Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 1. September 2026

Bebauungsplan 2538 fiir ein Gebiet in Bremen-Huchting,
zwischen Kirchhuchtinger LandstraBe,
siidwestlich St. Georgs Kirche und Alter Dorfweg

(Bearbeitungsstand: 16.06.2026)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung flir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2538 (Bearbeitungsstand: 16.06.2026) vorgelegt.

Die stadtische Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am
13.08.2026 den als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung wird der
Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Beschlussempfehlung:

Die Stadtburgerschaft beschlieBt den Bebauungsplan 2538 mit dem Bearbeitungsstand
vom 16.06.2026.
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Bericht der Deputation
far
Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung

Bebauungsplan 2538 ,,Alter Dorfkrug“

fur ein Gebiet in Bremen-Huchting zwischen Kirchhuchtinger LandstraRe,
sudwestlich St. Georgs Kirche und Alter Dorfweg

(Bearbeitungsstand: 16.06.2026)

Die Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Bebauungsplan 2538
(Bearbeitungsstand: 16.06.2026) und die entsprechende Begriindung vor.

A Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1 Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 22.04.2021
beschlossen, dass fir das Plangebiet der Bebauungsplan 2538 im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).
Dieser Beschluss ist am 03.05.2021 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Bei dem Bebauungsplan 2538 handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung (§ 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fiir ein
,beschleunigtes Verfahren® liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sind
in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und berticksichtigt worden.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum BP 2538 ist am 26.02.2024 vom Ortsamt Huchting eine frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung im Rahmen einer &ffentlichen Versammlung der
Einwohnenden durchgefiihrt worden.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen. Anderungen in den
Planungszielen haben sich auf Grund dieser Beteiligung nicht ergeben.

3 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan 2538 ist mit den von der
Planung beruhrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, insbesondere
dem Beirat, die friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 17.01.2024 bis
09.02.2024 schriftlich durchgefuhrt worden. Am 30.01.2024 fand zudem eine
Veranstaltung in Prasenz in den Rdumen der Senatorin fir Bau, Mobilitat und
Stadtentwicklung zur Grobabstimmung statt. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in die
Planung eingeflossen.

4 Veroffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 18.12.2025 die
Veroffentlichung der Unterlagen zum Bebauungsplanentwurf 2538 (Bearbeitungsstand:
05.11.2025) im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Planentwurf mit Begrindung und die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden in der Zeit vom 06.01.2026
bis 06.02.2026 im Internet verdffentlicht. Zusatzlich wurden diese Unterlagen im gleichen
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Zeitraum bei der Senatorin flr Bau, Mobilitdt und Stadtentwicklung zur Einsicht
bereitgehalten.

Die Veroffentlichung im Internet gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhorung der
zustandigen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB
sind fur den Bebauungsplan 2538 gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Uber die Veroffentlichung im
Internet geman § 3 Abs. 2 BauGB informiert worden.

5 Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben ausschliefdlich Hinweise in
ihren Stellungnahmen gegeben, die nicht die Bauleitplanung, sondern die Planumsetzung
betreffen.

51 Die Handelskammer Bremen- |IHK fur Bremen und Bremerhaven — hat anlasslich der
Beteiligung mit Stellungnahme vom 19.01.2026 Folgendes mitgeteilt:

»...die Handelskammer Bremen — IHK flr Bremen und Bremerhaven lehnt den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf ab.

Anders als dargestellt bzw. in der Begrindung beschrieben, gibt es keinen wirklichen Bezug
des Plangebiets zu einer Ortsmitte oder gar zum Stadtteilzentrum. Seit mehr als 80 Jahren,
namlich der erfolgten Begradigung der Kirchhuchtinger Landstral3e, 1asst sich auch nicht
mehr von restaurierbaren Bezligen zu einem relevanten Ortskern mit jingerer oder
greifbarer Historie sprechen.

Die getroffenen Festsetzungen sind offensichtlich nicht mit dem Eigentumer der
wesentlichen Flachen abgestimmt. Insofern zweifeln wir zum jetzigen Zeitpunkt auch das
Planerfordernis an. Wir beflirchten, dass es sich gar nicht um einen wirklichen
~<Angebotsbebauungsplan® handelt, sondern vielmehr um den Versuch, vollendete Tatsachen
zu schaffen. Damit ist aber hinsichtlich einer folgenden Detailplanung, der Chancen fir eine
stadtebauliche Entwicklung und eine tatsachliche bauliche Realisierung nichts gewonnen.”

Die stadtische Deputation fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung nimmt dazu wie folgt
Stellung:

Die Einschatzung der IHK wird zur Kenntnis genommen. Wie in der Begrindung ausfuhrlich
dargestellt, umfasst der B-Plan eine Flache von hoher historischer Bedeutung fur den
Stadstteil. Dies wurde auch in allen Beteiligungsprozessen vom Beirat, aber auch in der
Interessenvertretung der Huchtinger Unternehmen so bewertet (IHU). Dartiber hinaus stehen
die Gebaude des historischen Ortskerns auch unter Ensembleschutz.

Das von der IHK angezweifelte Planerfordernis ergibt sich dadurch, dass die an dieser Stelle
vorgesehene Grundschulerweiterung hier nicht mehr benétigt wird. Zudem hat der
Eigentiimer selbst den bestehenden B-Plan beklagt. Mit diesem Bebauungsplanverfahren
wird die Festsetzung der Flache fur Gemeinbedarf (Schule) aufgehoben und die
Nutzungsmaoglichkeiten deutlich erweitert. Die Stellungnahme bildet offensichtlich nicht die
Interessen des Eigentumers ab. Es kann deshalb aus der Stellungnahme kein
Handlungsbedarf abgeleitet werden.

Die stadtische Deputation fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung empfiehlt diesbeztiglich,
den Entwurf unverandert zu lassen.

5.2 Stellungnahmen weiterer Behdrden

Darlber hinaus haben andere Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange Hinweise
vorgebracht, die zu redaktionellen Anderungen und geringfligigen inhaltlichen
Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung gefiihrt haben.
Diesbeziglich wird auf den Gliederungspunkt 7 dieses Berichts verwiesen.
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6 Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Anlasslich der Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

7 Anderungen des Planentwurfs und der Begriindung nach der Offentlichkeitsbeteiligung

71 Geringfligige Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs

Nach der Veroffentlichung geman § 3 Absatz 2 BauGB ist der Bebauungsplanentwurf
Uberarbeitet und insofern wie folgt geringfligig redaktionell angepasst bzw. klarstellend
inhaltlich prazisiert worden:

e Anpassung der textlichen Festsetzung Nr. 7: Satz 1 wurde in zwei Satze
aufgegliedert. In der Festsetzung 7.3 wurde die Aufzahlung praziser formuliert.

¢ In der Planzeichnung wird die Flache der vorhandenen Treppenanlage des
historischen Schulgebaudes von Verkehrsflache zu Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule“ geandert. Damit wird die tatsachliche Nutzung planerisch
nachvollzogen.

e In den nachrichtlichen Ubernahmen beziiglich der Luftfahrthindernisse ist der Wert
von 18 auf 18,8 m . NHN fir bauliche Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle
anderen Hindernisse, fur die Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrtbehdrde
gemal § 12 bzw. 15 LuftVG einzuholen ist, erhéht worden.

e Die nachrichtliche Ubernahme zur Hochwasserschutzlinie wurde eingefiigt: Die
nordliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft
in unmittelbarer Nahe zur festgesetzten Hochwasserschutzlinie. Sollten bauliche
Anderungen im landseitigen 20-Meter-Streifen der gewidmeten
Hochwasserschutzlinie geplant sein, ist frihzeitig ein entsprechender Antrag auf
wasserrechtliche Befreiung bei der Wasserbehérde zu stellen.

7.2 Geringfugige Erganzungen der Begrindung

Aufgrund der vorgenannten Planerganzungen sowie weiterer Hinweise im Rahmen der
durchgefuhrten Beteiligungen ist eine Uberarbeitung der Begriindung erforderlich geworden.
Die Anpassungen und Erganzungen sind redaktioneller Art oder dienen der Klarstellung.

e Unter Kapitel C.2. ,Maf} der baulichen Nutzung“ wird wie folgt prazisiert:

,Die Flache der der Treppenanlage des historischen Schulgebaudes wird als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt. Damit wird die
tatsachliche Nutzung planerisch nachvollzogen.*

e Unter Kapitel C 8 ,Entwasserung” werden folgende Erlauterungen aufgenommen:
,Die rechtlichen Vorschriften zum Umgang mit Niederschlagswasser sind zu
beachten. Unabhangig hiervon sollte es das Ziel sein, dass das auf bebauten oder
befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser dem naturlichen
Wasserkreislauf im Wege der Versickerung und Verdunstung zugefuhrt wird, soweit
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit
wasserrechtliche Vorschriften diesem nicht entgegenstehen.”

