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Vorlage Nr.: 19/270 (S)

Deputationsvorlage

fur die Sitzung der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
am 08.06.2017

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 103 (mit Vorhabenplan 103) zum Vorhaben
»Vverbrauchermarkt Bremerhavener HeerstralRe 42-46"

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
- westlich der Bremerhavener HeerstralRe
Bearbeitungsstand: 02.05.2017

(Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung, Bericht der Deputation)

I Sachdarstellung

A Problem

Gegenwartig ist die Firma Behrens + Welker GmbH & Co. KG Eigentimerin des Flur-
stickes 831/5 (Bremerhavener Heerstral3e 42B, 44 und 46). Zudem besteht eine
durch einen Grundbuchauszug belegte Eigentumsvormerkung zugunsten der Beh-
rens + Welker GmbH &Co. KG fir das Flurstiickes 830/1 (Bremerhavener HeerstralRe

42A und 42), welche dem Bauamt Bremen-Nord vorliegt.

Die Flurstiicke 839/15 und 839/17, ehemals im Eigentum der Stadt Bremen, wurden

zwischenzeitlich vom Vorhabentrager erworben.

Entsprechend dem Vorhabenplan ist die Umnutzung eines bisher durch eine Grol3-
wascherei genutzten Gebdudes zu einem grofflachigen Verbrauchermarkt mit
Backshop und ein bis zwei Dienstleistungsbetrieben im Erdgeschoss sowie Blro- und
Praxisraumen im Obergeschoss vorgesehen. Zudem ist die Anlage von Stellplatzfla-
chen im sidlichen und westlichen Bereich des Plangebietes geplant. Dazu ist es er-

forderlich, die dort vorhandenen Gebaude abzureilen.

Bedingt durch die Grof3flachigkeit des geplanten Einzelhandelsvorhabens ist eine
Vereinbarkeit mit § 34 BauGB nicht gegeben und das Vorhaben daher aufgrund des

geltenden Planungsrechtes nicht zulassig.
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Der Bereich gehort funktional zum durch die kommunalpolitischen Gremien beschlos-
senen Stadtteilzentrum (zentraler Versorgungsbereich im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 4
und Nr. 11 BauGB).

Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhabenplan) nach
dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten. Der Vorhabentrager Gbernimmt in einem Durchfiihrungsvertrag, der den De-
putierten in der Sitzung zur Beschlussfassung Uber diesen Bericht zur Einsichtnahme
vorgelegt wird, die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorha-
ben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Nur wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlieRen, dass
Bremen Kosten entstehen konnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kon-
nen — entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch ge-
nommen, Uber die die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu be-
schlie3en hat.

Gender-Prifung

Die Angebote des Lebensmittelverbrauchermarktes sowie der Dienstleistungsbetrie-
be richten sich sowohl an Frauen als auch Manner. Aufgrund der Lage des Plange-
bietes ist das Plangebiet sowohl zu Ful? als auch per Fahrrad von den umgebenden
Wohngebieten und zudem mit dem Pkw (ber die Bremerhavener HeerstraRe gut zu
erreichen. Dadurch kann ein Besuch des Plangebietes sowohl mit der Fahrt von und
zur Arbeit als auch im Zusammenhang mit sonstigen Alltags- und Freizeitaktivitaten
kombiniert werden, so dass Synergieeffekte erzielt werden, die der Gleichstellung der
Geschlechter zu Gute kommt.

Energetische Aspekte

Der Uberwiegende Erhalt der Gebaudesubstanz tragt dazu bei, Ressourcen zu scho-
nen. Bei neuen BaumalRnahmen werden die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen
bertcksichtigt.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber zeichnerisch im Bebau-
ungsplan raumlich festgelegte Zufahrten. Konflikte beziglich der ErschlieBungssitua-
tion oder Auswirkungen auf die 6ffentliche Sicherheit sind nicht erkennbar.

Barrierefreiheit

Der Verbrauchermarkt ist von den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
von den Kundenstellplatzen barrierefrei erreichbar.

Abstimmung

Dem Ortsamt Burglesum wurde ein Exemplar dieser Deputationsvorlage
ubersandt.



Il Beschlussvorschlag

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschlief3t, dass gemaR 8§ 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten offentlichen
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 103 (mit Vorhabenplan 103)
zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Bremerhavener HeerstraRe 42-46" fir ein Gebiet
in Bremen-Burglesum westlich der Bremerhavener Heerstral3e abgesehen wird.

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft beschliel3t den Bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 103 (mit Vor-
habenplan 103) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Bremerhavener Heerstral3e 42-46"
fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum westlich der Bremerhavener HeerstralRe (Bear-
beitungsstand: 02.05.2017) einschliel3lich Begriindung und Anlage.

Anlagen
- Bericht der Deputation mit Anlage

- Begriindung
- Planentwurf (Bearbeitungsstand 02.05.2017)



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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 103 (mit Vorhabenplan 103) zum Vorhaben
., Verbrauchermarkt Bremerhavener HeerstralRe 42-46*

fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum
- westlich der Bremerhavener HeerstralRe

Bearbeitungsstand: 02.05.2017

1.) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am
05.03.2015 den Aufstellungsbeschluss gefasst, der am 07.03.2015 o&ffentlich be-
kanntgemacht wurde. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 103 soll im be-

schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

1.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 17.03.2015 i.S.v. § 13a Abs. 3 BauGB im Rahmen einer
offentlichen Sitzung des Beirates Burglesum Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende L&sungen sowie die voraussichtli-

chen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Es wurden jeweils Fragen der Burger zu der beabsichtigten Planung beantwortet
und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Priifung bei
der weiteren Planaufstellung wurden. Anlasslich der frihzeitigen Birgerbeteiligung

sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen.

1.3 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ist gemaf

§ 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgt.

1.3.1 Ergebnis der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tberwiegend schrift-
lich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kinftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Ubereinstimmen, oder sie haben durch Fristablauf zu erkennen ge-
geben, dass die von ihnen wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange durch den Be-

bauungsplan nicht berhrt werden.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern o¢ffentlicher Belange Stel-
lungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf beriicksichtigt wer-

den.

1.3.2 Stellungnahme des zustandigen Beirates

Der Beirat Burglesum hat zu den Planungen in seiner Sitzung vom 15.11.2016 fol-

genden Beschluss gefasst:
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Der Beirat stimmt dem Vorhaben zu und bittet folgende Punkte bei der weiteren
Planung zu berlcksichtigen:

- Errichtung einer fuBlaufigen Verbindung zum Ihletal,

- Errichtung einer Linksabbieger-Spur auf der Bremerhavener Heerstral3e auf H6-
he der Einfahrt zum Parkplatz,

- Anpflanzung einer Baumreihe am nérdlichen Geléande zum Ihletal am Grundstiick
des TSV Lesum Burgdamm (Umkleidekabinen).

Die Deputation gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Der Anregung, eine fulBlaufige Verbindung vom Plangebiet in Richtung lhlethal vor-
zusehen, wird dahingehend gefolgt, dass die Ubernahme der Kosten fiir die Neuan-
lage eines Weges bis zu einer Héhe von 20.000 € durch den Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag geregelt wird.

Die im Vorhabenplan vorgesehenen Grundstiickszufahrten sowie das im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Bauleitplanung erarbeitete Verkehrsgutachten wur-
den bereits frihzeitig mit dem Amt fur Stralen und Verkehr abgestimmt. Demnach
ist die Anlage einer Linksabbiegespur auf der Bremerhavener HeerstralRe aus ver-
kehrstechnischer Sicht nicht erforderlich. Zudem aufRerte das Amt fur Straf3en und
Verkehr im Rahmen des Beteiligungsverfahrens keine Bedenken.

Der Anregung, eine Linksabbiegespur im Bereich der Bremerhavener Heerstralle
einzurichten, wird nicht gefolgt.

Die Anpflanzung einer Baumreihe auf den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Flachen ist im Rahmen des Durchfuihrungsvertrages verbindlich geregelt. Der Anre-
gung wurde insofern gefolgt.

Die Deputation empfiehlt, die Stellungnahme des Beirates wie vorstehend zu be-
handeln.

