Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 27. November 2015
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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/76 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation
far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

165. Ortsgesetz Uber eine Veranderungssperre nach dem Baugesetzbuch fiir das
Flurstick 90/5 (Kirchhuchtinger Landstraf3e 30) im Geltungsbereich des Bebauungs
planes 2474 in Bremen-Huchting

(Bearbeitungsstand: 09.11.2015)

» Zustimmung zum Ortsgesetz

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Fur das oben genannte Grundstiick liegt ein Bauantrag vor. Ein Investor beabsichtigt, das
Bestandsgebaude, die ehemalige Gaststétte ,Alter Dorfkrug®, abzureil3en und das Grund-
stiick mit einem Autopflegecenter zu bebauen.

Das Vorhaben liegt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Um die bauli-
che Entwicklung in der historischen Ortsmitte von Huchting planungsrechtlich zu steuern,
hat die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft (S) am 10.09.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes 2474 gefasst (Planauf-
stellungsbeschluss).

Einer Genehmigung des skizzierten Vorhabens stehen die Ziele der Bauleitplanung ent-
gegen.
LOsung
Beschluss einer Veranderungssperre nach dem Baugesetzbuch, damit im Geltungs-

bereich der Veranderungssperre keine die Durchfiihrung der Planung erschwerenden
Vorhaben verwirklicht werden kénnen.
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C) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen
Keine.

2.  Genderprifung
Die Veranderungssperre dient der Sicherung der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung
der Stadtgemeinde Bremen. Durch das Ortsgesetz liber eine Veranderungssperre fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans 2474 sind keine geschlechtsspezifischen Auswir-
kungen zu erwarten.

D) Abstimmungen
Der Beirat Huchting wiinscht sich eine stadtebaulich gesteuerte Entwicklung am Standort,
die dem Stadtteil und der Bedeutung des Ortes gerecht wird. In seinem Fachausschuss
Bau, Umwelt, Stadtentwicklung hat der Beirat Huchting am 29.09.2015 einstimmig be-
schlossen, den Erlass einer Veranderungssperre fir das Flurstlick 90/5, Kirchhuchtinger
Landstral3e 30, zu fordern.
Den Text des Ortsgesetzes hat der Senator fir Justiz und Verfassung rechtsférmlich ge-
pruft und keine Bedenken erhoben.
Dem Ortsamt Huchting wurde die Deputationsvorlage geman Ziffer 2.1 der Richtlinie Uber
die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in
Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

E) Beschlussvorschlag
.Die Deputation Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem 165. Ortsgesetz Uber eine Veranderungssperre nach dem Baugesetzbuch
fur das Flurstiick 90/5 (Kirchhuchtinger LandstralRe 30) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 2474 in Bremen-Huchting zu.”

Anlagen

Begrindung zum 165. Ortsgesetz
Text des 165. Ortsgesetzes
Ubersichtsplan



Begrindung

zum 165. Ortsgesetz Uber eine Veranderungssperre nach dem Baugesetzbuch fur das
Flurstiick 90/5 (Kirchhuchtinger LandstralRe 30) im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 2474 in Bremen-Huchting

Fur das Grundstick Kirchhuchtinger LandstralRe 30 liegt ein Bauantrag vor. Ein Investor
beabsichtigt, die ehemalige Gaststatte ,Alter Dorfkrug” im Zentrum von Kirchhuchting abzu-
reillen und das Grundstiick mit einem Autopflegecenter mit Waschstral3e zu bebauen.

Das Grundsttick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes 2474. Mit dem Bebauungsplan 2474 soll die stadtebauliche Entwicklung in
der historischen Mitte des Ortsteils Kirchhuchting gesteuert werden. Da das angefragte Vor-
haben diesem Entwicklungsziel entgegensteht, ist der Erlass einer Verdnderungssperre er-
forderlich.

Das Vorhaben liegt im alten Dorfkern von Kirchhuchting und innerhalb der Erganzungslage
des Stadteilzentrums. Der Ort und das noch vorhandene Bestandsgebaude, die ehemalige
Gaststatte ,Alter Dorfkrug®, sind von besonderer Bedeutung fiir den Ortsteil. Gemeinsam mit
Kirche und Schule markiert der Alte Dorfkrug die historische Mitte von Kirchhuchting. Sie ist
der Nukleus des sozialen Miteinanders im alten Dorf, die auch heute noch eine wichtige Rol-
le im alltéaglichen Leben des Ortsteils spielt. Gebaude und Freiflachen sind 6ffentliche Orte,
an denen sich Nachbarn begegnen, austauschen und kennenlernen.

