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Mitteilung des Senats vom 10. November 2009

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 51 (mit Vorhabenplan 51) zum Vorhaben ,,Ver-
brauchermarkt Meinert-Léffler-StraBe“ fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

— nordlich Schlachthof Bremen-Nord
— westlich Meinert-Loéffler-StraBe

Bearbeitungsstand: 2. September 2009

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fur das oben naher bezeichnete Ge-
biet wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 51 (mit Vorhabenplan 51) vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 22. Oktober 2009 den beigefug-
ten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefiigt, in der
die eingegangene Stellungnahme der Offentlichkeit und deren empfohlene Behand-
lung aufgefiihrt werden.*)

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

Der mit dem Vorhabentrager geschlossene Durchfuhrungsvertrag wird nicht beige-
fugt. Er kann bei Bedarf im Bauamt Bremen-Nord eingesehen werden.

Der Senat schliefit sich dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr an und
bittet die Stadtbiirgerschait, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 51 (mit Vor-
habenplan 51) zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 51 (mit Vorhabenplan 51) zum Vorhaben ,, Ver-
brauchermarkt Meinert-Loéffler-Strafie” fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

— nordlich Schlachthof Bremen-Nord
— westlich Meinert-Loffler-Strafie

Bearbeitungsstand: 2. September 2009

1. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 4. Dezember 2008 einen Plan-
aufstellungsbeschluss fur das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 6. Dezem-
ber 2008 ortsublich bekannt gemacht.

1.2 Beschleunigtes Verfahren gemaf §13 a BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 4. Dezember 2008 ebenfalls
den Beschluss gefasst, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 51 im
beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB aufgestellt werden soll.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtbilirgerschaft zuganglich.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde vom Ortsamt Vegesack am 27. Januar 2009 in
einer offentlichen Einwohnerversammlung uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen so-
wie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Es wurden Fragen der Burger zur beabsichtigten Planung beantwortet
und Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Prii-
fung bei der Planaufstellung wurden.

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gema@
§ 4 a Abs. 2 BauGB zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung (vergleiche
Ziffer 1.5) Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tiberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kunftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans tibereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden
offentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht beruhrt werden.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf
berticksichtigt werden (siehe auch Ziffer 1.6).

Stellungnahme der zustandigen Beirdte

Der Beirat Vegesack hat den Planungen am 16. September 2009 zuge-
stimmt.

Offentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 14. Mai 2009 beschlossen,
dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrin-
dung offentlich auszulegen ist. Der Planentwurf mit Begrindung hat da-
raufhin im Zeitraum vom 26. Mai 2009 bis 26. Juni 2009 im Bauamt Bre-
men-Nord ausgelegen.

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung/Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme von An-
wohnern eingegangen. Diese Stellungnahme sowie die dazu abgegebe-
nen Empfehlungen der Deputation fiir Bau und Verkehr sind in der Anla-
ge zum Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr aufgefuhrt.

Anderungen/Ergénzungen nach der éffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung sind der Bebauungsplanentwurf, der
Vorhabenplan und die Begriindung aufgrund von einer Anregung der
Offentlichkeit, Anderungsbedarf der Vorhabentrdgerin sowie Einwen-
dungen einer Behorde wie folgt gedndert und erganzt worden:

1. Aufnahme von neun weiteren Baumen in die Zeichnung des Vorhaben-
planes zur stadtebaulichen Gliederung und Auflockerung der Stell-
platzanlage.

2. Verlangerung des zeichnerisch festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechts an der sudlichen Plangebietsgrenze zur Optimierung der ver-
kehrlichen ErschlieBung des Grundstiicks westlich des Schlachthofes
Bremen-Nord (Meinert-Loffler-Stralie 2).

3. VergroBlerung der Baugrenze an der sudlichen Seite des Eingangs zum
Verbrauchermarkt um ca. 20 m? zwecks Aufstellung eines Leergutan-
nahmeautomats innerhalb des Eingangsbereichs des Verbraucher-
markts auf Wunsch des Vorhabentragers.

4. Aufnahme einer textlichen Festsetzung, dass sich im Sondergebiet
SO EH?, das zuvor ausschlieBlich zur Errichtung eines Fachmarktes
vorgesehen war, auch freiberuflich Tatige gemal § 13 BauNVO an-
siedeln konnen. Freiberuflich Tatige im Sinne von § 13 BauNVO sind
z. B. Rechtsanwalte, Architekten, Steuerberater etc.
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1.6.1 Absehen von einer erneuten o6ffentliche Auslegung/Erneute Beteiligung
der bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes 51 erfolgten Plandnderungen/-erganzungen werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt. Auf die Einholung von Stellung-
nahmen der Offentlichkeit wurde verzichtet, da die Plananderungen sich
nicht negativ auf die privaten Belange auswirken.

Die von den Anderungen beriihrten Behérden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange wurden gemal § 4 a Abs. 3, S. 4 BauGB erneut betei-
ligt. Die beteiligten Stellen haben den geanderten Planungen zugestimmt.

1.7 Umweltprufung/Umweltbericht/Zusammenfassende Erklarung

Von einem formlichen Umweltbericht sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Um-
welt gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB berucksichtigt und in die Abwagung
eingestellt. Auf die Begrundung wird verwiesen.

2. Information der Beirite

Dem Ortsamt Vegesack wurde die Deputationsvorlage gemalf der Richtlinie tiber
die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit dem Senator fiir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tibersandt.

3. Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschaft,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 51 (mit Vorhabenplan 51) zum Vor-
haben , Verbrauchermarkt Meinert-Loffler-StraBle” fiir ein Gebiet in Bremen-
Vegesack nordlich Schlachthof Bremen-Nord, westlich Meinert-Loffler-Strafie
(Bearbeitungsstand: 2. September 2009), einschlieflich Begriindung, in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahme der Offentlichkeit und deren Behandlung
(Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Dr. Reinhard Loske Dieter Focke
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 51 (mit Vorhabenplan 51)
zum Vorhaben ,.Verbrauchermarkt Meinert-Léffler-StraBe“ fiir ein Gebiet in Bremen-
Vegesack

— westlich Meinert-Loffler-StraBe

— nordlich Schlachthof Bremen-Nord

A Plangebiet
A1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Vegesack, Ortsteil A umund-Hammersbeck.
Es ist rd. 0,915 ha groBl und umfasst den Bereich Meinert-Loffler-Stralle 8
bis 12 (Flurstiick 61/11, Flur 161).