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat am 27.10.2016 beschlossen, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans 59 mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist. Der Planentwurf hat
mit Begriindung vom 14.11. bis 14.12.2016 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt
Bremen-Nord und im Ortsamt Burglesum offentlich ausgelegen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind vier Stellungnahmen der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen (vollstéandige wdrtliche Wiedergabe) sowie de-
ren empfohlenen Behandlung sind dieser Vorlage als Anlage beigefiigt.

Anderungen nach 6ffentlicher Auslegung

Aufgrund von Hinweisen aus der Trageranhérung wurden folgende Anderungen an
der Planzeichnung vorgenommen:

- Das Testat zur Planunterlage in der Planzeichnung wurde korrigiert.

- In der textlichen Festsetzung Nr. 7 ,Stellplatzbegriinung” wurde die Formulierung
.entlang der Grenze zum Flurstick 829/1* durch ,entlang der sudlichen Grenze
des Geltungsbereiches" ersetzt.

In der Begriindung haben sich zudem folgende Anderungen ergeben:

- Auf Seite 10 wurde das Kap. C 9 ,Hinweise" bezlglich der bereits durchgefiihrten
historischen Recherche und anschlieRender Bodenuntersuchung, die keine Kon-
flikte im Hinblick auf die kiinftige Nutzung ,Einzelhandel” ergeben hat, erganzt.
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2) Info

Das

Zudem wurde das Kapitel ,Hinweise* bezuglich der Bericksichtigung der Belas-
tungsminimierung der im Plangebiet zulassigen Wohnung im Hinblick auf die
Strahlungsbelastung durch die vorhandene Mobilfunkanlage erganzt.

- sowie redaktionelle Anderungen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal § 4 a BauGB

Durch die vorgenannten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt. Die Anderungen sind mit den betroffenen Stellen und dem Investor abge-
stimmt worden. Auf das erneute Einholen von Stellungnahmen der Offentlichkeit
kann verzichtet werden, da diese von den Anderungen nicht betroffen ist. Die Depu-
tation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat
den Anderungen zugestimmt und beschlossen, dass von einer erneuten o6ffentli-
chen Auslegung gemal 8§ 4a Abs. 3 S.4 BauGB abgesehen werden soll.

Umweltprifung / Umweltbericht

Von einem formlichen Umweltbericht wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhéngig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt gemani §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung eingestellt. Auf Punkt D

der Begriindung wird verwiesen. Die Bestimmungen des Artenschutzrechtes sowie
der Baumschutzverordnung Bremen bleiben davon unberihrt.

Durchflhrungsvertrag

Der mit der Vorhabentrdgerin geschlossene Durchfihrungsvertrag wurde mit den
betroffenen Stellen abgestimmt und hat der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft in der Sitzung zur Beschlussfassung
Uber diesen Bericht zur Einsichtnahme vorgelegen.

rmation des Beirates

Ortsamt Burglesum hat eine Ausfertigung der Deputationsvorlage erhalten.

3) Beschluss

Die

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

bittet den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

103

(mit Vorhabenplan 103) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Bremerhavener Heer-

straRe 42-46" fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum westlich der Bremerhavener Heer-
stralRe (Bearbeitungsstand: 02.05.2017) einschlie3lich Begriindung und Anlage zu be-

schliel3en.
Vorsitzende/r Senator/in
Anlage:

- Anlage zum Bericht der Deputation: Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB (Achtung DATENSCHUTZ — nur zur internen Verwendung!)



Begrundung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 103 (mit Vorhabenplan 103) zum Vorhaben
,Verbrauchermarkt Bremerhavener HeerstralRe 42-46"

far ein Gebiet in Bremen-Burglesum

-westlich der Bremerhavener Heerstralle

AmMmestanira



Plangebiet
Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 7.760 m2 befindet sich im Ortsteil Burglesum und
dort westlich der Bremerhavener Heerstralle. Es umfasst die Flurstiicke 831/5 und 830/1
vollstandig sowie die Flurstiicke 839/1 und 831/6 teilweise (Flur VR 388). Die rdumliche La-
ge des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung der
Planzeichnung zu entnehmen.

Im nordlichen Teil des
Plangebietes werden die
Gebaude gegenwaértig von
einer GrolRwascherei,
deren Betriebsanlagen
Uberwiegend in den rick-
wartigen eingeschossigen
Gebaudeteilen  unterge-
bracht sind, genutzt. Die
Buro- und Sozialrdume
befinden sich im Ober-
geschoss des direkt an
die Bremerhavener Heer-
stral3e angrenzenden
zweigeschossigen
Gebaudeteils. Auf dem
ruckwartigen  Teil des
Betriebsgelandes grenzen
die  vorhandenen  be-
festigten Flachen an einen
Hang, der mit B&umen
und StrAuchern bewachsen ist. Gegenlber der ebenen Flache wird der Hang
Mauer abgestiitzt.

riplatze .
3
\\

Abb. 1: Lageplan
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Die zweigeschossigen Gebaude Bremerhavener Heerstrale 44 und 42B stehen
gegenwartig leer und die direkt stdlich angrenzenden Gebaude Bremerhavener Heerstral3e
42 und 42A werden gegenwartig noch wohnbaulich vom Eigentiimer genutzt. Nordlich des
Plangebietes befinden sich eine Tankstelle sowie ein dreigeschossiges Gebaude mit
Wohnungen. Die sudlich des Plangebietes direkt an der Bremerhavener Heerstral3e
gelegenen Bereiche weisen eine Mischnutzung aus Wohnen und Einzelhandel /
Dienstleistungen auf. Daran schlieRen sich beiderseits der Bremerhavener HeerstralRe
Wohngebiete an.

Im Nordwesten grenzen Sportanlagen sowie das Parkgelande am lhletal an das Plangebiet.
Zudem befinden sich dort ein Umkleidegebdude, das von den Sportlern genutzt wird, sowie
ein offentlicher Parkplatz. Auf einem Teil der Parkplatzflachen wird gegenwartig ein neues
Umkleidegebaude errichtet, so dass das vorhandene alte Gebaude nach Fertigstellung des
neuen Gebaudes abgerissen werden kann.

Eine OPNV-Haltestelle der Buslinien 90, 92 und 660 befindet sich siidlich des Plangebietes
am Goldbergplatz in ca. 150 m Entfernung.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwaértig Uber die Bremerhavener
Heerstral3e, die in Richtung Nordosten eine Anbindung an die BAB 27, die BAB 270 sowie
als Hauptsammelstral’e eine Verbindung zu den ErschlieBungsstraRen der angrenzenden
Wohngebiete aufweist. Es sind gegenwartig drei Grundstiickszufahrten vorhanden, die sich
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am nordlichen und sidlichen Rand des Plangebietes sowie im mittleren Teil des Plangebie-
tes befinden.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet und dessen Umgebung beiderseits der Bremer-
havener HeerstralRe wird durch eine Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleis-
tungen gepragt. Die Durchmischung der baulichen Nutzung ergibt sich einerseits aus der
Lage am nordlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum Burgle-
sum“ und andererseits aus der direkt angrenzenden Wohnnutzung. Die westlich und 6stlich
gelegenen Wohngebiete gehéren dabei bereits zu den im Flachennutzungsplan dargestell-
ten grol3raumigen Wohnbauflachen. So ergibt sich eine funktionale Nachbarschaft von Woh-
nen und Geschaftsnutzung / Dienstleistungen.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan 2025 (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir den Bereich des
Plangebietes gemischte Bauflachen dar. Der westlich angrenzende Park sowie der Sport-
platz sind als Griinflache dargestellt, an deren siddstlichen Rand eine lineare Griinverbin-
dung dargestellt ist. Das Plangebiet ragt geringfiigig in den Bereich der Griinflache hinein.
Die Bremerhavener Heerstral3e ist als sonstige Uberortliche und 6rtliche Hauptverkehrsstra-
Re im Flachennutzungsplan dargestellt (siehe auch nachfolgende Abbildung). Im weiteren
Umfeld des Plangebietes sind grof3flachig Wohnbauflachen dargestellt.

\ .
. o {‘,V : .
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Die Stadt Bremen hat in ihrem Flachennutzungsplan zudem die zentralen Versorgungsbe-
reiche innerhalb des Stadtgebietes dargestellt. Grundlage ist das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ,Kommunales Zentren- und Nahversorgungs-
konzept" aus dem Jahr 2009.

