Mitteilung des Senats
an die Stadtbiirgerschaft
vom 24. August 2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 154

fur ein Gebiet in Bremen — Gropelingen, Ortsteil Oslebshausen teilweise, zwi-
schen SchragestralRe und Bundesautobahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan

(Bearbeitungsstand: 17.05.2021)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 154 (Bearbeitungsstand: 17.05.2021) vor-
gelegt.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu am 15. Juli 2021 den
als Anlage beigefligten Bericht erstattet.

Diesem Bericht ist eine Anlage beigefligt, in der die eingegangenen datengeschiitzten
Stellungnahmen einschlielich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen der Deputa-
tion fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung enthalten sind.

Der Bericht der Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung wird der Stadtbuir-
gerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlielt sich dem Bericht der Deputation fir Mobilitat, Bau und Stadtent-
wicklung einschlief3lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtblrgerschaft, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 in Kenntnis der eingegangenen Stellungnah-
men zu beschliellen.
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Bericht der Deputation fiir Mobilitat, Bau
und Stadtentwicklung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 fiir ein Gebiet in Bremen — Grope-
lingen, Ortsteil Oslebshausen, zwischen SchragestraBe und Bundesautobahn 27
(BAB 27) (mit beiliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
(Bearbeitungsstand: 17.05.2021)

Die Deputation fir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung legt den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 154 und die entsprechende Begriindung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 5. November 2020
beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 aufzustellen. Dieser Be-
schluss ist am 12. November 2020 6ffentlich bekannt gemacht worden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 ist am 16. September
2020 vom Ortsamt West eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bau-
leitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. An-
derungen in den grundsatzlichen Planungszielen haben sich aufgrund der Einwoh-
nerversammlung nicht ergeben.

Das Ergebnis dieser Beteiligung ist von der Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadt-
entwicklung vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

Friuhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 154 ist mit den von der Planung beriihrten Behérden Abstimmung nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefihrt worden. Die Hinweise und Anregungen sind in das Plan-
verfahren und die Abwagung eingeflossen.

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

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der zustan-
digen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaly § 4 Abs. 2
BauGB sind fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 gleichzeitig durchge-
fuhrt worden (§ 4a Abs. 2 BauGB).
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Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat am 11. Februar 2021
beschlossen, den Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 mit Be-
grindung offentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begrindung hat vom 3. Marz 2021 bis 14. April 2021 gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB bei der Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtent-
wicklung und Wohnungsbau o6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit be-
standen, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt West Kenntnis zu
nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange

5.1 Nachfolgende Trager haben Stellungnahmen abgegeben:

5.1.1 Die Autobahn GmbH des Bundes hat mit Schreiben vom 18.03.2021 Folgen-
des mitgeteilt:

“Gegen die 24. Anderung des Fldchennutzungsplanes bestehen seitens der Auto-
bahn GmbH des Bundes, Niederlassung Nordwest keine grundsétzlichen Beden-
ken.”

Ich weise aber ausdriicklich darauf hin, dass fiir die FNP-Anderung das Fernstra-

Benbundesamt gesondert zu beteiligen ist.

Beziiglich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 154 bitte ich die folgenden

Hinweise des FernstralBenbundesamtes und der Autobahn GmbH verbindlich auf-
zunehmen:

e Von der BAB 27 gehen Ldrmemissionen aus. Etwaige Anspriiche auf aktiven wie
passiven Schallschutz gegeniiber dem Stral3enbaulasttrdger der Autobahn sind
sowohl zum jetzigen Zeitpunkt als auch zukiinftig ausgeschlossen.

o Eventuell auf dem Grundstiick zu installierende Beleuchtungen diirfen den Ver-
kehr auf der BAB 27 nicht beeintréchtigen; jedwede Blendwirkungen sowohl
durch die Beleuchtung als auch durch Fahrzeugbewegungen auf dem Grund-
stiick sind auszuschliel3en.

e L&ngs der Bundesautobahnen diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung
von bis zu 40 m gemessen vom &dulleren Rand der befestigten Fahrbahn nicht
errichtet werden, § 9 Abs. 1 FStrG.

o Gemdll § 9 Abs. 2 FStrG bediirfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fern-
strallen-Bundesamtes, wenn sie ldngs der Bundesautobahnen in einer Entfer-
nung bis zu 100 m, gemessen vom &duBeren Rand der befestigten Fahrbahn,
errichtet, erheblich geédndert oder anders genutzt werden sollen.

e Die Anbauverbotszone von 40 m ab Fahrbahnrand der BAB 27 sind im vorlie-
genden Plan dargestellt. Die Darstellung der Anbaubeschrénkungszone, 100 m
ab Fahrbahnrand der BAB 27, ist in die zeichnerische Darstellung ebenfalls auf-
zunehmen.

o Werbepylon

e Den Festsetzungen des Bebauungsplans beziiglich des Werbepylonen im Son-

dergebiet ,Bau- und Gartenmarkt” (textliche Festsetzung Nr. 7) kann von Seiten
des FernstralBen-Bundesamtes in der vorliegenden Fassung nicht zugestimmt
werden.
Der ausgewiesene Standort befindet sich in einem Abstand von ca. 40 m von der
Fahrbahnkante der BAB 27 und damit in der Anbaubeschrénkungszone gemald
§ 9 Abs. 2 FStrG. Die maximal zuldssige Hohe des Werbepylonen ist im Bebau-
ungsplan mit 30 m angegeben. An dem vorgesehenen Standort ist diese Hb6he
nicht zustimmungsféhig.
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Das allgemeine Rundschreiben Strallenbau (ARS) Nr. 32/2001 des Bundesmi-
nisteriums fiir Verkehr, Bauen und Wohnwesen sieht zur Wahrung der Verkehrs-
sicherheit durch die Vermeidung von Ablenkungen der Verkehrsteilnehmer ent-
lang der Bundesautobahnen eine maximale Héhe von 20 m von Werbepylonen
auch in gréBerer Entfernung vor. Die gré3ere Entfernung ist nicht definiert. Da
stralBenverkehrsrechtlich keine Bezugsgrenzen fiir die Anwendbarkeit bestehen,
kann zumindest die 100 m Grenze als &ul3ere Begrenzung der Anbaubeschrén-
kungszone als Orientierung herangezogen werden. Dem entsprechend wére
eine Anlage, die ndher zur Bundesautobahn steht, geringer zu dimensionieren.
Die héhenmé&Bige Einordnung in der Richtlinie ist dabei als Ausfluss einer Inte-
ressenabwégung zu verstehen. Grundsétzlich ist Werbung an der Bundesautob-
ahn und solche, die von dieser aus eingesehen werden kann, aufgrund ihrer ab-
lenkenden Wirkung unzuléassig. Um einen Ausgleich zu den Belangen der anlie-
genden Gewerbe an der Stétte der Leistung herzustellen, soll ein Hinweis vor Ort
auf die Stétte der Leistung in einem zweckmaligen Umfang mdglich sein. Hierzu
sieht die Richtlinie verschiedene Parameter vor, die diesem Interessenausgleich
dienen. Die h6henméliige Beschrdnkung im Fall der Aufstellung von Werbepylo-
nen wird dabei so verstanden, dass eine angemessene Mdglichkeit zum Bewer-
ben der Stétte der Leistung besteht ohne, dass diese dabei ablenkend und als
zusétzliche, nicht zuléssige Form der Verkehrsleitung in den flieBenden Verkehr
eingreift. Diesem Interessenausgleich entspricht die hbhenméaRige Planung der
Anlage nicht.
Die maximal zulédssige Héhe des Werbepylonen ist daher auf 20 m zu reduzieren.
Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass Sicherheit des Verkehrs auf der BAB
27 nicht durch Blendung beeintréachtigt wird.

o AuBenwerbung auf Fldchen fiir Stellplatze
GemdR textlicher Festsetzung Nr. 8 ist innerhalb der "Flachen fiir Stellplétze" die
Errichtung von Werbeanlagen zulgssig. Sofern sich diese im Bereich der Anbau-
beschrdnkungszone, 100 m gemessen ab Fahrbahnrand der BAB 27 befinden,
bedlirfen sie - auch an der Stétte der Leistung - einer gesonderten Zustimmung
des Fernstrallen-Bundesamtes.

e _Hochbauten in der Anbauverbotszone
Auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Anlieferhof mit Miillcontainern
sowie ein Fahrweg / Feuerwehrumfahrung innerhalb der Anbauverbotszone dar-
gestellt. Die Zufahrt ist mit geeigneten Mal3nhahmen abzuschirmen, sodass die
Blendung des Verkehrs auf der BAB 27 ausgeschlossen ist.
Die Errichtung von Miillcontainern in der Anbauverbotszone stellt einen Hochbau
i. S. d. § 9 Abs. 1 FStrG dar und ist daher grundsétzlich nicht zuléssig.
Gemall § 9 Abs. 8 Satz 1 Alt. 1 FStrG kann das FernstralBen-Bundesamt im Ein-
zelfall Ausnahmen von diesem Anbauverbot zulassen, wenn die Durchfiihrung
der Vorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte flihren
wiirde und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder wenn
Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.
Ein entsprechender Antrag auf Befreiung vom Anbauverbot ist daher fiir die Auf-
stellung der Abfallcontainer beim Fernstralen-Bundesamt zu stellen.*

Die Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellung-
nahme ab:

Der Hinweis zur Beleuchtung wird dahingehend berlicksichtigt, dass bezlglich der
Beleuchtung von Werbeanlagen und Gebaudeteilen sowie den Fahrverkehr auf dem
Gelande des Bau- und Gartenmarktes ein Passus in den Durchfihrungsvertrag auf-
genommen wird, dass durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen ist, dass eine
Gefahrdung des Verkehrs auf der BAB 27 durch Blendung vermieden wird.
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Die Planzeichnung enthalt bereits eine Kennzeichnung der Bauverbotszone. Die
Kennzeichnung der Anbaubeschrankungszone mit einem Abstand von 100 m zum
Fahrbahnrand ist jedoch noch nicht enthalten, so dass diese nun nachrichtlich er-
ganzt wird. Die Planzeichnung wird nachrichtlich erganzt.

Der nachstgelegene vom 6.b.V.1. eingemessene Hohenpunkt am Fahrbahnrand der
Autobahn weist eine Hohe von 2,04 m . NHN auf.

Der Hinweis zum geplanten Werbepylon wird dahingehend bertcksichtigt, dass des-
sen Hohe reduziert und auf 21,6 m . NHN begrenzt wird. Die Planzeichnung sowie
die Begriindung werden redaktionell geandert.

Der Hinweis wird dahingehend berlcksichtigt, dass die textliche Festsetzung Nr. 13
wie folgt redaktionell erganzt wird:

~Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Sie diirfen auch aul3er-
halb der liberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden. Ausgenommen
ist der Bereich der Bauverbotszone.”

Es ist zutreffend, dass bisher im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die geplanten
Mullcontainer im Anlieferhof sowie die Gebaudeumfahrt innerhalb der Bauverbots-
zone liegen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird um eine Heckenanpflan-
zung im Randbereich der Gebaudeumfahrt erganzt, so dass eine Blendwirkung auf
den Verkehr der BAB 27 vermieden wird.

Zudem wird der Vorhaben- und ErschlieRungsplan dahingehend redaktionell gean-
dert, dass der Anlieferhof auf die slidwestliche Gebaudeseite verlagert und der
Sprinklerbehalter an der nordwestlichen Gebaudeseite angeordnet wird. Die Muill-
container werden im sudlichen Teil des Anlieferhofes aufgestellt und liegen zukuinf-
tig aulRerhalb der Bauverbotszone.

Die Ubrigen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zu
bertcksichtigen und den Vorhaben- und Erschlielungsplan, die Planzeichnung so-
wie die Begrundung redaktionell anzupassen.

51.2 Der Bremische Deichverband vom rechten Weserufer teilt mit Schreiben
vom 15.03.2021 Folgendes mit:

LSeitens des Bremischen Deichverbandes bestehen keine grundsétzlichen Beden-
ken gegen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154, sofern nachfolgende
Punkte berticksichtigt werden:

1. Das Niederschlagswasser darf nur gedrosselt in den Obersten Wischgraben ein-
geleitet werden. Hierfiir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.“

2 Punkt C 8. der Begriindung

Der Oberste Wischgraben ist vom Grundstlickseigentiimer zu unterhalten. Eine Un-
terhaltung muss vom Plangebiet aus erfolgen. Eine Unterhaltung von der Autobahn-
seite aus ist nicht méglich.

»3. Bauliche Anlagen miissen einen Abstand von mindestens 2,00 m zu der Bo-
schungsoberkante des Obersten Wischgrabens einhalten.”

4. Die Anpflanzung von Bdumen entlang des Obersten Wischgrabens beeintrdchtigt
eine maschinelle Gewésserunterhaltung. Die Bestandsbdume sind bereits so groR3,
dass ein kleiner Bagger unterhalb der Baumkronen arbeiten kann. Eventuell kbnnen
ein paar der Neuanpflanzungen an einer anderen Stelle vorgesehen werden.*
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Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellung-
nahme ab:

Zu Pkt. 1: Das Niederschlagswasser vom Schlachthofgelande wurde in der Vergan-
genheit in den Obersten Wischgraben eingeleitet. Da eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers im Plangebiet nicht mdglich ist, soll zukinftig eine gedrosselte Ein-
leitung in den Obersten Wischgraben erfolgen. Entsprechend dem Hinweis wird
hierflr eine wasserrechtliche Erlaubnis beantragt.

Zu Pkt. 2: Eine Grabenunterhaltung ist erkennbar im Vorhaben- ErschlieRungsplan
vom Plangebiet aus mdglich. Die Begriindung wird dementsprechend redaktionell
geandert.

Zu Pkt. 3: Nach Abstimmung mit dem Bremischen Deichverband wird die Gebau-
deumfahrt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan redaktionell geéndert.

Zu Pkt. 4: Es stehen keine anderen Standorte flr die Neuanpflanzung im Plangebiet
zur Verfligung, so dass diesbeziglich keine Anderungen mdglich sind. Zudem wird
die Grabenunterhaltung zukunftig durch den Grundstlckseigentimer erfolgen.

Die Deputation fiur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zu
Pkt. 1 zur Kenntnis zu nehmen und den Planentwurf nicht zu &ndern sowie die Hin-
weise zu Pkt. 2, 3 und 4 zu berilcksichtigen und den Vorhaben- und Erschlielungs-
plan sowie die Begriindung redaktionell zu andern.

5.1.3  Die Deutsche Bahn AG teilt mit Schreiben vom 25.02.2021 Folgendes mit:

Die DB AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollmachtigtes Unternehmen,
Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme zum o. g. Verfahren.
Gegen die Aufstellung des o. g. Bebauungsplans bestehen bei Beachtung und Ein-
haltung der nachfolgenden Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB
AG und ihrer Konzernunternehmen keine Bedenken.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Planverfahren.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stellung-
nahme ab:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Hinweise zur
Kenntnis zu nehmen und den Planentwurf nicht zu andern.

514 Die IHK Stade fir den Elbe-Weser-Raum teilt mit Schreiben vom
08.06.2021 folgendes mit:

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung und die Berlcksichtigung unserer Anmer-
kungen aus der ersten TOB-Beteiligung.

Grundsatzlich habe ich keine weiteren Bedenken, mdchte aber anregen, in Begriin-
dung und/oder Einzelhandelsgutachten noch einen Hinweis zur Vertraglichkeit der
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Planung mit den Baumarktstandorten in den weiteren Zonen, insbesondere Lilient-
hal, aufzunehmen.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt,
der Anregung zu folgen und die Begrindung um einen entsprechenden Hinweis zu
erganzen.

