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Mitteilung des Senats vom 4. Oktober 2011

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die
Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes DuckwitzstraBe in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 22. August 2011)

Als Grundlage der stdadtebaulichen Ordnung fiir das oben nédher bezeichnete Vor-
haben wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan 66 (Bearbeitungsstand: 22. Au-
gust 2011) vorgelegt.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat hierzu
am 15. September 2011 den als Anlage beigefiigten Bericht erstattet.

Der Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Ener-
gie wird der Stadtburgerschaft hiermit vorgelegt.

Der im Bericht erwahnte Durchfiihrungsvertrag wird nicht beigefiigt und kann beim
Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr bei Bedarf eingesehen werden.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtent-
wicklung und Energie an und bittet die Stadtbiirgerschaft, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und Erschliefungsplan) fiir die Neustrukturierung
des Einzelhandelsstandortes Duckwitzstrafle in Bremen-Neustadt (Bearbeitungs-
stand: 22. August 2011) zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die
Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Duckwitzstrafie in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 22. August 2011)

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Be-
arbeitungsstand: 22. August 2011) und die Begrundung zu diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 7. Marz 2008 einen Planauf-
stellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 12. Marz 2008 offent-
lich bekannt gemacht worden.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf 66 ist am 30. Juni 2008
vom Ortsamt Neustadt/Woltmershausen eine friithzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerver-
sammlung durchgefiihrt worden.

1 —



5.1

5.1.1

Das Ergebnis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation
fur Bau und Verkehr vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt
worden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 66
wurde am 21. Mai 2008 die frithzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Dabei wurde der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB festge-
legt. Die Ergebnisse sind in die Planaufstellung eingeflossen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und offentliche Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemadl § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung gema0 § 3 Abs. 2
BauGB sind fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplansplanentwurf
gleichzeitig durchgefiihrt worden (§ 4 a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 30. Oktober 2008 beschlos-
sen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplansplanentwurf 66 mit Be-
grundung offentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 19. November bis 19. Dezem-
ber 2008 gemal § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt, Bau, Ver-
kehr und Europa offentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit be-
standen, vom Entwurf des Planes mit Begriundung im Ortsamt Neustadt/
Woltmershausen Kenntnis zu nehmen. Die Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange sind uiber die offentliche Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Anhérung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der offentlichen Auslegung

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange

Das Ortsamt Neustadt/Woltmershausen hat Folgendes mitgeteilt:

,Der Ausschuss ,Bau, Umwelt und Verkehr' des Beirates hat in seiner
Sitzung am 9. Dezember 2008 die folgende Stellungnahme abgegeben:

Beschluss:

1. Der mit einer Hohe von 35 m geplante Werbepylon wird als zu massiv
angesehen und abgelehnt.

2. Der Bebauungsplan sieht keine erkennbare Fiihrung fiir Fahrradfahrer
und FuBgéanger vor.

3. Die Gestaltung der Parkflachen ist unzureichend und durch eine Be-
grunung zu verbessern.

(Einstimmig)“

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Zul.

Der Anregung wird gefolgt.

Die maximale Hohe des Werbepylons wird aus stadtgestalterischen Grin-
den von bisher 35 m tiiber NN auf nunmehr 24,50 m tiber NN reduziert.

Zu 2.

Detaillierte Fiihrungen von Fahrradfahrern und Fu3gangern auf dem Be-
triebsgelande werden nicht durch den Bebauungsplan festgesetzt. Im Ver-
kehrskonzept zur ErschlieBung des Fachmarktzentrums, welches Bestand-
teil des Durchfuhrungsvertrages ist, wird die konkrete Anbindung und
Fuhrung der FuBganger und Radfahrer neu geregelt. Neue Ful3- und Rad-
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5.1.2

5.2

6.1

wege sollen die Erreichbarkeit verbessern. Die Vorhabentragerin hat sich
zur Errichtung und Finanzierung einer Lichtsignalanlage am Eingang des
Plangebietes verpflichtet, wenn dessen Notwendigkeit im Rahmen eines
noch durchzufihrenden Sicherheitsaudits festgestellt wird.

Zu 3.

Die Begrunung der Stellpldatze und der sonstigen Flachen des Gebietes
wird durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Einer Be-
grunung stehen im Plangebiet die vorhandenen Altlasten entgegen. Wei-
tere BepflanzungsmafBnahmen oder sonstige Bodenentsiegelungen kon-
nen nicht durchgefiihrt werden, um die Bildung von belastetem Stauwas-
ser sowie den direkten Kontakt mit belasteten Boden zu minimieren. Das
Grun- und Freiraumkonzept fur das Plangebiet beinhaltet daher bereits
die maximal moégliche Bepflanzung mit Baumen und Strduchern. Dartiber
hinaus verpflichtet sich die Vorhabentragerin im Durchfithrungsvertrag,
fir das Anpflanzen von 15 StraBenbdaumen im Stadtteil Neustadt einen
entsprechenden Ablosebetrag zu zahlen.

Die Deputation fir Umwelt, Bgu, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, der vorgenannten Anderung der Hohe des Werbepylons zuzu-
stimmen und den Planentwurf im Ubrigen unverandert zu lassen.

Weitere Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hin-
weise vorgebracht, die zu Anderungen und Ergdnzungen des Planent-
wurfes sowie der Begrindung gefiuhrt haben. Auf den Gliederungs-
punkt 6. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendun-
gen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen einge-
gangen.

Anderungen des Planentwurfes sowie der Begriindung nach der 6ffentli-
chen Auslegung

Plananderungen
Der Planentwurf ist nach der Auslegung wie folgt geandert worden:

— Anderung der Grundfldchenzahl (GRZ) im Planbereich von bisher 0,8
auf nunmehr 0,94. Die Anderung der GRZ tragt dem Umstand Rech-
nung, dass aus Griinden des Schutzes vor umweltgefdhrdenden Stof-
fen im Boden eine nahezu vollstandige Versiegelung des Bodens er-
forderlich ist. Diese ist bereits als textliche Festsetzung Nr. 7 Bestand-
teil des Bebauungsplanes. Die Bodenversiegelungen sind zudem vor-
handen. Entsprechend versiegelte Flachen sollen insbesondere als Stell-
platze und ihre Zufahrten durch das Vorhaben genutzt werden konnen.
Eine Vergroferung der durch Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren
Flache fur Gebaude oder Gebaudeteile erfolgt nicht.

— Anderung der Gebdudehéhe des geplanten Baumarktes von 15 m auf
20 m aus stadtebaulichen Grinden.

— Anpassung der Baugrenze entsprechend der uiberbaubaren Grund-
stucksflache.

— Reduzierung der zulassigen Verkaufsflache des geplanten Baumark-
tes von 18 700 m? auf 12 500 m? Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 (zu
SO EH ,B") wurde entsprechend geandert.

— Reduzierung der Hohe des Werbepylons im Plangebiet auf 24,50 m
uber NN (im ausgelegenen Planentwurf 35,0 m tuber NN). Mit der
neuen Hohe des Werbepylons wird eine stadtgestalterisch unerwtunsch-
te Dominanz vermieden. Sie stellt gleichzeitig das Mindestmal dar,
welches die Werbeanlage benotigt, um von der Bundesstraf3e B 75 hin-
reichend wahrnehmbar zu sein. Die mogliche Lage des Werbepylons
wurde zudem konkretisiert. Die textliche Festsetzung Nr. 5 wurde ent-
sprechend geandert.



6.2

6.3

— Anderungen der Kennzeichnungen betreffen die Prézisierung der Aus-
sagen zu den Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind.

— Luftverkehrsrechtliche Hinweise wurden in den Plan nachrichtlich
tibernommen.

Die vorgenannten Plananderungen und -erganzungen sind in dem Ent-
wurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 66 (Bearbeitungsstand:
22. August 2011) ausgewiesen.

Anderungen und Ergdnzungen in der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plandnderungen ist eine Anpassung der Be-
grindung unter den Gliederungspunkten C) Planinhalt hier: 1. Art der
baulichen Nutzung, 2. MaB der baulichen Nutzung, 4. Nebenanlagen und
6. Hinweise und Kennzeichnungen erforderlich geworden.

Aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der Tragerbeteiligung sind
Prazisierungen der Begrindung erforderlich geworden unter den Glie-
derungspunkten C) 5. sonstige Festsetzungen und D) Umweltbericht hier:
2. d) Auswirkungen durch Altlasten und f) Auswirkungen durch Nutzung
erneuerbarer Energien und sparsamer und effizienter Nutzung von Ener-
gie. Des Weiteren erfolgten geringfiigige redaktionelle Anderungen.

Der der Begrindung anliegende Lageplan mit Griunkonzept (inklusive
Stellplatze) wurde entsprechend der geanderten bebaubaren Grundstucks-
flache angepasst.

Die vorgenannten Anderungen und Ergdnzungen sind in der Begriin-
dung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 66 (Bearbeitungsstand:
22. August 2011) enthalten.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen, wie im Entwurf zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan 66 (Bearbeitungsstand: 22. August 2011)
ausgewiesen, sowie den vorgenannten Anderungen bzw. Ergédnzungen
der Begrindung (Bearbeitungsstand: 22. August 2011) zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gema0 § 4 a Abs. 3
BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans 66 erfolgten Plananderungen werden die
Grundzuge der Planung nicht berthrt.

Unter dieser Voraussetzung kann gemalB § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die
Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergén-
zung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die Plananderungen erfolgten in Abstimmung mit den davon beruhrten
Tragern oOffentlicher Belange und sind mit der Vorhabentragerin einver-
nehmlich abgestimmt. Auf eine Einholung von Stellungnahmen der Of-
fentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von den Plandnderungen
nicht betroffen ist.

Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 66 (Vor-
haben- und ErschlieBungsplan)

Der Durchfithrungsvertrag sichert in Verbindung mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 66 die Option, den Bau- und Gartenmarkt von
der Trasse der Bundesautobahn A 281 (Neuenlanderstrale) zu verlagern.

Sollte sich der Betreiber dennoch nicht im Plangebiet ansiedeln, bleibt es
der Stadtgemeinde vorbehalten, fur den zweiten Bauabschnitt (Bau- und
Gartenmarkt) das Planungsrecht aufzuheben (entsprechend den Rege-
lungen im Durchfiihrungsvertrag).

Eine Kopie des Durchfiihrungsvertrages, in dem sich die Vorhabentragerin
zur Herstellung des Projektes verpflichtet, ist als Anlage beigefiigt.

Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gema8 § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.



B)

0

Stellungnahme des Beirates

Die Stellungnahme des Beirates Neustadt wird unter dem Gliederungspunkt
5.1.1 dieses Berichtes behandelt. Hierauf wird verwiesen.

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemal
Ziffer 2.4 der Richtlinie Uber die Zusammenarbeit der Beirdte und Ortsamter mit
dem Senator fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 tiber-
sandt.

Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet
den Senat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 66
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fir die Neustrukturierung des Einzelhandels-
standortes DuckwitzstraBe in Bremen-Neustadt (Bearbeitungsstand: 22. August
2011) zu beschlieBen.

Dr. Joachim Lohse Jurgen Pohlmann
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) fiir die Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Duckwitz-
straBe in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 22. August 2011)

A)

B)

Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt, Ortsteil Neustadt. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke 1/98, 1/99, 21/5 und 21/6, in der Gemarkung Bremen
Vorstadt L.

Es hat eine GroBe von rund 12,5 ha.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Anfang der 80er-Jahre wurde am Standort DuckwitzstraBBe ein SB-Waren-
haus (heute Real-Markt) einschlieBlich eines weiteren Fachmarktes (heute
Fahrrad-Stadler) und einer Tankstelle errichtet. Die genehmigte Verkaufsfla-
che betragt ca. 27 950 m?*. Im Plangebiet werden derzeit rund 2 150 Stell-
platze vorgehalten.

Der Standort wird tiber die B 75 (Oldenburger StraBe) und die Duckwitz-
straBe mit Anbindung an die B 6 erschlossen. Die Anbindung an die duB3ere
VerkehrserschlieBung wurde durch die Umgestaltung der Knotenpunkte
an der DuckwitzstraBe in 2007 positiv beeinflusst. Durch den Bau der Bundes-
autobahn A 281 und der Anschlussstelle an die B 75 hat sich die verkehrliche
Erreichbarkeit verbessert. Durch das Plangebiet verlauft eine 110-KV-Hoch-
spannungsleitung. AuBlerhalb des Plangebietes befinden sich in unmittel-
barer Nachbarschaft als weitere Einzelhandelsbetriebe ein Getrankemarkt
und ein Sonderpostenmarkt.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt fur den Geltungsbereich uberwiegend Sonderbauflache
Einzelhandel sowie im sudostlichen Teilbereich gewerbliche Baufldache dar.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Bebauungsplane 2325
und 1762. Da der Bebauungsplan 2325 ein einfacher Bebauungsplan nach
§ 30 Abs. 3 BauGB ist, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben in seinem
Geltungsbereich nach § 34 oder § 35 BauGB. Auf kleineren Flachen im
Sudosten des Plangebietes setzt der Bebauungsplan 1762 Industriegebiet
fest.



Planungsziele und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

Der Einzelhandelskomplex an der DuckwitzstraBe besteht derzeit aus ei-
nem SB-Warenhaus, einem Fahrradfachmarkt und einer Tankstelle mit an-
gegliederter Kfz-Werkstatt. Er hat einen hohen Modernisierungs- und Um-
baubedarf. Er weist aufgrund der vorhandenen strukturellen Mangel eine
unzureichende Kundenfrequenz auf, die aus Sicht der Vorhabentragerin
ein wirtschaftliches Betreiben des SB-Warenhauses derzeit nicht ermog-
licht. Nach Ubernahme von Wal-Mart Deutschland durch die Metro-Grup-
pe soll der Standort neu belebt werden.

Die Umstrukturierung umfasst die Neugliederung des Einzelhandelsbe-
standes durch Umschichtungen der vorhandenen Sortimente des Bestan-
des bei konstanter Verkaufsflache. Es ist beabsichtigt, das SB-Warenhaus
einschliefBlich der Shops in der Vorkassenzone zu einem Fachmarktzentrum
umzubauen. Die Flache des SB-Warenhauses soll zugunsten einer ange-
gliederten Mall mit Fachmarkten, einer begrenzten Zahl von kleinen La-
den, Gastronomie und Dienstleistungsangeboten reduziert werden. Der
Fahrrad-Fachmarkt und die Tankstelle sollen an ihren bisherigen Standor-
ten verbleiben.

Zusatzliche Verkaufsflache im Plangebiet entsteht allein durch die beab-
sichtigte Verlagerung eines Baumarktes in das Plangebiet. Fur diesen Markt
werden im Bebauungsplangebiet die erforderlichen Flachen fir die durch
den Bau der Bundesautobahn A 281 bedingte Betriebsverlagerung inner-
halb des Stadtteils Neustadt bereitgestellt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit des Vorhabens auf Basis des stadtischen Zentrenkonzeptes gutach-
terlich tberpruft. Die Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbundes Nieder-
sachsen/Bremen e. V. haben sich dazu verpflichtet, groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben im Rahmen des IMAGE-Verfahrens (Interkommunale Mode-
ration von Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen Einzelhandels) abzu-
stimmen.

Das hier geplante Vorhaben ist dem Kommunalverbund frithzeitig gemel-
det worden. Die Bewertung der Auswirkungen auf Nachbargemeinden ge-
mal IMAGE-KTriterien hat ergeben, dass keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf benachbarte Kommunen zu erwarten sind.

Durch die geplanten baulichen Umgestaltungsmafnahmen soll die Attrak-
tivitat des Standortes insgesamt gestarkt werden. Die innere ErschlieBung,
die notwendigen Stellplatzflachen und die Zuftihrung von Kunden mit dem
Pkw sowie FuBgangern und Fahrradfahrern werden neu geordnet. Die Be-
grunung des Plangebietes wird unter Berticksichtigung der Bodenbelas-
tungen neu geordnet. In der Anlage zur Begriindung befindet sich der La-
geplan mit Grunkonzept (inklusive Stellplatze).

