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Mitteilung des Senats vom 18. Januar 2005

Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 (vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur
Errichtung eines Verbrauchermarktes fir ein Grundstiick an der Schwaneweder
Stral’e zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208 (Flurstiick 199/2 der Flur VR 152)
in Bremen-Blumenthal

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fiir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 28. Oktober 2004 den beigefug-
ten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft hiermit
vorgelegt.

Der Senat schlie3t sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr an und
bittet die Stadtbiirgerschaft, den Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 zu be-
schliefien.

Bericht der Deputation ftr Bau und Verkehr

Vorhaben- und Erschliefungsplan 43 (vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur
Errichtung eines Verbrauchermarktes fiir ein Grundstiick an der Schwaneweder
StraBe zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208 (Flurstiick 199/2 der Flur VR 152)
in Bremen-Blumenthal

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Bau hat am 7. Marz 2002 einen Planaufstellungsbeschluss
fur das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 4. April 2002 ortstiblich bekannt-
gemacht.

1.2 Fruhzeitige Birgerbeteiligung

Die frihzeitige Blirgerbeteiligung wurde vom Ortsamt Blumenthal am 18. Mai
2004 in Form einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt. Dabei
wurden die Burger uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
die voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet. Weiterhin wurden Fragen
der Burger zu der beabsichtigten Planung beantwortet, die Gegenstand ein-
gehender Prufung bei der Planaufstellung wurden.

1.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die betroffenen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 BauGB bei der
Aufstellung des Planes beteiligt. Die meisten Trager offentlicher Belange ha-
ben schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den Festsetzungen des
zukinftigen Bebauungsplanes tbereinstimmen. Soweit Bedenken vorgetra-
gen wurden, konnten sie im Planentwurf bertcksichtigt werden.

Die uibrigen Trager offentlicher Belange haben durch Fristablauf zu erkennen
gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange durch
den Planentwurf nicht bertihrt werden.
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1.4

1.5

1.6

Offentliche Auslegung

Die Deputation fiir Bau und Verkehr stimmte am 10. Juni 2004 dem Entwurf
des Bebauungsplanes zu und beschloss dessen offentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB. Daraufhin hat der Plan mit Begrindung in der Zeit vom
23.Juni 2004 bis 23. Juli 2004 im Bauamt Bremen-Nord o6ffentlich ausgele-
gen. Interessenten hatten in der Auslegungszeit zudem Gelegenheit, von ei-
ner Kopie des Planes mit Begrindung im Ortsamt Blumenthal Kenntnis zu
nehmen.

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind keine Anregungen eingegangen.
Redaktionelle Anderungen nach der éffentlichen Auslegung

Im Anschluss an die offentliche Auslegung wurden aufgrund von Anregun-
gen einiger Trager offentlicher Belange die Begrundung unter D 1. und D 4.
sowie zwei textliche Festsetzungen im Plan redaktionell angepasst.

Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau)

Vor Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist das Europarechtanpassungsgesetz
Bau am 20. Juli 2004 in Kraft getreten. Fur den vorliegenden Bauleitplan er-
geben sich daraus keine Anderungen, da das Verfahren auf Grundlage der
Uberleitungsvorschriften (§§ 233 und 244 Abs. 2 BauGB) nach den bisherigen
Rechtsvorschriften fortgefiithrt wird.

Information des Beirates

Das Ortsamt Blumenthal wurde durch die Ubersendung einer Deputations-
vorlage unterrichtet.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbtirgerschaft,
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan) zur Errichtung eines Verbrauchermarktes fir ein Grundstiick an der
Schwaneweder StraBle zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208 (Flurstiick
199/2 der Flur VR 152) in Bremen-Blumenthal zu beschlieBen.

Jens Eckhoff Dr. Carsten Sieling
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 (vorhabenbezogener
Bebauungsplan) zur Errichtung eines Verbrauchermarktes fir ein Grundstiick an
der Schwaneweder Strale zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208 (Flurstiick
199/2 der Flur VR 152) in Bremen-Blumenthal

Plangebiet
Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Lussum-Bockhorn (Nr. 533) und hat
eine GroBe von ca. 0,5 ha. Es umfasst ein ca. 140 m tiefes Grundstiick an der
Schwaneweder Strafle. Das Grundstuck ist unbebaut und wird derzeit als
Grun- und Ackerland bewirtschaftet. An den Grundsticksgrenzen und im
ruckwartigen Bereich finden sich einzelne Altbaumbestande der potentiell-
natirlichen Vegetation.