515 Der Kommunalverbund Niedersachsen / Bremen e.v. teilt mit Schreiben
vom 11.06.2021 Folgendes mit:

Wir bedanken uns fir die Ubersendung der Unterlagen zu dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan VE154 und dem Flachennutzungsplan Bremen 24. Anderung Bre-
men - Gropelingen, Ortsteil Oslebshausen (Toom Baumarkt) im Rahmen der Tra-
gerbeteiligung und geben folgende Anregungen:

Laut der Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 (Bearbeitungs-
stand: 06.01.2021) durfen von der Gesamtverkaufsflache von 9.360 gm branchen-
typische Randsortimente, die nah- und zentrenrelevant sind, eine maximale Ver-
kaufsflache von 800 gm einnehmen, davon Freizeit und Hobby: 420 gm, Innende-
koration: 210 gm, Haushalt und Werkstatt: 160 gm, Nahrungs- und Genussmittel:
10 gm (vgl. ebd., S. 6). Grundséatzlich begrufRen wir die Festsetzung konkreter Rand-
sortimente.

Im Planentwurf VE154 (vgl. ebd., S. 29) werden den oben genannten Warengruppen
detaillierte zulassige Sortimentsgruppen zugeordnet, z.B.

e Freizeit und Hobby mit einer maximalen Verkaufsflache von 420 gm (Bastel- und
Geschenkartikel, Campingartikel, Tiere und Tiernahrung / Zooartikel, Kommuni-
kations- und Unterhaltungselektronik / Computerzubehér),

Diese Zuordnung zulassiger Sortimente konnte so interpretiert werden, dass diese
aufgeflhrten Sortimentsgruppen in Ganze als branchentypische Randsortimente
eingeordnet werden. Damit waren z.B. die Hauptsortimente eines Elektrofachmark-
tes zulassig.

Wir regen an, in die Begriindung und den Planentwurf die Definition des Begriffs
Randsortimente aus der gutachterlichen Stellungnahme zum Vorhaben zu tiberneh-
men (vgl. Stellungnahme zur Ansiedlung eines Baumarktes in der Schragestralie
10 Bremen Oslebshausen, Stadt +Handel, Dortmund, 22.10.2020, S. 6).

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung gibt dazu folgende Stel-
lungnahme ab:

Der Anregung zur inhaltlich erlauternden Erganzung der Begriindung wird gefolgt.
Der Anregung zur Erganzung der textlichen Festsetzungen des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wird nicht gefolgt, da die Festsetzung hinreichend bestimmt
ist.

Die Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, die Anregung zur
Erganzung der Begriindung zu folgen und den Planentwurf (Planurkunde) unveran-
dert zu lassen.

5.2 Einige Behorden und Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgetragen,
die zu redaktionellen Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der
Begriindung gefiuhrt haben. Auf den Gliederungspunkt 7. dieses Berichts wird
verwiesen.
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5.3 Nach Klarung bestimmter Fragen haben die Ubrigen Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen erhoben.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen
der Deputation flr Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung sind in der Anlage zu diesem
Bericht der Deputation aufgefuhrt

Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs und der Begriindung

Nach der 6ffentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf und die Begrin-
dung redaktionell Uberarbeitet und wie folgt inhaltlich angepasst bzw. erganzt wor-
den; soweit inhaltliche Erganzungen vorgenommen wurden, sind diese nur klarstel-
lender Natur.

Inhaltliche Anpassungen/Erganzungen der planerischen Festsetzungen des
Planentwurfs

» Zeichnerische Festsetzungen:

» Ergénzung der Baubeschrankungszone
» [Erganzung der Baubeschrankungszone in der Legende

» Textliche Festsetzung

> Anderung der TF 7 zur maximalen Héhe des Werbepylons

» Ergénzung der TF 13 zu Ausschluss von Werbeanlagen im Bereich der
_ Bauverbotszone
Im Ubrigen wurde der Plan redaktionell Uberarbeitet.

Der Bebauungsplanentwurf (Bearbeitungsstand: 17.05.2021) enthalt die vorge-

nannten Anpassungen und Erganzungen.

Die Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, den vor-
genannten Anpassungen und Erganzungen des Planentwurfes zuzustimmen.

7.2 Anpassungen/Erganzungen der Begriindung

Die Begriindung ist insbesondere unter folgenden Gliederungspunkten modifi-
Ziert:

e Kap.C,Nr.2,Nr.5, Nr. 7, Kap. D Nr. 3 redaktionelle Erganzung der Bezeichnung

der Altablagerung

e Kap. C Nr. 2 inhaltliche Anderung in Form einer Reduzierung der maximalen

Hohe des Werbepylons von 30,0 m auf 21,6 m

e Kap. C Nr. 3 inhaltliche und klarstellende Ergénzung der Ausfihrungen zu Fahr-

radabstellplatzen
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Kap. C Nr. 3 klarstellende Erganzung: Werbeanlagen innerhalb der Baube-
schrankungszone bedurfen einer gesonderten Zustimmung des Fernstral3en-
Bundesamtes

Kap. C Nr. 3 inhaltlich, klarstellende Erganzung der Ausflihrungen zur Verkehrs-
fernwirkung

Kap. C Nr. 4 redaktionelle Anpassung der Ausfuhrungen zu Photovoltaikanlagen

Kap. C Nr. 6 redaktionelle Anpassung der Ausfliihrungen zur Héhe sowie zur Zu-
I&ssigkeit von Werbeanlagen

Kap. C Nr. 8 redaktionelle Anpassung der Ausfihrungen zur Gewasserunterhal-
tung

Kap. C Nr. 9 redaktionelle Ergadnzung zur Baubeschrankungszone

Kap. D Nr. 3 inhaltlich klarstellende Anpassung der Ausfiihrungen zum Umgang
mit Altlasten bei Bodenarbeiten

Kap. D Nr. 3 inhaltlich klarstellende Anpassung der Ausfiihrungen zur Héhe des
Werbepylons

Kap. F inhaltlich, rein informatorische Ergdnzung zu NachhaltigkeitsmalRnahmen
im Rahmen des geplanten Bauvorhabens, die im Durchfiihrungsvertrag abgesi-
chert werden.

Die Begrundung (Bearbeitungsstand: 17.05.2021) enthalt die vorgenannten Anpas-
sungen und Erganzungen

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung empfiehlt, der angepassten
bzw. erganzten Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemaR § 4a Abs. 3
BauGB

Die Plananderungen nach der 6ffentlichen Auslegung sind insgesamt von unterge-
ordneter Bedeutung und stellen Randkorrekturen dar, ohne dass wesentliche, in-
haltliche Veranderungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen. Durch diese
Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfs (siehe Gliederungspunkt 7 dieses
Berichtes) werden die Grundzlige der Planung nicht berihrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergéanzung betroffene Offent-
lichkeit sowie die bertihrten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
beschrankt werden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berucksichtigen die im Rahmen der
Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wurden mit den davon berihrten
Behorden und den potentiellen Investoren einvernehmlich abgestimmt. Abwa-
gungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht ergeben.
Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzichtet
werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist. Daher wird von einer
erneuten offentlichen Auslegung gemal § 4a BauGB abgesehen.
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Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemanR § 10a Abs. 1 BauGB
beigeflgt.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Gropelingen hat der vorliegenden Planung in seiner Fachausschusssit-
zung ,Bau und Verkehr‘ am 28.04.2021 einstimmig seine Zustimmung erteilt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie tber die
Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und
Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Beschluss

Die Deputation flr Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung bittet den Senat und die
Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 fiir ein Gebiet in
Bremen — Gropelingen, Ortsteil Oslebshausen, zwischen Schragestrale und Bun-
desautobahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in
Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung
(Anlage zum Bericht) zu beschlielen.

Vorsitzender
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Begrundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154
fur ein Gebiet in Bremen — Gropelingen, Ortsteil Oslebshausen

zwischen SchragestraBBe und Bundesautobahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan

(Bearbeitungsstand: 17.05.2021)

A)

B)

Plangebiet

Das ca. 2,65 ha groRe Plangebiet umfasst den westlichen Teil des Flurstiickes
22/40, das Flurstlick 22/17 und das Flurstlick 22/16 teilweise norddstlich der Sch-
ragestrafie und sudwestlich der Bundesautobahn 27 (BAB 27) im Stadtteil Bremen
- Gropelingen und hier im Ortsteil Oslebshausen. Das Plangebiet ist auf der Plan-
zeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umgrenzt. Auf einer geson-
derten Planurkunde ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan angebildet, der je-
doch auch inhaltlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan inkorporiert ist.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst den westlichen Teil des Geléandes eines ehemaligen
Schlachthofes und ist mit einem groRvolumigen hallenartigen Gebaude (ehemali-
ger Schlachthof) sowie dem dazugehoérigen zweigeschossigen Verwaltungsge-
baude bebaut. Zudem befinden sich Nebenanlagen und Stellplatze sowie befes-
tigte Wegeflache im Plangebiet, so dass dieses nahezu vollstandig versiegelt ist.
Es sind lediglich am norddstlichen und sidwestlichen Rand des Gelandes Geholz-
bestande, Uberwiegend bestehend aus Stieleichen und Silberweiden, vorhanden.
Zudem befinden sich insbesondere im nordwestlichen Teil des Plangebietes ver-
wilderte Rasenflachen.

Das Plangebiet ist nahezu eben und weist im Mittel Gelandehdéhen von ca. 1,50 m
Uber NHN bis ca. 1,80 m Gber NHN auf.

Das nahe Umfeld des Plangebietes wird im Wesentlichen durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt. An diese schlielRen sich westlich, auBerhalb des Plangebiets lie-
gende Einzelhandelsnutzungen an.

Nach Aufgabe des Schlachthofes soll der Standort nun einer neuen Nutzung zu-
geflhrt werden.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir den
Bereich des Plangebietes sowie die sudlich und 6stlich angrenzenden Bereiche
gewerbliche Bauflachen dar. Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bedarf es daher einer Anderung des Flachennutzungsplans.
Insoweit erfolgt im Verfahren zur 24. Anderung des Flachennutzungsplanes
(Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB) die Darstellung von Sonderbauflachen
mit der Zweckbestimmung SO Einzelhandel, damit der vorliegende
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vorhabenbezogene Bebauungsplans wieder aus dem Flachennutzungsplan nach
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt ist.

Fir den Bereich des Plangebietes liegt der seit dem 22.12.2004 rechtsverbindliche
Bebauungsplan 2291 vor. Dieser setzt fur den Bereich des jetzigen Plangebietes
ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 fest, in dem Gebaude mit
einer maximalen Gebaudehdhe von 12,0 m errichtet werden dirfen. Zudem ist
eine parallel zur Schragestrale verlaufende Leitungstrasse fiir eine
Hauptabwasserleitung festgesetzt. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen Stralkenbegrenzungslinie und Baugrenze sind
Nebenanlagen, wenn sie Gebaude im Sinne der BremLBO sind, nicht zulassig. Die
Anordnung von Stellplatzen und Garagen ist im Bebauungsplan 2291 nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie im Bereich der besonders
festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 sind
auch Altablagerungen vorhanden, die insoweit auch als belastete Flachen
gekennzeichnet werden.

Im Westen grenzen Flachen an das Plangebiet an, die im FNP als
Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung SO Einzelhandel dargestellt sind.
Diese werden ebenso wie das Plangebiet Uberlagert durch Kennzeichnungen
belasteter Flachen (Altablagerungen).

Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet grenzt gemaf des nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Planauf-
stellung zu bericksichtigenden, kommunalen Zentren- und Nahversorgungskon-
zept (ZNK) von 2009 und dem Gutachterbericht zur Fortschreibung des Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes (ZNK-Fortschreibung) fur die Stadt Bremen unmit-
telbar an den Sonderstandort Schragestralle an.

FUr den Sonderstandort Schragestra’e wird im Gutachterbericht zur ZNK-Fort-
schreibung folgende Empfehlung / Zielvorstellung formuliert:

o Positivstandort fur den kleinflachigen und grof¥flachigen Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment (Gegebenenfalls Erweiterung des Sonderstandortes auf dem
ostlich gelegenen ehemaligen Schlachthofgelande vorstellbar. Jedoch nur bei
Ansiedlung eines Baumarktes zur Deckung des Bedarfs im Bremer Westen
bei gleichzeitiger konsequenter Uberplanung mit dem Ziel des restriktiven Um-
gangs mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie zen-
trenrelevanten Sortimenten)*

(Seite 337 Gutachten zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskon-
zeptes fur die Stadt Bremen).

Die Empfehlung, den Sonderstandort zur Ansiedlung eines Baumarktes zu erwei-
tern, beruht auf der derzeitigen Angebotssituation und dem Entwicklungspotenzial
in Bremen und dem Stadtteil Gropelingen im Bereich Baumarkt:

e In der Warengruppe Baumarktsortimente hat die Stadt Bremen derzeit eine
Zentralitat von 58% (s. Entwurf des Gutachterendberichts Fortschreibung ZNK
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11/2019). Dies bedeutet, dass 42% der sortimentsspezifischen Kaufkraft Bre-
mer Einwohner derzeit in den stationaren Handel in Nachbarstadten und —
gemeinden und den Online-Handel flieen. Fiir das Oberzentrum Bremen wird
stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell in der Warengruppe
Baumarktsortiment i. e. S. eine Ziel-Zentralitat von 100 — 120% als angebracht
angesehen (s. ebd. S. 137). Damit ergibt sich rein rechnerisch Potenzial fur
die Ansiedlung und Erweiterung mehrerer Baumarkte in der Stadt Bremen (s.
ebd. S. 140).

Die Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung hat in der Sitzung vom
28.11.2019 das Gutachten zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungs-
konzeptes fur die Stadt Bremen (Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtpla-
ner PartGmbH, Dortmund) zur Kenntnis genommen. Der Prozess der ZNK-Fort-
schreibung wird voraussichtlich im ersten Quartal 2021 abgeschlossen. Nach jet-
zigem Stand - unter BerUcksichtigung der Stellungnahme des Beirats Grépelingen
zum Gutachten zur ZNK-Fortschreibung vom 4.3.2020 - ist davon auszugehen,
dass die Empfehlung zur Erweiterung des Sonderstandortes Schragestral’e zu
Gunsten einer Bau- und Gartenmarktansiedlung Bestandteil des fortgeschriebe-
nen Konzepts sein wird.

Die ZNK-Fortschreibung empfiehlt fir den Standort des Neubaus eines Bau- und
Gartencenters eine Gesamtverkaufsflache von unter 10.000 m? und die Begren-
zung zentrenrelevanter branchentypischer Sortimente auf maximal 800 m? Ver-
kaufsflache (VK).

Der Neubau soll parallel zur norddstlichen Plangebietsgrenze errichtet und die
Stellplatze sollen auf den Grundsticksflachen zwischen dem geplanten Gebaude
und der Schragestralte angeordnet werden. Das neue Gebaude besteht aus ei-
nem hallenartigen Teil sowie einer Warm- und Kalthalle auf der sidostlichen Ge-
baudeseite. Daran schliefdt sich eine Freiflachenverkaufsflache an. Auf der nord-
westlichen Seite des geplanten Gebaudes befinden sich der Anlieferbereich fur
den Wareneingang, ein Sprinklerhof sowie Flachen fir Schwerlastregale. Der An-
lieferbereich ist Gber eine Gebaudeumfahrt von der vorhandenen Wendeanlage im
Bereich der Schragestral’e erreichbar. Die Abfahrt kann Gber den Kundenpark-
platz erfolgen.

Neben der Zufahrt fir den Lieferverkehr sind zwei weitere Grundstuickseinfahrten
fur die An- und Abfahrt zu den Kundenstellplatzen vorgesehen. Zusatzlich zu den
Stellplatzen fur PKW stehen 10 Stellplatze fur PKW mit Anhanger zur Verfugung.
Darlber hinaus sind insgesamt 70 iberdachte Fahrradabstellplatze, davon 6 fir
Lastenfahrrader oder Fahrrader mit Anhanger geplant. Zur Ordnung der Wegebe-
ziehungen im Bereich der Kundenstellplatzflache ist eine separate Zuwegung flr
FuRganger und Radfahrer von der Schragestralie aus vorgesehen. Zudem wird
der vorhandene Fullweg entlang der Schragestralie einschlieRlich der Wendean-
lage verbreitert.

Zur Férderung der Infrastruktur fir Elektromobilitat sollen 4 Stellplatze mit Ladesta-
tionen ausgestattet werden.

