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D e p u t a t i o n s v o r l a g e  
für die Sitzung der Deputation für Umwelt, Bau,  

Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
 
 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben 
„Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshöher Straße“ 

 
für ein Gebiet in Bremen-Vegesack 
 
- nördlich Koringstraße 
- östlich der Straße Hünertshagen 
- südlich Georg-Ruseler-Straße 
- westlich Borchshöher Straße 
 
Bearbeitungsstand: 09.01.2012 
 
(Bericht der Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und  
Energie) 
 
 
 
I S a c h d a r s t e l l u n g  
 
A Problem  

Die Hanseatische Grundbesitz GmbH aus Bremen ist Eigentümerin des 
Grundstückes an der Borchshöher Straße 134 -138 und möchte auf dem un-
bebauten Grundstück als Vorhabenträgerin einen Lebensmittelmarkt errich-
ten. 
 
Das Grundstück ist bislang im Bebauungsplan 1210 als reines Wohngebiet 
festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes für 
die Nahversorgung mit 799 m² Verkaufsfläche. Das Vorhaben ist mit den 
Festsetzungen des Bebauungsplanes 1210 sind nicht vereinbar.  
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B Lösung 

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorha-
benplan) nach dem Baugesetzbuch (BauGB); dem Antrag der Investorin 
wurde entsprochen. Zum Planinhalt wird auf die Begründung verwiesen. 

Im Verlauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens haben fol-
gende Verfahrensschritte stattgefunden. 

Auslegungsbeschluss: 09.02.2012 
Öffentliche Auslegung: 22.02.2012 bis 23.03.2012 
Stellungnahmen der Öffentlichkeit: keine 

 
C Finanzielle Auswirkungen / Gender - Prüfung 

C 1 Finanzielle Auswirkungen 

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen 
keine Kosten. Die Vorhabenträgerin übernimmt in einem Durchführungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben 
auf eigene Kosten zu verwirklichen. Darüber hinaus verpflichtet sich die 
Vorhabenträgerin im Durchführungsvertrag, die Kosten für die aktiven 
Lärmschutzmaßnahmen (Erstellung von Lärmschutzwänden) zu überneh-
men.  

C 2 Gender - Prüfung 
Die Einzelhandelsangebote des Verbraucher- und Fachmarktes richten sich 
gleichermaßen an Frauen und Männer. Durch zusätzliche wohnungsnahe 
Versorgungsangebote wird die Bildung von Wegeketten ermöglicht, die sich 
positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit 
auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugute kommt. 
 

D Abstimmung  
Der Beirat des Ortsamtes Vegesack hat dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 54 in seiner Sitzung vom 18.08.2011 einstimmig zugestimmt. 

Die ressortübergreifende Arbeitsgruppe „Einzelhandel“ beim Senator für 
Umwelt, Bau und Verkehr hat dem Vorhaben, an der Borchshöher Strasse 
einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfläche von 799 m² zu errichten, 
nur unter der Voraussetzung einer  Verlagerung des kleineren bestehenden 
Edeka Marktes zugestimmt. 

Das geplante Vorhaben ist dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen 
e.V. gemeldet worden. Die Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbundes 
haben sich dazu verpflichtet, großflächige Einzelhandelsvorhaben im Rah-
men des interkommunalen Moderationsverfahrens "Image" anzuzeigen und 
abzustimmen. Der Kommunalverbund hat keine Bedenken bezüglich nega-
tiver städtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbargemeinden geäußert.  

Dem Ortsamt Vegesack wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage 
übersandt. 
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II B e s c h l u s s v o r s c h l a g  

Die Deputation für Bau und Verkehr beschließt den Bericht zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben „An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshöher Straße“ für das im 
Übersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen Vegesack nördlich Ko-
ringstraße, östlich der Straße Hünertshagen, südlich Georg-Ruseler-Straße 
und westlich Borchshöher Straße.  

 
 
Anlagen 

- Bericht der Deputation für Bau und Verkehr (Entwurf) 
- Begründung  
- Durchführungsvertrag 
- Planentwurf (Bearbeitungsstand: 09.01.2012) 
 



Bericht der Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und  
Energie 
 
 
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben 
„Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshöher Straße“ 

 
für ein Gebiet in Bremen-Vegesack 
 
- nördlich Koringstraße 
- östlich der Straße Hünertshagen 
- südlich Georg-Ruseler-Straße 
- westlich Borchshöher Straße 
 
Bearbeitungsstand: 09.01.2012 
 
 
 
1.  Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) 
 
1.1 Planaufstellungsbeschluss 

Die Deputation für Bau und Verkehr hat am 30.10.2008 einen Planaufstel-
lungsbeschluss für das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 08.11.2008 ortsüb-
lich bekannt gemacht. 
 

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemäß §13a BauGB 
Die Deputation für Bau und Verkehr hat am 14.04.2011 ebenfalls den Be-
schluss gefasst, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 54 im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden soll. 
 

1.3 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB 

Die Öffentlichkeit wurde am 04.04.2011 im Ortsamt Vegesack im Rahmen 
einer öffentlichen Einwohnerversammlung über die allgemeinen Ziele und 
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lösungen sowie die 
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. 
 
Es wurden Fragen der Bürger zur beabsichtigten Planung beantwortet und 
Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Prüfung bei 
der Planaufstellung wurden. 
 
Im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung wurden drei schriftli-
che Stellungnahmen mit insgesamt 18 Unterschriften von Anwohnern vor-
gebracht. Die Schreiben haben insbesondere folgende Themen zum Inhalt: 
 
Notwendigkeit eines Lebensmittelmarktes 
Einzelne Anwohner sehen keine Notwendigkeit für die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes, da in der näheren Umgebung bereits ein Edeka-Markt 
besteht und in der weiteren Umgebung große Märkte mit dem ÖPNV gut er-
reichbar sind. Zudem wird der Konsumbedarf im Einzugsbereich angezwei-
felt.  
 



2 

1-54VP Depu+Bericht Endfassung, 24.04.2012 

Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
nimmt dazu wie folgt Stellung: 
 
Gemäß des Kommunalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts der Stadt 
Bremen besteht für den nördlichen und östlichen Randbereich des Ortsteils 
Aumund-Hammersbeck Handlungsbedarf bezüglich einer Verbesserung der 
wohnortnahen Grundversorgung mit einem fußläufig erreichbaren Nahver-
sorgungsangebot. Diese Aussage gilt insbesondere für die Wohngebiete 
entlang der Borchshöher Straße, da die Betreiberin des bestehenden Ede-
ka-Marktes mitgeteilt hat, dass sie das Geschäft – unabhängig von der An-
siedlung eines neuen  Verbrauchermarktes – schließen wird. Dies hätte zur 
Folge, dass ohne die Ansiedlung des neuen Lebensmitteldiscounters in der 
Borchshöher Straße die Nahversorgung nicht mehr gewährleistet wäre.  
  
Die weiteren von den Bürgern genannten Märkte befinden sich in einer Ent-
fernung von mindestens 1,6 km in der Hammersbecker Straße bzw. in der 
Meinert-Löffler-Straße. Ein wesentliches Kriterium zur Gewährleistung der 
Nahversorgung in den Wohngebieten ist jedoch die fußläufige Erreichbar-
keit (gem. Kommunalem Zentren- und Einzelhandelskonzept 600 m). In 
dem vom Plangebiet ausgehenden Einzugsbereich mit einem Radius von 
600 m leben 5.448 Einwohner (Daten lt. Einwohnermelderegister vom 
31.12.2010). Da die Nahversorgung – deren Bedeutung auch in Bezug auf 
den demografischen Wandel immer wichtiger wird – in den Wohngebieten 
östlich und westlich der Borchshöher Straße ohne einen neuen Lebensmit-
telmarkt nicht zu gewährleisten ist, soll der Stellungnahme der Bürger nicht 
gefolgt werden. 
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Gründen unverändert zu las-
sen. 
 
Verkehrs- und Immissionsbelastung durch den Lebensmittelmarkt 
Die Anwohner befürchten eine erhöhte Verkehrs- und somit auch eine hö-
here Schadstoff- und Lärmbelastung durch den Anliefer- und Kundenver-
kehr. Sie weisen darauf hin, dass die Borchshöher Straße – bis auf einige 
wenige, alteingesessene kleinere Geschäfte – kein Gewerbegebiet sei, 
sondern eine reine Wohnstraße. Eine weitere Lärmbelastung würde durch 
flatternde Fahnen an Fahnenmasten entstehen. Beleuchtete Werbeträger 
würden zu störenden Lichtimmissionen führen.  
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
nimmt dazu wie folgt Stellung: 
 
Die Borchshöher Straße ist eine rd. 1, 7 km lange verkehrswichtige Stadt-
straße mit Anlieger- und Erschließungsfunktion in der auch Busse der Bre-
mer Straßenbahn AG verkehren und über die auch Geschäfte und eine 
Tankstelle erschlossen werden. Sie bildet mit der Theodor-Neutig-Straße 
einen Straßenzug vom Stadtteil Vegesack in nordöstliche Richtung bis 
Leuchtenburg (Schwanewede) und ist somit keine reine Wohnstraße.  
 
Gemäß der Verkehrsuntersuchung zu dem geplanten Vorhaben ergeben 
sich im Vergleich zur derzeitigen Situation ohne einen Lebensmitteldiscoun-
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ter nur geringe Veränderungen für den Verkehr auf der Borchshöher Straße. 
Ihre Verkehrsqualität bleibt bei der höchsten Qualitätsstufe A. Es wird ferner 
darauf hingewiesen, dass bei der vorliegenden Planung der Parkplatz für 
nur 40 Kfz-Stellplätze ausgelegt ist. Aufgrund dieser geringen Kfz-
Stellplatzanzahl ist die Ausrichtung auf eine fußläufige Kundschaft offen-
sichtlich. Lebensmitteldiscounter mit vergleichbaren Verkaufsflächengrößen 
stellen in der Regel das Doppelte an Kfz-Stellplätzen zur Verfügung. Der 
Anlieferverkehr beschränkt sich auf täglich rd. drei LKW-Anlieferungen in 
einem Zeitraum von 6.00 bis 20.00 h. Der Kundenverkehr beschränkt sich 
auf die Öffnungszeiten des Marktes von 7.00 bis 21.30 h. Außerhalb dieser 
Zeiten ist der Kundenparkplatz geschlossen. Da der Parkplatz an den zur 
Wohnbebauung ausgerichteten Seiten mit einer Lärmschutzwand umgrenzt 
wird, sind gem. Gutachten keine Lärmkonflikte zu erwarten.  
 
Bezüglich der Schadstoffbelastung wird darauf hingewiesen, dass die 
durchschnittliche Tagesverkehrsbelastung (DTV) mit rd. 4.200 Kfz und mit 
einem Schwerlastanteil von 2,9% als vergleichsweise gering bezeichnet 
werden kann. Hieran ändert auch der durch den Lebensmittelmarkt zusätz-
lich erzeugte Verkehr nichts (vgl. Stellungnahme oben). Da es in räumlicher 
Nähe keine Schadstoff emittierenden Gewerbebetriebe gibt, besteht auch 
keine relevante Vorbelastung an Luftschadstoffen.  
 
