Begriindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 52 (mit Vorhabenplan 52)
zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Farger Strafle”

fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal zwischen

Farger StraRe
shdlich BetonstraBe
- rlickseitig Richard-Taylor-Strae _
- Wegeverbindung zwischen Farger Stralle und Rackelsweg

A Plangebiet

A 1 Lage, Entwickiung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Blumenthal, Ortsteil Farge. Es ist rd. 1,4 ha grof und
umfasst den Bereich Farger StraBe 99 (Flurstlick 238/7; Gemarkung: VR Flur 134).

Das Plangebiet wird begrenzt:
= im Norden durch das Grundstilck des Wohnhauses Farger Str. 99a (Flurstiick
238/5), das Grundstiick des Wohn- und Geschéftshauses Farger Str. 101 (Flurstick

238/9) sowie durch die Garten der Wohnbebauung Richard-Taylor-Stra3e 140
(Flurstiick 208/1), 138a (Flurstiick 210/1), 136a (Flurstiick 211/2) und 134a (Flur-

stick 212/1)
» im Osten durch die Gérter der Wohnbebauung Richard-Taylor-Str. 128a (Flurstiick
236/1) und Rackelsweg 11 (Flurstiick 234/1)

= im Siiden durch das unbebaute Flurstiick 240/6
= im Westen durch die Farger Strale.
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Das Plangebiet umfasst das Grundstiick eines ehemaligen Bauernhofs, den so ge-
nannten "Koch'scher Hof". Nachdem das Hauptgebiude und die Nebengebaude viele
Jahre nicht genutzt wurden, brannte das Hauptgebaude im Jahr 2007 ab. Die Brandru-
ine stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Die historischen Nebengebdude sind

unversehrt geblieben aber zunehmend abgéngig.

Im Bereich der Farger Stralle prigt ein altér Baumbestand das Orts- und Landschafts-
bild. Auf den brachliegenden Hof- und Weidefiichen hat sich Ruderalvegetation mit
Anflug einzelner Siedlungsgehélze eingestellt. Riickwértig ist ein pragender Waldbe-
stand vorhanden. ‘

Die Erschlielung des Grundstlcks erfolgt Uiber die Farger StraBe durch eine Zufahrt. In
ca. 50 m Entfernung liegt die Bushaltestelle "Betonstrae” der BSAG-Linien 70, 70 S,
und 71. Die nérdlich und &stlich angrenzende Umgebung des Vorhabengrundstiicks ist
durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt. Westlich der Farger Strale besteht
Gr-iJniand und daran anschlieend das Betriebsgrundstiick des Kraftwerks Farge.
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Abb. 2: Abgrenzung Plangebiet VEP 52
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Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) fur das Gebiet der Stadtgemeinde Bremen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt fur das Plangebiet eine Wohnbauflache dar.
Da die Darstellung einer Wohnbauflache nicht mit der Festsetzung eines Sondergebietes
*Einzelhandel" im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 tibereinstimmt, soli der Fléchen-
nutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berlchtlgung angepasst wer-

den.

Fiir das Ubherwiegende Piangebiet bestand bislang kein rechtsgiltiger Bebauungsplan. Der
parallel zur Farger Strale stehende Baumbestand aus Eichen und Eschen zahit jedoch
zum Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 1221 aus dem Jahr 1993.

1999 wurde fur das Grundstiick Farger Str. 99 ein Pla.naufstellungsbeschlués zum Bebau-
ungsplan 1266 mit dem Ziel gefasst, das ortshildpragende Hofensemble mit dem Altbaum-
bestand zu erhalten und gleichzeitig eine behutsame Wohnbauentwicklung zu erméglichen.

2001 wurde dann ein Abbruchantrag fir das Anwesen ausgesetzt und mit dem 144. Orts-
gesetz eine Veranderungssperre fur 2 Jahre wirksam. 2003 wurde die Veranderungssperre
um ein weiteres Jahr verlangert. Die Veranderungssperre ist danach ausgelaufen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52 erfolgt, da es zum einen jah-
relang nicht gelungen war, eine Folgenutzung fur das brachliegende Grundsttick zu finden
und zum anderen, weil die Stadtgemsinde Bremen mit dem Vorhaben eine Verbesserung
der wohnortnahen Grundversorgung im Oristeil Farge, dessen Nahversorgung schwach
ausgepragt ist, beabsichtigt. Das im November 2009 beschlossene Kommunale Zentren-
und Nahversorgungskonzept der Stadt Bremen bezieht den Planbereich des Vorhabens in
das Gebiet des perspektivischen Nahversorgungszentrums Farge ein.

Ziel der Planung ist die Errichtung eines LebensmitteIverbrau_cherrharkts mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 1.050 m2. Die Verkaufsflache wurde gegentiber der urspriinglichen Pla-
nung zum Zeitpunkt des Aufsteflungsbeschlusses um rd. 500 m? verkleinert. Ausschlagge-
bend hierflr waren neben wirtschaftiichen Gritnden auch Belange des Waldschutzes. An
der sudlichen Schmalseite des Gebaudes soll neben dem Kundeneingang ein Backshop
mit ca. 45 m? Verkaufsflache errichtet werden.

Das Vorhaben dient der Starkung des Nahversorgungsangebotes filr die Bewohnerinnen
und Bewohner der umgebenden Wohnbebauung. Die Planung erfolgt somit im Sinne von
§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB im Interesse einer verbrauchermnahen Versorgung der Bevilke-
rung, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels mit einer immer alter werden-
den Bevslkerung an Bedeutung zunimmt. Aufgrund der stédtebaulich integrierten Lage mit
den fuBlaufig zu etreichenden Wohngebieten ostlich der Farger StraBe und der vorhande-
nen Anbindung an den dffentlichen Personennahverkehr, stelit das Plangebiet ginen geeig-
neten Standort fiif einen Lebensmittelmarkt dar, der auch fiir Menschen ohne Kraftfahrzeug

sehr gut erreichbar ist.

Zwischen Farger Stralle und Verbrauchermarkt wird ein Stellplatz fur 73 Kraﬂfahrzeuge er-
richtet. Ear die Kraftfahrzeuge ist nur eine Zu- und Ausfahrt zur Farger Strafle zulassig. Fur
die FuRganger wird in der Achse Eingang und Farger Strale sowie am sidlichers Plange-
bietsrand je ein zuséatzlicher Weg angelegt. Die Anlieferungszone fir den Verbrauchermarkt
ist entlang der nérdlichen Schmalseite vorgesehen. Zur Abschirmung gegenilber der nord-
lich angrenzenden Wohnbebauung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 hier
eine Begriiniing fest.
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Aus Griinden des Schallschutzes werden die Offnungszeiten des Verbrauchermarkts be-

grenzt und der Stellplatz nach Betriebsschluss geschlossen. Entsprechende Regelungen

hierzu erfolgen im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52. Die

vertragiichen Verelnbarungen erfolgen auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersu-

chung.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 werden weitere Planungsziele verfolgt:

= Beseitigung eines stidtebaulichen Missstandes

= Erhaltung des landschaftsbildprégenden Altbaumbestandes entlang des Straflenraumes
der Farger Stralle

= Erhaltung des Waldg'tlrtels im ostlichen Grundstticksbereich

Der Baunbestand entlang der Farger Strale wird erhalten. Der Grunordnungsplan zu dem
Vorhaben sieht die Pflanzung weiterer Bdume vor, Diese dienen als Ersatzpflanzungen fur
nicht mehr verkehrssichere Biume entlang der Farger Strale, die im Bebauungsplan 1221
zum Erhalt und nach Abgang als zu ersetzen festgesetzt waren.