Der Gehdlzbestand soll soweit wie moglich erhalten und durch Ersatzanpflanzun-
gen erganzt werden.
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Mit der Planaufstellung werden im Wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Bau- und Gartenmarktes,

e detaillierte Regelungen zur Verkaufsflache,

o Verbreiterung des Fullweges an der Schragestralle einschlief3lich der Wen-
deanlage,

e Erhalt des unter die Bremer Baumschutzverordnung fallenden Gehdélzbestan-
des soweit wie moglich.

Sowohl der Standort, als auch die geplante Nutzung (Bau- und Gartenmarkt) ent-
sprechen den vorgenannten Entwicklungszielen. Diese Ziele sind mit dem derzeit
wirksamen Bebauungsplan nicht zu vereinbaren. Um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Realisierung der stadtebaulichen Ziele zu schaffen, ist die
Anderung des geltenden Planungsrechts durch die Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes erforderlich. Zudem ist die Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren notwendig. Die Sicherung der weiteren Zielset-
zungen der Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes werden
im Bebauungsplanverfahren 2525 vorgenommen.

Die Verkaufsflache des Baumarktes wird auf unter 10.000 m? VK begrenzt. Zu-
gleich werden die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 800 m? VK zuge-
lassen. Vor diesem Hintergrund kdnnen mehr als unerhebliche stadtebauliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Bremen und in den Nach-
bargemeinden bzw. Beeintrachtigung der durch die Raumordnung zugewiesenen
Funktionen ausgeschlossen werden. Dies wird durch eine Stellungnahme zur An-
siedlung eines Baumarktes in der Schragestraf3e 10, Bremen Oslebshausen (Stadt
+ Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbH, Dortmund) bestatigt. Ins-
gesamt kommt die Untersuchung zu folgender Bewertung:

~,Bewertung des vorgesehenen VKF- und Sortimentskonzepts

Die geplanten zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
des Planvorhabens sind als vorhabenliblich bzw. betriebstypisch einzu-
ordnen. Diese ergédnzen in der soziobkonomischen Realitdt regelmallig
das Kernsortiment von Bau- und Gartenfachmérkten und kénnen dem
Kernsortiment sachlich zugeordnet werden.

Kurzeinordnung bzgl. konzeptioneller Grundlagen

Das Planvorhaben ist kongruent zu den entsprechenden Zielstellungen
und Regelungsinhalten des ZNK Bremen Fortschreibung 2020. Das Plan-
vorhaben ist kongruent zu den entsprechenden Regelungsinhalten des
Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (RZEHK) fiir die Re-
gion Bremen 2014.

Potenzielle Auswirkungen auf die durch die Raumordnung zugewiesene Versor-
gungfunktion von Umlandkommunen

Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben von einem der beiden strukturpra-
genden Baumérkte in Ritterhude und Osterholz-Scharmbeck sind keines-
falls zu erwarten. Negative Beeintrdchtigungen der Versorgungsfunktio-
nen des Grundzentrums Ritterhude sowie des Mittelzentrums Osterholz-
Scharmbeck im Baumarktsegment sind durch das Planvorhaben nicht zu
erwarten.
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Potenzielle Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in Nachbargemein-
den

Die Stadt Bremen geht im Rahmen des B-Plan-Verfahrens davon aus,
dass bei Einhaltung der Obergrenze von zentrenrelevanten Randsorti-
menten und angesichts des Umsatzumverteilungspotenzials am Sonder-
standort selbst (Sonderpreisbaumarkt, Mébelmarkt, Sonderpostenmarkt)
und der Entfernung zum néchstgelegenen Zentralen Versorgungsbereich
einer Nachbargemeinde (Ritterhude in ca. 8 km Entfernung per Auto)
mehr als unerhebliche stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen
werden kénnen.

Stadt + Handel bestétigt diese Einschétzung. Das (berwiegend auf Bre-
men beschrénkte Einzugsgebiet des Planvorhabens (s. Kapitel 4.2), die
Begrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
auf 800 m? VKF sowie die (ibliche Untergliederung der Randsortimente
auf mehrere Einzelsortimente mit geringen VKF (s. o. stehende Ausfiih-
rungen) sprechen eindeutig fiir diese Argumentation” (Seite 18 und 19).

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Fir den Standort des auf dem Vorhabengrundstiick geplanten Bau- und Garten-
marktes wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemanr § 12 Abs. 3a BauGB
i.V.m. § 11 Abs. 2 Satz 1 und Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO als Art der baulichen
Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
,Bau- und Gartenmarkt“ (SO EH ,Bau- und Gartenmarkt®) festgesetzt. Auch wur-
den die zuldssigen Einzelhandels-Nutzungen mit ihren Anteilen an der Gesamt-
Verkaufsflache detailliert geregelt.

Es wurde gemalR § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB mit der Festsetzung der Ziffer 2 nicht
nur ein Baugebietstyp Sonstiges Sondergebiet (SO EH) nach der Baunutzungsver-
ordnung festgesetzt, sondern zugleich die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens
auf solche Vorhaben beschrankt, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Fur die im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzten Nutzungen wird also unter entsprechender Anwendung des § 9
Abs. 2 BauGB - sog. ,Baurecht auf Zeit" — festgesetzt, dass die festgesetzten Nut-
zungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als bedingte Festsetzungen zu behandeln
sind, wobei Bedingung die entsprechende Verpflichtung im Durchfiihrungsvertrag
ist.

In dem SO SH ,Bau- und Gartenmarkt® sind insoweit folgende Nutzungen allge-
mein zulassig:

- Garten- und Baumarkte mit bau- und gartenmarktspezifischen Hauptsortimenten,
- betriebsbezogene Biroraume,

- Stellplatze, die dem Bau- und Gartenmarkt zugeordnet sind,

- betriebsbezogene Lager- und Werkstattflachen,

- LKW-Zufahrt / Feuerwehrumfahrt,

- betriebsbezogener oberirdischer Sprinklertank,

- Schwerlastregale im Bereich des Warenhofes,
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- Gasflaschenautomat,

- Freiflachen flr die Prasentation von Waren,

- Werbepylon,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie

- Gastronomische Einrichtung (Imbisswagen) mit einer Grundflache von bis zu 30

m?2.

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche wird — auf der Grundlage der o0.g. ZNK-Fortschreibung - eine Ver-
kaufsflachenobergrenze von insgesamt 9.360 m? festgesetzt.

Die zulassigen bau- und gartenmarktspezifischen Hauptsortimente sind wie folgt
definiert:

baumarktspezifische Sortimente:

Badausstattung und Sanitarbedarf, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren, Farben
und Lacke, Fliesen, Holz, Holzbdden, Installationsbedarf, Reinigung und Pflege (z.
B. Hochdruckreiniger, Grillrostreiniger, Stein- und Fassadenreiniger), Sonnen-
schutz- und Verdunkelungsanlagen, Wand- und Deckengestaltung, Werkzeug, Au-
tozubehoér, Fahrrader und Zubehor, Lager-, Transport- und ahnliche Behalter,
sonstiger (sperriger) Hausrat (z. B. Waschespinnen, Leitern, Kunststoffregale), Ki-
chen, Leuchten und Zubehor, Mébel, Teppiche, Teppichbdden und sonstige Bo-
denbelage

gartenmarktspezifische Sortimente:

Erden, Dinger, Saat, Gartenbedarf, Gartenhartwaren, Pflanzen

Die zulassigen bau- und gartenmarktspezifischen Hauptsortimente orientieren sich
an der Sortimentsliste fir Bremen und sind im Durchflihnrungsvertrag verbindlich
festgelegt.

Von der Gesamtverkaufsflache von 9.360 m? diirfen branchentypische Randsorti-
mente, die nah- und zentrenrelevant sind, eine maximale Verkaufsflache von
800 m? einnehmen. Diese ist im Einzelnen wie folgt gegliedert:

- Freizeit und Hobby: 420 m?,
- Innendekoration: 210 m?,
- Haushalt und Werkstatt: 160 m?,
- Nahrungs- und Genussmittel: 10 m2.

Einzelhandelsbetriebe sind nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts grof¥flachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m? liberschreiten. Hinsichtlich der im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 154 erfolgten Beschrankung der Verkaufsflache (VK) der bran-
chentypischen Randsortimente, die nah- und zentrenrelevant sind, auf maximal
800 m? wird die Schwelle der GroRflachigkeit nicht Gberschritten. Einzelhandelsbe-
trieben bis einschl. 800 m? VK werden noch keine stadtebaulich erheblichen Aus-
wirkungen zugeschrieben, die einer Zulassung der hier festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung entgegenstiinden.
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Da die Festsetzungen zu den Obergrenzen der einzelnen Teil-Verkaufsflachen
sehr detailliert sind, wurde zudem eine Ausnahmeregelung in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufgenommen, die beinhaltet, dass Abweichungen von
hochstens 10 m? fiir die jeweiligen Randsortimente zugelassen werden konnen,
wenn die insgesamt héchstens zulassige Teil-Verkaufsflache von 800 m? fir nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente nicht Gberschritten wird, da
solche Abweichungen als geringfligig zu beurteilen sind.

Randsortimente im Sinne der textlichen Festsetzung der Ziffer 3.2 missen mit dem
Hauptsortiment in Beziehung stehen und durfen dieses nur erganzen. Zudem mus-
sen sich Randsortimente dem Hauptsortiment in Umfang und Gewichtung deutlich
unterordnen. Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsflache von
800 m? fur die konkret definierten Randsortimente ordnet sich deutlich der Gesamt-
verkaufsflachengrofie von maximal 9.360 m? unter.

Das in der Planzeichnung festgesetzte zuldssige Randsortiment ist als branchen-
ublich und standortvertraglich anzusehen. Negative Auswirkungen auf Baumarkt-
standorte im Umland sind ebenfalls nicht zu beflrchten.

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzung der Ziffer 3.4 ist diejenige Fla-
che, auf der der Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmalden
des Gebaudes, alle zum Zweck des Verkaufs den Kunden zuganglichen Flachen,
einschlief3lich der zugehdrigen Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standfla-
chen fir Einrichtungsgegenstande wie Tresen, Regale und Schranke, auch Ein-
bauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen, sowie auch auf3erhalb des Ge-
baudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft vom Betreiber ge-
nutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen daher auch in einem (gemischten) Selbst-
bedienungsladen Thekenbereiche, die vom Kunden aus Griinden der Hygiene o-
der Sicherheit nicht betreten werden diirfen, in denen die Ware flr ihn sichtbar
ausliegt, die den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager gehéren.
Die Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone, der Kassenvorraum, einschlief3-
lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswa-
gen und von Flachen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack-
und Verpackungsentsorgungszone) sowie Ein- und Ausgangsbereichs (Windfang
mit raumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der Pfandriick-
gabe gehoren zur Verkaufsflache. Zur Verkaufsflache im Sinne des Satz 1 zahlen
auch Freiflachen, auf denen dauerhaft ein Verkaufsvorgang stattfindet. Die Einbe-
ziehung der Freiflachen ist hier ausnahmsweise notwendig, da sie eindeutig dem
Verkaufsvorgang zuordnen sind. Dies wiegt schwerer als das Fehlen einer raumli-
chen Zuordnung zum Inneren des Gebdudes. Nicht zur Verkaufsflache gehdren
aullerhalb des Gebaudes liegende Uberdachte oder nicht Gberdachte Stellflachen
fur Einkaufswagen, auch wenn sie sich unmittelbar neben dem Eingang befinden.
Zudem sind Freiflachen, die im Zusammenhang mit der Riickgabe von Gasfla-
schen stehen, sowie Flachen, auf denen Fahrzeuge stehen, die nach Abschluss
des Verkaufsvorganges auf die Abholung von Waren warten, nicht auf die Ver-
kaufsflache anzurechnen.

Far das Genehmigungsverfahren im Vollzug dieses Plans wird damit gewahrleistet,
dass eine eindeutige Abgrenzung von Verkaufs- und Lagerflache erfolgen kann.

Die Flache eines bis zu 30 m? groRen Gastronomiestandes (Imbiss) ist nicht auf
die Verkaufsflache von Einzelhandelsnutzungen anzurechnen, da es sich um eine
gastronomische Nutzungsart handelt.
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Mal} der baulichen Nutzung / Baugrenzen

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ), sowie die maximale Gebaudehohe bestimmt.

Im Sonstigen Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt
und damit die Obergrenze der Bodenversiegelung fir Sondergebiete gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO vollstandig ausgeschopft. Zwar missen Maliregelungen der §§
16ff BauNVO beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3 Satz
2 BauGB nicht zwingend angewandt werden. Sie haben jedoch nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts eine Leitlinien- und Orientierungsfunk-
tion bei der Konkretisierung der Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung, denen Vorhaben- und Erschlielungsplane unterliegen. Dieser Orien-
tierungsrahmen wird hier mit Einhaltung der Obergrenze GRZ 0,8 im SO ausge-
schopft.

Da bedingt durch die festgesetzte Einzelhandelsnutzung sowie die Anzahl der er-
forderlichen Stellplatze und Zuwegungen weitere Teile des Grundstlickes befestigt
werden mussen, wird hier die Ermachtigung des § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunut-
zungsverordnung ausgeschopft und eine Uberschreitung der festgesetzten Grund-
flachenzahl, auch Uber die so genannte Kappungsgrenze von 0,8 hinaus, durch die
Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,85 erlaubt.

Diese kann aus stadtebaulichen Griinden zugelassen werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

Bedingt durch die schon vorhandene Bebauung ist die Bodenversiegelung inner-
halb des Plangebietes bereits gegenwartig relativ hoch. Zudem ist aufgrund der
vorhandenen Altlasten (Altablagerung ,A1.445.0005 - Schragestraf3e/Carl-Krohne-
Stralie®) eine Versiegelung der Bodenoberflache positiv zu bewerten und eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswassers grundsatzlich ausgeschlossen.
Im Gegenzug werden mindestens 1.900 m? der Dachflache extensiv begrint. Aus
stadtebaulicher Sicht ist daher die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten
Obergrenze der maximal zuldssigen Grundflache vertretbar. Nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt sind nicht erkennbar.

Die maximale Gebaudeho6he wird von bisher 12,0 m auf 15,0 m Gber NHN ange-
hoben, bleibt damit aber noch unterhalb des nordwestlich angrenzenden Sonder-
gebietes und fugt sich in die Umgebung ein. Aufgrund von vorhabenspezifischen
Gestaltungselementen im Bereich des Kundeneinganges ist eine Uberschreitung
der maximalen Gebaudehohe bis zu einer Hohe von 19,0 m fir diesen Bereich
zulassig. Eine weitere Uberschreitung ist durch einen Werbepylon méglich, der
eine maximale Hbhe von bis zu 21,6 m aufweisen darf.

Da untergeordnete Gebaudeteile, insbesondere Schornsteine, technische Anlagen
zur Gebaudebe- und -entliiftung sowie Solaranlagen in der Regel Uber die eigent-
liche Dachflache hinausragen, wird eine Uberschreitung der maximalen Gebaude-
héhe um bis zu 1,5 m zugelassen. Zur Vermeidung von visuellen Beeintrachtigun-
gen mussen die vorgenannten Anlagen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur
AuRenfassade einhalten.
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Eine Baumassenzahl (BMZ) wird nicht festgesetzt. Aus der Kumulation der ibrigen
als Berechnungsfaktoren relevanten Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung ergibt sich hier aus der festgesetzten GRZ 0,8 und der Gebaudehdhe von 15
m tber NHN bei maximaler Ausnutzung der baulichen Méglichkeiten eine sog. fak-
tische Baumassenzahl von ca. 6,00. Das im Durchfiihrungsvertrag konkret festzu-
legende Vorhaben wird eine BMZ von ca. 2,8 haben. Damit wird in jedem Fall die
in § 17 Abs. 1 BauNVO flir Sonstige Sondergebiete normierte Obergrenze von
BMZ 10,0 eingehalten.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an dem geplanten Bauvorhaben.
Der Standort des Werbepylons ist in der Planzeichnung verortet. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehene Gebau-
deumfahrt realisiert werden kann. Aufgrund des Standortes kénnen die Abstande
gemal Bremischer Landesbauordnung nicht vollstandig auf dem Vorhabengrund-
stiick nachgewiesen werden, so dass die Eintragung einer Baulast fur das Nach-
bargrundstiick, welches sich ebenfalls im Eigentum des Vorhabentragers befindet,
erforderlich ist. Dies wurde auch in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

StralRenverkehrsflache / Einfahrtsbereiche / Flachen fur Stellplatze / Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabenstandortes erfolgt von der Schrage-
stralRe geordnet Uber die drei in der Planzeichnung formlich festgesetzten Ein-
fahrtbereiche. Zusatzlich sind weitere Zuwegungen fir Radfahrer und Fuldganger
zulassig.

