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Bebauungsplan 1218

1. Anderung fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen Vegesacker Hafen,
Friedrich-Klippert-Strae, Zum Alten Speicher, Zum Alten Tief, Kantjespad und der
Lesum (Bearbeitungsstand: 27. April 2020)

Als Grundlage einer stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete
Gebiet wird der Bebauungsplan 1218 — 1. Anderung (Bearbeitungsstand: 27.
April 2020) vorgelegt.

Die stadtische Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung hat hierzu
am 28.Mai 2020 den als Anlage beigefuigten Bericht erstattet.

Diesem Bericht sind zwei Anlagen beigefugt, in der die eingegangenen daten-
geschiitzten Stellungnahmen (diese sind nur den Abgeordneten der Stadtbir-
gerschaft zuganglich) einschlieflich der hierzu abgegebenen Stellungnahmen
der stadtischen Deputation fir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung enthalten
sind.

Der Bericht der stadtischen Deputation fur Mobilitat, Bau und Stadtentwick-
lung wird der Stadtbiirgerschaft hiermit vorgelegt.

Der Senat schlief3t sich dem Bericht der stadtischen Deputation fiur Mobilitat,
Bau und Stadtentwicklung einschlieBlich Anlagen an und bittet die Stadtbtr-
gerschaft, den Bebauungsplan 1218 — 1. Anderung fiir ein Gebiet in Bremen-
Vegesack zwischen Vegesacker Hafen, Friedrich-Klippert-Strae, Zum Alten
Speicher, Zum Alten Tief, Kantjespad und der Lesum (Bearbeitungstand: 27.
April 2020) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschlieBen.

Bericht der stadtischen Deputation fiir Mobilitdt, Bau und Stadtentwicklung

Bebauungsplan 1218 - 1. Anderung fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwi-
schen Vegesacker Hafen, Friedrich-Klippert-Strafie, Zum alten Speicher, Zum
Alten Tief, Kantjespad und der Lesum

(Bearbeitungsstand: 27. April 2020)

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung legt den Be-
bauungsplan 1218 — 1. Anderung (Bearbeitungsstand: 27. April 2020) und die
entsprechende Begriindung vor.

A. Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die stadtische Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat in ihrer Sitzung am 30. Novem-
ber 2017 den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 1218 gemaB § 13a BauGB gefasst. Der Planaufstellungs-
beschluss ist am 6. Dezember 2017 amtlich bekannt gemacht worden.

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 Bauge-
setzbuch (BauGB)



Die Offentlichkeit wurde am 19. Mérz 2018 im Rahmen einer 6ffentli-
chen Einwohnerversammlung im Ortsamt Vegesack tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unter-
scheidende Losungen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
aktuellen Planung unterrichtet. Anderungen in den Planungszielen
haben sich auf Grund der Einwohnerversammlung nicht ergeben.

Frihzeitige Beteiligung der beriihrten Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Absatz 1 BauGB

Die beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden im Rahmen der Ausschreibung sowie des Zwischenkolloqui-
ums und der Jurysitzung des kooperativen stadtebaulichen Planungs-
wettbewerbs nach Richtlinie fiir Planungswettbewerbe RPW 2013
eingebunden und insofern frithzeitig beteiligt. Die grundsétzlichen
Belange sind dabei in die Aufgabenstellung eingeflossen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Absatz 2 BauGB

Den beteiligten Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
wurde gemalB § 4 Absatz 2 BauGB mit Schreiben vom 17. Januar 2019
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Ergebnis der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben tiber-
wiegend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kiinf-
tigen Festsetzungen des Bebauungsplanes iibereinstimmen, oder sie
haben durch Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen
wahrzunehmenden o6ffentlichen Belange durch den Bebauungsplan
nicht bertihrt werden.

Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern offentlicher
Belange Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese mit Aus-
nahme der Stellungnahmen des Landesamtes fiir Denkmalpflege, des
Landkreises Osterholz, der Architektenkammer sowie der Handels-
kammer Bremen berticksichtigt werden.

Die Behandlung der abweichenden Stellungnahmen hat die stadti-
sche Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Ener-
gie und Landwirtschaft am 2. Mai 2019 beschlossen. Der Beschluss ist
dem Bericht als Anlage beigefiigt.

Wechsel vom beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in das Re-
gelverfahren gemaB §§ 2 ff BauGB

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat am 30. November 2017 be-
schlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 nach den
Vorschriften des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fiir Be-
bauungsplane der Innenentwicklung aufzustellen.

Mit weiterem Detaillierungsgrad der Planung, das heifit nach Kldarung
der relevanten Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) ware im beschleunigten Verfahren eine Vor-
prifung des Einzelfalls nach § 13a Absatz1l Nr. 2 in Anwendung der
Kriterien der Anlage 2 (zu § 13a Absatz1 Satz 2 Nr. 2) notwendig ge-
worden. Da insoweit gewisse Rechts- und Verfahrensunsicherheiten
bestanden war unter Wechsel der Verfahrensart das Planaufstellungs-
verfahren im Regelverfahren nach §§ 2 ff BauGB durchzufiihren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden somit die Umwelt-
belange, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans beruhrt
sind, mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und be-
wertet, unter anderem auch mogliche Immissionskonflikte zwischen
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dem geplanten Vorhaben und den bestehenden Industrie- und Ge-
werbebetrieben in der Umgebung.

GemaB § 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt zu
berticksichtigen. Hierzu zahlt auch die Vermeidung von Personenge-
fahrdungen durch schadliche Umwelteinwirkungen oder sonstige Ge-
fahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).
Sofern gemaB § 13a Absatz 1 Satz 5 BauGB bereits Anhaltspunkte da-
fir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind, hat die Gemeinde das Bauleitplanverfah-
ren auf das Regelverfahren nach §§ 2 ff BauGB umzustellen. Diese
Anhaltspunkte haben im vorliegenden Fall bestanden und wurden im
Zuge der Umweltpriifung gepriift.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind in einem Umweltbericht dar-
gelegt worden und wurden als gesonderter Teil der Begriindung mit
dem Planentwurf 6ffentlich ausgelegt.

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat am 2. Mai 2019 beschlossen, den
Bebauungsplan im Regelverfahren nach §§ 2ff. BauGB mit Umwelt-
bericht nach § 2a Satz 1 Nr. 2 BauGB aufzustellen.

Anderung des Planaufstellungsbeschlusses infolge der Anderung des
Geltungsbereiches

Im Zuge der Uberarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan wurde
der Geltungsbereich der 1. Anderung im Norden des Plangebietes im
Bereich der Friedrich-Klippert-Strale geringfiigig erweitert.

Der geanderte Planbereich wurde der ersten offentlichen Auslegung
zugrunde gelegt. Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft hat am 2. Mai 2019 die
Anderung des Geltungsbereiches beschlossen.