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist, dass sich die Neubauten in den
stadtebaulichen Kontext des Ortes einfligen. Zu diesen Zielen gehért auch, dass die Nut-
zungen der Gebaude die Funktion des Stadteilzentrums starken und nicht beeintrachtigen.
Das fir den Bebauungsplan formulierte Planungsziel einer Wiederbelebung des historischen
Dorfplatzes wirde durch die Errichtung des Autopflegecenters unmdglich oder wesentlich
erschwert werden.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen von Baugrenzen und des Mal3es der baulichen
Nutzung angestrebt, die die spezifische stadtebauliche Situation im Kirchumfeld beriicksich-
tigen. Insbesondere aufgrund der enormen Grundflache des geplanten Autopflegecenters
von rund 49 x 25 m sowie der Gebaudeanordnung auf dem Baugrundsttick widerspricht das
beantragte Vorhaben einer durch den Bebauungsplan vorgesehenen, an der Mal3stablichkeit
des Ortes angepassten Neubebauung, die sich an historischen StraRenfluchten orientieren
soll.

Das beantrage Vorhaben fligt sich weder hinsichtlich der Art der Nutzung, der Flache die
Uberbaut wird sowie der Grof3enordnung in den Kontext der Umgebung ein. Die Nutzung des
Grundstuicks fur ein Autopflegecenter steht der Bedeutung dieses Standorts fir den Stadtteil
entgegen. Es wirde die Durchfiihrung der Bebauungsplanung unméglich gemacht oder we-
sentlich erschwert werden.

Da fur das Grundsttick noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt, ware das Vor-
haben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Gemal3 § 34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung gesichert ist. Ohne Planung
ware das Vorhaben nach 8§ 34 BauGB voraussichtlich zu genehmigen.

Das Vorhaben befindet sich in unmittelbarer Nahe der St. Georg-Kirche (Kirchhuchtinger
Landstr. 26), die als Einzeldenkmal nach 8§ 2, Abs.1, Nr. 1 Bremisches Denkmalschutzgesetz
(DSchG) seit 1994 in die Denkmalliste eingetragen ist. Nach 8§ 10, Abs. 1, Nr. 3 DschG darf
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ein geschiitztes Kulturdenkmal nur mit Genehmigung der Denkmalschutzbehdérde in seinem
Bestand oder Erscheinungsbild beeintrachtigt oder verandert werden. Nach § 10, Abs. 2
DschG bedirfen ferner MalBhahmen nach Absatz 1 in der Umgebung geschiitzter unbeweg-
licher Kulturdenkmaler der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde. Dadurch besteht ein
Umgebungsschutz fur das bauliche Umfeld des Denkmals. Alle geplanten MaRhahmen im
unmittelbaren Umfeld bzw. im Bereich der Raumwirksamkeit (Wirkungsraum) des Denkmals
sind daher mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abzustimmen bzw. genehmigungspflich-

tig.

In seinem Schreiben vom 08.10.2015 zum vorliegenden Bauantrag bezieht das Landesamt
fur Denkmalpflege wie folgt Stellung:

» Die neogotische St. Georg-Kirche befindet sich an der Stelle der 1877/78 abgerissenen
mittelalterlichen Vorgangerkirche im alten Dorfkern von Kirchhuchting. Sie ist an drei Seiten
von einem kleinen Friedhof umgeben, der an seiner westlichen Seite ca. 20 Meter an den
ehemaligen Dorfkrug (Kirchhuchtinger Landstr. 30) heranreicht, auf dessen Grundflache
das Autopflegecenter geplant ist. Dazwischen ist keine weitere Bebauung vorhanden. Das
Denkmal selbst ist ca. 50 Meter vom alten Dorfkrug entfernt und wird von diesem aus den
Blickwinkeln der Stral3enkreuzung Obervielander Straf3e / Kirchhuchtinger Landstral3e / Al-
ter Dorfweg baulich eingerahmt bzw. flankiert. Die zurtickhaltende in grof3en Teilen spét-
klassizistische Fassade des Dorfkruges mit seiner traditionellen Dachgestaltung bzw. die
umgebende Bebauung mit Satteldachern und Putzfassaden gewdahrleisten bislang die nach
den Kriegs- und Nachkriegszerstérungen verbliebene Integritat des Dorfkernes und die
bauliche Dominanz der Kirche und ihres Wirkungsraumes. Wir bedauern es daher sehr und
sehen es mit gewissem Unverstandnis, dass der Dorfkrug als einer der wenigen histori-
schen Reste des Dorfkerns einem Neubau weichen soll.

Umso wichtiger ist aus den o.g. Grinden, dass die stadtebauliche Neugestaltung in diesem
historisch gewachsenen Raum sensibel erfolgt. Die geplante Stahl-Glas-Konstruktion
nimmt im Aufriss und Gestaltung kaum Rucksicht auf die Eigenart des Ortszentrums, die
umgebende Bebauung und wird daher das &ulRere Erscheinungsbild des Denkmals und
seinen Wirkungsraum nachhaltig beeintrachtigen. Aus diesen Griinden ist die Bauvorlage
nach § 10 Abs. 2 DSchG denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Ferner erlauben wir uns, darauf hinzuweisen, dass ein Autopflegecenter durch die Zunah-
me des Autoverkehrs sowohl die Beeintrachtigung der Friedhofruhe als auch fir die be-
nachbarte Schule das Unfallrisiko fur die Kinder erh6hen wird.”