Der verbleibende Waldbereich soll erhalten werden und wird dementsprechend als Wald
festgesetzt. Firr die Waldbiume, die vorhabenbedingt nicht erhalten werden kinnen, wer-
den nach fachrechtlichen Regelungen externe Ausgleichsmalnahmen in der Rekumer
Geest durchgefiihrt. Regelungen hierzu werden im Durchfihrungsvertrag getroffen. Die
Ausgleichsflachen sind von der Vorhabentrégerin angekauft worden. -

Die noch bestehenden Nebengebdude der ehemaﬁgén Hofstelle knnen mit Umsetzung
des Vorhabens nicht erhalten werden.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 ist erforderlich, da das Vor--
haben aus dem hisherigen Bauplanungsrecht nicht entwickelt werden kann,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Entwicklung eines bislang brachliegenden
Grundstiicks im innerortlichen Bereich. Aufgrund der geringen PlangebietsgidfRe, der stad-
tebaulich integrierten Lage im Innenbereich und der Uberplanung einer bereits anthropogen
Uberformten Fliche wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB ("Bebauungspigne der Innenentwicklung") aufgestellt.

Im beschleunigten Planverfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflghar sind, abgesehen werden,
wenn die festgesetzte Uberbaubare Grundfliche weniger als 20.000 m? betrsigt. Dies ist bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 der Fall, so dass auf eine Umweltprifung ver-
zichtet werden soll. Gleichwohl werden die Belange von Natur und Landschaft aufgenom-
men. Flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 wurde zudem ein Grilnordnungsplan

erstellt.

Pianminhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Einzelhandel” fest. Zie! ist die Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes in Form ei-
nes Lebensmittelmarktes mit einem ergénzenden Backshop. Die Festsetzung begrindet
sich darin, dass gemé&R des kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts der Stadt
Bremen das Nahversorgungsangebot in Bremen-Farge schwach ausgepréagt ist und dass
das Plangebiet aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage und der guten ErschlieBungs-
situation als Einzelhandelsstandort gut geeignet ist. Mit dem Sondergebiet "Einzelhandel”
soll das Nahversorgungsangebot im Ortsteil Farge gestarkt werden.
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Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Abs: 3 BaulNVO erfolgt vor dem
Hintergrund, dass der Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.050 m? geméf
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb gilt
und somit nur in sonstigen Sondergebieten oder in Kerngebieten zuldssig ist. Negative
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadigemeinde Bremen sowie der Nachbarge-
meinden sind bei Einhaltung der Verkaufsfldchenobergrenze jedoch nicht zu be_fi]rchten.
Die Festsetzung eines Kerngebietes ist nicht geboten, da im Plangebiet keine weiteren.
kerngebietstypischen Nutzungen angesiedelt werden sollen und das Kerngebiet — im Ge-
gensatz zum Sondergebiet — keine gezielten Steuerungsmaglichkeiten fiir den Einzelhandel

erlaubt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB die Erfullung
des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadtgemeinde Bremen und der Vorhabentrage-
rin zur Bedingung fur die Zulassigkeit des Vorhabens gemacht. Damit kénnen im Plange-
biet nur solche Einzelhandelsvorhaben errichtet werden, zu denén sich die Vorhabentrige-

rin vertraglich verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,8 bestimmt.
Dieses MaR entspricht den in Sondergebieten fur Einzelhandel ublicher Grund- -
flachenzahlen, da in diesen Gebieten in der Regel ausreichend Platz fur Stellplatze bendtigt
wird. Mit dieser Festsetzung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVvVO eingehal-
ten. Allerdings wird aufgrund der Festsetzung eines hohen Anteils von Grun- und Waldfla-
chen im Plangebiet, die nicht auf die Berechnung der GRZ angerechnet werden kénnen,
eine Regelung getroffen, dass fur Steliptatze mit inren Zufahrten eine Uberschreitung der
GRZ von 0,8 bis zu einer GRZ von 1,0 zulassig ist. -

Zur Bestimmung der Héhenentwicklung des Vorhabens enthalt der Bebauungsplian Fest-
setzungen mit einer Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen sowie eine Festsetzung zur
Bestimmung des Bezugspunkts fiir alle festgesetzten Héhen baulicher Anlagen. Der Be-
zugspunkt ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick nachstgelegenen.
Fahrbahnabschnitts der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Diese ist die Farger
Stralte, die in Teilen bis zu 1,0 m niedriger als der Vorhabenstandort liegt. Der Bezugs-
punkt Farger Strafe stellt eine vergleichsweise einfache und vor Ort praktikable Ldsung zur
Bestimmung der Hohen der baulichen Anlagen dar. .

Traufen von Dachern dirfen eine maximale Hohe von 6,0 m tiber Bezugspunkt nicht tber-
schreiten. Die First- bzw. Dachhdhe der baufichen Anlagen ist auf 11,0 m iiber dem Be-
zugspunkt beschrankt. Da die Farger Strale in Teilen bis zu einem Meter niedriger als das
Plangebiet liegt, ergeben sich eine faktische Traufhohe von 5,0 m und eine faktische First-
hohe von 10,0 m. Die Festsetzungen der Trauf- und Firsthdhe igiten sich aus der Analyse
der stadtebaulichen Strukturen der Umgebung ab. Der Verbrauchermarkt orientiert sich
somit an der Umgebung und halt den vorgegebenen MaRstab ein. Die Traufhghe von 6,0 m
und die Firsthshe von 11,0 m Uber Bezugspunkt sind aus betriebstechnischen Grinden
notwendig. Die Hdhen orientieren sich auch an der umgebenden Bebauung in der Farger
StraRle mit bis zu zweigeschossigen Wohn- und Geschéftsgebauden mit Satteldachemn. Die
Kombination der maximal zulassigen Trauf- und Firsththe sowie die Festsetzung von ei-
nem Satfeldach fiir das Hauptgebadude des Vorhabens sichert eine Fassadengliederung
und begrenzt die Hohenentwicklung, die den Baukérper in die Umgebung einfligen l&sst.

Baugrenzen, Bauweise

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der
gewtinschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und den geplanten Baukdrper des Ver-
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brauchermarkts umfassen. Die Baugrenzen halten mindestens einen Abstand von 10,0 m
zu den benachbarten Grundstiicken sowie auch einen Mindestabstand von 5,0 m zum Ost-
lich gelegenen Wald ein. Fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen im Sinne von §
14 Abs. 1 BauNVO ist eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einem Meter allgemein
zulassig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um dem Vorhabentrager bei der Gestaltung
des Vorhabens mehr Spielraum einzurdumen, so z.B. fir die Errichtung einer Eingangs-
tiberdachung. Die der Planung zugrunde Iiegende stadtebauliche Konzeption wird hier- -

durch nicht infrage gestellt.