Umweltprifung/Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
1218 wurde gemadB § 2 Absatz 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
gefihrt, in der die relevanten Auswirkungen der Planung auf die Um-
welt ermittelt und in die planerische Abwdgung eingestellt worden
sind. Die Ergebnisse sind in den Umweltbericht als Teil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes eingeflossen und dokumentiert. Auf
Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

Offentliche Auslegung

Die stadtische Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwick-
lung, Energie und Landwirtschaft hat am 2. Mai 2019 beschlossen, den
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 mit Begriindung
offentlich auszulegen.

Der Planentwurf mit Begriindung (Bearbeitungsstand: 1. April 2019)
hat vom 3. Juni 2019 bis 8. Juli 2019 gemaB § 3 Absatz 2 BauGB beim
Bauamt Bremen-Nord 6ffentlich aufgelegen. Zugleich hat Gelegen-
heit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Ortsamt
Vegesack Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange sind iiber die
offentliche Auslegung gemaB § 3 Absatz 2 Satz 3 BauGB unterrichtet
worden.



8.1.

9.1.

10.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen.

Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen
der stadtischen Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
sind in einer Anlage zum Bericht der Deputation aufgefiihrt. Diese An-
lage ist nur den Abgeordneten der Stadtbirgerschaft zuganglich.

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

Nach der ersten 6ffentlichen Auslegung sind die Behérden und Trager
nochmals beteiligt worden. IThnen wurde Gelegenheit zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung (Bearbei-
tungsstand: 1. April 2019) gegeben.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

Die abweichenden Stellungnahmen und die Empfehlungen zur Be-
handlung sind als Anlage 3 zum Bericht der Deputation fiir Mobilitét,
Bau und Stadtentwicklung beigefiigt. Darauf wird verwiesen.

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hin-
weise vorgebracht, die zu Erganzungen des Planentwurfes und der
Begriindung gefiihrt haben. Diesbeztiglich wird auf den Gliederungs-
punkt 10. dieses Berichtes verwiesen.

Nach Kldarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Ein-
wendungen

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der &ffent-
lichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung und der danach durchgefiihrten Be-
hordenbeteiligung sind der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und die Begriindung gedandert worden.

10.1. Anpassungen/Ergdanzungen des Planentwurfes

Der Planentwurf ist infolge von Hinweisen im Rahmen der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung wie folgt gedndert und erganzt wor-
den:

Planzeichnung/Zeichnerische Festsetzungen

— Im Bereich der Friedrich-Klippert-StraBe wurde der Geltungsbe-
reich verkleinert, da keine 6ffentlichen Stellplatzflachen mehr fiir
die Einsatzfahrzeuge der Polizei im offentlichen Straenraum
ausgewiesen werden missen. Diese werden bei Bedarf unmittel-
bar vor dem MU 1.1 durch eine Verkehrsanordnung nach §45
StVO umgesetzt. Der Geltungsbereich entspricht nun wieder
dem des Aufstellungsbeschlusses vom 30. November 2017.

— Der Deichverteidigungsweg wird nicht mehr als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Fulgangerbereich festge-
setzt. Es erfolgt fir den Deichverteidigungsweg auf privater
Flache die Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit
sowie die Widmung als Hochwasserschutzanlage. Es erfolgte die
entsprechende Anpassung in den zeichnerischen Festsetzungen.
Die Anspriche aus der Widmung als Deichverteidigungsweg be-
dingen somit keinen stadtischen Ankauf der privaten Flachen.

— Reduzierung der gekennzeichneten Flache im MU 1.3 auf 360
qm, auf der die Ansiedlung der Einzelhandelsnutzung zulassig
ist, um die Obergrenze von 11 500 gm Verkaufsflache fiir das ge-
samte Plangebiet festzuschreiben.
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Erweiterung des MU 6 um den Deichverteidigungsweg im Be-
reich der Wendemaoglichkeit an der Strae ,Zum alten Speicher”
und Widmung als Hochwasserschutzanlage. Es erfolgte eine ent-
sprechende Anpassung in den zeichnerischen Festsetzungen.

Geringfiigige Erhohung der Geschossigkeit im MU 1.3 fir den
viergeschossigen Bauteil um einen Meter auf 21,00 Meter sowie
fur den eingeschossigen Bauteil um einen Meter auf 7,00 Meter.
Diese geringfiigige Erhohung ist fir den erforderlichen Spiel-
raum in der Ausfiithrungsplanung zur Dachgestaltung erforder-
lich.

Erganzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
um ,Radfahrerbereich”, um hinsichtlich der Planung der Fahr-
radpremiumroute eine grofere Flexibilitat zu erzielen

Reduzierung des Baufensters im MU 2 auf den Bestand der vor-
handenen Sanitdaranlagen und Reduzierung der festgesetzten
Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss, um mogliche Beeintrachti-
gungen des Alten Speichers zu minimieren.

Festsetzung eines Baufensters fiir das bestehende Treppenhaus
an der Stdostfassade des Alten Speichers oberhalb des ,Alten
Auekanals"” zur Bestandssicherung. Entsprechende Darstellung
in den zeichnerischen Festsetzungen.

Verschiebung des Baufensters fiir das neungeschossige Bauteil
des MU 1.6 (sogenanntes Packhaus) in Berticksichtigung der Be-
denken des Landesamtes fur Denkmalpflege. Das Baufenster
wird nach Nordwesten gedreht, um die Silhouette des Alten Spei-
chers lesbarer zu machen. Als besonders wichtig wurde im Rah-
men des Abstimmungsgesprachs die Perspektive aus Alt-Vege-
sack bewertet.

Erweiterung der nordwestlichen, an der Strae ,Zum Alten Spei-
cher” liegenden Baugrenze im sonstigen Sondergebiete ,Ein-
kaufszentrum” um zwei Meter nach Westen und Erhéhung der
Geschossigkeit auf drei Vollgeschosse. Die Baugrenze und die
Geschossigkeit werden an die Baugenehmigung des sanierten
Einkaufszentrums angepasst.

Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,62. Die Ver-
kaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache
je Quadratmeter Grundstiicksflache zulédssig sind. Bei der GroBe
des sonstigen Sondergebietes von 17 700 qm kann bei einer Ver-
kaufsflachenzahl von 0,62 eine maximale Verkaufsflache von 11
000 gm umgesetzt werden. Der Grund der Anderung ist ein Urteil
des Bundesverwaltungsgerichtes vom Oktober 2019.

Anpassung der zeichnerischen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung, um starker hervorzuheben, dass ein urbanes Ge-
bietes mit den Teilgebieten MU 1 — MU 6 festgesetzt ist.

Kennzeichnungen zu Altlasten

Die bisherigen Hinweise zu den Altlastenverdachtsflachen wur-
den auf Anregung der Bodenschutzbehérde zu den SchutzmaB-
nahmen im Bereich der gekennzeichneten Flache verschoben. Es
hat keine inhaltlichen Anderungen oder Anpassungen gegeben.

Textliche Festsetzungen

Anderung der textlichen Festsetzung 2.1 durch die Festsetzung
einer Verkaufsflachenzahl von 0,62.