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Grundstiicksgrenze des Wohnhauses
Meinert-Loffler-StraB8e 14 (Flurstiick 59/1);

. im Osten durch die Meinert-Loffler-Stralie;

e im Stden durch die noérdliche Grundsticksgrenze des Schlachthofs
Bremen-Nord (Meinert-Loffler-Strae 4, Flurstick 61/10) und des
westlich an den Schlachthof angrenzenden Gewerbebetrieb (Meinert-
Loffler-StraBle 2, Flurstiick 61/12);

e im Westen durch einen See (Flurstiick 55/8).
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Abbildung 1: Lageplan Plangebiet VEP 51

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt uber die Meinert-Loffler-StraBe,
die in Richtung Norden nach Beckedorf fiihrt und in Richtung Stiden an der
Kreuzung mit der Hammersbecker StraBe endet und in die Georg-Gleistein-
Stral3e ubergeht.

Die nichste Haltestelle des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) be-
findet sich unmittelbar vor dem Plangebiet in der Meinert-Loffler-Strafie.
Hier verkehrt der Bus der Linie 677 der Bremer Straenbahn AG in Rich-
tung Uthlede und St. Magnus. In rd. 100 m Entfernung halten am Bahnhof
Aumund die Busse der Linien 75, 76, 78 und 79, die am Bahnhof Vegesack
halten und weiter bis zum StraBenbahndepot nach Gropelingen fahren. In
umgekehrter Richtung fahren die Linien 75 und 76 bis nach Blumenthal.
Der Bahnhof Aumund ist Haltepunkt fiir die Eisenbahn der Nordwest-Bahn,
deren Zige im Halbstundentakt in Richtung Farge und Vegesack verkeh-
ren. Die Anschlussstelle zur Autobahn BAB 270 ist rd. 1 km entfernt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines grofflachigen Gewerbege-
bietes (Gewerbepark Hammersbeck). Im Studen grenzt unmittelbar der
Schlachthof Bremen-Nord an. Westlich des Schlachthofs befindet sich ein
Gewerbebetrieb, der mit Baumaschinen handelt und uber das Plangebiet
erschlossen wird. Direkt nordlich an den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 51 steht angrenzend innerhalb des Gewerbe-
gebietes ein Wohnhaus, das bereits 1937 errichtet wurde. Auf der Grenze
zwischen Wohnhaus und Plangebiet steht eine rd. 30 m lange Betonwand,
die als Sicht- und Larmschutzwand dient. Nordlich dieses Wohnhauses be-
finden sich ein Holzhandel und ein Gebrauchtwagenhandel. Nordwestlich
liegt das Technologiezentrum Bremen-Nord. Ostlich des Plangebietes und
der Meinert-Loffler-Strae beginnt eine Wohnsiedlung mit ein- und zwei-
geschossigen Einfamilienhausern aus den Sechzigerjahren entlang der Stra-
Ben ,Im Kifkenbruch”, ,, Wilhelm-Zo6llig-StraBe” und , Naumburger Strale”.

Das Plangebiet ist der Standort der ehemaligen Stadtkiiche Leschnik, die
ihren Betrieb aufgegeben hat. Seither stehen die Gebdaude leer und verfal-
len zunehmend. Durch Vandalismus, Einbruch und Brandschaden sind ein-
zelne Gebaudeteile stark beschadigt und einsturzgefahrdet. Die Vorha-
bentragerin, die Eigentumerin der Flachen ist, hat sich daher fiir den Abriss
der Gebaude entschieden.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan fiir das Gebiet der Stadtgemeinde Bremen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt fur das Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 51 gewerbliche Bauflachen dar.
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Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 374,
rechtsverbindlich seit 30. September 1986. Es gilt die Baunutzungsverord-
nung von 1977. Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest. Fur den
ostlichen Bereich des Plangebietes in einer Breite von rd. 30 m, gemessen
ab westlicher Straenkante Meinert-Loffler-Straf3e, erfolgt eine Einschran-
kung der gewerblichen Nutzung. Hier sind nur Betriebe, Betriebsteile und
Anlagen zulassig, die benachbarte schiitzenswerte Gebiete anderer bauli-
cher Nutzung nicht stéren. Das Mal der baulichen Nutzung ist mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 festge-
setzt. Die Firsthohe ist auf maximal 8,0 m begrenzt. Der Bebauungsplan
setzt eine abweichende Bauweise fest, in der Gebaude mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten sind. Abweichend kann bei einer Grundstucksgrofie
bis 3000 m? zugelassen werden, dass die Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden.

Fir das auBBerhalb des Plangebietes Ostlich der Meinert-Loffler-Strale vor-
handene Wohngebiet gilt der Bebauungsplan 341. Dieser setzt fir die an
die Meinert-Loffler-Strafe angrenzenden Hauser ein allgemeines Wohnge-
biet und fur die hieran 6stlich anschlieBenden Hauser ein reines Wohn-
gebiet fest. Die Geschossigkeit ist in beiden Baugebieten auf maximal zwei
begrenzt. Es ist eine offene Bauweise vorgeschrieben.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Die sich gegenwartig im Plangebiet befindliche Gewerbebrache mit verfallenen
Gebduden stellt einen stadtebaulichen Missstand dar, der sich nachteilig auf die
stadtebauliche Entwicklung der Umgebung und das Ortsbild auswirkt. Dieser
stadtebauliche Missstand sowie das Interesse der Vorhabentragerin Hanseati-
sche Grundbesitz AG, an diesem Standort einen Verbrauchermarkt und einen
Fachmarkt zu errichten, sind Anlass der Planung. Die Vorhabentragerin hat ei-
nen Vorhabenplan vorgelegt und beantragt, einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufzustellen.

Ein Verbrauchermarkt ist ein auf Selbstbedienung griindendes Einzelhandels-
geschaft mit Verkaufsflachen zwischen 1500 m? und 5000 m?2. Im Wesentlichen
werden Lebensmittel sowie zu einem untergeordneten Anteil Non-Food-Artikel
verkauft. Ein Fachmarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit Branchenspezialisie-
rung, das ein breites und/oder tiefes Sortiment fuhrt. Zugrunde liegt ein Selbst-
bedienungskonzept, wobei dem Kunden Beratung und Service angeboten wer-
den. Das von der Hanseatischen Grundbesitz AG geplante Einzelhandelsvor-
haben soll insgesamt rd. 2400 m?* Verkaufsflache aufweisen.

Mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 2400 m? kann das Vorhaben auf
Grundlage des bisherigen Bauplanungsrechts nicht errichtet werden, denn ge-
maB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO 1977 sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit einer Geschossfladche von mehr als 1500 m? nur in Kerngebieten oder fiir sie
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus diesem Grund ist das geplante Vor-
haben nur zuldssig, wenn ein neuer Bebauungsplan aufgestellt wird.

