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

Bebauungsplan 2465

fir ein Gebiet in Bremen-Findorff

zwischen HerbststraBe, Admiraistrae, FindorffstraBe und Eisenbahnlinie Bremen-
Hamburg

(Bearbeitungsstand: 19.12.2017)

» Neufassung Planaufstellungsbeschluss

l. Sachdarstellung
A) Problem

Das Gebiet der Plantage ist eines der &ltesten Gewerbegebiete Bremens. Es ist ge-
pragt durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Im Gebiet haben sich
Gewerbebetriebe unterschiedlicher GréRenordnungen angesiedelt, darunter kleinge-
werbliche Betriebe, Atelierflaichen mit kreativwirtschaftlicher Nutzung, eine Tankstelle,
ein Hotel sowie kulturelle und soziale Nutzungen. Zudem finden sich ein groflflachiger
Mdbelfachmarkt und Handelsbetriebe zur Nahversorgung, aber auch zunehmend
Wohnungsbau tuberwiegend entlang der Admiralstrale.

Trotz einiger erfolgreicher Umnutzungs- und Zwischennutzungsprojekte ist in Teilge-
bieten insbesondere in der Nahe der Bahntrasse ein langerer groflachiger Leerstand
zu verzeichnen, der zu einer Verwahrlosung der Erdgeschosszonen fiihrt und sich ne-
gativ auf die Wahrnehmung des Quartiers auswirkt.

Der seit 9.12.2004 rechtskréftige Bebauungsplan 2226 setzt iberwiegend Kerngebiet
fest, sodass die Ansiedlung von Einzelhandel unbegrenzt méglich ist. Diese Méglich-
keit widerspricht den Zielsetzungen des von der Bremischen Biirgerschaft am 17. No-
vember 2009 als stadtebauliche Entwicklungsplanung gemaR BauGB beschlossenen
Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes, welches fiir den Stadtteil Fin-
dorff das Stadtteilzentrum als sternférmiges Zentrum mit hoher Nutzungsdichte entlang
der Stralenziige Hemmstral3e, Admiralstralle und mit aufgelockertem Besatz an der
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Minchener Stralle beschreibt. Das Stadtteilzentrum Findorff ist im Kommunalen Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept als zentraler Versorgungsbereich i. S. d. BauGB
raumlich abgegrenzt. Eine Ausdehnung des Zentrums in den Bereich ,Plantage” ist im
Zentren- und Nahversorgungskonzept nicht vorgesehen. Vielmehr gilt es, die attrakti-
ven, dichten Versorgungsstrukturen im Stadtteilzentrum zu erhalten und zu starken. Mit
dem zentralen Versorgungsbereich konkurrierende Standortentwicklungen im Bereich
.Plantage” sollen deshalb vermieden werden.

Insbesondere im riickwartigen Bereich an der StralRe Plantage befand sich ein am
03.09.1984 genehmigter groRerer Verbrauchermarkt mit ca. 3000 m? Verkaufsflache
bis zu seiner Abmeldung am 31.03.2009 ( laut Auszug Handelsregister). Fir dieses
Grundstiick gibt es immer wieder Anfragen zu mdéglichen Folgenutzungen. Zuletzt ist
mit Vorbescheid vom 12.04.2011 die Beseitigung der Bestandsgebdude sowie die
Neuerrichtung eines Supermarktes mit ca. 3000 m? Verkaufsflache auf der Grundlage
des Bebauungsplans 2226 genehmigt worden. Das Vorhaben wurde jedoch nicht um-
gesetzt, so dass die Geltungsdauer des Vorbescheides seit dem 13.04.2014 abgelau-
fen ist. Um das bestehende Stadtteilzentrum schitzen zu kénnen, ist eine Anderung
des geltenden Bebauungsplans vor allem hinsichtlich der Kerngebiets-ausweisung er-
forderlich.

Zudem setzt der Bebauungsplan 2226 eine orthogonal zwischen Admiralstrafte und
Plantage verlaufende neue Erschlieungsstruktur als Verlangerung der Winterstralle
fest. Sie wurde bisher nicht umgesetzt und ist durch mehrere Héhenverséatze im Gebiet
auch nicht durchfihrbar. Die seinerzeit geplante Erschlieung widerspricht auRerdem
den im Planungsgebiet vorherrschenden historisch bedingten Langsstrukturen.