— Streichung des letzten Satzes der textlichen Festsetzung 3.4, da
dieser dem Bestimmtheitsgebot nicht entspricht und auch kein
stadtebauliches Erfordernis daftir besteht.

— Einfiigen der textlichen Festsetzung 3.6 zum Ausschluss einer
hochwasserbedingten Aufhéhung der o6ffentlichen StraBenver-
kehrsfliche im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet zum
Schutz des Ortsbildes und des Denkmalschutzes.

— Einfiigen der textlichen Festsetzung 4.3, damit in dem neu fest-
gesetzten Baufenster gewdhrleistet wird, dass entsprechend des
Bestandes nur ein Treppenhaus innerhalb des Baufensters errich-
tet wird.

— Neufassung und Erganzung der Regelung zur Unterbringung der
Stellplatze, um vor allem im Teilgebiet MU 1 die Bemiithungen
zur Belebung des Quartiers nicht zu konterkarieren und eine of-
fene Freiflachengestaltung zu ermdoglichen.

— Anderung der textlichen Festsetzung 8 ,Hochwasserschutz” auf
Anregung der Wasserschutzbehorde. Der Satz ,d.h. die Gebdude
sind gegen eindringendes Wasser zu schiitzen” wurde gestri-
chen.

Hinweise

— Streichung des Hinweises zum Wasserschutzgebiet, da der Gel-
tungsbereich nicht mehr in einem Wasserschutzgebiet liegt.

Der Planentwurf (Bearbeitungsstand: 16. Dezember 2019) fir die
zweite offentliche Auslegung enthalt die vorgenannten Erganzungen
und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat den vorgenannten Plandanderungen beziehungsweise -erganzun-
gen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Bear-
beitungsstand: 16. Dezember 2019) am 16. Januar 2020 zugestimmt.

10.2. Anpassungen/Erganzungen der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plandanderungen beziehungsweise -er-
ganzungen und weiterer Hinweise im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung wurde die Begriindung entsprechend iiberarbeitet.

AuBerdem wurden folgende Anderungen in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen:

— Im Kapitel B ,Ziel, Zwecke und Erforderlichkeit” wurde auf Seite
8 erganzt, dass die Lage des neungeschossigen Baukorpers im
Baufeld MU 1.6 gedreht worden ist und die Lage des Baukorpers
somit nicht mehr dem urspriinglichen stadtebaulichen Konzept
entspricht.

— Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung” — sonstiges
Sondergebiet wurde auf Seite 10 dargelegt, dass aufgrund eines
aktuellen Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes nicht mehr nur
ein einzelnes Einkaufszentrum festgesetzt werden darf und Er-
ganzung des Ergebnisses der Auswirkungsanalyse.

— Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung” - sonstiges
Sondergebiet wurde auf der Seite 13 die Detailpriifung des Ein-
zelhandelsgutachters zum Erganzungsstandort des Mittelzent-
rums Osterholz-Scharmbeck zur besseren Nachvollziehbarkeit
erganzt.

— Im Kapitel C 1 , Art und MaB der baulichen Nutzung” - sonstiges
Sondergebiet wurde auf der Seite 14 die Begriindung zur Festset-
zung einer Verkaufsflachenzahl erganzt.
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Im Kapitel C 1 , Art und MaB der baulichen Nutzung"” — urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 16 starker herausgestellt, dass das
festgesetzte urbane Gebiet in seiner Gesamtheit zu sehen ist und
Teilgebiete MU 1 — MU 6 festgelegt worden sind, um den Zielset-
zungen der 1. Anderung zu entsprechen.

Im Kapitel C 1 , Art und MaB der baulichen Nutzung"” — urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 18 die GroBe der gekennzeichneten
Flache im MU 1.3 auf 360 gm reduziert, um die Obergrenze von
11 500 qm Verkaufsflache fiir das gesamte Plangebiet festzu-
schreiben. Weiterhin wurde nicht mehr auf die Ansiedlung eines
Sanitatshauses abgestellt, da eine solche Nutzung nicht explizit
festgesetzt werden kann. Die beispielsweise Ansiedlung eines
Sanitdtshaus entspricht der Empfehlung des Einzelhandelsgut-
achters zur Bildung eines Themenclusters, welches, bei entspre-
chender Konkretisierung des Vorhabens, weiterhin umgesetzt
werden kann.

Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung"” — urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 19 f. die Begriindung zum Ausschluss
der Wohnnutzung aus Grinden des Hochwasserschutzes und
stadtebaulicher Belange erganzt.

Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung"” — urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 21 die bestehenden , Uberwegungs-
rechte” auf dem Flurstiick 330/39, auf dem sich der Verwaltungs-
sitz der Fa. Lirssen-Werft GmbH & Co. KG befindet, dargelegt
und die Relevanz fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218
aufgezeigt.

Uberarbeitung des Kapitels C 3 ,Verkehrliche ErschlieBung”. Es
wurden die Ergebnisse des Mobilitatskonzeptes und der Ver-
kehrssimulation eingefiigt.

Ergénzung des Kapitels C4 ,Garagen, Stellpldtze und Nebenan-
lagen” hinsichtlich der Neuregelung zur Unterbringung der Stell-
platze, um vor allem im Teilgebiet MU 1 die Bemithungen zur
Belebung des Quartiers nicht zu konterkarieren und eine offene
Freiflachengestaltung zu ermoéglichen.

Im Kapitel C 8 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” —
Larmimmissionen wurde auf Seite 33 die mogliche Larmeinwir-
kung auf das Plangebiet aus dem Museumshafen durch Instand-
setzungsarbeiten an den historischen Schiffen sowie durch die
Veranstaltungen thematisiert und die Vertraglichkeit mit dem
festgesetzten urbanen Gebiet bewertet.

Im Kapitel C 8 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” —
Altlasten und Kennzeichnungen wurde der Text entsprechend
der Anregungen und der Abstimmungen mit der Bodenschutzbe-
horde geringfiigig angepasst.

Im Kapitel C 9 ,Nachrichtliche Ubernahmen” Denkmalschutz
wurde auf Seite 36 die in Berticksichtigung der Bedenken des
Landesamtes fur Denkmalpflege abgestimmte Drehung der tiber-
baubaren Grundstucksflache fur den neungeschossigen Baukor-
per beschrieben und erganzt.

Im Kapitel C 9 ,Nachrichtliche Ubernahmen” Hochwasserschutz
wurde auf Seite 39 die Begrindung um die Widmung eines 5 Me-
ter breiten Streifens als Deichverteidigungsweg im MU 1 erganzt.

Im Kapitel C 10 , Ver- und Entsorgung”, Seite 38, geringfige An-
passung des Textes zur Entsorgung des Niederschlagswassers



11.

12.

— Erganzung des Kapitels D ,Umweltbericht” beziliglich der im
Plangebiet nistenden Mehlschwalben (Seite 42) und beziiglich
der Berticksichtigung der Bedenken des Landesamtes fiir Denk-
malpflege (Seite 50). Erganzung hinsichtlich moéglicher Larmim-
missionen durch Arbeiten im Museumshafen Vegesack und die
Vertraglichkeit mit dem festgesetzten urbanen Gebiet (Seiten
48/49).