¢ Unter Kapitel C 9 ,Immissionsschutz” wird prazisiert, dass die Orientierungswerte aus
der DIN 18005 stammen und die Erlauterung aufgenommen, dass von der B75
Emissionen (Larm, Abgase) ausgehen.

e Unter Kapitel C. 14 ,Kampfmittel“ wird mit dem Satz ,Im Plangebiet ist mit
Kampfmitteln zu rechnen.” die Aussage prazisiert.

e Unter Kapitel C. 17 ,Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise* wird die
Hohenangabe, fur die eine Genehmigung der Luftfahrtbehdrde erforderlich ist, von 18
auf 18,8 m U. NN erhoht. Zusatzlich wurde der Hinweis Uber den auf landseitigen 20-
Meter-Streifen der gewidmeten Hochwasserschutzlinie im nérdlichen Planbereich
erganzt.
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8 Absehen von einer erneuten Verdffentlichung im Internet gemafi § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen der durchgefuhrten Beteiligungen wurden keine Hinweise und Anmerkungen
vorgetragen, die eine Anderung des Planentwurfes notwendig machen. Die Begriindung
wurde geringflgig klarstellend erganzt und redaktionell Gberarbeitet. Durch die nach der
Veroffentlichung gemal § 3 Absatz 2 BauGB vorgenommenen geringfligigen Anpassungen
und Erganzungen des Planentwurfes (s. Punkt 7 dieses Berichts) sind die Grundzige der
Planung nicht berihrt worden. Auch flhren diese Anpassungen nicht zu einer erstmaligen
oder starkeren Berihrung von Belangen.

Die nach der durchgefihrten Veréffentlichung im Internet erfolgten geringfligigen
redaktionellen und inhaltlichen Anpassungen bzw. Erganzungen des Planentwurfs fihren
nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Berlihrung von Belangen. Ebenso werden
hierdurch die Grundztige der Planung nicht berihrt.

Unter dieser Voraussetzung soll gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie
die bertihrten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden. Die
vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berthrten
Behorden einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde verzichtet, da
diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Von einer erneuten Veroffentlichung in Internet wurde daher geman § 4a Abs. 3 BauGB
abgesehen.

B Stellungnahme des Beirates

Das Ortsamt Huchting hat die Planungen zur Kenntnis genommen und diese grundsatzlich
positiv gewertet. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde keine Stellungnahme
abgegeben.

Dem Ortsamt Huchting wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Uber die
Zusammenarbeit des Senators fir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern vom 17. November 2016 Ubersandt.

C Beschluss

Die stadtische Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet um Weiterleitung
Uber den Senat an die Stadtblrgerschaft zur Beschlussfassung des Bebauungsplans 2538
fur ein Gebiet in Bremen-Huchting zwischen Kirchhuchtinger Landstralle, sidwestlich St.
Georgs Kirche und Alter Dorfweg (Bearbeitungsstand: 16.06.2026).

Vorsitzender
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A. Plangebiet

1. Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 2538 (BP 2538) umfasst rund 2.800 m? in
der historischen Dorfmitte von Kirchhuchting. Er umgreift das Grundstiick des ,Alten
Dorfkrugs® einschliel3lich Teile der nordlich gelegenen Verkehrsflachen und Teile des
Ostlich angrenzenden FuRweges. Das Plangebiet grenzt im Norden an den Platz vor
der Kirche, im Osten an das Schulgrundstick, im Stden an ein privates
Nachbargrundstiick und im Westen an die Kirchhuchtinger Landstral3e.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung des BP 2538
bestimmt.

2. Umgebung

Das Plangebiet liegt unmittelbar am historischen Dorfplatz, neben der
denkmalgeschutzten Kirche und dem alten Schulgebaude. Der Dorfplatz
reprasentiert zusammen mit der sich daran 6stlich anschliel3enden kleinteiligen
Bebauung die dorflichen Urspringe Kirchhuchtings.

Fir den motorisierten Verkehr ist das Grundstuck des Alten Dorfkrugs uber die
Kirchhuchtinger Landstralde erschlossen. Sie ist eine bedeutende Verbindungsstralie
im Stadtteil zur Nachbargemeinde Stuhr und erschlie3t das Einkaufszentrum Roland
Center. Gegenuber dem Dorfplatz befindet sich der Kreuzungsbereich der
Obervielander Strafke und der Kirchhuchtinger Landstraie. Uber die Obervielander
Stralde soll in Zukunft das neue Sodenmattquartier erschlossen werden.

3. Entwicklung und Zustand

Auf dem Grundstlick des Alten Dorfkrugs befinden sich die Bestandgebaude der
alten Gaststatte nebst Saal und Anbauten fur die Kegelbahn sowie Garagen und
Schuppen. Darlber hinaus gehdren Teile des gepflasterten Dorfplatzes zum
Grundstuck. Die wenigen, nicht versiegelten Flachen sind von Spontangehdlz
gepragt, ein schutzenswerter Baumbestand ist nicht vorhanden.

Das zweigeschossige Haupthaus der ehemaligen Gaststatte ,Alter Dorfkrug® ist seit
2024 unter Denkmalschutz gestellt. Das Gebaude des heutigen Saalanbaus ist nicht
Teil des Denkmals, aber in seiner Kubatur Teil des geschutzten Ensembles. Damit ist
ein Saalabriss grundsatzlich mdglich, wenn ein Neubau im vergleichbaren baulichen
Rahmen erfolgt. Das Plangebiet liegt im Umgebungsschutzbereich der unter
Denkmalschutz stehenden Kirche und Gaststatte. Diese bilden zusammen mit der
Schule das typische Ensemble einer historischen Dorfmitte. Das Plangebiet umfasst
den historischen Teil des Dorfes Kirchhuchting, es ist mit archaologischen
Bodenfunden zu rechnen.

Das Plangebiet gehért gemafl dem kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept zur Stadtteilzentrums-Erganzungslage. Die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel ist hier zulassig und gewunscht.

Die Rad- und FuRwege an der Kirchhuchtinger Landstral3e sind schmal und
entsprechen nicht den aktuellen Standards. Eine Verbesserung der Situation ist
wlnschenswert.
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4. Raumordnung / Anpassung der Bauleitplanung an die
Raumordnung

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit der Raumordnung vereinbar; das Bremische
Raumordnungsgesetz (BremROG, BremGBI. 2023, Nummer. 127, verkliindet am
28.12.2023, am 29.12.2023 in Kraft getreten) wurde beachtet. Aufgrund seiner
geringen Flache und wegen der vorgesehenen Nutzungsarten auf zumeist
Uberbauter Flache weist der vorliegende Plan keine Raumbedeutsamkeit auf.

5. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt die Flache als gemischte Bauflache
dar.

Fir das Plangebiet besteht der mit Bekanntmachung am 21.12.2018 in Kraft
getretene BP 2474.

Dieser wurde prozessual angegriffen. Die planbetroffene Eigentumerin des
Grundstucks Alter Dorfkrug hat ein Normenkontrollverfahren vor dem
Oberverwaltungsgericht Bremen angestrengt, welches aktuell anhangig ist.

Der angegriffene BP 2474 setzt die private Eigentumsflache des Plangebietes als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule fest, um dort die
Erweiterung der Grundschule méglich zu machen. Diese Erweiterung ist aber
aufgrund des bereits an anderer Stelle erfolgten Neubaus der Grundschule
Kirchhuchting nicht mehr zwingend erforderlich. Nach wie vor werden in Huchting
Flachen fur Schulstandorte bendtigt. Hier besteht zum Teil auch ein temporarer
Bedarf fur Containerlésungen. Im Jahr 2025 gab es deshalb Gesprache mit der
Eigentimerin zur Anpachtung der Flache. Derzeit wird seitens der Bildungsbehorde
diese Losung allerdings nicht mehr weiterverfolgt.

Der geltende BP 2474 wird deshalb durch den BP 2538 in diesem Bereich
aufgehoben und geandert. Der Aufstellungsbeschluss fur den BP 2538 wurde am
22.04.2021 gefasst.

Gemal dem aktuellen Landschaftsprogramm fiur Bremen (Lapro) liegt das Plangebiet
in einem Siedlungsbereich mit einer besonderen Freiraumfunktion. Es weist
Altbaumbestande mit hoher Bedeutung des vorhandenen Ensembles fir das
Landschaftsbild aus und formuliert das Ziel, diese durch entsprechende MalRnhahmen
weiterzuentwickeln.

B. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

1. Planungsziele und —zwecke

Planerisches Ziel ist es, die Bebauung und Nutzung in der historischen Ortsmitte von
Kirchhuchting ortsbildvertraglich zu steuern. Fur den BP 2474 wurden unter anderem
in enger Abstimmung mit dem Beirat Huchting hierzu detaillierte Planungsziele
entwickelt. Diese bilden auch die Planungsgrundlage fur den BP 2538.

Im Focus steht, die staddtebaulichen Qualitaten im Gebiet zu bewahren und die
Entwicklung entlang der Kirchhuchtinger Landstralle gezielt zu lenken
beziehungsweise weiterzuentwickeln.

Da sich, wie oben beschrieben, die schulpolitischen Ziele geandert haben, wird das
Plangebiet fir eine Schulnutzung nicht mehr benétigt. Das historische Schulgebaude
wird weiter von dem Senator fur Kinder und Bildung (SKB) genutzt. Zurzeit befindet
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sich dort der Huchtinger Standort der Regionale Beratungs- und
Unterstitzungszentren (ReBUZ) Sud. Die Angebote der ReBUZ richten sich an
Schalerinnen und Schuler, Eltern, Lehrkrafte und anderes schulisches Personal. In
den ReBUZ arbeiten (Sonder-) Padagoginnen und Padagogen, Schulpsychologinnen
und Schulpsychologen, Sozialpadagoginnen und Sozialpadagogen sowie weitere
Fachkrafte. Ein baulicher Erweiterungsbedarf flr das Grundstlck Alter Dorfkrug ist
nach Aussage von SKB nicht mehr gegeben. Somit kann auf die im Bebauungsplan
2474 festgesetzte Schulerweiterungsflache nebst der hierfiir zulassigen Uberbauung
des offentlichen Weges fur das Plangebiet des Bebauungsplans 2538 verzichtet
werden.

