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Titel der Vorlage

Bebauungsplan 1636 ,,Hegeweg*“
fiir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal am Hegeweg 1- 25 und der TurnerstralRe (Ortsteil Liissum-
Bockhorn)

(Bearbeitungsstand: 30.09.2024)

> Planaufstellungsbeschluss

Vorlagentext
A. Problem

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 wurde unter anderem das Instrument des
sektoralen Bebauungsplans flr den Wohnungsbau eingefihrt mit dem Ziel, in innerstadtischen
Bereichen mehr Wohnraum zu schaffen. Hintergrund ist, dass in vielen Gro3stadten haufig neue
Wohnungen im unbeplanten Innenbereich entstehen, Die Vorhabenzulassigkeit wird dort nach § 34
BauGB beurteilt (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
Dieses Potential wird oft genutzt, um eher hochpreisigen Wohnraum zu schaffen. Mit dem Instrument
des sektoralen Bebauungsplanes kénnen neue Flachen festgesetzt werden, auf denen Wohnungsbau
errichtet werden dirfen und insbesondere die Festsetzung von geférdertem Wohnraum im unbeplanten
Innenbereich ermdéglicht werden.

In einem ersten Schritt hat sich die Innenentwicklungsstudie 2023 fiir die Stadt Bremen mit
Innenentwicklungspotenzialen und Méglichkeiten ihrer Entwicklung auseinandergesetzt. Neben einem
Uberblick tiber die Innenentwicklungspotenziale innerhalb unterschiedlicher Siedlungsstrukturtypen gibt
die Studie zudem Hinweise zu Quartieren, in denen vielfaltige Handlungsbedarfe und Potenziale
zusammentreffen und formuliert Handlungsempfehlungen fiir vertiefende Analysen. Die Studie geht in
diesem Zusammenhang auch auf den sektoralen Bebauungsplan ein und beschreibt konkret
Suchraume, in denen die Anwendung dieses Instruments der Stadtentwicklung grundsatzlich sinnvoll
sein kann und geprift werden sollte.



Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Innenentwicklungsstudie hat der Fachbereich Bau und
Stadtentwicklung u.a. die dort benannten Suchraume mit den Geltungsbereichen guiltiger
Bebauungsplane sowie von Aufienbereichslagen nach § 35 BauGB abgeglichen und in einem weiteren
konkretisierenden Schritt die so identifizierten unbeplanten Innenbereiche auf geeignete Flachen
untersucht, die fir die Aufstellung von sektoralen Bebauungsplanen geeignet erscheinen. Dartber
hinaus sind auch weitere Flachen betrachtet worden, die sich insbesondere fir die erstmalige
Festsetzung von Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden durfen, eignen.

B. Loésung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Fir den Planungsbezirk Nord wurde eine Flache in Bremen-Blumenthal, Ortsteil Lissum-Bockhorn
nordlich der Mehrfamilienhduser am Hegeweg 1 — 25 identifiziert, die eine angemessene Verdichtung
auf Grundlage von § 9 Absatz 2d BauGB stadtebaulich geeignet ist.

Planerische und rechtliche Ausgangslage

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fur den gesamten Bereich Wohnbauflache dar. Fir das
Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Der etwa ein Hektar groRe
Geltungsbereich ist planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen und gemaf § 34 BauGB zu
beurteilen. Derzeit werden die Grundstiicksflachen, auf denen Wohngebaude entwickelt werden sollen,
als Rasenflachen und (verwahrloste) Mietergarten genutzt.

Mitte 2022 stellte die Vonovia, die dort die Wohnungen in den vorhandenen Mehrfamilienhdausern
vermietet, eine Anfrage zur Errichtung von mehreren Tiny Houses. Es konnte auf die urspringliche
Anfrage keine positive Antwort gegeben werden, da sich die Mainahme nicht in die ndhere Umgebung
einfligt. Stattdessen sollten die Tiny Houses an der Turner Stral3e errichtet werden, wo Baurechte nach
§ 34 Baugesetzbuch bestehen. Mit der jetzigen Planung, namlich ein oder ggf. auch zwei
Mehrfamilienhduser an der Turnerstral’e und erganzend einige Tiny Houses auf einer riickwartigen
Rasenflache kann sowohl dem Wunsch nach Tiny Houses als auch dem von der Stadt identifizierten
Bedarf nach konventionellem Wohnraum mit Hilfe des Bebauungsplanes Rechnung getragen werden.