— Ergéanzung des Kapitels E beziiglich der finanziellen Auswirkun-
gen.

Des Weiteren wurden redaktionelle Anderungen vorgenommen.

Die Begrindung (Bearbeitungsstand: 16. Dezember 2019) fur die
zweite offentliche Auslegung enthdlt die vorgenannten Erganzungen
und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat der gednderten beziehungsweise erganzten Begrindung (Bear-
beitungsstand: 16. Dezember 2019) am 16. Januar 2020 zugestimmt.

Anderung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich wurde im noérdlichen Bereich zur Friedrich-Klip-
pert-StraBe verkleinert, da eine Festsetzung von o6ffentlichen Park-
platzen fir die Einsatzfahrzeuge der Polizei im 6ffentlichen
StraBenraum nicht notwendig ist. Diese werden bei Bedarf unmittel-
bar vor dem MU 1.1 durch eine Verkehrsanordnung nach § 45 Stra-
Benverkehrsordnung umgesetzt. Der Geltungsbereich entspricht da-
nach wieder dem des Aufstellungsbeschlusses vom 30. November
2017.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat dem geadnderten Geltungsbereich mit Beschluss vom 16. Januar
2020 zugestimmt.

Zweite offentliche Auslegung

Die zweite offentliche Auslegung gemaB § 4a Absatz 3 BauGB in Ver-
bindung mit § 3 Absatz 2 BauGB und die erneute Anhoérung der zu-
standigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
einschlieBlich des Beirates Vegesack gemall § 4 Absatz 2 BauGB zu
den nach der ersten Auslegung gedanderten Teilen sind fiir den Be-
bauungsplan 1218 — 1. Anderung Teil A gleichzeitig durchgefiihrt
worden (§ 4a Absatz 2 BauGB).

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung
hat in der Sitzung am 16. Januar 2020 dem Planentwurf unter ande-
rem mit der MaBgabe zugestimmt, dass das Mal} der baulichen Nut-
zung im Baufeld MU 1.1 in dem betroffenen Teilbereich von VI auf V
Vollgeschosse und eine zuldssige Gebdudehohe von 21,00 m zu redu-
zieren ist.

Gleichzeitig hat sie beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes
1218 — 1. Anderung — mit Begriindung unter Beriicksichtigung der ge-
nannten Anderungen erneut 6ffentlich auszulegen und Stellungnah-
men nur zu den gednderten oder erganzten Teilen zu zulassen.

Die von der Deputation am 16. Januar 2020 beschlossenen Planande-
rungen sind im Planentwurf (Bearbeitungsstand: 22. Januar 2020) ent-
halten.

Dieser Planentwurf mit Begriindung hat in der Zeit vom 3. Februar
2020 bis 6. Marz 2020 gemaéB § 3 Absatz 2 BauGB beim Bauamt Bre-
men-Nord erneut 6ffentlich ausgelegen. Zugleich hat Gelegenheit be-
standen, vom Entwurf des Planes mit Begrindung beim Ortsamt
Vegesack Kenntnis zu nehmen.
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14.

15.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes 1218 — 1. Ande-
rung beziehungsweise im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung
beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sind tiber den gednderten Pla-
nentwurf einschlieBlich Begriindung sowie tiber die zweite 6ffentliche
Auslegung unterrichtet worden.

Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange

Die abweichenden Stellungnahmen und die Empfehlung zur Behand-
lung sind als Anlage 4 zum Bericht der stadtischen Deputation fiir Mo-
bilitat, Bau und Stadtentwicklung beigefiigt. Darauf wird verwiesen.

Die Stellungnahmen der Behorden haben Hinweise vorgebracht, die
zu geringfiigigen redaktionellen Anpassungen/Erganzungen des Pla-
nentwurfes und der Begrindung gefiihrt haben. Dazu wird auf den
Gliederungspunkt 15 verwiesen.

Nach Kldarung bestimmter Fragen haben die tibrigen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung keine Ein-
wendungen erhoben.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung/zweite &ffentliche Auslegung

Anlasslich der zweiten offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit eingegangen.

Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen
der stadtischen Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
sind in der Anlage 5 zum Bericht der Deputation aufgefiihrt. Diese ist
nur den Abgeordneten der Stadtbiirgerschaft zuganglich.

Anderungen beziehungsweise Ergédnzungen des Planentwurfes und
der Begriindung nach der zweiten o6ffentlichen Auslegung

Nach der zweiten 6ffentlichen Auslegung und der gleichzeitig durch-
gefihrten erneuten Behordenbeteiligung sind der Planentwurf und
die Begrindung uiberarbeitet und erganzt worden.

15.1. Anpassungen/Erganzungen des Planentwurfes

Planzeichnung/Zeichnerische Festsetzungen/Nachrichtliche Uber-
nahmen

— Im Norden des Plangebietes im Bereich der Friedrich-Klippert-
Strafe wurden drei 6ffentliche Flurstiicke wieder als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Begriindung: Im
Verfahren wurden diese Flurstiicke aufgrund der Anderungen
zum Deichverteidigungsweg versehentlich als privates Baugebiet
festgesetzt. In der Entwurfsfassung (Bearbeitungsstand: 1. April
2019) waren sie aber bereits als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt worden.

— Fir den zukinftigen Deichverteidigungsweg auf privater Flache
im MU 1 wurde in den zeichnerischen Festsetzungen zusatzlich
ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager festgesetzt. Be-
grundung: Leitungen kreuzen unterirdisch heute bereits den
Deichverteidigungsweg.

— In den Nachrichtlichen Ubernahmen wurde ,Uberschwem-
mungsgebiet gemalB § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)" zur
Klarstellung gestrichen. Begriindung: Die Wasserbehorde hat da-
rauf hingewiesen und klargestellt, dass sich das Plangebiet in ei-
nem hochwassergefahrdeten Gebiet gemdB der Hochwasser-
gebietsverordnung befindet und nicht noch zusatzlich in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet geméB § 76 Wasserhaus-
haltsgesetz.



Textliche Festsetzungen

Die bisherigen SchutzmaBnahmen zu den gekennzeichneten Alt-
lastenflachen werden als Festsetzung Nr. 11 , Bodenschutz/Alt-
lasten” festgesetzt. Begrindung: Die Bodenschutzbehorde hat
darauf hingewiesen, dass die SchutzmaBnahmen festzusetzen
sind, damit eine Umsetzung und Einhaltung der SchutzmaBnah-
men durch die Bodenschutzbehoérde langfristig gewadhrleistet
werden kann.