Fur das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da der geplante Ver-
brauchermarkt aufgrund seiner Lénge von 62 m nicht in offener Bauweise und aufgrund ei-
ner fehfenden grenzstandigen Bebauung nicht in geschlossener Bauweise errichtet werden
kann. Daher gelten fir die festgesetzte abweichende Bauweise die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebaude bis zu einer Linge von 62 m zuléssig sind.

Garagen, Stellplitze und Nebenanlagen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Sondergebietes sind die Stellplatze nur in den daftr vor-
gesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Gleiches gilt fur Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO. Nebenanlagen, die der Versorgung des Sonderge-
bietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen (Nebenanlagen jim Sinne von § 14
Abs. 2 BauNVO) sind von der Fesisetzung ausgenommen, da im Rahmen der Bauleitpla-
nung noch nicht absehbar ist, ob diese Uberhaupt benotigt werden und wenn fa, wo hierfUr

geeignete Standorte sind.

Die Festsetzung der Flache filr Steliplatze und Nebenantagen ermoglicht die Anlage eines
Kiz-Stellplatzes fur bis zu 73 Kraftfahrzeuge. Garagen sind im Plangebiet unzuléassig, da sie
zum einen fUr die Nutzung des Verbrauchermarkts. nicht bendtigt werden und zum anderen
keine geeigneten Standorte fiir sie bestehen.

Verkehrliche ErschlieBung / Ein- und Ausfahrten
Das Plangebiet wird tber die Farger Strake erschlossen, wie auch schon die vorherige
Nutzung lUber die Farge Strale erschlossen wurde. Der Bebauungsplan setzt nur eine Ein-

und Ausfahrt for den Kunden- und Anlieferverkehr fest. Die Festsetzung dient der Sicher-

heit der Verkehrsablaufe bei der Grundstickszufahrt bzw. -abfahrt, die bei mehreren Ein-
und Ausfahrten vermindert ware, Die Festsetzung erfolgt auch aus Grunden des Baum-
schutzes, denn die Lage der gewshiten Grundstiickszufahrt steflt den geringsten Eingriff in
den Baumbestand entlang der Farger Stralle dar. Mit der Ansiedlung eines Verbraucher-
markfes mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 1.050 m? und eines Backshops
von maximal 50 m? Verkaufsfiiche entstehen keine neuen Verkehrsstrdme, durch die die
Farger Strafie verdndert werden miisste (z.B. durch den Bau einer Abbiegespur).

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit der FuBginger und zur besseren Anbindung des.
Verbrauchermarkts an das Wohngebiet des Rackelsweg werden im Bebauungsplan zwei
FuBwege festgesetzt. Diese ermdglichen einen weitgehend vom Kfz-Verkehr unabhangigen

Zugang zum Verbrauchermarkt.

mmissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellupg des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 52 wurde zur Beur-
teilung méglicher vorhabenbedingter Schallimmissionen in Bezug auf die umgebende
Wohnbebauung ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet (vgl. Gedndertes schalitechni-
sches Gutachlen zu den Gerduschimmissionen des geplanten Netto-Marktes an der Farger
Strafle in 28277 Bremen; Schalltechnik Nave, Bremen, April 2013). Es wurden finf Immis-
sionsorte bestimmt, die sich auf die nichstgelegenen Wohnhéuser in der Farger Strale,
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Richard-Taylor-Strae und im Rackelsweg beziehen. Eine westlich der Farger Strae fie-
gende Gaststétte wurde in dem Gutachten als mégliche Gerauschvorbelastung ebenso wie
die Verkehrsbelastung auf der Farger Strale bericksichtigt (vgl. Erweiterung des schall-
technisches Gutachten zu den Gerduschimmissionen des geplanten Netfo - Marktes an der
Farger Strafle in 28277 Bremen vom 12.04.2013 (GZ: SAP 12/132.2).

Die schalltechnische Untersuchung zur Ermittiung der gewerblichen Gerduschimmissionen
erfolgte mittels eiries rechnerischen Modells. Bei diesem Computermodell wurden alle rele-
vanten Gerduschquellen beachtet und deren Auswirkungen mit den Richtwerten der TA
Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Sechste Aligemeine Verwaltungs-
vorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) verglichen und beurteilt. Das Gutachten
basiert auf den Annahmen von maximal 73 Kfz-Steliplitzen und den Offnungszeiten des
geplanten Verbrauchermarkts. Diese sind montags bis. samstags von 6.00 bis 21.30 Uhr.
Der Backshop hat zuséatzlich noch sonntags von 7.00 bis 11.00 Uhr gebffnet. Die Warenan-
lieferung des Verbrauchermarktes erfolgt werktags in der Zeit von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr.
Der Backshop wird an Sonntagen ab 6.00 Uhr mit einem Kleintransporter beliefert. Das
Gutachten beritcksichtigt, dass gemaR TA Larm fur die Gerdusche an Werktagen in den
Teilzeiten von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr und von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr ein Zuschiag von 6

“dB(A) aufgrund der umliegenden allgemeinen und reinen Wohnbebauung zu vergeben ist.

An Sonntagen ist dieser Ruhezeitenzuschlag in den Teilzeiten von 6.00 Uhr bis 9.00 Uhr,
von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr sowie von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr zu vergeben.

Aufgrund der oben genannten Offnungszeiten des Verbrauchermarktes, die im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festgelegt und somit
Bestandteil der Baugenehmigung werden, wird sichergestellt, dass keine Pkw-Abfahrten in
der Nachtzeit stattfinden. Damit der Kfz-Stellplatz nicht auBerhalb der Offnungszeiten
fremdgenutzt wird, wird im Durchfuhrungsvertrag geregelt, dass der Kiz-Steliplatz zwischen
22.00 und 6.00 Uhr durch eine Schranke oder vergleichbare MaBnahmen gesperrt wird. Mit
den vorgenannten Offnungszeiten und MaBnahmen zur ndchtlichen Sperrung des Kiz-
Steliplaizes sind entsprechend der schalltechnischen Untersuchung keine aktiven Schall-
schutzmaBnahmen zu errichten. Somit muss auch zum nachstgelegenen Immissionsort
(Wohnbebauung Farger Str. 99a) keine Schallschutzwand errichtet werden.

Entwéidsserung

Schmutzwasser

In der Farger StraBe besteht ein Schmutzwasserkanal DN 800, an.den das Vorhaben ohne
Einschrénkungen angebunden werden kann. Bei der Verlegung der Leitungen ist jedoeh
der Baumbestand entlang der Farger Strale zu beachten. Daher solite die bestehende Ka-
naltrasse genutzt werden und ein neuer Kanal unter dem Fuweg, der zwischen dem Ver-
brauchermarkt und der Farger Stral’e geplant ist, verlaufen.

Niederschlagswasser .