2. Erforderlichkeit des -Bebauungsplans

Der BP 2474 setzt eine private Flache als Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung Schule fest, die zuvor im Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
als private Bauflache Baurecht besal3. Da die Flache fir den Schulbau nicht mehr
bendtigt wird, ist der Anderungs-, und Aufhebungsbebauungsplan 2538 gerechtfertigt
und damit nach § 1 Absatz (Abs.) 8 in Verbindung mit (i.V.m.) § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

Die fUr das Grundstlick getroffenen, eher groben Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung waren auf eine Gemeinbedarfsnutzung ausgerichtet. Eine
Gemeinbedarfsnutzung impliziert, dass die Gemeinde in der Entwicklung des
Hochbaus stark eingebunden ist und stadtgestalterische Aspekte auch im
Bauantragsverfahren umsetzen kann. Diese Einflussmoglichkeit entfallt bei einer
privaten Nutzung und Entwicklung.

Das nunmehr geplante Nutzugsspektrum eines Mischgebiets entspricht dem
Planungsziel, die Ortsmitte in Ihrer Funktion zu starken. Damit neben der Nutzung
auch Gebaudekubatur und Dichte dem Ziel der hier ortsbildtypischen Entwicklung
entsprechen, ist eine hdhere Ausdifferenzierung der Festsetzungen einschlieRlich der
notwendigen Gestaltungsfestsetzungen fur dieses Grundstiick erforderlich.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft daher neben der Anderung der Nutzungsart
auch Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und Gestaltung. Diese
orientieren sich am besonderen stadtebaulichen und historischen Kontext.

Auch ist die damals im BP 2474 festgesetzte Uberbaubarkeit des 6ffentlichen Weges
fur eine bauliche Verbindung des bestehenden Schulgebaudes mit dem geplanten
Neubau nicht mehr erforderlich.

3. Verfahren

Die Voraussetzungen fir die Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB liegen vor. Bei dem BP 2538 handelt es sich um einen Plan der
Innenentwicklung, da die oben genannten Ziele und Inhalte der
Wiedernutzbarmachung der ehemals fur Schulbau vorgesehenen Flache dienen. Die
Uberbaubare Grundstucksflache belduft sich gemal § 13a Abs. 1 Satz (S.) 2 Nr. 1
BauGB auf weniger als 20.000 m?, da es sich um einen Uberwiegend versiegelten
Innenbereich mit einer Gesamtflache von rund 2800 m? handelt.

Auch liegen die Ausschlussgrinde nach § 13a Abs. 1 S. 4 und 5 BauGB nicht vor. Es
wird durch den BP nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Auch bestehen
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keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Schutzglter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Mit der Aufstellung des BP 2538 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umsetzung der genannten Planungsziele geschaffen werden.

C. Planinhalt

Stadtebauliches Ziel fir die Planaufstellung des BP 2538 zur Anderung des BP 2474
ist es, unter Bewahrung der wesentlichen Planungsziele des BP 2474 die
festgeschriebene Nutzung ,Gemeinbedarf Schule® aufzuheben und eine Entwicklung
am Standort zu ermdglichen, die sich ortsbildvertraglich einfigt und die im BP 2474
festgesetzte Nutzungstypologie eines Mischgebietes der sudlich angrenzenden
Bereiche aufgreift.

Da keine konkreten Bebauungs- und Nutzungsinteressen der Eigentimerin artikuliert
wurden, wurde ein Planentwurf erarbeitet, der eine funktionsneutrale,
standortvertragliche und mischgebietstypische Nutzung im Sinne eines
Angebotsbebauungsplanes ermoglicht.

1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Mischgebiet nach § 6
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mit dieser Gebietskategorie wird
Wohn- und gewerbliche Nutzung ermaglicht.

Neben der Gebietskategorie eines Mischgebiets (Ml) ist der Ausschluss von
Tankstellen, Vergnlgungsstatten sowie Anlagen zur Reinigung von Kraftfahrzeugen
als ,sonstiger Gewerbebetrieb” im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO festgesetzt.
Ziel dieses auf § 1 Abs. 5 BauNVO gestltzten Nutzungsausschlusses von an sich in
einem MI allgemein zuldssigen Nutzungsarten ist es, im gleichen Sinn wie auf den
sudlich angrenzenden Flachen im BP 2474 bereits geregelt, das Ortseilzentrum als
Geschaftslage zu starken. Auch geht es mit Blick auf den Nutzungsausschluss von
Vergnugungsstatten darum, dass schon die Ansiedlung einer einzigen
Vergnugungsstatte geeignet sein kann, einen sogenannten trading-down-Effekt
auszuldsen, also eine milieubedingte Abstufung des Quartiers nach unten, bedingt
durch die Stérung des Wohnens, vor allem der Nachtruhe, und auch mit Blick auf die
Ansiedlung anderen Gewerbes, dass ggf. verdrangt werden kann, zu vermeiden. In
unmittelbarer Nachbarschaft der Kirche soll hier zudem insbesondere das dorfliche
Erscheinungsbild gewahrt bleiben und das Ortsbild beeintrachtigende Bauten wie
Tankstellen oder Autowaschanlagen ausgeschlossen werden. Die allgemeine
Zweckbestimmung eines Mischgebiets ist damit weiterhin gewahrt.

Wohnungen im Erdgeschoss kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Die in
einem Mischgebiet zulassige Wohnnutzung wird also im Erdgeschoss nur
ausnahmsweise genehmigungsfahig. Damit wird auf der Rechtsgrundlage des § 1
Abs. 5 BauNVO eine an sich allgemeine Nutzungsart in eine nur ausnahmsweise
zulassungsfahige umgewandelt. Mit dieser Nutzungsumwandlung wird das
planerische Ziel verfolgt, das Erdgeschoss vorrangig der gewerblichen Nutzung
vorzubehalten, um eine entsprechende Belebung des Ortszentrums Huchting durch
gewerbliche Nutzung an dieser Stelle zu erreichen. Der allgemeine Gebietscharakter
bleibt gewahrt.
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Im Weiteren sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge im Erdgeschoss im zeichnerisch
festgesetzten Bereich zulassig.

Die Flache der der Treppenanlage des historischen Schulgebaudes wird als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule festgesetzt. Damit wird die
tatsachliche Nutzung planerisch nachvollzogen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber Festsetzungen, die sich an den Vorgaben
fur die Mischgebiete im BP 2474 orientieren, getroffen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird die maximale Grundflachenzahl (GRZ) gemaf
§ 19 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Damit wird der in §17 BauNVO benannte
Orientierungswert der GRZ von 0,6 fur eine in Mischgebieten um 0,2 unterschritten.

Bei der Regelung der Hohenentwicklung werden, die nach dem BP 2474
festgesetzten Eckwerte zur stddtebaulichen Struktur sudlich des Plangebiets des

BP 2538 nach Norden hin erweitert. Die Neubauten sollen sich in ihrer Hohe und
dem Mal der baulichen Nutzung der Kirche und Schule unterordnen. Die Wirkung
des Ensembles von Kirche, Gaststatte und Schulgebaude darf nicht beeintrachtigt
werden. Die Hohenfestsetzungen fur den moglichen Ersatzbau des Saalanbaus des
»2Alten Dorfkrugs® mit Traufhéhe von 4 m und Firsthéhe von 10 m orientieren sich am
Bestand, da aus Denkmalschutzgrinden nur ein Gebaude, das sich innerhalb der
historischen Konturen bewegt, hier umgesetzt werden soll. Somit war zum Schutz
dieses offentlichen Belangs des Denkmalschutzes und Schutz des Ortsbildes gemaf}
§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO die absolute Hohe baulicher Anlagen festzusetzen.

Sudlich des ,Alten Dorfkrugs® ist zudem nach § 16 Abs. 5 BauNVO nur fur diesen
Grundstucksteil eine eingeschossige Bauweise mit bis zu 4 m Gebaudehdhe tUber
Stral3enoberkante als Flachdachbau zulassig, um einen schlichten Verbindungsbau
zwischen dem denkmalgeschutzten ,Dorfkrug“ und einem mdglichen
mehrgeschossigen Neubau im Suden zuzulassen.

Mit den detaillierten Hohenfestsetzungen von einer Traufhdhe bis zu 10 m
beziehungsweise Firsthohe bis zu 13 m Uber Strallenoberkante und die
gestalterische Vorgabe einer Dachneigung von mindestens 20° fir das stdliche
Baufeld als ortliche Bauvorschrift (siehe auch Kapitel C 16 dieser Planbegriindung)
wird das Ziel verfolgt, dass sich eine ortsbildtypische Dachlandschaft mit geneigten
Dachern abbildet. Dies ist an dieser Stelle im Stadtteil, durch das oben beschriebene
zu bewahrende Ortsbild begrtindet, erforderlich.

Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
Hohe der vor der jeweiligen Fassade liegenden o6ffentlichen Verkehrsflache,
gemessen an der Mittelachse der jeweiligen Fassade.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Im Plan werden die Kubatur der alten Gaststatte, eine offene Bauweise und eine wie
oben erlautert maximale GRZ von 0,4 sowie nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
festgesetzt.

Der Saalanbau der Gaststatte darf in Ricksprache mit der Denkmalpflege
rickgebaut und an gleicher Stelle in nahezu identischer Kubatur wiederaufgebaut
werden. Bei einem Wiederaufbau muss, um den FulRverkehrsraum zu verbessern,
die westliche Gebaudeseite um 1 m zum Bestand zurlckspringen. Fur den Bereich
des ,Alten Dorfkrugs® sind die festgelegten Baulinien deshalb zwingend einzuhalten.
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Bei der im sudlichen Grundstucksteil dargestellten Baulinie ist ein geringfugiges
Abweichen von dieser zulassig, wenn das grundsatzliche Planungsziel gewahrt
bleibt, dass sich der Baukorper zur Stral3e hin orientiert.