In den Festsetzungen zum Bodenschutz und zu den Altlasten
wurde die heute verwendete Bezugshohe tiber NHN (iiber Nor-
malhoéhennull) in Gber NN (iber Normalnull) zuriickgedndert.
Begrindung: Inhaltlich entsprechen die Festsetzungen zum Bo-
denschutz und zu den Altlasten teilweise dem Textlaut des Bei-
blattes zum Ursprungsbebauungsplan 1218. Dort sind noch die
Bezugshohen tiber Normalnull (NN) angegeben. Des Weiteren
wird in den Altlastengutachten, die im Rahmen des Ursprungsbe-
bauungsplanes erstellt worden sind und als Grundlage fiir die
Festlegungen im Beiblatt dienten, die Bezugshéhe tiber NN ver-
wendet. Die Bodenschutzbehoérde hatte um diese Klarstellung ge-
beten.

Der beigefiigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 27. April 2020) ent-
halt die vorgenannten Ergdnzungen und Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, den vorgenannten Plananderungen (Bearbeitungsstand:
27. April 2020) beziehungsweise -erganzungen zuzustimmen.

15.2. Anpassungen/Erganzungen der Begriindung

Im Kapitel C 1 , Art und MaB der baulichen Nutzung" — sonstiges
Sondergebiet wurde auf Seite 14 zur besseren Nachvollziehbar-
keit der Zielsetzung der maximalen Verkaufsflache von 11 000
qm im sonstigen Sondergebiet Giber die Festsetzung einer Ver-
kaufsflichenzahl eine redaktionelle Uberarbeitung des Textes
vorgenommen

Im Kapitel C 1 , Art und MaB der baulichen Nutzung" — sonstiges
Sondergebiet wurde auf Seite 14 f ergdanzt und dargelegt, warum
von der Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl (VFZ) zur Festle-
gung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenze ab-
gesehen worden ist.

Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung"” — urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 19 f dargelegt, dass aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzungsbedarfe und der Altlastenthematik im
urbanen Teilgebiet MU 1 die Errichtung von Kinderspielflachen
im Plangebiet nicht moglich ist und diese von der Projektentwick-
lerin abgelost werden sollen. Die Projektentwicklerin verpflichtet
sich hierzu im stadtebaulichen Vertrag.

Im Kapitel C 1 ,Art und MaB der baulichen Nutzung"” —urbanes
Gebiet wurde auf der Seite 20 aufgrund des Hinweises der Was-
serbehorden gestrichen, dass die urbanen Teilgebiete MU 2 - MU
6 in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet liegt. Sie lie-
gen in einem hochwassergefahrdeten Gebiet gemall der Hoch-
wassergebietsverordnung Weser.

Im Kapitel C 3 ,Verkehrliche ErschlieBung” wurde auf Seite 26
erganzt, dass die zuldassige Aufhéhung der ErschlieBungsstrale
des MU 5 von bis zu 0,20 m einer Genehmigung durch die Was-
serbehoérde bedarf. Des Weiteren wurde klarstellend geandert,
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16.

dass ein Teil der ErschlieBungsstraBe in einem hochwasserge-
fahrdeten Gebiet liegt und nicht in einem Uberschwemmungsge-
biet.

— Im Kapitel C 3 ,Verkehrliche ErschlieBung” wurde auf Seite 27
klarstellend ergéanzt, dass es sich um o6ffentliche Besucherpark-
platze handelt, die im Plangebiet unterzubringen sind.

— Im Kapitel C 4 ,Private Grunflache und Erhaltungsgebote”
wurde auf Seite 31 erganzt, dass fiir eventuelle Hochbeete an der
Hochwasserschutzmauer eine Genehmigung der Wasserbehorde
erforderlich ist.

— Im Kapitel C 8 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” —
wurde auf der Seite 34 f das Wort ,SchutzmafBnahmen” durch das
Wort ,Festsetzungen” ersetzt.

— Im Kapitel C 8 ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” —
wurde auf der Seite 35 klarstellend erganzt, dass sich in den Fest-
setzungen zum Bodenschutz und den Altlasten die Bezugshohe
auf iiber Normnull (iNN) bezieht, da sich die urspriinglichen Bo-
dengutachten auf diese Angaben beziehen. Als heutige Bezugs-
hohe wird ansonsten tiber Normhoéhennull (NHN) verwendet.

— Im Kapitel C 9 ,Nachrichtliche Ubernahmen” Hochwasserschutz
wurde an mehreren Stellen im Text gestrichen, dass sich die ur-
banen Teilgebiete MU 2 — MU 6 im Uberschwemmungsgebiet lie-
gen.

— Im Kapitel C 9 ,Nachrichtliche Ubernahmen” Hochwasserschutz
wurde auf Seit 38 klarstellend erganzt, dass explizit nur der heu-
tige private Hochwasserschutz am ehemaligen Einkaufszentrum
,Haven Ho6vt" in den 6ffentlichen Hochwasserschutz ertiichtigt
und tibernommen wird und die sonstigen privaten Hochwasser-
schutzanlagen, die dem Objektschutz dienen, weiterhin privat
bleiben.

— Im Kapitel C 9 ,Nachrichtliche Ubernahmen” Hochwasserschutz
wurde auf Seit 39 erganzt, das fiir den geplanten Deichverteidi-
gungsweg auf privater Flache im MU 1 ein Leitungsrecht zuguns-
ten der Leitungstrager festgelegt worden ist.

— Im Kapitel D ,Umweltbericht” wurde an mehreren Stellen im
Text gestrichen, dass die MU 2 — MU 5 in einem Uberschwem-
mungsgebiet liegen. Es wurde klarstellend erganzt, dass sie sich
in einem hochwassergefahrdeten Gebiet befinden.

Die Begriindung (Bearbeitungsstand: 27. April 2020) enthdlt die vor-
genannten Anderungen.

Die stadtische Deputation fiir Mobilitdat, Bau und Stadtentwicklung
empfiehlt, der angepassten beziehungsweise erganzten Begriindung
(Bearbeitungsstand: 27. April 2020) zuzustimmen.

Absehen von einer weiteren erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf@
§ 4a Absatz 3 BauGB

Die Plananderungen nach der zweiten o6ffentlichen Auslegung sind
insgesamt von untergeordneter Bedeutung und stellen Randkorrektu-
ren dar, ohne dass wesentlichen Veranderungen der Planung bezie-
hungsweise Betroffenheiten entstehen. Durch diese Anpassun-
gen/Erganzungen des Planentwurfes und der Begriindung (siehe
Gliederungspunkt 15 dieses Berichts) werden die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt.

—-11-



C.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaB § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Er-
gdnzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange verzichtet werden.

Die vorgenannten Anpassungen/Erganzungen berticksichtigen die im
Rahmen der Behordenbeteiligung vorgetragenen Hinweise und wur-
den mit den davon berthrten Behorden einvernehmlich abgestimmt.
Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich da-
durch nicht ergeben. Auf eine Einholung von weiteren Stellungnah-
men der Offentlichkeit kann verzichtet werden, da diese von vorgese-
henen den Plandanderungen nicht betroffen ist.

Daher wird von einer weiteren erneuten 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 4a BauGB abgesehen.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Vegesack hat sich wéahrend seiner Sitzung am 17. Januar 2019
mit der Anderung des Bebauungsplanes 1218 befasst und stimmte der vor-
gelegten 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 zu.