Aufgrund der Planungsebene und des Malistabes sind die Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes hinsichtlich des zentralen Versorgungsbereiches nicht ,parzellenscharf‘. Dies
betrifft auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum Burgle-
sum*“. Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur sowie der geplanten Umnutzung des
Plangebietes ist dieses funktional dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen.
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Die Funktion der linearen Griunverbindung sowie der Griinflache werden durch die vorlie-
gende Planung nicht beeintrachtigt, da der nordwestlich des Plangebietes verlaufende Ful3-
und Radweg nicht tangiert und der Griinzug auch zukinftig erlebbar sein wird.

Derzeit liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fir den Bereich des Plangebietes vor,
so dass Bauvorhaben gemal § 34 BauGB zu beurteilen sind. Auf der Grundlage des beste-
henden Planungsrechtes ist gegenwartig eine Genehmigung des geplanten Vorhabens nicht
maoglich, so dass es erforderlich ist, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute Flache innerhalb des Sied-
lungsbereiches. Die Méglichkeiten der baulichen Nutzung dieses Gebietes sollen durch den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne einer sonstigen Malinahme der
Innenentwicklung dem geanderten Nutzungskonzept angepasst werden. Die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes soll daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB erfolgen. Dieses Verfahren ermdglicht eine Vereinfachung und Beschleunigung des
Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1
BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemanR § 4 Abs. 1 verzichtet werden kann. Zudem ist von einer Umweltpriifung gemafn
§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaf § 2a BauGB abzusehen.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemall § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Die GroRRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 m2 betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 6.208 m2
(7.760 m2 Flache des Sondergebietes x GRZ 0,8) und unterschreitet somit die genannte
Schwelle von 20.000 m2 deutlich.

2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf den Bestimmungen des Ge-
setzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Aufgrund des stédtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Realisierung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes planerisch
vorzubereiten, ist gemaf den bundesrechtlichen Vorgaben zur Umweltvertraglichkeits-
prifung eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls erforderlich (§ 3 Abs. 1 Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsvorpriifung). Daher wurde eine allgemeine Vorprifung durch-
geflhrt. Ergebnis der Untersuchung ist, dass eine férmliche Umweltvertraglichkeitspri-
fung gem. UVPG nicht erforderlich ist.

3. Es durfen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgtter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat-Gebieten
(FFH-Gebiete).

Im Plangebiet oder dessen néherer Umgebung sind keine derartigen Schutzgebiete
verzeichnet, so dass auch diese Vorgabe eingehalten wird.

Somit sind samtliche vorgenannten rechtlichen Voraussetzungen erflllt und bei der Aufstel-
lung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann das beschleunigte Ver-
fahren gemal § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Dementsprechend wird im vorliegen-
den Fall von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht
geman § 2a BauGB abgesehen.

Der Gesetzgeber sieht fir Bebauungspléane der Innenentwicklung ausdricklich vor, dass ,ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufge-
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stellt werden [kann], bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen [...]."

Die Stadt Bremen macht von dieser Moglichkeit Gebrauch und wird den Bereich des geplan-
ten grof¥flachigen Einzelhandelsstandortes im Rahmen einer Berichtigung den Flachennut-
zungsplan anpassen und als Sonderbauflache ,Einzelhandel“ (SO EH) darstellen. Die ge-
planten Inhalte des Bebauungsplanes figen sich sowohl in das stadtebauliche Geflige als
auch in die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes ein.

Das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist somit als erflllt anzusehen.

ZIELE, ZWECKE, ERFORDERLICHKEIT

Planungsanlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 103 ist
das vorhandene gewerbliche Gebaude, welches gegenwartig von einer GroRwascherei ge-
nutzt wird, in einen Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit Backshop und ein bis zwei Dienst-
leistungsbetrieben im Erdgeschoss sowie Burordumen und Praxen im Obergeschoss umzu-
nutzen. Zudem sollen die stidlich angrenzenden Geb&ude abgerissen werden, um dort er-
forderliche Stellplatze fir Kunden anzuordnen.

Die geplante Umnutzung des vorhandenen Gebaudes sowie der Abriss leer stehender Ge-
baude dienen der Ergénzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum Burgle-
sum*, an dessen nérdlichem Rand das Plangebiet liegt. Mit der Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes werden dabei im Wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umnutzung der Grundstiicke
mit dem Ziel, einen Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.800 m2 zu realisieren

e Beriicksichtigung der vorhandenen Einzelhandelsstruktur / des Stadtteilzentrums Burgle-
sum

e Beriicksichtigung des vorhandenen Baumbestandes

e Beriicksichtigung des angrenzenden Parkes

e Beriicksichtigung der angrenzenden Wohnnutzung

e Beriicksichtigung des Stral3enverkehrs

Entsprechend dem raumordnerischen Vertrag zum regionalen Zentren- und Einzelhandels-
konzept Region Bremen wurde dem Kommunalverbund Niedersachsen / Bremen e. V. das
geplante Vorhaben gemeldet. Gemald Schreiben vom 13.08.2015 teilte der Kommunalver-
bund folgendes mit:

~Erstbewertung

Das Vorhaben umfasst nahversorgungsrelevante Kernsortimente. Der Standort des Vorha-
bens liegt am Rand des Stadtteilzentrums Burglesum, einem ,zentralen Versorgungsbereich
der Region“ der Stadt Bremen gemdal Regionalem Zentren und Einzelhandelskonzept
(RZEHK). Der Standort ist als Vorhaben innerhalb des ,zentralen Versorgungsbereichs der
Region“ zu werten, da die regionale Abgrenzung im RZEHK gebiets- und nicht parzellen-
scharf ist. Die Aufgreifschwelle flr nahversorgungsrelevante Sortimente im Stadtteilzentrum
Burglesum liegt bei 2.000 gm Verkaufsflache (Standorttyp 1, entsprechend Grundzentrum
> 20.000 Einwohner). Diese Aufgreifschwelle wird durch das Vorhaben nicht tberschritten.
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Ergebnis und Empfehlung:

Das Vorhaben ,Verbrauchermarkt Bremerhavener Heerstral3e 42-46 in Bremen-Burglesum*
wird als regional unbedenklich bewertet.”

Zur Frage der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens gemafl § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) hat der Vorhabentrager ein ,Vertraglichkeitsgutachten zu den
Auswirkungen einer Verbrauchermarktansiedlung” (Stand: Januar 2016) der Dr. Lademann
& Partner Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH vorgelegt. Der Gut-
achter schatzt den Verbrauchermarkt als grundsatzlich stadtebaulich und raumordnerisch
vertraglich ein.

PLANINHALT
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Bremen wird innerhalb des Plange-
bietes ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel festgesetzt und
die innerhalb des Gebietes zuldssigen Nutzungen detailliert in einer textlichen Festsetzung
wie folgt festgelegt:

- 1 grof3flachiger Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt
maximal 1.800 m2 einschlie3lich Backshop,

- Dienstleistungsbetriebe (ausgenommen Vergniigungsstatten), Biros, Praxen, Schank- und
Speisewirtschaften,

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die einem Betrieb innerhalb des Sondergebietes zugeordnet sind,

- Stellplatze, die einem Betrieb im Sondergebiet zugeordnet sind,
- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen.- Mobilfunkmast / -anlagen.

Die Verkaufsflache wird in der textlichen Festsetzung 1.2 zur Klarstellung genau definiert.
Damit kann im Genehmigungsverfahren gewahrleistet werden, dass eine eindeutige Zuord-
nung, welcher Bereich als Verkaufsflache dient, erfolgen kann. Zur Verkaufsflache zahlen
auch Flachen, die der Abholung von Waren dienen, soweit sie von Kunden betreten werden
kénnen. Hierdurch werden Entwicklungen im Online-Handel aufgegriffen, nach denen insbe-
sondere im Lebensmittelbereich das Modell einer Bestellung im Internet und Abholung der
Waren durch die Kunden im oder am Geschéaft zunehmend attraktiver wird. Die Einordnung
als Verkaufsflache rechtfertigt sich insbesondere im Hinblick auf die stadtebaulichen Auswir-
kungen des online-gestiitzten Einzelhandels.