Diese Freiflache stellt den einzigen noch unbebauten Abschnitt der Schwane-
weder StraBle dar, die ansonsten eine durchgehende StraBenrandbebauung
mit ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern und vereinzelten Geschaftsnut-
zungen aufweist. GemalB Bebauungsplan 1223 (bekanntgemacht am 14. Marz
1996) ist auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen zum Teil eine
Bebauung mit eingeschossigen Einzelhdusern in zweiter Baureihe moglich.
Das Plangrundstiick ist durch die Hauptverkehrsstrale Schwaneweder Stra-
Be erschlossen.
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Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet an der Schwaneweder StraBle ist im Flachennutzungsplan
Bremen als Wohnbauflache dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes ist auf Grund der geringen Grofe des Plangebietes nicht erforderlich.

Im StraBenrandbereich setzt der Bebauungsplan 383, bekanntgemacht am
30. Juni 1972, allgemeines Wohngebiet fest, im riuckwartigen Bereich richtet
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 BauGB.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (Vorhaben- und Erschliefungsplan)
dient dem Ziel, einen Verbrauchermarkt mit ca. 700 m2? Verkaufsflache zur
Deckung des taglichen Bedarfs im Ortsteil zu errichten.

Die Schwaneweder Strafle ist die HauptgeschaftsstraBe des Ortsteiles Lissum-
Bockhorn. Das Angebot an Lebensmitteln und sonstigen Produkten des tagli-
chen Bedarfs ist jedoch im noérdlichen Abschnitt der Schwaneweder Strale
nicht ausreichend. Hier werden derzeit und in naher Zukunft neue Wohnge-
biete mit insgesamt ca. 200 Wohneinheiten erschlossen, der nachstgelegene
Verbrauchermarkt befindet sich aber erst in einiger Entfernung auf dem Ge-
biet der Gemeinde Schwanewede.

Die Eigentumerin des Grundstiicks an der Schwaneweder StraBBe mochte dort
in direkter Nachbarschaft zu den neuen Wohngebieten einen Verbraucher-
markt errichten. Das Grundstiick ist aufgrund seiner Lage an der Haupt-
verkehrsverbindung und im Ortsteil gut fiir einen solchen Markt geeignet;
die Schwaneweder Stralle reicht von ihrer Kapazitat her aus, die zusatzlich
entstehenden Kundenverkehre aufzunehmen.

Nach derzeitigem Planungsrecht ist die Errichtung eines Verbrauchermark-
tes auf diesem Grundstiick nicht zulassig. Daher hat die Vorhabentrdagerin
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt und beantragt, einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) aufzu-
stellen.

Planinhalt
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten Nutzung wird das Plangebiet als Mischgebiet
ausgewiesen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Grundflachenzahl orientiert sich an der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung (BaulNVO) fur ein Mischgebiet. Die Grundflachen-
zahl wird mit 0,6 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden die angestrebte
Bebauung sowie die Errichtung der notwendigen Stellplatze ermoglicht. Um
die Gebdaudehohe fiir die umgebende Bebauung stadtebaulich vertraglich zu
gestalten, wird die maximal zuldssige Traufhohe auf 5 m und die maximal
zulassige Firsthohe auf 11 m festgesetzt, Bezugspunkt ist jeweils die naturli-
che Geldandeoberflache. Erganzend wird eine maximal eingeschossige Be-
bauung festgelegt.

Der geplante Verbrauchermarkt wird eine Grundflache von ca. 960 m? auf-
weisen, die Gesamtverkaufsflache ist mit ca. 646 m? (SB-Markt 624 m?, Ba-
cker 22 m?) geplant.

Bauweise, Baugrenzen

Der mit Baugrenzen festgesetzte iberbaubare Grundstiucksbereich entspricht
im Wesentlichen dem geplanten Baukorper. Da eine Grenzbebauung nicht
vorgesehen ist, der geplante Baukorper jedoch eine Lange von uber 50 m auf-
weist, wird die offene Bauweise mit der Abweichung festgesetzt, dass Gebaude-
langen bis maximal 52 m zuldssig sind. Angesichts der GrundsticksgroBe
und des Einzelcharakters der Bebauung ist diese Abweichung stadtebaulich
vertraglich.
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Anzupflanzende Baume

Zur Eingrunung und Gliederung der entstehenden Bebauung sowie der Park-
platzflache wird das Pflanzen von 30 standortgerechten einheimischen Laub-
baumen festgesetzt (siehe auch D 1.1).

