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Bebauungsplan 2465

fir ein Gebiet in Bremen-Findorff

zwischen Herbststralle, AdmiralstralRe, Findorffstrafe und Eisenbahnlinie Bremen-
Hamburg

(Bearbeitungsstand: 03.07.2014)

» Planaufstellungsbeschluss

A)

Sachdarstellung

Problem

Das Gebiet der Plantage ist eines der altesten Gewerbegebiete Bremens. Es ist
gepragt durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur. Im Gebiet haben
sich Gewerbebetriebe unterschiedlicher Gréienordnungen angesiedelt, darunter
kleingewerbliche Betriebe, Atelierflachen mit kreativwirtschaftlicher Nutzung, eine
Tankstelle, ein Hotel sowie kulturelle und soziale Nutzungen. Zudem findet sich ein
grol3flachiger Mobelfachmarkt und Handelsbetriebe zur Nahversorgung, aber auch
zunehmend Wohnungsbau tberwiegend entlang der Admiralstralie.

Trotz einiger erfolgreicher Umnutzungs- und Zwischennutzungsprojekte ist in
Teilgebieten insbesondere in der Nahe der Bahntrasse ein langerer grof3flachiger
Leerstand zu verzeichnen, der zu einer Verwahrlosung der Erdgeschosszonen fiihrt
und sich negativ auf die Wahrnehmung des Quartiers auswirkt.

Der seit 9.12. 2004 rechtskréftige Bebauungsplan 2226 setzt tiberwiegend Kerngebiet
fest, sodass die Ansiedlung von Einzelhandel unbegrenzt mdglich ist. Diese
Maoglichkeit widerspricht den Zielsetzungen des von der Bremischen Burgerschaft am
17. November 2009 als stadtebauliche Entwicklungsplanung gemafn BauGB
beschlossenen Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes, welches fir den
Stadtteil Findorff das Stadtteilzentrum als sternférmiges Zentrum mit hoher
Nutzungsdichte entlang der StraBenziige Hemmstrafl3e, Admiralstraf3e und mit
aufgelockertem Besatz an der Miinchener Stral3e beschreibt. Das Stadtteilzentrum
Findorff ist im Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept als zentraler
Versorgungsbereich i. S. d. BauGB raumlich abgegrenzt. Eine Ausdehnung des
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Zentrums in den Bereich ,Plantage” ist im Zentren- und Nahversorgungskonzept nicht
vorgesehen. Vielmehr gilt es, die attraktiven, dichten Versorgungsstrukturen im
Stadtteilzentrum zu erhalten und zu starken. Mit dem zentralen Versorgungsbereich
konkurrierende Standortentwicklungen im Bereich ,Plantage” sollen deshalb vermieden
werden.

Insbesondere im rickwartigen Bereich an der StrafRe Plantage befand sich ein am
03.09.1984 genehmigter grofl3erer Verbrauchermarkt mit ca. 3000 m? Verkaufsflache
bis zu seiner Abmeldung am 31.03.2009 ( laut Auszug Handelsregister). Fir dieses
Grundstuck gibt es immer wieder Anfragen zu mdglichen Folgenutzungen. Zuletzt ist
mit Vorbescheid vom 12.04.2011 die Beseitigung der Bestandsgebaude sowie die
Neuerrichtung eines Supermarktes mit ca. 3000 m? Verkaufsflache auf der Grundlage
des Bebauungsplans 2226 genehmigt worden. Das Vorhaben wurde jedoch nicht
umgesetzt, so dass die Geltungsdauer des Vorbescheides seit dem 13.04.2014
abgelaufen ist. Um das bestehende Stadtteilzentrum schiitzen zu kénnen, ist eine
Anderung des geltenden Bebauungsplans vor allem hinsichtlich der Kerngebiets-
ausweisung erforderlich.

Zudem setzt der Bebauungsplan 2226 eine orthogonal zwischen Admiralstraf3e und
Plantage verlaufende neue Erschlielungsstruktur als Verlangerung der Winterstral3e
fest. Sie wurde bisher nicht umgesetzt und ist durch mehrere Hoéhenversatze im Gebiet
auch nicht durchfiihrbar. Die seinerzeit geplante ErschlieBung widerspricht au3erdem
den im Planungsgebiet vorherrschenden historisch bedingten Langsstrukturen.