Im Rahmen des Planungsprozesses erfolgte eine Reduzierung der Gesamtverkaufsflache
innerhalb des Plangebietes dahingehend, dass auf die Realisierung von zwei Ladengeschaf-
ten im Erdgeschoss mit einer Verkaufsflache von insgesamt 300 m2 zugunsten von Dienst-
leistungsbetrieben verzichtet wurde. Somit konzentriert sich die Einzelhandelsnutzung aus-
schlieBlich auf die Nahversorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs durch
den geplanten grof3flachigen Lebensmittel-Verbrauchermarkt.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Sondergebietes durch die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige Anzahl der Vollgeschosse, die maximale Héhe bauli-
cher Anlagen sowie Traufthdhen im Bebauungsplan bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache Uberbaut werden darf.
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Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt und damit die Ober-
grenze der Bodenversiegelung fiir Sondergebiete gemaf § 17 BauNVO von 0,8 vollstandig
ausgeschopft. Da bedingt durch die festgesetzte Einzelhandelsnutzung sowie die Anzahl der
erforderlichen Stellplatze weitere Teile des Grundstiickes befestigt werden muissen, macht
die Stadt Bremen von der Moglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung
Gebrauch und lasst eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl, auch iiber die
so genannte ,Kappungsgrenze“ von 0,8 durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, zu.

Das stadtebauliche Erfordernis fiir die Uberschreitung der Grundflachenzahl ergibt sich aus
dem Gebietstypus und dem dadurch resultierenden Stellplatzbedarf, der zu einem hohen
Versiegelungsgrad des Baugrundstiickes fiihrt. Bedingt durch die Lage des Plangebietes in-
nerhalb des Siedlungsbereiches und der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung stehen
nur begrenzt Flachen zur Verfiigung. Daher wird innerhalb des Sondergebietes die Uber-
schreitung der Grundflachenzahl durch Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,9 erméglicht, so dass die so genannte ,Kappungsgrenze“ von 0,8 Uiberschrit-
ten wird. Dadurch ergeben sich zusatzliche Bodenversiegelungen auf einer Flache von
677 m2. GemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist diese Uberschreitung jedoch
nur zulassig, wenn die Befestigung des Bodens durch wasserdurchlassige Materialien er-
folgt, so dass eine Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden erzielt wird.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es daher vertretbar, an diesem Standort eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl zu ermdglichen, da der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes
bereits gegenwartig sehr hoch ist.

Zur Regelung des Males wird weiterhin festgesetzt, dass entsprechend dem vorhandenen
baulichen Bestand im Bereich des stralBenseitigen Bauteils maximal zwei Vollgeschosse
zulassig sind. Fir das Ubrige Plangebiet sind dagegen nur Gebaude mit einem Vollgeschoss
zulassig.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es erforderlich, fur den direkt an der Bremerhavener Heer-
straRe gelegenen Teil des Plangebietes (SO1) Festsetzungen zur maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen sowie zur Traufh6he, bezogen auf den in der Planzeichnung festgelegten Be-
zugspunkt, in den Bebauungsplan aufzunehmen. Die festgesetzten Hohen (maximale Hohe
baulicher Anlagen, bezogen auf den Bezugspunkt: 10,5 m; Traufhéhe: zwischen 8,0 und 9,0
m) orientieren sich am Bestandsgebaude und stellen sicher, dass das vorhandene Ortsbild
gewahrt bleibt. Untergeordnete Bauteile, wie z. B. Dachgauben oder Vordacher, bleiben von
der festgesetzten Traufhohe ausgenommen, da diese im Verhdltnis zum Gesamtgebaude
nur eine geringe Grol3e aufweisen, und daher kaum visuell auf ihre Umgebung einwirken.
Zudem wurden zwei Ausnahmen fur konkrete Bauteile in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Im Einzelnen wird die maximale Hohe fur das vorhandene Treppenhaus, das Uber die
angrenzenden Bauteile hinausragt, auf 12,5 m begrenzt. Zudem sind Mobilfunkmasten / -
anlagen bis zu einer Hohe von 18,5 m zulassig. Dies entspricht der aktuellen Hohe des vor-
handenen Mobilfunkmastes auf dem norddstlichen Teil des Geb&audedaches.

Fur den rickwartigen Teil des vorhandenen Gebéaudes wird eine maximale Hohe baulicher
Anlagen von 8,0 m festgesetzt, die um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Gebaudeteile, wie
z. B. Liftungs- oder Kihlanlagen, Gberschritten werden darf. Auch fur diesen Teil des Plan-
gebietes orientiert sich die maximale Hohe an dem vorhandenen Gebaude. Die geringflgi-
gen Uberschreitungen durch untergeordnete Geb&udeteile sind in der Regel aus techni-
schen Grinden erforderlich, haben jedoch aufgrund ihrer geringen Grol3e keine Auswirkun-
gen auf das Gesamterscheinungsbild des Gebaudes.
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Bauweise, Baugrenzen

Im Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, innerhalb derer Gebaude-
langen von dber 50,0 m zulassig sind, ansonsten aber alle Vorschriften der offenen Bauwei-
se gelten. Durch diese Festsetzungen werden die vorhandenen Gebaudeabmessungen des
Bestandsgebaudes beriicksichtigt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan zeichnerisch durch Bau-
grenzen definiert und orientieren sich an der Konzeption des Vorhabens. Da das vorhande-
ne Gebaude im Norden des Plangebietes weitestgehend erhalten bleibt, weist die Baugren-
ze zur Bremerhavener Heerstral3e nur einen sehr geringen Abstand auf. Da dieser Gebau-
deteil bestehen bleibt, ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen gegeniiber der Be-
standssituation.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen / Stellplatze

Um eine geordnete Anordnung der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebietes zu
gewabhrleisten, wird eine Flache fir Stellplatze in der Planzeichnung férmlich festgesetzt. In-
nerhalb dieser Flache ist die Realisierung von insgesamt 120 Stellplatzen vorgesehen, deren
Anordnung im Vorhabenplan festgelegt ist.

Verkehrliche ErschlieBung / Ein- und Ausfahrten / fuBlaufige ErschlielBung

Das Plangebiet ist durch die Bremerhavener Heerstral3e bereits sehr gut an das ortliche und
Uberortliche StraBennetz angeschlossen. Dies gilt auch fur die bestehenden weiteren Ver-
und Entsorgungseinrichtungen, was die Vorlage eines gesonderten ErschlieBungsplanes
entbehrlich macht. Um den Verkehrsfluss auf der Bremerhavener HeerstralRe weiterhin zu
gewabhrleisten, werden fiir das Plangebiet die Ein- und Ausfahrtbereiche in der Planzeich-
nung férmlich festgesetzt. Somit sind zu dem SO ,Einzelhandel* Grundstiicksein- und Aus-
fahrten fur Kraftfahrzeuge nur in den festgesetzten Bereichen zulassig (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB). Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung wurde zudem eine Leistungs-
fahigkeitsberechnung fir den Knotenpunkt Bremerhavener Heerstral3e / Zufahrt zum Kun-
denstellplatz durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

.Im Bereich der geplanten Zu- und Ausfahrt des Kundenparkplatzes an der Bremerhavener
HeerstralRe ergibt sich gemal der RASt 06 /2/ aufgrund der zukiinftigen Verkehrsbelastun-
gen ein Aufstellbereich fir die Linksabbieger. Da die Verkehrsqualitat der Stréme im Zuge
der Bremerhavener HeerstralBe sehr gut ist und die Behinderungen des Geradeausstromes
gering sind, wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, auf den Bau eines Aufstellbereiches
zu verzichten. Diese Empfehlung wird auch durch die Charakteristik der Bremerhavener
HeerstraBe gestiitzt, da auch an den benachbarten Grundstiicksanbindungen keine Maf3-
nahmen fir den Linksabbieger vorhanden sind“.

Fir den Lieferverkehr ist im Vorhabenplan eine Gebaudeumfahrung vorgesehen, indem die
Zufahrt Gber den Kundenstellplatz und die Abfahrt tGber die im Norden des Plangebietes
festgesetzte Zufahrt erfolgt. Laut Gutachten ist diese Grundstiicksausfahrt in Bezug auf den
Verkehrsfluss als unproblematisch einzustufen.