Auf dieser Grundlage hat die stadtische Baudeputation am 29.07.2014 fiir das Plange-
biet bereits die Aufstellung des Bebauungsplans 2465 beschlossen.

In der Zwischenzeit ist durch entsprechende Anfragen deutlich geworden, dass derzeit
eine Ansiedlung von Vergnlgungsstatten jedweder Art unbegrenzt méglich ist. Dieses
ist zur Zeit noch unproblematisch, da der vorhandene Bestand bis jetzt ein sehr breites
Zielpublikum anspricht, was keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung beflirch-
ten lasst (Bowling, Laser-Tag). Eine Ansiedlung von Nutzungen, von denen Trading-
Down-Effekte zu erwarten sind, lasst sich auf Grundlage des vorhandenen Bebau-
ungsplans jedoch nicht regeln. Dies betrifft insbesondere Vergniigungsstéatten wie
bspw. Spielhallen und Wettbiiros, aber auch bestimmte Gewerbebetriebe wie bspw.
Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Sex-Shops, die Konflikte mit der angestreb-
ten héherwertigen Nutzungsmischung des Quartiers verursachen wiirden.

Um auch diese Nutzungen fiir den Zeitraum der Planaufstellung steuern zu kénnen,
soll der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan neu gefasst werden.

Lésung

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

Da der Geltungsbereich ca. 6,9 ha/ 69 000m?groR ist, ist ausgeschlossen, dass die
festgesetzte Grundflache 70 000 m? tibersteigen kann. Somit sind, vorbehaltlich des
Ergebnisses der Vorpriifung des Einzelfalls, die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens voraussichtlich gegeben.

1. Entwicklung und Zustand
Das ca. 6,9 ha grofRe Plangebiet liegt in zentraler Lage in Findorff. Nordéstlich wird
das Gebiet von der Admiralstral3e, stidéstlich durch die FindorffstralRe begrenzt.




-3-

Stdwestlich wird das Areal durch die Bahntrasse Bremen-Hamburg flankiert und
nordwestlich schliet das Plangebiet mit der Herbststralle ab. Das Plangebiet um-
fasst die gleichen Grenzen wie der Bebauungsplan 2226 vom 9.12.2004.

Das Areal blickt auf eine lange Geschichte zuriick und ist historisch gewachsen.
Von den Urspriingen einer durch den Kaufmann Eberhard von Hoorn erbauten stid-
landischen Residenz von 1750 inmitten eines land- und torfwirtschaftlich geprégten
Umfeldes entwickelte sich ab 1863 hier das erste Wohnviertel des Stadtteils. Durch
den Ausbau des Eisenbahnnetzes und die Lage der Plantage entlang der Schienen
ist das Gebiet von jeher deutlich vom Eisenbahnverkehr geprégt. Einerseits gene-
rierte sich aus dem wachsenden Bedarf der Eisenbahnangestellten auch die Schaf-
fung von Wohnraum, andererseits wirken sich die LArmemissionen des Eisenbahn-
verkehrs und des Anlieferverkehrs der ansdssigen Gewerbeunternehmungen teil-
weise stdérend auf mégliche Wohnnutzungen aus.

Durch die in den letzten Jahren erfolgten Neubebauungen entlang der Admiralstra-
Re bis zur Findorffstrae erhielt das Gebiet an seiner norddstlichen Seite eine nahe-
zu zusammenhé&ngende 4-5-geschossige Bebauungskante, wahrend im Inneren des
Planungsgebietes nach wie vor eine sehr heterogene Bebauungsstruktur vor-
herrscht.

Zum Zwecke der besseren ErschlieRung der inneren Gebietslagen weist der Be-
bauungsplan 2226 vom 9.12.2004 eine Querstrafie in Verléangerung der Winterstra-
e aus. Bisher wurde diese Planungsabsicht nicht umgesetzt. Durch unterschiedli-
che Héhenniveaus der Grundstiickslagen ist diese ErschlieBungsform nicht umsetz-
bar. Insbesondere die inneren Grundstiickslagen des Plangebietes verfigen nur
Uber eine privatrechtlich gesicherte ErschlieBung. Die Potentiale dieser Grund-
stickslagen sind nicht ausgeschopft.