Nicht tiberbaubare Flache (Stellplatze)

Stellplatze sind auf der gesamten beplanten Flache zulassig. Geplant sind
aktuell 73 Stellplatze, wotlir im Wesentlichen die gesamte nicht iberbaubare
Flache benotigt wird. Da die Bebauung der Nachbargrundstiicke einen gro-
Beren Abstand zur offentlichen Verkehrsflache halt, sollen die Stellplatze in
einem Mindestabstand von 2,00 m zur StraBenverkehrsflache errichtet wer-
den. Um die konkreten Anordnungsmoglichkeiten der Stellplatze nicht un-
angemessen einzuschranken, wird die erforderliche Flache innerhalb des nicht
uberbaubaren Bereichs nicht abgegrenzt, sondern eine flexible Anordnung
ermoglicht.

Werbeanlagen

Das im Bebauungsplan ausgewiesene Mischgebiet ist umgeben von Wohn-
nutzungen, die die Eigenart des Gesamtgebietes dominieren. Eigenart und
Ortsbild wirden durch die Aufstellung von Werbeanlagen aulerhalb der Statte
der Leistung, die nach der Bremischen Landesbauordnung im Mischgebiet
zulassig waren, beeintrachtigt. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7 wird da-
her die Zulassigkeit auf die Statte der Leistung beschrankt.

ImmisionsschutzmaBnahmen

Beim Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes werden Schallemissionen
entstehen, die die angrenzenden Bereiche voraussichtlich belasten.

In der textlichen Festsetzung Nr. 4 ist festgelegt, dass im Plangebiet Schall-
schutzmaBnahmen zu realisieren sind, die sicherstellen, dass die entspre-
chenden Immissionsrichtwerte der TA Larm (Ziffer 6.1) in den betroffenen
angrenzenden Bereichen eingehalten werden.

Um bereits im Planverfahren die zu erwartenden Schallimmisionen beurtei-
len zu kénnen, wurde vom TUV-Nord ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt. Das Gutachten ist als Anlage dieser Begriindung beigefiigt. Im Gutach-
ten werden die kunftige Situation dargelegt und MaBnahmen aufgezeigt, bei
deren Umsetzung die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch kunftig einge-
halten werden konnen. Die im Gutachten aufgezeigten MaBnahmen sind im
Durchfuhrungsvertrag zum V+E-Plan vertraglich geregelt. Auf der Ebene der
Bauleitplanung werden drei wesentliche SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
Dies sind: 1. die Fahrgassen des Parkplatzes sind in Asphalt auszufiihren
(textliche Festsetzung Nr. 4.1), 2. im nordlichen Planbereich ist eine 2,5 m
hohe Larmschutzwand zu errichten (zeichnerische Festsetzung und textliche
Festsetzung Nr. 4.2), 3. im stidlichen Planbereich ist eine 3,75 m hohe Larm-
schutzwand zu errichten (zeichnerische Festsetzung und textliche Festset-
zung Nr. 4.3).

Als Schutz vor Abgasen wird im Durchfihrungsvertrag die Errichtung einer
1,60 m hohen geschlossenen Wand an der ostlichen und sudlichen Grund-
stiicksgrenze festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Schwaneweder StraBe direkt erschlossen. Im west-
lichen Planbereich sind ca. 73 Stellplatze sowie die notwendigen Erschliefungs-
flachen geplant. Die ErschlieBungsflachen sind so dimensioniert, dass der
notwendige Zulieferverkehr hiertiber erfolgen kann. Die Zu- und Abfahrt zur
Schwaneweder Strae wird in der Planzeichnung entsprechend dargestelit.

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die nach anderen Gesetzen und Verordnungen getroffenen Vorschriften (hier:
Baumschutzverordnung des Landes Bremen, Verordnung tber das Wasser-
schutzgebiet Blumenthal) werden nachrichtlich itbernommen, da dies fir die
Umsetzung des Bebauungsplanes notwendig und zweckmaBig ist. Die Hin-
weise dienen der Erlauterung und Beachtung. Sie haben keinen Festsetzungs-
charakter.
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Umweltpriifung

Das Verfahren zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 ist vor In-Kraft-Tre-
ten des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau) eingeleitet worden.
Die Umweltprifung soll deshalb auf der Grundlage des § 244 Abs. 2 BauGB
nach den bisher geltenden Vorschriften weitergefiihrt werden.