Nach dem im Baugesetzbau vorgegebenen Festsetzungskatalog kdnnen in einem Bebauungsplan
nach §9 (2d) keine Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die ErschlieBung in Bebauungsplanen nach
§9 (2d) erfolgt entweder Uber bereits gewidmete, 6ffentliche Stralkenverkehrsflachen, tber die
TurnerstralRe oder Uber private Grundstticksteile als private Erschlie3ung.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 1636 ist aufgrund ihrer Gré3e und Lagegunst
geeignet, eine gemaligte Nachverdichtung zur Errichtung von ein bis zwei Mehrfamilienwohnhausern
und einigen kleineren Wohnhausern (Tiny Houses) aufzunehmen. Die Festsetzungsmadglichkeiten im
Rahmen des § 9 (2d) ermdéglichen ausschliellich Wohnnutzungen.

Die Sozialstruktur im Ortsteil Lissum-Bockhorn ist durchmischt. Hier kbnnen sowohl der
Geschosswohnungsbau als auch neue Wohnformen nebeneinander entstehen.

Die Charakteristik der Umgebung soll im Wesentlichen erhalten bleiben. Unverhaltnismafig groRe oder
sich in ihrer Lage nicht einfligende Neubauvorhaben sollen unterbunden werden. Lage, Gréf3e und
Erscheinungsbild sollen der umgebenden Bebauung angepasst sein.

Die malvolle Erganzung ist aus dem stadtebaulichen Entwurf (Bearbeitungsstand 25.09.2024, der
Vorlage anliegend) gut erkennbar.
Planungsziele

Ziel des sektoralen Bebauungsplanes 1636 ist eine vertragliche Nachverdichtung von Wohnbebauung,
die nach § 34 BauGB heute so planungsrechtlich nicht méglich ware. Die GréRe der Baukorper soll
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sich an die FlachengréRen und Bauhdhen des Bestandes anpassen. Die vorhandenen Grunstrukturen
innerhalb des Plangebietes sollen weitestgehend bestehen bleiben, so dass die Beeintrachtigung der
klimatischen Funktionen, der Biotopfunktion und des Ortsbildes moglichst geringgehalten werden.

Mit dem Instrument des sektoralen Bebauungsplanes gemal § 9 Absatz 2d BauGB sollen nunmehr die
zur Verfigung stehenden rechtlichen Méglichkeiten zur Schaffung angemessenen Wohnraums auch im
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) ausgeschdpft werden.

Der sektorale Bebauungsplan kann hier eine gemaRigte Nachverdichtung ermdéglichen. Im Ergebnis
des Bauleitplanverfahren soll eine Bebaubarkeit des gro3en Grundstlcks in ihren rickwartigen
Grundstucksteilen erreicht werden. In sog. zweiter Baureihe sollen ca. ein bis zwei
Mehrfamilienwohnhduser mit méglicherweise bis zu 16 Wohneinheiten errichtet werden kénnen, die
Uber das vorderliegende Grundstiick oder die Turnerstral3e erschlossen werden. Weiterhin soll einer
neuen Wohnform, namlich den Tiny Houses, die Mdglichkeit an dieser Stelle zur Realisierung
geschaffen werden. Eine Verpflichtung zur Ausnutzung der neu geschaffenen Baurechte wird durch
den Bebauungsplan nicht begriindet, gleichwohl gibt es im Plangebiet durchaus den Wunsch, zu einer
ruckwartigen Baumaoglichkeit zu gelangen.

Die Aufstellung des neuen sektoralen Bebauungsplans ist nach dem BauGB befristet. Das Verfahren
zur Aufstellung eines Bebauungsplans ist bis zum 31.12.2024 férmlich einzuleiten. Ein
Satzungsbeschluss nach §9 (2d) ist bis zum Ablauf des 31.12.2026 zu fassen (§ 9 (2d, Satz 6 BauGB).