Innerhalb der Farger StraRe besteht ein Regenwasserkanal DN 300. Dieser kann jedoch
das innerhalb des Sondergebietes anfallende Regenwasser nicht ungedrosselt aufnehmen.
Daher wird das auf den Dach- und Stellplatzfiichen des Verbrauchermarkies anfallende
Regenwasser in ein 250 m? groRes privates Regenriickhaltebecken zwecks Versickerung:
und gedrosselter Ableitung in den Regenwasserkanal gefiinrt. Das Regenriickhaliebecken
ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache fur die Abwasserbeseitigung in einer
Grilke von 250 m? zeichnerisch festgesetzt. Fiir die Versickerung ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis von der zustindigen Wasserbehérde erforderlich. Im Rahmen dieser Ertaubnis
werden die Gestaltung und Einzelheiten zur Anlage des Regenriickhaltebeckens geregelt.
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Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden zeichnerische und textliche Festsetzungen
zu Griinfléichen, zum Wald und zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft vorgenommen. Die Festsetzungen haben zum Ziel, den griinen Saum des
Plangebietes aus der bisherigen Nutzung mit altem Baumbestand sowie auch den Waldbe-
reich weitestgehend zu erhalten. So wird der das éstliche Plangebiet pragende Wald zeich-
nerisch festgesetzt. Der die Fargek StralRe begleitende Baumbestand aus alten Eichen und
Eschen wird — wie auch schon im Bebauungsplan 1221 - zur Erhaltung festgesetzt. Dies
erfolgt Uber die Festsetzung einer privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung "Baumerhalt”,
die auch den sudlicheh Gehélzsaum des Plangebietes umfasst. Nach Abgang der Bdume
sind Ersatzpflanzungen der gleichien Art vorzunehmen und diese dauerhaft zu erhalten. Je
abgegangener Baum ist ein neuer Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von

‘mindestens 16/18 cm, gemessen in 1,0 m Héhe tiber dem Erdboden, zu pflanzen. Die Er-

satzpflanzungen missen einen Mindestab_stand'von'S,O m zur Grundstiicksgrenze einhal-
ten, damit sich die Baume naturgemaf entwickeln kénnen,

Innerhalb der privaten Grunfiiche ist die Anlage von zwei FuBwegén in einer Breite von
maximai 1,5 m an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen zuldssig. Die Fest-
setzung dient der fuBldufigen Anbindung des Plangebietes an die Wohnbebauung des Ra-
ckelsweg sowie der Sicherheit der FuRgénger, damit diese nicht die Kfz-Ein- und Ausfahrt

queren missen.

U auch am nérdlichen Plangebietsrand entlang der Grenze zum Wohnhaus Farger Stra-
Re 99a einen gritnen Saum zu erhalten, beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
fur diesen.Bereich Anpflanzfestsetzungen. Innerhalb der Anpflanzflache mit der Nummer 1
sind mindestens 12 Laubbdume und zwei Obstbdume zu pflanzen. Diese Baume miissen
ginen Stammumfang ven mindéstens 16/18 cm haben, dauerhaft erhalten und nach Ab-
gang ersetzt werden. Der Stammumfang ist dabei in 1,0 m Héhe (iber dem Erdboden zu

messen.

Da zwischen dem geplanten Stellplatz und der nérdlichen Grundstiicksgrenze nicht geni-
gend Raum zur Pflanzung von Baumen besteht, soll hier als Grenzpflanzung eine Hecke
(z.B. groRblattriger, immergriiner Liguster) in einer Héhe von mindestens 80 cm gepflanzt
und dauerhaft erhalten werden. Bei Abgang der Hecke ist diese zu ersetzen.

‘Die Anpflanzung der Laubb&ume in der Anpflanzfiache Nr. 1 sowie die der Hecke in dem

Anpflanzstreifen Nr. 2 ist auf die Verpflichtung gemafl Bremischer Stellplatzverordnung, ei-
nen Baum je sechs Stellptatze zu pflanzen, anzurechnen. Diese Klarstellung wurde getrof-
fen, da innerhalb der Kfz-Stellplatzaniage aufgrund der geringen Flache keine geeigneten
Standorte fir Baumpflanzungen bestehen.

Die beiden gemad textficher Festsetzung Nr. 10.3 zu pflanzenden Obstb&ume dienen als
Ausgleichspflanzungen fur die vorhabenbedingte Féllung bestehender Obstbdume im
Plangebiet, die gemanl Bremer Baumschutzverordnung geschiitzt sind.

Gestaltungsfestsetzungen {nach § 85 Bremische Landesbauordnung)

Zur Schaffung eines homogenen Ortsbildes enthilt der Bebauungsplan in Anlehnung an
die umgebende Bebauung Gestaltungsfestsetzungen. Diese beziehen sich auf die Farbge-
bung der Fassaden, die Dachform und Dachgestaltung sowie auf die Aufbewahrung der
Mullbehéker. So durfen in dem Plangebiet die AuBenwéande der Gebaude nur in rotem bis
rotbraunem Klinker {in Anndherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013) oder helfem Putz
(in Anndherung an die RAL Farben 9001_, 9003, 9016) ausgefuhrt werden. Fir untergeord-
nete Bauteile sowie fiir Anbauten und zur Gliederung kénnen andere Materialien zugelas-
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sen werden, denn der Eingangsbereich des Verbrauchermarkts sowie der Backshop sollen
sich gestalterisch vom Hauptgeb&ude abheben.

Als Dachform ist fur das Hauptgebaude entsprechend der Vorhabenplanung nur ein Sattel-
dach zulssig. FUr die Nebengebaude, wie z.B. dem Backshop, und untergeordnete Ge-
baudeteile sind Sattel- und Flachdacher zulassig. Die Dacher der Hauptgeb&dude sind aus-
schhieBlich in naturroter bis rotbrauner Farbe (in Ann&herung an die RAL. Farben 3000-
3011, 3016-3022, 3027, 3031-3032, 4002) oder anthraziter Farbe (in Annaherung an die
RAL Farben 7015-7021, 7024-7026) mit Dachziegeln oder Tondachpfannen auszubilden.
Ausnahmen von den Festsetzungen zur Dachform und Dacheindeckungsind zuldssig bei

Erkern und Eingangsvorbauten.

Dacheindeckungen mit reflektierenden oder glénzenden Materialien (z.B. glasierte Dach-
steine) sind unzuldssig, da sie sich negativ auf die Dachlandschaft und somit auf das Orts-
bild auswirken wirden. Hiervon ausgenommen sind allerdings Anlagen zur Solarenergie-
nutzung, denn die Nutzung regenerativer Energlen tragt zu einer nachhaltigen Siedlungs-

entwicklung bei.

Ebenfalls zur Bewahrung des Ortsbildes ist fesigelegt, dass die Aufbewahrung von Mullbe-
héltern in die Haupigebdude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren oder mit einer Be-
pflanzung als Sichtschutz zu umgeben ist.

C 10 Kampfmittel, Altlasten _ ‘ _
Purch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosfen.

Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfilhrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fir die Sondierung moéglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von dem Investor
zu tragen. Sollte sich ein Kampfmittelverdacht im' Plangebiet nach der Sondierung bestati-
gen, sind die Kosten fir die Kampfmittelrdumung vom Land Bremen zu tragen.