Der Beirat Vegesack hat sich in seiner Sitzung am 20. Januar 2020 mit den
Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes 1218
befasst und stimmt der vorgelegten Anderung des Bebauungsplanes 1218
ZU.

Dem Ortsamt Vegesack wurde die Deputationsvorlage gemaB der Richtli-
nie liber die Zusammenarbeit des Senators fiir Umwelt, Bau und Verkehr
mit den Beirdten und Ortsamtern in der Fassung vom 17. November 2016
uUbersandt.

Beschluss

Die stadtische Deputation fiir Mobilitat, Bau und Stadtentwicklung bittet den
Senat und die Stadtbiirgerschaft, den Bebauungsplan 1218 1. Anderung fiir ein
Gebiet in Bremen-Vegesack (Bearbeitungsstand: 27. April 2020) zu beschlie-

Ben.

Falk Wagner
(Sprecher)

—-12 —
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Bebauungsplan 1218, 1. Anderung

» Haven HOoovt"

far ein Gebiet in Bremen-Vegesack
im Bereich

— Vegesacker Hafen

—  Friedrich-Klippert-StralRe
— Zum Alten Speicher

— Zum Alten Tief

— Kantjespad und der

— Lesum

Bearbeitungsstand: 27.04.2020
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

A Plangebiet

A1l Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt in Bremen Nord im Stadtteil Vegesack. Direkt an das Plangebiet
grenzt westlich der historische Vegesacker Museumshafen an. Im Norden liegen der
Vegesacker Bahnhof sowie die Friedrich-Klippert-Strafl3e. In Richtung Stiden erstreckt
sich das Plangebiet bis zur Weser und Lesum. Das Plangebiet grenzt an die Ortsmitte
Vegesacks an, die sich westlich des Plangebietes erstreckt. Es weist eine Gré3e von ca.
6,1 ha auf.

Das Plangebiet blickt auf eine tber hundertjahrige Geschichte als Werft- und Industrie-
standort zurtick. Nach Aufgabe dieser Nutzung lag das Areal bis Ende der 1990er brach,
bis zu Beginn der 2000er Jahre eine bauliche Neuentwicklung begann. Der Grof3teil der
Bestandsgebaude wurde in deren Folge abgerissen.

Aus der Zeit als Werftstandort blieben lediglich im stdlichen Plangebiet das Verwaltungs-
gebaude der Lirssen Werft und ein unter Denkmalschutz stehender Speicher der ehe-
maligen Lange-Werft aus dem 19. Jahrhundert erhalten. Der historische Speicher wurde
saniert, umgebaut und beherbergt heute neben Biros u.a. das Vegesacker Geschichten-
haus. Zur ErschlieBung des Gebietes wurde eine neue Stral3e (,Zum Alten Speicher®)
gebaut, deren offentliche Widmung aber bis heute formal noch nicht erfolgt ist.

Wesentlicher Bestandteil der damaligen baulichen Entwicklung war der Bau des Ein-
kaufszentrums ,Haven Hoovt". Mit dem Bau eines Einkaufszentrums wurde das Ziel ver-
folgt, ,, (...) das Mittelzentrum Vegesack zu erhalten und in seiner Bedeutung zu starken®.*

Das Einkaufszentrum wurde im Jahre 2003 er6ffnet. Es setzt sich aus zwei grol3flachigen
Gebaudekorpern (Bauteil B — entlang des Hafenbeckens, Bauteil D — entlang der Lesum,
hinter der Wohnanlage ,Vier Deichgrafen®) zusammen, die mit einer Briicke Uber die 6f-
fentliche Stral3e ,Zum Alten Speicher” verbunden wurden. Ein nur anfangs projektierter
Bauteil A sowie der dritte Baukorper fir ein Kino (Bauteil C) wurden nicht realisiert (vgl.
Abbildung 1).

Die Einzelhandelsnutzung erstreckte sich im Wesentlichen auf das Erdgeschoss und das
erste Obergeschoss der Bauteile B + D. Im zweiten OG wurden ein Fitnesscenter und
weitere Dienstleistungen untergebracht. Ein umfangreiches Parkplatzangebot stand in
dem dreigeschossigen Parkhaus (UG, 1. und 2. OG) in baulicher Einheit mit dem Bauteil
D zur Verfigung.

Zusatzlich zum Einkaufszentrum Haven H66vt wurden im Zuge der Neuentwicklung noch
einige kleinere Geb&aude im Plangebiet errichtet, die heute gewerblich, kulturell und gast-
ronomisch genutzt werden. Am sidlichen Ende des Plangebietes wurde als touristische
Attraktion der Liegeplatz des Schulschiffes Deutschland geschaffen.

Das Einkaufszentrum konnte sich trotz seiner Grol3enordnung nicht als Uberregionaler
Einkaufsstandort etablieren. Ab dem Jahre 2012 befand sich das Einkaufszentrum in ei-
nem Insolvenzverfahren. Die Bestandsimmobilie weist heute stadtraumliche und archi-
tektonische Defizite auf. Mitte 2017 wurde das Objekt ,Haven Ho6vt" an einen institutio-
nellen Anleger weiterverauf3ert. Die von der Eigentiimerin beauftragte Haven Ho6vt Pro-
jektentwicklungsgesellschaft mbH beabsichtigt, das Areal mit einer Schwerpunktnutzung
~Wohnen“ in den Baufeldern B und C sowie einem neu konzipierten Einkaufszentrum im
Bauteil D als urbanes, nutzungsgemischtes Quartier zu revitalisieren.

1 Begriindung zum Bebauungsplan 1218, S. 14
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung
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Abbildung 2: Luftbild des Plangebiete mit Umgebung (Quelle:Die Senatorin fir Iimaschutz, Umelt, Mo-
bilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, Geo Information, Referat 66, durch A+S bearbeitet)

Das Plangebiet ist heute fast vollstandig bebaut und versiegelt. Nur das Baufeld C 6st-
lich des Vegesacker Geschichtenhauses wurde bisher noch nicht bebaut und liegt
brach. Im Oktober 2018 wurde der Abriss der Verbindungsbricke durchgefiihrt. Das
Bauteil D wurde umgebaut und wurde an die heutigen Anforderungen eines modernen
und attraktiven Einkaufszentrums angepasst.
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan Bremen als ,Gemischte Bauflache" sowie
als zentraler Versorgungsbereich (rot gestrichelte Linie) dargestellt (vgl. Abbildung 3).

Es ist beabsichtigt im Rahmen der 1. Anderung fur einen Teilbereich des Plangebietes
ein ,Urbanes Gebiet* nach 8 6a BauNVO und fiir den Teilbereich des Bauteils D ein
sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum® geman § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

EX ; R [ =al b e i

Abbildung 3: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich der 1. Anderung (schwarz
gepunktete Linie) (Quelle: Die Senatorin fur Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Woh-
nungsbau, Geo Information, Referat 66, durch A+S bearbeitet)

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes wird aus der Darstellung ,Gemischte Baufla-
che" des Flachennutzungsplans entwickelt, so dass dem Entwicklungsgebot gemanR § 8
Abs. 2 BauGB Rechnung getragen wird.