Insgesamt ist das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt und dicht bebaut, 6ffent-
lich wirksame Aufenthaltsflachen fehlen. Eine Gliederung in Zonen fir den ruhenden
Verkehr und interne Aufenthaltsflachen ist nicht vorhanden.

Die heutige Ausweisung als Kerngebiet lasst auch grofflachigen Einzelhandel zu.
Damit kann eine das Stadtteilzentrum schadigende Standortkonkurrenz entstehen,
die den Zielen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept entgegen-
steht. Diese Nutzungsméglichkeit soll zugunsten einer Starkung der Kreativwirt-
schaft und Dienstleistungsnutzungen aufgegeben werden. Damit entspricht die
Neuausrichtung der Planung des Gebietes dem Kommunalen Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept sowie den Zielen des Innenstadtkonzeptes.

Das um 1903 errichtete Kontorhaus der ehemaligen Stuhlrohrfabrik Menck Schultze &
Co.KG an der Ecke Admiralstrale / Herbststrafte wird seit 2010 vom Landesamt flr
Denkmalpflege als Kulturdenkmal gefiithrt. Gemaf § 7 Abs. 4 Satz 4 DSchG soll die-
ses Einzeldenkmal in den neuen Bebauungsplan aufgenommen werden.

. Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt im siidlichen Bereich entlang der Admiral-
stralle und FindorffstralRe sowie im Kernbereich der Plantage ,Gemischte Baufla-
chen’ und entlang der Bahntrasse sowie teilweise entlang der Herbststralle ,Ge-
werbliche Bauflachen’ dar.



Bebauungsplan:
Fur den Planbereich gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes 2226.

. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist die behutsame Weiterentwicklung des Pla-
nungsgebietes mit Respekt gegeniiber den bestehenden historischen Strukturen
und einer Aufwertung des gesamten Gebietes unter Nutzbarmachung seiner vor-
handenen Potentiale. Das Neben- und Miteinander der erwéhnten verschiedensten
Nutzungen bildet eine interessante Gemengelage, die das Gebiet pragt. Diese Nut-
zungs- und Bebauungsmischung soll aufrechterhalten werden. GroRe Potentiale
sind in der Starkung und Weiterentwicklung der schon heute anséssigen Kreativ-
wirtschaft zu sehen.

Der Wohnanteil in dem Planungsgebiet hat in den letzten Jahren zugenommen und
entspricht damit der bestehenden Nachfrage nach zentrumsnahen Flachen in dieser
zentralen und attraktiven Lage zur Innenstadt. Dem méglichen Konfliktpotential zwi-
schen unterschiedlichen Nutzungen soll durch eine Gliederung der Nutzungen im
Gebiet begegnet werden. Das mit der Novellierung von BauGB und BauNVO 2017
neu eingefiihrte Urbane Gebiet gem. § 6a BauNVO ermdglicht nunmehr bei erhéh-
ter baulicher Dichte sowie erhéhten zuldssigen Larmimmissionen eine Feinsteue-
rung der verschiedenen Nutzungen vorzunehmen. Insofern ist Ziel die Ausweisung
eines Urbanen Gebietes fiir den Kernbereich der Plantage mit einem Nebeneinan-
der von Wohnen, Kreativ-wirtschaft und das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben. Auch die Ansiedlung einer Kindertagesstatte ist angedacht. Zu
den Bahnanlagen soll der Nutzungsanteil des Gewerbes deutlich Gberwiegen.

Wohnen soll, wo aus Immissionsgriinden méglich, zugelassen und durch die Schaf-
fung neuer Aufenthalts- und Freiflachen gestarkt werden.

Um den Zielen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts zu ent-
sprechen und um die dort benannten Kernachsen des Stadtteilzentrums Findorff
nicht zu schwéchen, sollen im Planungsgebiet zuséatzliche groffidichige Einzelhan-
delsbetriebe oder Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen werden.