Vor dem Hintergrund der Anregungen der Bürger zu den Werbeanlagen 
wurde im Durchführungsvertrag zum VEP 54 deren Zulässigkeit im Plange-
biet wie folgt geregelt: Als leuchtende Werbeanlage an der Borchshöher 
Straße kommt nur ein selbstleuchtender Werbepylon in Frage, von dem 
keine störenden Lichtimmissionen für die Anwohner ausgehen dürfen. Der 
Werbepylon ist in den Ruhezeiten – also auch nachts –  auszuschalten. 
Fahnenmasten sind nicht zulässig.  
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
empfiehlt, die Planungen in dem genannten Umfang anzupassen. 
 
Erschließung des Lebensmittelmarktes 
Die Anwohner sehen die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt aufgrund der Nähe 
zur Fußgängerampel als gefährlich an. Sie befürchten zudem eine Gefähr-
dung des Schulweges. Ein Anwohner weist auf eine Gefährdung von Fuß-
gängern durch das Rückwärtsrangieren der LKWs auf dem Grundstück des 
Lebensmittelmarktes hin. 
 
Im Rahmen der Überarbeitung der Planung nach der Einwohnerversamm-
lung und der frühzeitigen Behördenbeteiligung wurden in Abstimmung mit 
dem Amt für Straßen und Verkehr Erschließungsvarianten entwickelt. Dabei 
wurde auch geprüft, ob für die Anlieferung eine eigene LKW-Zufahrt erfor-
derlich ist. Im Ergebnis wurde die geplante Zufahrt um mehrere Meter zu-
sätzlichem Abstand von der Fußgängerampel verlegt. Zudem wurde die 
Planung dahingehend geändert, dass im Bereich der Anlieferung keine fuß-
läufige Erschließung mehr besteht. Damit wurde das Gefahrenpotenzial 
beim Rückwärtsrangieren der LKW verringert. Eine eigene LKW-Zufahrt soll 
nicht umgesetzt werden, da sie zu keiner besseren Erschließung des Plan-
gebietes führt, jedoch mehr Verkehrsflächen bedeuten würde.  
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Bezüglich des Schulweges wird auf das Verkehrsgutachten hingewiesen. 
An der genannten Fußgänger-Lichtsignalanlage wurden an einem Schultag 
zwischen 07:00 und 09:00 Uhr insgesamt nur 8 Fußgänger und 1 Radfahrer 
gezählt, die an dieser Stelle die Borchshöher Straße querten (beide Rich-
tungen). Entlang der Borchshöher Straße wurden zwischen 07:00 und 09:00 
Uhr 10 Fußgänger und 19 Radfahrer (beide Seiten) erfasst. Aufgrund dieser 
geringen Frequenz ist von einer Gefährdung eines Schulweges nicht aus-
zugehen.  
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
empfiehlt, die Planungen in dem genannten Umfang anzupassen. 
 
Wertminderung der Grundstücke der Anwohner 
Durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes halten einzelne Anwohner 
ein familiengerechtes Wohnen für nicht mehr gegeben und befürchten einen 
Wertverlust für die betroffenen Einfamilienhäuser. Sie haben das Wohnen in 
diesem etwas dörflichen Stadtteil bewusst gewählt, da sich hier die Mög-
lichkeit des ruhigen Wohnens mit dem schnellen Erreichen von verschiede-
nen Einkaufsmöglichkeiten (z.B. auch EKZ Haven Höövt) sehr schnell mit 
dem PKW, dem Bus oder gar zu Fuß erreichen lassen. 
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
nimmt dazu wie folgt Stellung: 
 
Ohne den Lebensmittelmarkt bestünde zukünftig keine fußläufig zu errei-
chende Nahversorgungsmöglichkeit. Dies bedeutet, dass insbesondere die 
weniger mobilen Bevölkerungsgruppen, also die älteren Bewohnerinnen 
und Bewohner, und dieser Anteil wird aufgrund des demografischen Wan-
dels immer größer, schlechtere Wohnbedingungen vorfinden werden. Des 
Weiteren ist bei der Beurteilung der Planung zu bedenken, dass für das 
Plangebiet schon Baurechte bestehen und hier eine zweireihige Wohnbe-
bauung mit zweigeschossigen Gebäuden in einer Länge von bis zu 50 m 
zulässig ist. Es könnten also schon heute rd. 20 neue Wohneinheiten mit 
entsprechendem Kfz-Anteil ohne Änderung des Bauplanungsrechts errichtet 
werden. Vor diesen Hintergründen ist eine Abwertung der Grundstücke 
durch das beabsichtigte Vorhaben nicht zu erwarten. 
 
Die Deputation für Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie 
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Gründen unverändert zu las-
sen. 
 

1.4 Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange  

Den beteiligten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde 
gemäß § 4 BauGB mit Schreiben vom 28.06.2011 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben. 
 

1.4.1 Ergebnis der Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentli-
cher Belange  

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange haben überwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den künftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes übereinstimmen, oder sie haben durch 
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Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden öf-
fentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berührt werden.  

Einige Träger öffentlicher Belange haben Bedenken geäußert, denen durch 
Planänderung Rechnung getragen wurde. Zu dieser Planänderung wurde 
eine erneute Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange durchgeführt (vgl. Ziff. 1.5). 
 

1.4.2 Stellungnahme der zuständigen Beiräte 

Der Beirat Vegesack hat den Planungen am 18.08.2011 zugestimmt. 
 

1.5 Erneute Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
 Belange 

Aufgrund von Planänderungen im Anschluss an die erste Behördenbeteili-
gung wurden die betroffenen Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange parallel zur öffentlichen Auslegung gemäß § 4a BauGB erneut be-
teiligt. 
 

1.5.1 Ergebnis der zweiten Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger  
 öffentlicher Belange  

Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange haben überwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den künftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes übereinstimmen, oder sie haben durch 
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden öf-
fentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berührt werden. 

Die Architektenkammer Bremen hat ihre Stellungnahme aus der ersten Be-
teiligung aufrecht erhalten: 

Stellungnahme AK Bremen 

"Die Planung sieht die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Ver-
kaufsfläche von weniger als 800 m² und mit rd. 40 Kfz-Stellplätzen in einem 
von Wohngebieten umgebenden Bereich vor. Das Vorhaben dient somit der 
Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete. Negative städtebauliche 
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind durch das Vorhaben 
nicht zu vermuten. Dementsprechend ist der geplante Lebensmittelmarkt als 
Laden zur Versorgung der umliegenden Wohngebiete einzustufen. Der Be-
bauungsplan sollte daher kein eingeschränktes Gewerbegebiet, sondern ein 
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung 
festsetzen. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes wäre nicht sachge-
recht."  

Der Stellungnahme der Architektenkammer soll aus folgenden Gründen 
nicht gefolgt werden:  

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist im Fall der vorliegen-
den, vorhabenbezogenen Planung nicht sachgerecht, da das Grundstück 
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54 dauerhaft als Standort für 
einen Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung gesichert werden soll. Nur die-
se im Durchführungsvertrag vorgesehene Nutzung soll im Planbereich zu-
gelassen werden. Eine Wohnbebauung ist auf dem Vorhabengrundstück 
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nicht vorgesehen. Allgemeine Wohngebiete dienen jedoch gemäß § 4 Abs. 
1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Weil die vorgesehene exklusive Ein-
zelhandelsnutzung vor dem Hintergrund dieser Zweckbestimmung proble-
matisch wäre, soll ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden. 

Ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 BauNVO soll für den Lebens-
mittelmarkt nicht festgesetzt werden, denn als sonstige Sondergebiete sind 
nur solche Gebiete darzustellen , die sich von den normierten Baugebieten 
nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Kein wesentlicher 
Unterschied ist gegeben, wenn die planerische Konzeption sich ohne weite-
res auch durch Darstellung eines normierten Baugebietes – hier also eines 
eingeschränkten Gewerbegebietes – umsetzen lässt. Anderenfalls bestünde 
ein besonderes Begründungserfordernis. Eine Absicherung, dass im Plan-
gebiet keine anderen gewerblichen Nutzungen als ein Verbrauchermarkt 
stattfinden können, erfolgt über die Festsetzung im Bebauungsplan, dass 
nur solche Nutzungen zulässig sind, zu denen sich der Vorhabenträger im 
Durchführungsvertrag verpflichtet.   

1.5.2 Stellungnahme des zuständigen Beirats 

Der Beirat des Ortsamtes Vegesack hat dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 54 in seiner Sitzung vom 09.02.2012 einstimmig zugestimmt. 
 

1.6 Öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 

Die Deputation für Bau und Verkehr hat am 09.02.2012 beschlossen, dass 
der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begründung öffentlich auszulegen 
ist. Der Planentwurf hat mit Begründung in der Zeit vom 22.02.2012 bis 
23.02.2012 gemäß § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord öffentlich 
ausgelegen.  
 

1.6.1 Ergebnis der öffentlichen Auslegung / Stellungnahmen der  
 Öffentlichkeit 

Anlässlich der öffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen von 
Anwohnern eingegangen.  

 
1.7 Umweltprüfung / Umweltbericht 

Von einem förmlichen Umweltbericht wird gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. 

Unabhängig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt 
gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berücksichtigt und in die Abwägung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begründung wird verwiesen. 
 

1.8 Durchführungsvertrag 
Der mit der Vorhabenträgerin geschlossene Durchführungsvertrag wurde 
mit den betroffenen Stellen abgestimmt und ist dieser Vorlage als Anlage 
beigefügt. 
 

2. Information der Beiräte 

Das Ortsamt Vegesack hat eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage er-
halten. 
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3. B e s c h l u s s  

Die Deputation für Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbürger-
schaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) 
zum Vorhaben „Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshöher 
Straße“ für das im Übersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen Vegesack 
nördlich Koringstraße, östlich der Straße Hünertshagen, südlich Georg-
Ruseler-Straße und westlich Borchshöher Straße (Bearbeitungsstand: 
09.01.2012) einschließlich Begründung zu beschließen. 

 
 
 
 
 
-------------------------------------------------  -------------------------------------------------- 
         Vorsitzender      Sprecher 
 
 



Begründung 

  
Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben „An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes in der Borchshöher Straße“ 

 

für ein Gebiet in Bremen-Vegesack 

- nördlich Koringstraße 

- östlich der Straße Hünertshagen 

- südlich Georg-Ruseler-Straße 

- westlich Borchshöher Straße 

 

Be arbe itungsstand: 09.01.2012 
 

A Plangebiet 

A 1 Lage, Entwicklung und Zustand 

Das Plange bie t lie g t im Stadtte il Ve ge sac k, Ortste il Aumund-Hamme rsbe c k. 
Es ist rd. 0,4 ha  g ro ß und umfasst de n Be re ic h Bo rc hshö he r Straße  134-138 
(Flurstüc k 27/ 5).  