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens erfolgt tiber einen Anschluss-
knoten von der DuckwitzstraBe sowie von der B 75, Oldenburger Strafle,
uUber vorhandene Auf- und Abfahrtsrampen. Dartiber hinaus ist das Plan-
gebiet uber die Richard-Dunkel-Strafle ruckwartig erreichbar. Auch diese
StraBe miundet auf die Duckwitzstrale. Die Verkehrsuntersuchung vom
26. Juni 2008 und die erganzende Stellungnahme vom 19. August 2011 zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zeigen, dass — basierend auf den pro-
gnostischen Uberlegungen der geplanten Umbauten und Erweiterungen —
das Vorhaben verkehrsvertraglich umzusetzen ist. Der Gutachter empfiehlt
MalBnahmen, die vorrangig die innere ErschlieBungssituation betreffen. Die
Anbindung an den offentlichen Verkehrsraum ist leistungsfahig; eine Opti-
mierung der Einfahrtsituation ist vorgesehen.

Fir die Realisierung dieser Planungsziele ist die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nach dem Baugesetzbuch erforderlich.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet Einzelhandel

Fir den geplanten Einzelhandel wird als Art der baulichen Nutzung , Sonder-
gebiet Einzelhandel” festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 beschreibt
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die zulassigen Nutzungen, beschrankt die Sortimente des Einzelhandels
und setzt sortimentsbezogene maximale Verkaufsflachen fest. Das Sonder-
gebiet Einzelhandel ist gegliedert in einen Teil mit der Bezeichnung ,A"
fiir das Fachmarktzentrum mit maximal 27 950 m? Verkaufsflache sowie in
einen Teil mit der Bezeichnung ,B" fiir den zu verlagernden Bau- und Gar-
tenfachmarkt mit maximal 12 500 m?.

Die Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet Einzelhandel betragt 40 450 m?.
Zur Verkaufsflache zahlen die Flachen, die im Zusammenhang mit dem
Verkauf und verkaufsbezogenen Dienstleistungen den Kunden zuganglich
sind, einschlieBlich Windfang, Kassenvorraum, Gange, Schaufenster, Stell-
flachen fur Einrichtungsgegenstande der Warenprasentation und Verkaufs-
und Dienstleistungstresen sowie Flachen, auf denen Kunden Waren testen
konnen.

Zur Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Vorha-
bens wurde eine raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeits-
analyse im Auftrag der Stadtgemeinde Bremen durchgefiihrt. Die Gutach-
ter untersuchten die mit dem Vorhaben verbundenen Chancen, z. B. die
Sicherstellung einer attraktiven und langfristig angelegten Versorgungs-
funktion, und die Risiken, wie mogliche Umsatzverlagerungen und somit
negative stadtebauliche Auswirkungen auf bestehende zentrale Versor-
gungsbereiche im Bremer Stadtgebiet und im Bremer Umland.

Bei der Beurteilung moglicher Umsatzumverteilungen wurden die beste-
henden Umsatze in den einzelnen Warengruppen berucksichtigt.

Fur die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Sport und Frei-
zeit erwartet der Gutachter keine absatzwirtschaftlichen und dementspre-
chend keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche, da eine Reduzierung der sortimentsspezifischen Angebote
in diesen Sortimentsbereichen im Vergleich zum Bestand erfolgt. Insbeson-
dere durch die Verringerung des Verkaufsflaichenangebotes im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur
andere Standorte in zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen nah-
versorgungsrelevanten Lagen zu erwarten.

Fur die Warengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung/
Wasche, Schuhe/Lederwaren sind negative stadtebauliche Auswirkungen
durch Funktionsverluste der Zentren nicht zu erwarten, wenn die festge-
setzten sortimentsspezifischen Obergrenzen der Verkaufsflache eingehal-
ten werden.

Die fir die Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat prognostizier-
ten Umsatzumverteilungen werden auch bei Beachtung der festgesetzten
maximalen Verkaufsflache anteilig in den betroffenen Stadtteilzentren Bre-
mens bis zu 10,4 % Umsatzverluste unter Beachtung des Bestandsumsatzes
bewirken. Der Einzelhandelsgutachter geht zutreffend davon aus, dass die-
se Sortimente tiberwiegend nur als Randsortiment bei den betroffenen An-
bietern in den Zentren angeboten werden und uberwiegend nur Ergan-
zungscharakter besitzen. Es ist zu erwarten, dass sie nur eine eingeschrankte
Bedeutung fur die Struktur und Attraktivitat der Geschaftsbereiche haben.
Weiterhin sind keine existenzgefahrdenden absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen wahrscheinlich. Ein Umschlagen dieser absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen in negative stadtebauliche Folgewirkungen auf die Standort-
strukturen der betroffenen Zentren durch entsprechende Funktionsverluste
ist daher nicht zu erwarten.

In der Warengruppe Elektronik (Elektrogerate/Leuchten sowie Unterhal-
tungselektronik/IT/Telekommunikation/Foto) konnen stadtebauliche Aus-
wirkungen durch Funktionsverluste der Zentren nur durch deutliche Redu-
zierungen der urspringlich von der Vorhabentragerin geplanten Sortiments-
erweiterung in dieser Warengruppe verringert werden. Zur Vermeidung
kritischer Umsatzverluste insbesondere in den Stadtteilzentren Huchting,
Neustadt, Woltmershausen, Walle und Ostliche Vorstadt sowie in weiteren
Stadtteilzentren, der Bremer Innenstadt und den Zentren der Bremer Um-
landkommunen Delmenhorst, Lilienthal, Weyhe und Ganderkesee wird die
maximal zulédssige Verkaufsflache auf 3 800 m? Verkaufsflache im mit , A"
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bezeichneten Teil des Sondergebiet Einzelhandel begrenzt. Davon dirfen
maximal 3 000 m? Verkaufsflache in einem Elektronikfachmarkt, 750 m? als
Randsortimente im SB-Warenhaus und 50 m?als Shopangebote im Plan-
gebiet realisiert werden. Weiterhin sind in geringfligigem AusmaB auch
Elektrogerate einschlieBlich Leuchten im Bau- und Gartenmarkt (Teil des
Sondergebietes Einzelhandel mit der Bezeichnung ,B") bis zu einer Ober-
grenze von 500 m? zuldssig. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache in
der Warengruppe Elektronik ist die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vor-
habens gewahrleistet.

Die in den benannten Warengruppen sowie weiteren zentrenrelevanten
Sortimenten festgelegten Obergrenzen der Verkaufsflache im Teil des Son-
dergebietes Einzelhandel mit der Bezeichnung , A" gewahrleisten die stad-
tebauliche Vertraglichkeit der Umstrukturierung des bestehenden SB-
Warenhauses in ein Fachmarktzentrum. Die zulassige Gesamtverkaufsflache
von 27 950 m? entspricht der heute zulédssigen Gesamtverkaufsflache und
bedeutet, dass die notwendige Umstrukturierung nicht mit einer Expansion
des Standorts einher geht.

Um zu gewahrleisten, dass sich das geplante Fachmarktzentrum nicht in
Richtung eines Shoppingcenters entwickelt, wird eine Beschrankung klein-
teiliger Einzelhandelsangebote (Verkaufsflache jeweils unter 400 m?) fest-
gesetzt. Es sind bis zu 15 Einheiten mit insgesamt maximal 2 000 m?* Ver-
kaufsflache in kleinteiligen Einzelhandelsangeboten zuldassig.

Fir den im mit ,B* bezeichneten Teil des im Sondergebiet Einzelhandel
zulassigen Bau- und Gartenfachmarkt wurde ebenfalls die stadtebauliche
Vertraglichkeit gutachterlich untersucht. Vor dem Hintergrund, dass es sich
um eine Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes handelt, sind laut Gut-
achter nur geringe Umsatzzuwachse und somit kaum absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu erwarten. Die Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes
an Bremer Sonderstandorten entspricht zudem den Zielaussagen des kom-
munalen Zentren und Nahversorgungskonzepts. Die zentrenrelevanten
Randsortimente im Bau- und Gartenmarkt werden auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache begrenzt und insbesondere in den Warengruppen
Elektronik sowie Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel auf
Obergrenzen reduziert, damit benachbarte Zentren nicht unzumutbar ne-
gativ beeinflusst werden.

Eine Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Kernsortimente ist im Sonderge-
biet Einzelhandel grundsatzlich méglich. Eine Umstrukturierung zentren-
relevanter Angebote in nicht zentrenrelevante Angebote innerhalb der fest-
gesetzten Obergrenze der Gesamtverkaufsflache ist moglich. Betriebsein-
heiten mit mehr als 5 000 m? Verkaufsfldche erfordern jedoch eine gesonder-
te Uberpriifung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit.