Im Bereich des Plangebietes weist die Bremerhavener Heerstral3e auf beiden Seiten einen
FuRweg und einen separaten Radweg auf, so dass eine direkte Erreichbarkeit des geplanten
Einzelhandelsstandortes fur Ful3ganger und Radfahrer gegeben ist. Querungsmaoglichkeiten,
die durch eine Ampel geregelt sind, bestehen sidlich des Plangebietes zwischen Kellerstra-
3e und Beckers Weide sowie nordlich des Burgdammer Postwegs.

Um eine fulBlaufige Vernetzung des Plangebietes in Richtung Westen zu ermdéglichen, die
auch von Radfahrern genutzt werden kann, kénnte der bereits vorhandene Weg zum alten
Umkleidegebéude instandgesetzt und bis an die Plangebietsgrenze verlangert werden.
Dadurch kénnte die Erreichbarkeit des Einzelhandelsstandortes insbesondere fur die Be-
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wohner der Wohngebiete an den Stralen Am Heidbergbad und Klostermihlenweg verbes-
sert werden.

Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern

Im Bereich der Béschung im Sidwesten des Plangebietes sind umfangreiche Gehdlzbe-
stéande vorhanden, von denen insgesamt 9 der ,Verordnung zum Schutze des Baumbestan-
des im Lande Bremen (Baumschutzverordnung vom 23. Juni 2009)“ unterliegen. Diese wur-
den gesondert im Rahmen eines Baumgutachtens untersucht. Im Rahmen einer Ortshege-
hung erfolgte zudem eine Abstimmung mit der zustandigen Behorde beziglich der erforder-
lichen Ersatzpflanzungen fur die sechs Baume, die nicht erhalten werden kénnen. Dies be-
trifft insbesondere den Baumbestand im Bereich der Umfahrung fur die Lieferfahrzeuge.

Entsprechend der Abstimmung sind insgesamt 8 Baume neu zu pflanzen. Es ist vorgesehen,
die Anpflanzung auf dem nordwestlich angrenzenden stadtischen Grundstiick durchzufiihren
(siehe Vorhabenplan).

Stellplatzbegrinung

GemaR 810 ,Ortsgesetz Uber Kraftfahrzeugstellplatze und Fahrradabstellplatze in der
Stadtgemeinde Bremen (Stellplatzortsgesetz Bremen - StellplOG)“ vom 18. Dezember 2012
(Brem.GBI. S. 555) sind neu zu schaffenden Stellplatze durch die Anpflanzung von Baumen
zu begriinen. Dabei ist je 6 Stellplatze ein Baum anzupflanzen.

Die vorgesehenen Standorte fir die Neuanpflanzungen wurden ebenfalls mit der zustandi-
gen Behorde abgestimmt und im Vorhabenplan sowie der Planzeichnung verortet. Durch die
Anpflanzung von 3 Baumen entlang der Bremerhavener Heerstral3e wird die vorhandene
Raumkante aufgenommen und die durch die Anlage der geplanten Stellplatze entstehende
Licke visuell geschlossen. Des Weiteren werden die Stellplatze gegentiber dem siidlich an-
grenzenden Grundstiick durch jeweils einen Baum rdumlich begrenzt. Erganzt werden die
Baume in diesem Bereich durch die Anpflanzung einer Hainbuchenhecke zur Einfriedung
der Stellplatzanlage.

Die Ubrigen 15 Baume werden aufgrund der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Grund-
stiicksflachen eher am Rand des Plangebietes sowie auf den nordwestlich angrenzenden
Flurstiicken angeordnet.

Anlagen und MalRnahmen zum Immissionsschutz

Durch den An- und Abfahrtsverkehr zu dem geplanten Sondergebiet sowie den Lieferverkehr
werden Schallemissionen verursacht, die nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung ha-
ben kdnnten. Daher wurde im Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die relevan-
ten Immissionsrichtwerte im Bereich der benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen einge-
halten bzw. unterschritten werden, wenn eine nachtliche Anlieferung im Zeitraum von 22.00
bis 6.00 Uhr ausgeschlossen wird und die Nutzung der Kundenstellplatze nur bis 21.30 Uhr
erfolgt. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Aufgrund der Nutzung von Teilen des Gebaudes fir Wohnzwecke sowie als Biiro oder
Praxis missen die AuRenbauteile des Gebaudes, sofern sie wesentlich geandert oder
moglicherweise zukiinftig neu errichtet werden, in den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Bereichen die in der dazugehdérigen textlichen Festsetzung genannten Anforderung ent-
sprechend dem jeweiligen Larmpegelbereich einhalten. AuRerdem sind folgende grundriss-
gestalterische Malinahmen zu beriicksichtigen: Die Schlafraume und Kinderzimmer sind auf
der dem StralRenverkehr abgewandten Seite anzuordnen. Alternativ kdnnen auch die Fens-
ter mit schallgeddammten Luftungséffnungen ausgestattet werden oder der hygienisch erfor-
derliche Luftaustausch auch mit raumlufttechnischen Anlagen sichergestellt werden. Aul3er-
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dem sind Balkone und Terrassen ebenfalls auf der schallabgewandten Seite anzuordnen.
Andernfalls ist ein Ausgleich durch verglaste Loggien oder Wintergéarten vorzusehen.

Durch die genannten MalRnahmen kénnen sowohl innerhalb des Plangebietes als auch im
Bereich der nachstgelegenen schutzbedirftigen Wohnnutzung gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sichergestellt werden.

Hinweise

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des besonderen Artenschutzes blei-
ben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt.

Fur das Vorkommen von Abwurfkampfmitteln innerhalb des Plangebietes liegen keine An-
haltspunkte vor. Das Vorkommen von Kampfmitteln kann jedoch nicht vollstandig ausge-
schlossen werden. Sofern bei Erdarbeiten Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden soll-
ten, sind diese den zusténdigen Stellen zu melden und in Abstimmung mit diesen eine Be-
seitigung sicherzustellen.

Im Bereich des Plangebietes wurde eine historische Recherche und anschlieRend Bodenun-
tersuchungen durchgefihrt. Ehemals waren ein Baugeschéft, eine Gebaudereinigung und
ein Fernmeldebetrieb auf dem Grundstiick anséssig. Ab 1976 bis heute eine GroRwascherei.

GemalR Bodenuntersuchungen ist das Grundstiick mit sandigem Boden mit untergeordnet
Bauschuttanteilen aufgefillt. Die Bodenanalysen haben keine Konflikte im Hinblick auf die
kiunftige Nutzung ,Einzelhandel” ergeben.

Fir das Auftauchen bisher unbekannter Altlasten besteht eine Meldepflicht.

Der am Standort vorhandene Sendemast und die Abstrahlcharakteristik der dortigen Sende-
antennen sind bei der Festlegung der Wohnungen im Hinblick auf eine Hf-EMF-
Belastungsminimierung in den Daueraufenthaltsbereichen, insbesondere von Kindern und
Jugendlichen, zu berticksichtigen.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Umweltprifung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 103 wird im Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Diese, seit dem 01.01.2007 ge-
gebene Mdglichkeit wird genutzt, da das Plangebiet die maximale GroRe der Grundflache
von 20.000 m2 nicht Uberschreitet (8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB) und Vorhaben nach Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) nicht vorliegen. Ein weiteres Kriterium fur die Anwen-
dung des § 13a ist, dass sich mit dem Vorhaben keine zusétzlichen erheblichen Umweltbe-
eintrachtigungen ergeben, oder sogar der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

In der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung werden unter der
Nr. 18 ,Baurechtliche Vorhaben* benannt, fur die eine ,allgemeine Vorpriifung des Einzelfal-
les” hinsichtlich des Erfordernisses einer Umweltvertraglichkeitsprifung, oder zwingend eine
solche, vorgeschrieben ist. Dort besagt die Nr. 18.8, dass eine allgemeine Vorpriifung des
Einzelfalls (§ 3c Satz 1 UVPG) erforderlich ist, wenn ein Vorhaben der in den Nr. 18.1 bis
18.7 genannten Art gebaut werden soll, wenn der jeweilige Prifwert fir die Vorprifung er-
reicht oder Gberschritten wird und fur das in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufge-
stellt, gedndert oder erganzt wird. Da die Festsetzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel”
vorgesehen ist, und durch die textlichen Festsetzungen ein groR3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb zugelassen wird, liegt ein in der Nr. 18.6 genanntes Vorhaben vor, fir das ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m2 - bis zu einer Geschossflache von 5.000 m2 - eine ,allgemeine
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Vorprifung des Einzelfalles* hinsichtlich des Erfordernisses einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung vorgeschrieben ist. Im vorliegenden Fall wird die Geschossflache des Einzelhandelsbe-
triebes 2.450 mz (festgesetzte Uiberbaubare Grundstiickflache) betragen.