Fur dieses Stadtebauprojekt ist demnach keine formliche Umweltvertraglich-
keitsprifung auf Grundlage des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVPG) erforderlich; der nach Ziffer 18.8 in Verbindung mit Ziffer
18.7 der Anlage 1 zum UVPG malBgebliche Schwellenwert fur eine Vorpru-
fung wird nicht erreicht. Die Art und der Umfang notwendiger Ausgleichs-
maBnahmen werden im Bauleitplan (textliche Festsetzung Nr. 6) sowie im
Durchfuihrungsvertrag festgesetzt bzw. geregelt.

Natur und Landschaft

Die Realisierung der Planung stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und des Bremi-
schen Naturschutzgesetzes dar. Durch die Errichtung eines Verbrauchermarkts
werden bisher intensiv genutzte Ackerflachen, Ruderalfluren, Ruderalfluren
mit Baumbewuchs und halbruderale Vegetationsflachen beansprucht. Hier-
durch ergibt sich entsprechend der Berechnung nach der Handlungsanleitung
zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen ein Wertstufenverlust von
0.8460 Flachenaquivalent (bezogen auf Hektar). Dem Vermeidungsgebot
wurde soweit moglich Rechnung getragen; die Stellplatze sind auf die fur
den Betrieb des Verbrauchermarktes notwendige Anzahl beschrankt worden.
Wasserdurchlassige Belage der Zufahrten und Stellplatze zur Reduzierung
der Versiegelung sind aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet nicht mog-
lich. Zu der Anlage von oberirdischen Stellplatzen gibt es in dieser stadti-
schen Randlage keine wirtschaftlich vertretbare Alternative.

MaBnahmen zum Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs in den Natur-
haushalt

Innerhalb des Plangebietes erfolgen als Ausgleich 30 Baumpflanzungen. Mit
den Baumpflanzungen wird ein Flachendaquivalent von 0,6 kompensiert. Da-
mit verbleibt ein noch zu kompensierendes Flachenaquivalent von 0.26 Punk-
ten. Dieses Defizit wird durch die Anpflanzung von weiteren 13 groBkronigen
Baumen (HB) auf einer Flache der Vorhabentragerin in Rekum im Bereich
Speckberg ausgeglichen. Hierbei handelt es sich um das Flurstick Nr. 112
der Flur VR 128.

Die mit der Naturschutzbehorde abgestimmten MaBnahmen, ihr Umfang und
ihre Umsetzung sind im Durchfihrungsvertrag festgeschrieben.

Immissionen (Larm, Abgase)

Durch die Umsetzung der Planung werden Larm- und Abgasbelastigungen
durch Kundenverkehre hervorgerufen. Zur differenzierten Betrachtung der
Larmimmisionen und Ermittlung der konkreten Larmemissionen wurde ein
entsprechendes Gutachten durch den TUV-Nord erstellt. Das Gutachten ist
dem Begrundungstext als Anlage beigefiigt. Es weist nach, dass bei Umset-
zung der im Gutachten vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen, die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm (Ziffer 6.1) in den betroffenen angrenzenden Be-
reichen eingehalten werden.

Als Schutz vor Abgasen wird im Durchfuhrungsvertrag die Errichtung einer
1,60 m hohen geschlossenen Wand an der oOstlichen und sudlichen Grund-
stiucksgrenze festgelegt.

Die notwendigen ImmisionsschutzmaBnahmen sind im Durchfihrungsvertrag
festgeschrieben; die Umsetzung wird somit sichergestellt.

Boden
Kampfmittel

Die Uberpriifung hat ergeben, dass keinerlei Meldungen oder andere Hin-
weise uber noch nicht beseitigte Bombenblindganger, vergrabene Munition,
Waffen, Kampfstoffe, etc. vorliegen. Sondierungen durch den Kampfmittel-
raumdienst sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erforderlich.
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Altlasten

Das mogliche Vorhandensein von Altlasten im Planbereich ist durch eine his-
torische Recherche uberprift worden. Es ergaben sich keine kontaminations-
relevanten Hinweise, so dass keine weitergehenden Untersuchungen erfor-
derlich sind.