Ziel der Planung ist zum einen die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes
des brachliegenden Gelandes der ehemaligen Stadtkiiche sowie die stadtebau-
liche Aufwertung und Neugestaltung des Plangebietes. Mit der Uberplanung
der Gewerbebrache erwartet die Stadtgemeinde Bremen auch eine positive
Wirkung auf die angrenzenden Areale ,Schlachthof” und ,ehemaliges Rotes
Kreuz".

Die Konzeption der Vorhabentragerin sieht die vollstandige Beseitigung der bis-
herigen Bebauung und eine neue Gebaudeanordnung vor, die sich zur Meinert-
Loffler-StraBe hin offnet. Zwischen der Meinert-Loffler-Strale und dem Verbrau-
chermarkt werden die Stellplatze angeordnet. Die gesicherte ErschlieBung des
Verbrauchermarktes erfolgt iiber getrennte Zufahrten fiir den Kunden- und An-
lieferverkehr. Die Entladung der Lastkraftwagen sowie die Anordnung von
Miillcontainern erfolgt auf der Riickseite des Verbrauchermarktes, die vom 0f-
fentlichen Raum aus nicht einsehbar ist. Entlang der Meinert-Loffler-StraBe ist
die Anlage eines Grunstreifens mit Baumpflanzungen vorgesehen. Die nordli-
che Grundsticksgrenze zum benachbarten Wohnhaus soll durch eine Hecke
eingefriedet werden.



Die Planung dient der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB im Ortsteil Aumund-Hammersbeck und der Schaf-
fung von ca. 40 neuen Arbeitsplatzen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB.

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage des Plangebietes in Nahe zu den
Wohngebieten éstlich der Meinert-Loffler-StraBe, einem sehr guten OPNV-An-
schluss und ausgebauten Radwegen, bietet das Plangebiet gute Voraussetzun-
gen zur Errichtung eines neuen Verbraucher- und Fachmarktes. Alternativ ist
an der Stelle des Fachmarktes auch die Unterbringung von Raumen fir freibe-
ruflich Tatige und solche Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art
ausliben, denkbar.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung durch das Gutachterbtro ,Dr.
Arnd Jenne Beratung” wurde im November 2008 gepruft, inwieweit sich die
Ansiedlung eines neuen Verbrauchermarktes in A umund-Hammersbeck auf die
bestehende Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Bremen und in der Nachbar-
gemeinde Schwanewede auswirkt. Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass
durch das Vorhaben die Zentrenstruktur und der zentrale Versorgungsbereich
Vegesack nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt werden. Im Bereich der be-
stehenden Nahversorgung sind durch das neue Vorhaben Anpassungen wahr-
scheinlich, die aber nicht zu einem ,Ausdinnen” des Nahversorgungsnetzes,
sondern vielmehr zu einer (beschleunigten) Marktbereinigung fithren werden,
die auch ohne das neue Vorhaben eintreten wtrde.

Planinhalt
C 1 Artder baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 51 setzt ein Sondergebiet , Einzel-
handel” fest, das aus den beiden Teilbereichen EH 1 und EH 2 besteht. Die
Aufteilung in zwei Teilbereiche resultiert aus den beiden Baukorpern Ver-
brauchermarkt und Fachmarkt, fiir die im Durchfiithrungsvertrag zum Vor-
habenplan unterschiedliche Regelungen getroffen werden (vergleiche un-
ten). Die Festsetzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel” begriindet sich
darin, dass die Errichtung eines Verbrauchermarktes von mehr als 1500 m?
Geschossflache in den Gewerbegebieten des bisher rechtsgtiltigen Bebau-
ungsplanes Nr. 374 nicht zuldassig ist. Die Ansiedlung eines Fachmarktes
begrundet sich in der guten ErschlieBungssituation und der Flachenver-
fugbarkeit im Gewerbepark Hammersbeck. Sie tragt zur Reaktivierung ei-
ner Gewerbebrache und somit zur Aufwertung des Plangebietes sowie zur
Ausweitung des Einzelhandelsangebotes in Aumund-Hammersbeck bei.
Negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadtgemeinde Bre-
men oder Nachbargemeinden sind bei Einhaltung der Verkaufsflachenober-
grenze nicht zu befiirchten.

Die Begrenzung der maximalen Verkaufsflache aller Nutzungseinheiten auf
zusammen 2000 m? fiir den Teilbereich EH 1 gema8 textlicher Festsetzung
Nr. 2.2 und auf zusammen 400 m? fiir den Teilbereich EH 2 gemaéB textlicher
Festsetzung Nr. 2.3 leitet sich aus der oben genannten Einzelhandelsunter-
suchung von ,Dr. Arnd Jenne Beratung” ab. Diese hat ergeben, dass ein
Verbrauchermarkt mit 1666 m? Verkaufsflache, inklusive Backshop und
Blumengeschéft, einem Getrdnkemarkt mit weiteren 300 m? Verkaufsflache,
einer Apotheke von rd. 50 m? Verkaufsflache und einem gesonderten Fach-
markt mit einer Verkaufsflache von 350 m? die Zentrenstruktur im Untersu-
chungsraum nicht negativ beeintrachtigen wird. Der Untersuchungsraum
umfasst die Bereiche Vegesack, Schonebeck, Aumund-Hammersbeck, Fahr-
Lobbendorf und Beckedorf (Niedersachsen).

Die Untersuchung von Dr. Jenne stellt fest, dass es durch die Ansiedlung
des Beschriebenen, wie durch die Vorhabentragerin geplant, zu Umsatz-
umverteilungen bei den Einzelhandelsbetrieben mit den Sortimenten Nah-
rungs- und Genussmitteln kommen kann. Die hiervon betroffenen Standor-
te unterliegen jedoch keinem besonderen Schutz, da sie im Entwurf des
kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen sind. Die Realisierung des geplanten Vor-
habens wird gemaB der Einzelhandelsuntersuchung auch nicht die Stand-
orte LindenstraBe und Sedanplatz im Zentrum Vegesack in ihrer perspekti-
vischen Entwicklung negativ beeinflussen. , In der Gesamtbetrachtung un-
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terliegen der zentrale Versorgungsbereich des Zentrums Vegesacks und
der Versorgungsbereich an der LindenstraBe keiner Gefahrdung durch das
Planvorhaben. Auch bei einzelbetrieblichen Anpassungen an den Wettbe-
werb ist das Nahversorgungsnetz in Vegesack durch die Vielzahl an Ein-
richtungen — auch durch Einrichtungen mit ganzlich unterschiedlicher Kon-
zeption als das Planvorhaben - sichergestellt. Damit tritt perspektivisch durch
das Planobjekt keine Verschlechterung, aber auch keine wesentliche Ver-
besserung der Nahversorgungssituation ein.” (Gutachten Seite 47).