Fiir das Vorhandensein von Altlasten und schidlichen Bodenverdnderungen im Plangebiet
liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen
ist. Soliten bei Bau- oder Erdarbeiten jedoch Hinweise auf Verunreinigunhgen gefunden
werden, ist unverzglich das Referat Bodenschutz beim Senator flr Umwelt, Bau und Ver-
kehr zu benachnchtlgen

C 11 Archiiologische Bodenfunde ‘
im Plangebiet sind méglicherweise archiologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie
nicht im Zuge der Erdarbeiten unbemerkt beschédigt werden, muss dem Landesarch&olo-
gen - insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten - Gelegenheit eingeraumt wer-
den, samiliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu beobachten und tatsdchiich auftauchende Be-
funde ze untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei Erdbewegungen oder Bauvarbeiten
i Plangebiet archdologische Bodenfunde gemacht werden, ist daher unverzughch die zu-
standige Behorde fir Landesarchéologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und

zu beteiligen.

c12 Hinweise
Der Bebauungsplan enthilt Hinweise, die auf Bestimmungen der Baumschutzverordnung
und des Artenschutzrechts, den Umgang mit archaologischen Bodenfunden sowie auf wei-
tere Rechtsgrundiagen verweisen.



(a)

Seite 10 der Begriindung zum verhabenbezogenen Bebauungsplan 52 “Verbrauchermarkt Farger Strafe”

Umweltbelange

Die Belange von Naturschuiz. und Landschaftspflege sind gema § 1a Baugesetzbuch
(BauGB) unter Berlcksichtigung der Eingriffsregelung gem. § 14 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in die planerische Abwégung einzubeziehen. Da die Voraussetzungen vorlie-
gen, soll der vorhabenbezogene-Bebauungsplan 52. im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt und von einem férmifichen Umweltbericht gemaB §13a Abs. 2 Nr. 1
in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch abgesehen werden.

Fur den Eingriff in den bestehenden Waldbereich erfoigt jedoch ein Ausgleich nach fach-
rechtlichen Vorgaben, der auf externen Ausgleichsfidchen in der Rekumer Geest durchge-

fuhrt wird.

Mit der Aufstellung-des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 wird auch keine Zulas-
sigkeit von. Vorhaben, die einer Umweltveriraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum
UVPG (Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbe-
reitet oder begriindet. Es bestehen derzeit auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b} BauGB genannten Schutzglter. Das Plangebiet
befindet sich auRerhalb von Natura 2000-Gebieten. Andere Schutzgebiete und -objekte
gemaR §§ 14 bis 20 BremNatG sind durch das Vorhaben ebenfalls nicht betroffen.

Auch wenn keine Umweltprifung nach BauGB durchgefiihrt wurde, sind die fiir das Vorha-
ben relevanten Belange des Umweltschutzes aufgenommen und bewertet worden. Diese
werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt. Weitergehende Ausfiihrungen kdnnen
dem Griinordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 enthommen werden.

Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 52 erfolgte am
14.06.2011 eine Geldndebegehung, bei der die Biotoptypen und -strukturen im Geltungsbe-
reich erfasst wurden. Die Bewertung der Biotoptypen orientiert sich an der Handlungsantei-
tung zur Anwendung der Eingriffsregeling in Bremen. Die Bewertung vorhandener Geholz-
bestande erfolgte in einem zus#tzlichen Schriit unter Berlicksichtigung der Bremer Baum-
schutzverordnung und des Bremischen Waldgesetzes (BremWaldG).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Farge und ist dem
besiedelten Bereich zuzuordnen. GemiR dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungs-
konzepts Bremen zahlt es zum Nahversorgungszentrum Farge. Das Vorhabengebiet befin-
det sich in der Farger StraBe 99 und hat eine Grundstéicksgroe vor knapp 1,4 ha. Bei dem
Gebiet handelt es sich um eine alte Hofstelle (Koch'scher Hof), die nicht mehr in Nutzung
ist, so dass die Gebiude verfallen und die Freiflaichen (Garten, Obstwiese) ruderalisieren

und verbuschen.

Zum Vorhabengebiet zdhlt auch ein ca. 0,6 ha groRes Waldstiick, welches sich Uberwie-
gend aus Rotbuchen und Stieleichen zusammensetzt. Die aktuelle Bestockung entspricht
der potentiellen natirlichen Vegetation.

Bei den weiteren Geholzbestanden handelt es sich zumeist um spontane Yorkommen, die
sich mit ausbleibender Nutzung der hofnahen Wiesenflachen entwickelt haben. Im sidli-
chen Bereich wurde ein Laubwald-Jungbestand mit vorwiegend Eschen und Weiden er-
fasst. Der Bestand zeigt ein sehr frihes Stadium natirlicher Wiederbewaldung. Im Randbe-
reich zum Buchen-Eichenwald sind bereits Ubergange zu einem Ahorn-Eschen-Pionierwald
zu verzeichnen. Die Eschen bilden ein geschlossenes Kronendach. In der Krautschicht sind
typische Waldsaumarten nahrstoffreicher Standorte vertreten. Weitere Gehdlzbestande im
Plangebiet werden von Sukzessionsgebuischen mit Weiden, Eschen und Brombeeren ein-
genommen. im zentralen Bereich des Plangebietes pefinden sich mehrere alte Obstbaume.
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Der Buchen-Eichenwald ist aufgrund seiner Seltenheit, Naturnéhe und des Bestandsalters
(Altholz) als von sehr hohem tkologischem Wert einzustufen. Die Baum- und strauchbe-
standene Fliachen (Streuobstwiese, Gebiische, Laubwald-Jungbestand) sind hingegen von
aligemeinem dkologischem Wert. Aufgrund ihrer Biotopqualitat (Nutzungsaufgabe) bzw. des
geringen Bestandsalters sind diese Biotope von geringer bzw. mittlerer Bedeutung. Die
ehemals die Hofstelle umgebenden (Obst-)Wiesenbereiche haben sich durch Nutzungsauf-
gabe in von Grasern geprégte halbruderale Gras- und Staudenfluren entwickelt. Diese sind
von mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt. Gleiches gilt fur die Obstbaumwiese, da es
sich bei dieser um einen Bestand einzelner Baume innerhalb einer halbruderalen Gras- und

Staudenflur handelt.

im sidlichen Bereich des Buchen-Eichenwaldes schlieBt sich in westlicher Richtung eine
Einzelbaumreihe aus &lteren Eichen und Eschen an, die entlang der Farger StraBe weiter-
verlauft und somit den stdéstlichen Teil des Plangebietes umschlieBt. Diese Einzelbaum-
reihe entlang der Farger Strafie wird einer mittleren Wertstufe zugeordnet.

Zwischen dem Hauptgebdude des ehemaligen Koch'schen Hofs und einem der Nebenge-
baude befindet sich ein brachliegender Garten mit einigen heimischen Straucharten, aber
uberwiegend mit Ziergehélzen wie Kirschlorbeer, Blau-Fichte und Thuja. Der ehemalige
Hausgarten wird mit der Wertstufe 1 (von sehr geringer Bedeutung) bewertet. Ein zweiter
Vegetationsbestand im stdlichen Teil des Grundstiicks wurde ebenfalls als ehemaliger
Hausgarten kartiert, der einen Ubergang zum Sukzessionsgebiisch aufweist und eine relativ
naturnahe, flieRende Verbindung zum angrenzenden Laubwald-Jungbestand zeigt.