LOsung

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

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

1. Entwicklung und Zustand
Das ca. 6,9 ha grol3e Plangebiet liegt in zentraler Lage in Findorff. Norddstlich wird
das Gebiet von der Admiralstral3e, siiddstlich durch die FindorffstralRe begrenzt.
Sudwestlich wird das Areal durch die Bahntrasse Bremen-Hamburg flankiert und
nordwestlich schlie3t das Plangebiet mit der Herbststral3e ab. Das Plangebiet
umfasst die gleichen Grenzen wie der Bebauungsplan 2226 vom 9.12.2004.

Das Areal blickt auf eine lange Geschichte zurtick und ist historisch gewachsen.
Von den Urspriingen einer durch den Kaufmann Eberhard von Hoorn erbauten
sudlandischen Residenz von 1750 inmitten eines land- und torfwirtschaftlich
gepragten Umfeldes entwickelte sich ab 1863 hier das erste Wohnviertel des
Stadstteils. Durch den Ausbau des Eisenbahnnetzes und die Lage der Plantage
entlang der Schienen ist das Gebiet von jeher deutlich vom Eisenbahnverkehr
gepragt. Einerseits generierte sich aus dem wachsenden Bedarf der
Eisenbahnangestellten auch die Schaffung von Wohnraum, andererseits wirken sich
die Larmemissionen des Eisenbahnverkehrs und des Anlieferverkehrs der
ansassigen Gewerbeunternehmungen teilweise stérend auf mégliche
Wohnnutzungen aus.
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Durch die in den letzten Jahren erfolgten Neubebauungen entlang der
Admiralstral3e bis zur Findorffstral3e erhielt das Gebiet an seiner norddstlichen Seite
eine nahezu zusammenhangende 4-5-geschossige Bebauungskante, wéahrend im
Inneren des Planungsgebietes nach wie vor eine sehr heterogene
Bebauungsstruktur vorherrscht.

Zum Zwecke der besseren Erschlieung der inneren Gebietslagen weist der
Bebauungsplan 2226 vom 9.12.2004 eine QuerstralRe in Verlangerung der
Winterstral3e aus. Bisher wurde diese Planungsabsicht nicht umgesetzt. Durch
unterschiedliche H6henniveaus der Grundstiickslagen ist diese ErschlieBungsform
nicht umsetzbar. Insbesondere die inneren Grundstlickslagen des Plangebietes
verfligen nur tber eine privatrechtlich gesicherte Erschlie3ung. Die Potentiale dieser
Grundsttickslagen sind nicht ausgeschdpft.

Insgesamt ist das Plangebiet nahezu vollsténdig versiegelt und dicht bebaut,
offentlich wirksame Aufenthaltsflachen fehlen. Eine Gliederung in Zonen fir den
ruhenden Verkehr und interne Aufenthaltsflachen ist nicht vorhanden.

Die heutige Ausweisung als Kerngebiet lasst auch grof3flachigen Einzelhandel zu.
Damit kann eine das Stadtteilzentrum schadigende Standortkonkurrenz entstehen,
die den Zielen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept
entgegensteht. Diese Nutzungsmaoglichkeit soll zugunsten einer Starkung der
Kreativwirtschaft und Dienstleistungsnutzungen aufgegeben werden. Damit
entspricht die Neuausrichtung der Planung des Gebietes dem Kommunalen
Zentren- und Nahversorgungskonzept sowie den Zielen des Innenstadtkonzeptes.

Das um 1903 errichtete Kontorhaus der ehemaligen Stuhlrohrfabrik Menck Schultze &
Co.KG an der Ecke Admiralstral3e / HerbststralRe wird seit 2010 vom Landesamt fur
Denkmalpflege als Kulturdenkmal gefiihrt. Gemal 87 Abs. 4 Satz 4 DSchG soll dieses
Einzeldenkmal in den neuen Bebauungsplan aufgenommen werden.

. Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.
Mai 2001 stellt im stdlichen Bereich entlang der AdmiralstraRe und FindorffstralRe
sowie im Kernbereich der Plantage ,Gemischte Bauflachen’ und entlang der
Bahntrasse sowie teilweise entlang der Herbststral3e ,Gewerbliche Bauflachen’ dar.