Alternativ oder erganzend zur Ansiedlung eines Fachmarktes in der Glie-
derungsstufe SO EH? sind neben Einzelhandel auch die in § 13 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) genannten Nutzungen zuldssig. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 2.4 wird ermoglicht, dass sich in dem fir den Fachmarkt
vorgesehenen Bereich auch freiberuflich Tatige oder solche Gewerbetrei-
bende, die ihren Beruf in ahnlicher Art wie Freiberufler ausiiben, ansiedeln
konnen. Demnach kénnen die Raume des Fachmarktes z. B. auch von Ar-
chitekten, Rechtsanwilten, Arzten etc. genutzt werden. Diese Festsetzung
ermoglicht dem Vorhabentrager mehr Spielraum bei der Verpachtung des
Fachmarktbereichs. Freiberuflich Tatige betreiben keinen Einzelhandel und
wirken sich auch sonst nicht schadlich auf die Zentrenentwicklung der Stadt-
gemeinde Bremen aus. Sie erhohen aber das Angebot an Dienstleistungen
in Aumund-Hammersbeck und kommen somit der ansassigen Bevolkerung
zugute.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.5 wird im Sinne von § 12 Abs. 3 a BauGB
der Durchfiuhrungsvertrag zwischen Stadtgemeinde und Vorhabentragerin
als Bedingung zur Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
gemacht. Damit wird dem gerichtlich postulierten Gebot der materiellen
Konkordanz zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplanes und dem
Durchfuhrungsvertrag Rechnung getragen. Die Regelung der Warensorti-
mente im Durchfiihrungsvertrag ermaoglicht es, flexibler auf spatere Ent-
wicklungen oder Erkenntnisse bei gleichzeitiger Sicherung der Ziele des
Bremer Einzelhandelskonzeptes zu reagieren. Der Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhabenplan kann geandert oder auch ein neuer abgeschlossen wer-
den.

Der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadtgemeinde Bremen und der
Vorhabentragerin Hanseatische Grundbesitz AG sieht eine Verteilung der
Verkaufsflache von rd. 2400 m? folgendermalBen vor:

. 1666 m? Verkaufsflache Verbrauchermarkt mit Blumenladen und Back-
shop,

e 300 m? Verkaufsflache Getrankemarkt,
e 50 m? Verkaufsflaiche Apotheke,

. 350 m? Verkaufsflache Fachmarkt mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Zur Verkaufsflache zahlen die Flachen, die im Zusammenhang mit dem
Verkauf und verkaufsbezogenen Dienstleistungen dem Kunden zugang-
lich sind, einschlieflich Windfang, Kassenvorraum (einschlieflich Bereich
zum Einpacken und Entsorgen von Verpackungsmaterial), Gange, Schau-
fenster und Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstdande der Warenprasentation
sowie Verkaufs- und Dienstleistungstresen (einschlieflich deren Flachen,
die die Kunden aus betrieblichen Griinden nicht betreten dirfen). Zu den
Verkaufsflachen zahlen nicht fur die Kunden unzugangliche Lagerflachen.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind zum Beispiel: Baumarktsortimente,
Bettwaren, Elektrogrofigerate, Gartenartikel, Leuchten/Lampen, Mobel,
Pflanzen/Samen, Tiernahrung und Tierbedarfsartikel.

MaSB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird — wie bereits im bisher rechtsguilti-
gen Bebauungsplan Nr. 347 —mit einer Grundflachenzahl von 0,8 bestimmt.
Dieses MaB entspricht den in Gewerbegebieten und Sondergebieten fir
Einzelhandel tiiblichen Grundflachenzahlen, da in diesen Gebieten in der
Regel ausreichend Platz fir Stellplatze benotigt wird. Mit dieser Festset-
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zung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten. Al-
lerdings wird aufgrund des relativ kleinen Grundstiicks, welches —bedingt
durch die nordlich und sudlich angrenzende Bebauung sowie durch den
westlichen See und die 6stlich gelegene Meinert-Loffler-StraBe — nicht ver-
groBert werden kann, abweichend gemaB textlicher Festsetzung Nr. 3.4 eine
Regelung getroffen, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 20 % uberschritten
werden kann. Die in diesem Paragrafen bezeichneten Anlagen beinhalten
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 durch Stellplatze und
Nebenanlagen wird insofern begrenzt und ausgeglichen, als dass der Be-
bauungsplan entlang der Meinert-Loffler-StraBe sowie der nordlichen und
westlichen Grundstiicksgrenze einen Anpflanzstreifen festsetzt. Dieser dient
der Auflockerung und Begrunung des Plangebietes sowie der Einfriedung
gegenuber dem nordlich angrenzenden Wohnhaus.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen zur Hohenbegrenzung der bau-
lichen Anlagen. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrund-
stuck nachstgelegenen Fahrbahnabschnitts der angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflache. Diese ist die Meinert-Loffler-StraBe, die bis auf wenige Zen-
timeter auf dem gleichen Hoéhenniveau wie das Plangebiet liegt. Der Be-
zugspunkt Meiner-Loffler-Strafle stellt eine vergleichsweise einfache und
vor Ort praktikable Losung zur Bestimmung der Hohen der baulichen An-
lagen dar.

Traufen von Dachern durfen eine maximale Hohe von 5,0 m tiber Bezugs-
punkt nicht tiberschreiten. Dabei ist der Traufpunkt der Schnittpunkt zwi-
schen senkrechter WandauBenflache und Oberkante Dachhaut. Bei Staffel-
geschossen bezieht sich die Traufhohe auf die Oberkante des FertigfuB3-
bodens des Staffelgeschosses. Die Festsetzung einer Traufhohe leitet sich
aus der Analyse der stadtebaulichen Strukturen der Umgebung ab. Der
Verbrauchermarkt orientiert sich somit an der Umgebung und halt den vor-
gegebenen MafBstab ein. Eine Traufhohe von 5,0 m ist aus betriebstech-
nischen Grunden notwendig. Die First- bzw. Dachhohe der baulichen An-
lagen ist auf 9,8 m uber dem Bezugspunkt beschrankt. Die Hohe von 9,8 m
ist ebenfalls wie die Traufhohe aus betriebstechnischen Grunden erforder-
lich. Sie orientiert sich auch an der baulichen Umgebung von Schlachthof
und zweigeschossigen Wohngebauden. Die Kombination der maximal zu-
lassigen Trauf- und Firsthohe sichert eine Fassadengliederung, die den Bau-
korper in die Umgebung einfligen lasst.