Dementsprechend ist aufgrund der rechtlichen Anforderungen des UVPG eine ,Vorprifung
des Einzelfalls* anhand der in der Anlage 2 des Gesetzes lUber die Umweltvertraglichkeits-
prufung genannten Kriterien vorzunehmen.

Aus der Bewertung der Kriterien wird ersichtlich, dass insbesondere aufgrund der bestehen-
den hohen Versiegelung des bereits gewerblich genutzten Bereiches keine erheblichen
nachteiligen schutzgutbezogene Auswirkungen eintreten werden.

Damit bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Daher kann im vorliegenden Fall gemaR § 2 Abs. 4
BauGB von einer Umweltprifung und gem. § 2a BauGB von einem Umweltbericht abgese-
hen werden.

Unabhangig hiervon werden die Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berticksich-
tigt und in die Abwéagung eingestellt.

Natur und Landschaft

Fur den vorliegenden Bebauungsplan besteht kein Erfordernis, eine Umweltprifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Ungeachtet dessen sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege jedoch in die gemeindliche Abwéagung einzustellen. Daher wird im Fol-
genden auf die sich in Folge der Umsetzung des Vorhabens ergebenden Beeintréachtigungen
von Natur und Landschaft eingegangen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Grof3teil des Plangebietes be-
reits bebaut ist oder als versiegelte Park- und Fahrflaiche genutzt wird. Das Plangebiet ist
zudem als Innenbereich gemaR 8 34 BauGB einzustufen. Somit ware hier auch bei einem
Verzicht auf das beschleunigte Verfahren die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Bezogen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere zeigt das Plangebiet aufgrund der bereits
bestehenden Bebauung und Versiegelung Uberwiegend eine geringe Bedeutung als Le-
bensstétte fur Pflanzen und Tiere. Lediglich der mit Baumen bestandenen B&schung im
Sldwesten sowie der Grinflache mit Baumen im Nordwesten des Plangebietes kommen ei-
ne gewisse Bedeutung als Lebensstétte zu. Neun der vorhandenen Baume sind zudem ge-
maf der Baumschutzverordnung der Stadt Bremen geschitzt.

Der Grof3teil der vorhandenen Baume wird zum Erhalt festgesetzt. Die Umsetzung des ge-
planten Vorhabens erfordert allerdings die Fallung von sechs geschitzten Baumen. Der Zu-
stand der Baume wurde von einem Baumgutachter bewertet. Zur Kompensation der zu fal-
lenden Baume werden acht neue Laubbaume gepflanzt. Aufgrund des Stellplatzortsgesetzes
werden dartber hinaus zur Begriinung der geplanten Stellplatze 20 weitere Baume neu ge-
pflanzt (siehe Vorhabenplan).

Aufgrund der Lage des Plangebietes im dicht bebauten Siedlungsbereich besitzt das Plan-
gebiet Uberwiegend eine geringe Bedeutung fur die biologische Vielfalt. Die randlichen
Baumstrukturen gehdren allerdings zu einem grof3eren zusammenhéngenden Netz aus Ge-
hdlzen, teilweise mit einem hohen Altbaumbestand, das sich durch den Siedlungsbereich
zieht. Den Baumen im Plangebiet kommt daher eine Bedeutung fiir die Biotopvernetzung zu.
Da der Grof3teil der Baume erhalten bleibt und zahlreiche neue Baume gepflanzt werden,
bleibt die vernetzende Funktion des Geholzbestandes erhalten. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen kénnen daher ausgeschlossen werden.

Dem Plangebiet kommt zudem eine geringe Bedeutung fur das Ortsbild zu, da es sich um
eine typische neuzeitliche Gewerbenutzung mit grolvolumigen Gebauden, Lager und Fahr-
flachen handelt. Da der Grof3teil der Baume im Randbereich des Plangebietes erhalten
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bleibt, kbnnen zudem negative Wirkungen auf das Ortshild der ndheren Umgebung ausge-
schlossen werden. Es ergeben sich somit keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser sowie Klima / Luft kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden, da lediglich sehr kleinflachige Bereiche kiinftig zusétzlich versiegelt
werden dirfen und diese Bereiche Uberwiegend wasserdurchlassig zu befestigen sind.

Die zusatzlichen Versiegelungen wirken sich allerdings negativ auf das Schutzgut Boden
aus. Ein Ausgleich dieser Beeintrachtigung ist gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB jedoch
nicht erforderlich, da ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als [...] vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig"“ gelten.

Da es sich um relativ kleinflachige zusatzliche Versiegelungen handelt, ist aus Sicht der
Stadt ein Verzicht auf eine Kompensation gemaf § 13a BauGB zu Gunsten einer Mal3nah-
me der Innenentwicklung gerechtfertigt.

Bedingt durch die derzeitige Struktur des Plangebietes ist das Vorkommen besonders ge-
schutzter Arten unwahrscheinlich, jedoch nicht véllig auszuschlieRen. Daher wurde auf
Grundlage einer Ortsbesichtigung durch den Dipl. Biol. Dieter von Bargen eine Potentialab-
schatzung der Bedeutung des Plangebietes fur die Avi- und die Fledermausfauna erarbeitet.
Im Fall einer moéglichen héheren Bedeutung der Flache fiir eine oder beide der Tierarten-
gruppen sollten weiterfihrende Erfassungen durchgefiihrt werden.

Bei der Untersuchung wurden in den zu féllenden Baumen keine Baumhgohlen und Nester
erkannt. Auch eine Nutzung der Gebdude zu Nistzwecken wurde nicht festgestellt. Aufgrund
der stérungsintensiven Nutzung des Plangebietes ist dem Plangebiet lediglich eine unterge-
ordnete Bedeutung als Lebensraum fur die Avifauna zuzuordnen. Als potentiell vorkommen-
de Brutvogelarten sind vor allem siedlungs- und stérungstolerante Heckenbriter sowie Ar-
ten, die haufig an Geb&uden briten, zu nennen. Es handelt sich bei den potentiell vorkom-
menden Arten ausschlieBlich um Arten, die in Siedlungsgebieten haufig vorkommen. Ein
Vorkommen von geféahrdeten Arten, die spezielle nur im Plangebiet vorhandene Strukturen
zur Brut- oder zur Nahrungssuche bendtigen, ist nicht zu erwarten.

Da es sich bei den potentiell vorkommenden Brutvogelarten um siedlungs- und stérungstole-
rante Arten handelt, ist die 6kologische Funktion der potentiell vorhandenen Fortpflanzungs-
statten im réaumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt, da in der Umgebung ausreichend
geeignete Bruthabitate vorhanden sind und auch das Plangebiet aufgrund der Erhaltung des
Grol3teils der Baume weiterhin als potentielles Bruthabitat einzustufen ist. Da das Stoérungs-
potential im Plangebiet bereits relativ groR ist und daher lediglich mit einem Vorkommen von
stérungstoleranten Arten zu rechnen ist, kdnnen Stérungen, die zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihren, nicht erkannt werden. Verbotstatbe-
stéande kénnen somit ausgeschlossen werden.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Strukturen wurde das Fledermausvorkommen im
Plangebiet sowie der ndheren Umgebung genauer untersucht. Zur Erfassung der Fleder-
mause wurden drei Begehungen in der Zeit von Anfang Mai bis Ende Juli 2016 durchgeflhrt.
Zusatzlich wurden zwei Dauererfassungen wéahrend der gesamten Nacht mit Hilfe von
Horchboxen durchgefihrt. Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt sechs Fledermausar-
ten angetroffen.