4. Offentliche Verkehrsflichen

Die festgesetzten Flachen im Plangebiet sind vollstandig Uber die umgebenden
Stralen erschlossen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entspricht der
Bestandssituation und fuhrt nicht zu einer erheblich hdheren Ausnutzbarkeit des
Gebietes. Daher sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das umliegende sowie
das innere Stral3en- und Wegenetz zu erwarten. Im BP werden keine neuen
ErschlieBungswege festgesetzt. Fur die Verbesserung des Ful3- und Radverkehrs
und fur die gesicherte Nutzung des Platzes wird die Verkehrsflache entlang der
Kirchhuchtinger Landstralde geringflgig verbreitert und die heutige Flache vor dem
LAlten Dorfkrug“ als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Im Nahbereich des Grundstiicks befinden sich einige 6ffentliche Stellplatze
gegenuber der Kirche. Diese sind in den Vormittagsstunden (wahrend der Schulzeit)
stark frequentiert. Um sicherzustellen, dass es bei einer grof3ziigigen baulichen
Nutzung des Grundsticks durch regelmaldige Anlieferungen und Besuche (zum
Beispiel Pflegedienst, Krankentransport, Paket- und Essenslieferung) zu keiner
Blockierung der Kirchhuchtinger Landstralde oder des Platzes vor der Kirche kommt,
wurden ortliche Bauvorschriften zur Herstellung von Besuchsstellplatzen getroffen.
Im Vergleich zu den Festsetzungen des BP 2474 wird die 6ffentliche Verkehrsflache
im Bereich des Bestandsgebaudes ,Dorfkrug“ deutlich verkleinert. Dies ermoglicht
den Erhalt des Gebaudes bzw. eine bauliche Nachnutzung des Saalbaus auf dieser
Flache.

Die gesicherte Erschlie3ung ist im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren durch
die Antragstellenden nachzuweisen.

5. Stellplatze, Carports, Garagen, Nebenanlagen, Zufahrten

Nebenanlagen sind ausschliel3lich in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
Stellplatze, Carports und Garagen nur in den hierfur zeichnerisch festgesetzten
Flachen anzuordnen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist die Zufahrt fur den motorisierten Verkehr nur
von der Kirchhuchtinger Landstralde entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze
zulassig. Zufahrten, Carports, Stellplatze und Garagen sind so anzuordnen, dass das
Ein- und Auffahren auf das Grundstlick ausschlielich in Vorwartsfahrt erfolgt.

Nicht Uberdachte Zufahrten und Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise (zum Beispiel Rasengittersteine) herzustellen.

6. Mobilitatskonzept

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der diverse Nutzungsoptionen
zulasst. Aus diesem Grund wurde kein Mobilitatskonzept erstellt. Entlang der
Kirchhuchtinger Landstral3e befinden sich im Bereich des Plangebiets keine
offentlichen Stellplatze. Schon heute besteht an den Wochentagen aufgrund der
Schulnutzung ein hoher Parkdruck im Alten Dorfweg und den angrenzenden
Stral3en. Das Halten und Parken an der Kirchhuchtinger Landstrale ist
auszuschlief3en, da dies die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs negativ
beeinflussen wirde. Das illegale Halten und Parken auf dem Ful3- und Radweg ist zu
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unterbinden. Es werden deshalb ortliche Bauvorschriften zu den notwendigen
Besuchsstellplatzen und Rangierflachen auf privatem Grund erlassen.

Es werden keine neuen Ful3- und Radwege festgesetzt, die bestehenden aber in
ihrem Bestand gesichert und geringfligig erweitert.

7. Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist bebaut und mit Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erschlossen.

8. Entwasserung

Das Plangebiet ist bebaut und an die 6ffentliche Entwasserung angeschlossen. Das
Grundstuck Alter Dorfkrug ist schon heute im hohen Mal versiegelt. Mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,4 wird das zukunftige Mal3 der Versiegelung nicht tber
dem heutigen liegen. Es ist deshalb davon auszugehen, dass durch die Planung sich
die Abflussmenge nicht wesentlich erhéht.

Fir den Bereich der Zufahrt am sudlichen Rand des Plangebietes besteht eine
Uberflutungsgefahr bei Starkregen. Hier ist im besonderen MaRe darauf zu achten,
dass Regenwasser versickern und die Zufahrt und Stellplatze in wasser- und
luftdurchlassiger Bauweise errichtet werden. Es ist zu vermeiden, dass durch
Baumalinahmen, beispielsweise durch eine Anhebung des Gelandes, an dieser
Stelle die Uberflutungsgefahr fir angrenzende Grundstiicke oder Grundstiicksteile
steigt.

Die rechtlichen Vorschriften zum Umgang mit Niederschlagswasser sind zu
beachten.

Unabhangig hiervon sollte es das Ziel sein, dass das auf bebauten oder befestigten
Flachen anfallende Niederschlagswasser dem naturlichen Wasserkreislauf im Wege
der Versickerung und Verdunstung zugeflhrt wird, soweit dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist und soweit
wasserrechtliche Vorschriften diesem nicht entgegenstehen.

9. Immissionsschutz

Das Gebiet ist durch Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, insbesondere
des Verkehrs der Kirchhuchtinger LandstralRe belastet. Innerhalb des Plangebietes
sind erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fur die Planung) fur
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, vor allem durch Verkehrslarm,
zu erwarten.

Damit dennoch ein gesundes Wohnen ermoglicht werden kann, werden in der
textlichen Festsetzung Nr. 7. Vorkehrungen getroffen, die zu einer Minimierung der
Auswirkungen durch Larm auf das Wohnen beitragen. Entsprechend wird
festgesetzt, dass durch geeignete SchallschutzmafRnahmen wie Schallschutzfenster,
schallgedammte Laibungen usw. zu gewahrleisten ist, dass in den
Aufenthaltsraumen der Wohnungen ein Innenraumpegel von nachts 30 dB(A) und
tagsiber 35 dB(A) nicht tGberschritten wird. So sollen durch entsprechende
Grundrissgestaltung Schlaf- und Kinderzimmer nach Osten ausgerichtet oder mit
schallgedammten Liftungsoéffnungen bzw. Bellftung mittels raumlufttechnischer
Anlagen ausgestattet werden.
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Fur die Freibereiche ist sicherzustellen, dass diese so angeordnet bzw. durch
bauliche Malknahmen so ausgestaltet werden, dass ein Pegel von 60 dB(A)
entsprechend der Orientierungswerte fur Mischgebiete nicht Uberschritten wird.

Nach der textlichen Festsetzung Nr. 7.3. soll der Nachweis der konkreten
erforderlichen Vorkehrungen im bauaufsichtlichen Verfahren erfolgen. Wenn der
Aulienlarmpegel erheblich niedriger liegt, kann von den in den Festsetzungen
geforderten Anforderungen ggf. abgewichen werden. Dies kann z. B: dann eintreten,
wenn sich aufgrund veranderter Mobilitat (E-Autos, Ausbau des Strallenbahnnetzes
etc.) der Verkehrslarm, aber auch der schon vorhandene Umgebungslarm, der auf
das Plangebiet einwirkt, zuklnftig erheblich verringert. Auch kann durch eine
sinnvolle Anordnung der neuen Gebaude im Sudosten ein ruhiger Gartenbereich
geschaffen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch von der B75 Emissionen (Larm, Abgase)
ausgehen.

Die planbedingten Mehrverkehre, also Ziel- und Quellverkehre durch PKW und
Lieferverkehr, werden als geringfligig erachtet. Zwar werden durch die geplante neue
Mischbebauung von maximal 30 Wohnungen und neuen Gewerbeeinheiten
zusatzliche PKW-Verkehrsbewegungen erwartet. Das sind jedoch weniger als 200
taglich und damit im Rahmen der Abwagung als geringflgig einzustufen. Dabei wird
auch bertcksichtigt, dass von der bisher geplanten Schule ebenfalls Mehrverkehre
ausgegangen waren.

10. Klimaschutz, KlimaanpassungsmaRnahmen

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen ein schon derzeit bebautes Grundstuck.
Gemal dem Klima-Informationssystem Bremen liegt das Gebaude des ,Alten
Dorfkrug“ innerhalb einer Siedlungsstruktur mit geringer bioklimatischer Belastung
und im Einwirkbereich einer Kaltluftstromung. Da die Kubatur des ,Dorfkrug*
unverandert bleiben soll, ist fur diesen Bereich keine negative bioklimatische
Veranderung zu erwarten. Die restlichen Grundstlicksbereiche sind im Klima-
Informationssystem Bremen entweder ohne Beurteilung oder mit einer gunstigen
bioklimatischen Situation bewertet. In Flachen mit glinstigen bioklimatischen
Situationen sollen das Mal} der Verdichtung, die Baukorperstellung und eine
moglichst geringe Bauhdhe beachtet werden.

Die vorherrschende Windrichtung in Bremen ist West-Sud-West. Mit den in der
Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen und Hohen bleibt gewahrleistet, dass ein
Durchstromen von West nach Ost weiterhin mdglich ist.

Um das Mal} der versiegelten Flache zu begrenzen, wird eine Grundstlicksflache mit
einer GRZ 0,4 festgesetzt.