Bauweise, Baugrenzen

Eine Bauweise wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Dies begriindet
sich darin, dass weder eine geschlossene Bauweise entlang der Grund-
stiucksgrenzen moglich ist — im Norden grenzt ein frei stehendes Einfa-
milienhaus an, im Siiden steht der Schlachthof abseits der Grundstiicks-
grenzen — noch eine offene Bauweise aufgrund der Lange des geplanten
Baukorpers von mehr als 50 m zu realisieren ist. Die Bauweise der neuen
Einzelhandelsnutzung ergibt sich jedoch indirekt durch die Festsetzung von
Baugrenzen, die ein Baufenster vorgeben. Die Baugrenzen halten ausrei-
chend Abstand zu den Grundstiicksgrenzen, sodass die Abstandsvorschrif-
ten der Bauordnung eingehalten werden konnen.

Verkehrliche ErschlieBung/Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet ist durch die Meinert-Loffler-StraB3e bereits erschlossen. Der
Bebauungsplan setzt eine Einfahrt fur den Anlieferverkehr an der nordli-
chen Grundstiicksgrenze sowie eine Ein- und Ausfahrt fur den Kunden-
verkehr an der stidlichen Grundstiicksgrenze fest. Ein-/Ausfahrten an an-
derer Stelle sind unzulassig. Die Festsetzung einer Ein- und Ausfahrt fur
den Kundenverkehr an der stidlichen Plangebietsgrenze ist notwendig, um
die Verkehrslarmimmissionen fur die nordlich an das Plangebiet angren-
zenden Anwohner weitestgehend zu reduzieren. Auf eine Lkw-Einfahrt an
der nordlichen Grundstiicksgrenze kann jedoch nicht verzichtet werden,
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da das Grundstuck fir Lkw-Wendemanover zu Kklein ist. Die anliefernden
Lkw umfahren den Verbrauchermarkt und verlassen das Betriebsgelande
uber die Kundenausfahrt. Die Entladung der Lastkraftwagen erfolgt an der
Westseite des Verbrauchermarktes. Diese innere ErschlieBung des Plange-
bietes wurde gewdhlt, um den Bewohnerinnen und Bewohnern des nord-
lich angrenzenden Wohnhauses (Meinert-Loffler-Strafe 14) moglichst we-
nig Schallimmissionen durch den ErschlieBungsverkehr auszusetzen. Die
rd. 125 erforderlichen Stellplatze werden auf der Ost- und Stidhalfte des
Grundstucks zur Verfugung gestellt.

Zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit der Meinert-Loffler-StraB3e bei An-
siedlung eines Verbrauchermarktes mit Fachmarkt von insgesamt 2400 m?
Verkaufsflache wurde eine verkehrstechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben (Verkehrs- und Regionalplanung GmbH: Ermittlung der verkehr-
lichen Folgen bei Neubau eines Verbrauchermarktes an der Meinert-
Loffler-StraBle in Bremen-Vegesack, Februar 2009). Die Untersuchung be-
inhaltete neben Aufnahme des StraBenquerschnittes und Uberpriifung
der Verkehrsregelungen und Nebenanlagen eine Verkehrszahlung und
Prognose des zusatzlichen Verkehrsaufkommens. Zur Ermittlung der Ver-
kehrsbelastung auf der Meinert-Loffler-Strae wurde am Donnerstag, den
29. Januar 2009, eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. Die Verkehrszdahlung
wurde als Verkehrsstromzahlung von 15.00 bis 19.00 Uhr am Knotenpunkt
»Meinert-Loffler-StraBe/Hammersbecker Strale/Georg-Gleistein-Stralie”
durchgefiihrt. Die nachmittagliche Spitzenstunde wurde sowohl im gesam-
ten Knotenpunkt als auch im Querschnitt der Meinert-Loffler-StraBe von
15.30 bis 16.30 Uhr festgestellt.

Das Verkehrsgutachten hat eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge
von ca. 5500 Kfz ermittelt. Unter Bertcksichtigung der allgemeinen Mobi-
litatssteigerung von ca. 3,0 % bis zum Prognosejahr 2025 ist durch den
neuen Verbrauchermarkt mit Fachmarkt in der verkehrlichen Spitzenstunde
mit einer Zunahme von rd. 488 zusatzlichen Kraftfahrzeugen zu rechnen.
Davon tiberwiegt der Kundenanteil des Verbrauchermarktes mit rd. 432
Kfz/Spitzenstunde. Die Spitzenstunde umfasst hier einen Anteil von 12,2 %
der taglichen Verkehrsmenge.

Die verkehrliche Untersuchung kommt abschlieBend zu dem Ergebnis, dass
die Meinert-Loffler-Stralle den zuséatzlichen Verkehr durch den neuen Ver-
brauchermarkt aufnehmen kann und keine baulichen Mafnahmen notwen-
dig sind.

Anlagen und MaBinahmen zum Immissionsschutz

An der nordlichen Grundstiicksgrenze zum bestehenden Wohnhaus Meinert-
Loffler-StraBBe 14 steht eine rd. 30 m lange Schallschutzwand, die im Zuge
der Ansiedlung der Stadtkitiche errichtet worden ist. Diese Schallschutzwand
wird im Bebauungsplan festgesetzt. Bei Abgang der Schallschutzwand ist
an gleicher Stelle eine neue Schallschutzwand in einer Hohe von 2,0 m
uber dem Bezugspunkt zu errichten. Die Schallschutzwand muss eine Fla-
chendichte von mindestens 15 kg/m? aufweisen und ist an ihrer stidlichen
Fassadenseite aus gestalterischen Griinden zu begriinen. Offnungen in der
Schallschutzwand sind nicht zulassig.

Zwischen den beiden Einfahrten entlang der Meinert-Loffler-Stra3e ist aus
schallschutztechnischen Griinden eine Larmschutzwand aus Verbundsicher-
heitsglas in einer Hohe von 2,0 m tiber dem Bezugspunkt zu errichten. Dies
hat das Schallschutzgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 51
ergeben (SV-Buro Roesener: Schalltechnisches Gutachten zur Nutzung des
Grundstucks an der Meiner-Loffler-Strafie 6 bis 12 als Nahversorgungs-
zentrum mit Verbraucher-, Getranke- und Fachmarkt, April 2009.) Diese
aktive LarmschutzmaBnahme stellt die Einhaltung der fiir den Betrieb des
Verbrauchermarktes vorgegebenen Immissionsgrenzwerte in Bezug auf die
gegentuberliegende Wohnbebauung ostlich der Meinert-Loffler-Straie si-
cher. Aus gestalterischen Griinden ist die Larmschutzwand in Verbund-
sicherheitsglas transparent zu erstellen. Die Glaswand ist aus Sicherheits-
grinden auf einen gemauerten Sockel von maximal 1,0 m Hohe, gemessen
uber der Gelandeoberflache, zu stellen. Entsprechende Regelungen hierzu
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sowie auch zur Reinigung und Pflege der Schallschutzwande sind im Durch-
fihrungsvertrag zu treffen.