Das Plange bie t wird be gre nzt:  

̇ Im No rde n durc h e ine n  ö ffe ntlic he n Fußwe g , de r die  Bo rc hshö he r Straße  
mit de r Straße  "Hüne rtshage n" ve rb inde t, 

̇ im We ste n durc h de n Garte n de r Wo hnbe bauung  Hüne rtshage n 27-31 
(ö stlic he  Gre nze  de s Grundstüc ks 27/ 7), 

̇ im Süde n durc h das Grundstüc k Bo rc hshö he r Straße  132 (Flurstüc ke  29/ 9, 
29/ 7 und 29/ 6) und  

̇ im Oste n durc h die  Bo rc hshö he r Straße . 

 

 
Abb. 1: Lage plan Plange bie t VEP 54
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Die  Ersc hlie ßung  de s Plange bie te s e rfo lg t übe r die  Bo rc hshö he r Straße , die  
in Ric htung  Süde n zum Ze ntrum Ve ge sac k und in Ric htung  No rde n nac h 
Le uc hte nburg  führt.   

Die  näc hste  Halte ste lle  de s ö ffe ntlic he n Pe rso ne nnahve rke hrs (ÖPNV) be -
finde t sic h rd. 100 m nö rdlic h de s Plange bie te s an de r Bo rc hshö he r Straße .  
Hie r ve rke hre n die   Buslinie n 78 und 79 de r Bre me r Straße nbahn AG (BSAG) 
in Ric htung  Bahnho f Ve ge sac k und Bahnho f Aumund. De r Bahnho f Au-
mund ist Halte punkt für die  Eise nbahn de r No rdwe st-Bahn, de re n Züge  im 
Halbstunde ntakt in Ric htung  Farge  und Ve ge sac k ve rke hre n. Die  Ansc hluss-
ste lle  zur Auto bahn BAB 270 ist rd . 1,6 km e ntfe rnt.  

Das Plange bie t be finde t sic h in e ine r städte baulic h inte grie rte n Lage  inne r-
ha lb  e ine s g ro ßräumige n Wo hnge bie te s, das sic h vo n de r Gre nze  zur Ge -
me inde  Sc hwane we de  im No rde n b is zur Hamme rsbe c ke r Straße  im Süde n 
e rstre c kt. Die  Umge bung  ist g le ic he rmaße n ge prägt durc h Ge sc ho sswo h-
nungsbau mit b is zu vie r Vo llge sc ho sse n und Einfamilie nhausbe bauung . Be i 
de n Fassade n do minie re n he lle r Putz und ro te r Klinke r.  

Das Plange bie t se lbst ist unbe baut und rd. 4.075 m² gro ß. Es ist de rze it e ine  
Grünfläc he  o hne  Baumbe stand.  

 
A 2 Geltendes Planungsrecht 

 De r Fläc he nnutzungsplan (FNP) für das Ge b ie t de r Stadtge me inde  Bre me n 
in de r Fassung  de r Be kanntmac hung  vo m 31. Mai 2001 ste llt für das Plange -
b ie t de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplans 54 Wo hnbaufläc he  dar. Da  
die  Darste llung  e ine r Wo hnbaufläc he  nic ht mit de r Fe stse tzung  e ine s Ge -
we rbe ge bie te s im vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplan Nr. 54 übe re in-
stimmt, ist de r Fläc he nnutzungsplan nac h §  13a  Abs. 2 Nr. 2 BauGB im We -
ge  de r Be ric htigung  anzupasse n. Die  Be ric htigung  ist mö g lic h, da  de r Be -
bauungsplan im so  ge nannte n "be sc hle unigte n Ve rfahre n" nac h §  13a  
BauGB ("Be bauungspläne  de r Inne ne ntwic klung") aufge ste llt wird und die  
ge o rdne te  städte baulic he  Entwic klung  de r Stadtge me inde  Bre me n durc h 
die  Abwe ic hung  vo n de r FNP-Darste llung  nic ht be e inträc htig t wird. Ein FNP-
Ände rungsve rfahre n ist so mit nic ht e rfo rde rlic h. 

Die  Aufste llung  de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplane s 54 die nt de r 
Entwic klung  e ine s b islang  unge nutzte n Grundstüc ks im inne rö rtlic he n Be -
re ic h. Mit de r Durc hführung  e ine s be sc hle unigte n Ve rfahre ns nac h §  13a  
BauGB e rfo lg t e ine  Ve rfahre nse rle ic hte rung  zur Stärkung  de r Inne ne ntwic k-
lung  und zur Ve rminde rung  de s Fläc he nve rbrauc hs im Auße nbe re ic h. Die  
Aufste llung  de s Be bauungsplane s im be sc hle unigte n Ve rfahre n ist mö g lic h, 
da  in ihm e ine  zulässige  Grundfläc he  im Sinne  vo n §  19 Abs. 2 BauNVO vo n 
we nige r a ls 20.000 m² fe stge se tzt wird und mit de m Be bauungsplan ke ine  
Zulässigke it vo n Vo rhabe n, die  e ine r Umwe ltve rträg lic hke itsprüfung  nac h 
de r Anlage  1 zum UVPG (Umwe ltve rträg lic hke itsprüfungsge se tz) bzw. nac h 
Lande sge se tz unte rlie ge n, vo rbe re ite t o de r be gründe t we rde n. Es be ste he n 
auc h ke ine  Anhaltspunkte  für e ine  Be e inträc htigung  de r in §  1 Abs. 6 Nr. 7b  
BauGB ge nannte n Sc hutzgüte r (vg l. Absc hnitt D).  
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Im be sc hle unigte n Planve rfahre n kann vo n e ine r Umwe ltprüfung  nac h §  2 
Abs. 4 BauGB so wie  vo m Umwe ltbe ric ht nac h §  2a  BauGB und vo n de r An-
gabe  nac h §  3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, we lc he  Arte n umwe ltbe zo ge ne r Info r-
matio ne n ve rfügbar sind, abge se he n we rde n, we nn die  fe stge se tzte  übe r-
baubare  Grundfläc he  we nige r a ls 20.000 m² be träg t. Die s ist be i de m Be -
bauungsplan 54 de r Fall, so  dass auf e ine  Umwe ltprüfung  ve rzic hte t we rde n 
so ll. Ein Ausg le ic h de r Eingriffe  in Natur und Landsc haft e rfo lg t für die  zusätz-
lic he  Ve rsie ge lung  de s Plange bie te s ge ge nübe r de m b ishe rige n Baupla -
nungsre c ht.  

De rze it g ilt für das Plange bie t de r Be bauungsplan 1210, re c htsve rb indlic h 
se it 27.10.2000, de r die se n Be re ic h a ls Re ine s Wo hnge bie t mit e ine r GRZ vo n 
0,4 und maximal zwe i Vo llge sc ho sse n in e ine r abwe ic he nde n Bauwe ise  
fe stse tzt. Im rüc kwärtige n Be re ic h ist e ine  zwe ite  Bauzo ne  mit zwe i Vo llge -
sc ho sse n fe stge se tzt. 
 
 

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 

Für die  Nutzung  de s Vo rhabe ngrundstüc ks a ls Wo hnbaufläc he  be stand b is 
he ute  ke ine  Nac hfrage . Aufgrund se ine r Grö ße , de r dire kte n Lage  an de r 
Bo rc hshö he r Straße  und de r umge be nde n Wo hnge bie te  e igne t e s sic h je -
do c h für die  Erric htung  e ine s Nahve rso rgungsmarkte s.  

Ein Inve sto r be absic htig t e ine n Le be nsmitte lvo llso rtime nte r in de r b ishe rige n 
Baulüc ke  zur Stärkung  de s Nahve rso rgungsange bo te s für die  Be wo hne rin-
ne n und Be wo hne r de r angre nze nde n Wo hnge bie te  de r Bre me r Ortste ile  
Aumund-Hamme rsbe c k und Sc hö ne be c k anzusie de ln. Die se s Ange bo t be -
sc hränkt sic h de rze it le dig lic h auf e ine n kle ine n Ede ka  Markt (350 m² Ve r-
kaufsfläc he ) in de r nähe re n Umge bung , de sse n Päc hte rin die  Aufgabe  be -
re its be kannt ge ge be n hat. 

Zie l de r Planung  ist die  Ansie dlung  e ine s Le be nsmitte lvo llso rtime nte rs (Ede ka 
Aktiv-Markt) mit e ine r Ve rkaufsfläc he  vo n 799 m² zur Stärkung  de s Nahve r-
so rgungsange bo te s für die  Be wo hne rinne n und Be wo hne r de r umge be n-
de n Wo hnbe bauung . Die  Planung  e rfo lg t so mit im Sinne  vo n §  1 Abs. 6 Nr. 
8a  BauGB im Inte re sse  e ine r ve rbrauc he rnahe n Ve rso rgung  de r Be vö lke -
rung , die  vo r de m Hinte rgrund de s de mo grafisc he n Wande ls mit e ine r im-
me r ä lte r we rde nde n Be vö lke rung  an Be de utung  zunimmt. Aufgrund de r 
städte baulic h inte grie rte n Lage  mit de n fußläufig  zu e rre ic he nde n Wo hn-
ge bie te n ö stlic h und we stlic h de r Bo rc hshö he r Straße  und de r vo rhande ne n 
Anbindung  an de n ö ffe ntlic he n Pe rso ne nnahve rke hr, ste llt das Plange bie t 
e ine n ge e igne te n Stando rt für e ine n Le be nsmitte lmarkt dar, de r für Me n-
sc he n o hne  Kraftfahrze ug  se hr gut e rre ic hbar ist. Die  Planung  e rfo lg t so mit 
im Sinne  e ine r nac hhaltige n Sie dlungse ntwic klung , de nn durc h die  Flä -
c he ne ntwic klung  im städtisc he n Inne nbe re ic h e rfo lg t e in sparsame r Um-
gang  mit Grund und Bo de n. Zude m e rfo lg t durc h die  Planung  auc h die  
Sc haffung  vo n ne ue n Arbe itsplätze n im Sinne  vo n §  1 Abs. 6 Nr. 8c  BauGB.  

Die  Planung  ist e rfo rde rlic h, da  e s im Wo hnge bie t e ntlang  de r Bo rc hshö he r 
Straße  so wie  auc h e ntlang  de r Straße  Hüne rtshage n ke ine n Le be nsmitte l-
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markt für e ine  ausre ic he nde  Nahve rso rgung  g ibt. Vo n e ine r Nahve rso rgung  
wird ge spro c he n, we nn das Einze lhande lsvo rhabe n aus de n umlie ge nde n 
Wo hnge bie te n he raus im We se ntlic he n fußläufig  e rre ic hbar ist. De r fußläufi-
ge  Einzugsbe re ic h ist ge mäß Bre me r Ze ntre n- und Einze lhande lsko nze pt mit 
600 m be me sse n. Be i e ine m Radius vo n 600 m Luftlinie  vo m Plange bie t aus 
ge me sse n be träg t de r Einzugsbe re ic h de s Le be nsmitte lmarkte s rd. 5.448 
Einwo hne r (Date n vo m Einwo hne rme lde re g iste r 31.12.2010). Da  für de n be -
ste he nde n Ede ka-Markt in de r nähe re n Umge bung  die  Sc hlie ßung  be kannt 
ge ge be n wurde , so ll mit de r Aufste llung  de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bau-
ungsplane s 54 die  be vo rste he nde  Nahve rso rgungslüc ke  ge sc hlo sse n we r-
de n. 

