Fir ein Gebiet in Bremen Schwachhausen, Ortsteil Neu-Schwachhausen
zwischen Emmastral3e, Luderitzstrale, Schwachhauser Ring und Criisemannallee

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(gem. § 3 (1) BauGB)

27.03.2025
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Bebauungsplanverfahren 2573
Sektoraler Bebauungsplan fur Schwachhausen




Was ist ein sektoraler Bebauungsplan?

Verfolgte Planungsziele

Vorstellung des Plangebiets

Vorstellung des Verfahrensablaufs
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Der sektorale Bebauungsplan

Reaktion der Bundesgesetzgebung auf Herausforderungen des Wohnungsmarktes
mittels ,,Baulandmobilisierungsgesetzes* vom 22. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) u. a. mit

§ 9 Abs. 2d BauGB: Einfiilhrung des Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung

Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile ( § 34 BauGB) kbnnen in einem Bebauungsplan
zur Wohnraumversorgung eine oder mehrere der folgenden Festsetzungen getroffen

werden:
1. Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden durfen;

2. Flachen, auf denen nur Gebaude errichtet werden dirfen, bei denen einzelne oder alle
Wohnungen die baulichen Voraussetzungen fir eine Forderung mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung erflllen, oder

3. Flachen, auf denen nur Geb&aude errichtet werden durfen, bei denen sich ein
Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum
Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumforderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und
die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird.
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Der sektorale Bebauungsplan I
Ein ,besonderer” Bebauungsplan gem. § 30 BauGB
Beschrankt auf den ,,Sektor“ des Wohnungsbaus
Raumlicher Anwendungsbereich
Nur im unbeplanten Innenbereich (,im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach §34

BauGB®), d.h. weder im Umgriff eines qualifizierten noch eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans oder auf Aul3enbereichsflachen.

Eingeschrankte Festsetzungsmaoglichkeiten (einfacher Bebauungsplan)
nur fur Plangebiete, denen der Katalog der Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d S.1und S. 2
BauGB ,ausreicht".

Zeitliche Befristung zur Durchfihrung des Verfahrens
Formliche Einleitung des Aufstellungsverfahrens bis zum 31.12.2024
Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2026
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Der sektorale Bebauungsplan

Eingeschrankte Festsetzungsmaoglichkeiten (einfacher Bebauungsplan)
nur fur Plangebiete, denen der Katalog der Festsetzungen nach § 9 Abs. 2d S.1und S. 2

- Mal3 der baulichen Nutzung gem. BauNVO z. B. GRZ /| GFZ

- Bauweise gem. BauNVO z. B. offen / abweichend / geschlossen

- Uberbaubaren Grundstiicksflachen z. B. Baugrenzen / Baulinien

- Hochstmal3e / Mindestmal3e fiir die Grol3e, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke

- Abweichende Abstandsflachen

Keine Festsetzungen zu allen anderen Inhalten gem. § 9 BauGB z. B.

- Verkehrsflachen / ErschlielBung (demnach kein qualifizierter Bebauungsplan)

- Grunflachen
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BauGB ,ausreicht".
Festsetzungen zu:
- Wohnbauflachen (keine Gebietstypologie gem. BauNVO z. B. WR / WA




Innenentwicklungsstudie 2023 fir die Stadt Bremen
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Planungsziele fir Schwachhausen

Die Innenentwicklungsstudie Bremen von Februar 2023 weist Schwachhausen als ein
Gebiet mit hoher Eignung fur offentlich geférderten Wohnungsbau und sektorale
Bebauungsplane zur Wohnraumférderung aus.