Um die Aufwertung des Gebietes zu ermdglichen ist es zudem notwendig, Nutzun-
gen auszuschlieflen, die sich negativ auf ihre Umgebung auswirken kénnen. Durch
die Aufhebung der Kerngebietsfestsetzung werden kiinftig keine kerngebietstypi-
schen Vergniigungsstétten mehr zulédssig sein. Auch entsprechende Nutzungen, die
in einem Urbanen Gebiet méglicherweise noch zuldssig waren, wie insbesondere
Spielhallen, Wettbiiros u.a. sowie Bordelle und bordellartige Betriebe, Sex-Shops
etc. sollen kiinftig im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden. Es ist in der
Rechtsprechung unbestritten, dass die Ansiedlung genannter Nutzungen zu trading-
down-Effekten fithren kann , was den Planungszielen - insbesondere der Ansied-
lung von Wohnnutzung sowie dem Bemiihen, eine Kita im Gebiet unterzubringen -
zuwider laufen wiirde.

Um die ErschlieBung des Gebietes zu verbessern und zu sichern sowie die vorhan-
denen Grundstlickspotentiale auszuschdpfen, soll die schon heute vorhandene in-
terne Langserschlieung eines Privatgrundstiickes 6ffentlich nutzbar werden. Durch
zusatzliche kleine Querverbindungen, die dem Ful- und Radverkehr vorbehalten
bleiben, soll die interne Erschliefungsstruktur kleinteilig weiterentwickelt werden,
um die teilweise tiefen Grundstiicke besser zu nutzen und die Durchlassigkeit des
Gebietes zu stérken. Diese neue ErschlieRungsstruktur kann sukzessive umgesetzt
werden und wird den heutigen Gebdudebestand beriicksichtigen.
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Entlang dieser zu entwickelnden Durchwegungen sind kleinteilige Aufweitungen in
Form von Platz- oder Hofsituationen mit Aufenthaltsqualitdt und Griinanteil anzu-
streben, um damit die Attraktivitat des Quartieres zu erhéhen und die erdgeschossi-
gen Zonen zu beleben.

Damit werden zugleich die Ziele des Innenstadtkonzepts 2025 verfolgt. Dort heilt es
zur Plantage als Verbindungsraum zwischen Innenstadt und den Quartieren: ,Ziel ist
es, die Plantage stdrker zu profilieren und als innovatives Wohn- und Dienstleis-
tungsquartier unter Erhalt der signifikanten, denkmalgeschiitzten Industriebauten
weiterzuentwickeln. ... Neben der baulichen Aufwertung des Quartiers sind attrakti-
ve oOffentliche Raume, Grinflachen und Quartiersdurchwegungen zu gestalten.”
(Bremen Innenstadt 2025, Seite 85-86)

Zur ErschlieBung weiterer Flachenpotentiale sollen auch die Flachen fiir den ruhen-
den Verkehr geordnet werden. Dies soll mit Hilfe eines noch zu erstellenden Mobili-
tatskonzeptes fir das Quartier erfolgen, welches einer langfristigen Senkung der
starken Parkraumnachfrage dient.

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

Die vorgesehene Planung und Festsetzung als Urbanes Gebiet entspricht den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes Bremen

4. Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB. (Bebauungsplan der Innenentwickiung) vor. Gemal} § 13a BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB und
nach § 1a BauGB werden im Rahmen dieses Verfahrens bewertet und beriicksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Die der Gemeinde bei der Realisierung des neuen Planes entstehenden Kosten
werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager &ffentlicher
Belange Uberschlédgig ermittelt und der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung und Energie in der Vorlage zur 6ffentlichen Auslegung des Planentwur-
fes mitgeteilt.

. Genderprifung

Aufgrund der bisher vorgesehenen Planungsziele ist davon auszugehen, dass keine
geschlechterspezifischen Festsetzungen getroffen werden. Eine abschlieRende Pri-
fung erfolgt im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens.

Abstimmungen
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Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie tber die Zu-
sammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Orts-
amtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlag

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
‘schaft fasst unter Aufhebung ihres Planaufstellungsbeschlusses vom 29.07.2014 den
Beschluss, dass fiir das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen-Findorff zwi-
schen Herbststralle, Admiralstrafie, Findorffstrae und Eisenbahnlinie Bremen-
Hamburg ein Bebauungsplan gemag § 13a BauGB aufgestellt werden soll. Die Pla-
nung soll im Grundsatz die in der Deputationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwecke
verfolgen.

Anlage
Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 2465 (Bearbeitungsstand: 19.12.2017)
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