Die  Aufste llung  de s Be bauungsplane s ist e rfo rde rlic h, da  die  Fe stse tzunge n 
de s Be bauungsplane s 1210 de m Vo rhabe n e ntge ge nste he n.  Mit de r 
ö ffe ntlic he n Be kanntmac hung  de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplane s 
54 tre te n inne rhalb  se ine s Ge ltungsbe re ic he s sämtlic he  Fe stse tzunge n b is-
he rige r Be bauungspläne  und ihre r Ände runge n auße r Kraft. 

C Planinhalt 

C 1 Art der baulichen Nutzung 

De r vo rhabe nbe zo ge ne  Be bauungsplan 54 se tzt e in e inge sc hränkte s Ge -
we rbe ge bie t fe st. Die  Fe stse tzung  e ine s e inge sc hränkte n Ge we rbe ge bie te s 
be gründe t sic h darin, dass das Plange bie t a ls ne ue r Stando rt für die  Nah-
ve rso rgung  e ntwic ke lt we rde n so ll. Zie l ist die  Ansie dlung  e ine s ge we rbli-
c he n Einze lhande lsbe trie be s in Fo rm e ine s Le be nsmitte lmarkte s. Da  das 
ge plante  Vo rhabe n aufgrund e ine r Übe rsc hre itung  de s Maße s de r bauli-
c he n Nutzung  (Grundfläc he nzahl) nic ht im Wo hnge b ie t e rric hte t we rde n 
kann, wird e in e inge sc hränkte s Ge we rbe ge bie t fe stge se tzt. Die  Fe stse tzung  
e ine s So nde rge bie te s für das Vo rhabe n wäre  ge mäß Re c htspre c hung  de s 
Bunde sve rwaltungsge ric hts nur dann e rfo rde rlic h, we nn e s sic h um e ine n 
gro ßfläc hige n Einze lhande lsbe trie b  mit e ine r Ve rkaufsfläc he  >800 m2 han-
de ln würde  und zude m die  in §  11 Abs. 3 BauNVO ge nannte n ne gative n 
städte baulic he  Auswirkunge n zu be fürc hte n wäre n. Die s ist je do c h be im 
ge plante n Vo rhabe n nic ht de r Fa ll. Zum e ine n hande lt e s be i de m Vo rha-
be n um ke ine n gro ßfläc hige n Einze lhande l und zum ande re n sind durc h 
das Vo rhabe n ke ine  ne gative n städte baulic he n Auswirkunge n auf die  Um-
ge bung  so wie  auf die  Ze ntre nstruktur de r Stadtge me inde  Bre me n zu e rwar-
te n. 

Mit de r te xtlic he n Fe stse tzung  Nr. 2 wird im Sinne  vo n §  12 Abs. 3a  BauGB 
die  Erfüllung  de s Durc hführungsve rtrage s zwisc he n de r Stadtge me inde  
Bre me n und de r Vo rhabe nträge rin zur Be dingung  für die  Zulässigke it de s 
Vo rhabe ns ge mac ht. Damit wird de m ge ric htlic h po stulie rte n Ge bo t de r 
mate rie lle n Ko nko rdanz zwisc he n de n Fe stse tzunge n de s Be bauungsplane s 
und de m Durc hführungsve rtrag  Re c hnung  ge trage n. De r Durc hführungs-
ve rtrag  zum Vo rhabe nplan kann ge ände rt we rde n. 

Aufgrund de r unmitte lbar ansc hlie ße nde n sc hutzbe dürftige n Wo hnge bie te  
muss die  Ansie dlung  stö re nde r Be trie be  durc h de n Be bauungsplan ve rhin-
de rt, g le ic hze itig  müsse n abe r ausre ic he nde  Entwic klungsmö g lic hke ite n für 
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das Ge we rbe  e rmö g lic ht we rde n. Vo n dahe r sind in de m Ge we rbe ge bie t 
nur so lc he  Be trie be  und Anlage n zulässig , die  das Wo hne n nic ht we se ntlic h 
stö re n. "Nic ht we se ntlic h stö re nde " Ge we rbe be trie be  sind so lc he , die  vo n 
ihre m Stö rgrad typisc he rwe ise  in e ine m Misc hge bie t zulässig  sind. Die  unmit-
te lbare  Nähe  zu de r umge be nde n Wo hnbe bauung  re c htfe rtig t die se  Nut-
zungse insc hränkung . Die  Zwe c kbe stimmung  de s Ge we rbe ge bie te s wird 
tro tz de r Nutzungse insc hränkung  ge wahrt, de nn ge m. §  8 Abs. 2 BauNVO 
sind in Ge we rbe ge bie te n nic ht we se ntlic h stö re nde  Ge we rbe ge bie te  a lle r 
Art a llge me in zulässig . Darübe r hinaus ist ge mäß §  1 Abs. 4 BauNVO e ine  
Glie de rung  vo n Ge we rbe ge bie te n unte re inande r zulässig , we nn in de r 
Umge bung  de s Plange bie te s e in Ge we rbe ge bie t be ste ht, in de ne n ge -
we rb lic he  Nutzunge n nahe zu une inge sc hränkt zulässig  sind. Im vo rlie ge n-
de n Fall g ilt die s für de n Ge we rbe park Hamme rsbe c k we stlic h de r Me ine rt-
Lö ffle r-Straße , für de n de r Be bauungsplan 374 e in Ge we rbe ge bie t fe stse tzt. 

Im Plange bie t sind Tankste lle n, Anlage n für spo rtlic he  Zwe c ke , Ve rgnü-
gungsstätte n so wie  Lage rhäuse r und Lage rplätze   nic ht zulässig . De r Aus-
sc hluss vo n Tankste lle n e rfo lg t aus Lärmsc hutzgründe n, de nn Tankste lle n 
we rde n de n ganze n Tag  übe r ge zie lt ange fahre n, auc h vo n Kunde n au-
ße rhalb  de r angre nze nde n Wo hnge bie te , so  dass in de n Abe ndstunde n 
und am Wo c he ne nde  Lärmbe lastunge n durc h Kraftfahrze uge  für die  An-
wo hne r nic ht zu ve rme ide n wäre n. Gle ic he s g ilt für Ve rgnügungsstätte n, die  
ve rme hrt in de n Abe ndstunde n aufge suc ht we rde n und so  zu Lärme missio -
ne n in de n Wo hnge bie te n führe n würde n.  

De r Aussc hluss vo n Anlage n für spo rtlic he  Zwe c ke  e rfo lg t vo r de m Hinte r-
grund, dass die se  g ro ße  Fläc he n in Anspruc h ne hme n, die  de r Kle inte iligke it 
de r Umge bung  e ntge ge nste he n. Auc h aus Immissio nssc hutzgründe n ist die  
Anlage  vo n spo rtlic he n Zwe c ke n nic ht ge wünsc ht, de nn die se  we rde n in 
de r Re ge l auc h an de n Ruhe tage n (So nntag ) aufge suc ht.  

De r Aussc hluss vo n Lage rhäuse rn und Lage rplätze n ist zur Sic he rung  de s 
Ortsb ilde s no twe ndig , de nn e s ist Zie l de r Planung , die  be ste he nde  Baulü-
c ke  de s Plange bie te s im Sinne  e ine r sic h e infüge nde n Be bauung  e ntlang  
de r Bo rc hshö he r Straße  zu sc hlie ße n. Lage rstätte n und Lage rhäuse r würde n 
die se r Absic ht wide rspre c he n.  

 
C 2 Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß de r baulic he n Nutzung  wird mit e ine r Grundfläc he nzahl (GRZ) vo n 
0,75 be stimmt. Die se s Maß lie g t damit ge ring füg ig  unte r e ine r GRZ vo n 0,8, 
de r für Ge we rbe ge bie te  und Einze lhande lsfläc he n zulässige n Grundflä -
c he nzahl. Die  GRZ vo n 0,75 ist no twe ndig , da  ne be n de m Disc o unte r auc h 
rd. 40 Ste llplätze  e rric hte t we rde n so lle n und das Plange bie t mit e ine r Flä -
c he  vo n rd. 4.000 m² re c ht kle in ist. Mit e ine r GRZ 0,75 wird die  Obe rgre nze  
de s §  17 Abs. 1 BauNVO in Ge we rbe ge bie te n e inge halte n. 

De r Be bauungsplan e nthält Fe stse tzunge n zur Hö he nbe gre nzung  de r bauli-
c he n Anlage n. De r je we ilige  Be zugspunkt für a lle  fe stge se tzte n Hö he n bau-
lic he r Anlage n ist die  Obe rfläc he  de r Fahrbahnmitte , Stand Juni 2011, de s 
de m Baugrundstüc k näc hstge le ge ne n Fahrbahnabsc hnitts de r angre nze n-
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de n ö ffe ntlic he n Ve rke hrsfläc he . Die se  ist die  Bo rc hshö he r Straße , die  b is 
auf we nige  Ze ntime te r auf de m g le ic he n Hö he nnive au wie  das Plange bie t 
lie g t. De r Be zugspunkt "ö ffe ntlic he  Ve rke hrsfläc he " ste llt e ine  ve rg le ic hswe i-
se  e infac he  und vo r Ort praktikable  Lö sung  zur Be stimmung  de r Hö he n de r 
baulic he n Anlage n dar.  

Traufe n vo n Däc he rn dürfe n e ine  maximale  Hö he  vo n 5,5 m übe r Be zugs-
punkt nic ht übe rsc hre ite n. Dabe i ist de r Traufpunkt de r Sc hnittpunkt zwi-
sc he n se nkre c hte r Wandauße nfläc he  und Obe rkante  Dac hhaut de s hie r 
zwinge nd vo rge sc hrie be ne n Satte ldac he s. Die  Fe stse tzung  de r Traufhö he  
und de s Satte ldac he s le ite t sic h aus de r Analyse  de r städte baulic he n Struk-
ture n de r Umge bung  ab . De r ge plante  Le be nsmitte lmarkt o rie ntie rt sic h 
so mit an de r Umge bung  und hält de n vo rge ge be ne n Maßstab  e in. Eine  
Traufhö he  vo n 5,5 m ist aus be trie bste c hnisc he n Gründe n no twe ndig . Die  
First- bzw. Dac hhö he  de r baulic he n Anlage n ist auf 9,5 m übe r de m Be -
zugspunkt be sc hränkt, da  die  Re ge ldac hne igung  e ine s Dac he s 22o  be träg t 
und damit e ine  Firsthö he  vo n 9.5 m e ntste ht. Die  Ko mbinatio n de r maximal 
zulässige n Trauf- und Firsthö he  nimmt Be zug  zur umge be nde n Einfamilie n-
hausbe bauung .  