Angewendete Kriterien :

Tabelle 13: Ubersicht: Indikatoren fiir Ortsteile, in denen sektorale Bebauungsplane gepriift werden sollten und Klassifizie-
rung als Grundlage fur den Gesamtindex

* Angebotsmieten (hier Abweichungen zum Mittelwert)
« Bestand an geforderten Wohnungen

« Entwicklung der geférderten Wohnungen

» Vorhandene Flachenpotenziale

* Sozialindex

Gesamtindex
Eignungsgebiete fiir sektorale Bebauungspldne
[ kein Priifbedarf fir sektorale Bebauungsplane
[] Beobachtungsgebiet
B Eignung fiir sektorale Bebauungsplane
Il hohe Eignung fiir sektorale Bebauungsplane
| Uberwiegend Gewerbe- oder Griunflachen
[ nicht beriicksichtigt

Abb1. Aus der Innenentwicklungstudie Bremen von Februar 2023

Indikator und Quelle

Beschreibung

Klassen als Grundlage fiir den
Gesamtindex (orientiert an
der natiirlichen Unterbre-
chung nach Jenks)

Angebotsmieten: Abwei-
chungen zum Mittelwert
Quelle: Value-Marktdaten-
bank, wird regelmaRig ausge-
wertet,

Stand Ende 2021

Hier wurden die Abweichungen zum Mit-
telwert der Angebotsmieten (= 8,79 € /m?)
herangezogen, da dieser die Unterschiede
zwischen den Ortsteilen abbildet.

.

5=12-<321€/m?
4=02-<12€/m?
3=-02-< 0,2€/m?
2=-12-<-02€/m?
1=-14-<-1,2€/m?

Bestand geforderte Woh-
nungen

Quelle: BAB, Auswertung:
SKUMS,

Stand Mérz 2021

Der Bestand an geférderten Wohnungen
auf Ortsteilebene beinhaltet nicht die zwi-
schen Marz 2021 und Dezember 2021 fer-
tiggestellten geforderten Wohnungen.
Hier besteht demgemaR eine Datenliicke.

5=0
4=>0-75
3=>75-150
2=>150-225
1=>225-674

Entwicklung geférderte
Wohnungen (2022 — 2025)

Die Entwicklung der geférderten Wohnun-
gen umfasst den Zeitraum 2022 bis 2025

5=-490-<-100

Bindungsende plus geplante  (8eplante Wohnungen und auslaufende 4=-100-<0

Wohnungen, Belegungsbindungen) 3= 0

Quelle: SKUMS, BAB, Die tatsachlich fertiggestellten Zahlender 2- 1 —<100

Stand Ende 2021 geplanten Wohnungen kénnen von den 1=100 - 521
Anmeldungen abweichen.

Fléchenpotenziale An dieser Stelle werden samtliche Fla- 5=0

Quelle: Bericht zur Flichenbe-  chenpotenziale — abgesehen von den gré- 4=>0-3

reitstellung "Wohnbauflachen  Reren Flachenpotenzialen fir Umstruktu-  3=>3-6

in Bremen 2021" (SKUMS), rierungen im Bestand — herangezogen 2=>6-12

stand 01/2022 (vgl. Kap. 2.3). 12>12-352

Sozialindex Der Sozialindex zeigt auf der Grundlage

Sozialmonitoring der Stadt der Indikatoren Sprachférderbedarf, Nich-

Bremen, Stand 2019 tabiturquote, Kinderarmut: Regelleis- 4 = hoch
tungsbezug < 15 Jahre, SGBII-Bezug: Re- 3 = mittel
gelleistungsbezug > 15 Jahre, Arbeitslosig- 2 = niedrig

keit, Nichtwahler und Tatverdachtige Kor-
perverletzung Ortsteile mit hohem bis
sehr niedrigen Status auf.
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Planungsziele fir Schwachhausen

§ 9 Abs. 2d Nummer 3 BauGB

Flachen, auf denen nur Geb&aude errichtet werden durfen, bei denen sich ein
Vorhabentrager hinsichtlich einzelner oder aller Wohnungen dazu verpflichtet, die zum
Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Forderbedingungen der sozialen
Wohnraumférderung, insbesondere die Miet- und Belegungsbindung, einzuhalten und
die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sichergestellt wird

Planungsziel:

Steigerung des sozial geforderten Wohnungsbaus und damit der sozialen
Durchmischung im Stadtteil Schwachhasen.
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Das Plangebiet

o

Anwendungsbereich des
sektoralen
Bebauungsplans:

Nur im unbeplanten
Innenbereich ( § 34 BauGB)
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Erhaltungssatzung
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Das Plangebiet

Auswabhlkriterien i. V. m. den Kriterien der Innenentwicklungsstudie
* Unbeplanter Innenbereich ( § 34 BauGB)
* Maglichkeit zur vertraglichen Erhdhung des MalRes der baulichen Nutzung
« Bestehende verkehrliche Infrastruktur (Anbindung OPNV, ErschlieBung)

« Bestehende soziale Infrastruktur (Kita-und Grundschulversorgung)

« Ausreichende Grun-/Freiflachen

» Kein Planungserfordernis ftr einen qualifizierten Bebauungsplan

» (Gegebene Nachfrage zur Ausschopfung des Planungsrechts (Bauabsichten)
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Quelle Luftbild:
google maps

7 P ;

Ein Gebiet in Bremen Schwachhausen, Ortsteil Neu-Schwachhausen zwischen
Emmastral3e, Lideritzstral3e, Schwachhauser Ring und Crisemannallee
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Das Plangebiet

Darstellungen des

Verfolgter Geltungsbereich

des BP2573

Flachennutzungsplans:

Wohnbauflache,

z. T. mit Grunschraffur



Das Plangebiet

1

v Unbeplanter Innenbereich ( § 34 BauGB) Quelle Luftbild: google maps
v Mdglichkeit zur vertraglichen Erhéhung des MaRes

v Bestehende verkehrliche Infrastruktur

v Bestehende soziale Infrastruktur

v" Ausreichende Griin-/Freiflachen

v' Gegebene Nachfrage zur Ausschopfung des Planungsrechts (Bauabsichten) Die Senatorin i Bau, Mobilitit g, FT€I€

Hansestadt

und Stadtentwicklung Bremen




Das Plangebiet
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Ubersichtsplan zum

BEBAUUNGSPLAN 2573 Und Regelungen:

flr ein Gebiet in Bremen Schwachhausen,
Ortsteil Neu-Schwachhausen zwischen Emmastralie,

Luderitzstrale, Schwachhauser Ring und F I aC h e N fu r WO h N g e bau d e

Crisemannallee

(Bearbeitungsstand: 17.09.2024)
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Prifung der Mal3e der baulichen Nutzung

Vollgeschosse ca. lll

Firsthohen ca. 16m

Traufhohen ca. 10m |

Crisemannallee

Maf’d der Nutzung mit Orientierung zur
westlichen Stral3enseite

lIl Vollgeschosse + Dachgeschosse
Traufh6he ca. 10m -

1 " ie Senatorin fiir Bau, Mobilitd rele
Firsthohe ca. 16m i Sutenoicing & Hansestadt

Bremen




Prifung der Uberbaubaren Grundsticksflache

Schutz des rickwartigen
Bereichs und der
Vorgartenflachen durch
Festsetzung von nicht
uberbaubarer Grundstiicksflache
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Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss (Baudeputation) 28.11.2024

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung Vorstellung im Beirat

Einwohnerversammlung Fachplanungen

Heute 27.03.2025 (Natur- und Artenschutz,
Schallschutz ...)

Entwurf Bebauungsplan mit Begriindung

Auslegungsbeschluss (Baudeputation)

Beteiligung der Behdrden Offentliche Auslegung
Keine Plananderung . _—
(Begriindung darf geandert Plananderung wesentlich:

werden) Erneute Beteiligungen

Beschluss durch Baudeputation
Planreife

Satzungsbeschluss durch Birgerschaft bis zum 31.12.2026
Offentliche Bekanntmachung (Inkrafttreten)

Verfahrensschritte
gem. BauGB

,normales*
Bebauungsplanverfahren
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