Die parallel zum Bebauungsplanverfahren begonnene 13. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, die eine Anderung der Darstellung ,Gemischte Bauflache* in ein Sonder-
gebiet ,Einzelhandel“ zum Ziel hatte, wird nicht mehr fir erforderlich gehalten, da in ei-
nem Zentralen Versorgungsbereich aus der Darstellung ,Gemischte Bauflache® ein
»Sonstiges Sondergebiet” im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden kann. Das
Verfahren zur 13. Anderung des Flachennutzungsplans wurde daher eingestellt.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans 1218 (vgl. Abbildung
4). Dieser ist seit 1999 rechtskraftig und setzt als Art der baulichen Nutzung mehrere
Kerngebiete (MK) fest. Das MaR3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von
Geschossigkeit, maximalen Gebaudehdhen sowie einer Grundflachenzahl geregelt.

Die ErschlieBungsstralRe ,Zum Alten Speicher” ist als 6ffentliche Stralenverkehrsflache
mit begleitendem Grinstreifen (Baumreihe) festgesetzt. Die offentlichen Freiflachen sind
als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fu3géngerbereiche” festgesetzt. In-
nerhalb dieser Flachen sind der denkmalgeschiitzte Speicher sowie das bestehende Ab-
wasserbehandlungsbecken festgesetzt.
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Abbildung 4: Ursprungsbebauungsplan Nr. 1218 — Plangebiet der 1. Anderung rot gestrichelte Linie
(Quelle: Bauamt Bremen Nord, bearbeitet durch A+S)

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit

Wie unter A 1 bereits dargestellt, ist das ehemalige Einkaufszentrum ,Haven H66vt* seit
Jahren mit einer negativen Entwicklung konfrontiert. Die Leerstandsquote der Ladenbe-
triebe hat sich stetig erhéht. Aus heutiger Sicht ist festzustellen, dass das Projekt nicht
zur erwiinschten Starkung des Mittelzentrums Vegesack sowie zur Vitalisierung des Be-
reiches um den Vegesacker Bahnhof und den historischen Hafen beitragen konnte. Das
grolimalstébliche Volumen des Gebdudekomplexes bildet eher eine Barriere zum Vege-
sacker Hafen und zur Uferkante der Lesum und der Weser, so dass die stadtraumlich
attraktiven Lagen nicht eingebunden sind.

Mit der Neukonzeption des Einkaufszentrums, konzentrierter auf kleinerer Flache, und
der Entwicklung eines neuen Stadtquartieres bietet sich die Chance, das Plangebiet zu
einem attraktiven und lebendigen Teil der Vegesacker Ortsmitte zu entwickeln und stad-
tebaulich neu zu strukturieren. Um die stadtebauliche Neukonzeption umsetzen zu kon-
nen, besteht das stadtebauliche Erfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB, den bestehenden
Bebauungsplan zu dndern und neues Planrecht zu schaffen.

Mit der Planung werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Rahmen einer Neustrukturierung und Revita-
lisierung des Haven HOOvt-Areals sowie der sudlich angrenzenden Areale unter Bertick-
sichtigung folgender Rahmenbedingungen:

o Berlicksichtigung der Belange des Generalplanes Kistenschutz, d.h. Herstel-
lung eines offentlichen Hochwasserschutzes (HWS) in Ubernahme und Er-
tichtigung des privaten HWS-Bestandes im Bereich des ehemaligen Ein-
kaufszentrums ,Haven HOowt",

. Stadtebauliche Neuordnung der Baufelder B + C einschliel3lich des Umfeldes
auf Grundlage eines vorauslaufenden konkurrierenden Verfahrens zur Ent-
wurfsqualifizierung,

o Schaffung von zusatzlichem Wohnraum unter anteiliger Berticksichtigung der
ortlichen Wohnraumférderung,
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° Konzentration und nachhaltige Sicherung der Einzelhandelsnutzung mit brei-
tem Sortimentsangebot im Bauteil D unter Beibehaltung der Obergrenze von
max. 11.500 gm Verkaufsflache und Nachweis der Vertraglichkeit innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Vegesack, der Zentren innerhalb Bre-
men-Nord sowie der Umlandzentren,

. Quialifizierte Prifung und Entwicklung der umgebenden 6ffentlichen Raumge-
staltung,
o Sicherung der Planungsziele und einer zeitlich-qualitativ integralen Entwick-

lung mittels eines stadtebaulichen Vertrages mit der Eigentimerin/Investorin.
Planungswettbewerb und stédtebauliches Konzept

Im Vorwege des Bauleitplanverfahrens der 1. Anderung wurde fiir das Plangebiet
(Schwerpunkt Bauteile B+C) im ersten Halbjahr 2018 ein kooperativer stadtebaulicher
Planungswettbewerb nach der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW) durchgefihrt,
welchen das Buro Wirth Architekten aus Bremen fir sich entscheiden konnte.

i RN - ¢

-
Abbildung 5: Lageplan des Siegerentwurfes (Quelle: Wirth Architekten Bremen, Stand: Juni 2018)

Der Siegerentwurf sieht eine, gegenuiber dem heutigen grof3flachigen Gebaude kleintei-
ligere, aber dennoch dichte Bebauung vor, die sich in ihrer stadtebaulichen Struktur und
Mal3stablichkeit an der historischen Bebauungsstruktur der Vegesacker Ortsmitte orien-
tiert. In der Architektursprache finden sich Anlehnungen an die Geschichte des Ortes als
Werft- und Industriestandort, der von zahlreichen Fabrikgebauden gepréagt war.

In zentraler und sehr gut angebundener Lage soll sich unter Einbeziehung der vorhan-
denen Nutzungen ein neues, nutzungsgemischtes Wohn- und Arbeitsquartier mit ergan-
zenden gastronomischen und kulturellen Nutzungen entwickeln, welches durch seine
Durchlassigkeit und kompakte Kleinteiligkeit wieder eine starkere Anbindung der Vege-
sacker FuRgangerzone und des Bahnhofsvorplatzes an den Vegesacker Hafen und die
Lesum bzw. die Weser erlaubt. Punktuelle und kleinteilige Einzelhandelsnutzungen sol-
len zu einer weiteren Belebung beitragen und als Trittstein und Verbindung zum neuen
Einkaufszentrum im Bauteil D fungieren.