Zur Ordnung der erforderlichen Stellplatze innerhalb des Plangebietes, wird eine
Flache fiir Stellplatze in der Planzeichnung férmlich festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache ist die Realisierung von insgesamt 255 Stellplatzen vorgesehen, deren An-
ordnung im Vorhabenplan festgelegt ist.

Im Rahmen der ,Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Toom-Baumarktes
im Ortsteil Oslebshausen in der Hansestadt Bremen* (Stand: 06.10.2020, PGT,
Hannover) wurde 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache als ausreichend ermittelt.
Dies entspricht bezogen auf die maximal zulassige Verkaufsflache von 9.360 m?
einer Anzahl von 275 Stellplatzen. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde
jedoch in Bezug auf die Art der Stellplatze nicht naher differenziert.

Bei der Planung des Vorhabens sind insgesamt 255 Stellplatzen vorgesehen, da-
von sind 10 Stellplatze als besonderer Kundenservice so dimensioniert, dass dort
PKW mit Anhangern abgestellt werden kdnnen. Sofern auf diesen Kundenservice
verzichtet werden wiirde, kbnnten 265 Stellplatze realisiert werden.

Als weiteres Angebot flr die Kunden sollen 4 Stellplatze mit Lademdglichkeiten fir
Elektro-PKW ausgestattet werden. Zudem sind in der Nahe des Eingangs insge-
samt 70 Fahrradabstellplatze, davon 6 flr Lastenfahrrader bzw. Fahrrader mit An-
hanger vorgesehen.

Angesichts dieser Ausfiihrungen wird von den Aussagen des Verkehrsgutachtens
abgewichen und 1 Stellplatz / 37 m? VK festgesetzt. Damit liegt der Stellplatz-
schllssel noch Uber den Werten vergleichbarer Vorhaben in der naheren Umge-
bung. Auch wird die Anzahl der Stellplatze, die fur die verkehrliche Spitzenstunde
auf dem Kundenparkplatz prognostiziert werden, weiterhin tGbertroffen.
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Nach dem Stellplatzortsgesetz ist je 50 m? Verkaufsnutzflache (VKF) ein Fahr-
radabstellplatz erforderlich. Daraus wirde sich dann bei einer Verkaufsnutzflache
von ca. 9.000 m? ein Erfordernis von 180 Fahrradabstellplatzen ergeben. Gemaf
Stellplatzortsgesetz kann je nach Standort und Sortiment eine geringere Anzahl an
Fahrradabstellplatzen zugelassen werden. Von dieser Moglichkeit wird Gebrauch
gemacht und im Verkehrsgutachten eine standort- und sortimentsbezogene be-
darfsorientierte Berechnung durchgefiihrt. Im Verkehrsgutachten wurde ein maxi-
males Aufkommen von 275 Kunden/h in der verkehrlichen Spitzenstunde am
Samstag ermittelt. Wirden die geplanten Fahrradabstellanlagen (64 + 6) alle ge-
nutzt werden, wirden 70 Fahrradkunden den Baumarkt aufsuchen. Dies entspricht
25 % aller Kunden, was erfahrungsgemal an Baumarktstandorten nicht erreicht
wird. Insofern ist davon auszugehen, dass aufgrund der zuldssigen Sortimente die
Anzahl der geplanten Fahrradabstellanlagen ausreichend ist.

Da der Imbiss sowie die Einkaufswagenboxen nur innerhalb der Flachen fir Stell-
platze angeordnet werden kdnnen, wurde dies in der textlichen Festsetzung Nr. 8
explizit als zulassig festgesetzt. Zudem durfen innerhalb dieser Flache Werbean-
lagen realisiert werden. Sofern Werbeanlagen sich im Bereich der Baubeschran-
kungszone, 100 m gemessen ab Fahrbahnrand der BAB 27, befinden, bedtrfen
sie - auch an der Statte der Leistung - einer gesonderten Zustimmung des Fern-
stralRen-Bundesamtes.

Aufgrund der geringen Breite des vorhandenen Gehwegs entlang der Schrage-
stralle, wird ein Teil des Flurstlickes 22/40 als StralRenverkehrsflache festgesetzt,
so dass der Gehweg ertlchtigt und auf die erforderliche Mindestbreite von 2,5 m
verbreitert werden kann. Zudem wird die Flache fur die Wendeanlage im Bereich
der SchragestralRe erweitert und ebenfalls als StralRenverkehrsflache festgesetzt.
Die Wendeanlage ist mit einem zukiinftigen Radius von 13 m ausreichend dimen-
sioniert, um eine Wendemadglichkeit fir Gelenkbusse zu schaffen.

Die Ritterhuder Heerstral3e weist heute an der Einmiindung der Schragestralle be-
reits Verkehrsbelastungen zwischen 14.000 und 15.000 Kfz/24 h auf. Durch die
Neuverkehre werden sich, entsprechend den im Verkehrsgutachten getroffenen
Annahmen, diese Belastungen um ca. 7,3 bis 8,6% erhohen auf dann ca. 15.400
Kfz/24 h bzw. 16.200 Kfz/24 h. Damit wird die Verkehrszunahme durch den ge-
planten toom-Baumarkt nur relativ geringe Auswirkungen auf den Schall / Larm
haben, die nach Einschatzung des Gutachters unter 1 dB(A) liegen werden. Zudem
tritt die Verkehrszunahme ausschliel3lich im Tagesbeurteilungszeitraum zwischen
06:00 und 22:00 Uhr auf. Neben der Pegelzunahme kann jedoch ggf. auch die
absolute Hohe der Larmbelastung relevant sein. Das ist immer dann der Fall, wenn
durch die Pegelzunahme die Schwelle von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) am
Tag erstmals Uberschritten oder eine bereits vorhandene Uberschreitung dieser
Schwelle noch einmal erhdht wird. Da eine Verkehrszunahme von 10 % - die hier
nicht erreicht wird - etwa 0,4 dB entspricht, kann im Ergebnis im vorliegenden Fall
auch bei einer méglichen Uberschreitung der Schwellenwerte nur von geringfligi-
gen, nicht wahrnehmbaren Auswirkungen ausgegangen werden.

Erhaltungs-, Ersatzmal®nahmen, Anpflanzungen, Dachbegrinung und Photovol-
taik

Im Rahmen eines Baumgutachtens (Stand: 22.05.2020, ing.- & Sachverstandigen-
biro Andreas Block-Daniel, Bremen) wurde der vorhandene Baumbestand unter-
sucht. Insgesamt wurden 34 Baume im Plangebiet erfasst. Bei 23 Baumen handelt
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es sich um nach der bremischen Baumschutzverordnung geschiitzte Baume, da-
von werden 11 erhalten und 12 gefallt. Zudem werden 3 nicht geschitzte Baume
ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Als Ersatz fur die 12 gefallten geschitzten Baume
wurde in der Planzeichnung die Anpflanzung von 36 Einzelbdumen insbesondere
entlang der nordwestlichen und studdstlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Fir die neu anzupflanzenden Baume wurde die Pflanzqualitat detailliert festge-
setzt, um einen qualitativen Ersatz fir die zu fallenden Baume zu schaffen.

Zudem ist entsprechend den Bestimmungen des Stellplatzortsgesetzes bei zusam-
menhangenden Stellplatzen zusatzlich fur je 6 Stellplatze ein groRkroniger Laub-
baum anzupflanzen. Auf die Festlegung der Pflanzstandorte im Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan wird verwiesen.

Bei der Errichtung von Gebauden im Plangebiet sind Flachdacher mit einer Nei-
gung von bis zu 15° im Umfang von 1.900 m? fur extensive Begriinung vorzusehen.
Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um ein hallenartiges Gebaude handelt, ist
entsprechend den Bestimmungen des Begrinungsortsgesetzes Bremen keine
Dachbegriinung erforderlich. Insofern gehen die Festsetzungen tber die Anforde-
rungen des Begrinungsortsgesetzes hinaus.

Der Umfang der festgesetzten Dachflachen fur Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen)
orientiert sich am elektrischen Strombedarf des geplanten Bau- und Gartenmarktes
und reduziert somit den Bedarf an fossilen Rohstoffen oder Kernenergie von Kraft-
werken und leistet somit u. a. auch einen Beitrag zur Klimaneutralitat des Bauvor-
habens. Wegen der verhaltnismaRig hohen zusatzlichen Aufwendungen fir die
Statik bei hallenartigen Gebauden kénnen die Dachflachen fir PV-Anlagen von
Begrinung freigehalten werden (s. Punkt F der Begriindung). Der Abweichungser-
lass zu § 32 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 Bremische Landesbauordnung vom 03. September
2020 zu den Mindestabstanden von PV-Anlagen auf Dachern zu Brandwanden o-
der zu Wanden, die anstelle von Brandwanden zulassig sind, ist von der Geneh-
migungsbehorde zu beachten. Zudem sind die Photovoltaikanlagen so anzuorde-
nen, dass eine Blendwirkung auf den Verkehr der BAB 27 ausgeschlossen wird.

Im Bereich des ,gartnerischen Teils“ des geplanten Bau- und Gartenmarktes sind
auch Dachflachen mit einer Neigung von Uber 15°vorgesehen. Da es sich bei die-
sen jedoch um Glasdacher handelt, sind sie weder flr eine PV-Nutzung noch fir
eine Begrlinung geeignet. Hierzu wird es gem. § 12 Abs. 3a BauGB (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 2) ndhere Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag geben.

Altlasten

Im Plangebiet sind Ablagerungen von Sand, Bauschutt, Steinen und Schlacken
bekannt, die vereinzelt schadstoffhaltige Beimengungen enthalten konnen. Dem-
entsprechend wurde der Bereich des Plangebietes mit einer Umgrenzung der FIa-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet. Im Rahmen zuklnftiger Baumaflinahmen ist mittels geeigneter tech-
nischer Vorkehrungen (z.B. Herstellung und Erhalt einer Deckschicht von mindes-
tens 0,3 Metern oder Versiegelung, Bodenaustausch usw.) dauerhaft sicherzustel-
len, dass ein Kontakt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen
wird.
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Fir die Sicherung der Bestandsbaume wird in diesem Zusammenhang ein geson-
derter Umgang gefunden: Im Kronentraufbereich der zu erhaltenden Baume
kénnte zum Beispiel durch eine erganzende Unterpflanzung eine geschlossene
Vegetationsdecke erreicht werden oder die oberste Bodenschicht kénnte abgetra-
gen und die Flache mit einem Flies und anschliefend mit neuem Boden bedeckt
werden. Der genaue Umgang mit der Sicherung und der Anpflanzung von Baumen
im Zusammenhang mit der Sicherung der Altlast (Altablagerung ,,A1.445.0005 -
SchragestralRe/Carl-Krohne-Strafle“) wird im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen von Werbeanlagen auf das Ortsbild
sind diese nur an der Statte ihrer Leistung zuldssig. Auch ist als Hohenbegrenzung
festgesetzt, dass eine Werbeanlage in Form eines Werbepylons mit Licht — und
AuRenwerbung, die im Freiflachenbereich freistehend montiert ist, eine maximale
Héhe von 21,6 m nicht Uberschreiten darf. Der Standort ist in der Planzeichnung
festgesetzt. Weitere kleinere Werbeanlagen kénnen auch am Gebaude, innerhalb
der Stellplatzflachen sowie aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen an-
geordnet werden. Ausgenommen ist der Bereich der Bauverbotszone.

Ver- und Entsorgung

Der Bereich des Plangebietes ist bereits an Ver- und Entsorgungsanlagen ange-
schlossen.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll wie bereits in
der Vergangenheit in den vorhandenen Vorfluter ,Oberster Wischgraben® eingelei-
tet werden, da eine Versickerung auf dem Plangrundstiick aufgrund der Bodenbe-
schaffenheit und der vorhandenen Altlasten (Altablagerung ,,A1.445.0005 - Schra-
gestralRe/Carl-Krohne-Strale®) nicht mdglich ist.

Die urspringlich fur den Schlachtbetrieb erforderliche private Schmutzwasser-
druckrohrleitung, die bis zum Pumpwerk Oslebshausen reicht, ist aufgrund der ge-
planten Nutzung nicht mehr erforderlich und wird daher stillgelegt oder zurlickge-
baut. Daher soll die Schmutzwasserentsorgung zukinftig iber den vorhandenen
Anschluss des friheren Verwaltungsgebaudes des Schlachthofes an die beste-
hende offentliche Schmutzwasserkanalisation erfolgen.

Wasserflachen

Entlang der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches verlauft der ,Oberste
Wischgraben®. Dieser wird einschlieRlich seiner Boschungskante als Wasserflache
im Bebauungsplan festgesetzt. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswas-
ser soll, wie bereits in der Vergangenheit, gedrosselt in den Graben eingeleitet
werden.

Die Gewasserunterhaltung erfolgt vom Plangebiet aus.

Darstellungen ohne Normcharakter

Neben der Uberplanung von Bestandsgeb&uden wurde eine Bauverbotszone so-
wie eine Baubeschrankungszone dargestellt, die sich aus den Vorgaben des Bun-
desfernstrallengesetzes ergeben.
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Hinweise

Rein informatorisch erfolgen unterschiedliche Hinweise, u.a. auch angewandte
Rechtsvorschriften, mégliche Kampfmittel und auf Bestimmungen des Artenschut-
zes und der Bremische Baumschutzverordnung.

Rechtsfolgen

Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches
samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane auller Kraft (siehe textliche
Festsetzung Ziffer 1).

Umweltpriifung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Bauleitplanung, im vorliegenden Fall die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sowie der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
im o.g. Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB, sehen die einschlagigen gesetz-
lichen Bestimmungen die Beachtung der Belange von Natur und Landschaft doku-
mentiert durch einen Umweltbericht gemall § 2 Absatz 4 und § 2a BauGB
(BauGB, 2017) vor. Damit soll sichergestellt werden, dass das fur eine Beurteilung
der Belange des Umweltschutzes notwendige Abwagungsmaterial in einem aus-
reichenden Detaillierungsgrad zur Verfigung steht.

Das vorliegende, etwa 2,65 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Stadtteil Grope-
lingen und in dessen Ortsteil Oslebshausen an der Schragestralie. Es handelt sich
um den westlichen Teilbereich des ehemaligen Schlachthofgeldndes, welches mit
einer Halle sowie einem Verwaltungsgebaude bebaut ist. Zudem befinden sich Ne-
benanlagen und Stellplatze sowie befestigte Wegeflache im Plangebiet, so dass
dieses insgesamt einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. Entlang der norddstli-
chen und stdwestlichen Grenze sind Geholzbestande vorhanden, die sich Uber-
wiegend aus Stieleichen und Silberweiden zusammensetzen. Zudem befinden sich
insbesondere im nordwestlichen Teil des Plangebietes verwilderte Rasenflachen.

Aufgrund der Tatsache, dass das Schlachthofgelande seit mehreren Jahren nicht
mehr genutzt wird, hierfiir kein Reaktivierungsbedarf besteht, das Gelande somit
brach liegt und gleichzeitig im Bremer Westen der Bedarf im Segment Bau- und
Gartenmarkt momentan nicht gedeckt werden kann, soll im Plangebiet ein solcher
errichtet werden. Damit wird auch den Entwicklungszielen aus dem Gutachterbe-
richt zur Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes flr die Stadt
Bremen Rechnung getragen, die flir das ehemalige Schlachthofgelande eine Er-
weiterungsmaoglichkeit und einen ,Positivstandort® sieht, sofern es sich um die ,An-
siedlung eine Baumarktes handelt [...] bei gleichzeitig konsequenter Uberplanung
mit dem Ziel des restriktiven Umgangs mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie zentrenrelevanten Sortimenten® (Seite 337 Gutachten zur Fort-
schreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Bremen).