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG kommen im Plangebiet nicht vor. Auch
wurden keine gefahrdeten Gefafipflanzen (Rofe Liste) festgestellt.

Zur Bewertung des vorhandenen, nach der Bremer Baumschutzverordnung geschiizten
Baumbestandes im Plangebiet und zur Abkldrung potentieller Konfliktbereiche mit der zu-
kinftigen Bebauung wurde ein Gutachten zur Verkehrssicherheit und Vitalitit des Baumbe-
standes in Auftrag gegeben (BLOCK-DANIEL.2010 und 2013). Die gutachtertiche Betrach-
tung konzentriert sich auf den straBenseitigen Bereich (Farger Strale). und die siidlichen
Randbereiche des Grundstiicks und umfasst nicht den Waldbestand im hinteren Teil des
Grundstiicks und nicht die Obstbdume. Es wurden insgesamt 25 geschiitzte Baume erfasst
(21 Stiel-Eichen, 4 Eschen). Der Obstbaumbestand innerhalb der (Obst-}Wiesenflachen um-
fasst insgesamt sechs weitere Baume, die aufgrund ihres Stammumfangs von mindestens
80 cm alle gemaf § 1 Abs. 2 Nr. 2 der Bremer Baumschutzverordnung als geschiitzt einzu-

stufen sind.

Bewertung der Eingriffe;

Bei der Realisierung des Vorhabens findet ein Eingriff in den Wald des Plangebietes statt,

der zu kompensieren ist. Dabei sind drei Falle zu unterscheiden:

1. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldflachen

2. Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme auf Waldflachen geman §2 (1) Punkt 2
(Jungwald im Sinne des Waldgesetzes) ‘

3. Auswirkungen durch MafBnahmen der Verkehrssicherung auf Waldfldchen.

Der Bereich der Verkehrssicherung umfasst bei dem geplanten Vorhaben einen Abstand

von 25,0 m zu den geplanten Geb#uden und Verkehrsfiachen und orientiert sich damit an

der Falltinge eines Baumes.

Mit der Waldbehdrde Bremen wurde entsprechend der drei Félle der erforderliche Kompen-

sationsumfang abgestimmt. Bei Flacheninanspruchnahme des alten Buchenwaldes wird ein

Ausgleich im Verhéltnis 1:3 erforderlich, bei Flacheninanspruchnahme im Bereich des Jung-
waldes im Verhalnis 1:1, bei MaRnahmen der Verkehrssicherung im Bereich des alten Bu-
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chen-Eichenwaldes ebenfalls im Verhaltnis 1:1. Im Ergebnis ist eine Kompensation fur die
Eingriffe in den Wald auf einer Ausgleichsfldche von 4.005 m? erforderiich. Der Ausgleich
wird in der Rekumer Geest auf bremischen Stadigebiet durch die Anpflanzung eines natur-
nahen und standortgerechten Eichen-Mischwaldes auf einer Ackerbrache vorgenommen.
Die Sicherung der Ausgleichsmalnahmen wird im Durchfuhrungsvertrag zum verhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 52 vorgenommen. -

Hinsichtlich der Auswwkungen auf die gemal Bremer Baumschutzverordnung geschtiizten -
Bzume ist zu unterscheiden zwischen Baumen, die aufgrund unzureichender Verkehrssi-
cherheit oder sehr schlechter Vitalitat vor Beginn der Baumalinahmen zu fallen sind und
den Baumen, die aufgrund des Bauvorhabens nicht erhalten werden kénnen. Der erste Fall
betrifft acht Baume entlang der Farger Strale, die gemafR Baumschutzverordnung am glei-
chen Standort zu ersetzen sind. Der zweite Fall betrifft funf geschitzte Obstbaume, die vor-
habenbedingt gefallt werden miissen. Allerdings liegen vier dieser Obstbdume in dem ge-
mak Waldgesetz definierten "Jungwald". Der Ausgleichsbedarf resultiert demnach aus dem
Bremischen Waldgesetz und nicht aus der Baumschutzverordnung des Landes Bremen.
Die Ersatzpflanzung fir den betroffenen Obstbaum erfolgt innerhalb des Plangebietes in der
festgesetzten Anpflanzfliache 1 durch die Pflanzung von zwei neuen Obstbaumen.

Die weiteren geschitzten Bdume entlang der Farger Strafe und im stdlichen Planbereich
sowie ein weiterer geschltzter Obstbaum kénnen bei entsprechenden Vermeidungs- und
SicherungsmaRnahmen erhalten werden.

Auswirkungen auf die Landschaftserlebnisfunktion ergeben sich durch den Verlust einer na-
turnahen Flache mit verfallenen Gebduden und alten Obstb&umen. Solche Strukturen kén-
nen sich bereichernd auf das Landschaitserleben in der Stadt auswirken. Einschrénkend ist
zu sagen, dass es sich um ein Privatgrundstiick handelt, dessen Zugénglichkeit nicht ge-
wahrleistet ist und somit die Erlebbarkeit des Grundstiicks nur von aufen erfolgen kann.

Der visuelle Eindruck wird sich von einem ruderalisierten Grundstiick hin zu einem Neubau
mit Stellplatzflache veréndern. Die vorhandene "Ungestértheit” des Grundstiicks wird sich
tagsber in rege Betriebsamkeit mit Besucherverkehr verandern. Positiv zu bewerten ist der
langfristige Erhalt des (Rest-)Baumbestandes an der Farger StraRe, der sehr pragend fur
das Landschaftserleben ist. Der Wald im rickwartigen Bereich hat eine Bedeutung hinsicht-

lich des Landschaftserlebens.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Zur Einschatzung der Bedeutung des Plangebietes fur Tierarten — insbesondere fir geféhr-
dete oder besonders bzw. streng geschiltzte Tierarten — erfolgte eine Potenzialeinschat-
zung der Brutvdgel sowie Untersuchungen zum Vorkommen von Fledermausen. Mit dem
Vorkommen anderer gefahrdeter oder streng geschitzter Arten weiterer Tierartengruppen
ist aufgrund der Habitatausstattung des Plangebietes nicht zu rechnen, denn es bestehen
im Plangebiet keine Gewssser. Es gibt bislang auch keine Nachweise des Eremiten in Bre-
men-Nord.

Aufgrund der Baumartenzusammensetzung, Altersstruktur und Lage zu weiteren potentiell
geeigneten (Jagd)Lebensraumen (z. B. Weserufer, Waid Tanklager Farge, Rekumer Heide)
ist das Plangebiet grundséatzlich als potenzielles Quartier fur Fledermduse geeignet. So
wurden im Jahre 2011 auch drei Fledermausarten im Plangebiet nachgewiesen (Grolter
Abendsegler, Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus). Drei Quartiere wurden im Bu-
chenwald sowie ein Quartier in einer alten Esche entlang des FuBweges (aullerhalb des
Plangebietes) festgestellt. Neben den drei nachgewiesenen Fledermausarten ist mit dem
Vorkemmen von mindestens vier weiteren Arten zu rechnen, die den Gesamtraum Zumin-
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dest als Jagdlebensraum nutzen. Als Quartierstandort diirfte der auRerordentlich hohlenrei-
che Buchenwald fur funf der potentiell sieben vorkommenden Arten geeignet sein.