Die Schallschutzwand an der Meinert-Loffler-Strafle darf fur einen Fullweg
in einer Breite von 1,50 m einmalig unterbrochen werden. Diese Regelung
ermoglicht FuBgangern einen eigenen und verkehrssicheren Zugang zum
Verbrauchermarkt, sodass diese nicht die Kfz-Einfahrt nutzen miissen.

Durch den Anpflanzstreifen entlang der Meiner-Loffler-Stra3e, der zwischen
StraBe und Schallschutzwand festgesetzt ist, wird die Schallschutzwand mit
Geholzen eingegrunt. Dies tragt zur Aufwertung des Ortsbildes bei.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt an der ostlichen, ndrdlichen und westlichen Grund-
stucksgrenze Anpflanzstreifen zeichnerisch fest, die in der Planzeichnung
mit den Buchstaben a), b) und c) unterschieden werden. Innerhalb der fest-
gesetzten Flache a) entlang der Meinert-Loffler-Stra3e sind je angefangener
40 m? Anpflanzflache ein kleinkroniger Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe uber dem Erdboden, anzu-
pilanzen. Die uibrigen Flachen sind auf der gesamten Lange mit mindestens
drei Viertel heimischen, standortgerechten bodendeckenden Pflanzen zu
bepflanzen. Diese Festsetzung dient der Durchgriunung des Plangebietes
und Auflockerung der versiegelten Flachen, die ansonsten direkt angren-
zend an die Meinert-Loffler-StraBe beginnen wirden. Die innerhalb dieser
Anpflanzflache zu pflanzenden Baume konnen als Nachweis zur Bauman-
pilanzung innerhalb der Stellplatzanlage gemall Bremischer Landesbau-
ordnung angerechnet werden.

Der Anpflanzstreifen b) entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze dient
der Einfriedung und des Sichtschutzes gegentiber dem Grundstiick Meinert-
Loffler-StraBle 14. Hier ist auf ganzer Lange eine Hecke zu pflanzen, die im
ausgewachsenen Zustand eine Hohe von mindestens 1,80 m erreichen muss.

Der Anpflanzstreifen c) stellt den Ubergangsbereich zum westlich gelege-
nen See dar. Durch die Anpflanzung von bodendeckenden Pflanzen soll
hier ein Ubergang zum grunen Uferbereich des Sees erreicht werden.

Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen. Mit dieser Regelung soll die dauerhafte Begriinung der Plan-
gebietsrander erreicht werden. Die Anpflanzfestsetzungen enthalten eine
Pflanzenliste.

Nicht tiberbaubare Flachen (Stellplatze)

Die ca. 123 Stellplatze fur den Verbrauchermarkt sind zwischen der Meinert-
Loffler-Strale und dem Verbrauchermarkt angeordnet. Eine Anordnung der
Stellplatze hinter dem Verbrauchermarkt, also an der westlichen und zum
See orientierten Grundstucksseite, ist nicht moglich. Eine solche Anord-
nung wirde dazu fithren, dass der zum See gelegene Gartenbereich des
nordlich angrenzenden Wohnhauses Schallimmissionen auf einer Lange von
mehr als 100 m ausgesetzt ware. Zudem wirden sich die Schallemissionen
durch den Kundenverkehr dann auch iiber den See erstrecken, was nicht
im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes ist.

Der Bebauungsplan enthalt eine zeichnerische Festsetzung, die den Be-
reich der Stellplatzanlage festlegt. Die konkrete Anordnung und VermaBung
der Stellplatze ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Eine
zeichnerische Festsetzung der einzelnen Stellplatze im Bebauungsplan wird
nicht vorgenommen, um dem Bauherrn bei der Gestaltung der Stellplatzan-
lage noch Spielraum zu gewahren.

Sonstige Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt eine zeichnerische Festsetzung einer Flache fur
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entlang der sudlichen Plangebietsgrenze
fur den Gewerbebetrieb an der Meinert-Loffler-Stralle 2. Mit dem vorgese-
henen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht soll die verkehrliche Erschliefung
des Gewerbebetriebes der Meinert-Loffler-StraBe 2 als Hinterlieger gesichert
werden, da dieser Betrieb bisher tiber das Plangebiet verkehrlich erschlos-
sen wurde. Das bisherige Wegerecht innerhalb des Plangebietes kann zu-
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kunftig nicht mehr aufrechterhalten werden, da hier der Verbraucher-
markt errichtet werden soll. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist not-
wendig, damit fur diese der Zugang zum Grundstiick Meinert-Loffler-
StraBe 2 erhalten bleibt.

Der Bebauungsplan enthélt eine baugestalterische Festsetzung zur Ge-
staltung des grofflachigen Einzelhandelsbetriebes. So sind die AufBlen-
wande der Hauptgebdude in roten bis rotbraunen Klinker oder mit hel-
lem Putz oder in diesen Farben gestalteten Bretterverschalungen zu ge-
stalten. Eine Kombination der Elemente ist zulassig. Eine Metallverklei-
dung (z. B. Zink- oder Aluminiumbleche) zur Fassadengliederung ist auf
bis zu 50 % der Flache je AuBenwand zulassig. Die Festsetzung nimmt
Bezug zur baulichen Umgebung, die durch Backsteingebdaude und Ge-
baude mit hellen Putzfassaden gepragt ist. Die Festsetzung dient somit
einer homogenen Ortsbildgestaltung.

Der Bebauungsplan enthalt eine weitere baugestalterische Festsetzung,
die die Eingrinung von Miullsammelstellen vorsieht, wenn diese von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen aus einsehbar sind. Diese Festsetzung soll zur
gestalterischen Aufwertung des Plangebietes beitragen und unansehnli-
che Miillsammelplatze vermeiden.

C9 Kampfmittel, Altlasten

Auch wenn das Plangebiet bereits bebaut ist, konnen Kampfmittel im
Erdreich nicht sicher ausgeschlossen werden. Sollten bei Erdbewegungen
Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden, ist in Zusammenarbeit mit
den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustel-
len.