Wohnraumférderung

Die Wohnungsstruktur in Lissum-Bockhorn ist sowohl durch Ein- und Zweifamilienhduser als auch
durch Geschosswohnungsbau gepragt. Geforderter Wohnraum wird im Ortsteil Lissum-Bockhorn an
der Lissumer Stralde entwickelt. Verstreut gibt es einige Projekte des geférderten Wohnungsbaus im
Ortsteil. In sudwestlicher Richtung befinden sich die Wohnsiedlungen der Lissumer Heide. Das
Integrierte Entwicklungskonzept Lissum-Bockhorn, das diese Bereiche beinhaltet, befasst sich
insbesondere mit Verbesserungen des Lebensumfelds.

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes 1634 ist hier die Festsetzung von Flachen, auf
denen Wohngebdude gemaR § 9 Abs. 2 d Satz 1 Nr.1 BauGB errichtet oder Gebaude um Wohnungen
erweitert werden konnen.

Aufgrund der baulichen Struktur des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die durch den Senat
beschlossene Bagatellgrenze von 20 Wohneinheiten durch mdgliche einzelne Bauvorhaben nicht
erreicht werden kann._ Da mit Aufstellung dieses Bebauungsplans voraussichtlich jeweils fur weniger
als 20 Wohneinheiten die planungsrechtlichen Voraussetzungen erstmalig neu geschaffen werden,
kommt die Sozialwohnungsquotenregelung der Stadt Bremen von 30% hier nicht zur Anwendung.

Planverfahren

Mit dem Instrument des sektoralen Bebauungsplanes gemaR § 9 Absatz 2d BauGB sollen nunmehr die
zur Verfigung stehenden rechtlichen Méglichkeiten zur Schaffung angemessenen Wohnraums auch im
unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) ausgeschopft werden.

Die Aufstellung des neuen sektoralen Bebauungsplans ist befristet, daher muss das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans bis zum 31.12.2024 férmlich eingeleitet werden.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ohne
Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens liegen vor: Es handelt sich um Flachen der Nahverdichtung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) mit weniger als 20.000 m? Flache. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ist an dieser Stelle nicht erforderlich; ebenso ist kein Storfallbetrieb in
unmittelbarer Nahe.

C. Alternativen
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Werden nicht vorgeschlagen.

D. Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderspezifische Auswirkungen

Die mit dem Bebauungsplan 1636 mdgliche Wohnbebauung richtet sich gleichermalien an alle
Geschlechter. Durch die geplanten Wohngebaude sind daher grundsatzlich keine
geschlechterspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Die gunstige Lage des Plangebiets, ruhig im
Ortsteil Lissum und flr die Familientauglichkeit aufgrund der umgebenden Kitas, Schulen und
Einrichtungen des taglichen Bedarfs gut erreichbar in Blumenthal gelegen, wirkt sich positiv auf die
Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit aus und kommt somit der Gleichstellung
der Geschlechter zugute.

E. Beteiligung/Abstimmung

Das Ortsamt Blumenthal ist von der Planung und der beabsichtigten Einleitung des Planverfahrens
unterrichtet worden. Dem Ortsamt Blumenthal wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Gber
die Zusammenarbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beiraten und Ortsamtern in
der Fassung vom 17.11.2016 Ubersandt.

Gesprache hinsichtlich der Planung haben mit der Vonovia als Betreiberin im September 2024
stattgefunden.

F. Offentlichkeitsarbeit/Veréffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz

Fir die Offentlichkeitsarbeit geeignet. Einer Veréffentlichung nach dem Bremer
Informationsfreiheitsgesetz (BremIFG) steht bei einer Unkenntlichmachung der personenbezogenen
Daten nichts entgegen.

G. Anlage

e Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 1636 ,Hegeweg“
(Bearbeitungsstand: 02.09.2024)

e Stadtebaulicher Entwurf
(Bearbeitungsstand 30.09.2024)

Beschlussempfehlung

Die stadtische Deputation fur Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung fasst den Beschluss, dass fiir das im
Ubersichtspan bezeichnete Gebiet in Bremen-Blumenthal am Hegeweg 1- 25 und der Turnerstrale
(Ortsteil Lissum-Bockhorn) ein Bebauungsplan gemaf § 9 Absatz 2d BauGB im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch aufgestellt wird.

Anlage(n):
1. Teil B_Anl_BP_1636_Hegeweg
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