 
C 3 Baugrenzen, Bauweise 

Die  übe rbaubare n Grundstüc ksfläc he n we rde n nac h §  23 BauNVO durc h 
Baugre nze n de finie rt, die  sic h aus de r ge wünsc hte n städte baulic he n Ko n-
ze ptio n e rge be n und de n ge plante n Baukö rpe r de s Le be nsmitte lmarkte s 
e ng  umfasse n. Die  Baugre nze n halte n de n nac h de r Lande sbauo rdnung  
e rfo rde rlic he n Minde stabstand zur de n be nac hbarte n Grundstüc ke n e in.  

Für de n zum te c hnisc he n Be trie b  de s Le be nsmitte lmarkte s e rfo rde rlic he n 
Wärme tausc he r (Ve rflüssige r zur Kühlung  de r Ware n) wird e in e ige ne s Bau-
fe ld mit de r Be ze ic hnung  "A" an de r ö stlic he n Ge bäude se ite  ausge wie se n. 
De r Stando rt wird durc h Baugre nze n räumlic h fe stge se tzt. In die se m Be re ic h 
wird die  Hö he  de r baulic he n Anlage n o de r Ge bäude te ile  e ntspre c he nd 
de m Stand de r Te c hnik und de r Vo rhabe nplanung  auf maximal 2,0 m übe r 
de m Be zugspunkt be gre nzt. Aus ge sta lte risc he n Gründe n ist die se r auf vo l-
le r Hö he  durc h e ine n Sic htsc hutz zu umge be n, so  dass de r Wärme tausc he r 
vo n de n ö ffe ntlic he n Fläc he n aus nic ht e inge se he n we rde n kann.  

Für das Plange bie t wird e ine  o ffe ne  Bauwe ise  fe stge se tzt, so  dass die  Ge -
bäude  maximal 50 m lang  se in dürfe n und e ine n Gre nzabstand e inhalte n 
müsse n. Die  o ffe ne  Bauwe ise  träg t zu e ine r ge g lie de rte n Be bauung  be i, wie  
sie  auc h in de r Umge bung  de r Einfamilie nhausbe bauung  be ste ht.  

 
C 4 Verkehrliche Erschließung / Ein- und Ausfahrten 

 Das Plange bie t ist durc h die  Bo rc hshö he r Straße  be re its e rsc hlo sse n. De r 
Be bauungsplan se tzt e ine  Ein-und Ausfahrt für de n Kunde n- und Anlie fe r-
ve rke hr fe st. Die  Fe stse tzung  die nt de r Sic he rhe it de r Ve rke hrsab läufe  be i 
de r Grundstüc kszufahrt bzw. -ab fahrt, die  be i me hre n Ein- und Ausfahrte n 
ve rminde rt wäre . Um durc h die  Ein- und Ausfahrt e ine  Ge fährdung  vo n 
Fußg änge rn, Radfahre rn und Sc hulkinde rn auf de m Fuß/ -Radwe g  de r 
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Bo rc hshö he r Straße  zu ve rhinde rn, we rde n im Durc hführungsve rtrag  zum 
vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplan Re ge lunge n zur Ve rke hrso rdnung  ge -
tro ffe n (vg l. auc h we ite r unte n).    

Zur Ermittlung  de r Le istungsfähigke it de r Bo rc hshö he r Straße  für die  Ansie d-
lung  e ine s Le be nsmitte lmarkte s mit e ine r Ve rkaufsfläc he  vo n 799 m² Ve r-
kaufsfläc he  wurde  e ine  ve rke hrste c hnisc he  Unte rsuc hung  in Auftrag  ge ge -
be n (Ve rke hrs- und Re g io nalplanung  GmbH: Absc hätzung  de r ve rke hrli-

c he n Fo lge n be i Ne ubau e ine s Ve rbrauc he rmarkte s an de r Bo rc hshö he r 

Straße  in Bre me n-Sc hö ne be c k, Lilie nthal, März 2011). In de m Ve rke hrsgut-
ac hte n wurde  fe rne r unte rsuc ht, o b  die  Ersc hlie ßung  de s Le be nsmitte lmark-
te s in die se m Be re ic h aus ve rke hrlic he r Sic ht mö g lic h ist bzw. o b  auf de n 
Ve rke hr be zo ge ne n Maßnahme n e rfo rde rlic h sind, um e ine n sic he re n und 
züg ige n Ve rke hrsablauf im Ein- und Ausfahrtsbe re ic h so wie  auf de r Bo rc hs-
hö he r Straße  zu e rmö g lic he n. 

Zur Be urte ilung  de r he utige n ve rke hrlic he n Situatio n wurde  am Do nne rstag  
de n 13.01.2011 e ine  Ve rke hrszählung  durc hge führt (6:00 b is 10:00 Uhr und 
15:00 b is 19:00 Uhr). Die  Ve rke hrse rhe bung  wurde  im Be re ic h de r Fußgän-
ge rlic htsignalanlage , die  unmitte lbar nö rdlic h de s Plange bie te s lie g t, 
durc hge führt. Erfasst wurde n a lle  Ve rke hrste ilne hme r, so wo hl auf de r 
Bo rc hshö he r Straße  a ls auc h auf de r lic htsignalge re ge lte n Fußgänge rübe r-
que rung . Die  Ve rke hrse rhe bung  be inhalte t zude m e ine  Staube o bac htung  
an de r Fußgänge rampe l. Für die  Pro gno se  de s zusätzlic he n Ve rke hrsauf-
ko mme ns aus de r ge plante n Ne uansie dlung  de s Le be nsmitte lmarkte s wur-
de n die  Nutzungsangabe n de r Vo rhabe nträge rin bzw. de s Arc hite kte n so -
wie  die  Vo rgabe n de r Fre ie n Hanse stadt Bre me n zugrunde  ge le g t. 

Die  ve rke hrlic he  Unte rsuc hung  ko mmt absc hlie ße nd zu de m Erge bnis, dass 
die  Bo rc hshö he r Straße  de n zusätzlic he n Ve rke hr durc h de n Le be nsmitte l-
markt aufne hme n kann und ke ine  baulic he n Maßnahme n no twe ndig  sind.  
Durc h die  ge plante  Ein- bzw. Ausfahrt e rge be n sic h im Ve rg le ic h zur de rze i-
tige n Situatio n o hne  Markt nur ge ringe  Ve rände runge n für de n Ve rke hr auf 
de r Bo rc hshö he r Straße : Ortse inwärts (No rdo st) wird de r Ve rke hrsfluss auf 
de r Bo rc hshö he r Straße  nic ht be e inträc htig t. Ortsauswärts (Südwe st) ko mmt 
e s zu ge ringe n Be e inträc htigunge n durc h Linksabbie ge r zum Le be nsmitte l-
markt. Die  Ve rke hrsqualität b le ibt auf de r Bo rc hshö he r Straße  be i Qualitäts-
stufe  A. Für die  Linksabbie ge r vo n de r Bo rc hshö he r Straße  zum Markt e rge -
be n sic h ke ine  grö ße re n Warte ze ite n, de r Rüc kstau ist ge ring  und die  Quali-
tätsstufe  se hr gut. Die  Ausfahrt vo m Le be nsmitte lmarkt ist inne rhalb  de r Spit-
ze nstunde  ausre ic he nd le istungsfähig . Eine  Linksabbie ge rspur auf de r 
Bo rc hshö he r Straße  zum Markt ist nic ht e rfo rde rlic h. Für die  Ein- und Ausfahrt 
zum und vo m Le be nsmitte lmarkt ist e ine  ausre ic he nde  Le istungsfähigke it zu 
e rwarte n.  

Eine  durc h die  Unte rbre c hung  de r nö rdlic he n Lärmsc hutzwand vo rge se he -
ne  zusätzlic he  Zugangsmö g lic hke it für Fußgänge r und Radfahre r zum nö rd-
lic h vo m Grundstüc k ge le ge ne n Fußwe g  (Fußwe ge ve rb indung  zur Straße  
Hüne rtshage n) ist für die  Ve rke hrsabwic klung  und Attraktivität für die  nic ht 
mo to risie rte n Kunde n de s Le be nsmitte lmarkte s se hr hilfre ic h und hilft, de n 
mo to risie rte n Kunde nante il daue rhaft zu minde rn. 
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Die  Gutac hte r ge be n fo lge nde  Empfe hlunge n, die  im Rahme n de r Ausfüh-
rungsplanung  umge se tzt we rde n so lle n:  

De r Ge hwe g  mit "Radfahre r fre i" auf de r No rdwe stse ite  ist be i de r Ge sta l-
tung  de r Ausfahrt zu be ac hte n. Das Sic htdre ie c k so llte  hie r 5,0 m Abstand 
zum Fahrbahnrand habe n. Eine  de utlic he  Markie rung  ("Halte ba lke n" und 
Be sc hilde rung  "Vo rfahrt ac hte n" mit Zusatzze ic he n Rad) so llte  in de r Aus-
fahrt vo rge se he n we rde n. Zur Que rung  vo n Fußgänge rn und Radfahre rn 
übe r die  Bo rc hshö he r Straße  sind ke ine  zusätzlic he n Maßnahme n e rfo rde r-
lic h. Die  vo rhande ne  Fußgänge rlic htsignalanlage  kann ge nutzt we rde n. Die  
hinzuko mme nde n Que runge n durc h Kunde n de s Le be nsmitte lmarkte s und 
die  damit ve rbunde ne n zusätzlic he n Anfo rde runge n an die  Fußgänge rlic ht-
signalanlage  (c a . 8 zusätzlic he  Anfo rde runge n/ h) sind ge ring  und führe n zu 
ke ine m e rhö hte n Rüc kstau vo r de r Fußgänge rlic htsignalanlage .  

 
C 5 Anlagen und Maßnahmen zum Immissionsschutz  

Im Plange bie t sind Lärmsc hutzmaßnahme n zu re a lisie re n, die  sic he rste lle n 
so lle n, dass die  Immissio nsric htwe rte  für Ge we rbe ge bie te  nac h de r Te c hni-
sc he n Anle itung  zum Sc hutz ge ge n Lärm (TA Lärm/ Se c hste  Allge me ine  
Ve rwaltungsvo rsc hrift zum Bunde s-Immissio nssc hutzge se tz) e inge halte n 
we rde n. Die  ge tro ffe ne n Fe stse tzunge n le ite n sic h aus de m Erge bnis e ine s 
sc ha llte c hnisc he n Gutac hte ns, das im Rahme n de r Aufste llung  de s vo rha-
be nbe zo ge ne n Be bauungsplane s 54 e rarbe ite t wurde , ab  (Sac hve rständi-

ge nbüro  für Lärmimmissio n, Bau- und Raumakustik: "Sc hallte c hnisc he s Gut-

ac hte n zum Be trie b  e ine s E-Aktiv-Markte s an de r Bo rc hshö he r Straße  134-

138 in Bre me n-No rd", Dö tlinge n, Landkre is Olde nburg , Januar 2011).  

