Konzeptpapier zum
Bebauungsplan 1569

fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack
2wischen

- Verbrauchermarkt an der Meinert-Léffler-Strae
- Meinert-Loffler-StraRe

- Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn
- Teich an der Friedrich-Schréder-Strafe

A

A1

Plangebiet

Lage, Entwicklung und Zustand

Das knapp 1,4 ha groRRe Plangebiet liegt im Staditteil Vegesack, Ortsteil Aumud. Es
grenzt im Suden an die Gleisstrecke der Farge-Vegesacker Eisenbahn und an den
Bahnhof Aumund an. Nérdlich wird das Plangebiet durch einen Verbrauchermarkt an der
Meinert-Loffler-Strae, im Osten durch die Meinert-Léffler-StralRe begrenzt. Westlich des
Plangebietes befindet sich ein groRer nicht éffentlich zuganglicher Teich.

Der Planbereich setzt sich aus den Grundstiicken Meinert-Loffler-Str. 4-6 und 8 zusam-
men und schiiet die entlang der Bahnlinie verlaufende StichstraRe mit den Park + Ride
- Parkplatzen (im folgenden ,P+R Stralle* genannt) ein. Diese wird im weiteren Verlauf
Richtung Westen als FuR- und Radweg weitergefilhrt.

Das Plangebiet ist fast vollsténdig versiegelt und etwa zur Halfte mit ein- bis zweige-
schossigen Betriebsgebduden des Schlachthofes und einer Lagerhalle bebaut. Im Wes-
ten an der Meinert-Léffler-StraRe befindet sich ein leer stehendes Wohngebaude. Zuletzt
wurde der stliche Bereich des Plangebietes an der Meinert-Léffler-Strale mit seinem
Gebaudebestand als "Schlachthof Bremen-Nord" genutzt. Die Betreibergesellschaft des
Schilachthofs wurde mittlerweile aufgelost. Bis zum 31.12.2018 werden die Gebiude
durch einen Viehhandler genutzt. Der westlich gelegene Bereich des Plangebiets wird
gréBtenteils Uber das EDEKA-Gelande erschlossen. Die dort befindliche Lagerhalle
steht ebenfalls leer. Zwischen diesem Grundstiick und der Wendeanlage der P+R-
Strale befindet sich eine kleine ungepflegte Griinflache. Deren Baumbestand setzt sich
Uberwiegend aus Birken und kieinen Saalweiden Zusammen. Geschltzte Baume gemaR
§ 1 BaumSchVO Bremen gibt es im Plangebiet keine.

Die weitere Umgebung des Plangebietes setzt sich Uberwiegend aus Ein- und Zweifa-
milienhausgebieten zusammen. Nérdlich liegen einzelne Gewerbebetriebe. Zwei Voll-
sortimenter und zwei Discounter befinden sich in einer Entfernung von bis zu 600 m zum
Plangebiet. Das Zentrum von Bremen-Vegesack ist rund 2 km entfemt.

Uber den unmittelbar angrenzenden Bahnhof Aumund und die Bushaltestelle Wilhelm-
Zollig-StraRe, an der zwei Tagesbuslinien und eine Nachtlinie verkehren, ist das Gebiet
sehr gut an den éffentlichen Nahverkehr angebunden.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und befindet sich Uberwiegend in privatem Eigen-
tum.
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Abgrenzung des Plangebietes
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A2 Geltendes Planungsrecht

B1

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache
dar. Darlber hinaus wird der slidliche Streifen des Plangebietes als Flache fur Bahnan-
lagen dargestelit. Stdlich des Plangebietes, jenseits der Bahnlinie, grenzen gemischte
Bauflachen an.

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes ist der Bebauungsplan nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Da es sich um einen Bebauungsplan der innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB handelt, wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung (§ 13a (2) Nr. 2) angepasst.

Das Gebiet liegt im Bereich des Bebauungsplan 374 aus dem Jahr 1989. Dieser setzt
fur das gesamte Gebiet ein Gewerbegebiet mit unterschiedlichen baulichen Dichten
(GFZ zwischen 1,0 und 1,6) fest. Durch den neuen Bebauungsplan wird der entspre-
chende Bereich des vorhandener Bebauungsplans unwirksam.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Erforderlichkeit und Planungsziele

Durch die Aufgabe des Schiachthofs fallt die gewerblich genutzte Fliache innerhalb des
Siedlungszusammenhangs, in sehr gut angebundener und infrastrukturell ausgestatteter
Lage brach. Um diesen absehbaren stadtebaulichen Missstand frilhzeitig zu beheben,
soll dort dem Wohnraumbedarf, insbesondere an Seniorenwohnungen und kleinen Woh-
nungen flr unterschiedliche Haushaltstypen, Rechnung getragen werden. Dartiber hin-
aus sollen die vorhandenen Einkaufsméglichkeiten um kleinere ergédnzende Einzelhan-
delsnutzungen und Dienstleistungen bedarfsgerecht ergénzt werden.