Archaologie

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhan-
den, da in geringer Entfernung aullerhalb des Plangebietes mehrere Fund-
platze festgestellt wurden. Damit eventuelle Fundstellen nicht zerstort wer-
den, wird dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt, samtliche Erd-
arbeiten im Plangebiet zu beobachten. Ein entsprechender Hinweis ist in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

D 4 Wasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. In der angrenzenden Schwa-
neweder StraBe befinden sich ausreichend dimensionierte Schmutz- und
Niederschlagswasserkandle, an die neue Bauvorhaben angeschlossen wer-
den konnen. Eine dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
Grundstuck ist aus Grunden des Grundwasserschutzes bei dieser Stellplatz-
anlage nicht vorgesehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone III A des Wasser-
schutzgebietes Blumenthal. Insbesondere die Regelungen zur Niederschlags-
wasserbeseitigung und der Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen sind zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist in
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen worden.

Weitere Umweltbereiche/Wirkungsfelder sind nicht betroffen.

E Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Kosten fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 tragt
die Vorhabentragerin.

Anlage

Schalltechnische Stellungnahme zur Errichtung eines Verbrauchermarktes (TUV-
Nord Umweltschutz)



Durchfithrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43 (vorhaben-

bezogener Bebauungsplan) zur Errichtung eines Verbrauchermarktes fiir ein

Grundstiick an der Schwaneweder Strafie zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208
(Flurstiick 199/2 der Flur VR 152) in Bremen-Blumenthal

Durchfuhrungsvertrag
zwischen der Firma

U. Bagge GmbH & Co. KG, Vinner Stralie 21, 49624 Lonigen-Wachtum, vertreten
durch die personlich haftende Gesellschafterin, die U. Bagge GmbH, diese wiede-
rum vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfithrer Hubert Bagge

— nachfolgend ,Vorhabentragerin” genannt —
und
der Stadtgemeinde Bremen, vertreten durch
das Bauamt Bremen-Nord, Gerhard-Rohlfs-StraBe 48 A, 28757 Bremen
— nachfolgend ,Stadt” genannt —

Praambel

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, in Bremen-Blumenthal an der Schwaneweder
StraBe (Flurstiick 199/2 der Flur VR 152, zwischen Haus Nr. 196 und Haus Nr. 208)
einen Verbrauchermarkt zu errichten.

Fir das Vertragsgebiet wird ein Verfahren zur Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt.

Das Vorhaben ist erschlossen, da es an einer offentlichen Strale liegt. Die Ein- und
Ausfahrt zum geplanten Verbrauchermarkt ist abgestimmt.

Es ist geplant, die vorgesehenen BaumaBnahmen nach In-Kraft-Treten der Sat-
zung und Durchfiihrung erforderlicher Genehmigungsverfahren auf der Grundla-
ge des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und nach den Bestimmungen dieses
Vertrages zu realisieren.

§1
Vertragsgegenstand
(1) Das Vertragsgebiet umfasst die im Vorhaben- und Erschliefungsplan 43 (An-

lage 1) umgrenzten Flachen sowie die Flache fur externe Ausgleichsmafinahmen
(Plandarstellung: Anlage 2)

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens ent-
sprechend den Festsetzungen der zu erlassenden Satzung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan 43 (Stand: 18. Mai 2004) und den Regelungen dieses Vertrages.

(3) Die Vorhabentragerin fuhrt die MaBnahmen im eigenen Namen und fur eige-
ne Rechnung durch.

§2
Grundstiicke im Vertragsgebiet
(1) Das geplante Vorhaben wird auf dem Flurstick 199/2 der Flur VR 152 der
Stadtgemeinde Bremen errichtet. Das Grundstick befindet sich im Eigentum der
Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin ist berechtigt und in der Lage, die Grund-

stiicksflachen entsprechend den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes zu bebauen.

(2) Die Flache fir externen Ausgleich (Flurstiick Nr. 112 der Flur VR 128) befindet
sich im Eigentum der Gewosie (Wohnungsbaugenossenschaft Bremen-Nord eG).
Die Gewosie hat sich verpflichtet, die Flache bereitzustellen und die durchgefuhr-
ten MaBnahmen dauerhaft zu erhalten (Anlage 6).