Das Gutac hte n ge ht vo n de r Erric htung  e ine s Le be nsmitte ldisc o unte rs mit 
e ine r Ve rkaufsfläc he  vo n 799 m² und vo n täg lic h 400 Kunde n aus, die  de n 
Markt mit e ine m PKW anfahre n. Die  Öffnungsze it de s Markte s ist für de n 
Ze itbe re ic h vo n 7 b is 21:30 Uhr ange no mme n. Es kann dahe r davo n ausge -
gange n we rde n, dass a lle  Kunde n de n Parkplatz b is 22 Uhr ve rlasse n habe n 
und so mit in de r Nac htze it do rt ke ine  Ste llplatzbe we gunge n stattfinde n. Die  
ge we rb lic he  Ware nanlie fe rung  finde t zwisc he n 6.00 und 20.00 h statt. In de r 
Nac htze it ist de r auße rhalb  de s Markte s an de r Ostse ite  ge le ge ne  Ve rflüssi-
ge r de r Kälte aggre gate  die  e inzige  Sc hallque lle , vo n de ne n Emissio ne n 
ausge he n. 

Die  400 ange no mme ne n Kunde n ve rursac he n auf de r Bo rc hshö he r Straße  
maximal 800 Be we gunge n (Zu- und Abfahrt). Da  auf de r Bo rc hshö he r Stra -
ße  a ls Hauptve rke hrsstraße  mit e ine r Tage sbe lastung  vo n rund 4.200 DTV 
nic ht nur de r Que llve rke hr aus de n anlie ge nde n Wo hnge bie te n, so nde rn 
auc h e in Te il de r Be rufspe ndle r aus Nie de rsac hse n ve rke hrt, e rfo lg t durc h 
de n durc h zusätzlic he n Ve rke hr de s Ve rbrauc he rmarkte s vo n 800 Fahrze u-
ge n ke ine  Erhö hung  de r Lärmbe lastung  vo n me hr a ls 3 dB. Die s be de ute t, 
dass das e rste  Krite rium de r TA-Lärm zur Anlage nbe zo ge ne n Ve rke hrsbe las-
tung  nic ht e rfüllt ist und so mit e ine  de ta illie rte  Be re c hnung  nac h RLS 90 e nt-
fa lle n kann.  
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De s We ite re n ist davo n auszuge he n, dass be re its je tzt e in Te il de s Kunde n- 
und Lie fe rve rke hrs de s no c h be ste he nde n Markte s die  Bo rc hshö he r Straße  
be fährt, so  dass de r ne ue  Markt nic ht zu ko mple tt ne ue n Ve rke hrsme nge n 
führt. 

Aus sc hallte c hnisc he r Sic ht ste ht damit de m Be trie b  de s Markte s im ange -
ge be ne n Umfang  nic hts e ntge ge n, we nn e ntlang  de r im Be bauungsplan 
ze ic hne risc h fe stge se tzte n Immissio nssc hutzstre ife n die  be ide n Lärmsc hutz-
wände  e rric hte t we rde n. Die  baulic he  Ausführung  de r Lärmsc hutzwände  
muss e ine n Sc hallwe rt vo n minde ste ns 25 dB (Rw>25 dB) ge währle iste n. Die -
se r We rt kann durc h ve rsc hie de nartige  Ausführunge n e rre ic ht we rde n. Eine  
Massivwand aus unve rputzte m Zie ge lmaue rwe rk mit e ine r Stärke  vo n 115 
mm e rre ic ht be i e ine r fläc he nbe zo ge ne n Masse  vo n c a . 200 kg / m² e ine  
Sc halldämmung  vo n Rw=45 dB. In die  Ausbre itungsre c hnung  im Sc hall-
sc hutzgutac hte n sind die  Lärmsc hutzwände  in e ine r "no rmale n", nic ht ho c h 
abso rb ie re nde n Ausführung  mit e ine m Abso rptio nsve rlust vo n 1 dB e inge -
ste llt wo rde n. Öffnunge n in de r Lärmsc hutzwand sind nur an de r in de r Plan-
ze ic hnung  vo rge se he ne n Ste lle  zulässig . Da  die  Lärmsc hutzwand im no rd-
ö stlic he n Be re ic h e ine  Hö he  vo n rd. 2,30 m habe n muss, ist aus die se n be -
so nde re n städte baulic he n Gründe n e ine  Unte rsc hre itung  de r Abstandsre -
ge lung  ge mäß Bre mLBO zur Sic he rste llung  de s Immissio nssc hutze s zulässig . 
Die  Lärmsc hutzwände  sind an de r zur Wo hnbe bauung  zuge wandte n Se ite  
mit Rankpflanze n zu be grüne n. De s We ite re n sind zur Minde rung  de r Ein-
kaufswage n-Ro llge räusc he  die  Fahrgasse n auf de m Parkplatz mit Pflaste r-
ste ine n fuge nlo s he rzuste lle n. Eine  e ntspre c he nde  Re ge lung  hie rzu wurde  
im Durc hführungsve rtrag  aufge no mme n. Um die  Nac htruhe  in de r Umge -
bung  zu ge währle iste n, wird das Ge lände  auße rhalb  de r Ge sc häfts- und 
Anlie fe rze ite n für de n PKW-Ve rke hr ge spe rrt. Nähe re  Re ge lunge n hie rzu sind 
im Durc hführungsve rtrag  zum vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplan ge tro f-
fe n.  

 
C 6 Werbeanlagen (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO) 

De r Be bauungsplan se tzt fe st, dass im Plange bie t inne rhalb  de s Anpflanz-
stre ife ns 1 nur e ine  We rbe anlage  in e ine r Grö ße  vo n maximal 3,0 m x 1,5 m x 
0,25 m (Hö he  x Bre ite  x Tie fe ) zulässig  ist. Die  Fe stse tzung  e rfo lg t aus Immissi-
o nssc hutzgründe n, de nn die  Be le uc htung  vo n We rbe anlage n kann für die  
umge be nde  Wo hnbe bauung  stö re nde  Lic htimmissio ne n e rze uge n. De r e x-
akte  Stando rt so wie  die  Ge sta ltung , Ausführung  und Be stimmunge n zu de n 
Be le uc htungsze ite n we rde n in Abstimmung  mit de n zuständige n Ge ne hmi-
gungsbe hö rde n im Durc hführungsve rtrag  ge re ge lt. Dabe i ist vo rge se he n, 
dass die  Be le uc htung  aus Immissio nssc hutzgründe n zwisc he n 21.30 Uhr und 
6.00 Uhr ausge sc halte t ist. Die  Vo rhabe nträge rin ve rpflic hte t sic h im Durc h-
führungsve rtrag  die  Be le uc htung  de r We rbe anlage n so  he rzuste lle n, dass 
vo n ihne n ke ine  Ble ndwirkunge n ausge he n, die  ge e igne t sind, de n Ve rke hr 
auf de n ö ffe ntlic he n Ve rke hrsfläc he n o de r die  Nutzung  ande re r Grundstü-
c ke  zu be e inträc htige n.  
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C 7  Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern, Hecken und sonstigen Bepflanzungen 

De r Be bauungsplan e nthält Anpflanzfe stse tzunge n, die  de r Eingrünung  de s 
Vo rhabe ns die ne n. So  sind fünf Bäume  para lle l zur Bo rc hshö he r Straße  und 
dre i Bäume  an de r No rdwe stse ite  de s Vo rhabe ngrundstüc ks zu pflanze n. 
De r Stammumfang  de r zu pflanze nde n Bäume  be trägt 20/ 25 c m. An de r 
no rdwe stlic he n und no rdö stlic he n Grundstüc kse ite  sind die  zur angre nze n-
de n Wo hnbe bauung  ausge ric hte te n Se ite n de r Lärmsc hutzwände  mit 
Rankpflanze n zu be grüne n. Durc h die se  Maßnahme  e rsc he int die  Lärm-
sc hutzwand e ntlang  de s Fußwe ge s zwisc he n de r Bo rc hshö he r Straße  und 
de r Straße  "Hüne rtshage n" a ls be grünte  Wand.  

Die  Anpflanzstre ife n 1, 2 und 3 sind mit Bo de nde c ke rn und Sträuc he rn zu 
be pflanze n, so  dass zusamme n mit de n Bäume n e in g rünge sta lte te r Übe r-
gang  zur Bo rc hshö he r Straße  ge sc haffe n wird. Hie rzu träg t auc h die  Be grü-
nung  de r südö stlic h ge le ge ne n Ste llplätze  inne rhalb  de r Anpflanzstre ife n 1 
und 2 durc h die  Anlage  vo n He c ke n be i. Entlang  de r südwe stlic he n Grund-
stüc ksgre nze  ist auf vo lle r Länge  e be nfa lls e ine  He c ke  anzule ge n. Alle  He -
c ke n sind in e ine r Hö he  vo n minde ste ns 0,8 m, ge me sse n übe r de r Erdo be r-
fläc he  zu pflanze n, daue rhaft zu e rhalte n und nac h Abgang  g le ic hwe rtig  
zu e rse tze n. Als Pflanzart für die  He c ke n ko mmt z.B. Gro ßblättrige r, imme r-
grüne r Liguste r in Frage . Eine  we ite re  g rüno rdne risc he  Maßnahme  ist die  
Entwic klung  e ine r naturbe lasse ne n Wie se  mit Gras- und Staude nflur inne r-
halb  de r Anpflanzstre ife n 4 und 5.  

De r Be bauungsplan e nthält e ine  Fe stse tzung , dass die  vo rge nannte n Maß-
nahme n de r Anpflanzung  vo n He c ke n, Sträuc he rn und Bo de nde c ke rn so -
wie  die  Maßnahme  de r anzule ge nde n naturbe lasse ne n Wie se  auf die  Ve r-
pflic htung  nac h de m Bre me r Ortsge se tz zur Ge sta ltung  vo n Ste llplätze n, e i-
ne n Baum je  se c hs Ste llplätze  zu pflanze n, anzure c hne n sind.  Die  Fe stse t-
zung  e rfo lg t vo r de m Hinte rgrund, dass e ine  Anlage  vo n Bäume n inne rhalb  
de r Ste llplatzanlage  nic ht mö g lic h ist, da  anso nste n die  Zahl de r zur Ve rfü-
gung  ste he nde n Kfz-Ste llplätze  vo n 40 no c h we ite r re duzie rt we rde n müsste . 
Eine  so lc he  Re duzie rung  würde  je do c h die  Stando rtbe dingunge n für e ine n 
Le be nsmitte lve rbrauc he rmarkt we se ntlic h ve rsc hle c hte rn. Mit de r Eingrü-
nung  de s Plange bie te s an a lle n vie r Se ite n und de r Pflanzung  vo n fünf 
Bäume n e ntlang  de r Bo rc hshö he r Straße  sie ht de r Be bauungsplan Maß-
nahme n g le ic hartige r Wirkung  vo r, die  e ine n Ve rzic ht auf e ine  Ste llplatzbe -
grünung  durc h Baumpflanzunge n e rlaube n.  

