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Sektoraler Bebauungsplan 2573 fur Schwachhausen

fur ein Gebiet in Bremen Schwachhausen, Ortsteil Neu-Schwachhausen
zwischen Emmastrafe, LiideritzstralRe, Schwachhauser Ring und
Criisemannallee

Friihzeitige Beteiligung der Behorden / Grobabstimmung mit ToB geman
§ 4 Absatz 1 BauGB

A. Problem

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 wurde unter anderem das
Instrument des sektoralen Bebauungsplans fur den Wohnungsbau eingefuhrt mit dem Ziel, in
innerstadtischen Bereichen mehr Wohnraum zu schaffen. Hintergrund ist, dass in vielen
Grolistadten haufig neue Wohnungen im unbeplanten Innenbereich entstehen, in dem
Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen sind. Dieses Potential wird oft genutzt, um
eher hochpreisigen Wohnraum zu schaffen. Mit dem Instrument des sektoralen
Bebauungsplanes soll insbesondere die Festsetzung von geférdertem Wohnraum im
unbeplanten Innenbereich ermoglicht werden.

In einem ersten Schritt hat sich die Innenentwicklungsstudie 2023 fir die Stadt Bremen mit
Innenentwicklungspotenzialen und Moglichkeiten ihrer Entwicklung auseinandergesetzt.
Neben einem Uberblick iber die Innenentwicklungspotenziale innerhalb unterschiedlicher
Siedlungsstrukturtypen gibt die Studie zudem Hinweise zu Quartieren, in denen vielfaltige
Handlungsbedarfe und Potenziale zusammentreffen und formuliert Handlungsempfehlungen
fur vertiefende Analysen. Die Studie geht in diesem Zusammenhang auch auf den sektoralen
Bebauungsplan ein und beschreibt konkret Suchradume, in denen die Anwendung dieses
Instruments der Stadtentwicklung grundsatzlich sinnvoll sein kann und gepruft werden sollte.
Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Innenentwicklungsstudie hat der Fachbereich Bau
und Stadtentwicklung die dort benannten Suchrdume mit den Geltungsbereichen gultiger
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.

Die ermittelten Flachen sollen aulRerdem die Anwendungsmadglichkeiten des Instruments
sektoraler Bebauungsplan in unterschiedlichen raumlichen, baulichen und sozialen
Situationen exemplarisch behandeln, um auf diese Weise moglichst viele Erfahrungen far
ggf. weitere Anwendungsfalle zu sammeln.

Die Innenentwicklungsstudie Bremen von Februar 2023 weist Schwachhausen als ein Gebiet
mit hoher Eignung fir sektorale Bebauungsplane zur Wohnraumférderung aus. Hierzu
wurden die folgenden Kriterien herangezogen: Angebotsmieten (hier Abweichungen zum
Mittelwert), Bestand an geférderten Wohnungen, Entwicklung der geférderten Wohnungen,
vorhandene Flachenpotenziale sowie der Sozialindex.

Diese Kriterien bilden das Ziel der Stadt Bremen ab, neue geférderte Wohnungen
insbesondere in den Quartieren herzustellen, in denen aktuell eine geringe Zahl an
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preiswertem und geférdertem Wohnraum vorhanden oder zu erwarten ist. Die Uberlagerung
der benannten Indikatoren zeigt, dass insbesondere in den innerstadtischen Quartieren ohne
nennenswerte groRere zusammenhangende Flachenpotenziale wie in Schwachhausen, eine
hohe Eignung fur sektorale Bebauungsplane gesehen wird.

Gesamtindex
Eignungsgebiete fiir sektorale Bebauungsplane

[ 1 kein Prifbedarf fiir sektorale Bebauungsplane
[1 Beobachtungsgebiet

I Eignung fiir sektorale Bebauungspléne

Il hohe Eignung fiir sektorale Bebauungspline
V7 iiberwiegend Gewerbe- oder Griinflichen

' nicht beriicksichtigt

Abbildung 1: Aus der Innenentwicklungsstudie Bremen von Februar 2023

Die Anwendung des sektoralen Bebauungsplans ist auf Flachen fur im Zusammenhang
bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB beschrankt. Einschliellich der Flachen, fir die
Satzungen nach § 34 Abs. 4 S. 1 bis 3 BauGB bestehen sowie flir gemal § 246 Abs. 6
BauGB ubergeleitete Bebauungsplane (historische Baustufen-, Bauzonen- oder
Baustaffelplane) bzw. Gebiete mit einfachen Bebauungspléanen ohne Festsetzungen zur Art
der Nutzung.