Die Anforderungen des § 13 Klimaschutzgesetz (KSG) wurden bertcksichtigt.

11.Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens fur den BP 2474 wurde eine naturschutzfachliche
Bestandsaufnahme der Baume und des Quartierpotentials flr Fledermause und
Voégel durchgefuhrt (Planungsgruppe Grin, 08.05.2018). Die Baume wurden auf
potenzielle beziehungsweise tatsachliche Ruhestatten von Fledermausen und
Voégeln untersucht. Der leerstehende ,Dorfkrug” wurde ebenfalls auf seine Eignung
als Quartier fur Tiere untersucht. Durch den Gutachter konnten keine tatsachlich
genutzten Quartiere oder Spuren, die auf eine Nutzung hindeuten, weder im
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beziehungsweise am Gebaude des Gasthofs ,Alter Dorfkrug®, noch im Baumbestand
im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Bei der Begehung des Bestands wurden im Verfahren keine geschutzten Arten
festgestellt. Da derzeit kein konkretes Bauvorhaben geplant ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass sich in Zukunft geschutzte Arten am Standort
ansiedeln. Es ist deshalb zum Zeitpunkt einer Bauantragstellung zu prifen, ob sich
geschutzte Arten (insbesondere Fledermause) im alten Gebaudebestand angesiedelt
haben und besondere Schutzmalnahmen zur Umsiedlung zu treffen sind.

12.Baumschutz und Anpflanzungspflichten

Fur das Bebauungsplangebiet wurden die nach der Bremer Baumschutzverordnung
(BremBaumSchV) geschutzten Baume sowie alle Einzelbaume aul3erhalb
geschlossener Gehdlzbestande erfasst.

Da der Planaufstellungsbeschluss des BP 2538 vom 22.04.2021 und damit nicht
alter als funf Jahre ist, ist nach der Ubergangsvorschrift des § 13 der ,neuen®
Baumschutzverordnung - Verordnung zum Schutz von Baumen in der Freien
Hansestadt Bremen (BremBaumSchV) vom 17. Juni 2025 (Brem.GBI. 2025, S. 584,
627), zuletzt Berichtigung (GBI. 2025 S. 627), noch die bis dahin geltende ,alte”
Baumschutzverordnung anwendbar: Der Schutzstatus von Baumen richtet sich bei
der Aufstellung dieses BP daher noch nach der Baumschutzverordnung vom

5. Dezember 2002 (Brem.GBI. S. 647; 2009 S. 298), die zuletzt durch Artikel 1 Abs. 9
des Gesetzes vom 27. Mai 2014 (Brem.GBI. S. 263) geandert worden ist. Im
Planvollzug gilt die aktuelle Fassung der BremBaumSchV, vgl. § 13 Abs. 3 der
Ubergangsvorschrift.

Im Plangebiet befindet sich ein geschltzter Baum, eine Winterlinde, auf heute
privatem Grund. Dieser ortsbildpragende Baum steht norddstlich des ,Dorfkrug®
innerhalb der geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Er war
bereits im Bebauungsplan 2474 als geschutzter Baum festgesetzt und steht
unmittelbar an der Grenze zum 6ffentlichen Grund. Diese Festsetzung wird
Ubernommen.

Das Plangebiet ist Teil eines mit einer Grinschraffur (,Bauflachen mit zu sichernden
Grunfunktionen®) im Flachennutzungsplan dargestellten Bereiches. Innerhalb dieser
Flachen hat die Ausstattung mit Baumen und anderen Bepflanzungen eine
besondere Bedeutung.

Weiterhin ist an der Erschlielungsstral’e je 10 m Grundsticksbreite ein
einheimischer Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Fur zwei neu zu pflanzende groRkronige Baume werden im Plangebiet
zwei Standorte festgelegt. Weitere werden zeichnerisch nicht festgesetzt, um im
Planvollzug flexibel zu bleiben. Alternativ kann eine Hecke aus einheimischen
Heckenpflanzen von mindestens 8 m Lange, 0,5 m Tiefe und 1,0 m Hohe gepflanzt
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

13. Altlasten
Der Bodenschutz- und Altlastenbehdrde liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

14. Kampfmittel

Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor der Erschlieung von Flachen
beziehungsweise vor Beginn von BaumalRnahmen muss daher eine
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Kampfmittelsuche durchgefuhrt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit
entsprechender Vorsicht auszuflhren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte
Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die
Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bremen — Kampfmittelraumdienst — zu
benachrichtigen.

15.Denkmalschutz und Archaologie

Das Plangebiet liegt unmittelbar neben der denkmalgeschutzten Kirche. Das
zweigeschossige Gebaude des ,Alten Dorfkrug“ im Plangebiet steht ebenfalls unter
Denkmalschutz und bildet mit dem Saalanbau ein Ensemble. Der Saalanbau darf
unter Zustimmung des Landesamtes fir Denkmalpflege gegebenenfalls abgerissen
werden, wenn er in nahezu derselben Kubatur wiedererrichtet wird.

Das Plangebiet liegt somit im Umgebungsschutzbereich von zwei Denkmalern nach
§ 10 des Denkmalschutzgesetz Berlin (DSchG Bin.) Hier heil3t es, dass die
Umgebung eines Denkmals nicht verandert werden darf, wenn dadurch das
Erscheinungsbild und die Eigenart des Denkmals beeintrachtigt werden. Alle
Baumalnahmen bedtrfen hier in der Regel einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Das Plangebiet umfasst den historischen Teil des Dorfes Kirchhuchting, somit ist mit
archaologischen Bodenfunden zu rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei
Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme findet sich im Bebauungsplan wieder.

16.Ortliche Bauvorschriften

Um eine ortsbildbewahrende Entwicklung zu férdern, werden 6értliche Bauvorschriften
zur Dachneigung, Begrunung und Anpflanzgeboten erlassen.

Zur Grundstticksabgrenzung sind nur Hecken aus einheimischen Heckenpflanzen
zulassig. Zusatzliche Zaune und Mauern mussen in ihrem Erscheinungsbild hinter
der Hecke deutlich zurticktreten. Neben der Wahrung des Ortsbildes dienen diese
Festsetzungen auch der Sicherung und Verbesserung der bioklimatischen Situation.

Die festgesetzten Dachneigungen dienen ebenfalls dem Ziel, das Ortsbild zu wahren
und angemessen fortzuentwickeln.

Da im Nahbereich des Grundstlicks periodisch, insbesondere zum Schulbeginn, ein
hoher Parkdruck besteht und sicherzustellen ist, dass es durch Anlieferungs- und
Besuchsverkehre (zum Beispiel Pflegedienst, Krankentransport, Paket- und
Essenslieferung) zu keiner regelmafigen Blockierung der Kirchhuchtinger
LandstralRe oder des Platzes vor der Kirche kommt, wurden ortliche Bauvorschriften
zur Herstellung von Besuchsstellplatzen getroffen. Diese dienen auch dem Schutz
des Rad- und Fuliverkehrs. Nur durch ein Stellplatzanagebot auf dem Grundstiick
kann verhindert werden, dass regelmaRig illegal auf der StraRe oder dem Rad- und
Gehweg gehalten/geparkt wird.

Sofern mehr als vier Wohneinheiten hergestellt werden, ist mindestens ein
Besuchsstellplatz nachzuweisen. Dieser soll auf dem Grundstuck liegen. Fur alle
anderen Nutzungen ist mindestens ein fiir die Offentlichkeit zuganglicher und
entsprechend gekennzeichneter behindertengerechter Besuchsstellplatz
nachzuweisen. Dieser soll auf dem Grundstlck liegen oder ausnahmsweise an
einem unmittelbar angrenzenden Grundstuck. Dieser Stellplatz ist zusatzlich zum
Besuchsstellplatz fir die ggf. geplante Wohnnutzung herzustellen.
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Far alle Nutzungen ist sicherzustellen, dass ausreichend Rangier- bzw. Stellflachen
fur regelmafige Lieferverkehre zur Verfugung stehen.

Die in der textlichen Festsetzung 11 bendtigten Stellplatze kdnnen auch auf dem
unmittelbar angrenzenden sidlichen Grundstiick nachgewiesen werden, sofern sie
uber eine Baulast gesichert sind.

17.Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nach Mal3gabe von § 9 Abs. 6 BauGB enthalt der Bebauungsplan eine
nachrichtliche Ubernahme im Hinblick auf die Flugsicherung und gegebenenfalls
erforderliche Genehmigungen durch die Luftfahrtbehorde.

Bei Uberschreitung der Hohe von 18,8 Meter tiber Normalnull (m G. NN) durch
bauliche Anlagen oder Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse ist die
Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrtbehdrde gemal §§ 12, 14 bzw. 15 des
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) einzuholen.

Als weitere nachrichtliche Ubernahme wurde das im Bestand vorhandene
Kulturdenkmal als Einzelanlage umgrenzt.

Ebenso ist nachrichtlich Ubernommen, dass die nordliche Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in unmittelbarer Nahe zur festgesetzten
Hochwasserschutzlinie verlauft. Sollten bauliche Anderungen im landseitigen 20-
Meter-Streifen der gewidmeten Hochwasserschutzlinie geplant sein, ist fruhzeitig ein
entsprechender Antrag auf wasserrechtliche Befreiung bei der Wasserbehoérde zu
stellen.

Der Bebauungsplan enthalt in Erganzung seiner rechtsverbindlichen Festsetzungen
zudem informatorische Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.