Das Plangebiet wurde bereits gewerblich genutzt. Der Boden ist vor der
Errichtung der Stadtkiiche mit Schlacken aufgefillt worden. Aus diesem
Grund konnen Altlasten im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Soll-
ten bei Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden
werden, ist unverzuglich die Umweltbehoérde der Freien Hansestadt Bre-
men zu benachrichtigen.

C 10 Archaologische Bodenfunde

Sollten bei Erdbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archaologi-
sche Bodenfunde gemacht werden, ist unverzuglich die zustandige Be-
horde fur Landesarchéaologie der Freien Hansestadt Bremen zu informie-
ren und zu beteiligen. Dem Landesarchéologen ist ausreichend Moglich-
keit einzuraumen, Bodenfunde zu untersuchen, zu dokumentieren und
sicherzustellen.

C 11 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise,
die auf Vorschriften andere Gesetze und Verordnungen verweisen. So
sind fur das Vorhaben an der Meinert-Loffler-Strale die Vorgaben der
Verordnung uber das Wasserschutzgebiet Blumenthal einzuhalten. Die
Regelungen der Baumschutzverordnung des Landes Bremen bleiben un-
berthrt. Die Hinweise im Bebauungsplan dienen der Information der
Erlauterung und verweisen auf die Rechtsgrundlagen. Sie haben keinen
Festsetzungscharakter.

Auswirkungen der Planung

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 51 , Verbrauchermarkt Meinert-
Loffler-Strafle” handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1BauGB. Da die Grundflache im Plangebiet des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes 51 weniger als 20 000 m? betragt und mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 51 keine Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum
UVPG (Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unter-
liegen, vorbereitet oder begriindet wird und auch keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutz-
guter bestehen, wird von der Durchfiihrung einer formlichen Umweltprufung ab-
gesehen.
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Unabhiéngig davon werden nachfolgend die Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt beschrieben. Das raumliche Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 51.

D1

D2

D3

D4

Natur und Landschaft

Auf dem knapp 1 ha groen Gelande des Plangebietes befinden sich leer-
stehende Gewerbegebaude, gepflasterte ErschlieBungswege und asphal-
tierte Flachen sowie im auBersten nordwestlichen Grundstiicksbereich, im
Ubergang zum angrenzenden See, Ruderalflora und eine Baumgruppe.
Letztere besteht aus einzelnen Birken und einer Tanne. An der suidlichen
Grundsticksgrenze zum Schlachthof besteht ein schmaler Streifen mit Zier-
geholzen sowie kleineren Einzelbaumen (Birken). Markante Einzelbaume
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Oberflachengewasser bestehen eben-
falls nicht. Die oben genannten Baume konnen nicht erhalten bleiben, da in
diesem Bereich die Anlieferung des Verbrauchermarktes erfolgen soll.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Siedlungsbereiches
und der bereits bestehenden Uberbauung mit den leerstehenden Gebéu-
den der ehemaligen Stadtkiiche fiihrt die Uberplanung des Gebietes zu
keinen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Die Anpflanzung einer
Hecke entlang der nordlichen Grundstucksgrenze sowie die Begrunung
des Bereiches zwischen der Meinert-Loéffler-Strae und den zukunftigen
Stellplatzen mit neuen Baumpflanzungen sollen der Aufwertung des Orts-/
Landschaftsbildes dienen.

Boden

Der Boden im Plangebiet ist durch die bisherige gewerbliche Nutzung stark
uberformt und im Nahbereich zu den baulichen Anlagen mit Betonstein-
pflaster verdichtet worden. Durch die bisherige gewerbliche Nutzung ist
das Schutzgut Boden bereits erheblich beeintrachtigt worden. Mit der wei-
teren Versiegelung des Plangebietes werden 6kologische Bodenfunktionen,
wie z. B. Lebensraum fiur Pflanzen und Tiere, Speicher-, Riickhalte- und
Filtermedium fur Bodenwasser, durch die weitere Versiegelung geschadigt,
sodass mit der Uberplanung negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden verbunden sind. Aufgrund der geringen PlangebietsgroBe und Vor-
belastung sind diese jedoch als nicht erheblich einzustufen.

Wasser

Das Plangebiet liegt gemaB der Verordnung tber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Blumenthal vom 11. November
1986 in der festzusetzenden Schutzzone III a. Zum Schutz des Grundwas-
sers konnen in diesem Gebiet Schutzbestimmungen nach § 41 Abs. 3 des
Bremischen Wasserschutzgesetzes erlassen werden.

Der Grundwasserhaushalt ist bereits durch die teilweise Uberbauung des
Plangebietes und die Versiegelung von Hofflachen nachhaltig beeintrach-
tigt. Eine Nachverdichtung des Plangebietes wirkt sich negativ auf die
Grundwasserneubildung aus. Erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser sind jedoch aufgrund der geringen Plangebietsgrofie nicht
zu erwarten.

Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes ist durch einen Anschluss
an den Kanal in der Meinert-Loffler-Strale moglich. Eine oberirdische Ab-
leitung des Wassers liber den Graben auf dem nordlich angrenzenden
Wohngrundstiick, wie es friher einmal der Fall war, ist daher zukinftig
nicht mehr notwendig.

Larm

Zur Beurteilung der Schallimmissionen, die durch Ansiedlung eines groB3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes im Plangebiet entstehen konnen, wurde
eine larmtechnische Untersuchung durchgefuhrt (SV-Buro Roesener: Schall-
technisches Gutachten zur Nutzung des Grundstiicks an der Meinert-Loff-
ler-StraBe 6 bis 12 als Nahversorgungszentrum mit Verbraucher-, Getran-
ke- und Fachmarkt, April 2009.) Mit dem Gutachten wurde die quantitative
Gerauscheinwirkung auf die Nachbarschaft auf Basis einer detaillierten Pro-
gnose gemal TA Larm untersucht und mit den jeweils zulassigen Immissio-
nen verglichen.
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Ein besonderes Augenmerk wurde im Gutachten auf das nordlich angren-
zende Wohnhaus sowie auf die gegentiiberliegende Wohnbebauung entlang
der Meinert-Loffler-Strale gelegt. Hier ist zu unterscheiden, dass das ein-
zelne Wohnhaus nordlich des Plangebietes Teil des Gewerbegebietes ist
und dementsprechend andere Schutzanspriche bestehen als fir das ge-
genuberliegende Wohngebiet, das im Bebauungsplan 341 der Stadtgemein-
de Bremen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

Die schalltechnische Untersuchung enthalt Aussagen zur Larmbelastung in
der Tageszeit (6.00 bis 22.00 Uhr) und in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr).
Larmbelastungen in der Nachtzeit entstehen durch den Kraftfahrzeugver-
kehr der Kunden und Mitarbeiter, die bei SchlieBung um 22.00 Uhr den
Verbrauchermarkt verlassen und so nach 22.00 Uhr vom Grundstiick fah-
ren. Die Prufung auf Anlieferung in der Nachtzeit hat ergeben, dass diese
nicht moglich ist, da die Immissionsrichtwerte im allgemeinen Wohngebiet
ostlich der Meinert-Loffler-Strale um mehr als 2 dB(A) und zulassige kurz-
zeitige Gerauschspitzen (Bremse Lkw) um mehr als 10 dB(A) tiberschritten
wirden. Da Anlieferzeiten nicht im Bebauungsplan geregelt werden kon-
nen, ist die Sicherstellung der Anlieferung am Tage im Baugenehmigungs-
verfahren oder im Durchfiihrungsvertrag mit der Vorhabentragerin zu re-
geln.

