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Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/20
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

Bebauungsplan 2469

zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB)
und zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten der Geltungsbereiche folgender
Bebauungsplane in Bremen Osterholz:

Bebauungsplan 629

fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e (Hausnummer 180 bis 190), Schevemoorer
LandstralRe, Oewerweg (zum Teil einschlieRlich), Tuchtener Stral3e, Lindheimer Stral3e, Am
Siek, Alte Wede, Zlricher StralRe, Tessiner StralRe, Schevemoorer Landstralle, beiderseits Auf
der Schevemoorer Heide sowie fir einen Wasserlauf zwischen Schevemoorer LandstraRe und
Stralenbahntrasse

Bebauungsplan 644
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstralle, Lachmundsdamm (einschlielich), Am Siek,
Lindheimer StralRe, Oewerweg (zum Teil einschlief3lich) und Schevemoorer Landstral3e

Bebauungsplan 1127
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer HeerstralRe, Osterholzer LandstraRe, An der Kamenade
(einschlief3lich) und Kdmenadenweg (einschliellich)

Bebauungsplan 1723

fur ein Gebiet in Bremen- Osterholz zwischen Osterholzer Heerstral3e (6stlich Hausnummer
99), Ehlersdamm (zum Teil einschliellich), Holter Fleet (zum Teil beiderseits) und Osterholzer
DorfstralRe (einschlieRlich, dstlich Hausnummer 47B)

Bebauungsplan 1792
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e (zwischen Hausnummer 75 und 99 (ein-
schlie3lich) und Osterholzer Dorfstral3e (zum Teil beiderseits)

Bebauungsplan 2340

zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans 661 fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e, Landesgrenze, Eisenbahn (Bre-
men Hannover), Auf den Conroden, Zum Panrepel, Im Alten Dorf, Neue Heimat und Heili-
genbergstralle

(Bearbeitungsstand: 18.06.2015)
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» Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und

A)

B)

C)

Landwirtschaft

Sachdarstellung

Problem

Fur Grundstiicke entlang der Osterholzer Heerstral3e werden zunehmend Bauantrage
zur Errichtung von Vergnugungsstatten gestellt. Planungsrechtlich ist die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten in weiten Teilen des Plangebiets uneingeschrankt zulassig.
Urspringlich war dieser Stral3enzug durch Wohngeb&aude sowie kleinere Betriebe mit
Nahversorgungsangeboten gepragt. Die Veranderung des bisherigen Erscheinungsbil-
des, die durch die N&he zur Autobahn noch begunstigt wird, wirkt sich stadtebaulich
negativ auf die gesamte Osterholzer Heerstral3e aus.

Um dem entgegenzutreten, ist der generelle Ausschluss von Vergniigungsstéatten
grundsatzlich geboten.

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen reichen nicht aus, um die genann-
ten Ziele zu erreichen.

LOsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB).

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen sind mit der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB bestehen nicht. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 2340 wurde dies besonders betrachtet, da er erst im Jahre 2009
in Kraft getreten ist. Zwar setzt der Bebauungsplan 2340 seit 2009 Gewerbegebiet fest,
nach dem Bebauungsplan 2340 sind jedoch die nun ausgeschlossenen Nutzungen
nicht allgemein, sondern lediglich ausnahmsweise zulassig (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
1990). Die Aufhebung von potentiellen Nutzungsmaoglichkeiten, die nur auf Grund einer
Ausnahme genehmigungsfahig sind, ist auch innerhalb der Siebenjahresfrist des § 42
Abs. 2 BauGB nicht entschadigungspflichtig.

Hinsichtlich der Grundstlicke Osterholzer HeerstraRe 223 und Osterholzer Heerstral3e
234 ist geprft worden, ob die Eigentiimer Entschadigungen fiir Eingriffe in ausgetibte
Nutzungen verlangen kdnnten, da sich auf diesen Grundstiicken Spielhallen befinden.
Da durch die textliche Festsetzung Nr. 3 den beiden bestehenden Spielhallen ein er-
weiterter Bestandsschutz zugestanden wird, ist davon auszugehen, dass bei den bei-
den ausgeibten Nutzungen eine allenfalls unwesentliche Wertminderung entsteht und
sich somit fur die Stadtgemeinde Bremen keine Entschadigungspflichten ergeben.