Baumschutz:

Die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz von Baumen der Freien Hansestadt
Bremen (BremBaumSchV) bleiben von den Festsetzungen unberthrt. Nach der
Ubergangsvorschrift des § 13 der BremBaumSchV vom 17. Juni 2025 (Brem.GBlI.
2025, S. 584, 627), zuletzt Berichtigung (GBI. 2025 S. 627) findet im vorliegenden
Planaufstellungsverfahren mit einem Planaufstellungsbeschluss vom 22.04.2021, der
also nicht alter als funf Jahre ist, noch die ,alte“ Baumschutzverordnung vom 5.
Dezember 2002 (Brem.GBI. S. 647; 2009, S. 298) Anwendung, die zuletzt durch
Artikel 1 Abs. 9 des Gesetzes vom 27. Mai 2014 (Brem.GBI. S. 263) geandert
worden ist.

Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und
Vegetationsflachen sind aus Grunden des Artenschutzes, vor allem zum Schutz von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten, ausschliel3lich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar bzw. 29. Februar
eines jeden Jahres zulassig (§§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)).
Ausnahmen und Befreiungen von diesen Vorschriften des Artenschutzrechts sind im
Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen. Werden Baume mit Nistkasten
gefallt, sind diese gereinigt in der Nahe wieder aufzuhangen. Sollten bei der Fallung
Hinweise auf Fledermausquartiere zu Tage treten, sind die Fallarbeiten unverzuglich
zu stoppen und die Naturschutzbehorde ist zu informieren.
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Artenschutz:

Naturschutzrechtliche Ausnahmen und Befreiungen, zum Beispiel fur notwendige
Rodungen von Geholzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01. Marz bis 30.
September, sind im Vorwege bei der Naturschutzbehdrde zu beantragen.

D. Umweltbelange

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Plan der Innenentwicklung. Das
Grundstuck ist groRflachig bebaut beziehungsweise versiegelt. Es liegen die
Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) vor, da:

« die festgesetzte maximal bebaubare Grundflache von ca. 16.000 m? unter dem
Schwellenwert von 20.000 m? liegt,

 der BP 2538 keine Vorhaben zulasst, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
gesetzlichen Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

* keine Anhaltspunkte bestehen, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Schutzgebiete
(Natura 2000) beeintrachtigt werden.

Von einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird daher abgesehen.

Gleichwohl werden die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und nach § 1a BauGB sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die
sich durch die Planung ergeben, hinsichtlich der Ziele des Umweltschutzes und der
relevanten Umweltauswirkungen betrachtet und bewertet. Auch wurden die
Anforderungen aus § 13 Klimaschutzgesetz (KSG) berucksichtigt.

1. Auswirkungen durch Larm

Zur Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden im BP 2474
Malnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt. Diese gelten ahnlich fir den BP
2538.

Zur Beurteilung der Larmsituation im konkreten Planbereich wurde ein
Schallgutachten an das Buro M+0O Immissionsschutz in Auftrag gegeben. Dieses
liegt mit Stand vom 17.04.2025 vor. Nachstehend ist ein Auszug aus diesem
Schallgutachten abgebildet.

.-..Nach § 1 Absatz 6, Ziffer 1 BauGB [1] sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Des Weiteren sind gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 7
BauGB bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu bertcksichtigen.
Dabei ist die Flachennutzung nach § 50 BImSchG [1] so vorzunehmen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen u. a. auf die ausschlief3lich oder uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. (...) Fur
stadtebauliche Planungen (Bebauungsplane) bestehen grundsatzlich keine
rechtsverbindlichen absoluten Grenzen fur Larmimmissionen. Die Rechtmafigkeit
der konkreten planerischen Lésung beurteilt sich ausschliel3lich nach den Malstaben
des Abwagungsgebotes (§ 1 (6) und (7) BauGB) sowie nach den zur Verfigung
stehenden Festsetzungsmadglichkeiten (§ 9 BauGB). Die Bauleitplanung hat
demnach die Aufgabe, unterschiedliche Interessen im Sinne unterschiedlicher
Bodennutzungen im Wege der Abwagung zu einem gerechten Ausgleich zu fuhren.
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Grenzen bestehen lediglich bei der Uberschreitung anderer rechtlicher Regelungen
(z. B. wenn die Gesundheit der Bevolkerung gefahrdet ist). (...)"

Grundlage fur die Beurteilung bilden die DIN 18005, Teil 1 und die Vereinbarung zum
Schallschutz in der stadtebaulichen Planung der Stadt Bremen. Weiter heil3t es in
dem Gutachten:

»Zur Handhabung der Orientierungswerte heift es in Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1:
»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
eingehalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen,
sollte madglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen (z. B. geeignete
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmallnhahmen —
insbesondere fur Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert
werden.”

(...)

Der Orientierungswert von 60 dB(A) flr Mischgebiete (M) im Tageszeitraum wird im
Plangebiet mehrheitlich nicht eingehalten. Die Gesundheitsschwelle von 70 dB(A) am
Tage wird jedoch nicht Uberschritten. Der Orientierungswert von 50 dB(A) wird im
Nachtzeitraum im gesamten Untersuchungsgebiet nicht eingehalten. Die
Gesundheitsschwelle von 60 dB(A) in der Nacht wird jedoch nicht tberschritten. Ein
ungestorter Schlaf bei teilweise gedffneten Fenstern (Kippung) ist bei Pegeln > 45
dB(A) nicht mehr mdglich. (...)*

Unter Wirdigung der Erkenntnisse aus dem o. g. Schallgutachten werden
Larmschutzfestsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Aufgrund der
stadtebaulichen Situation sind alternativ aktive Schallschutzmal3nahmen wie z. B: die
Errichtung von Schallschutzwanden nicht umsetzbar.

Der vollstandige Verzicht auf eine Wohnnutzung ware angesichts der beabsichtigten
gemischten Nutzung auch an der larmbelasteten Kirchhuchtinger Landstral3e keine
stadtebaulich sinnvolle Alternative. Ein lebendiges, urbanes Stadtteilzentrum bendtigt
auch das Wohnen. Daher ist fir Neubauten und bei wesentlichen Umbauten im
Plangebiet durch geeignete bauliche MalRnahmen (z. B. Grundrissgestaltung,
schallabsorbierende Ausgestaltung der Fensterlaibungen, Schallschutzfenster in
Verbindung mit aktiver oder passiver Beluftung) sicherzustellen, dass trotz der
Schallbelastung Werte erzielt werden, die Arbeiten und Wohnen am Standort
ermdoglichen. Dazu werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen.

Der Nachweis der konkret erforderlichen Vorkehrungen zum Larmschutz im Gebiet
hat im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen.
2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft (hier Biotope, Baume, Tiere,
Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft)

Biotope, Baume, Tiere

Fur das Bebauungsplangebiet wurde im Rahmen der Aufstellung des BP 2474 eine
naturschutzfachliche Bestandsaufnahme der Baume und des Quartierpotentials fur
Fledermause und Vogel durchgefihrt (Planungsgruppe Grin, 21.03.2018). Die nach
der in der Planaufstellung hier noch zu berucksichtigenden ,alten” Bremer
Baumschutzverordnung geschitzten Baume (s. 0.) sowie alle Einzelbaume



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf 2538 Seite 17 von 20

aullerhalb geschlossener Gehdlzbestande wurden erfasst. Die Baume wurden auf
potenzielle beziehungsweise tatsachliche Ruhestatten von Fledermausen und
Vogeln untersucht. Der leerstehende ,Dorfkrug” wurde ebenfalls auf seine Eignung
als Quartier fur Tiere untersucht.

Durch den Gutachter konnten keine tatsachlich genutzten Quartiere oder Spuren, die
auf eine Nutzung hindeuten, weder im bzw. am Gebaude des Gasthofs ,Alter
Dorfkrug®, noch im Baumbestand im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Die 64 untersuchten Baume im Plangebiet des BP 2474 wiesen nur ein geringes
Quartierpotential auf.

Im Plangebiet des BP 2538 befindet sich nur ein geschuitzter Baum. Dieser ist durch
die Planungen in seinem Bestand nicht gefahrdet. Im Zusammenhang mit den
festgesetzten Neuanpflanzungen von Baumen und Hecken sowie festgesetzten GRZ
von 0,4 wird der besonderen Bedeutung der Durchgrinung des Plangebietes
Rechnung getragen und eine Verbesserung der naturraumlichen Situation erreicht.

Boden, Flache, Grundwasser

Zur Beurteilung der Bodensituation im Plangebiet 2474 wurden 14 Bohrungen aus
dem Archiv des Geologischen Dienstes fur Bremen (GDfB) herangezogen. Zwei
weitere Bohrungen liegen etwas aulderhalb des Gebietes am norddstlichen Rand.
Somit ergibt sich ein relativ genaues Bild des Untergrundes.

Ferner wurden die Baugrundkarte Bremen und die Geochemische Kartierung
Bremen bei der Auswertung bericksichtigt.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt bei ca. 4,5 m bis 5 m NN (Normainull).

Unter einer humosen Schicht (,Mutterboden®) liegen Uberwiegend flachendeckend
Fein-, Mittel- und Grobsande vor, die einen guten Baugrund darstellen. Es sind daher
Grundungen aller Art, bei ausreichender Lagerungsdichte auch mit hdheren
Sohlspannungen mdglich. Es scheint in einigen Bereichen im obersten Meter sowie
im Bereich um 4 m unter Gelande eine dunne Lage Schluff und Ton vorzukommen.
In diesen Bereichen ist die Setzungsempfindlichkeit stark erhéht. Hier sollte durch
Sondierungen vor dem Bau der Untergrund erkundet werden.