§3
Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben betrifft die Errichtung eines Verbrauchermarktes. Nahere Einzel-
heiten hierzu sind den Anlagen 1 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan), 3 (Lage-
plan), 4 (Ansichten) und 5 (Schnitte) zu entnehmen.
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§4
Ausgleichsmainahmen

Die Realisierung der Planung stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes und des Bremischen
Naturschutzgesetzes dar. Zum Ausgleich des unvermeidbaren Eingriffs in den
Naturhaushalt sind durch die Vorhabentragerin die folgenden MafBnahmen durch-
zufuhren:

(1) Innerhalb des Plangebietes sind 30 groBkronige, mindestens 3 m hohe Laub-
baume (Eichen, Rotbuchen, Kaiserlinden) in jeweils mindestens 6 m? grof3en, offe-
nen, mit einem durchwurzelbarem Substrat versehenen Pflanzflachen zu pflan-
zen und zu erhalten.

(2) Fuar den notwendigen verbleibenden Ausgleich, der nicht innerhalb des Plan-
gebietes ausgeglichen werden kann, sind weitere 13 groBkronige Baume auf der
in Anlage 2 gekennzeichneten Flache anzupflanzen. Hierbei handelt es sich um das
Flurstiick Nr. 112 der Flur VR 128.

§5
Immissionsschutz

Beim Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes werden Schallemissionen entste-
hen. Durch Schallschutzmafnahmen ist zu gewahrleisten, dass die entsprechen-
den Immissionsrichtwerte der TA Larm (Ziffer 6.1) in den betroffenen angrenzen-
den Bereichen eingehalten werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die
Realisierung der folgenden SchallschutzmaBnahmen vor Inbetriebnahme des Ver-
brauchermarktes bzw. beim Betrieb durchzufuhren bzw. zu gewahrleisten:

1. Zur Minimierung der Einkaufswagen-Rollgerausche sind die Fahrgassen auf
dem Parkplatz zu asphaltieren.

2.  Wahrend der Entladung von Kiihl-Lkw an der Anlieferungsrampe durfen nur
Lkw-Kiihlaggregate in larmarmer Ausfuhrung betrieben werden.

3. Die Belieferung des Verbrauchermarktes ist nur wahrend der Tageszeit von
6.00 bis 20.00 Uhr zulassig. Aus Larmschutzgrinden sind Anlieferungen in
der Nachtzeit von 22.00 bis 6.00 Uhr nicht zugelassen.

4. Zur Begrenzung der Lkw-Entladungsgerausche vor den nachstgelegenen
Wohnhdusern ist eine Larmschutzwand an der Anlieferzone mit folgenden
KenngroBien zu erstellen:

e Lange: insgesamt 10 m,

° Hohe: OK Larmschutzwand = + 2,5 m tber OK FFB Markt-
gebaude,

e Lage: siehe die folgende Abbildung,

e Flachengewicht: mindestens 20 kg/m?

e Schallabsorption: aufderzum Marktgebaude weisenden Innenseite hoch-
absorbierend (Absorptionsgrad = 0,85 Frequenzban-
der 500 Hz bis 2 kHz).

Y
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Zur Begrenzung der Parkplatzgerausche vor den nachstgelegenen Wohn-
héusern sind Larmschutzwande unmittelbar an der Nord- und Sudseite des
Parkplatzes wie folgt zu erstellen:

Larmschutzwand an der Stidseite des Parkplatzes:

e Lange: insgesamt 63 m,
o Hohe: OK Larmschutzwand = + 3,75 m tiber Parkplatzniveau,
e Lage: siehe folgende Abbildung,

e Flachengewicht: mindestens 20 kg/m?,
e  Schallabsorption: nicht erforderlich.

Larmschutzwand an der Nordseite des Parkplatzes:

e Lange: insgesamt 61 m,
° Hohe: OK Larmschutzwand = + 2,5 m tiber Parkplatzniveau,
e Lage: siehe folgende Abbildung,

e Fldchengewicht: mindestens 20 kg/m?,

e Schallabsorption: auf der zum Marktgebdaude weisenden Innenseite nicht
erforderlich,

auf der zur nordlichen ErschlieBungsstrale weisenden
AuBenseite absorbierende Ausfuhrung erforderlich.

' Lamachuzwand an
‘sUdseite des Parkplatzes
(Lanmschutzfor

" WR-Bauteid im Gartanoereicn | 4,
" ies Wohnhausos Setmanewoder /"

N

o, N S
S, N &

Lage der Lirmschutzwinde an der Nord- und Siidseite des Parkplatzes,
Lage der Abgasschutzwand

Die Technikanlagen sind entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik
zu errichten. Die Schallleistungspegel LwA der von den Technikanlagen frei
nach auBlen abgestrahlten Gerdausche dirfen folgende Werte nicht uberschrei-
ten:

e  Verflussiger auf der Sudseite des Marktgebaudes: LwA =65 dB(A),
o Dachlifter, Verkaufsraum, zusammen: LwA =70 dB(A).