Neben den maximalen Verkaufsflachen in den festgelegten Warengruppen
sind die fur den Betrieb des Fachmarktzentrums sowie des Bau- und Garten-
marktes erforderlichen Einrichtungen wie z. B. Lager, Werkstatten, Buros,
Dienstleistungen, Gastronomie, Kinderbetreuung und Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal zulassig.

Zusammenfassend wird das Vorhaben bei Beachtung der festgesetzten
Sortimentsbeschrankungen und der Verkaufsflachenobergrenze insgesamt
als vertraglich angesehen.

Tankstelle/Kfz-Werkstatt

Innerhalb der festgesetzten Tankstelle sind die derzeitigen Nutzungen auch
kunftig zulassig. Die Tankstelle und die Kfz-Werkstatt einschlieBlich der
dortigen Serviceangebote wie z. B. Tankstellenshop und Waschstraf3e er-
ganzen die Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort sinnvoll.

MabB der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Die Festsetzungen des MafBes der baulichen Nutzung entsprechen dem ge-
planten Vorhaben. Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ 0,94 soll eine
dem Bestand entsprechende hohe Ausnutzbarkeit des Plangebietes ermog-
lichen. Die hohe GRZ tragt dem Umstand Rechnung, dass aus den beson-
deren stadtebaulichen Grinden des Schutzes vor umweltgefahrdenden Stof-
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fen im Boden eine nahezu vollstandige Versiegelung des Bodens erforder-
lich ist. Entsprechend versiegelte Flachen sollen insbesondere als Stellplat-
ze und ihre Zufahrten durch das Vorhaben genutzt werden. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden
dadurch gewahrleistet, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt. Der Anteil versiegelter
Flache wird sich im Vergleich zum Ist-Zustand nicht erhohen.

Die festgesetzten Gebaudehohen und uberbaubaren Grundsticksflachen
berticksichtigen einen hinreichenden Abstand zur 110-KV-Stromleitung.

Im Teil des Sondergebietes Einzelhandel mit der Bezeichnung ,, A" handelt
es sich im Wesentlichen um Umbauten im Inneren der bestehenden Ge-
baudesubstanz mit einigen auBleren baulichen Anpassungen. Dementspre-
chend wird eine Gebaudehohe von maximal 15,00 m tiber NN und eine
Abgrenzung der tiberbaubaren Grundstucksflache durch Baugrenzen ori-
entierend an der Bestandsbebauung festgesetzt.

Im Teil des Sondergebietes Einzelhandel mit der Bezeichnung ,B" werden
die Baugrenzen entsprechend des Plankonzeptes des Bau- und Garten-
marktes abgegrenzt. Es wird eine Gebaudehohe von 20,00 m uber NN fest-
gesetzt. Diese gegenuber dem Fachmarktzentrum hohere Festsetzung re-
sultiert aus der besonderen Eingangssituation des Bau- und Gartenmarktes.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 6 wird gesichert, dass die festgesetzte
Gebdudehohe durch Gebaudeteile oder Dachaufbauten tiberschritten wer-
den darf, wenn sie im Hinblick auf ihre stadtraumliche Wirkung unterge-
ordnet sind. Dadurch soll insbesondere die Nutzung der Dachflachen fir
die Gewinnung von Solarenergie z. B. durch Photovoltaikanlagen ermog-
licht werden. Weitere Gebaudeteile, wie z. B. Aufzugsschachte oder Fas-
sadenteile dirfen ebenfalls die festgesetzte Gebaudehohe tiberschreiten.
Die erforderlichen Abstande zur 110-KV-Leitung sind zu beachten.

Die Tankstelle/Kfz-Werkstatt wird entsprechend des Bestandes festgesetzt.
Die Festsetzung der Baugrenzen beinhaltet geringfugige Erweiterungsmaog-
lichkeiten.

ErschlieBung und Stellplatze

Im Plangebiet werden keine Verkehrsflachen festgesetzt. Die ErschlieBung
des Einzelhandelsstandortes erfolgt wie bisher tiber die vorhandenen Zu-
fahrtsmoglichkeiten von der B 75 (Oldenburger Strafle) und der Duckwitz-
straBe.

AuBerhalb des Plangebietes sollen zulasten der Vorhabentragerin auf of-
fentlichen Verkehrsflachen im Anschlussbereich an das Plangebiet kleine-
re MaBnahmen durchgefiihrt werden, die einen storungsfreien Verkehrs-
fluss zum Gebiet und im offentlichen Netz gewahrleisten. Es ist vorgese-
hen, die Abfahrtrampe zur B 75 zu verandern und in ihrem Radius enger zu
fuhren, um die Geschwindigkeiten der einfahrenden Fahrzeuge zu reduzie-
ren.

Es soll weiterhin eine neue Fulganger- und Radfahrerquerung des von der
B 75 kommenden freien Rechtsabbiegers eingerichtet und mit einer Signal-
anlage gesichert werden. Weitere geringfiigige Anpassungen der Haupt-
einfahrgasse werden ebenfalls durchgefiihrt.

Die genannten MafBnahmen sollen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen auller-
halb des Geltungsbereiches realisiert werden. Die Durchfiihrung der MaB-
nahmen wird vertraglich abgesichert.

Die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze sollen im Plangebiet errich-
tet werden. Auf den uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Flachen sind
Stellpldtze und ihre Zufahrten allgemein zuldssig. Die Ermittlung der An-
zahl der notwendigen Stellplatze erfolgte gutachterlich tiber die Abschat-
zung des Kundenverkehrsauftkommens (Gutachten vom 26. Juni 2008 und
erganzende Stellungnahme vom 19. August 2011). Unter Berticksichtigung
der Verkehrszuflussmengen an den Spitzenstunden wurde der Stellplatz-
bedarf ermittelt, der auch an hoch frequentierten Tagen abzudecken ist.
Der Stellplatzbedarf betragt rund 1 290 Stellpléatze, wovon 90 Stellplatze fur
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Mitarbeiter und 1 200 Stellplatze fir Kunden vorgesehen sind. Diese An-
zahl an Stellplatzen kann im Plangebiet errichtet werden. Auf dem Gelan-
de sind drei Schwerpunktbereiche fur Stellplatze vorgesehen: Vorplatz Bau-
markt, Vorplatz Fachmarktzentrum, Vorplatz Fahrradmarkt. Erganzend sind
Stellplatze im sudwestlichen Bereich hinter dem Fachmarktzentrum ange-
ordnet, die fiir eine Nutzung insbesondere an den Spitzenverkaufstagen
und fur Mitarbeiter erforderlich werden. Behindertengerechte Stellplatze
sollen in ausreichender Anzahl in der Nahe der Eingange vorgehalten wer-
den.

Trotz der Reduzierung der Stellplatze im Plangebiet im Vergleich zum Be-
stand ist nach Einschatzung der Gutachter und Fachbehorden der erforder-
liche Stellplatzbedarf gedeckt. Eine Beeintrachtigung offentlicher Verkehrs-
raume ist nicht zu erwarten.

4. Nebenanlagen

Nebenanlagen wie z. B. Unterstande fur Einkaufswagen, Imbissstande,
Ausstellungsstiicke wie Carports oder Gartenhdauser sind im Plangebiet auch
auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Ein weiterge-
hender Regelungsbedarf besteht nicht.

Als Nebenanlage ist ebenfalls die Errichtung eines Werbepylons im Be-
reich der vorhandenen Tankstelle/Kfz-Werkstatt mit einer maximalen Hohe
von 24,50 m tiber NN zuldssig. Der Werbepylon soll die Hinweise auf die im
Plangebiet vorhandenen Einzelhandelsbetriebe darstellen, zusatzliche Wer-
bepylone sind nicht zulassig.

5. Sonstige Festsetzungen

Die vorhandene 110-KV-Leitung wird als oberirdische Hauptversorgungs-
leitung festgesetzt. Unter ihr fiihren Gebaude im Bestand (SB-Warenhaus)
bzw. neu geplante Gebaude (Bau- und Gartenmarkt). Die Abstande der
Oberkante der Gebaude zum stromfithrenden Leiter berticksichtigen die
Erfordernisse der DIN EN 50341-1. Der Abstand zwischen Leiterseil und
der festgesetzten Maximalhohe des Gebdaudes betragt mehr als das erfor-
derliche Mindestmal von 7 m.

