konn-
ten. Eine Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, ist nicht erforderlich.

c) LArm

Mit Larm im Plangebiet ist v.a. durch den Luftverkehr zu rechnen. Relevanter Strafl3en-
verkehrslarm oder Gewerbelarm, der auf das Bebauungsplangebiet wirkt, ist nicht vor-
handen.

Der Bebauungsplan befindet sich au3erhalb der Larmschutzbereiche des Bremer Flug-
hafens. Weder die Tag-Schutzzonen noch die Nacht-Schutzzone sind betroffen, so
dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht eine Wohnbebauung mdglich ist.

Dennoch bestehen durch landende und startende Flugzeuge Larmimmissionen. Die
Landebahn des Flughafens befindet sich in einer Entfernung von ca. 2,75 km vom Be-
bauungsplangebiet. Nach der Fluglarm 24h Kartierung 2012 (SUBV) der Larmminde-
rungsplanung wurde im Plangebiet ein Pegel Lpey von 55 bis 60 dB(A) (Tag-Abend-
Nacht-Larmindex gem. 34. BImSchV) berechnet.

Im Bebauungsplan ist daher bei der Errichtung von Gebduden aus Grinden des

Schallschutzes zu gewahrleisten, dass:

ein den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen tagstber der Beurteilungs-
pegel von 35dB(A) nicht Gberschritten wird,;

¢ in Schlaf- und Kinderzimmern nachts bei Au3enpegeln > 45 bis < 50 dB(A) durch ge-
eignete bauliche MalRnahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlai-
bung, Grundrissgestaltung) der Beurteilungspegel von 30 dB(A) bei freier Bellftung
(gekipptes Fenster) nicht tberschritten wird;

e bei AulRenpegeln > 50dB(A) und < 60dB(A) in Schlaf-und Kinderzimmern durch ge-
eignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallgeddmmte Liftungsoffnungen) der Beurtei-
lungspegel von 30dB(A) bei geschlossenem Fenster nicht tiberschritten wird,;

o fiir hausnahe Freibereiche (Terrasse, Loggien, Wintergarten) durch bauliche Ausbil-
dung (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in
ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen) sicherzustellen ist, dass ein Beurteilungs-
pegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.
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d)

E)

Insbesondere durch die im festgesetzten Mischgebiet zuldssigen Nutzungen kénnen
Larmimmissionen auf die umgebende Wohnbebauung einwirken. Im Osten und Siden
des Plangebietes besteht Reines Wohngebiet und im Westen tUberwiegend Allgemei-
nes Wohngebiet. Mégliche Stérungsquellen, z.B. die Anlieferung von Einzelhandelsbe-
trieben oder Kundenstellplatze sind im Einzelfall so anzuordnen oder auszubilden,
dass die umgebenden Nutzungen nicht relevant gestért werden. Die konkrete Vertrag-
lichkeit bei entsprechenden Vorhaben ist in den Bauantragsverfahren nachzuweisen.
Durch die textliche Festsetzung Nr. 4 ist gesichert, dass nur Nutzungen zulassig sind,
die das umgebende Wohnen nicht stéren.

Entsorgung

In der Delfter StraBe und Auf den Kahlken besteht ein Trennsystem fur Schmutz- und
Niederschlagswasser. Nach Angaben der Hansewasser ist die Hydraulik im Kanalnetz
leistungsfahig. Wenn moglich sollten Niederschlage auf den Baugrundstiicken ver-
sickern, eine Begrinung von Dachflachen ist wiinschenswert.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Priufung
Finanzielle Auswirkungen
Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum.

Bei Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen grundsatzlich kei-
ne Kosten. Nur wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie3en, dass der
Stadtgemeinde Bremen Kosten entstehen konnten. Die erforderlichen Mittel werden —
soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
kénnen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch
genommen, Uber die die Blrgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlie3en hat.

Gender-Priifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2426 sind mogliche unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet worden. Der Bebauungsplan setzt
Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet fest, ohne spezifische Nachfragegruppen zu
bedienen. Der Bebauungsplan schafft u.a. die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Lebensmittelkauf, nichtstorende gewerbliche Nutzungen sowie fur das Wohnen
und die Betreuung von Kindern. Manner und Frauen sowie inshesondere Familien ha-
ben gleichermaf3en Zugang zu den Nutzungsmdglichkeiten bzw. dem Wohnangebot im
Planbereich.

Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag

Bremen,

Senatsrat
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