Genderprifung

Durch die Plananderung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen auf Frau-
en oder Manner zu erwarten.



D)

E)

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslequng gemafi 8 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher
Belange und Behdrden eingegangen. Die eingegangenen Stellungnahmen betreffen
die planerischen Ziele nicht, sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens und fih-
ren zu keiner Plananderung. Redaktionelle Erganzungen bzw. Anderungen des Plan-
entwurfs und der Begrindung dienen der Klarstellung und haben keine Auswirkung
hinsichtlich der Planungsziele. Eine erneute offentliche Auslegung ist somit nicht erfor-
derlich.

Abstimmungen

Der Bebauungsplanentwurf ist mit den zustdndigen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange abgestimmt worden. Der Fachausschuss fir Bau- und Verkehrs-
angelegenheiten des Beirats Osterholz erhebt gegen den Planentwurf keine Einwénde.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.4 der Richtlinie

Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschlussvorschlag

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschliel3t den Bericht zum Entwurf des Bebauungsplanes 2469 zur Regelung
der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) und zur An-
derung von Festsetzungen in Teilgebieten der Geltungsbereiche der Bebauungsplane
629, 644, 1127, 1723, 1792 und 2340 in Bremen-Osterholz (Bearbeitungsstand:
18.06.2015).

Anlagen

Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Begrindung zum Bebauungsplan 2469 (Bearbeitungsstand: 18.06.2015)
Entwurf des Bebauungsplanes 2469 (Bearbeitungsstand: 18.06.2015)
Zusammenfassende Erklarung



Bericht der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft

Bebauungsplan 2469

zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich (8§ 34
BauGB) und zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten der Geltungsbereiche
der Bebauungspléane 629, 644, 1127, 1723, 1792 und 2340 in Bremen-Osterholz

(Bearbeitungsstand: 18.06.2015)

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft legt
den Bebauungsplan 2469 (Bearbeitungsstand: 18.06.2015) und die entsprechende
Begrindung (aktualisierte Fassung) vor.

A)

1.

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 21.
November 2014 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 27.
November 2014 offentlich bekanntgemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplan 2469 ist am 27. November 2014 vom Ortsamt Osterholz eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen
Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung der
Offentlichkeit ist von der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
84 Abs. 1BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans 2469 ist die
friihzeitige Behordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt worden.
Die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und gleichzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange nach § 4 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einschlief3lich
des Beirates Osterholz gemal § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit
gemadll 83 Abs.2 BauGB sind fir den Bebauungsplanentwurf 2469 gleichzeitig
durchgefuhrt worden (8 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
5. Februar 2015 beschlossen, dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2469 mit
Begrundung o6ffentlich auszulegen ist.



7.1

7.2
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Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 20. Februar 2015 bis 20. Marz 2015 gemali
§ 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr offentlich ausgelegen. In
der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung
im Ortsamt Osterholz Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Einige Behorden und Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgetragen, die zu
redaktionellen Anderungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung
geflihrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichts wird verwiesen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Plananderung und Anderung/Erganzung der Begriindung
Anderung des Planentwurfs nach der offentlichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde die Bezeichnung des Bebauungsplanes zur
Klarstellung ergéanzt. Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 18.06.2015) enthalt die
vorgenannte Anderung.

Anderung der Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung

Aufgrund der Plananderung wurde die Begriindung redaktionell Giberarbeitet. Die
Begriindung (Bearbeitungsstand: 18.06.2015 - aktualisierte Fassung -) enthalt die
vorgenannten Anderungen.

Absehen von einer erneuten déffentlichen Auslegung geman § 4a Abs. 3 BauGB

Die vorgenannten Anderungen/Erganzungen des Bebauungsplanentwurfes und der
Begriindung nach der 6ffentlichen Auslegung haben lediglich redaktionellen Charakter
und wirken sich weder auf die Offentlichkeit noch auf die beriihrten Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange aus.

Sie bertcksichtigen die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen Hinweise
und dienen der Klarstellung. Die Plananderungen haben keine Auswirkung hinsichtlich
der Planungsziele und sind auch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.
Abwéagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben;
daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf 8§ 4 a BauGB abgesehen.
Eine Beteiligung der Offentlichkeit ist ebenfalls nicht erforderlich.