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

. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Ziel der stadtebaulichen Neuordnung ist die behutsame Weiterentwicklung des
Planungsgebietes mit Respekt gegenuber den bestehenden historischen Strukturen
und einer Aufwertung des gesamten Gebietes unter Nutzbarmachung seiner
vorhandenen Potentiale. Das Neben- und Miteinander der erwdhnten
verschiedensten Nutzungen bildet eine interessante Gemengelage, die das Gebiet
pragt. Diese Nutzungs- und Bebauungsmischung soll aufrechterhalten werden.
GrolRe Potentiale sind in der Starkung und Weiterentwicklung der schon heute
ansassigen Kreativwirtschaft zu sehen.
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Der Wohnanteil in dem Planungsgebiet hat in den letzten Jahren zugenommen und
entspricht damit der bestehenden Nachfrage nach zentrumsnahen Flachen in dieser
zentralen und attraktiven Lage zur Innenstadt. Dem maglichen Konfliktpotential
zwischen unterschiedlichen Nutzungen soll durch eine Gliederung der Nutzungen im
Gebiet begegnet werden. Ziel ist die Ausweisung als gegliedertes Mischgebiet fur
den Kernbereich der Plantage mit einem Nebeneinander von Wohnen, Kreativ-
wirtschaft und das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Zu den
Bahnanlagen soll die Ausweisung als Gewerbegebiet Gberprift werden.

Wohnen soll, wo aus Immissionsgriinden moglich, zugelassen und durch die
Schaffung neuer Aufenthalts- und Freiflachen gestarkt werden.

Um den Zielen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts zu
entsprechen und um die dort benannten Kernachsen des Stadtteilzentrums Findorff
nicht zu schwachen, sollen im Planungsgebiet zusatzliche groRflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen werden.

Um die ErschlieBung des Gebietes zu verbessern und zu sichern sowie die
vorhandenen Grundstickspotentiale auszuschépfen, soll die schon heute
vorhandene interne LangserschlielBung eines Privatgrundstiickes offentlich nutzbar
werden. Durch zusatzliche kleine Querverbindungen, die dem Ful3-und Radverkehr
vorbehalten bleiben, soll die interne ErschlieBungsstruktur kleinteilig
weiterentwickelt werden, um die teilweise tiefen Grundstiicke besser zu nutzen und
die Durchlassigkeit des Gebietes zu starken. Diese neue ErschlieBungsstruktur
kann sukzessive umgesetzt werden und wird den heutigen Gebaudebestand
bertcksichtigen.

Entlang dieser zu entwickelnden Durchwegungen sind kleinteilige Aufweitungen in
Form von Platz- oder Hofsituationen mit Aufenthaltsqualitdt und Grunanteil
anzustreben, um damit die Attraktivitdt des Quartieres zu erhéhen und die
erdgeschossigen Zonen zu beleben.

Damit werden zugleich die Ziele des Innenstadtkonzepts 2025 verfolgt. Dort heil3t es
zur Plantage als Verbindungsraum zwischen Innenstadt und den Quartieren: ,Ziel ist
es, die Plantage starker zu profilieren und als innovatives Wohn- und
Dienstleistungsquartier unter Erhalt der signifikanten, denkmalgeschiitzten
Industriebauten weiterzuentwickeln. ... Neben der baulichen Aufwertung des
Quartiers sind attraktive 6ffentliche Raume, Griinflichen und
Quartiersdurchwegungen zu gestalten.” (Bremen Innenstadt 2025, Seite 85-86)

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

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

Die vorgesehene Planung und Festsetzung als Gewerbegebiet und gegliedertes
Mischgebiet entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes Bremen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31.05.2001.



4. Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor. Gemalf § 13a BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 und 7 BauGB und
nach 8 1a BauGB werden im Rahmen dieses Verfahrens bewertet und berticksichtigt.

C) Einanzielle Auswirkungen/Genderprifung

1. Finanzielle Auswirkungen

Die der Gemeinde bei der Realisierung des neuen Planes entstehenden Kosten
werden im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange Uberschlagig ermittelt und der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung und Energie in der Vorlage zur 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfes mitgeteilt.

2. Genderprufung
Aufgrund der bisher vorgesehenen Planungsziele ist davon auszugehen, dass keine

geschlechterspezifischen Festsetzungen getroffen werden. Eine abschlieRende
Prifung erfolgt im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens.

D) Abstimmungen

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 2.1 der Richtlinie tber
die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt
in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Il Beschlussvorschldge

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten,
folgenden Beschluss zu fassen:

,Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie fasst den
Beschluss, dass fir das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen-Findorff
zwischen HerbststralRe, AdmiralstralRe, Findorffstraf3e und Eisenbahnlinie Bremen-
Hamburg ein Bebauungsplan geméal § 13a BauGB aufgestellt werden soll. Die
Planung soll im Grundsatz die in der Deputationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwecke
verfolgen.”

Anlage
Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 2465 (Bearbeitungsstand: 03.07.2014)
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