Fir das Plangebiet liegt der seit dem 22.12.2004 rechtskraftige Bebauungsplan
2291 vor. Dieser setzt ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und
Gebaudehéhen von maximal 12,0 m fest. Zudem ist eine parallel zur Schrage-
stralRe verlaufende Leitungstrasse flir eine Hauptabwasserleitung festgesetzt.
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Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen StralRenbegrenzungsli-
nie und Baugrenze sind Nebenanlagen, wenn sie Gebaude im Sinne der BremLBO
sind, nicht zuldssig. Die Anordnung von Stellplatzen und Garagen ist damit nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie im Bereich der besonders
festgesetzten Flachen moglich.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen ist das Plangebiet
derzeit als gewerbliche Baufldche (G) dargestellt, so dass es ebenfalls einer Ande-
rung des Flachennutzungsplanes bedarf.

Zentrale Planungsaussagen der hier behandelten Bauleitplanung sind auf Ebene
des Flachennutzungsplanes die Darstellungen eines etwa 2,65 ha grolen Sonder-
gebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,SO Einzelhandel” sowie auf Ebene des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 154 die Festsetzung eines ,Sonderge-
biet Einzelhandel“ (SO-EH) mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt‘.
Entlang der Geltungsbereichsgrenzen werden Festsetzungen zum Erhalt bzw. zum
Anpflanzen von Einzelbdumen getroffen. Des Weiteren wird festgesetzt, dass im
Plangebiet auf mindestens 800 m? Fotovoltaikanlagen zu errichten sind und Flach-
dacher mit bis zu 15° Neigung extensiv zu begrinen sind, sofern keine technischen
oder konstruktiven Griinde dem entgegen stehen. Die Mindestflache der extensi-
ven Dachbegrinung betragt hierfir 1.900 m2.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) sowie die
Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Die zulassige GRZ betragt 0,8 und Uberschrei-
tungen sind hierbei bis zu einer GRZ von 0,85 mdglich. Die Festsetzung der maxi-
mal zulassigen Hohe baulicher Anlagen von 15,0 m soll dem bisherigen baulichen
Bestand, aber auch der Umgebung Rechnung tragen. Eine Ausnahme ist flr den
Eingangsbereich vorgesehen, der eine maximale Héhe von 19,0 m erreichen darf.
Fir einen Werbepylon darf zudem die maximal zulassige Hohe 21,6 m betragen.
Die Verkaufsflache des Bau- und Gartenmarkt wird auf 9.360 m? begrenzt.

Die differenzierten Regelungen sind den Planzeichnungen der Bauleitplane sowie
den Begriindungen zu entnehmen.

Mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird kein zusatzlicher
Flachenbedarf generiert, sondern der bereits versiegelte und genutzte Boden neu
bebaut. Die Flachen im Plangebiet werden somit wiedergenutzt. Hierbei ist insbe-
sondere zu berticksichtigen, dass durch den Bebauungsplan 2291 bereits eine ge-
werbliche Bebauung (Gewerbegebiet) mit einer 80%-igen Versiegelung (Grundfla-
chenzahl 0,8) und einer 12 m hohen Bebauung zulassig ist.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Umweltbereiche, die durch
die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans 154 beruhrt sind, mit
ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.

Darstellung der flir das Vorhaben relevanten, in einschlagigen Fachgesetzen und
-planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwdir-
dige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
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stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu berlcksichtigen. Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden (s.u. Eingriffsvermeidung).
Die Inanspruchnahme von neuen Flachen sollte durch die Wiedernutzbarmachung
von Flachen und von Nachverdichtung verringert werden. Diese Zielsetzungen des
Baugesetzbuches werden im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes 154 berlcksichtigt.

Der notwendige Ausgleich von durch den Plan zu erwartenden, nicht vermeidbaren
Eingriffen in Natur und Landschaft, wird nach § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB ausgeglichen und ersetzt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umweltwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden. Die Vorgaben des § 50 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes werden bei der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 154 berticksichtigt.

Landschaftsprogramm Bremen 2015 (Lapro 2015)

Das Landschaftsprogramm Bremen wurde am 22.04.2015 von der Blrgerschaft
(Landtag) als sog. einfacher Parlamentsbeschluss beschlossen. Das Landschafts-
programm ist wie folgt aufgebaut:

e _Beschreibung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands von
Natur und Landschaft,

e qualitative Bewertung von Funktionen und Okosystemleistungen so-
wie der Beeintrachtigungen und Gefahrdungen von Natur und Land-
schaft,

e Darstellung der fur den Planungsraum konkretisierten Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege,

e Darstellung der MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele fur die bio-
logische Vielfalt, die nachhaltige Nutzbarkeit der naturlichen Res-
sourcen und den Erholungswert der Landschaft und der Freirdume in
der Stadt.”

Die Aussagen, Ziele und Malnahmen des Landschaftsprogramms in seiner
Rechtsnatur als politische Absichtserklarung werden bei der Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes 154 bertcksichtigt. Das Landschaftspro-
gramm (im Folgenden: Lapro 2015) formuliert flr das Plangebiet keine gesonder-
ten Ziele oder MalRnahmenkonzepte.

In der Textkarte 2.2-1 ,Aktuelle Fldchennutzung / Biotopstruktur® des Lapro 2015
entspricht das Plangebiet dem Nutzungstyp /ndustrie, Gewerbe, Ver- und Entsor-
gung und in der Karte A ,Arten und Biotope“ wird es als Fldche mit sehr hohem
Versiegelungsgrad ((iber 80 %) ausgewiesen sowie als Biotoptyp mit allgemeiner
Bedeutung.
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Im Plan 1 ,Ziel- und MalRhahmenkonzept‘ wird das Plangebiet dem Bereich allge-
meiner Bedeutung und innerhalb dieser Industrie-, Gewerbe-, Hafen und Verkehrs-
fliche zugeordnet, die auch der Darstellung der geplanten Nutzungen gemaf Fla-
chennutzungsplanes 2015 entspricht.

In der Textkarte 5.3-1 ,Hinweise fiir die Bauleitplanung“ werden fur das vorliegende
Plangebiet keine Hinweise gegeben.

Die nachfolgende Tabelle fasst die wesentlichen Aussagen des Lapros 2015 zu-

sammen:

Tab. 1: Aussagen des Lapro Bremen zum Plangebiet

Karte A

Arten und Biotope

Das Plangebiet ist als Biotoptyp / Biotoptypkomplex mit allgemeiner Bedeutung klassifiziert und
wird zudem als Fldche mit sehr hohem Versiegelungsgrad (liber 80 %) eingestuft. Durch die nérd-
lich verlaufende Autobahn unterliegt das Plangebiet auRerdem einem Belastungsrisiko durch Stra-
Benemissionen.

Angrenzende Bereiche: Auch die um das Plangebiet gelegenen Bereiche werden (iberwiegend als
Biotoptyp / Biotopkomplex mit allgemeiner Bedeutung und als Fldche mit sehr hohem Versiege-
lungsgrad (iiber 80 %) bewertet, die durch die Autobahn in einem Belastungsrisiko durch Schalle-
missionen liegen. Nordlich angrenzend verlauft die Autobahn, stdlich vom Plangebiet eine Eisen-
bahnlinie.

Karte B

Boden und Relief

Sowohl im Plangebiet als auch in den angrenzenden Bereichen sind Beeintrdchtigungen und Ge-
féhrdungen durch Altablagerungen (A) gegeben. Die nérdlich angrenzende Autobahn zahlt eben-
falls zu den Beeintrédchtigungen und Geféhrdungen fur Boden und Relief.

Karte C

Wasser

Das Plangebiet sowie die angrenzenden Bereiche sind durch Altablagerungen (A) beeintrachtigt
bzw. gefahrdet. Auflerdem sind diese Bereiche als Fldchen mit sehr hohem Versiegelungsgrad
(tiber 80 %) gekennzeichnet, die durch die nérdlich angrenzende Autobahn einem Belastungsrisiko
durch StraBenemissionen unterliegen.

Karte D

Klima / Luft

Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche liegen in einer Siedlungsflache mit einer weniger
glinstigen bioklimatischen Situation. Als Beeintrdchtigung und Gefdhrdung ist das Plangebiet
selbst mit einem Belastungsrisiko durch Emissionen durch Betriebe gekennzeichnet. Hierbei sind
alle Betriebe dargestellt, die nach Bundes-Immissionsschutzgesetz befahigt sind, Luftschadstoffe
zu emittieren. Durch die nordlich verlaufende Autobahn besteht darliber hinaus ein Belastungsri-
siko durch StralBenemissionen.

Karte E

Landschaftserleben

Als Bedeutung fiir das Erleben von Natur und Landschaft hat das Plangebiet sowie seine angren-
zenden Bereiche in Bezug auf die Griinstruktur des Siedlungsbereiches eine geringe Bedeutung.
Als Siedlungstyp wird hierbei ein jiingeres Kern- und Mischgebiet (KG) zugeordnet. Der Stral3en-
1&rm durch die nérdlich angrenzende Autobahn wirkt auf diesen Bereich zudem als Beeintrachti-
gung und Geféhrdung.

Larmsituation in
Zielgebieten ruhiger
Erholung

Karte F Sowohl das Plangebiet als auch die angrenzenden Bereiche sind als Landschaftsraum mit allge-
meiner Bedeutung fiir das Landschaftserleben bewertet. Durch die nérdlich verlaufende Autobahn

Erholung und den damit einhergehenden StraBenl/arm wird die Erholungsfunktion beeintrachtigt.

Karte G

Keine Darstellungen / Bewertungen.

Plan 1

Ziel- und MaBnah-
menkonzept

Als Ziel wird dem Plangebiet und den angrenzenden Flachen eine allgemeine Bedeutung und die
Kategorie Industrie-, Gewerbe-, Hafen- und Verkehrsfldche zugewiesen.

Natura 2000 — Gebiete und weitere Schutzgebiete

Nordlich zum Plangebiet, in einer Entfernung von etwa 700 m, befindet sich das
EU-Vogelschutzgebiet ,Blockland” (DE 2818-401), das gleichzeitig auch als Land-
schaftsschutzgebiet ,Blockland - Burgdammer Wiesen“ einem Schutz unterliegt.
Da mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 ein bereits bebautes und
hochgradig versiegeltes Gebiet Gberplant wird, werden keine Beeintrachtigungen
des EU-Vogelschutzgebietes erwartet bzw. die Zielsetzungen der Landschafts-
schutzgebietsverordnung nicht beeintrachtigt.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Pflanzen, Tiere, Flache, Boden, Wasser,
Klima/Luft) sowie Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholungsfunktion, ein-
schlieBlich Vermeidung und Ausgleich

Biotoptypen/Pflanzen

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Teilbereich eines Gewerbegebietes, der
fast vollstandig bebaut und Gberformt ist. Die dkologische Wertigkeit ist als insge-
samt gering zu bezeichnen. Aufgrund der bisherigen Festsetzung als Gewerbege-
biet sind, ausgenommen der Gehdlzstrukturen, keine Biotopstrukturen vorhanden,
die beeintrachtigt werden konnten. In der Karte A ,Arten und Biotope“ des Land-
schaftsprogramms Bremen ist das Plangebiet als ,Fldche mit einem sehr hohem
Versiegelungsgrad von (ber 80 %" gekennzeichnet.

Fir die im Plangebiet vorhanden Baume wurde ein Gutachten’ erstellt, welches
diese in Hinsicht auf ihre Vitalitat sowie die potentiellen Auswirkungen des Bauvor-
habens bewertet. Die Begutachtung fand auch vor dem Hintergrund statt, dass
Baume im Plangebiet aufgrund ihrer Art und GroRRe unter die Baumschutzverord-
nung des Landes Bremen fallen. Die im Plangebiet stockenden Baume sollen al-
lerdings, wenn moglich, im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
154 erhalten bleiben. Die Erhaltung aller Baume ist aber angesichts der beabsich-
tigten Reaktivierung des Plangebietes mit den neu entstehenden Baukdrpern nicht
sinnvoll.

Fir die unter die Baumschutzverordnung des Landes Bremen fallenden Baume,
die nicht erhalten werden kénnen, erfolgte daher vorab eine Abstimmung mit der
Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau
zur Berechnung der Ausgleichspflanzungen. Als Grundlage der Berechnung diente
hierbei das erstellte Baumgutachten, in dem Kriterien wie Baumart, Stammumfang
in 1 m Hohe, Hinweise auf Vitalitdtsschaden sowie auf dauerhafte Vogelnester fiir
die Ermittlung der Wertigkeit der einzelnen Baume herangezogen wurden. Insge-
samt wurden 34 Baume im Plangebiet erfasst. Bei 23 Baumen handelt es sich um
nach der bremischen Baumschutzverordnung geschitzte Baume, davon werden
11 erhalten und 12 gefallt. Zudem werden 3 nicht geschitzte Baume ebenfalls zum
Erhalt festgesetzt. Als Ersatz flir die 12 gefallten geschutzten Baume sind im Er-
gebnis 36 Einzelbaume neu zu pflanzen. Hierzu werden einerseits in den vorhan-
denen Baumreihen an den Plangebietsgrenzen einzelne Licken ,aufgefillt” sowie
andererseits entlang der nordwestlichen und der sudoéstlichen Geltungsbereichs-
grenzen neue Reihen aus anzupflanzenden Bdumen festgesetzt. Insgesamt wer-
den damit 36 Einzelbaume zum Anpflanzen festgesetzt.

Des Weiteren erfolgt entsprechend der Vorgaben des Stellplatzortsgesetzes durch
die vorliegende Planung eine Begriinung der Stellplatzflachen, indem pro 6 Stell-
platzen ein Laubbaum anzupflanzen ist.

Flachdacher des Bau- und Gartenmarktes mit einer Neigung bis zu 15° missen
daruber hinaus extensiv begriint werden, sofern keine technischen oder konstruk-
tiven Griinde dem entgegen stehen. Hierflr wird zudem festgesetzt, dass die Min-
destflache der extensiven Dachbegrinung 1.900 m? betragt. Damit sorgen sie fur

1 Ing.- & Sachverstandigenbiro Andreas Block-Daniel (2020): Bauvorhaben Neubau eines Bau-

marktes, Schragestrae 10 Bremen. Bremen, 22.05.2020.
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einen hoheren Grinanteil und leisten gleichzeitig einen Beitrag zur Erhéhung der
Artenvielfalt.

Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten

Trotz der langjahrigen anthropogenen Nutzung des Plangebietes wurde fir mogli-
che Tierlebensraume eine Potentialabschatzung? und als Grundlage dafiir eine Bi-
otoptypen-Kartierung® durchgefiihrt, da ein Vorkommen besonders geschiitzter Ar-
ten und Lebensrdume aufgrund der vorhandenen Gehdlze sowie der langjahrig
ungenutzten Gebaude nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann.

Die Biotoptypen-Kartierung zeigt, dass das Plangebiet Gberwiegend eine geringe
Bedeutung als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere aufweist, da die Biotoptypen
Gewerbegebiet (OGG) und Sonstige Verkehrsanlage (OVZ) mit jeweils geringer
Bedeutung dominieren. In Bezug auf die wertvolleren Lebensraume sind vornehm-
lich in den Randbereichen des Plangebietes unterschiedlich ausgepragte Gebu-
sche und Gehdlzreihen vorhanden, die sich aus den Biotoptypen Einzelbaum
(HBE), Baumreihe (HBA), Strauch-Baumhecke (HFM), Rubus-/Lianengestriipp
(BRR) und Sonstiges naturnahes Sukzessionsgeblisch (BRS) zusammensetzen.
Innerhalb des Plangebietes finden sich zudem unterschiedlich ausgebildete Ru-
deral-Gesellschaften mit den Biotoptypen Halbruderale Gras- und Staudenflur mitt-
lerer Standorte (UHM), Artenarme Brennnesselflur (UHB) sowie Ruderalflur fri-
scher bis feuchter Standorte (URF).