Die redaktionellen Erganzungen bzw. Anderungen des Planentwurfs und der
Begriindung wurden mit den davon berihrten Behdrden abgestimmt.
Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung geméaR 8§ 10 Abs. 4 BauGB
beigefugt.



B) Stellungnahme des Beirates

Der Fachausschuss fur Bau- und Verkehrsangelegenheiten des Beirats Osterholz hat
gegen den Planentwurf keine Einwande erhoben.

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gemaln Ziffer 2.4 der Richtlinie
Uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tbersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft bittet den Senat und die Stadtblrgerschaft, den Bebauungsplan 2469 zu
beschliel3en.

Vorsitzender Senator



Begrundung
aktualisierte Fassung

Bebauungsplan 2469

zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)
und zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten der Geltungsbereiche folgender
Bebauungsplane in Bremen Osterholz:

Bebauungsplan 629

fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e (Hausnummer 180 bis 190), Schevemoorer
Landstral’e, Oewerweg (zum Teil einschliel3lich), Tuchtener Stral3e, Lindheimer Stral3e, Am Siek,
Alte Wede, Ziricher Stral3e, Tessiner Stral3e, Schevemoorer Landstrafl3e, beiderseits Auf der
Schevemoorer Heide sowie flir einen Wasserlauf zwischen Schevemoorer Landstraf3e und
StralRenbahntrasse

Bebauungsplan 644
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e, Lachmundsdamm (einschlie3lich), Am Siek,
Lindheimer Stral3e, Oewerweg (zum Teil einschlie3lich) und Schevemoorer Landstral3e

Bebauungsplan 1127
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer HeerstralRe, Osterholzer LandstraRe, An der Kamenade
(einschlief3lich) und Kdmenadenweg (einschliellich)

Bebauungsplan 1723

flr ein Gebiet in Bremen- Osterholz zwischen Osterholzer Heerstral3e (6stlich Hausnummer 99),
Ehlersdamm (zum Teil einschlief3lich), Holter Fleet (zum Teil beiderseits) und Osterholzer
DorfstralRe (einschlief3lich, dstlich Hausnummer 47B)

Bebauungsplan 1792
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e (zwischen Hausnummer 75 und 99
(einschlief3lich) und Osterholzer Dorfstral3e (zum Teil beiderseits)

Bebauungsplan 2340

zur Anderung eines Teilgebietes des Bebauungsplanes 661 fir ein Gebiet zwischen
Osterholzer HeerstralRe, Landesgrenze, Eisenbahn (Bremen-Hannover), Auf den Conroden,
Zum Panrepel, Im Alten Dorf, Neue Heimat und Heiligenbergstral3e

(Bearbeitungsstand: 18.06.2015)

A) Anderungsgebiet

Das Anderungsgebiet liegt im Stadtteil Osterholz.

B) Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand Bremens, beidseits der Osterholzer
HeerstralRe zwischen dem Osterholzer Friedhof und der Landesgrenze nach
Niedersachsen. Die Bebauung entlang der Straf3e ist von unterschiedlichen Nutzungen
gepragt. Wahrend auf der Nordseite der Stral3e das Wohnen tberwiegt, befinden sich auf
der Slidseite neben reinen Wohngebauden, Gebaude mit gewerblichen Nutzungen im
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C)

Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Dazwischen befinden sich
ehemalige Wohngebaude, die heute zum Teil gewerblich (z. B. Autohandel) genutzt
werden.

Im weiter stadtauswarts gelegenen Teil der Osterholzer HeerstralRe Uberwiegen rein
gewerbliche Nutzungen der Grundstiicke. Auf der Stidseite der Straf3e befinden sich
mehrere Tankstellen, Autowaschanlagen sowie Handelseinrichtungen mit
Warenangeboten fur den taglichen Bedarf. Am dstlichen Ende der Heerstral3e befindet
sich ein Grundstick, auf dem die Mercedes Benz AG wegen ihres Umbaus auf dem
Grundstuck Emil-Sommer-Stral3e aktuell ihre Niederlassung fur PKW betreibt.