Auf der festgesetzten Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist, dur-
fen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden, um den 20-m-Abstand
zur Bundesstrale 75 zu wahren. Regale im Freigelande des geplanten Bau-
und Gartenmarktes sind als Ausnahmen in diesem Bereich zuldssig, wenn
deren Hohe die Unterkante der Richtungsfahrbahn der B 75 nicht tiber-
schreitet.

6. Hinweise und Kennzeichnungen

Im Planbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor der Durchfiihrung von
TiefbaumaBnahmen und der Aufnahme der planmaBiigen Nutzung ist in
Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampf-
mittel sicherzustellen. Dies wird im Durchfuhrungsvertrag sichergestellt.

Das gesamte Plangebiet wird als Flache, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Die Kennzeich-
nung umfasst die Altablagerung und die Grundwasserverunreinigung. Wei-
tere Ausfiithrungen hierzu sind dem Kapitel D) Umweltbericht zu entneh-
men.

Es wird auf Regelungen des Luftverkehrsgesetzes hingewiesen.

D) Umweltbericht

Fir das Vorhaben ist gemall der Anlage 1 zum UVPG (Nr. 18.6 in Verbindung
mit Nr.18.8) in einer Allgemeinen Vorprufung nach § 3 ¢ Abs. 1 UVPG unter-
sucht worden, ob die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung besteht. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt, Einzelhandel
ist auf dem Gelande bereits zuldssig. Zudem zieht der Bau- und Gartenmarkt
lediglich um und es soll somit kein zusatzlicher Baumarkt entstehen. Es ist davon
auszugehen, dass von dem Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen
ausgehen. Daher wird von der Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG ab-
gesehen. Es erfolgt die Umweltprifung nach dem BauGB.
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Fir die Umweltvertraglichkeitspriifung wurden folgende Unterlagen herange-
zogen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zuganglich sind und die Grund-
lage fir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB darstellen:

Verkehrskonzept Ersch]ie[}ung Fachmarktzentrum Bremen, DuckwitzstraBe,
Planungsgesellschaft Dr.-Ing. Walter Theine (PGT) Hannover, 26. Juni 2008,

Wessling Beratende Ingenieure GmbH, Untersuchung und Beurteilung des
Sachstandes Altlasten im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfah-
rens 66, 24. September 2008.

Im Sommer 2011 wurden diese Gutachten erneut betrachtet und ihre Ergeb-
nisse durch erganzende Stellungnahmen bestatigt.

1.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Inhalte und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 66 sind
unter Punkt B und C der Begrindung beschrieben. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurden die Umweltbereiche mit ihren entsprechen-
den Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes bertihrt sind.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima)

GemalB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt zu berticksichtigen. Die Beurteilung erfolgt nach der
Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird der Zustand der Flache zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme im Juni 2008 beschrieben. Der gesamte Geltungsbereich wird
intensiv als Parkplatz oder Verkehrsflache genutzt bzw. ist mit Gebau-
den bestanden und nahezu vollstandig mit Asphalt versiegelt. Wenige
Bereiche neben den Gebauden sind mit Pflaster befestigt. Lediglich
sehr kleinflachig finden sich einzelne mit bodendeckenden Ziergeholzen
bepflanzte Rabatten. Die Park- und sonstigen Verkehrsflachen sind
teilweise mit Baumen bepflanzt. Vorherrschende Baumart ist die Platane
(Platanus acerifolia). Weitere vorkommende Baumarten sind Hange-
Birke (Betula pendula), Stiel-Eiche (Quercus robur), Weide (Salix spec.)
und Winterlinde (Tilia cordata). Aufgrund des Versiegelungsgrades und
der intensiven Nutzung ist die Wertigkeit als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere sehr gering.

Biotop- und Okotopfunktion (allgemeine Funktionen)

Wertstufe nach
Biotoptypen im Plangebiet Biotoptypencode Handlungsanleitung
Asphaltflache OVS, OVP v = versiegelt
Flache mit Betonsteinpflaster TFZ (OVP) v = versiegelt
Ziergebtisch aus Uberwiegend BZE 1 = sehr geringe
nicht einheimischen Gehdlzarten Bedeutung
Einzelbaum/Baumbestand des HE 2 = geringe
Siedlungsbereiches Bedeutung

Die Baume entsprechen nicht den Schutzkriterien gemal § 1 Abs. 2
der Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Lande Bremen
(Baumschutzverordnung) vom 5. Dezember 2002 (Brem.GBI. S. 647),
zuletzt gedndert durch Verordnung zur Anderung der Baumschutz-
verordnung vom 30. September 2004 (Brem.GBI. S. 476).

Besondere Biotop- oder Okotopfunktionen sind nicht betroffen.
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Die befestigten/versiegelten Boden im Untersuchungsgebiet sind in die
Bedeutungsstufe , biotische Ertragsfunktion von geringer Bedeutung”
einzuordnen. Die Schutzgiiter Wasser, Luft und Klima weisen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls keine besondere Bedeu-
tung auf.

Entsprechend § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- oder
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Dies ist hier der Fall, da das zulassige Mal der bau-
lichen Nutzung im Vergleich zu der im Rahmen der rechtskraftigen
Bebauungsplane 2325 und 1762 moglichen Ausnutzung nicht erhoht
wird.

Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme

GemalB § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdoglich-
keiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

Durch das Vorhaben wird eine gemal geltendem Planungsrecht bereits
befestigte Flache im Siedlungsbereich genutzt. Durch die geplante bau-
liche Ausnutzung des Grundstiicks wird sparsam mit Grund und Bo-
den umgegangen.

Auswirkungen auf Oberflachengewdsser

Die Belange des Schutzgutes Wasser sind in folgenden Fachgesetzen
verankert. Bundesweit setzt das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Ziele
des Umweltschutzes fiir das Schutzgut Wasser fest. Fir Bremen wer-
den zusatzlich landesspezifische Ziele im Bremischen Wassergesetz
(BrWG) in der Fassung vom 2. Juli 2002 formuliert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachen-
gewasser vorhanden. Westlich an den Geltungsbereich grenzt die
Ochtum.

Die Niederschlagswasser-Grundstiicksentwdasserung ist derzeit nicht
an das offentliche Niederschlagwasserkanalnetz angeschlossen. Die
Dachentwasserung der zwei bestehenden Einzelhandelsgebaude (Fahr-
radmarkt und SB-Warenhaus) wird in die Ochtum abgeleitet. Die Nie-
derschlage auf den Verkehrsflachen des Grundsticks wie Parkplatze,
Fahrstreifen und FuBgdangerbereiche werden ebenfalls in die Ochtum
abgeleitet. Vor Einleitung in die Ochtum wird das Niederschlagswasser
uber ein Absetzbecken mit nachgeschaltetem Benzinabscheider zwecks
Abscheidung von Feststoffen und Leichtflussigkeiten geleitet. Die Ab-
leitung aus dem Absetzbecken erfolgt gedrosselt mit 5 1/s in den Ben-
zinabscheider NG 10. Dem Benzinabscheider ist zur Vermeidung ei-
nes Rickstaus ein Pumpwerk nachgeschaltet. Die Einleitung des Nie-
derschlagswassers der Dachflachen und Verkehrsilachen erfolgt in ei-
nem gemeinsamen Einleitungsbauwerk in die Ochtum.

Im Bereich des geplanten Bau- und Gartenmarktes entsteht zusatzli-
che Dachflache. Bei der Planung der Entwéasserung der neuen Dach-
flache ist eine getrennte Ableitung des anfallenden Niederschlags-
wassers der Dachflache und der umzugestaltenden Verkehrsflache zu
bertcksichtigen. Das Niederschlagswasser der Dachflache kann unge-
drosselt in die Ochtum eingeleitet werden. Die umgestalteten Verkehrs-
flachen miissen weiterhin tiber das Absetzbecken in die Ochtum ent-
wassern.

Auswirkungen durch Altlasten/Kampfmittel

Fachgesetzliche Bewertungskriterien geben bundeseinheitlich das
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV). Fir Bremen werden zusatzlich
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landesspezifische Ziele im Bremischen Gesetz zum Schutz des Bodens
(BremBodSchG) vom 27. August 2002 (GBI Nr. 43 vom 4. September
2002 S. 385) formuliert.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bereits 1994 wurde fir das Plangebiet eine historische Recherche durch-
gefuhrt. Ab ca. 1920 wurde auf dem Millplatz DuckwitzstraBe stadti-
scher Miill abgeladen. Die Deponie wurde bis ca. 1945 betrieben. Ne-
ben dem Betrieb von Miillplatzen wurde das Gelande von Gewerbe-
und Industriebetrieben genutzt. Die gewerbliche Nutzung begann im
Wesentlichen mit der Ansiedlung von Ziegeleien, deren Existenz ab
1882 vermerkt ist.