 

C 8 Maßnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft 

Auc h we nn de r Be bauungsplan im Planve rfahre n nac h §  13a  BauGB ("Be -
bauungspläne  de r Inne ne ntwic klung") aufge ste llt wird und aufgrund de r 
ge ringe n Grundstüc ksgrö ße  vo n rd. 4.000 m² ke ine  Ve rpflic htung  zum Aus-
g le ic h de r Eingriffe  in Natur und Landsc haft be ste ht, sc ha fft die  Vo rha-
be nträge rin e ine n Ausg le ic h aufgrund de r im Ve rhältnis zum b ishe rige n 
Planre c ht hö he re n Ve rsie ge lung  durc h de n Le be nsmitte lmarkt. Die  Ände -
rung  de s Planre c hts umfasst e ine  Erhö hung  de r GRZ vo n 0,4 auf 0,75. Damit 
ist e ine  zusätzlic he  Ve rsie ge lung  vo n 35 % de r Fläc he  zulässig . Die s e nt-
spric ht 1.426 m². Die  ac ht be re its im Be bauungsplan 1210 fe stge se tzte n 
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Bäume  we rde n auc h im VEP 54 a ls zu pflanze nde  Ge hö lze  fe stge se tzt (vg l. 
unte n). Sie  sind a ls he imisc he  Laubbäume  (z.B. Linde n) mit e ine m Stamm-
umfang  20/ 25 c m zu pflanze n, daue rhaft zu e rhalte n und be i Abgang  
g le ic hwe rtig  zu e rse tze n.  

Zurze it wird das Plange bie t vo n e ine m mage re n, me so phile n Grünland 
(GMA) ge prägt. Im Randbe re ic h tre te n Bro mbe e r-Ge strüpp (BRR) und Ein-
ze lsträuc he r (BE) auf. Be i e ine r Multiplikatio n de r We rtstufe n de r Bio to ptype n 
mit ihre n Fläc he ngrö ße n e rge be n sic h für das Ge samtge bie t mit e ine r Grö -
ße  vo n 4.075 m² 11.801 Fläc he näquiva le nte  (FÄ). 

Als zusätzlic he r Eingriff wird aussc hlie ßlic h die  we ite re  Ve rsie ge lung  auf 35 % 
de s Plange bie te s be trac hte t. Als Bio to pwe rt de s Ist-Zustande s (Vo r-
Eingriffszustand) we rde n 35 % de r Fläc he näquiva le nte  ange se tzt und so mit 
4.130 FÄ. Die  Fläc he näquiva le nte  ste lle n e ine n Zahle nwe rt dar, de r die  Grö -
ße  und de n Umfang  de r We rte  und Funktio ne n de s Naturhaushalte s und 
Landsc haftsb ilde s wide rspie ge lt, die  durc h de n Eingriff lang fristig  und nac h-
haltig  ve rlo re n ge he n. Die se  We rte  sind zu e rse tze n. Da  e in Ausg le ic h inne r-
ha lb  de s Plange bie te s nic ht mö g lic h ist, e rfo lg t de r Ausg le ic h durc h e xte rne  
Maßnahme  im Natursc hutzge bie t "Hamme rsbe c ke r Wie se n", we lc he s sic h in 
de r g le ic he n naturräumlic he n Re g io n wie  das Plange bie t be finde t (Stade r 
Ge e st).  

Die  e xte rne  Ausg le ic hsfläc he  umfasst 2.065 m² und ist Te il e ine s Ko mpe nsa-
tio nsfläc he npo o ls de r Stadtge me inde  Bre me n (vg l. Anlage  1), de r übe r de n 
Be bauungsplan 1250, Te il III ge sic he rt wird. Das Entwic klungszie l ist die  Übe r-
führung  e ine s arte narme n Grünlande s in e in arte nre ic he s, mahdge prägte s 
Fe uc htgrünland. Die  Ausg le ic hsfläc he  lie g t in de r Randzo ne  de s Natur-
sc hutzge bie te s. Für die  Be wirtsc haftung  de r Fläc he n ge lte n die  Ge - und 
Ve rbo te  de r NSG-Ve ro rdnung   vo m 1. Juli 1986. Für die  Ausg le ic hsfläc he n 
ge lte n nun zusätzlic h die  g le ic he n Auflage n wie  in de r Ke rnzo ne  de s NSG 
(sie he  §  4 Abs. 4 de r Ve ro rdnung ), das he ißt e in Ve rbo t de r Düngung  und 
e in Aussc hluss de r Be wirtsc haftung  in de r Ze it vo m 1.3. b is 15.7. e ine s je de n 
Jahre s. De r Landwirt e nthält für die  we ite re n Be wirtsc haftungsauflage n e ine  
finanzie lle  Entsc hädigung . 

De r Ko mpe nsatio nsfläc he npo o l wird vo n de r Hanse atisc he n Nature ntwic k-
lung  GmbH (hane g ) be tre ut. Zu de n Aufgabe n de r hane g  zähle n de r Ab-
sc hluss de s Pac htve rtrage s mit de m Landwirt, die  Ve rgabe  und Abre c h-
nung  so wie  die  Ko ntro lle  und Do kume ntatio n de r Be wirtsc haftungsmaß-
nahme n. Die  Vo rhabe nträge rin sc hlie ßt e ine n Ve rtrag  mit de r hane g  übe r 
die  Fläc he nbe re itste llung , Ve rwaltung  und Pfle ge  e ine s Te ilg rundstüc ke s 
de s Ko mpe nsatio nsfläc he npo o ls. Die  Ko mpe nsatio nsve rpflic htung  wird 
damit an die  hane g  abge lö st. Die  Sic he rung  de r e xte rne n Ausg le ic hsmaß-
nahme n e rfo lg t übe r e ine n Ve rtrag  zwisc he n de r Stadtge me inde  Bre me n 
und de r Vo rhabe nträge rin. Die  Vo rhabe nträge rin ve rpflic hte t sic h im Durc h-
führungsve rtrag  die  Anpflanzung smaßnahme n (vg l. Kap. C7) und die  e xte r-
ne n Ausg le ic hsmaßnahme n vo rzune hme n.  
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C 9 Nicht überbaubare Flächen (Stellplätze) 

De r Be bauungsplan se tzt e ine  Ste llplatzfläc he  fe st, in de r rd. 40 Kfz-
Ste llplätze  so wie  ausre ic he nd Fahrradste llplätze  e rric hte t we rde n kö nne n. 
Ste llplätze  auße rhalb  die se r Fläc he  so wie  auße rhalb  de r übe rbaubare n 
Grundstüc ksfläc he n sind unzulässig . Die  Fe stse tzung  so ll e in ge o rdne te s Ab-
ste lle n vo n Fahrze uge n und Fahrräde rn sic he rste lle n.  

 
C 10 Kampfmittel, Altlasten 

 Auc h we nn das Plange bie t vo n Wo hnbe bauung  umge be n und be re its pla -
nungsre c htlic h übe rplant ist, kö nne n Kampfmitte l im Erdre ic h nic ht sic he r 
ausge sc hlo sse n we rde n. So llte n be i Erdbe we gunge n Hinwe ise  auf Kampf-
mitte l ge funde n we rde n, ist in Zusamme narbe it mit de n zuständige n Ste lle n 
e ine  Be se itigung  de r Kampfmitte l sic he rzuste lle n. 

Für das Vo rhande nse in vo n Altlaste n und sc hädlic he n Bo de nve rände run-
ge n im Plange bie t lie ge n ke ine  ko nkre te n Anhaltspunkte  vo r, so  dass e in 
Nutzungsko nflikt nic ht zu e rke nne n ist. So llte n be i Bau- o de r Erdarbe ite n je -
do c h Hinwe ise  auf Verunreinigungen g e funde n we rde n, ist unve rzüg lic h 
das Referat Bodenschutz beim Senator für Umwelt, Bau und Verkehr zu be -
nac hric htige n. 

 
C 11 Archäologische Bodenfunde 

  So llte n be i Erdbe we gunge n o de r Bauarbe ite n im Plange bie t arc häo lo g i-
sc he  Bo de nfunde n ge mac ht we rde n, ist unve rzüg lic h die  zuständige  Be -
hö rde  für Lande sarc häo lo g ie  de r Fre ie n Hanse stadt Bre me n zu info rmie re n 
und zu be te ilige n. De m Lande sarc häo lo g e n ist ausre ic he nd Mö g lic hke it 
e inzuräume n, Bo de nfunde  zu unte rsuc he n, zu do kume ntie re n und sic he rzu-
ste lle n. 

 

C 12 Hinweise 

De r Be bauungsplan e nthält Hinwe ise , die  auf die  e xte rne  Ausg le ic hsmaß-
nahme , auf Be stimmunge n de r Baumsc hutzve ro rdnung  und de s Arte n-
sc hutzre c hts so wie  auf we ite re  Re c htsgrundlage n ve rwe ise n. 

 

D  Auswirkungen der Planung 

Be i de m vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplan Nr. 54 "Le be nsmitte lmarkt an 
de r Bo rc hshö he r Straße  in Bre me n-Ve ge sac k" hande lt e s sic h um e ine n Be -
bauungsplan de r Inne ne ntwic klung  ge mäß §  13a  Abs. 1 Nr. 1BauGB. Da die  
Grundfläc he  im Plange bie t de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplane s 54 
we nige r a ls 20.000 m² be trägt und mit de r Aufste llung  de s vo rhabe nbe zo -
ge ne n Be bauungsplane s 54 ke ine  Zulässigke it vo n Vo rhabe n, die  e ine r 
Umwe ltve rträg lic hke itsprüfung  nac h de r Anlage  1 zum UVPG (Umwe ltve r-
träg lic hke itsprüfungsge se tz) bzw. nac h Lande sge se tz unte rlie ge n, vo rbe re i-
te t o de r be gründe t wird und auc h ke ine  Anhaltspunkte  für e ine  Be e inträc h-
tigung  de r in §  1 Abs. 6 Nr. 7b  BauGB ge nannte n Sc hutzgüte r be ste he n, 
wird vo n de r Durc hführung  e ine r fö rmlic he n Umwe ltprüfung  abge se he n. 
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Unabhäng ig  davo n we rde n nac hfo lge nd die  Auswirkunge n de r Planung  
auf die  Umwe lt be sc hrie be n. Das räumlic he  Unte rsuc hungsge bie t umfasst 
de n Ge ltungsbe re ic h de s vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplane s 54. 