Im Ergebnis zeigt sich anhand der Vegetationserfassung sowie der Potentialab-
schatzungen fur die verschiedenen Artengruppen, dass die Bedeutung des Plan-
gebietes fur die meisten Artengruppen unterdurchschnittlich ist.

Eine Ausnahme stellen die Artengruppe der Fledermause dar, fir die im Plangebiet
sowohl in Baumen als auch in den Gebauden ein hohes Potential fir Fortpflan-
zungs- und Lebensstatten vorhanden ist. Daher sollte zur Vermeidung von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnden vor dem Abbruch der Gebaude und dem
Fallen von Baumen eine Begehung durchgefuhrt werden.

Nachfolgend werden die Bewertungen der Artengruppen einzeln wiedergegeben.
Pflanzen

Im Untersuchungsgebiet wurden keine Vorkommen von Pflanzenarten gefunden,
die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders oder streng ge-
schitzt sind.

Fledermduse

Das Plangebiet stellt sowohl als Nahrungshabitat als auch fir Wochenstuben, Paa-
rungs- und Schlaf-Habitate fir Fledermause einen wertvollen Bereich dar. Ob und

in welchem Umfang dies auch flr Winterquartiere gilt, I1&sst sich beim jetzigen
Kenntnisstand nicht beurteilen.

Dip.-Biol. Dr. Dieter von Bargen (2020): Erfassung der Biotoptypen und geschitzten Pflanzen
sowie Potentialabschatzung fir Fledermause, Avifauna und Amphibien im Bereich des VEP 154
Stadt Bremen. Bremen, September 2020.

Biotoptypenkartierung, Instara GmbH, Bremen, 05.11.2020
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Die geplanten Baumalinahmen im Plangebiet, die potentielle Lebensstatten von
Fledermausen betreffen, bedirfen einer weiteren Prifung, ob keine Fledermause
diese potentiellen Lebensstatten nutzen. Dies wird im Rahmen zusatzlicher Erfas-
sungen und einer Umwelt-Baubegleitung durch qualifizierte Fachleute erfolgen.
Einzelheiten hierzu sowie gegebenenfalls weitere unterstiutzende artenschutz-
rechtlich notwendige MalRnahmen fir die Fledermauspopulation kénnen in nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren durch die zustandigen Behdrden unter-
sucht und ggf. berticksichtigt werden.

Avifauna

Das Plangebiet weist mit den unterschiedlich ausgepragten, kleinrdumigen Ge-
hélzstrukturen Lebensraume flr Vogelarten auf, die als Bruthabitat parkartig struk-
turierte Bereiche bevorzugen. Das Plangebiet stellt fur mdgliche Vorkommen von
Brutvogeln dabei insgesamt einen durchschnittlich geeigneten Lebensraum dar.

Fir die Avifauna wertvolle Bereiche innerhalb des Plangebietes sind vor allem die
verschiedenen Gebische und Gehdlzbestande. Die ruderalen und halbruderalen
Biotope sind ohne Bedeutung fir die Avifauna.

Die geringe Ausdehnung der einzelnen Gehodlzbestande, die Stérungen durch die
BAB 27 sowie die Schragestrale beschranken die Moglichkeiten fur weitere Arten
im Gebiet zu briten.

Reptilien

Das Plangebiet stellt fir mégliche Vorkommen von Reptilien einen unterdurch-
schnittlich geeigneten Lebensraum dar.

Auf Grund der fehlenden Vernetzung der einzelnen Teillebensrdume und der dau-
erhaften starken Stérung durch dieBAB 27 ist davon auszugehen, dass das Plan-
gebiet nicht von Reptilien besiedelt wird.

Amphibien

Das Plangebiet stellt fir mdgliche Vorkommen von Amphibien einen unterdurch-
schnittlich geeigneten Lebensraum dar.

Es fehlen Laichmdglichkeiten fir Amphibien, lediglich die Erdkréte findet in den
Geholzstrukturen und den mit unterschiedlicher Ruderal-Vegetation bewachsenen
Bereichen Sommer- und Winter-Lebensrdume. Vorkommen weiterer Arten sind
nicht zu erwarten.

Um einen Verbotstatbestand in Bezug auf mégliche Tétungen wahrend der Bau-
phase durch die vorliegende Planung ausschliel3en zu kénnen, wird eine Passage
in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen, dass bei Geholzbeseitigungen von
Anfang November bis Mitte Marz von den zu entfernenden Gehdlzen die Baum-
stubben im Boden belassen werden, da hier potentielle Erdkréten Gberwintern kon-
nen. Toétungen von Erdkréten werden somit verhindert. Bei warmerer Witterung
sind entsprechende Arbeiten bis Mitte November bzw. ab Mitte Marz moglich.
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Weitere geschiitzte Artengruppen

Die Gegebenheiten im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 154
lassen keine Vorkommen von weiteren geschitzten und / oder in ihrem Bestand
gefahrdeten Tierarten aus der Artengruppe Saugetiere oder Insekten erwarten.

Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich entsprechend dem derzeit rechtswirksamen
Planstand um ein festgesetztes Gewerbegebiet mit einem zuldssigen Versiege-
lungsgrad von 80 %. Unabhangig von der Bestandssituation umfasst die Flachen-
inanspruchnahme insgesamt ca. 2,65 ha.

Im Bereich des Gewerbegebietes ist eine Vorbelastung flr das Schutzgut Flache
durch eine zulassige Flacheninanspruchnahme fir Anlagen, Strukturen und Nut-
zungen bis zu 80 % gegeben. Hierbei handelt es sich um Uberbauungen sowie
Versiegelungen fur Gebaude, Wege, Lagerflachen und technische Betriebseinrich-
tungen. Damit besitzt das Schutzgut Flache aktuell insgesamt eine geringe Bedeu-
tung, die durch die geplante Festsetzung als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,grof3fléachiger Einzelhandel / Bau- und Gartenmarkt“ auch weiterhin beste-
hen bleiben wird. Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 werden keine
neuen Flachen in Anspruch genommen, sondern Flachen, die seit Jahrzehnten
vom Menschen genutzt wurden, wiedergenutzt. Erhebliche Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Flache sind daher mit der vorliegenden Planung nicht verbunden.

Boden

Die Boden des Plangebiets werden bereits seit mehreren Jahrzehnten als Gewer-
bestandort genutzt und weisen einen insgesamt hohen Versieglungsgrad auf. Vor
diesem Hintergrund sind keine naturnahen oder nattrlichen Béden mehr vorhan-
den. Auch in der Karte B ,Boden und Relief* des Landschaftsprogrammes Bremen
ist das Plangebiet als ,,Flache mit sehr hoher Versiegelung von lber 80 %" gekenn-
zeichnet. Gemal der Begriindung des Ursprungsbebauungsplans 2291 fanden in
seinem gesamten Geltungsbereich auRerdem anthropogene Aufflillungen statt,
was eine vollstandige Uberpragung des natirlichen Bodens zur Folge hatte. Hier-
bei handelt es sich um Materialien wie Sand, Bauschutt, Steinen und Schlacken.
Durch die Aufflllungen ist im Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes die
Gelandehohe teilweise um bis zu 2 m Gber NN erhéht worden. Als jlingste geolo-
gische Schicht sind unter den Auffillungen Torfe, Schluffe und Tone vorzufinden,
unter denen nachfolgend Dinensande und anschlieRend weitere Weichschichten
folgen.

Aufgrund der gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden im Rahmen der Er-
stellung des Ursprungsbebauungsplanes zudem Bodenuntersuchungen durchge-
fihrt und ein Bodengutachten* erstellt. In Abstimmung mit der Bodenschutzbe-
hérde ist fur den vorliegenden Bebauungsplan eine Aktualisierung des Bodengut-
achtens nicht erforderlich.

Im urspringlichen Bebauungsplan 2291 wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt, so dass ein Versiegelungsgrad von 80 % im Plangebiet zulassig

4 Ifab Ingenieurburo fir Altlasten und Bodenschutz Dipl. Ing. Jorn Pesel (2004): Orientierende Un-

tersuchung im Bereich des B-Planes 2291 in Bremen-Oslebshausen, Bremen, 19.01.2004.
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war. Demnach konnten bislang 21.179 m? (26.474 m? x 80 %) im Plangebiet ver-
siegelt werden. Durch den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154
wird das Gewerbegebiet zu Gunsten einer Verbreiterung der Schragestralle um
eine StralRenverkehrsflache (224 m?) auf eine Flache von 26.250 m? reduziert. Da-
mit ist innerhalb der StralRenverkehrsflache eine Anhebung des Versiegelungsgra-
des von 80 % auf 100 %, d. h. 45 m? verbunden.

Fir das Gewerbegebiet wird die GRZ geringfligig um 0,05 auf 0,85 erhdéht. Somit
sind zukunftig Versiegelungen von maximal 22.313 m? (26.250 m? x 85 %) im Plan-
gebiet mdglich. Mit dem Anstieg der Versiegelung von 1.134 m? (22.313 m? -
21.179 m?) geht punktuell eine erhebliche Beeintrachtigung flr das Schutzgut Bo-
den einher. Hinzu kommen die 45 m? aus dem Anstieg der Versiegelung in der
StralRenverkehrsflache, so dass insgesamt 1.179 m? zusatzlich versiegelt werden
dirfen.

Aufgrund der anthropogenen Einflisse wird fur das Schutzgut Boden ein Kompen-
sationsverhaltnis von 1 : 0,5 vorgesehen, womit sich ein Kompensationsbedarf von
590 m? (1.179 m? x 0,5) ergibt. Durch die auf den Dachern festgesetzte Dachbe-
grinung (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.3) kann ein Ausgleich erfolgen, so dass
sich keine nachteiligen Auswirkungen durch die Planung ergeben.

Eine Entsiegelung von Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bodenkontaminatio-
nen kaum maoglich und daher auch nicht vorgesehen. Das Potenzial der Wie-
dernutzbarmachung soll dementsprechend moglichst effizient aufgegriffen werden,
um auf der Flache weiterhin eine grof¥flachige Nutzung zu ermdéglichen.

Eingriffe in kontaminierte Bodenbereiche sollten minimiert werden, kénnen im Rah-
men von BaumalRnahmen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auch im
Rahmen normaler Wartungs-/Instandhaltungsarbeiten (z. B. Tiefbau, Bodenaus-
hub fur Pflanzlécher usw.) konnten entsprechende Eingriffe vorgenommen werden.
Wichtig ist, dass entsprechende VorsichtsmaRnahmen getroffen werden und die
Schutzfunktionen wieder hergestellt werden.

Wasser

Entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze flie3t der ,Oberste Wischgraben®,
weitere Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Da die ord-
nungsgemale Entsorgung des Oberflachenwassers bereits im Bestand erfolgreich
praktiziert wurde, soll sie auch weiterhin innerhalb des Plangebietes erfolgen. Dazu
dient der ,Oberste Wischgraben®, in dem das anfallende Oberflachenwasser dort
gedrosselt eingeleitet wird.

Der recht hohe Versiegelungsgrad des Plangebietes kann und soll aufgrund der
Prioritdtensetzung des Planungsziels nicht reduziert werden. Mit dem Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 154 bietet sich die Mdglichkeit, einer stadtebaulich
sinnvollen Wiedernutzbarmachung eines gut angebundenen Areals. Die ge-
wulnschte stadtebauliche Zielsetzung dieser Neuordnung und Aufwertung des Are-
als kann auch unter Berucksichtigung der Bodenaufflllungen und den darin gege-
benenfalls enthaltenden schadstoffhaltigen Beimengungen nur bestmdglich umge-
setzt werden, wenn an der bisherigen hohen Versiegelung festgehalten wird. Es
kommt somit im Grof3teil des Plangebietes weiterhin kaum zu einer wesentlichen
Grundwasserneubildung. Fur das Schutzgut Grundwasser ist von keiner wesentli-
chen Veranderung der Grundwasserneubildungs- sowie Filterfahigkeit auszuge-
hen, da sich der Versiegelungsgrad nur geringfigig erhoht. In Anbetracht der in
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Bezug auf das Schutzgut Grundwasser relativ geringen Flachenausdehnung der
im vorliegenden Fall fiir eine Uberbauung / Versiegelung zusatzlich zugelassenen
Bdden wird diese Beeintrachtigung als nicht erheblich angesehen.

Positiv ist auRerdem anzumerken, dass fir den geplanten Bau- und Gartenmarkt
eine unterirdische Zisterne geplant ist, die das Niederschlagswasser vor Ort sam-
melt und so eine Bewasserung der zu verkaufenden Pflanzen ermdglicht.

Insgesamt sind durch die vorliegende Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Klima / Luft

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird sich an der heutigen Situation
des Mikroklimas nichts Wesentliches verandern. Das Plangebiet weist derzeit und
auch in Zukunft einen hohen Versiegelungsgrad auf. Auch in der Karte D
~Klima/Luft* des Landschaftsprogramms Bremen 2015 wird die bioklimatische Si-
tuation des Plangebiets mit ,weniger giinstig“ bewertet. Es kommt vor allem in den
warmen Sommermonaten zu einer Uberwarmung des Plangebietes. Die im Plan-
gebiet stockenden Gehdlze ermdglichen hierbei eine Luftzirkulation. Es ist geplant,
die Bestandsbaume daher weitestgehend zu erhalten, um so fur eine Entlastung
des Kleinklimas zu sorgen. Fur die zu fallenden Baume erfolgen Nachpflanzungen
innerhalb des Plangebietes, so dass sich insgesamt der Baumbestand nicht ver-
ringert.

Zur Verbesserung der Grinstruktur sowie zur Verbesserung des Luftaustausches
und des Mikroklimas sind innerhalb der Stellplatzflachen zudem Laubbaume zu
pflanzen und auf den Flachdachern mit einer Neigung von bis zu 15° ist auf einer
Flache von 1.900 m? eine extensive Dachbegrinung vorzunehmen. Auferdem ist
in Bezug auf einen klimaschonenden Umgang und die Nutzung regenerativer Ener-
gien die Errichtung von Fotovoltaikanlagen auf mindestens 800 m? vorgesehen.

Insgesamt kommt es durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 nicht zu
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft.

Ortsbild- und Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes ist seit Inbetriebnahme des ehe-
maligen Schlachthofes in den 1970er Jahren stark anthropogen gepragt und weist
aufgrund der hohen Versiegelung und der groRvolumigen Gebaudebestande keine
landschaftstypischen Strukturen mehr auf. Als pragende Elemente sind lediglich
die Gehdlzstrukturen anzusehen, wobei eine Erholungsfunktion inmitten eines Ge-
werbestandortes nicht erkannt werden kann. Beeintrachtigend wirkt zudem die
nordlich angrenzende Autobahn 27 und die damit verbundenen Larmimmissionen.
Da die gewerbliche Nutzung im Plangebiet vorherrschend ist, ist dem Schutzgut
Landschaftsbild insgesamt eine geringe Bedeutung zuzuweisen.

Aufgrund der bestehenden Bebauung mit einem hohen Anteil an versiegelter Fla-
che innerhalb des Plangebietes, aber auch in der Umgebung, wird sich der ge-
plante Baumarkt nicht nachteilig auf das Landschaftsbild auswirken. Da das Plan-
gebiet auch zuklnftig von Geholzbestanden umgeben sein wird, wird das geplante
Gebaude kaum starker wahrnehmbar sein als bisher. Entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze werden die Uberwiegenden Baume zudem zum Erhalt festgesetzt
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bzw. werden hier neue Baumpflanzungen festgesetzt. Im Bereich der Stellplatzfla-
chen erfolgt zudem eine weitere Anpflanzung mit Laubbdumen. Positiv zu bewer-
ten ist dartber hinaus, dass auf den Flachdachern eine extensive Begriinung fest-
gesetzt wird, die damit zur weiteren Durchgrinung beitragt.

Auch die festgesetzte Gebaudehdhe von 15 m, sowie maximal 19,0 m fir den Ein-
gangsbereich, bleibt noch unterhalb des nordwestlich angrenzenden Sondergebie-
tes und fugt sich somit in die Umgebung gut ein. Fir den Werbepylon wird eine
maximal zuldssige Héhe von 21,6 m festgesetzt. Da das benachbarte Sander-Cen-
ter ebenfalls Uber ahnlich hohe Werbeanlagen verfugt, passt sich auch der Werbe-
pylon im Plangebiet in die vorhandene Umgebung ein.