Alle gefundenen Arten nutzen das Untersuchungsgebiet unterschiedlich intensiv als Nah-
rungshabitat. Bevorzugt wurden dabei die insektenreichen Saume entlang der Gehdlzstrei-
fen und -rander. Der weit Gberwiegende Teil der Jagdflige fand im Randbereich einer klei-
nen Lichtung statt, die sich innerhalb des siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Ge-
holzes befindet. Der direkt benachbarte, zum Gebaudebestand des Plangebietes orientierte
Saum dieses Gehdlzbestandes wurde deutlich seltener auf der Suche nach Nahrung abge-
sucht. Auch der Gehdlzsaum zu den Sportanlagen wurde auf der Gebaudeseite deutlich we-
niger intensiv abgeflogen als auf der zum Sportgelande orientierten Seite. Insgesamt sind
die Saume des Altbaumbestandes, die keine Orientierung zu besiedelten Flachen aufwei-
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sen, fir alle erfassten Fledermausarten deutlich attraktiver als Jagdhabitat. Da keine Hinwei-
se auf unterschiedliche Insektenaktivitdten in den Saumbereichen festgestellt werden konn-
ten, spielt wahrscheinlich die Stérung durch die Wohn- bzw. Gewerbenutzung hier eine we-
sentliche Rolle.

Hinweise auf Ubertagungsplatze oder Wochenstuben wurden im Untersuchungsgebiet nicht
gefunden. Weder in den alten, teilweise nur gering genutzten Gebauden des Altbestandes
noch in den alten Laubbdumen im Plangebiet und dessen direkter Umgebung ergaben sich
Hinweise auf Quartiere.

Da keine Fledermausquartiere vorhanden sind, kann eine Beseitigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten sowie eine Tétung oder Verletzung von Fledermausen wahrend der Bau-
phase ausgeschlossen werden. Aufgrund des bereits bestehenden Stérungspotentials durch
die bestehenden Nutzungen sowie der auch zukiinftig gegebenen Eignung des Plangebietes
als Fledermausjagdgebiet durch den Erhalt von Saumstrukturen kénnen Verbotstatbestande
infolge von Stérungen jagender Fledermause ausgeschlossen werden.

Ver- und Entsorgung
Der Bereich des Plangebietes ist bereits an Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen.

Stadtteilzentrum Burglesum

Gemal den Ausflihrungen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir die
Freie Hansestadt Bremen wird das Stadtteilzentrum Burglesum durch eine weitlaufige Aus-
dehnung zwischen dem westlichen Pol im Bereich des Lesumer Ortskerns an der Hinden-
burgstrale und dem &stlichen Pol an der Bremerhavener HeerstralRe, der durch stralRenbe-
gleitendem Einzelhandelsbesatz gepragt wird, charakterisiert. Der mittlere Abschnitt des
Stadteilzentrums weist dagegen einen eher geringen Geschéaftsbesatz auf, so dass die klei-
ne Einzelhandelsagglomeration in diesem Bereich eine wichtige ,Trittsteinfunktion“ aufweist.

Die kleinteilige Einzelhandelsstruktur im Umfeld der Lesumer Kirche wird im Wesentlichen
durch spezialisierte Fachbetriebe gepragt, in die sich auch ein kleiner Biosupermarkt einfiigt.
Die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich ist hoch.

Durch die vorliegende Bauleitplanung soll die Realisierung eines Lebensmittel-
Verbrauchermarktes im Plangebiet planerisch vorbereitet werden. Durch die detaillierte
Festsetzung der zulassigen Nutzungen wird die Verkaufsflache auf maximal 1.800 m2 fiir
den Verbrauchermarkt begrenzt. Weitere kleinere Laden sind nicht zulassig. Das Angebot
soll durch zusétzliche Dienstleistungsbetriebe / Praxen abgerundet werden.

Im Planverfahren haben sich keine konkreten Hinweise auf negative Auswirkungen des Vor-
habens innerhalb des Stadtteilzentrums Burglesum ergeben. Da das Vorhaben als grof3fla-
chiger Verbrauchermarkt hinsichtlich seiner Sortimente jedoch voraussichtlich in Wettbewerb
zu den Ubrigen Betrieben im Stadtteilzentrum Burglesum stehen wird, kénnen derartige
Auswirkungen auch nicht ausgeschlossen werden. Die Neuansiedlung gro3flachigen Einzel-
handels in der Umgebung bestehender kleinteiliger Einzelhandelsstrukturen ist grundséatzlich
geeignet, durch Kaufkraftverlagerungen die schon bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu
beeintréachtigen, sie kann auch zum Wegfall von Betrieben fihren und dadurch einen zentra-
len Versorgungsbereich an dieser Stelle schwéchen. Im Hinblick auf die Starkung des Stadt-
teilzentrums Burglesum insgesamt, die durch das Vorhaben angestrebt wird, wéren diese
Auswirkungen — die nicht sicher sind, aber auch nicht ausgeschlossen werden kénnen — je-
doch im Rahmen der Abwagung hinzunehmen. Das Vorhaben wére auch in diesem Fall mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Dies entspricht dem Planungs-
grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, demzufolge zentrale Versorgungsbereiche zu erhal-
ten und zu entwickeln sind.
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Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 103 verpflichtet sich der
Vorhabentrager zur Realisierung des Vorhabens auf eigene Kosten.

GENDER

Die Angebote des Lebensmittelverbrauchermarktes sowie der Dienstleistungsbetriebe rich-
ten sich sowohl an Frauen als auch Manner. Aufgrund der Lage des Plangebietes ist das
Plangebiet sowohl zu FulR als auch per Fahrrad von den umgebenden Wohngebieten und
zudem mit dem Pkw Uber die Bremerhavener Heerstral3e gut zu erreichen. Dadurch kann
ein Besuch des Plangebietes sowohl mit der Fahrt von und zur Arbeit als auch im Zusam-
menhang mit sonstigen Alltags- und Freizeitaktivititen kombiniert werden, so dass Syner-
gieeffekte erzielt werden, die der Gleichstellung der Geschlechter zu Gute kommt.

Die Begrindung gemanR § 9 Abs. 8 BauGB wurde ausgearbeitet durch:

IIMStara

Institut fiir Stadt- und Raumplanung GmbH

Vahrer Stralte 180 28309 Bremen
Bremen, ................
(instara)
Bremen, ................ Bremen, ...................
Bauamt Bremen-Nord: Behrens + Welker GmbH & Co. KG:
(Amtsleiter) (Welker)
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Die Planunterlage entspricht dem Ihnalt der amtlichen Liegenschaftskarte und weist im

Geltungsbereich des Bebauungsplans die Gebdude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen

Anlagen vollstandig nach (Stand vom ................... ).
Sie hat eine fiir den Zweck der Planung hinreichende geometrische Genauigkeit.
Bremen, den ........cccceveieene

ObVI Bostel + Horst

Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Sie darf nur mit Zustimmung des Herausgebers vervielfaltigt,

digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden.
(§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetzes vom 16.10.1990 Brem. GBI. S. 313 - 64-a-1)
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Planzeichenerklarung

(gemal Planzeichenverordnung v. 1990)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Sondergebiete

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
z.B. 0,4 Grundflachenzahl/GRZ

z.B. |l Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

- Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO)
]

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
’ Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
3 A 14 Einfahrtbereich
B

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

(siehe textliche Festsetzungen)

, ©

Sonstige Planzeichen (§ 9 BauGB und §§ 1 und 16 BauNVO)
[~ 1
I

Anzupflanzende Baume (siehe textliche Festsetzungen)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St-Stellplatze)

SO1 "Einzelhandel"

0,8 [ IF

des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
Hohenfestpunkt (13,82 m NHN)

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Das Sondergebiet ,Einzelhandel® dient der Ansiedlung eines grofiflachigen Lebens-
mittel- Verbrauchermarktes sowie von sonstigen Dienstleistungsbetrieben (§ 11 Abs.
2 BauNVvO).
Zulassig sind:
-1 grol¥flachiger Lebensmittel-Verbrauchermarkt einschlieBlich Backshop mit einer

Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.800 m?,
M 1:1.000 - Dienstleistungsbetriebe (ausgenommen Vergnugungsstatten), Baros, Praxen,

100 m

Schank- und Speisewirtschaften,
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die einem Betrieb innerhalb des Sondergebietes zugeordnet sind,
- Stellplatze, die einem Betrieb im Sondergebiet zugeordnet sind,
- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen,

- Mobilfunkmast /-anlagen.