Die’ hthlenreiche Altbaumsubstanz im Buchenwald ist als auRerordentlich wertvoll im_Hin-
blick auf die Funktion als Quartierstandort fur Fledermduse anzusehen. Wegen des aktuel-
len Nachweises von drei besetzten Sommerquartieren des landesweit als im Bestand ge-
fahrdet eingestuften und gesetzlich streng geschiitzten GroRen Abendseglers und wegen
des Vorhandenseins zahlreicher weiterer Hoéhlen in den zentralen Buchen des Bestandes,
aber auch in einigen Querasten des Eichenbestandes an der Farger Strale, muss quasi der
gesamte Laubwald als besonders geeigneter Fledermauslebensraum bewertet werden. Ins-
‘besondere flir einige dickere (alters) Buchen kann zudem eine Eignung als Winterquartier
fur baumbewohnende Fledermausarten angenommen werden.

Die Zier- und Obstgehélze im ehiemaligen Gartenbereich des Koch'schen Hofs und entlang
der Farger Strae (Eichen/Eschen mit zum Teil starker Efeuberankung) lieBen bei nur we-
nigen Biumen eine potentielle Quartiereignung fir Fledermause erkennen. Eine aktueile
Héhlennutzung konnte lediglich in einer Esché nachgewiesen werden. Als regelmamg von
mehreren Arten frequentiertes Jagdgebiet innerhalb eines stédtischen Lebensraumes (mit
allerdings dérflichem Charakter) kommt diesem von hohen Eichen und einigen Obstbaumen
geprigten Bereich eine hohe Bedeutung zu. Die Substanz der verfallenen Gebaude lieB bei
der Begehung 2011 keine Anzeichen fiir die Nutzung von Sommerquartieren erkennen.

Brutvégel _

Im Plangebiet konnten 43 Vogelarten als potentielle Brutvogelarten ermittelt werden, davon
neun Nichtsingvogelarten und 34 Singvogelarten. Da davon auszugehen ist, dass die Erhal-
tungszusténde der lokalen Populationen der meisten weit verbreiteten und allgemein haufi-
gen Arten durch die’ gep!anten Nutzungsénderungen keinen erheblichen Beeintréchtigungen
unterliegen, wurde im Rahmen einer faunistischen Untersuchung durch die Biologische Sta-
tion Osterholz {BIOS) im Jahr 2011 lediglich auf die Vorkommen der Arten Sperber, Wal-
dohreule, Waldkauz, Griinspecht und Kleinspecht ndher eirigegangen. Die vier zuerst ge-
nannten stellen streng geschiitzte Arten dar. WaRiohreule und Griinspecht sind zudem ge-
maR Roter Liste Niedersachsen und Bremen (2007) gefahrdet. Der Griinspecht wurde als
Brutvogel mit einem Revier im Buchenwald nachgewiesen. Neben diesen Arten kommen
potentiell weitere seltene und/oder gefahrdete Brutvogelarten wie. Gartenrotschwanz oder
.Nachtigall vor, die innerhalb des Plangebietes die gleichen Lebensraumtypen nutzen. Diese
Arten gehdren zu den landesweit als'im Bestand gefahrdeten Arten und/oder zu den gesetz-

lich streng geschitzten Arten.

Bezughch der Brutvibgel besteht die Bedeutung des Plangebietes vor allem in der Funktion
als Brutplatz fur den héhlenbauenden Griinspecht innerhalb des Laubwaldbereiches und als
stérungsarmes Nahrungsh_abltat im Bereich der Obstwiesenbrache,

Bewertung der Eingriffe:

Da die Féllung von Geholzen ‘auferhalb der Brut- und Setzzeit erfolgt, sind keine baube-
dingten Auswirkungen auf Brutvogel zu erwarten. Alle hdhlenreichen Baume wurden im
Sommer und Herbst 2011 untersucht, und eine Nutzung als Winterquartier fiir Fledermause
fur den Winter 2011/2012 ausgeschlossen. Wenn Baumfallungen erfoigen, ist im Vorfeld zu
pritfen, eb die Héhlen von Fledermausen als Sommer- oder Winterquartier genutzt werden.

Durch das geplante Vorhaben gehen anlagebedingt Lebensrdume (potenzielle Brut- und
Nahrungsgeblete) far Brutvdgel verloren. Bei den meisten potenziellen Brutvdgeln handelt
es sich um verbreitete und allgemein haufige Arten, die in der Umgebung ausreichend
letmoghchkelten finden. Mit Nachtigall, Kleinspecht und Gartenrotschwanz sind drei ge-
fahrdete Arten potenziell vom Lebensraumverlust betroffen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen kénnen sich durch Pflegemainahmen. an Altbdumen erge-
ben. Hiervon kénnen Hoéhlen und damit Hohlenbriter sowie Fledermause betroffen sein.
Dies betrifft vor allem den Waldrand des Buchenwaldes. Verkehrssicherungsmafinahmen
im Baumbestand an der Farger Strale sind bereits jetzt aufgrund der Strale und des Fuf3-
weges erforderlich. Weitere betriebsbedingte Auswirkungen kénnen sich durch die Beleuch-
tung der Verkehrsflichen ergeben. Als MinimierungsmaBnahme soll der Parkplatz mit LED-
Lampen, die nach unten abstrahlen, beleuchtet werden. So wird eine Anlockung von Insek-
ten und damit jagenden Flederm&usen minimiert. Infolgedessen ist nicht davon auszuge-
hen, dass durch die Beleuchtung erhebliche Beeintrachtigungen auf Fledermause erfolgen.
Die MinimierungsmafBnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag vereinbart. Auch erhebliche
Stérungen durch Larm auf wertgebende Tierarten bzw. Populationen werden aufgrund der
geringen Dimension des Vorhabens ausgeschlossen.

In Bezug auf die Auswirkungen der Planung auf streng geschiitzte Arten kann im Ergebnis
festgestellt werden, dass fiir die streng geschitzten Tierarten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 14

BNatSchG und fur die europiischen Vogelarten unter Einbeziehung des § 44 Abs. 5

BNatSchG und bei Berlicksichtigung und Beachtung der vorgesehenen Vermeidungsmaf-
nahmen die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht erftillt werden.

Zudem kann bei allen nachgewiesenen und potentiell vorkommenden Brutvégeln und Fle-

‘dermiusen. bei Berlicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungsmalfinahmen eine dauer-

hafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Populationen ausgeschlossen werden, so dass sich
der Erhaltungszustand der Populationen in ihrem natiirlichen Verbreitungsgebiet nicht ver-
schlechtern wird. Da die Verbotstatbestdnde (Schadigungs- und Stérungsverbot) nicht erfullt
werden, ist die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG nicht erforderlich.

Schutzqut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich, der Oberwiegend durch Wohn- und
Geschéiftshutzungen gepragt ist.