Mit diesen Festsetzungen erfahren das Landschaftsbild und der bestehende Cha-
rakter des Plangebietes eine gleichbleibende Bedeutung. Zudem wird eine gute
Be- sowie Durchgrinung erzielt. Insgesamt kommt es durch den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 154 nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Landschaftsbild.

Eingriffsvermeidung und -minderung

Aufgrund der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 sind Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die nach § 18 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz in Verbindung mit § 1a Abs. 3, 1 Abs. 7 BauGB zu vermeiden, aus-
zugleichen und zu ersetzen sind.

Mit Blick auf die mogliche Vermeidung von Eingriffen nach § 1a Abs. 3 BauGB tragt
der vorliegende Plan bereits den Anforderungen des §1a Abs. 2 BauGB Rechnung,
wonach mit ,Grund und Boden [...] sparsam und schonend umgegangen werden
[soll]; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen
ftir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MafBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen [...J".

Seit mehreren Jahrzehnten wurde das Plangebiet durch den ehemaligen Schlacht-
hofbetrieb anthropogen genutzt. Mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan und der geplanten Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes besteht
die Chance, diese Flachen zu revitalisieren und stadtebaulich neu zu beleben. Des
Weiteren kann die bestehende Ver- und Entsorgungsinfrastruktur weitestgehend
genutzt werden. Es entstehen dort Nutzungen, die durch die verkehrsgulnstige
Lage in Bremen-Oslebshausen gut an den offentlichen Nahverkehr sowie die nahe
gelegene Autobahn 27 und damit an den regionalen Verkehr angebunden sind.
Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan leistet dartiber hinaus einen
Beitrag zur Deckung des Bedarfs fur den Einzelhandel im Bereich des Bau- und
Gartenmarkt-Segmentes in Bremen West, ohne auf offene und/oder landwirt-
schaftlich genutzte Flachen im AufRenbereich zuriickgreifen zu missen. Aufgrund
des geplanten Sondergebietes Einzelhandel kann aufierdem eine innerstadtische
Nutzungsdichte vorbereitet werden. Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes mit der Festsetzung als Gewerbegebiet und einer Grundflachenzahl von 0,8
ist bereits heute schon eine hohe Versiegelung im Plangebiet zulassig, die durch
den vorliegenden Bebauungsplan nur geringfligig auf eine Grundflachenzahl von
0,85 erhéht wird. Hinzu kommt eine geringfiigige Verbreiterung der Strafenflache
der Schragestralie.
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Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein Teil des beste-
henden Baumbestands zum Erhalt festgesetzt. Vor allem beziiglich der gewilinsch-
ten Neugestaltung mit der geplanten Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes
kénnen nicht alle derzeitigen Baumstandorte eine Erhaltung erfahren. Fir die ent-
fallenden Baume wird allerdings entlang der Plangebietsgrenzen die Anpflanzung
von 36 Baumen festgesetzt und so fur einen vollstandigen internen Ausgleich ge-
sorgt. Zusatzlich sind im Bereich der Stellplatzflachen Laubbaume anzupflanzen
und auf den Flachdachern mit einer Neigung bis zu 15° sind die Dacher extensiv
zu begrunen. Die vorhandenen Grinstrukturen werden somit insgesamt langfristig
gesichert und neue Grinstrukturen geschaffen, womit eine gute Be- und Durch-
grinung des Plangebietes erzielt wird und die kleinklimatischen Verhaltnisse ver-
bessert werden.

Ausgleich und Ersatz von Eingriffen

Im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 154 kommt
es punktuell zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter Pflanzen und
Tiere sowie Boden. Soweit der durch den vorliegenden Plan zu erwartende Eingriff
also nicht vermieden werden kann, ist er nach § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzge-
setz in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB zu ersetzen und auszugleichen.

Da durch den vorliegenden Bebauungsplan die zuldssige Versiegelung aus dem
Ursprungsbebauungsplan geringfligig erhdht wird, geht eine erhebliche Beein-
trachtigung auf einer Flache von 590 m? fur das Schutzgut Boden einher. Durch
die festgesetzte Dachbegriinung wird eine Extensivierung und damit auch eine
»~Schonung“ flir den dortigen Bodenbereich erlangt, so dass diese interne Mal3-
nahme als Ausgleich fur das Schutzgut Boden herangezogen werden kann.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere entstehen erhebliche Beeintrachtigungen
durch zu Uberplanende Baume, die unter die Baumschutzverordnung des Landes
Bremen fallen. Nach Abstimmung mit der Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt, Mo-
bilitdt, Stadtentwicklung und Wohnungsbau sind 36 Ersatzbdume zu pflanzen, die
allesamt innerhalb des Plangebietes entlang der Geltungsbereichsgrenzen ange-
pflanzt werden kénnen und damit eine gute Eingriinung des Plangebietes erzielt
wird.

Ob artenschutzrechtliche KompensationsmalRnahmen flir die Artengruppe der Fle-
dermause in Form von beispielsweise Ersatznistkasten im Plangebiet bzw. in der
Umgebung erforderlich sind, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht benannt werden
und ist im weiteren Planverfahren mit der unteren Naturschutzbehérde abzustim-
men. Nahere Regelungen hierzu werden im Durchflihrungsvertrag getroffen.

Auswirkungen auf den Menschen durch Immissionen / planbedingte Ver-
kehrsemissionen

Gemal §§ 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt zu beriicksichtigen. Auch sind die Belange des Perso-
nen- und Giuterverkehrs und der Mobilitat nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB und in
diesem Zusammenhang die planbedingte Verkehrszunahme zu bertcksichtigen.
Zudem sind die Anforderungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
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bei der Planung zu beachten und ist insoweit sicherzustellen, dass schadliche Um-
welteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbeddrftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden.

Mit dem vorgesehenen Bau- und Gartenmarkt sind insgesamt keine relevanten An-
stiege des Verkehrs und eines daraus resultierenden Emissionsaufkommens zu
erwarten. Als Grundlage wurde im Rahmen des Planverfahrens ein Verkehrsgut-
achten’erstellt. Zusammenfassend kann hierzu die Aussage getroffen werden,
dass die Ritterhuder Heerstralte heute an der Einmindung der Schragestrale be-
reits Verkehrsbelastungen zwischen 14.000 und 15.000 Kfz/24 h aufweist. Durch
die Neuverkehre (Kundenverkehre, inclusive Beschaftigte und Lieferverkehre) wer-
den sich, entsprechend den im Gutachten getroffenen Annahmen, diese Belastun-
gen um ca. 7,3 bis 8,6% erhdhen auf dann ca. 15.400 Kfz/24 h bzw. 16.200 Kfz/24
h. Damit wird die Verkehrszunahme durch den geplanten Baumarkt nur relativ ge-
ringfugige Auswirkungen auf den Schall / Larm haben, die erfahrungsgemaf unter
1 dbA liegen werden. Zudem tritt die Verkehrszunahme ausschlief3lich im Tages-
beurteilungszeitraum zwischen 06:00 und 22:00 Uhr auf. Auch hinsichtlich von Ver-
sorgungsverkehren (wie Millabfuhr) wurde auf Grundlage von Erfarhungswerten
aus vergleichbaren Vorhaben ermittelt, dass voraussichtlich mit 3 Entleeungen pro
Woche zu rechnen ist. Auch diese planbedingten Mehrverkehre sind insofern ge-
ringfugig und damit planerisch unbeachtlich.

Da auflerdem keine Birordume in noérdliche Richtung zur Autobahn BAB 27 vor-
gesehen sind, fuhrt dies auch zu keinen Konflikten in Bezug auf die Anforderungen
an gesunde Arbeitsverhaltnisse.

Wahrend der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Erschit-
terungen, auch durch Baustellenverkehr, zur rechnen. BaumaflRnahmen von Ge-
bauden sind im stadtischen Umfeld Gblich und daher hinzunehmen. Zudem wirken
sich die baustellenbezogenen Immissionen nur vorubergehend aus, da sie zeitlich
befristet auftreten. Um etwaige Beeintrachtigungen méglichst gering zu halten, sind
die einschlagigen technischen Vorschriften, z. B. die Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift Baularm (AVV Baularm), einzuhalten. Nach der Umsetzung der Planung ist
mit keinen erheblichen Immissionen zu rechnen, da es sich um ein Gebiet handelt,
das sich bereits innerhalb eines gewerblichen Standortes befindet.

Auswirkungen durch Altlasten

Wie bereits zum Schutzgut Boden dargelegt, ist laut Aussage des flir den urspring-
lichen Bebauungsplan erstellten Altlastengutachtens® der Boden im Gebiet anthro-
pogen mit Sand, Bauschutz, Steinen und Schlacken aufgefillt worden. Der Boden
kann daher vereinzelt schadstoffhaltige Beimengungen enthalten. Das gesamte
Plangebiet ist darum als Flache gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet ist. Aufgrund dessen wird fiir zukinftige Bau-
maflnahmen geregelt, dass mittels geeigneter technischer Vorkehrungen ein Kon-
takt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden dauerhaft ausgeschlossen wird.
Dies kann beispielsweise durch Herstellung und Erhalt einer Deckschicht von min-
destens 0,3 Metern oder Versiegelung, Bodenaustausch usw. erfolgen (vgl. textli-
che Festsetzungen Nr. 11).

5 PGT Umwelt und Verkehr GmbH (2020): Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Toom-
Baumarktes im Ortsteil Oslebshausen in der Hansestadt Bremen, Hannover, 06.10.2020.

Ifab Ingenieurburo fir Altlasten und Bodenschutz Dipl. Ing. Jorn Pesel (2004): Orientierende Un-
tersuchung im Bereich des B-Planes 2291 in Bremen Oslebshausen, Bremen, 19.01.2004.
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Fir die Sicherung der Bestandsbaume wird in diesem Zusammenhang ein geson-
derter Umgang gefunden: Im Kronentraufbereich der zu erhaltenden Baume
kénnte zum Beispiel durch eine erganzende Unterpflanzung eine geschlossene
Vegetationsdecke erreicht werden oder die oberste Bodenschicht kénnte abgetra-
gen und die Flache mit einem Flies und anschliefend mit neuem Boden bedeckt
werden.

Der Bodenaushub fur die Pflanzlécher der neu anzupflanzenden Baume wird im
Rahmen einer Bodenmischprobe untersucht. Sofern keine Kontamination festge-
stellt wird, kann der Boden wiederverwendet werden. Sollte der Bodenaushub je-
doch belastet sein und gemaly Landerarbeitsgemeinschaft Abfall einem Zuord-
nungswert von Z2 oder grofRer zuzuordnen sein, ist dieser fachgerecht zu entsor-
gen.

Der genaue Umgang mit der Sicherung und der Anpflanzung von Baumen im Zu-
sammenhang mit der Sicherung der Altlast (Altablagerung ,,A1.445.0005 - Schra-
gestralte/Carl-Krohne-Straf3e®) wird im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter

Bedeutende Sach- und Kulturgiter sind im Plangebiet und der ndheren Umgebung
nicht vorhanden, so dass dieses Schutzgut in der weiteren Betrachtung ohne Be-
lang bleibt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die wesentlich Gber
das Mal} der Bedeutung der einzelnen Guter hinausgehen, kdnnen im vorliegen-
den Landschaftsausschnitt nicht erkannt werden.

Auswirkungen durch Unfélle und Katastrophen

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 154 werden keine Vorhaben vor-
bereitet, die zu schweren Unfallen flihren kénnen. In dem Sondergebiet Einzelhan-
del mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Gartenmarkt“ werden Gebaude flr den
Einzelhandel entstehen. Es wird vorausgesetzt, dass die Baumalinahmen dem ak-
tuellen ,Stand der Technik“ entsprechen und die Gebaude somit kaum anfallig fur
stabilitdtsbedingte Unfélle sind. Hinzu kommt eine sehr geringe Wahrscheinlich-
keit, dass diese Region Deutschlands von Erdbeben betroffen sein wird. Daher
werden negative Auswirkungen durch Erdbeben ausgeschlossen

Das Uberschwemmungsgebiet der Wiimme erstreckt sich an der ndrdlichen
Grenze von Bremen, in einer Entfernung von etwa 3 km zum Plangebiet. Aufgrund
der Entfernung kann ein erhdhtes Hochwasserrisiko flr das Plangebiet ausge-
schlossen werden. Die Umweltkarten Niedersachsen zeigen zudem, dass auch bei
einem 100jahrigen Regenereignis kein Hochwasserrisiko fur das Plangebiet be-
steht. Aus diesem Grund werden negative Auswirkungen durch Uberschwemmun-
gen ausgeschlossen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die Gebaude gemal den gesetzli-
chen Vorgaben und Richtlinien sowie dem aktuellen Stand der Technik hinsichtlich
des Brandschutzes errichtet werden, so dass Gebaudebrande soweit wie moéglich
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vermieden werden. Gewerbe- oder Industriebetriebe, die mit explosionsgefahrden-
den Stoffen oder leicht entziindlichen Materialien umgehen, sind in der Umgebung
des Plangebietes nicht ansassig. Das Brandrisiko wird flir das Plangebiet daher als
gering eingestuft. Sollte es in der Zukunft dennoch zu einem Brand im Plangebiet
oder den angrenzenden Siedlungsgebieten kommen, so kann ein Ubergreifen auf
Waldbestéande aufgrund eines Abstandes von etwa 460 m zum nachsten Waldge-
biet ausgeschlossen werden. Bei einem mdglichen Brand kann es durch Luftver-
unreinigungen zu negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter Menschen, Klima /
Luft sowie Pflanzen und Tiere kommen. Da es sich um zeitweilige Verunreinigun-
gen handelt und die Menschen in der Umgebung diesbezlglich Ublicherweise
rechtzeitig gewarnt werden und Tiere fliehen kénnen, handelt es sich um Auswir-
kungen geringer Schwere.

Im Plangebiet werden keine Abfélle erzeugt werden, von denen ein gréReres Un-
fallrisiko fur die Schutzgtter ausgeht. Gleiches gilt flr die erzeugten Verkehre.

Die Auswirkungen des Klimawandels fir diese Region sind bisher nur fir wenige
Klimafaktoren untersucht worden. So gilt ein Anstieg der Temperatur und damit
verbunden ein Rickgang der Frost- und Eistage als wahrscheinlich. Fur andere
klima- und katastrophenrelevante Faktoren, wie die Windgeschwindigkeit sowie
Haufigkeit und Intensitat von Niederschlagsereignissen, ist jedoch nach dem aktu-
ellen Stand der Forschung deren jahrliche Anderung bis Ende des 21. Jahrhun-
derts (2071-2100) im Vergleich zu heute (1961-1990) unklar (NORDDEUTSCHES
KLIMABURO 2017). Wie oben bereits dargestellt, weist das Plangebiet ein sehr ge-
ringes Uberschwemmungsrisiko auf. Die Wahrscheinlichkeit fiir Sturmereignisse,
die Uber das Ubliche Mal} in Nordwestdeutschland hinausgehen, ist nicht bekannt.
Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das Risiko sich nicht wesentlich vom
Risiko der Nachbarregionen unterscheidet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes des Plangebietes bei Nicht-
durchflihrung der Planung (,Nullvariante®) und anderweitige Planungsmadglichkei-
ten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient u. a. der Neuordnung eines mittler-
weile nicht mehr benétigten Schlachthofbetriebes. Er bietet daher die Chance, in
diesem Bereich einen Einzelhandelsstandort im Bereich des Bau- und Garten-
marktsegmentes zu entwickeln. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan tragt zur
Belebung und zur Attraktivitat des Areals bei und starkt fir dieses Einzelhandels-
segment insgesamt den Bremer Westen.

Eine ,Nullvariante” hatte zur Folge, dass sich an dem heutigen Bebauungszustand
nichts verandern wirde und die leerstehenden Gebaude des ehemaligen Schlacht-
hofbetriebes das Gebiet weiterhin pragen wirden.