Am dstlichen Ende der Osterholzer HeerstralRe befinden sich bereits zwei genehmigte
Vergnigungsstatten:
e Osterholzer Heerstral3e 223,
1 Spielhalle mit 4 Casinos je > 100 m2 und
12 Geldgeraten (genehmigt 12.08.2008)
e Osterholzer Heerstral3e 234,
2 Spielhallen < 100 m? (genehmigt 31.01.2003).

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt u.a. fur einen Teil des Plangebietes Gemischte
Bauflachen, im Ubrigen Wohnbauflachen dar.

Fur das Plangebiet gelten die Bebauungsplane 629, 644, 1127, 1723, 1792 und 2340.
Diese setzen auf der Grundlage der BauNVO 1968 bzw. der BauNVO 1977 und 1990 in
den von der Anderung betroffenen Teilen Misch- bzw. Gewerbegebiet fest. Danach sind
Vergnigungsstatten allgemein bzw. ausnahmsweise zulassig. Au3erdem sind einzelne
Teilgebiete des Plangebietes unbeplante Innenbereiche. Hier richtet sich die
planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans 2469 soll die zukiinftige Nutzungsstruktur im
Plangebiet entlang der Osterholzer Heerstral3e verbessert werden.

Um der sich abzeichnenden stadtebaulich negativen Entwicklung entgegenzuwirken,
sollen Vergnigungsstatten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469
ausgeschlossen werden.

Zur Durchsetzung der vorgenannten Planungsziele ist die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes erforderlich.

Planinhalt
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Der Bebauungsplan regelt ausschlielich die Art der baulichen Nutzung neu. Alle
sonstigen Inhalte der rechtskraftigen Bebauungsplane, wie das Mal3 der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Baugrenzen, gelten unverandert.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes 2469 beurteilt sich die Art der baulichen
Nutzung nach der BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990, die zuletzt durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 geandert wurde. Zukuinftig sind Vergniigungsstétten nicht
zulassig. Der Ausschluss von Vergnugungsstatten ist das wesentliche Planungsziel
dieses Bebauungsplanes

Im Plangebiet befinden sich an der Osterholzer Heerstrale mehrere vorhandene
Vergnugungsstatten (Spielhallen). Zukinftig sollen diese nicht mehr zuléassig sein. Im
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Rahmen einer Ermessensentscheidung kann die gegenwartig genehmigte Nutzung im
Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes ausnahmsweise zugelassen werden. Damit
sind auch Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen gemafn
der textlichen Festsetzung Nr. 3 méglich (8 1 Abs. 10 BauNVO). Dabei ist typischerweise
eine Erweiterung von nicht dem Spielbetrieb dienenden Flachen und Nebenrdumen wie
z.B. Abstellraumen, sanitéaren Anlagen, Treppen und Fluren zuldssig; Erweiterungen der
dem Spielbetrieb dienenden Betriebsflachen inklusive des Aufsichtsbereichs sind in der
Regel nicht vorgesehen. Hierdurch soll ausgeschlossen werden, dass nach einer
Erweiterung die vorhandene Vergnugungsstatte wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur noch in einem Kerngebiet allgemein zuléssig ware. In letzter Zeit
werden vermehrt bestehende Spielhallen in Wettbliros umgewandelt. Eine solche
Veranderung stellt eine Nutzungsanderung dar, die durch die textliche Festsetzung Nr. 3
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnte.

Ziel der Planung ist die Steuerung der Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im Bremer
Osten. Die Osterholzer HeerstralRe als 6stliche Eingangsstral3e in die Stadt Bremen hat
sich in den vergangenen Jahren in ihrem stadtebaulichen Bild und Nutzungsspektrum
negativ entwickelt. Wahrend das Erscheinungsbild friher durch Wohngebaude und
ergdnzende hoherwertige Nahversorgungsangebote [Backer, Blumen, Klempner und
Dienstleistungen (Pflegeservice, Fitness, medizinische Angebote)] gepragt war, gehen
solche Nutzungen zurtick, wahrend gleichzeitig Bauantrage fir Vergnligungsstatten
zunehmen.

Die Ansiedlung von Vergniigungsstéatten war bisher entlang der Osterholzer Heerstral3e in
weiten Teilen planungsrechtlich uneingeschrankt zulassig.