Das schalltechnische Gutachten berticksichtigt neben dem Kundenverkehr,
dem Anlieferverkehr und dem anlagebedingten Schall (z. B. Kithlanlage
des Verbrauchermarktes) auch die Verkehrsgerausche der Meinert-Loffler-
StraBle. Nach den Untersuchungen zur Verkehrsbelastung (vergleiche Ver-
kehrsuntersuchung; Verkehrs- und Regionalplanung GmbH, Lilienthal, Feb-
ruar 2009) betragt die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge (DTV) ca.
5500 Kfz. Bei einer angenommenen Anzahl von 1500 Kunden pro Tag er-
gibt sich eine zusatzliche Belastung von 3000 Fahrzeugen. Die Gesamtzahl
steigt damit von ca. 5500 auf ca. 8500 Kiz/Tag. Dies entspricht einer Er-
hohung der Straenverkehrsbelastung von ca. 1,9 dB(A). Eine Erhohung
um mindestens 3 dB(A) (TA Larm 7.4, Abs. 2, Spiegelstrich 1) findet nicht
statt, sodass MafBnahmen organisatorischer Art nicht gepruft werden miis-
sen.

Bei der Beurteilung der Schallimmissionen durch das Vorhaben , Verbrau-
chermarkt Meinert-Loffler-StraBe” sind auch die Vorbelastungen durch die
benachbarten Gewerbebetriebe einzubeziehen. Dies gilt insbesondere fur
den Schlachthof Bremen-Nord. Insgesamt stellt die Lage eine Konfliktsitua-
tion (Gemengelage im Sinne von TA Larm 6.7) dar. Die Nutzungen von Ge-
werbe westlich der Meinert-Loffler-Stralle und Wohnen 6stlich der Meinert-
Loffler-StraBe sind nur durch die StraBenbreite von ca. 16 m getrennt.

Der bisher giiltige Bebauungsplan 374 enthalt keine Festsetzungen zur Be-
grenzung der Schallemissionen der ansassigen Gewerbebetriebe. Eine Kon-
tingentierung der zulassigen Schallemissionen durch den Schlachthof
wurde im damaligen Genehmigungsverfahren nicht vorgenommen. Ebenso
existieren keine Messergebnisse liber die tatsachlichen Schallemissionen
des Schlachthofes. Solche Messungen wiurden unverhaltnismafBig aufwan-
dige Untersuchungen der einzelnen im Gewerbegebiet befindlichen Be-
triebe und deren Schallquellen bedeuten.

Um dennoch die Schallemissionen des Schlachthofes als Vorbelastung er-
mitteln zu konnen, wurde auf die allgemein typischen Werte von Schall-
emissionen in Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten
zuruckgegriffen. Diese werden als flachenbezogene Schallleistungspegel
je Quadratmeter angegeben (FSLP). Demnach gilt fur Betriebe in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet der Wert von 60/45 dB(A)/m? tags/nachts
und im Gewerbegebiet der Wert von 65/50 dB(A)/m? tags/nachts.

Nimmt man diese allgemein typischen Werte fiir den Schlachthof Bremen-
Nord an, wirde, aufgrund des geringen Abstandes von nur rd. 16 m zur
Wohnbebauung, jede Ansiedlung eines weiteren Betriebes im Plangebiet
ohne SchallschutzmaBnahmen nicht moglich sein. Bei Errichtung eines Ver-
brauchermarktes ohne SchallschutzmaBnahmen kdme es zu einer Uber-
schreitung des Immissionsrichtwertes im allgemeinen Wohngebiet 6stlich
der Meinert-Loffler-StraBe in der GroBenordnung von 4 dB(A) in der Nacht-
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zeit. Aus diesem Grunde orientiert sich die Planung des Verbrauchermark-
tes an den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
(§ 3.2.1 Abs. 2. TA Larm). Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn die von
ihm ausgehenden Emissionen die zulassigen Immissionsrichtwerte fur die-
ses Vorhaben um mindestens 6 dB(A) unterschreiten. Durch die Errichtung
einer Larmschutzwand in 2,0 m Hohe parallel zur Meinert-Loffler-Stra3e
und zu den westlichen Stellplatzflachen wird die Unterschreitung von 6 dB(A)
erreicht. Diese Larmschutzwand wird durch den Bebauungsplan festgesetzt.

Zum Schutz des nordlich angrenzenden Wohnhauses wird ebenfalls die
bereits bestehende Larmschutzwand festgesetzt. Aufgrund dieser aktiven
LarmschutzmaBnahmen sind keine Immissionskonflikte mit der umliegen-
den Wohnbebauung zu erwarten.

E Finanzielle Auswirkungen/Gender

E1l

E2

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin ibernimmt in einem Durchfihrungs-
vertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vor-
haben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Dartiber hinaus verpflichtet sich
die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag, die Kosten fiir die aktiven
LarmschutzmaBnahmen (Erhaltung Larmschutzwand und Erstellung einer
Larmschutzwand aus Verbundsicherheitsglas) zu ibernehmen.

Genderprifung

Die Einzelhandelsangebote des Verbrauchermarktes und Fachmarktes rich-
ten sich gleichermaBen an Frauen und Méanner. Durch zusatzliche wohnungs-
nahe Versorgungsangebote wird die Bildung von Wegeketten ermoglicht,
die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreu-
ungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugute
kommt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 51

(mit Vorhabenplan 51)

zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Meinert-Loffler-StralRe”
fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- nordlich Schlachthof Bremen-Nord

- westlich Meinert-Loffler-Stralle

Dieser Plan stellt in ibersichtlicher Form den Geltungsbereich und die
wichtigsten Festsetzungen dar. Er ist nicht identisch mit dem zu

beschlieBenden Urkundsplan, der fiir die Dauer der Plenarsitzungen bei
der Bremischen Biirgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.
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