Das Gelande zwischen Richard-Dunkel-Strae und Ochtum wurde
zundachst von der Richard-Dunkel-StraBe 122 bis 124 (friher Vulkan-
straBe) aus erschlossen. Zunachst wurde das Gelande durch verschie-
dene Betriebe genutzt, ab ca. 1950 waren die Lloyd-Motorenwerke
ansassig, ab ca. 1960 ein Elektrokonzern, seit Anfang der 80er-Jahre
wurde auf einem GrofBteil des Gelandes ein Einkaufszentrum errichtet.
Erst spater wurde das jetzige Geldande tiber die Duckwitzstraie 51 bis
55 erschlossen. Auf dem jetzigen Gelande wurden die Fabrikations-
hallen III, IIT a, V, VI und VII errichtet. U. a. wurde das Grundstiick im
Laufe der Zeit fur Tankanlagen/Tankstellen, Motorenprufstand mit
Tagestank und unterirdischem Lagertank; Neubau einer Beizerei, La-
ger fur Chemikalien und brennbare Flussigkeiten, Autowaschstral3e,
Einkaufscenter, chemische Reinigung im Einkaufscenter genutzt.

Im Einzelnen liegen fir Teilbereiche des Plangebietes folgende Erkennt-
nisse vor:

e Tankstelle (1982 bis heute)

Im Rahmen der Umbauarbeiten zur Aufbringung einer flussigkeits-
dichten Fahrbahn wurde im Vorfeld eine Erkundung des Untergrun-
des durchgefihrt. Es wurden in zwei Sondierungen (RKS 7 und 8) in
der Bodenluft erhohte BTEX-Konzentrationen (Benzol, Toluol, Xylol
und Ethylbenzol) bis zu 566 mg/m? festgestellt. Im Zuge der Umbau-
malBnahmen wurden die Bodenbereiche mit sensorischen Auffallig-
keiten ausgebaut und entsorgt.

¢ Auslaufen von Photochemikalien (1994)

Beim Umladen von Photochemikalien ist eine kleinere Menge der Flus-
sigkeit ausgelaufen. Die Laborergebnisse der Bodenproben zeigten kei-
ne erhohten Gehalte.

¢ DuckwitzstraBe 51 (Altstandort Halle VI)

Fir den Bereich des Parkplatzes liegen Hinweise auf konkrete Konta-
minationen des Bodens vor. Durch Bodenuntersuchungen im Zuge des
Abbruchs wurden im Bereich der Halle VI Verunreinigungen des Un-
tergrundes durch MKW (Mineral6lkohlenwasserstoffe), BTXE und PAK
(polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) festgestellt. Ein Teil der
Verunreinigungen wurde 1994 ausgehoben und entsorgt. Eine Rest-
verunreinigung aus mit Mull vermengtem Teer im Bereich eines ehe-
maligen Stichkanals verblieb im Boden. Die Baugrube in diesem Be-
reich wurde vermessen und wiederverfillt. Die gesamte Flache der
ehemaligen Halle VI wurde versiegelt und seitdem als Parkplatz ge-
nutzt.

¢ Duckwitzstra3e 51 bis 55 (Grundwasserverunreingung im Zustrom)

Der sudostliche Grundstiicksteil liegt im Abstrom einer erheblichen
Grundwasserverunreinigung durch LCKW (leichtfliichtige chlorierte
Kohlenwasserstoffe) mit Konzentrationen bis zu 4 800 pg/l. Nach den
vorliegenden Erkenntnissen liegt die Quelle fiir diese LCKW-Verun-
reinigungen aullerhalb des Plangebietes.
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e Altablagerung

Eingehende Kenntnisse tber die Anschittung sowie die Untergrund-
verhdltnisse liegen durch die Untersuchungen!) im Bereich des Bebau-
ungsplans Duckwitzstra3e 51 bis 55 vor. Im Bereich des Untersuchungs-
gebietes (ca. 12,5 ha) befindet sich unterhalb der uberwiegend durch
eine Asphaltdecke bzw. stellenweise durch Verbundsteinpflaster ge-
stalteten Oberflache und der folgenden Tragschicht aus Kies- bzw. Sand-
lage, teilweise auch Beton bzw. Beton- oder Ziegelreste (0,2 bis 1,0 m
machtig) eine anthropogene Auffillung mit einer Machtigkeit zwischen
2 bis 3,5 m (lokal bis zu 6,0 m). Das Auffullungsmaterial besteht aus
einer Mischung, vor allem Bauschutt (Ziegel, Beton etc.). Insbesondere
im zentralen Bereich finden sich daneben auch Hausmiill, Schlacke,
Glas, Keramik, Asphalt, Holz, Metall, Tonscherben und pflanzliche
Reste.

In weiten Teilen werden die Auffiillungen von einem, in Teilbereichen
gegliederten durch eingeschaltete Sandlagen, Auelehmhorizont unter-
schiedlicher Machtigkeit unterlagert. Im zentralen Bereich ist der Aue-
lehmhorizont flachig nicht vorhanden. Im Liegenden des Auelehms be-
findet sich ab einer Tiefenlage von 4 bis 6 m unter Gelandeoberkante
eine feinsandige Mittelsandschicht, die den oberen Bereich des ortli-
chen Grundwasserleiters bildet.

Untersuchungen im Bereich Altablagerung

In den analysierten Bodenproben werden die definierten Prifwerte der
Bundes-Bodenschutzverordnung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
(Industrie- und Gewerbegebiet) sowie der Landerarbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA , Empfehlungen fur die Erkundung, Bewertung und Be-
handlung von Grundwasserschaden” 1994) fur folgende Parameter ver-
einzelt Uiberschritten: Blei, Benzo(a)pyren (BaP); PAK (polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe), Mineralol-Kohlenwasserstoffe (MKW).
Die erhéhten Schadstoffbelastungen bzw. Uberschreitungen der Priif-
werte im Untersuchungsgebiet in der Altablagerung sind auf die Altab-
lagerung selbst als auch auf die ehemalige gewerbliche Nutzung zu-
ruckzufthren.

Auf der Grundlage der Erkenntnisse aus den durchgeftihrten Untersu-
chungen kann aus Sicht der Umweltbehorde eine Getahrdung des
Schutzgutes menschliche Gesundheit durch orale Schadstoffaufnahme
sowie durch die Inhalation schadstoffhaltigen Staubes bei Beibehal-
tung der gegenwartig vorhandenen, beinah vollstandigen Oberflachen-
versiegelung auf dem Grundstiick bei der aktuellen Nutzung ausge-
schlossen werden. Die nachgewiesenen Schadstoffe (Schwermetalle,
PAK und MKW) liegen in Auffillungen wie den hier angetroffenen, er-
fahrungsgemal gebunden, vor, und es ist von einer geringen bis mitt-
leren Mobilitat auszugehen. Anhaltspunkte fir eine aus der Altab-
lagerung resultierende Grundwassergefahrdung liegen nur fiir einen
Bereich vor. Die hier nachgewiesene Grundwasserverunreinigung durch
MKW, BTEX und PAK sowie LCKW ist lokal eng begrenzt und wird
nicht mit dem Grundwasserabstrom uber die Grenzen des Plangebietes
ausgetragen. Leichtfliuchtige Spurenstoffe (LCKW, BTEX und Methan)
waren vereinzelt in der Bodenluft nachweisbar. Ausweislich der vor-
liegenden Daten kann fiir den untersuchten Teil des Plangebietes eine
Gefahrdung des Schutzgutes menschliche Gesundheit durch gasformi-
ge Schadstoffe aufgrund der vorhandenen Versiegelung bei der aktu-
ellen Nutzung ausgeschlossen werden.

Auf der Grundlage der bekannten Untersuchungsergebnisse sind kei-
ne MaBnahmen zur Gefahrenabwehr durchzufuhren.

Bei baulichen MaBnahmen sind die Standortgegebenheiten der vorlie-
genden Altablagerung zu berticksichtigen.