Mit der Genehmigung solcher Vorhaben besteht die Gefahr, dass Vergnugungsstatten
aller Art (Spielhallen, Wettbiros, Erotikeinrichtungen) entlang der StralRe zu negativen
Folgen fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung des gesamten StraRenzugs fiihren. Vor
dem Hintergrund sich haufender Anfragen ist auch zuklnftig von einem weiteren Druck
zur Errichtung von sexorientierten Betrieben ebenso wie von Spielhallen und Wettbiros
im Plangebiet auszugehen. Deshalb soll durch die Schaffung neuen Planungsrechts eine
stadtebauliche Entwicklung mit héherwertigeren und vielfaltigen Nutzungen unterstiitzt
werden.

Im Plangebiet gibt es unterschiedlich gepragte Mischgebiete:

a) durch Wohnen gepréagtes Mischgebiet
Ein durch Wohnen gepragtes Mischgebiet mit Wohngeb&auden und gemischten
Nutzungen (gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzung in den
Obergeschossen) befindet sich tiberwiegend an der Nordseite der Osterholzer
HeerstralRe (Bebauungspléne 1127, 644, 629) sowie im unbeplanten Innenbereich
zwischen Hans-Bredow Stral3e und beidseits Teneverstral3e. Der stadtebaulich
besonders schitzenswerte Stral3enraum und die angrenzenden Seitenstral3en sollen
deshalb von der Ansiedlung von Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.
Nach 8§ 6 Absatz 3 BauNVO kdnnen Vergniigungsstatten in den Teilen des
Mischgebietes, die durch Wohnen gepragt sind, ausnahmsweise zugelassen werden.
Abweichend von dieser Ausnahmemaoglichkeit sollen diese im Plangebiet generell
nicht zulassig sein, um die vorhandenen Wohnstandorte insbesondere im nordlichen
StralRenverlauf der Osterholzer Heerstral3e zu halten bzw. zu starken.

b) gewerblich gepragtes Mischgebiet
An der Sidseite der Osterholzer Heerstral3e pragen gewerbliche Nutzungen das
Mischgebiet. AulRer einzelnen Wohngebauden tGberwiegen gewerbliche Nutzungen im
Plangebiet (Bebauungsplane 1792, 1723, 2340 sowie der Bereich zwischen
Autobahnzubringer A 27 und Landesgrenze).
In Uberwiegend gewerblich gepragten Mischgebietsteilen sind nach
§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sog. ,nicht kerngebietstypische Vergnligungsstatten*
zulassig. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 2469 sollen sie weder allgemein
noch ausnahmsweise zuléssig sein. Damit soll auch in den StralRenabschnitten, in



Seite 4 der Begriindung zum Bebauungsplan 2469 (Bearbeitungsstand: 18.06.2015)

D)

E)

denen heute gewerbliche Nutzungen tGberwiegen, das Wohnen gestéarkt werden. So
soll der StralRenzug Osterholzer Heerstral3e insgesamt stadtebaulich als Einheit
aufgewertet werden und entsprechende Nutzungen bessere Ansiedlungsbedingungen
erhalten. Ansonsten besténde die Gefahr, dass Vergniigungsstétten zu einem sog.
»1rading-Down-Effekt" fihren. Darunter versteht man den stadtebaulichen
Qualitatsverlust durch Verdrangung des traditionellen Handels und den Riickgang der
gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt in Quartieren. Um dieses zu verhindern,
sollen entlang der Osterholzer Heerstralie als stadtraumlich bedeutsamen
StraRenraum in seiner straf3enbegleitenden baulichen Ausrichtung zukunftig
angemessene bauliche Nutzungen zugelassen und andere, nicht gewollte
Entwicklungen verhindert werden. Deshalb sollen Vergniigungsstatten auch im
gewerblich gepragten Teil des Mischgebietes zukinftig nicht zulassig sein. Sie sollen
auch nicht durch Ausnahmen Uber Einzelfallprifungen zugelassen werden.

Fur den Bereich am 6stlichen Ende der Osterholzer Heerstral3e setzt der Bebauungsplan
2340 Gewerbegebiet (GE*) fur die Flachen sidlich der Stral3e fest. Auch hier sollen
zukUnftig Vergnigungsstatten nicht zulassig sein.