Das Monitoring Bremen aus dem Jahr 2016 belegt, dass der Ortsteil Aumud-Hammers-
beck sowie die benachbarten Ortsteile Schénebeck, Fahr-Lobbendorf und Vegesack ei-
nen hohen Anteil an Senioren tber 65 Jahre aufweisen. Das Durchschnittsalter ist ent-
sprechend hoch. Der Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten liegt im gesamten
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Stadtteil Vegesack bei rund 78%. Es ist daher insbesondere in diesen Stadtteilen von
einem hohen Bedarf an Wohnungen und Pflegeplitzen fir Senioren auszugehen.

Gleichzeitig ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im Umfeld des
Plangebietes (in den Ortsteilen Aumund-Hammersbeck und Schénebeck) hoch, der An-
teil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entsprechend gering. Im Hinblick auf eine
starkere Durchmischung von Quartieren mit unterschiedlichen Wohnangeboten fur ver-
schiedene Haushaltstypen wird hier grundsétziich ein Bedarf an kieineren Wohnungen
im Geschosswohnungsbau deutlich.

Der gesamte Bereich um den Bahnhaltepunkt weist mit den vorhandenen Verbraucher-
mérkten an der Meinert-Léffler-Strate, der Georg-Gleistein-StraRe und der Hammers-
becker Strae Ansétze eines Nahversorgungszentrums auf. Ergénzende kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote unmittelbar am Bahnhaltepunkt kénnen dazu
beitragen sowohl die Nahversorgung zu stirken als auch den offentlichen Raum entlang
der zentralen Nord-Std-Achse Meinert-Liffler-StraRe / Georg-Gleistein-Strae aufzu-
werten und zu beleben und damit den Bahnhaitepunkt zu attraktivieren.

Mit der Entwicklung der neuen Nutzungen und Einrichtungen trégt der Bebauungsplan
gleichzeitig dazu bei, neue Arbeitsplatze im Stadtteil in der Pflege und im Dienstleis-
tungsbereich zu schaffen.

Ziel der Planung ist daher die Entwicklung eines gemischt genutzten Gebiets. Mit der
Planung werden weitere Zielsetzungen verfolgt:

* Verbesserung der west-gstlichen FuBwegeverbindung durch Schaffung eines
2,50 m breiten Gehwegs auf der Nordseite der P+R-Strae durch den Bautrager

* Begriinung der aktuell nahezu volistandig versiegelten Flachen

= Differenzierte Festsetzungen Uber die Art und das MaR der Nutzung mit dem Ziel der
stédtebaulichen und wohnungsbaupolitischen Qualitatssicherung in Verbindung mit
Freiraumqualitdten entsprechend der aktuellen Bebauungskonzeption

= Berucksichtigung einer kinftig méglichen Anbindung an die bislang 6ffentlich nicht
nutzbaren Grinflachen um den See.

ErschlieBung, Bebauungs- und Nutzungskonzept

Die Projektgrund GmbH aus Vegesack beabsichtigt, eine gemischte Nachfolgenutzung
fur das Schlachthofareal zu entwickeln. Diese dient sowohl dem Seniorenwohnen, der
Unterbringung von &ffentlich geférdertem Wohnraum als auch der Unterbringung von
kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Das Baugebiet soll daher entsprechend seiner Lage am Bahnhaltepunkt
als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt werden.

Die derzeitige Planung sieht auf dem westlichen Teil des Grundstiicks den Neubau einer
Senioren-Wohnanlage mit 60 Service-Appartements, zwei Pflege-Wohngemeinschaften
mit jeweils 12 Zimmern sowie einer Tagespflegeeinrichtung vor. Auf dem 6stlichen Be-
reich sollen gemischt genutzte Geb&ude mit kleineren Wohnungen, Einzelhandel und
Flachen fur Buros und Dienstleistungen entstehen. '

Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin sollen mindestens 25 v.H. der in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes entstehenden Wohneinheiten un-
ter Inanspruchnahme von Wohnraumférderungsmitteln erstellt werden. Diese geférder-
ten Wohnungen sollen auf dem an der Meinert-Léffler-Strale liegenden Grundstiicksbe-
reich errichtet werden.
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Die Seniorenwohnanlagen soll (iber die vorhandene P+R-StraRe entlang der Bahnlinie
erschlossen werden. Durch die Nutzung einer vorhandenen ErschlieBungsanlage wird
eine weitere Versiegelung vermieden. Die P+R-StralRe befindet sich zurzeit noch im Ei-
gentum und in der Unterhaltspflicht der Farge-Vegesacker-Eisenbahn (FVE). Da sie im
Zuge der Neuplanung des Gebietes eine wesentliche &ffentliche ErschlieBungsfunktion
fir das westliche Plangebiet und die Zufahrt zur Tiefgarage erhalt, ist beabsichtigt, die
P+R-Stralle in die Tragerschaft des ASV zu Ubergeben. Die zwei durch die Zufahrt zur
Tiefgarage wegfallenden P+R-Platze sollen am Wendehammer durch die Bautragerin
ersetzt werden. Die P+R-Stralle geht in einen FuR- und Radweg lber, der sich auRer-
halb des Plangebietes befindet. Dieser befindet sich ebenfalls in der Tragerschaft der
FVE und soll als FuRR- und Radwegeverbindung erhalten bleiben.