An der ostlichen und sudlichen Grundstiicksgrenze ist eine 1,60 m hohe ge-
schlossene Wand zum Schutz vor Abgasen zu errichten (Lage siehe vorste-
hende Abbildung). Die Wand ist mit Rankgewachsen zu begriinen.

§6

Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen der Vorhabentragerin

(1) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, unter Beachtung der Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes spatestens sechs Monate nach In-Kraft-
Treten der Satzung tiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einen vollstandigen
und genehmigungsfahigen Bauantrag tber das Vorhaben bei der zustandigen Stelle
einzureichen. Sie wird spatestens sechs Monate nach Rechtskraft der Genehmi-
gung mit dem Vorhaben beginnen und es innerhalb von einem Jahr fertig stellen.
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(2) Die Vorhabentragerin wird alle fir die Bebauung des Grundstiicks erforderli-
chen Vorbereitungs- und Ordnungsmafnahmen im eigenen Namen und fir eige-
ne Rechnung durchfiihren.

§7
Aufhebung der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die Stadt die Satzung tiber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gemalBl § 12 Abs. 6 BauGB aufheben soll, wenn die Bau-
maBnahmen nicht innerhalb der im Vertrag genannten Fristen durchgefiihrt wor-
den sind und dies von der Vorhabentragerin zu vertreten ist.

§8
Kostentragung

(1) Die Vorhabentragerin tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchfiihrung (Vorbereitungs- und Ordnungsmafinahmen, BaumaBnahmen, Im-
missionsschutzmafBnahmen und Ausgleichsmafnahmen) sowie die Kosten fur die
ErschlieBung des Vorhabens in vollem Umfang. Dies betrifft auch solche Kosten,
die entstehen, falls das Vorhaben nicht zur Durchfihrung kommt.

(2) Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, vor Bekanntmachung der Satzung uber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Finanzierungsbestatigung einer der
deutschen Bankenaufsicht unterliegenden Bank vorzulegen. Aus ihr muss die
Bonitat der Vorhabentragerin zur Erfullung der in diesem Vertrag ibernommenen
Verpflichtungen zur Erstellung des Vorhabens hervorgehen.

§9
Allgemeine Pilichten der Vorhabentragerin

(1) Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, ihre Aufgaben in enger Zusammenarbeit
mit der Stadt durchzufiihren. Die Vorhabentrdagerin hat im Rahmen ihrer Aufga-
ben die notwendigen Verhandlungen mit den beteiligten Behorden und Tragern
offentlicher Belange zu fiihren.

(2) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich die durch die Realisierung des Vorha-
bens zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt gutachterlich ermitteln zu
lassen und notwendige Ausgleichsmafinahmen durchzufihren. Die notwendigen
MaBnahmen sind mit der Naturschutzbehorde abzustimmen.

(3) Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die durch die Umsetzung der Planung
zu erwartenden zusatzlichen Larmbelastigungen gutachterlich ermitteln zu las-
sen und erforderliche SchallschutzmaBnahmen zu realisieren.

(4) Die Vorhabentragerin wird der Stadt unverzuglich Mitteilung machen, wenn
sie die Durchfiihrung des gesamten Vorhabens auf Dritte ubertragt. Ihr ist be-
kannt, dass die Stadt die Satzung aufheben kann, wenn in diesem Fall Tatsachen
die Annahme rechtfertigen, dass die Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb der
genannten Fristen gefdahrdet ist.

(5) Die Vorhabentragerin verpfilichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflich-
ten und Bindungen ihrem Rechtsnachfolger mit Weitervergabeverpflichtung wei-
terzugeben.

Die heutige Vorhabentragerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin fur die Erful-
lung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die Stadt sie
nicht ausdricklich aus dieser Haftung entlasst.

§ 10

Wirksamkeit des Vertrages

Dieser Vertrag wird frihestens mit Bekanntgabe der Baugenehmigung, spatestens
mit In-Kraft-Treten der Satzung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan, wirksam.