Bewertung der Eingriffe:
Durch eine zusitzliche Versiegelung von 3.500 m? Flache ist eine Beeintréchtigung klein-
klimatischer Verhéltnisse oder bio-klimatischer Wirkungsrdume nur in geringem Male zu

“erwarten. Die ggf. kleinrdumig wirksame Klimafunktion des Waldbestandes (Temperaturab-

senkung / -regulierung im Nahbereich) bleibt weiterhin erhalten.

Schuizgut Boden

Das Plangebiet liegt in der Bodenregion Geest. Die Geldndehdhe des Planungsgebietes
liegt zwischen 6 m und 8 mNN. Der natiirliche Aufbau stelit sich wie folgt dar: Unter einem
ca. 0,5 m michtigen sandigen Podsolboden {"Mutterboden") stehén zunéchst spéatkaitzeitli-
che Fein- und Mittelsande bis in Tiefen von 2 m unter Geldnde an. Darurer lagern ca. 10 m
bis 15 m michtige, so genannte Geschiebelehme der Saale-Kaltzeit. Unter den Geschiebe-
lehmen folgen mindestens 10 m méchtige Sande und Tone der Lauenburger Schichten.

Bewertung der Eingriffe:

Durch den Bau des Verbrauchermarktes mit Kfz-Stellplatz werden langfristig rd. 4.200 m?
Boden versiegelt. Da durch die bisherige Nutzung "Hofstelle" bereits rd. 700 m? versiegelt
sind, ergibt sich eine zusatzliche Fldcheninanspruchnahme von rd. 3.500 m? Die Boden-
funktionen gehen in dieser GréRenordnung vollsténdig und dauerhaft verloren. Da gemaR

.§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einer zusatzlich tiberbaubaren Grundflache von weniger als

20.000 m?* die Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig gelten, ist keine Kompensation der Eingriffe in den Boden erforderlich.:



(e)
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Schuizgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets bestehen keine Oberflaichengewésser.

Das anfallende Regenwasser, das nicht im Plangebiet versickert, wird in einem Regenriick-
haltebecken gesammelt und gedrosselt in die bestehende Kanalisation eingeleitet, sofern es

‘nicht vorab verdunstet oder versickert ist.

Entsprechend der jahreszeitlichen ‘Verhiltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshéhen auf. Stichtagsmessungen aus dem Jahre 2011 ergaben Grundwasserstdnde
um etwa 2 mNN (entsprechend ab etwa 4 m unter Geldnde in den tiefsten Geléndeberei-
chen); Héchststénde sind bei 3 mNN zu erwarten (entsprechend ab etwa 3 m unter Gelande
in den tiefsten Gelandebereichen). Das Grundwasser flieBt nach Stiden. Es ist nach DIN
4030 als "schwach betonangreifend” einzustufen.

Bewertuing der Eingriffe:

In den versiegelten Bere|chen stehen die im Plangebiet anfallenden Niederschisge n:cht
mehr im vollen Umfang der Grundwasserneubildung zur Verfiigung. Das dort anfallende
Regenwasser wird allerdings in einem Regenriickhaltebecken gesammelt. Das Wasser, das
in dem Regenrtickhaltebecken nicht verdunstet oder versickert, wird gedrosselt in den Re-
genwasserkanal der Farger Strale eingeleitet. Die Flachenversiegelung ist demnach fir
das Grundwasser nicht als erhebliche Beeintrachtigung im Sinne des Naturschuizrechtes zu
bewerten. Eine besondere Funktionsauspragung fir das Schutzgut Grundwasser besteht im
Plangebiet zudem nicht. Ein Ausgleich wire demnach — auch bei Anwendung der Eingriffs-
regelung nach BauGB — fiir das Schutzgut Grundwasser nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch.

GemaR § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt zu be-
riicksichtigen. Nach dem Aufirag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei
der Planung sicherzustellen, dass schédliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige
schutzbedirftige Gébiete soweit wie moglich vermieden werden. Bei dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 52 sind Schallimmissionen durch den Kunden- und Anlisferverkehr zu

beriicksichtigen.

Bewertung der Eingriffe:-

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die verkehrlichen und gewerblichen
Schallimmissionen wurden durch eine schalltechnische Untersuchung ermittelt (vgl. Kapitel
C 6 "Immissionsschutz®). Im Ergebnis kdnnen durch die Begrenzung der Offnungszeiten
des Verbrauchermarktes und eine Sperrung des Kfz-Steliplatzes in der Nachtzeit gesunde
Wohnverhiltnisse fir die umgebenden Wehnnutzungen sichergestellt werden.

Klimaschutz/Energiceinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 52 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen zur
Wiedérnutzung einer seit vielen Jahren brachliegenden Hofstelle. Aufgrund der stadtebau-
lich integrierten Lage des Vorhabengebietes im Nahversorgungsbereich Farge mit OPNV-
Anschluss entspricht die Planung dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschéadlichen Abgase ab-

zZielt.
Als Beitrag zur Energieeinsparung erfolgt eine Warmeriickgewinnung aus einer Kaltever-

_bundanlage. Die gewonnene Wirme wird dem Heizkreislauf fir das Gebéaude wieder.zuge-

fuhrt und so der Primarenergiebedarf gesenkt. Zudem erfolgt eine Energieeinsparung tber



Seite 16 der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 52 "Verbrauchermarkt Farger Strafe"

Warmetauscher bei der Abluft. Weitergehende Regelungen werden im Durchfuhrungsver-
trag getroffen.

Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebdudebeheizung und -kithlung ist
hydrogeologisch vor Ort ebenfalls moglich. Eine Nutzung von Solarenergie ist aufgrund der
Gebaudestellung in Nord-Stdrichtung, der Dachneigung sowie des umgebenden Waldes
und Altbaumbestandes entlang der Farger Stralle nicht effektiv mdglich.

{h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelandge

Die sohs_tigen Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tber die Darstellungen unter Punkt (a) und

(f) hinaus nicht bekannt.

E  Finanzielle Auswirkungen / Gender

E1 Finanzielle Aus'wirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten.
Die Vorhabentragerin Ubernimmt in einem Durchfuihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der
Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Die Kosten fir die Sondierung méglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von dem Investor
zu tragen. Solkte sich ein Kampfmittelverdacht im Plangebiet nach der Sondierung bestéti-
gen, werden die Kosten fir die Kampfmittelraumung — soweit Dritte nicht zur vollsténdigen
Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — von der Stadtgemeinde Bre-
men entsprechend den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen,
uber die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieien hat.

E2 Gender-Priifung
Die Angebote des Verbrauchermarktes und des Backshops richten sich gleichermaBen an
Frauen und Manner. Durch zusatzliche wohnungsnahe Versorgungsangebote wird die Bil-
dung von Wegeketten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-,
Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter
zugute kommt.

Fr Entwurf und Aufstellung: Fiir den Vorhabentréger:
Bremen, 10.01.2014 ' Bremen, 10,07.2034 W
o/l/c.ﬁ( e
{(BPW baumgart+partner) _ (Grundstiicksgeselischaft

Objekt Farge GmbH)

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen, 10.01.2014
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