Die Nachfrage soll in stadtebaulich besser geeignete Bereiche gelenkt werden.

Im Bremer Osten ist das Gebiet entlang der Hans-Bredow Straf3e in unmittelbarer Nahe
zur Osterholzer HeerstralRe als mdglicher Standort fur die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten geeignet. Hier sind diese aus stadtebaulichen Grinden vertretbar.
Die Stral3e zweigt von der Osterholzer Heerstral3e studlich in Richtung des
Einkaufszentrums Weserpark ab. Sie ist verkehrlich gut erreichbar und an das 6rtliche
Verkehrsnetz angebunden. Gleichzeitig ist sie vorwiegend gewerblich gepragt, Stérungen
des Ortsbildes sind ebenso wenig zu erwarten wie Beschwerden durch Nachbarschaften.
Nach dem dort geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan 2340) sind in weiten Teilen des
Planbereiches Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zulassig.

Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan 2469 wird lediglich die ,Art der Nutzung* - die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten - neu geregelt. Da gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht keine
zusatzliche Verdichtung und damit kein héherer Versiegelungsgrad ermdglicht wird, sind
weder die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes betroffen noch
erhebliche Auswirkungen auf anderweitige umweltrelevante Schutzguter zu erwarten.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind ebenfalls nicht gegeben.

Weitere Umweltaspekte sind nicht betroffen.

Dadurch erlbrigen sich auch die zusatzlichen Angaben zum Umweltbericht, einschliel3lich
der allgemein verstandlichen Zusammenfassung.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung
1. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen sind mit der Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
Entschadigungsanspriche nach § 42 BauGB bestehen nicht. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans 2340 wurde dies besonders betrachtet, da er erst im Jahre 2009
in Kraft getreten ist. Zwar setzt der Bebauungsplan 2340 seit 2009 Gewerbegebiet fest,
nach dem Bebauungsplan 2340 sind jedoch die nun ausgeschlossenen Nutzungen
nicht allgemein, sondern lediglich ausnahmsweise zuldssig (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
1990). Die Aufhebung von potentiellen Nutzungsmoglichkeiten, die nur auf Grund einer
Ausnahme genehmigungsfahig sind, ist auch innerhalb der Siebenjahresfrist des § 42
Abs. 2 BauGB nicht entschadigungspflichtig.

Hinsichtlich der Grundstlicke Osterholzer HeerstraRe 223 und Osterholzer HeerstralRe
234 ist geprift worden, ob die Eigentimer Entschadigungen fur Eingriffe in ausgelbte
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Nutzungen verlangen konnten, da sich auf diesen Grundstiicken Spielhallen befinden.
Da durch die textliche Festsetzung Nr. 3 den beiden bestehenden Spielhallen ein
erweiterter Bestandsschutz zugestanden wird, ist davon auszugehen, dass bei den
beiden ausgetbten Nutzungen eine allenfalls unwesentliche Wertminderung entsteht
und sich somit fir die Stadtgemeinde Bremen keine Entschadigungspflichten ergeben.

2. Gender-Prifung

Durch die Plananderung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen auf Frauen
oder Manner zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung
Im Auftrag

Der Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr

Senatsrat
Bremen, 2015



Zusammenfassende Erklarung gemafi § 10 Abs. 4 BauGB

Bebauungsplan 2469

zur Regelung der Art der baulichen Nutzung im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)
und zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten der Geltungsbereiche folgender
Bebauungsplane in Bremen-Osterholz:

Bebauungsplan 629

fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral’e (Hausnummer 180 bis 190), Schevemoorer
LandstralRe, Oewerweg (zum Teil einschliellich), Tuchtener Stral3e, Lindheimer Stral3e, Am
Siek, Alte Wede, Zuricher StralRe, Tessiner StralRe, Schevemoorer LandstralRe, beiderseits Auf
der Schevemoorer Heide sowie fir einen Wasserlauf zwischen Schevemoorer LandstraRe und
StralRenbahntrasse

Bebauungsplan 644
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e, Lachmundsdamm (einschlie3lich), Am Siek,
Lindheimer Stral3e, Oewerweg (zum Teil einschlie3lich) und Schevemoorer Landstral3e