§11

Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Ergdnzungen

(1) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berthrt nicht die Gultig-
keit des ubrigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, durch Vereinba-
rung solche Bestimmungen durch gleichwertige gtltige Vorschriften zu ersetzen.

— 10 —



(2) Sollten bei der Durchfiihrung des Vertrages erganzende Bestimmungen not-
wendig werden, so verpflichten sich die Vertragspartner, die erforderlichen Ver-
einbarungen zu treffen. Das Gleiche gilt, wenn einzelne Bestimmungen dieses
Vertrages spateren gesetzlichen Regelungen widersprechen.

(3) Anderungen und Ergidnzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarun-
gen, die den Inhalt dieses Vertrages berthren, bedirfen der Schriftform, soweit
nicht notarielle Beurkundung erforderlich ist.
§ 12
Erfiilllungsort und Gerichtsstand

Erfullungsort und Gerichtsstand ist Bremen.

§13
Anlagen

Diesem Vertrag liegen sechs Anlagen bei. Die Anlagen sind Bestandteil dieses
Vertrages. Die Vertragspartner bestatigen, dass ihnen die Anlagen vollstandig vor-
liegen.

Anlagen:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Lageplan der Flache fiur externe AusgleichsmaBnahmen
Lageplan des Verbrauchermarktes

1

2

3

4. Ansichten des Verbrauchermarktes
5. Schnitte des Verbrauchermarktes
6

Verpflichtungserklarung der Gewosie (Wohnungsbaugenossenschaft Bremen-
Nord eQG)
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GEWOSIE « Postfach 75 04 S5 * 28724 Bremen

An das
Bauamt Bremen-Nord
Gerh.-Rohlfs-Str. 48 A

28757 Bremen

Verpflichtungserkidrung

GEWOSI E [11a

WOHNUNGSBAUGENOSSENSCHAFT
BreMEN-NORD £G

Geschiftsriume:
Hammersbecker Strafie 173
28755 Bremen

Fax: 0421-658 44-47
E-Malk: info@®gewosie.de
www.gewosie.de )

Eingetragen beim AC Bremen
Genossenschaftsregister Nr. 305

Mitglied im Ring der

Lo L.

Die GEWOSIE Wohnungsbaugenossenschaft Bremen-Nord e.G. verpfiichtet sich gegeniber
der Firma U. Bagge GmbH & Co. KG, Vinner StraBe 21, 49624 Lonigen-Wachtum und evtl.
Rechtsnachfolgem sowie gegenuber der Stadtgememde Bremen, dass

e sie den o.G., die Durchfuhrung von AusgleichsmaBnahmen (Anpflanzung von 13
groBkopfigen Baumen) auf dem Flurstiick Nr. 112 der Flur VR 128 (,,Speckberg“)

e (gestattet,

Qul\n‘ o sie verpflichtetsich die durchgefuhrben Ausgleichsmaﬁnahmen dauerhaft duldet und
keine MaBnahmen durchfiihrt, die dem Bestand der MaBnahmen und dem Entwick-

S\f..tg eé.0k lungsziel entgegenstehen,

 sle Eigentiimerin des betroffenen Flurstiicks Nr. 112 der Flur VR 128 (,Speckberg®)

ist.
Bremen, den 21. 06. 2004

GEWOSIE Wohnungsbaugenossenschaft

“aremen-Nord e. G

Vorstand

Aufsichtsratsvorsitzender: Klaus Denker

i

Techn

Leiter

Die Sparkasse Bremen Sprechzeiten:
BL2 290 50101+ Konto 600 1366 Montag und Donnerstag  8°°48°° Uhr
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan 43

(vorhabenbezogener Bebauungsplan)

zur Errichtung eines Verbrauchermarktes
fiir ein Grundstiick an der Schwaneweder StraRe zwischen Haus Nr. 196 und Haus
Nr. 208 (Flurstiick 199/2 der Flur VR 152) in Bremen - Blumenthal

Dieser Plan stelit in 0bersichtiicher Form den Geltungsbereich und die wichtigsten
Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu beschlieBenden Urkundsplan,
der flir die Dauer der Plenarsitzungen bei der Verwaltung der Blrgerschaft zur

Zeichnerische Festsetzungen

B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes

Mi Mischgebiet

GRZ  Grundflichenzahl
| Zahl der Voligeschosse

Baugrenze
a Abweichende Bauweise
Y ¥ Ein</ Ausfahrisbereich
@ B&ume zu pflanzen
-xxzrrz | &rmschutzwand
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