Die Sande stellen gleichzeitig den oberen Grundwasserleiter dar. Die
Grundwassersohle wird ab ca. Minus 10 m NN (ab ca. 15 m unter Gelande) durch die
feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche
Grundwasserstandshdhen auf. Stichtagsmessungen (1976/2015) ergaben freie
Grundwasserstande um 2,75 m NN (ab circa 1,75 m unter Gelande); freie
Hochststande sind bei 3,75 m NN (ab 0,75 m unter Gelandeoberflache) zu erwarten.
In Zeiten mit hohen Grundwasserstanden kénnen zusatzlich ergiebige Regenfalle fur
einen weiteren Anstieg des Grundwassers sorgen. Hier ist besonders Vorsorge bei
Kellerbauten zu tragen.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 ,Beurteilung betonangreifender Wasser, Béden
und Gase" als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 6-7; Gesamteisen: 1-10

mg/l; Chloride: 50-100 mg/l; Sulfate: 20-40 mg/I; Magnesium: 1-5 mg/I; Calcium: 50-
75 mg/l [Angaben aus: Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

Die Anlage von geothermischen Installationen fur die Gebaudebeheizung und
Gebaudekuihlung ist hydrogeologisch vor Ort mdglich.
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Wasserwirtschaft / Starkregenereignisse

Die Bebauungsplaninhalte ermdglichen einen, wasserwirtschaftlich gebotenen,
naturnahen Umgang mit Regenwasser.

Bezuglich der Vorsorge gegenuber Starkregenereignissen werden folgende Hinweise
gegeben:

Abbildung 1 Auszug aus dem Auskunfts- und Informationssystem Starkregenvorsorge der Senatorin fir Umwelt, Klima und
Wissenschaft. Marz 2019

Im Plangebiet ist firr die stidliche Plangebietsgrenze eine hohe Uberflutungsgefahr
bei intensiven Starkregenereignissen bekannt. Bei Neubauten in diesen Bereichen
sollten bauliche Sicherungsmafnahmen im Sinne der Uberflutungsvorsorge
durchgefiihrt werden. Uber die dargestellten Teilbereiche hinaus kénnen
grundsatzlich Starkregenereignisse stattfinden. Fir das gesamte Plangebiet wird
daher empfohlen, dass Vorkehrungen getroffen werden, damit die Abflisse eines 30-
jahrigen Regenereignisses (Starkregen) schadlos auf den Grundstlicken verbleiben
konnen.

Klima, Luft, Sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u. a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umweltbelange sowie Klima und Luft werden von der Planung nicht betroffen.

3. Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt im Umgebungsschutzbereich der Kirche und umfasst den
denkmalgeschuitzten ,Dorfkrug®. Mit der Planung werden das Ortsbild und somit auch
der Schutz der Denkmaler gestutzt. Mit der Erweiterung der 6&ffentlichen
Verkehrsflache auf die heutige private gepflasterte Platzflache vor dem ,Alten
Dorfkrug® wird abgesichert, dass der Platz zukunftig in voller GréRRe fur 6ffentliche
Veranstaltungen wie zum Beispiel den jahrlichen Adventsmarkt zur Verfugung steht.
Es gehen deshalb keine negativen Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter von der Planung aus.

4. Klimaschutz / MaBnahmen der Klimaanpassung

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie zu berlcksichtigen.
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Das geplante Mischgebiet, der Erhalt des ,Dorfkrug®, die maximal zulassige
Versiegelung und die Festsetzung von Baumen und Hecken verfolgen das Ziel, das
zentral gelegene Grundstuck stadtebaulich angemessen zu nutzen und mit dieser
Klimaanpassungsmalinahme auch wesentliche Ziele des Klimaschutzes zu
berucksichtigen.

Die Festsetzungen stltzen die Ziele Bremens zu einer klimaneutralen Stadt und sind
im Einklang mit § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB. Die konkrete Umsetzung erfolgt
im Planvollzug.

5. Gutachten
Larm

Zur Beurteilung der Larmsituation im konkreten Planbereich wurde ein
Schallgutachten in Auftrag gegeben. Dieses liegt mit Stand 17.04.2025 vom Biro
M+O Immissionsschutz vor.

Baum und Artenschutz

FUr das Bebauungsplangebiet des BP 2474 wurde eine naturschutzfachliche
Bestandsaufnahme der Baume und des Quartierpotentials fur Fledermause und
Vogel durchgefiuhrt (Planungsgruppe Gran, 21.03.2018). Die nach der Bremer
Baumschutzverordnung geschitzten Baume sowie alle Einzelbaume aulRerhalb
geschlossener Gehdlzbestande wurden erfasst. Die Baume wurden auf potenzielle
beziehungsweise tatsachliche Ruhestatten von Fledermausen und Vogeln
untersucht. Der leerstehende ,Dorfkrug“ wurde ebenfalls auf seine Eignung als
Quartier fur Tiere untersucht. Nach Ricksprache mit der Senatorin fur Umwelt, Klima
und Wissenschaft (SUKW) kann diese Erhebung auch als Grundlage fur den BP
2538 genutzt werden.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der BP andert einen Teilbereich des BP 2474. Mit dem BP 2538 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Mischnutzung einer derzeit
brachliegenden beziehungsweise ungenutzten Immobilie und eines Grundstlicks
geschaffen und die offentliche Nutzung des Platzes gesichert.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen
zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche fihren
zu dem Ergebnis, dass die durch den BP 2538 mdglichen Nutzungen mit dem
jeweiligen Schutzbedurfnis der umgebenden Nachbarschaft und dem Denkmalschutz
vereinbar sind.

E. Finanzielle Auswirkungen

Erhebliche neue finanzielle Auswirkungen sind mit der Umsetzung der Planung nicht
Zu erwarten.

Fir die Stadtgemeinde Bremen fallen keine ErschlieRungskosten an, da das Gebiet
bereits vollstandig erschlossen ist. Sollte aufgrund der Kampfmittelsuche eine
Kampfmittelbeseitigung erforderlich werden, werden die erforderlichen Mittel - soweit
Dritte nicht zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden
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konnen — durch das Land Bremen von den verantwortlichen Ressorts getragen (§ 8
Absatz 2 des Gesetzes zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel).

Wie bereits im rechtsverbindlichen BP 2474, wird auch mit diesem BP die derzeit
private Platzflache als 6ffentliche Flache festgesetzt. Hieraus ergibt sich ein
gesetzliches Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB, das zum gegebenen Zeitpunkt
ausgeubt werden kann, vorbehaltlich der sodann vorhandenen Haushaltsmittel und
der Bedarfe. Fur den Ankauf und die Finanzierung der Flachen zur Verbreiterung des
FulR- bzw. Radwegs qilt dies entsprechend.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich nicht.

F. Genderprifung

Die mit dem BP 2538 zulassige Mischgebietsnutzung richtet sich gleichermalen an
Frauen, Manner und Diverse. Durch das geplante Vorhaben sind daher grundsatzlich
keine geschlechterspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund der
Erweiterung der Verkehrsflache fur den Rad- und FuRverkehr und die Erweiterung
der Platzflache wirkt sich das Vorhaben positiv auf die Stadtgemeinschaft aus und
kommt allen Geschlechtern zugute.

Fur Entwurf und Aufstellung im Auftrag

Die Senatorin fur Bau,
Mobilitat und Stadtentwicklung

Kotte
Bremen,
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Die Planunterlage entspricht den Geobasisdaten des Liegenschaftskatasters,
insbesondere den Flurstlicken und Gebauden, und weist im Geltungsbereich
des Bebauungsplans die stadtebaulich bedeutsame Topographie, vollstandig
nach. Die Grenzpunkte auf dem Umring der Planunterlage liegen mit einer
Genauigkeit von wenigstens +/- 10 cm vor und sind festgestellt worden.
Stand vom: 17.10.2024

Bremen, den 18.10.2024

Landesamt Geolnformation Bremen

Im Auftrag
gez. Wessel
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Die Gebaude werden zwecks besserer Darstellung innerhalb
der MI-Flachen schraffiert dargestellt.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

':I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
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Mischgebiet
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Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal
Gebaudehohe in Metern Uber dem Bezugspunkt, Hochstmal}
Traufhdhe in Metern Uber dem Bezugspunkt, Hochstmal?

Firsthohe, in Metern uber Bezugspunkt, Hochstmal

erforderliche Dachneigung, Mindestmal}

Mafangaben sind absolute Werte, Abweichungen sind mit der
Denkmalschutzbehorde abzustimmen

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
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Offene Bauweise
Baulinie

Baugrenze

GEMEINBEDARF
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Flachen fur Gemeinbedarf

Schulen

VERKEHRSFLACHEN

StraRenverkehrsflachen

Strallenflachen besonderer Zweckbestimmung

Strallenbegrenzungslinie
Die Strallenbegrenzungslinie wird nicht dargestellt, wenn sie
mit einer Baulinie zusammenfallt

FuRgangerbereich

Einfahrtsbereich

SONSTIGE FESTSETZUNG
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Umgrenzung fur Flachen von Garagen, Stellplatzen und
Nebenanlagen. Die Umgrenzungslinie wird nicht dargestellt,
wenn sie mit einer Baulinie zusammentrifft

Garagen

Stellplatze

Nebenanlagen

Baume erhalten und nach Abgang zu ersetzen
Baume zu pflanzen und nach Abgang zu ersetzen

Anpflanzungsgebot fur Hecke aus heimischen Gehdlzen
min. 1m hoch und 0,5m breit zu Pflanzen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Mit der Bekanntmachung dieses Plans treten innerhalb seines
Geltungsbereichs samtliche Festsetzungen anderer Bebauungs-
plane aulier Kraft.

2. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher
Anlagen ist die Hohe der vor der jeweiligen Fassade liegenden
offentlichen Verkehrsflache, gemessen an der Mittelachse der
jeweiligen Fassade.

3. Im Mischgebiet (MI) sind Tankstellen, Autohandel, Vergnigungsstatten
und Anlagen zum Waschen und Reinigen von Kraftfahrzeugen nicht

zulassig.

Im MI sind im Erdgeschoss der Hauptgebaude Wohnnutzungen nur

ausnahmsweise zulassig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FORTSETZUNG
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6.2

6.3

7.1
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Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Nebenanlagen
nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen, Carports und Zufahrten

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur in den hierfir umgrenzten
Flachen zulassig.

Stellplatze und Garagen sind so anzuordnen, dass das Ein- und Auf-
fahren auf das Grundstuick ausschliel3lich in Vorwartsfahrt erfolgt.

Nicht Uberdachte Zufahrten und Stellplatze sind in wasser- und luft-
durchlassiger Bauweise (z.B. Rasengittersteine) herzustellen.

Zufahrten sind nur im gekennzeichneten Bereich zulassig.

Schallschutz

Innerhalb des Plangebietes sind erhebliche Uberschreitungen der
Orientierungswerte fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts vor allem durch Verkehrslarm zu erwarten. Fur Neubauten
und bei wesentlichen Umbauten im Plangebiet ist durch geeignete
bauliche Mallnahmen wie etwa Grundrissgestaltung, schallabsor-
bierende Ausgestaltung der Fensterlaibungen, Schallschutzfenster in
Verbindung mit aktiver oder passiver Beluftung sicherzustellen, dass

in zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen der Mittelungspegel
von 30 dB(A) nachts durch geeignete bauliche Malinahmen, wie etwa
schallgedammte Luftungséffnungen, bei geschlossenem Fenster nicht

uberschritten wird und tagsuber ein Innenlarmpegel von maximal
35 dB(A) erreicht wird,

hausnahe Freibereiche (Terrassen, Balkone und Loggien) von Wohnungen
an den larmabgewandten Hausseiten angeordnet werden und ggf. durch
geeignete bauliche MalRnahmen wie etwa Wintergarten, verglaste Loggien

sicherzustellen ist, dass ein Mittelungspegel von 60 dB(A) tags eingehalten
wird,

der Nachweis der konkret erforderlichen Vorkehrungen im bauaufsichtlichen
Verfahren im Einzelfall zu erfolgen hat. Im Einzelfall kann von den An-
forderungen 7.1, 7.2 und 7.3 Satz 1 abgewichen werden, wenn nachge-
wiesen wird, dass der AuRenlarmpegel niedriger liegt.

Im Mischgebiet Ml ist auf den Grundstlicken entlang der Erschlie3ungs-
stralden alle 10 m Grundstlcksbreite ein einheimischer Laubbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Die
zeichnerisch festgesetzten Anpflanz- und Erhaltungsgebote fur Baume
und Hecken sind anzurechnen. Alternativ kann fur jeden Baum eine
Hecke aus einheimischen Heckenpflanzen von mindestens 8 m Lange,
0,5 m Tiefe und 1,0 m Hohe angepflanzt werden, die dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen sind. Die drei zeichnerisch festgesetzten
Anpflanz- und Erhaltungsgebote fur Baume bleiben hiervon unberuhrt.

Ortliche Bauvorschriften

9.

10.

1.

12.

Grundstucksabgrenzungen sind nur in Form einer Hecke aus ein-
heimischen Strauchern zulassig. Sollte zusatzlich eine Mauer oder ein
Zaun gesetzt werden, mussen diese von der Hecke verdeckt werden.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind so anzubringen, dass sie die
Gestaltung des Gesamtgebaudekorpers nicht beeintrachtigen. Aufge-
stadnderte Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind bei Flachdachern
nur bis zu einer Hohe von 1,5 m, gemessen von der Oberkante Dachhaut,
zulassig. Diese Anlagen mussen einen Abstand von 1,5 m zur Gebaude-
kante des obersten Geschosses einhalten. Bei geneigten Dachern sind
Solaranlagen (Solarthermie und Photovoltaik) nur in der Neigung der
Dachflache aufgelegt oder ebenen gleich zur Dachflache zulassig.

Bei einer wohnbaulichen Nutzung des Grundsttcks mit mehr als

4 Wohneinheiten ist mindestens ein entsprechend gekennzeichneter
und fur Besucher der Anwohner zuganglicher Besucherstellplatz auf
dem Grundstlck herzustellen. Fir andere als in Satz 1 benannten
Nutzungen, ist mindestens ein entsprechend gekennzeichneter und fur
die Offentlichkeit zuganglicher behindertengerechter Besucherstellplatz
auf dem Grundstuck herzustellen. Fur alle Nutzungen ist nachzuweisen,
dass ausreichend Rangier- bzw. Stellflachen fur die regelmaldig zu er-
wartenden Lieferverkehre auf dem Grundstuck zur Verfugung stehen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Luftfahrthindernisse

Bei Uberschreitungen der Hohe von 18,8 m (.NN durch bauliche Anlagen oder
Teile solcher sowie durch alle anderen Hindernisse, ist die Zustimmung bzw.
Genehmigung der Luftfahrtbehorde gemald der §§ 12 bzw. 15 Luftfahrtver-
kehrsgesetz (LuftVG) einzuholen.

Denkmalschutz

Umgrenzung einer Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenkmal),
die dem Denkmalschutz unterliegt.

Hochwasserschutz:

Die nordliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes verlauft in unmittelbarer Nahe zur festgesetzten
Hochwasserschutzlinie. Sollten bauliche Anderungen im land-
seitigen 20 Meter Streifen der gewidmeten Hochwasserschutz-
linie geplant sein, ist frihzeitig ein entsprechender Antrag auf
wasserrechtliche Befreiung bei der Wasserbehdrde zu stellen.

HINWEISE

RECHTLCHE GRUNDLAGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.d.B. vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bremisches Naturschutzgesetz (BremNatSchG)

Bremische Baumschutzverordnung

Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Mobilitats-Bau-Ortsgesetz (MobBauOG)

Baumschutz
Die Bestimmungen der Verordnung zum Schutz von Baumen in der Freien

Hansestadt Bremen (BremBaumSchV) bleiben von den Festsetzungen
unberuhrt.

Artenschutz

Naturschutzrechtliche Ausnahmen und Befreiungen, z.B. fir notwendige
Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. bis
30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehorde zu beantragen.

Kampfmittel

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.

Vor Aufnahme der planmaRigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit

den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Archaologie

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfunde zu
rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsuch-
arbeiten, ist eine Beteiligung des Landesarchaologen erforderlich.

Im Plangebiet sind fiir zwei Teilbereiche besondere Uberflutungsgefahren
bei seltenen und auRergewohnlichen Starkregenereignissen bekannt. Bei
Neubauten in diesen Bereichen sollten bauliche Sicherungsmallhahmen

im Sinne der Uberflutungsvorsorge durchgefiihrt werden. Uber die darge-
stellten Teilbereiche hinaus konnen grundsatzlich Starkregenereignisse
stattfinden. FUr das gesamte Plangebiet wird daher empfohlen, dass Vor-
kehrungen getroffen werden, damit die Abflusse eines 30-jahrigen Regen-
ereignisses (Starkregen) schadlos auf den Grundstuicken verbleiben kdnnen.

Technische Anlagen

Stationare Gerate wie Klimaanlagen, Luftungsanlagen von Gebauden und
Tiefgaragen, Luft- und Warmepumpen oder BHKWSs erzeugen tieffrequente
Gerausche, die in Wohngebieten zu Larmbelastigungen fuhren kdnnen.
Daher sind hinsichtlich der Planung und Aufstellung dieser Anlagen zum
Schutz der umliegenden Wohnnutzung vor Larm, insbesondere vor tief-
frequenten Gerauschen und Gerauschmerkmalen wie Tonhaltigkeit, Larm-
minderungsmalnahmen zu berucksichtigen. Bei direkt an ein BHKW an-
grenzenden Wohngebaude ist zusatzlich auf eine Entkopplung zur Ver-
meidung der Ubertragung von Schwingungen zu achten.

FREIE HANSESTADT BREMEN (STADTGEMEINDE)

BEBAUUNGSPLAN 2538

fir ein Gebiet in Bremen-Huchting zwischen
Kirchhuchtinger Landstral3e, siidwestlich
St. Georg-Kirche und Alter Dorfweg

(Bearbeitungsstand: 16.06.2026)
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Far Entwurf und Aufstellung
Die Senatorin fur Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Im Auftrag

Der Bebauungsplan wurde gemal} § 3 Absatz 2 Satze 1 und 2 Baugesetzbuch
1010 ¢ IV DIS . im Internet veroffentlicht
und zusatzlich offentlich vereinfacht zuganglich gemacht.

Die Senatorin fir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung

Im Auftrag......cccooeviiiiiiiinne,
Beschlossen in der Sitzung des  Beschlossen in der Sitzung der
Senatsam ..........ccceeeiiiieinenn. Stadtburgerschaft am...............
@ Senatorin Ausfertigung vom
Prasidenten des Senats
am e
Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch im Amtsblatt
der Freien Hansestadt Bremen vom ............... ,oeite....... oL
Bearbeitet: Halves

Bebauungsplan
2538

Gezeichnet: Schliter

05-11-2025(FOBAersff); 16.06.2026 (A.n.Verdfr.)

Verfahren: Michel
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