Bebauungsplan 1127
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e, Osterholzer Landstral3e, An der Kdmenade
(einschlief3lich) und Kadmenadenweg (einschliellich)

Bebauungsplan 1723

fur ein Gebiet in Bremen- Osterholz zwischen Osterholzer Heerstral3e (6stlich Hausnummer
99), Ehlersdamm (zum Teil einschlieBlich), Holter Fleet (zum Teil beiderseits) und Osterholzer
Dorfstral3e (einschlie3lich, dstlich Hausnummer 47B)

Bebauungsplan 1792
fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e (zwischen Hausnummer 75 und 99 (ein-
schlie3lich) und Osterholzer DorfstralRe (zum Teil beiderseits)

Bebauungsplan 2340

zur Anderung von Festsetzungen in Teilgebieten des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans 661 fur ein Gebiet zwischen Osterholzer Heerstral3e, Landesgrenze, Eisenbahn (Bre-
men Hannover), Auf den Conroden, Zum Panrepel, Im Alten Dorf, Neue Heimat und Heili-
genbergstralle

(Bearbeitungsstand: 18.06.2015)

I. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Das Plangebiet im Stadtteil Osterholz entlang der Osterholzer Heerstral3e war urspriing-
lich von Wohngebduden sowie Kkleineren Betrieben mit Nahversorgungsangeboten ge-
pragt. Fur die Grundstiicke entlang der Osterholzer Heerstral3e werden zunehmend Bau-
antrage zur Errichtung von Vergnigungsstatten (Spielhallen, Wettbiros, Erotikeinrichtun-
gen) gestellt; planungsrechtlich waren diese zulassig. Die damit verbundene Veranderung
des Erscheinungsbildes wirkt sich stadtebaulich negativ auf den gesamten Straf3enzug
aus. Um dem entgegenzutreten, war der generelle Ausschluss von Vergnigungsstatten
und somit die Anpassung planungsrechtlicher Festsetzungen erforderlich.

Il. Beurteilung der Umweltbelange

Mit dem Bebauungsplan 2469 wird lediglich die ,Art der Nutzung“ — die Zulassigkeit von
Vergnlgungsstatten - neu geregelt. Da gegentber dem bisherigen Planungsrecht keine
zuséatzliche Verdichtung und damit kein hoherer Versiegelungsgrad ermdglicht wird, sind
weder die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes betroffen noch erhebli-
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che Auswirkungen auf anderweitige umweltrelevante Schutzgiter zu erwarten. Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sind ebenfalls nicht gegeben.
Weitere Umweltaspekte sind nicht betroffen.

Insgesamt werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung erwartet.

Alternativenprifung

Mit dem Bebauungsplan 2469 werden die bisher geltenden planungsrechtlichen Regelun-
gen zur baulichen Nutzung erweitert. Zur Verbesserung der Nutzungsstruktur sollen Ver-
gnlgungsstatten zukinftig ausgeschlossen werden; bereits existierende Vergnigungs-
statten stehen unter Bestandsschutz. Unter Beriicksichtigung des Planungsziels bestehen
keine Alternativen zur Planung.

IV.Verfahrensablauf

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB) wurden die all-
gemeinen Planungsziele und -zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen des Pla-
nes im Rahmen einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung im Ortsamt Osterholz am 27.
November 2014 der Offentlichkeit vorgestellt. Die Inhalte des Planungsentwurfes bedurf-
ten nach der Biirgerbeteiligung keiner Anderung.

In der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemaR 8 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt wird, auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Wahrend der offentlichen Auslegung gemafd § 3 Abs. 2 BauGB und der férmlichen Tra-
geranhdérung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. Februar 2015 bis 20. Marz 2015
hatten die Burgerinnen und Birger sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange Gelegenheit zur Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf 2469 mit Begriin-
dung.

. Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegungen haben Behorden und Trager offentlicher Belange
Stellungnahmen abgegeben, die jedoch nicht das Bauleitplanverfahren und seine planeri-
schen Ziele betreffen. Die Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen, flihrten aber
zu keiner Plananderung.

Der Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr Im Auftrag
Bremen, 2015

Senatsrat
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