Es bestand keine Alternative zur stadtebaulichen Neuordnung des Areals. Hatte
sich kein Investor zur Revitalisierung des Areals gefunden, so ware langfristig in
zentraler und verkehrstechnisch gut angebundener Lage ein stadtebaulicher Miss-
stand in Form eines brach liegenden Gewerbebetriebes verfestigt worden, dessen
negative Auswirkungen sich auch auf das Umfeld erstreckt hatten.
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Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurde auf das vorhandene Altlastengutachten aus
dem Ursprungsbebauungsplan zuriickgegriffen. Des Weiteren sind die Aussagen
aus dem Umweltbericht des Ursprungsbebauungsplanes eingeflossen. Im Zuge
der Planung wurde zudem ein Verkehrsgutachten erstellt.

Aktuelle Aussagen zu den Schutzgutern wurden u. a. aus dem Landschaftspro-
gramm Bremen 2015 Ubernommen. Fur die im Plangebiet vorhandenen Baume
wurde ein Baumgutachten erstellt sowie fur das Vorkommen von besonders ge-
schitzten Arten eine Potentialabschatzung.

MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu Uberwachen
(Monitoring). Ziel ist es, nicht vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routinemaRigen Uberwachung
durch die zustandigen Fachbehdrden erhebliche, nachteilige und unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen erkannt werden und evtl. notwendig werdende Gegen-
malinahmen eingeleitet werden kénnen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Schlachthofgelandes
in der Schragestralle in Bremen-Oslebshausen geschaffen und zur Deckung des
Bedarfs die Errichtung eines Bau- und Gartenmarktes im Bremer Westen ermog-
licht. Durch die stadtebauliche Neuordnung wird eine Flache damit sinnvoll wieder-
genutzt und andere wertvolle Flachen im Aulienbereich geschont.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende
Planung in dem Bereich des Plangebiets erhebliche Umweltauswirkungen zur
Folge hat.

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und versiegelt. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan 154 erhéht nur geringfligig die Versiegelungsquote aus
der Ursprungsbebauungsplanung, wodurch eine erhebliche Beeintrachtigung auf
das Schutzgut Boden entsteht. Als Ausgleich hierflir wird eine extensive Dachbe-
grinung auf den zu errichtenden Flachdachern der Bau- und Gartenmarktgebaude
vorgenommen.

Die vorhandenen Baume im Plangebiet werden so weit wie mdglich zum Erhalt
festgesetzt. Da durch die Neugestaltung des Plangebietes und die damit verbun-
dene Errichtung von neuen Gebaduden allerdings nicht alle Baume erhalten werden
konnen, findet fur die unter die Baumschutzverordnung des Landes Bremen z&h-
lenden und Uberplanten Baume eine ausreichende Neuanpflanzung innerhalb des
Plangebiets entlang der Geltungsbereichsgrenzen statt.

Mit Durchfihrung der MaRhahmen zu Vermeidung und Minimierung sowie der
Maflnahmen zum Ausgleich kénnen die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen der genannten Schutzgter als voll-
standig ausgeglichen gelten.
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o PGT Umwelt und Verkehr GmbH (2020): Verkehrsuntersuchung zur Ansied-
lung eines Toom-Baumarktes im Ortsteil Oslebshausen in der Hansestadt
Bremen, Hannover, 06.10.2020.
Landschaftsprogramm Bremen (Teil ,Stadtgemeinde Bremen®), 2015
Ing.- & Sachverstandigenbliro Andreas Block-Daniel (2020): Bauvorhaben
Neubau eine Baumarktes Schragestr. 10, Bremen, Baumgutachten, , Bre-
men, 22.05.2020

o Dipl. Biol. Dr. Dieter von Bargen (2020): Erfassung der Biotoptypen und ge-
schitzten Pflanzen sowie Potentialabschatzung fir Fledermause, Avifauna
und Amphibien im Bereich des VEP 154 Stadt Bremen, September 2020

Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderspezifische Auswirkungen,
offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

1. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen voraus-
sichtlich keine Kosten. Der Vorhabentrager hat sich zur Ubernahme der Kosten
verpflichtet. Diese Verpflichtung wird mittels eines Durchflihrungsvertrages gesi-
chert. Nur wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie-
Ren, dass der Stadt Bremen Kosten entstehen konnten. Die daflr erforderlichen
Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten
herangezogen werden kdnnen — durch Prioritdtensetzung innerhalb des Budgets
des Produktplans Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau (PPL 68) dargestellt.

2. Genderprifung

Durch das Vorhaben sind grundséatzlich keine geschlechtsspezifischen Auswirkun-
gen zu erwarten. Die Einzelhandelsangebote richten sich gleichermallen an
Frauen, Manner und Diverse. Das tatsachliche Nutzerverhalten kann nicht durch
den Flachennutzungsplan oder den Bebauungsplan gesteuert werden.

3. Offentliche Sicherheit und Ordnung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt lber zeichnerisch im Be-
bauungsplan raumlich festgelegte Zufahrten. Konflikte beziglich der Erschlie-
Rungssituation oder Auswirkungen auf die 6ffentliche Sicherheit sind nicht erkenn-
bar.

4. Barrierefreiheit

Der Bau- und Gartenmarkt ist von den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
sowie von den Kundenstellplatzen barrierefrei erreichbar.
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Energetische Aspekte

Fir das geplante Vorhaben wurde ein energetisches Konzept erarbeitet (Stand
03.11.2020, gnap gmbH, Bremerhaven).

Folgende Malinahmen sind vorgesehen:

Heizwarme wird in der Grundlast mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe, die erneu-
erbare Energie in Form von Umweltwarme nutzt, sowie mit einem Gasbrennwert-
kessel als Spitzenlastkessel bereitgestellt. Hierdurch reduziert sich der Einsatz des
fossilen Energietragers Gas deutlich auf die Tage mit kalten Aul3entemperaturen
(12% der kWh/Jahr). Insgesamt betragt der Anteil erneuerbarer Energien an der
Warmeversorgung ca. 48 %. Die Warmeubergabe erfolgt GUber die Zuluft, die Ne-
ben-/Sozialrdume mit statischen Heizkérpern. Samtliche Rolltore sind warmege-
dammt.

Warmwasser wird in den Sanitarbereichen dezentral, elektrisch teilweise als
Durchlufterhitzer und Untertischstationen erzeugt. Hierdurch kénnen lange Verteil-
leitungen vermieden und der Energiebedarf weiter reduziert werden.

Die Raume Marktleiterblro, Kassenbtro, Besprechung und Serverraum werden
mit einer jeweils eigenen Split-Klimaanlage ausgestattet.

Die Photovoltaik-Anlage auf dem Dach wird dem Strombedarf des Gesamtgebau-
des entsprechend dimensioniert. Aus statischen Griinden wird das Dach des
Baumarkts anteilig mit PV-Modulen und auf den tbrigen Flachen mit einem
Grindach bedeckt werden. Flachen fir PV-Anlagen sind also von Begriinung
ausgenommen. Die Flachen fur PV-Anlagen sind gut 800 m? grof3, wahrend eine
Dachbegrtinung auf rund 2.600 m? realisiert werden soll. Es ist die Installation ei-
ner PV-Leistung von 99 kWp geplant. Eine grélere PV-Anlage kommt aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Grinden (Ab-/Regelbarkeit, Direktvermarktung und
Einspeisemanagement, geringerer Eigenverbrauchsanteil bzw. hoherer Anteil der
PV-Stromeinspeisung ins 6ffentliche Netz) fir den Vorhabentrager nicht in Frage.
Mit der Anlage werden 27% des Stromverbrauchs abgedeckt

Das Sonnenlicht wird jedoch nicht nur zur Stromerzeugung genutzt — es dient auch
der Beleuchtung des Baumarkts. Auf 5.450 Quadratmeter Dachflache verteilen
sich 14 groRRe Lichtkuppeln, die rund 20 Prozent der Baumarktflache abdecken.
Die gesamte Beleuchtungsanlage wird Gber Helligkeitssensoren zudem energieef-
fizient und tageslichtabhangig geregelt. Entsprechend wird nur so viel kinstliches
Licht bereitgestellt, wie gerade nétig. Des Weiteren ist jede der energieeffizienten
LED-Leuchten von den Mitarbeitern einzeln ansteuerbar, sodass der Markt die Be-
leuchtung auf seinen individuellen Bedarf abstimmen kann. Das spart zusatzlich
Energie und tragt auRerdem zur freundlichen Einkaufsatmosphare bei.

Die Luftverteilung erfolgt iber dezentrale RLT-Anlagen. Die Be- und Entliftung des
Gebaudes ist mit einer Warmertckgewinnung kombiniert. Auf dem Dach des Bau-
markts installierte Warmetauscher nutzen die Warme der Abluft, um die zugeflihrte
Frischluft zu erwarmen. Zusatzlich messen Sensoren im Liftungssystem den
CO2-Gehalt der Innenraumluft — so ist gewahrleistet, dass abhangig von der An-
zahl Menschen im Markt immer eine optimale Menge an Frischluft zugefuhrt wird.
Dies sorgt fir angenehme Raumluft bei méglichst geringem Energieverbrauch. Ab-
gerundet wird das Liftungskonzept durch eine luftdichte Bauweise, wodurch LUf-
tungsverluste reduziert werden.
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Der Baumarkt spart nicht nur Energie, sondern schont zudem die natirlichen Res-
sourcen. Unterhalb des Gartencenters sammelt eine 30.000 Liter groRe Zisterne
das anfallende Regenwasser. Damit lassen sich das ganze Jahr Uber die Pflanzen
des grollen Gartenbereichs bewassern.

Die der GEG/EnEV bzw. dem KfW-Programm unterliegenden Gebaudeteile (Bau-
markt/Verkauf, Warenannahme, Windfang/Marktleiter/Nebengebaude) werden
nach dem KfW 55-Standard realisiert.

Die vorgesehenen Mallnahmen werden im Rahmen der Realisierung des Vorha-
bens umgesetzt und im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages abgesichert.

In der mafigeblichen Anlage zum Durchfuhrungsvertrag ist dariber hinaus das Ge-
baude nach den von der Deutschen Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB)
entwickelten Kriterien im Gold-Standard zu errichteten und somit werden umfang-
reiche Nachhaltigkeitsmal3nahmen realisiert. Diese beinhalten u.a. auch die Be-
ricksichtigung von dkologischen Aspekten des ressourcen- und umweltschonen-
den Bauens.

Far Entwurf und Aufstellung Vorhabentragerin:

ImsStara o b emmauspiatz Voerde
o GmbH & Co. KG

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH

Vahrer Strafte 180 28309 Bremen

Bremen, den ................... Bocholt,den .....................
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Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 154

fur ein Gebiet in Bremen — Gropelingen, Ortsteil Oslebshausen teilweise, zwi-
schen SchragestralRe und Bundesautobahn 27 (BAB 27) mit beiliegendem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan

(Bearbeitungsstand: 17.05.2021)
I. Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung

Die Firma SITB Rathausplatz Voerde GmbH und Co KG mit Sitz in Bocholt hat einen
Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie zur Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gestellt. Sie hat das Gelande eines ehemaligen
Schlachthofes an der Schragestrale in Bremen — Grépelingen erworben.
Entsprechend dem Vorhabenplan ist der Abriss der ehemaligen Schlachthofgebaude
und sonstigen baulichen Anlagen vorgesehen. Stattdessen ist die Errichtung eines
Bau- und Gartenmarktes sowie der dazugehdorigen Stellplatzflachen geplant. Dieses
grof¥flachige Einzelhandelsobjekt ist gemaR den Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes 2291, der fir den Bereich des ehemaligen Schlachthofes ein
Gewerbegebiet festsetzt, nicht zulassig.

Il. Beurteilung der Umweltbelange

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Schlachthofgelandes in der Schra-
gestral’e in Bremen-Oslebshausen geschaffen und zur Deckung des Bedarfs die Er-
richtung eines Bau- und Gartenmarktes im Bremer Westen ermdglicht. Durch die stad-
tebauliche Neuordnung wird eine Flache damit sinnvoll wiedergenutzt und andere wert-
volle Flachen im AulRenbereich geschont.

Die Umweltprtfung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung
in dem Bereich des Plangebiets erhebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat.

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut und versiegelt. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 154 erhdht nur geringfligig die Versiegelungsquote aus der Ur-
sprungsbebauungsplanung, wodurch eine erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutz-
gut Boden entsteht. Als Ausgleich hierfiir wird eine extensive Dachbegriinung auf den
zu errichtenden Flachdachern der Bau- und Gartenmarktgebaude vorgenommen.

Die vorhandenen Baume im Plangebiet werden so weit wie méglich zum Erhalt festge-
setzt. Da durch die Neugestaltung des Plangebietes und die damit verbundene Errich-
tung von neuen Gebauden allerdings nicht alle Baume erhalten werden kénnen, findet
fur die unter die Baumschutzverordnung des Landes Bremen zahlenden und tberplan-
ten Baume eine ausreichende Neuanpflanzung innerhalb des Plangebiets entlang der
Geltungsbereichsgrenzen statt.

Mit Durchfihrung der Malnahmen zu Vermeidung und Minimierung sowie der Mal3-
nahmen zum Ausgleich kénnen die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung entste-
henden erheblichen Beeintrachtigungen der genannten Schutzgiter als vollstandig
ausgeglichen gelten.
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lll Alternativenpriifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient u. a. der Neuordnung eines mittlerweile
nicht mehr bendtigten Schlachthofbetriebes. Er bietet daher die Chance, in diesem Be-
reich einen Einzelhandelsstandort im Bereich des Bau- und Gartenmarktsegmentes zu
entwickeln. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tragt zur Belebung und zur Attrak-
tivitat des Areals bei und starkt flr dieses Einzelhandelssegment insgesamt den Bre-
mer Westen.

Eine ,Nullvariante hatte zur Folge, dass sich an dem heutigen Bebauungszustand
nichts verandern wirde und die leerstehenden Gebaude des ehemaligen Schlachthof-
betriebes das Gebiet weiterhin pragen wirden.

Es bestand keine Alternative zur stadtebaulichen Neuordnung des Areals. Hatte sich
kein Investor zur Revitalisierung des Areals gefunden, so ware langfristig in zentraler
und verkehrstechnisch gut angebundener Lage ein stadtebaulicher Missstand in Form
eines brach liegenden Gewerbebetriebes verfestigt worden, dessen negative Auswir-
kungen sich auch auf das Umfeld erstreckt hatten.

IV. Verfahrensablauf

Die Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde in einem zweistufigen Verfahren durchgefiihrt. Zunachst wurden in einer
offentlichen Einwohnerversammliung (§ 3 Abs. 1 BauGB) die allgemeinen Planungs-
ziele und -zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes dargelegt.
Eine Niederschrift zur Einwohnerversammlung ist in den Unterlagen zum Planverfah-
ren enthalten.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes 154 sind die Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB beteiligt worden. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berlGhrt wird, wurden im Rahmen der férmli-
chen Tragerbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB auch zur AuBerung im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
aufgefordert. Das Ergebnis ist in die Planung eingeflossen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 3. Marz
2021 bis 14. April 2021 hatten die Blrgerinnen und Birger sowie die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme zum Bebau-
ungsplanentwurf 154 mit Begriindung und Umweltbericht.

V. Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegungen haben Behdrden und Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie zwei Privatpersonen Stellungnahmen abgegeben. Diese wurden fachlich
geprift und soweit erforderlich mit den davon berthrten Tragern offentlicher Belange
abgestimmt. Die Pruf- bzw. Untersuchungsergebnisse wurden abgewogen und ent-
sprechend dem Prifergebnis bei der Planung berucksichtigt.
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Durch die nach den &ffentlichen Auslegungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nentwurfs 154 erfolgten Plananderungen wurden die Grundziige der Planung nicht be-
ruhrt. Die Plananderungen sind in dem Bebauungsplanentwurf 154 (Bearbeitungs-
stand: 17.05.2021) ausgewiesen.

Die Senatorin fir Klimaschutz, Umwelt,
Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau Im Auftrag
Bremen,

Senatsrat
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