Die rechtlichen Voraussetzungen des sektoralen Bebauungsplans in Verbindung mit dessen
inhaltlichen Regelungsmaoglichkeiten lassen die Anwendbarkeit auf den Stadtteil
Schwachhausen somit nur in vereinzelten Gebieten zu.
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Abbildung 2: Priufgebiete in Schwachhausen (unbeplante Innenbereiche weilke Flachen)

Erhaltungssatzung

Die identifizierten unbeplanten Innenbereiche wurden weiterhin auf Flachenpotentiale
untersucht, die fur die Aufstellung von sektoralen Bebauungsplanen geeignet erscheinen.
Die Prifung orientierte sich insbesondere an den nachfolgenden Auswahlkriterien:

- die stadtebauliche Vertretbarkeit einer erhohten Baudichte,
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- gut abgrenzbare und begriindbare Zuschnitte von Geltungsbereichen, fir die klare
und eindeutige Planungsziele formuliert werden kénnen sowie

- die Mdglichkeit, sinnvoll nutzbare und auskémmliche Flachengrélen fir die
Bereitstellung von Wohnraum darzustellen.

Das zentral gelegene Wohngebiet, zwischen Emmastral3e, Luderitzstralle, Schwachhauser
Ring und Crisemannallee erfillt diese Kriterien weitgehend, liegt somit im geeigneten
Anwendungsbereich flr einen sektoralen Bebauungsplan und weist heute schon
Verdichtungstendenzen und Bauinteresse auf.

B. Lésung
Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2d Baugesetzbuch.

Angesichts der anhaltend hohen Bedarfe am preisgunstigen Wohnungsbau und der in

den nachsten Jahren auslaufenden Belegungsbindungen von geférderten Wohnungen
verfolgt die Stadt Bremen das Ziel, den preisgebundenen Wohnungsbestand zu erhéhen. Da
dieses Ziel auf den aktuell projektierten Flachen nur schwer erreicht werden kann, soll das
neue Instrument des sektoralen Bebauungsplans zur Wohnraumversorgung nach

§ 9 Abs. 2d Baugesetzbuch Anwendung finden.

1. Zustand und Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 1,5 ha und befindet sich im Umfeld einer durch Ein-
und Mehrfamilienhduser gepragten Bebauung mit einem untergeordneten Anteil von
groleren Geschosswohnungsbauten mit mehr als 10 Wohneinheiten (WE).

Nordlich grenzt das Gebiet der Planung an die Emmastralle, wahrend es Ostlich von der
LideritzstralRe eingefasst wird. Stdlich schlielt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
2573 direkt an den Geltungsbereich desBebauungsplans 2293 an. Die westliche Grenze des
Geltungsbereichs verlauft entlang der Criisemannallee.

Auf der westlichen Seite der Criisemannallee und auferhalb des Plangebiets bestehen
bereits Vorbilder fur ein staddtebaulich vertragliches Maf der baulichen Nutzung, welche die
Planung des Bebauungsplans 2573 Uber die Zasur des Strallenraums zur 6stlichen Seite der
Crusemannallee aufnehmen kann. Diese mogliche Erhéhung des baulichen Mal3es soll
durch den Bebauungsplan zudem stadtebaulich vertraglich zu den Grundstlicken der
Lideritzstralle vermitteln.

Die umgebenden Bereiche des Plangebiets weisen, sofern sie nicht bereits mit
Bebauungsplanen belegt sind und sich so der Anwendbarkeit eines sektoralen
Bebauungsplans entziehen, zum Teil Vorbilder fur die Entwicklung eines hoheren Maldes der
baulichen Nutzung auf Grundlage des § 34 BauGB auf.

Der so gut abgegrenzte und begrindete Zuschnitt des Geltungsbereichs zeichnet sich auch
durch seine innerstadtische zentrale Lage aus, welche mit der StralRenbahn- und
Bushaltestelle Criisemannallee einen unmittelbaren Anschluss an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) aufweist.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt flr das Plangebiet Wohnbauflachen dar.
Zudem zeichnet sich der gewahlte Geltungsbereich dadurch aus, dass nur ein
untergeordneter Teilbereich im Sliden des Plangebietes mit der Darstellung der
Grinschraffur und so mit besonderen Planungserfordernissen zur Sicherung der
Grunfunktionen belegt ist.

Die aktuelle planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.

Seite 3 von 6



) . SRS

22987 /0y

Abbildung 3: Darstellung des Flachennutzungsplans: Wohnbauflachen und anteilig Griinschraffur
Angrenzend setzt der Bebauungsplan 2293, rechtskraftig seit Marz 2004, sowohl reine

Wohngebiete (WR) als auch allgemeine Wohngebiete mit zwei Vollgeschossen in offener
Bauweise fest.

Abbildung 4: Bebauungsplan 2293

Die Wohnungsstruktur in Schwachhausen ist von einem Mietsegment mit Angebotsmieten
deutlich oberhalb des Durchschnittswerts sowie hochpreisigem selbstgenutzten
Eigenheimen gepragt. Auch das Plangebiet stellt sich entsprechend dar. Preisgebundener
Wohnraum konnte bisher im Ortsteil Neu-Schwachhausen nicht umgesetzt werden.