Dem Investor wurde bereits vor Antragsstellung in einem Vorgesprach mitgeteilt, dass an
diesem Standort eine Nutzung und Architektur gefordert ist, die der historischen Bedeutung
des Ortes gerecht wird und sich stadtebaulich einfugt. Auf die raumliche Nahe zur denkmal-
geschuitzten Kirche und zur Schule wurde ebenfalls verwiesen.

Aus den vorangestellten Griinden ist beabsichtigt, das beantragte Vorhaben auf Grundlage
des Planaufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan 2474 gemal § 15 BauGB zurlickzu-
stellen. Da davon auszugehen ist, dass das Bebauungsplanverfahren bis zum Ablauf der
maximal zuléassigen Zurlickstellungsfrist von 12 Monaten nicht zum Abschluss gebracht wer-
den kann, ist der Erlass einer Veranderungssperre erforderlich. Diese kann tber den Zeit-
raum von zwei Jahren das Planverfahren sichern und Vorhaben, die den Planungszielen
entgegenstehen, verhindern.

Der Geltungsbereich, fur den das 165. Ortsgesetzes Uber eine Veranderungssperre be-
schlossen werden soll, ist aus dem Ubersichtsplan ersichtlich.



165. Ortsgesetz Uber eine Veranderungssperre nach dem Baugesetzbuch fir
das Flurstick 90/5 (Kirchhuchtinger Landstraf3e 30) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 2474 in Bremen-Huchting

Der Senat verkindet das nachstehende, von der Stadtbirgerschaft auf Grund des § 14
Absatz 1 und des 8§ 16 Absatz 1 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist, beschlossene Ortsgesetz:

81
Planbereich

Zur Sicherung der Planung wird fir das im Ubersichtsplan vom 15. Oktober 2015
dargestellte Flurstiick 90/5 (Kirchhuchtinger Landstral3e 30) eine
Veranderungssperre festgesetzt.

§2
Inhalt der Veranderungssperre

Die Veranderungssperre nach 8§ 1 hat zum Inhalt, dass

1. Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches nicht durchgefihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden diirfen;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken oder
baulichen Anlagen, deren Veréanderungen nicht genehmigungs- oder zustimmungs-
pflichtig sind, nicht vorgenommen werden durfen.

Ausnahmen von der Veranderungssperre kénnen nach Mal3gabe des § 14 Absatz 2 des
Baugesetzbuches erteilt werden.

§3
Ubersichtsplan

Eine Ausfertigung des Ubersichtsplanes liegt beim Planservice des Senators fiir Umwelt,
Bau und Verkehr zu jedermanns Einsicht aus.

84
Inkrafttreten

Dieses Ortsgesetz tritt am Tage nach seiner Verkindung in Kraft.

Bremen,

Der Senat
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FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)
Ubersichtsplan zum

165. Ortsgesetz

Uber eine Verdnderungssperre nach dem Bau-
gesetzbuch fur das Flurstiick 90/5 (Kirchhuchtinger
Landstrafle 30) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 2474 in Bremen-Huchting

(Bearbeitungsstand: 15.10.2015)

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
-...II..”..- Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Fur Entwurf und Aufstellung
Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr
Bremen, ........ccc.... ... £t irenarerneaenes
Senatsrat

Dieser Ubersichtsplan hat der Deputation fir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie
und Landwirtschaft bei ihrem Beschluss

....zum 165- Ortsgesetz Uber eine
gssperre vorgelegen.

Vorsitzender Senator
Dieser Ubersichtsplan hat dem Senat bel seinem
Beschluss vom .................... zum 165. Ortsgesetz

Uber eine Versinderungssperre vorgelegen.
Der Senator flir Umwelt, Bau und Verkehr

Senator
Dieser Ubersichtsplan hat der Stadtbiirgerschaft
bei ihrem Beschluss vom...... .................. zum
165. Ortsgesetz {iber eine Veranderungssperre
vorgelegen.

Direktor bei der

Bremischen Birgerschaft
Bekanntmachung des Ortsgesetzes im Amtsbiatt der Freien Hansestadt
Bremen vom i

Rechtliche Grundlage: Baugesetzbuch (BauGB)

Bearbeitet:  Halves 165. 0 :wQ mwmﬁN
Gezeichnet:  Vogt 15.10.2015 Teil des Bebauungsplans
Verfahren: Eickhoff - NA.NL.
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