1.2 Verkaufsflache im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans ist diejenige
Flache, die dem Verkauf dient, einschliel3lich der Gange, Treppen in den Verkaufs-
raumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiver-

kaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehend genutzt werden. Zur

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereichs, Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege

&
&
§ gteseeeeS, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
Seeeeeeses|  VON Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung

::::I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Zulassigkeit von Stellplatzen
Stellplatze sind im Sondergebiet nur innerhalb der dafur festgesetzten ,Flachen fur
Stellplatze", zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Grundstlicksein- und Ausfahrten

Zur Erschlielung des Sondergebietes sind Zu- und Ausfahrten ausschlief3lich inner-
halb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche zulassig. Ausgenommen
sind Zu- und Ausfahrten fur die erforderliche feuerwehrtechnische ErschlieRung (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Erhalt von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern ist der
Gehodlzbestand zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Abgange sind durch Nach-
pflanzungen mit Gehdlzen gleicher Art an ungefahr gleicher Stelle zu ersetzen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Stellplatzbegriinung

Innerhalb der Stellplatzflachen sind an den zeichnerisch festgesetzten Standorten
zur Anpflanzung von Einzelbaumen Baume (z. B. Spitzahorn, Eberesche, Stieleiche;
Qualitat: Hochstamm, mind. 16 cm Stammumfang in 1 m H6he) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch Nachpflanzungen mit Gehdlzen gleicher
Art zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Innerhalb der Stellplatzflachen ist entlang der stdlichen Grenze des
Geltungsbereiches sowie entlang des Flurstickes der Bremerhavener Heerstralle,
mit Ausnahme des Zu fahrtsbereiches, eine einreihige Hecke, bestehend aus
Hainbuchen (Carpinus betulus), zu pflanzen. Die Mindestpflanzqualitat entspricht
Strauch 80 bis 120 cm. Die Heckenstruktur ist durch regelmafigen Schnitt zu
pflegen, in Form zu halten und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch
Nachpflanzungen mit Gehdlzen gleicher Art zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB).

Immissionsschutz

Fur Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich geandert werden, gelten folgende
Schallschutzanforderungen:

Die Anforderungen fur AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne des § 47 der
bremischen Landesbauordnung, die dem standigen Aufenthalt von Menschen
dienen, mussen je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die Luftschall-
dammung gemaf Tabelle 8 der DIN 4109 fur Wohn- bzw. Buroraume einhalten.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 103

mit Vorhabenplan 103 zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Bremerhavener Heerstralle 42-46"
fur ein Gebiet in Bremen-Burglesum - westlich der Bremerhavener Heerstralle

Planverfasser
Far Entwurf und Aufstellung

(@)
Vahrer Strale 180 28309 Bremen
l m g @ ( @ Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de
Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de

Bremen, den .................

Vorhaben- und ErschlieBungstrager
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Ubersichtsplan

[1] An AuRRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den

Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

An der im SO1 gelegenen Gebaudefassade, die mit einem ,.X“ gekennzeichnet ist,
mussen die Aul3en- bauteile schutzbedurftiger Raume, die dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienen, den Larmpegelbereich V gemaf Tabelle 8 der
DIN 4109 fur Wohn- bzw. Buroraume einhalten.

An den im SO1 gelegenenGebaudefassaden, die mit einem ,Y* gekennzeichnet
sind, mussen die Aul3enbauteile schutzbedurftiger Raume, die dem standigen
Aufenthalt von Menschen dienen, den Larmpegelbereich IV gemaf Tabelle 8 der
DIN 4109 fur Wohn- bzw. Buroraume einhalten
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Neupflanzung einer
Hainbuchen-Hecke Dipl.-Ing. Gerd Meyer Cloppenburger Stralie 401 25133 Oldenburg Tel.: (0441)45398 Fax: (044142017

Umbau einer Wascherei zu einem Verbrauchermarkt

STAND 05.09.2016
LAGEPLAN M 1:500

PARKPLATZ UND ANLIEFERUNG VERBRAUCHERMARKT

Bremerhavener Heerstr. 46, 28717 Bremen

Pa}kplatz und Anlieferung
mit Gelandehthen + Pa{kp\atzmal&en

MIT VORHANDENEN / ENTFALLENDEN / NEUEN BAUMEN a0 | Teoraon | ssosaots | A

2.2

2.3

2.4

Stadt Bremen, Proj.-Nr.:28309/035, GréRRe: 60 x 95 cm

Verkaufsflache zahlen auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden kdnnen, die Kassenvorzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang sowie
Flachen fur die Entsorgung von Verpackungsmaterial durch die Kunden und die
Pfandrickgabe. Zur Verkaufsflache zahlen auch Flachen, die der Abholung von
Waren dienen, soweit sie von Kunden betreten werden konnen.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren

Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden, wenn diese

wasserdurchlassig z. B. mit breitfugig verlegtem Natursteinpflaster, mit Rasengitter-

steinen, Schotterrasen o. a. befestigt sind (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Innerhalb des Sondergebietes SO 1 wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen

von 10,5 m Uber Bezugspunkt festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Die Traufhdhe, Schnittpunkt zwischen der Auldenflache der aufgehenden Aulen-

wand und der Oberkante der Dachhaut, muss auf der zur Bremerhavener Heer-

stral3e ausgerichteten Gebaudeseite zwischen 8,0 m und 9,0 m Uber Bezugspunkt
liegen.

Bezuglich der Festsetzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sowie der

Traufhéhe werden folgende Sonderregelungen definiert:

- Von der Festsetzung bezlglich der Traufhdhe sind untergeordnete Gebaudeteile
(z. B. Dachgauben, Vordacher) ausgenommen (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

- Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch den Bauteil ,Treppenhaus® bis zu
einer Hohe von 12,5 m Uber Bezugspunkt Uberschritten werden.

- Durch einen auf dem Gebaude innerhalb des SO1 angebrachten Mobilfunkmast /
-antenne darf die maximale Hohe baulicher Anlagen bis zu einer Héhe von 18,5 m
uber Bezugspunkt Uberschritten werden.

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen

von 8,0 m uber Bezugspunkt festgesetzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Geringfugige

Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Liftungs- und Kiihlan-

lagen) bis zu 1,5 m sind zulassig (§ 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

Als Bezugshohe fur die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen sowie die

Traufhdhen gilt der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenfestpunkt (§ 18 Abs. 1

BauNVO).

Bauweise

Es wird eine abweichenden Bauweise festgesetzt. Es sind Gebaudelangen von Uber
50 m zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Hinsichtlich aller sonstigen Bestimmungen
gelten die Vorschriften der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

8.2 Bei Wohnungen sind die Grundrisse des Gebaudes so zu gestalten, dass Schlaf-
raume und Kinderzimmer auf der dem Strallenverkehr abgewandten Gebaudeseiten
(in Richtung Westen) angeordnet werden. Andernfalls ist der Einbau von schallge-
dammten Luftungsoéffnungen oder eine Beluftung mittels raumlufttechnischer Anlage
vorzusehen.

8.3 Hausnahe AulRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) sind auf der dem Stralden-
verkehr abgewandten Gebaudeseite (in Richtung Westen) anzuordnen. Andernfalls
ist eine Ausgleichung durch verglaste Loggien oder Wintergarten vorzusehen.

Hinweise

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des besonderen Artenschutzes
bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt.

Die DIN 4109 kann beim Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr, Bremen, Contres-
carpe 72 (im Foyer des Siemenshochhauses beim Service Center Bau), wahrend der

Offnungszeiten eingesehen werden.

Rechtliche Grundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132, die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548 geandert worden ist.

Dieser Plan hat in der Fassung vom 30.09.2016 im Bauamt Bremen Nord gemaf §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch vom 14.11.2016 bis zum 14.12.2016 offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen Nord ............cc.......

Im Auftrag ........cooeveeeeiinnnnnnnn.

Beschlossen in der Sitzung des
Senats am ...........ceeeeeee

Beschlossen in der Sitzung der
Stadtburgerschaft am .....................

Direktor beil der

Senator /in Bremischen Biirgerschaft

Bekanntmachung gemal} § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch im Amtsblatt der
Freien Hansestadt Bremen vom .................... ,Seite v,

Verfahren : Koch

Boger

02.05.2017 (A.n.6.A.)
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