Um sicherzustellen, dass ausreichend Sozialwohnungen in allen Stadtteilen gebaut werden,
hat der Bremer Senat am 28. August 2012 fiir die Stadt Bremen eine Sozialwohnungsquote
beschlossen (25%), wenn kommunale Grundstlicke verkauft werden oder bzw. und neues
Baurecht geschaffen wird. Am 03. Marz2020 hat der Bremer Senat die Erhéhung der
Sozialwohnungsquote auf 30 % und auch die Absenkung der Bagatellgrenze auf 20
Wohneinheiten beschlossen. Das bedeutet, dass pro Plangebiet (oder pro verkauftem
Grundstick) mindestens 30 % Sozialwohnungen zu schaffen sind. Diese Quote gilt fur alle
Bauvorhaben, bei denen 20 oder mehr neue Wohnungen geschaffen werden
(Bagatellgrenze).

Da im Ortsteil Neu-Schwachhausen in der Vergangenheit preisgebundener Wohnraum
bisher bei neueren Bauvorhaben nicht umgesetzt werden konnte, und somit die oben
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genannten Rahmenbedingungen nicht erflllt wurden, soll nun durch einen sektoralen
Bebauungsplan die Voraussetzungen fur die Errichtung von Sozialwohnungen geschaffen
werden.

3. Planungsziele

Der sektorale Bebauungsplan 2573 verfolgt das Ziel einer stadtebaulich vertraglichen
Nachverdichtung von Wohnbebauung, die tber die heutigen planungsrechtlichen
Méglichkeiten einer Bebauung nach § 34 BauGB hinausgeht. Mit der Erhéhung des
zuldssigen Males der Nutzung soll eine Verpflichtung zum anteiligen Bau von
Sozialwohnungen einhergehen.

So sollen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur Gebaude errichtet werden duirfen, 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.

Aufgrund der baulichen Struktur des Plangebietes ist davon auszugehen, dass die durch den
Senat beschlossene Bagatellgrenze von 20 Wohneinheiten durch mégliche Bauvorhaben
nicht erreicht werden kann. Flr das Plangebiet wird daher ein Absenken der Bagatellgrenze
geprift. Die Festlegung der Anzahl der geférderten Wohnungen erfolgt in Abhangigkeit der
jeweiligen Erhéhung des Males der baulichen Nutzung. Die dazu erforderliche vertiefte
Prufung erfolgt im weiteren Planungsverlauf.

Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
sollen der stadtebaulich vertraglichen Erhéhung des Bauvolumens einen verbindlichen
Rahmen geben, der eine geordnete bauliche Entwicklung bei gleichzeitiger Erhaltung der
pragenden Grunstrukturen ermdglicht. Damit soll, den Zielen der Innenentwicklung folgend,
der Flachenbedarf durch die Nutzung einer innerértlichen, bereits erschlossenen Flache und
bestehender Infrastruktur gedeckt werden.

)

Abbildunz; 5: Geltungsbereich des Bebauungsplans 2573
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird somit dem hohen Bedarf am preisglinstigen
Wohnungsbau begegnet und den aktuellen Erfordernissen der Stadtentwicklung Bremens
Rechnung getragen.

C. Alternativen

Alternativen werden nicht vorgeschlagen, da die Sicherung eines Anteils am geférderten
Wohnungsbau bei noch nicht realisiertem Baurecht auf Grundlage von § 34 BauGB im
Planungsgebiet nur durch die Aufstellung eines sektoralen Bebauungsplanes gemai § 9
Absatz 2d) BauGB mit entsprechenden Festsetzungen zur Entwicklung geférderten
Wohnraums maglich ist.

Dieses ist auch angesichts der Befristung des Instruments sektoraler Bebauungsplan bis
zum 31. Dezember 2024 geboten, da nach dem genannten Datum die Einleitung von
Verfahren nach § 9 Absatz 2d BauGB nicht mehr moglich ist.

D. Finanzielle, personalwirtschaftliche und genderspezifische Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Die der Stadtgemeinde Bremen bei der Realisierung des neuen Planes entstehenden Kosten
werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Personalwirtschaftliche Auswirkungen ergeben sich keine.
Genderspezifische Auswirkungen

Die vorgesehenen Verfahren zur Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans 2573 und den
verfolgten planerischen Zielen, richten sich gleichermal3en an Frauen, Manner und Diverse.
Durch die vorgesehenen Bebauungsplanverfahren sind daher grundsatzlich keine
geschlechterspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

E. Beteiligung/Abstimmung

Am 28. November 2024 hat die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und
Stadtentwicklung den Beschluss zur Aufstellung des sektoralen Bebauungsplans 2573
gemal §2 Absatz 1 BauGB gefasst.

Am 27. Méarz 2025 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§3 Absatz 1 BauGB statt
F. Anlage

- Planurkunde zum Bebauungsplan 2573 (Bearbeitungsstand: 16.10.2024)

- Préasentation der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 27.03.2025

- Hinweise zur Berlcksichtigung bei der Abgabe der Stellungnahmen der
Fachbehdrden im Rahmen des sektoralen Bebauungsplans

Seite 6 von 6