1) WESSLING Beratende Ingenieure GmbH: Untersuchung und Beurteilung des Sachstands Alt-
lasten im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfahrens VEP 66, 24. September 2009 und
erganzende Stellungnahme 17. Juni 2011.
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In Wiirdigung der oben genannten Erkenntnisse wird zur Minimie-
rung von Umweltbelastungen im Bebauungsplan festgesetzt:

Im Bereich der Altablagerung ist

a) mittels geeigneter technischer Vorkehrungen (Herstellung bzw.
Erhalt einer wasserundurchlassigen Oberflachenversiegelung)
moglichst weitgehend und dauerhaft sicherzustellen, dass ein Kon-
takt mit umweltgefahrdenden Stoffen im Boden ausgeschlossen
wird und die Bildung von belastetem Stauwasser minimiert und
somit eine Verlagerung von umweltgefahrdenden Stoffen in das
Grundwasser verhindert wird.

b) die gezielte Versickerung von Oberflachenwasser unzulassig.

c) im Rahmen von Bautatigkeiten und insbesondere bei der Errich-
tung neuer Gebaude die Deponiegassituation besonders zu be-
rucksichtigen (z. B. keine Unterkellerung, Abdichtung von Rohr-
leitungsdurchbriichen in Gebaude, Unterliiftung von Bodenplatten,
gegebenenfalls Explosionsschutz bei Rohrleitungsbau).

d) vor jeglichem Eingriff in den Untergrund tiefer als 0,4 m ist frih-
zeitig die fir den Bodenschutz zustandige Behorde einzuschalten.

Des Weiteren ist im Plangebiet mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor Rea-
lisierung der Planung sind Kampfmittel zu suchen und zu beseitigen.
Zur Sicherstellung, dass dies beachtet wird, erfolgt die Aufnahme ei-
nes entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan.

Auswirkungen auf den Menschen durch den Verkehr

Die An- und Abreise von Kunden und Mitarbeitern bewirkt verschie-
denste Beeintrachtigungen des Umfeldes durch Larm und Luftschad-
stoffe.

Durch die Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelseinrichtungen entste-
hen vor allem im naheren Untersuchungsbereich neue Verkehrsbe-
ziehungen und zusatzliche Verkehre. Dabeiist zu berticksichtigen, dass
bereits heute Kundenverkehre zum und vom Parkplatz fahren. Fur die
einzelnen Nutzungen wurden im Verkehrskonzept gutachterlich die
Kundenverkehre ermittelt.

Die Berechnung des Kundenverkehrs erfolgt in Abhangigkeit der Ver-
kaufsflache (VK) fur reprasentative Wochentage und eines entsprechend
der Lage des Standortes im Stadtgebiet definierten Modal-Splits. Fur
den Anteil der motorisierten Fahrten ist die Lage des Standortes im
Stadtgebiet und die OPNV-Erreichbarkeit von Bedeutung. Bezogen auf
den Stadtteil handelt es hier um eine teilintegrierte Lage.

Die erhohte Standortattraktivitat durch das Vorhandensein mehrerer
Einzelhandelseinrichtungen wird zukunftig zu einem erhoéhten Ver-
kehrsaufkommen gegentiber einem solitaren Standort fithren. Gleich-
zeitig erfolgt in starkerem Umfang ein Mehrfachbesuch von Einkaufs-
moglichkeiten.

Zusatzlich zu vorhandenem Kundenverkehr, der etwa 5 000 Kfz/Tag
und Richtung betragt werden neue Fahrten durch die anzusiedelnden
Nutzungen generiert. Zukinftig ist mit einer Zunahme von rd. 3 500
Kfz-Kunden/Tag und Richtung zu rechnen. Dabei nimmt der Anteil an
Kunden zu, die mehr als nur in einem Einzelhandelsmarkt Kunde sind
(Cross-Over-Effect), sodass das Gesamtverkehrsaufkommen weniger
stark wie die Verkaufsflache steigt. Ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men durch die Anlieferung (taglich ca. 150 bis 175 Kfz/Tag und Rich-
tung) und durch die Beschaftigten (ca. 300 bis 325 Pkw/Tag und Rich-
tung) ist bei der Verkehrserzeugung des Einzelhandelvorhabens zu
berticksichtigen. An den Grundstiickszu- und ausfahrten des erweiter-
ten Fachmarktzentrums ergibt sich insgesamt ein Verkehrsaufkommen
von ca. 6 875 bis 9 475 Kfz/24 h und Richtung.

Die prognostizierte Zunahme des durch das Vorhaben induzierten Kfz-
Verkehrs lasst angesichts der bestehenden Verkehrsmengen auf der
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B 75 (Oldenburger Strafie) und der DuckwitzstraBe nur geringe Mehr-
belastungen des Umfeldes durch Larm oder Luftschadstoffe erwarten.

f)  Auswirkungen durch Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer
und effizienter Nutzung von Energie

Gemadl § 1 Abs. 6 Nr. b BauGB sind insbesondere die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie zu berucksichtigen. Bauleitplane sollen auch in Verantwortung
fir den allgemeinen Klimaschutz entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Beitrage zum Klimaschutz leistet eine Stadtentwicklung, die die Koh-
lendioxid-Emissionen durch stadtische Nutzungen reduziert.

Die Vorhabentragerin wird im Bereich des SB-Warenhauses Real eine
Warmerickgewinnung durch Einsatz von Verflussigungswarme im
Heizungssystem einsetzen. Dadurch konnen im Vergleich zu herkémm-
lichen Heizsystemen Energie- und CO,-Einsparungen erzielt werden.

Es wird angestrebt, das Dach des Gebdudes, in welchem das SB-Wa-
renhaus gelegen ist, mit Photovoltaikanlagen zu versehen. Sofern dies
technisch ohne Beeintrachtigung des Gebaudes und des Betriebs mog-
lich ist, der Dritte hierfur ein wirtschaftlich tragfahiges Konzept vorlegt
und die notwendige Gewahr fiir die Realisierung nachweist, wird die
Vorhabentragerin eine Photovoltaikanlage installieren bzw. installie-
ren lassen. Durch Regelungen im Durchfiihrungsvertrag wird die Rea-
lisierung der benannten Mafinahmen gesichert.

Durch die Verdichtung der Bebauung auf versiegelten Flachen im Plan-
gebiet kann an anderer Stelle eine Inanspruchnahme von stadtklima-
relevanten Freiflachen auf Solitarstandorten vermieden werden.

g) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u.a.in § 1 Abs. 6 Nr. 7und in § 1 a Abs. 3 und 4 BauGB
genannten Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.
Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Eu-
ropaische Vogelschutzgebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7bund § 1 a Abs. 4 BauGB)
sind nicht zu erwarten.

h) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind tiber
die Darstellungen unter Punkt a) bis f) hinaus nicht bekannt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Das Vorhaben ist hinsichtlich des Fachmarktzentrums (Teil A) zwingend
standortgebunden, da es sich um die Umstrukturierung vorhandener Ein-
zelhandelseinrichtungen handelt. Fur die Verlagerung des durch die Pla-
nung der BAB 281 verdrangten Bau- und Gartenmarktes stehen anderwei-
tige realistische Planungsmaoglichkeiten nicht zur Verfiigung. Angesichts
der geschilderten Standortvorteile werden andere Planungsalternativen nicht
gesehen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bestehen weiterhin die Nutzungsmog-
lichkeiten fur die innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane 2325 und
1762 zulassigen Vorhaben.

Verwendete Verfahren der Umweltprufung

Besondere methodische Schwierigkeiten traten nicht auf. Grundlage der
Umweltprifung ist die Arbeitshilfe Umweltpriifung in der Bauleitplanung
der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2004 und das Protokoll
der frithzeitigen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping).
Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung er-
wartet.

MaBnahmen zur Uberwachung

Im Plangebiet befinden sich Grundwassermessstellen. Deren Erhalt ist im
Durchfithrungsvertrag abgesichert. Weitere spezielle MaBnahmen zur Uber-
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wachung sind nicht vorgesehen. Durch generelle MaBnahmen des Landes
und der Stadtgemeinde zur Umweltiberwachung ist gewahrleistet, dass
unvorhergesehene Umweltauswirkungen bekannt werden.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Einzelhandelsstandort an der Duckwitzstrale soll zu einem Fachmarkt-
zentrum entwickelt und durch einen Bau- und Gartenmarkt erganzt wer-
den. Die rechtliche Grundlage dafiir soll durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 66 geschaffen werden.