 
D 1 Natur und Landschaft 

Auf de m 4.075 m2 g ro ße n Grundstüc k be finde t sic h e ine  Grünfläc he  o hne  
Baumbe stand und mit we nige n Einze lsträuc he rn in de n Randbe re ic he n. Es 
lie g t in e ine m Wo hnge bie t, das sic h aus Ge sc ho sswo hnungsbau mit b is zu 
vie r Vo llge sc ho sse n und Einfamilie nhäuse rn zusamme nse tzt. Die  Übe rpla -
nung  de s Ge bie te s ve rände rt das Landsc haftsb ild. Dahe r we rde n ve rsc hie -
de ne  Maßnahme n zur Ve rbe sse rung  de s Landsc haftsb ilde s und zur Einfü-
gung  in die  Landsc haft vo rge no mme n: Die  Ge sta ltung  de s Ne ubaus e nt-
spric ht in se ine r Hö he  und Mate ria lität de r Ge sta ltung  de r Umge bung . Das 
Grundstüc k wird zur Bo rc hshö he r Straße  hin durc h e ine  Re ihe  aus fünf he imi-
sc he n Laubbäume n (z.B. Linde n) räumlic h ge fasst. Im Süde n/ Südwe ste n 
be gre nzt e ine  minde ste ns 0,8 m ho he  He c ke  das Grundstüc k. Die  Ste llplät-
ze , die  zur Bo rc hshö he r Straße  ausge ric hte t sind, we rde n e be nfa lls mit e ine r 
He c ke  be grünt. Im No rdwe ste n we rde n dre i ne ue  he imisc he  Laubbäume  
ge pflanzt. Auße rde m wird die  Lärmsc hutzwand de s Parkplatze s analo g  zur 
Fassade  de s Ve rbrauc he rmarkte s ge sta lte t, so  dass sie  sic h in ihre r Mate ria li-
tät e be nfa lls in die  Umge bung  e infügt. Die  Lärmsc hutzwände  sind zude m zu 
de r zum Fußwe g  so wie  zur Wo hnbe bauung  zuge wandte n Se ite  mit Rank-
pflanze n zu be grüne n. Entspre c he nde  Re ge lunge n we rde n im Durc hfüh-
rungsve rtrag  zum Be bauungsplan ge tro ffe n. De s We ite re n ist die  Ste llplatz-
anlage  auf die  für de n Be trie b  de s Ve rbrauc he rmarkte s no twe ndige  Anzahl 
an Kfz-Ste llplätze n be sc hränkt wo rde n.  

Auße rhalb  de s Ge ltungsbe re ic hs de s Be bauungsplane s we rde n zum we ite -
re n Ausg le ic h de r Eingriffe  in Natur und Landsc haft Maßnahme n inne rhalb  
de r Ausg le ic hsfläc he  "Hamme rsbe c ke r Wie se n" (Flurstüc k 110/ 0 de r Flur 
VR162, nö rdlic h Le rc he nstraße ) durc hge führt. Hie r wird auf 2.065 m² Fläc he  
arte nre ic he s Fe uc htgrünland e ntwic ke lt. 

D 2  Boden 

De r Bo de n im Plange bie t ist zurze it unve rsie ge lt. Das be ste he nde  Planre c ht 
e rlaubt be re its e ine  GRZ vo n 0,4. Die  Ände rung  de s Planungsre c hte s e rfo r-
de rt e ine  Erhö hung  de r GRZ auf 0,75. Die  dadurc h mö g lic he  zusätzlic he  
Ve rsie ge lung  vo n 35% de r Fläc he  e ntspric ht 1.426 m2. Sie  wird durc h Maß-
nahme n zum Sc hutz, zur Pfle ge  und Entwic klung  vo n Natur und Landsc haft 
ausge g lic he n (vg l. C 8). 

De nno c h we rde n mit de r we ite re n Ve rsie ge lung  de s Plange bie te s ö ko lo g i-
sc he  Bo de nfunktio ne n, wie  z.B. Le be nsraum für Pflanze n und Tie re , Spe i-
c he r-, Rüc khalte - und Filte rme dium für Bo de nwasse r ge sc hädig t, so  dass mit 
de r Übe rplanung  ne gative  Auswirkunge n auf das Sc hutzgut Bo de n ve rbun-
de n sind. Aufgrund de r ge ringe n Plange bie tsgrö ße  sind die se  je do c h a ls 
nic ht e rhe blic h e inzustufe n.  

Die  Ge lände hö he  de s Planungsge bie te s lie g t be i c a . 30 mNN. Ge o lo g isc h 
be finde t sic h das Ge bie t auf de r ho he n Ge e st vo n Bre me n. Unte r e ine m 0,2 
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- 0,5m mäc htige n Po dso lbo de n („Mutte rbo de n“) lage rn c a . 1m mäc htige , 
so  ge nannte  Ge sc hie be de c ksande . Darunte r ste he n e twa  1 - 2 m mäc hti-
ge  Ge sc hie be le hme  an. Unte r die se n fo lge n minde ste ns 20 m mäc htige  
To ne  de r Laue nburge r Sc hic hte n. Die  Baugrundkarte  Bre me n we ist e ine n 
ge ring  se tzungse mpfindlic he n Unte rgrund auf, Bauwe rke  mit mittle re n So hl-
spannunge n sind mö g lic h. De r Ge sc hie be le hm kann zu Staunässe  ne ige n. 
Pro b le me  kö nne n be i Ke lle rbaute n auftre te n, da  randlic h an de n Ge bäu-
de kante n e indringe nde s Re ge nwasse r nic ht nac h we ite r unte n bzw. zu de n 
Se ite n ve rsic ke rn kann. Um auf de n tatsäc hlic he n Unte rgrund zu sc hlie ße n 
und Maßnahme n zur Ge bäude gründung  be re c hne n zu kö nne n, we rde n 
vo r e ine r Be bauung  So ndie runge n e mpfo hle n. 

 
D 3  Wasser 

De r Grundwasse rhaushalt wird durc h die  te ilwe ise  Übe rbauung  de s Plan-
ge b ie te s und die  Ve rsie ge lung  de r Ste llplatzfläc he n be e inträc htig t. Die se s 
wirkt sic h ne gativ auf die  Grundwasse rne ubildung  aus. Erhe blic he  ne gative  
Auswirkunge n auf das Sc hutzgut Wasse r sind je do c h aufgrund de r ge ringe n 
Plange bie tsgrö ße  nic ht zu e rwarte n.  

Entspre c he nd de r jahre sze itlic he n Ve rhältnisse  tre te n unte rsc hie dlic he  
Grundwasse r-standshö he n auf. Stic htagsme ssunge n aus de m Jahr 2007 e r-
gabe n Grundwasse rstände  um e twa 14 mNN; Hö c hststände  sind be i 15 
mNN zu e rwarte n. Das Grundwasse r flie ßt nac h Süde n. Das Grundwasse r ist 
nac h DIN 4030 a ls „sc hwac h be to nangre ife nd“  e inzustufe n (pH: 7-7,5; Ge -
samte ise n: 1-10mg / l; Chlo ride : 50-100mg/ l; Sulfate ; 40-80mg / l; Magne sium: 
5-10mg / l; Calc ium: 75-100mg / l [Angabe n aus: Ge o c he misc he  Kartie rung  
Bre me n 1993]).  

Das Plange bie t e igne t sic h aufgrund de r o be rfläc he nnahe n dic hte n Ge -
sc hie be le hmde c ke  so wie  de r se hr mäc htige n Laue nburge r To ne  ge mäß 
Auskunft de s Ge o lo g isc he n Die nste s für Bre me n e he r nic ht für die  Ve rsic ke -
rung  vo n Obe rfläc he nwasse r. Die  Obe rfläc he ne ntwässe rung  de s Plange -
b ie te s ist je do c h durc h e ine n Ansc hluss an de n Kanal in de r Bo rc hshö he r 
Straße  mö g lic h.  

 
D 4 Klimaschutz 

Die  Planung  die nt de r Erric htung  e ine s fußläufig  zu e rre ic he nde n Nahve r-
so rgungsmarkte s, in de sse n Einzugsbe re ic h vo n 600 m Luftlinie  rd. 5.400 
Me nsc he n le be n. Die  Planung  e ntspric ht so mit de m Le itmo tiv de r "Stadt de r 
kurze n We ge ", das auf e ine  Re duzie rung  de s mo to risie rte n Individualve r-
ke hrs und se ine r klimasc hädlic he n Abgase  abzie lt.  

Die  Anlage  vo n ge o the rmisc he n Insta lla tio ne n für die  Ge bäude be he izung  
und -kühlung  ist hydro ge o lo g isc h vo r Ort mö g lic h.  

 
D 5 Immissionen (Lärm, Abgase) 

Durc h die  Umse tzung  de r Planung  we rde n Lärm- und Abgasbe lästigunge n 
durc h de n Kunde n- und Anlie fe rve rke hr he rvo rge rufe n. Zur Ermittlung  de r 



 Be gründung  zum vo rhabe nbe zo ge ne n Be bauungsplan 54 

 "Ansie dlung  e ine s Le be nsmitte lmarkte s in de r Bo rc hshö he r Straße " 

Se ite  15 I 15 

Lärme missio ne n wurde  e in e ntspre c he nde s Gutac hte n e rste llt. Es we ist 
nac h, dass be i Umse tzung  de r im Gutac hte n vo rge sc hlage ne n Sc hall-
sc hutzmaßnahme n, die  Immissio nsric htwe rte  de r TA Lärm (Ziffe r 6.1) in de n 
be tro ffe ne n angre nze nde n Be re ic he n e inge halte n we rde n (vg l. hie rzu 
auc h C 5). Als Sc hutz vo r Abgase n vo m Kfz-Ste llplatz die ne n auc h die  im 
Be bauungsplan fe stge se tzte n Lärmsc hutzwände . 
 

E  Finanzielle Auswirkungen / Gender 

E 1 Finanzielle Auswirkungen  

 Durc h die  Re alisie rung  de r Planung  e ntste he n de r Stadtge me inde  Bre me n 
ke ine  Ko ste n. Die s g ilt auc h für de n Fall, so llte n be i Erdarbe ite n Kampfmitte l 
ge funde n und ge räumt we rde n müsse n. Die  Vo rhabe nträge rin übe rnimmt 
in e ine m Durc hführungsve rtrag  die  Ve rpflic htung , auf de r Grundlage  de s 
Vo rhabe nplans das Vo rhabe n auf e ige ne  Ko ste n zu ve rwirklic he n. Darübe r 
hinaus ve rpflic hte t sic h die  Vo rhabe nträge rin im Durc hführungsve rtrag , die  
Ko ste n für die  aktive n Lärmsc hutzmaßnahme n (Erste llung  zwe ie r Lärm-
sc hutzwände ) zu übe rne hme n.  

 

E 2 Gender-Prüfung 

 Die  Einze lhande lsange bo te  de s Le be nsmitte lmarkte s ric hte n sic h g le ic he r-
maße n an Fraue n und Männe r. Durc h zusätzlic he  wo hnungsnahe  Ve rso r-
gungsange bo te  wird die  Bildung  vo n We ge ke tte n e rmö g lic ht, die  sic h po si-
tiv auf die  Ve re inbarke it vo n Erwe rbs-, Haushalts- und Be tre uungsarbe it 
auswirke n und so mit de r Gle ic hste llung  de r Ge sc hle c hte r zugute  ko mmt.  
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Anlage 1: 

Lageplan externe Ausgleichsflächen in den Hammersbecker Wiesen  