Auf der nérdlichen StraBenseite entsteht anstelle des vorhandenen schmalen 0,8 m brei-
ten Gehwegs ein neuer straenbegleitender 2,5 m breiter Fuweg. Dafir werden Grund-
stlicksteile des im Eigentum der Projektgrund befindlichen Grundstiicks in Anspruch ge-
nommen. Der Gehweg soll auf Grundlage eines vorgesehenen stadtebaulichen Vertrags
durch die Projektgrund hergestellt und die entsprechenden Flachenanteile ebenfalls an

das ASV libergeben werden.

Die fur die Seniorenwohnanlage erforderlichen Pflicht- und die Mehrzahl der Besucher-
stellplatze sollen in einer Tiefgarage unter dem Gebéude angelegt werden. Weitere &f-
fentliche Besucherstellplédtze sollen am Ende der P+R-StraRe an dem Wendehammer

entstehen.

Auf dem &stlichen Grundstuicksteil wird an der Meinert-Léffler-StraRe eine Mischnutzung
angestrebt aus Wohnen (2-3 Zimmer Wohnungen), Dienstleistungen (z.B. Arztpraxen)
und erdgeschossigem kleinteiligen Einzelhandel. Dieser Grundstlcksteil wird Uber die
Meinert-Loffler-Strale erschlossen, ein Teil der Pflichtstellplatze wird ebenfalls in einer
Tiefgarage angelegt, weitere Stellplatze finden vor den Gebzuden Platz.

Die Gebaude sollen bis zu vier Geschosse aufweisen, wobei das Obergeschoss leicht
zurlickspringt. An der Ecke P+R-Stralle / Meinert-Loffler Strale soll ein viergschossiger
Baukdrper den Bahnhaltepunkt stédtebaulich betonen.

Planverfahren: Beschleunigtes Verfahren gemiR § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu un-
terstlitzen und méglichst brachgefallene oder untergenutzte Flachen fir eine Revitalisie-
rung zu nutzen. Das Plangebiet stellt eine solche Flache dar, denn es wird fiir eine ge-
werbliche Nutzung nicht mehr benétigt. Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nachfrage
nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeitnah realisiert werden. Daher
soll der Bebauungsplan 1569 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung neu aufgestellt werden. Die Planung stellt eine Mag-
nahme der Innenentwicklung dar, denn sie beinhaltet eine Nachnutzung zur gezielten
Schaffung von Baurechten an einem Standort innerhalb des Siedlungsbereichs.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13 a BauGB sind gegeben. Die Planung
dient im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
in diesem Fall der Konversion einer Gewerbebrache, die einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden soll. Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen, denn es ist an allen

Seiten von Bebauung umgeben.
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Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist méglich, weil der Bebauungsplan
eine Uberbaubare Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von weniger als 2 ha zulésst.

Die Planung begriindet auch nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Umweltver-
traglichkeitsprufung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitspriifungsge-
setz) bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten sind,
nicht zu kompensieren, da sie bereits vor der planerischen Entscheidung zul&ssig waren.
Gleichwohl werden die Umweltbelange ermittelt und in der Abwagung bericksichtigt.

Anlage:

- Stadtebauliche Konzeption (Stand 12.09.2018) EG
- Skizzen Ansichten
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Aktuelle Situation



Seite 8 des Konzeptpapiers zum Bebauungsplan 1569

VORENTWURF

; et
: B
| I ; L
: L ] R
iy i
i i o1 j §i§
i
& - 2
" 2
8
g 15
17
. s w7 o
Pl i e E g~ “
3 Be i
P @ Br dd
§-n i_!" ‘—_ _____ i - w—
/P\\
j H P .«T a
H 7 /
H sl
N ) E-’
i Spir Q.\ 5
; ‘5 \K'/ £
| 2
Y SR
/|’~ \\‘) &
§ 4\ AT &
i ke 2
o i E
’ "{.'./
- %; 1 '
i L Z
3 o
! H
t
i <
! =)
o
= &
" ag
v
o .
£- -

e
-~
S
i
! 2. Zo
2
g
e

GFee

(bt

gy 7

A

GERN

#4]

150

{3

182
1

Y



Selte 9 des Konzeptpapiers zum Bebauungsplan 1569