Aufgrund der ausgepragten baulichen Nutzung und des hohen Versiege-
lungsgrades sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
nicht erheblich. Ein Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldassig waren.

Das gesamte Plangebiet wird als Flache, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

In Abstimmung mit der zustandigen Behorde wurden Untersuchungen zur
Bewertung der moglichen Boden- und Grundwasserverunreinigungen
durchgefiihrt. Danach sind weder Mafnahmen zur Gefahrenabwehr noch
SanierungsmafBnahmen erforderlich.

Die prognostizierten Zunahmen des durch das Vorhaben induzierten Kfz-
Verkehrs lassen angesichts der bestehenden Verkehrsmengen auf der B 75
(Oldenburger StraBle) und der Duckwitzstral3e keine relevanten Mehrbe-
lastungen des Umfeldes durch Larm oder Luftschadstoffe erwarten. Das
Vorhaben kann positive Auswirkungen auf den Klimaschutz u. a. durch
Nutzung regenerativer Energien haben.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung er-
wartet.

E) Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine
Kosten.

Die Vorhabentragerin titbernimmt aufgrund eines Durchfiihrungsvertrages
die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen. Dartiber hinaus
verpfilichtet sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag, die Kos-
ten fur die Anpassung der Verkehrsanlagen im o6ffentlichen Raum im Be-
reich der Hauptzufahrt zu tragen. Einzelheiten werden in einem noch ab-
zuschlieBenden Infrastrukturvertrag geregelt.

Genderprifung

Durch das Vorhaben sind grundsatzlich keine geschlechtsspezifischen Aus-
wirkungen auf Frauen und Manner zu erwarten. Die Einzelhandelsangebote
richten sich gleichermafen an Frauen und Manner. Durch die beabsichtig-
te Optimierung der Anbindung des Plangebietes fur Fulganger und Rad-
fahrer wird die Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes auch fiir nicht
motorisierte Verkehrsteilnehmer erhoht. Weitergehende genderspezifische
Belange werden in der Umsetzungsplanung bertcksichtigt.
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Zusammenfassende Erklarung geméaB § 10 Abs. 4 BauGB zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 66 (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fiir die Neustrukturierung
des Einzelhandelsstandortes DuckwitzstraBe in Bremen-Neustadt

(Bearbeitungsstand: 22. August 2011)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Vorhabentrdagerin, die METRO Group Asset Management Services GmbH,
beabsichtigt den Umbau und die Neustrukturierung des Fachmarktzentrums in
der DuckwitzstraBe sowie die Verlagerung eines Bau- und Gartenmarktes von
der Trasse der Bundesautobahn A 281 (Neuenlander StraB3e) in das Plangebiet.
Das geltende Planungsrecht ist mit den neuen Planvorstellungen nicht verein-
bar.

Fur das Vorhaben ist gemal der Anlage 1 zum UVPG (Nr. 18.6 in Verbindung
mit Nr. 18.8) in einer Allgemeinen Vorprufung nach § 3 ¢ Abs.1 UVPG unter-
sucht worden, ob die Pflicht zur Durchfiuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung besteht.

Die Vorpriifung hat ergeben, dass keine formliche Umweltvertraglichkeitspriu-
fung nach UVPG erfolgen muss.

Grundlage der Umweltprifung war die Arbeitshilfe , Umweltprifung in der Bau-
leitplanung der Freien Hansestadt Bremen nach dem BauGB 2004" und das
Ergebnis der frihzeitigen Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Fir die Umweltvertraglichkeitspriifung wurden folgende Unterlagen herange-
zogen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zuganglich waren und die
Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im
Umweltbericht nach § 2 a BauGB darstellen:

— Verkehrskonzept Erschlie[}ung Fachmarktzentrum Bremen, Duckwitzstralie,
Planungsgesellschaft Dr.-Ing. Walter Theine (PGT) Hannover, 26. Juni 2008,

— Wessling Beratende Ingenieure GmbH, Untersuchung und Beurteilung des
Sachstandes Altlasten im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Planverfah-
rens 66, 24. September 2008.

Im Sommer 2011 wurden diese Gutachten erneut betrachtet und ihre Ergeb-
nisse durch erganzende Stellungnahmen bestatigt.

Besondere methodische Schwierigkeiten traten bei der Umweltpriufung nicht
auf. Technische Verfahren sind nicht zur Anwendung gekommen.

In dem Umweltbericht wurden folgende Umweltauswirkungen beschrieben und
bewertet:

— Natur und Landschaft

Aufgrund der ausgepragten baulichen Nutzung und des hohen Versiege-
lungsgrades sind die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
nicht erheblich. Ein Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung (Bebauungsplane 2325 und 1762) erfolgt sind oder zulassig wa-
ren.

— Flacheninanspruchnahme

Durch das Vorhaben wird eine gemal geltendem Planungsrecht bereits be-
festigte Flache im Siedlungsbereich genutzt. Durch die geplante bauliche
Ausnutzung des Grundstiicks wird sparsam mit Grund und Boden umge-
gangen.

— Oberflachengewasser

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Dach-
entwasserung und die Niederschlage auf den Verkehrsflachen werden tiber
ein Absetzbecken (teilweise mit nachgeschaltetem Benzinabscheider) in die
Ochtum abgeleitet.
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b)

)

— Altlasten

Das gesamte Plangebiet wird als Flache, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

In Abstimmung mit der zustandigen Behorde wurden Untersuchungen zur
Bewertung der moglichen Boden- und Grundwasserverunreinigungen
durchgeftiihrt. Danach sind weder MafBinahmen zur Gefahrenabwehr noch
SanierungsmafBnahmen erforderlich.

— Verkehr

Die prognostizierte Zunahme des durch das Vorhaben induzierten Kfz-Ver-
kehrs lasst angesichts der bestehenden Verkehrsmengen auf der B 75 (Ol-
denburger Strafe) und der Duckwitzstral3e keine relevanten Mehrbelas-
tungen des Umfeldes durch Larm oder Luftschadstoffe erwarten.

Das Vorhaben kann positive Auswirkungen auf den Klimaschutz u. a. durch
Nutzung regenerativer Energien haben.

— Nutzung erneuerbarer Energien/sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Vorhabentragerin wird eine Warmertckgewinnung durch Einsatz von
Verflissigungswarme im Heizungssystem einsetzen. Unter im Durchfih-
rungsvertrag definierten Voraussetzungen wird die Vorhabentragerin eine
Photovoltaikanlage installieren. Dadurch konnen im Vergleich zu herkomm-
lichen Heizsystemen Energie- und CO,-Einsparungen erzielt werden.

— Sonstige Umweltbelange

Die sonstigen, u.a.in § 1 Abs.6und in § 1 a Abs. 3 und 4 BauGB genannten
Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

Bei Realisierung der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Alternativenpriifung

Das Vorhaben ist hinsichtlich des Fachmarktzentrums (Teil A) zwingend stand-
ortgebunden, da es sich um die Umstrukturierung vorhandener Einzelhandels-
einrichtungen handelt. Fiir die Verlagerung des durch die Planung der BAB 281
verdrangten Bau- und Gartenmarktes stehen anderweitige realistische Planungs-
moglichkeiten nicht zur Verfuigung. Angesichts der geschilderten Standortvor-
teile werden andere Planungsalternativen nicht gesehen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bestehen weiterhin die Nutzungsmaoglich-
keiten fur die innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane 2325 und 1762 zu-
lassigen Vorhaben.

Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Verfahrens zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 66 ist die
frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der
Bauleitplanung hat in einer offentlichen Einwohnerversammlung im Ortsamt
Neustadt/Woltmershausen am 30. Juni 2008 stattgefunden.

Die Beteiligung der zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung des Planent-
wurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB sind nach § 4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig (vom
19. November bis 19. Dezember 2008) durchgefiuhrt worden. Im Zuge der Be-
hordenbeteiligung hat der Beirat Neustadt eine Stellungnahme abgegeben.

Nach der 6ffentlichen Auslegung haben sich Planédnderungen ergeben, die je-
doch die Grundzuige der Planung nicht bertithren. Mit Beschluss der Deputation
fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie ist von einer erneuten
offentlichen Auslegung des Planentwurfes abgesehen worden.

Die Plananderungen sind in dem Entwurf des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes 66 (Bearbeitungsstand: 22. August 2011) ausgewiesen.

Anlasslich der vorgenannten 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnah-
men aus der Offentlichkeit eingegangen.
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