Eine stadtebauliche Dominante als Auftakt (MU 1.1 bis 5 Geschosse) sowie ein weiterer,
mittiger Hochpunkt im neuen Stadtquartier (MU 1.6 bis 9 Geschosse) gegenuber den
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Ubrigen Gebauden mit 3 — 4 Geschossen (MU 1.2 — 1.5) bilden eine bewegte Silhouette,
die mit ihren zahlreichen Verspriingen der Geschossigkeit auch innerhalb der einzelnen
Gebaude, die Vielfalt des neuen urbanen Quartiers nach aul3en verdeutlicht. Der stadti-
sche Bereich am Hafen Vegesack war bereits ab dem 19. Jhd. durch eine solche hete-
rogene Hohenlinie gepragt, die im Siegerentwurf mit heutigen architektonischen Mitteln
weiterentwickelt wird. Derzeit dominieren das ehemalige Einkaufszentrum ,Haven H66vt*
sowie die Grohner Diine die Stadtsilhouette. Mit dem neuen Stadtquartier zeigt sich auch
hinsichtlich seiner differenzierten Hohenentwicklung eine moderne urbane Entwicklung,
die die historischen Proportionen zitiert, ohne diese nachzubauen.

Der Wettbewerbsentwurf sieht im Siiden des Stadtquartiers gegentiber dem unter
Denkmalschutz stehenden historischen Hafenspeicher das sogenannte ,Packhaus” vor
(MU 1.6). Zu diesem stadtebaulichen Hochpunkt wird gegeniber dem denkmalge-
schitzten Speicher durch das vorgelagerte und ebenfalls héherliegende, 2-geschossig
geplante sog. ,Loggerhaus” vermittelt. Der alte Speicher selbst, der Gber weite Teile
seiner Bestandszeit als Funktionsgebaude eingebaut und kaum wahrnehmbar war,
bleibt weiterhin freigestellt und bekommt im Vergleich zur Planfestsetzung aus dem
Jahr 1999 des bisherigen Haven H66vt einen ihn umgebenden, raumbildenden Rah-
men aus den giebelstédndigen neuen Quartiershdusern, deren Fassadengestaltung aus
den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer abgeleitet wurde. Der frei-
stehende alte Speicher mit vorgelagerter grof3er Platzflache bleibt weiterhin ein wichti-
ger Bestandteil der Maritimen Meile, die sich tber die Hafenbriicke nach Alt Vegesack
fortsetzt.

Die zukinftige Lage des Packhauses wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
verandert. In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen Belange und in Abstimmung zwi-
schen dem Landesamt fur Denkmalpflege und den Architekten des Siegerentwurfs sowie
den Projektentwicklern wurde eine Drehung des Baukorpers nach Nordwesten verein-
bart. Dadurch soll die Silhouette des alten Speichers mdglichst frei erkennbar bleiben.
Als besonders wichtig wurde dabei die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die
Silhouette des Speichers in dieser Blickrichtung lesbar zu machen, soll im Hintergrund
des Speichers nur ein schmaler Bereich des Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissfla-
che des Baufeldes MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des
.Packhauses” neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise soll die Wahrnehmbarkeit
und Wirkung des Denkmals gestarkt werden und gleichzeitig die stadtebauliche Domi-
nante des Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.

Um insbesondere die Qualitat der Architektur des ,Packhauses” zu sichern und um die
Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen, wird im stadtebaulichen Vertrag mit
der Eigentimerin vereinbart, dass die weiterfiihrende Hochbauplanung im Gestaltungs-
gremium abzustimmen ist.

Die quartiersinterne fu3laufige ErschlieRung des neuen Stadtquartiers fuihrt auf den
denkmalgeschiitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst keine dem Stadtgrundriss
Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Stralie ,Zum Alten
Speicher” bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach historischem Vorbild
auf das Schulschiff Deutschland. Insgesamt ergibt sich daraus ein bewusster Umgang
mit dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude sowie der Umgebung.

Deutlich wird mit diesem Vorhaben auch das Ziel einer weiteren Urbanisierung des Bre-
mer Nordens unter Beachtung der identitatspragenden Spannung zwischen Naturraum
und Stadt, die im Bremer Norden an vielen Stellen sichtbar ist. Dazu z&hlen eine ver-
tragliche Verdichtung und stadtische Qualifizierung der zentralen Ortsmitten, wie Vege-
sack dies am Hafen unbestritten ist, um einerseits stadtische Angebote machen zu kén-
nen und andererseits an geeigneten Orten, die Qualitat des naturgepragten Raumes
starken zu kénnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Erforderlichkeit der Plananderung

Der Uberarbeitete Wettbewerbsentwurf dient als Grundlage fur die Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplans 1218. Die stadtebauliche Zielsetzung kann nur durch
eine Anderung des Ursprungsbebauungsplanes 1218 erreicht werden. So ist es unter
anderem erforderlich, die Art der baulichen Nutzung zu andern, um die Entwicklung ei-
nes nutzungsgemischten Quartieres umsetzen zu kénnen und langfristig zu sichern.

Eine weitere Erforderlichkeit fiir die Aufstellung der 1. Anderung ergibt sich aus den bis-
herigen Festsetzungen zum Einzelhandel. Auch wenn mit der baulichen Entwicklung eine
starkere Nutzungsmischung des Plangebietes erfolgen und dabei die urspriingliche Ein-
zelhandelsnutzung rdumlich konzentriert werden soll, ist es fir das Mittelzentrum Vege-
sack von gro3er Bedeutung, diesen Einzelhandelsstandort im zentralen Versorgungsbe-
reich langfristig zu erhalten und zu starken.

Vor allem fir Angebote in Form von grof3flachigem Einzelhandel, wie z.B. einem Elektro-
fachmarkt, dessen Ansiedlungsversuche im tbrigen Bereich der FuRgangerzone bislang
erfolglos blieben, kann das revitalisierte Einkaufszentrum die Angebotsstruktur Vege-
sacks ergéanzen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 1218 (Ursprungsplan) weist hinsichtlich der Fest-
setzung von ,ca. 11.500 gm Verkaufsflache* als Obergrenze fir die Einzelhandelsnut-
zung (bezogen auf alle als Kerngebiet festgesetzten Baugebiete) eine aus heutiger Sicht
aufzuhebende Rechtsunsicherheit auf und lasst eine verbindliche Steuerung der Nutzung
in den Bestandsimmobilien nicht zu.

Daraus ergibt sich fur die Stadtgemeinde ein zwingendes Planungserfordernis, um die
geplante Einzelhandelskonzentration in Bauteil D nachhaltig zu sichern und eventuelle
Negativentwicklungen (potentiell grof3flachiger Einzelhandel, sortimentsbeschrankte
Outlet-Center 0.a.) zuklnftig ausschlieen zu kdnnen.

Mit der 1. Anderung wird durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® auf der Grundlage der vorliegenden Auswirkungs-
analyse? des Buros Stadt+Handel und unter Berlicksichtigung der Zielrichtung des kom-
munalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fir das Einkaufszentrum ein Zulassig-
keitskatalog der zukinftigen Einzelhandelsnutzungen und ergdnzender Nutzungen fest-
gesetzt. Die Einzelhandelsnutzung soll im sonstigen Sondergebiet konzentriert und im
Urbanen Gebiet nur punktuell zugelassen werden. Die Obergrenze von 11.500 gm Ver-
kaufsflache wird dabei im Geltungsbereich nicht Gberschritten.

Insgesamt werden mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 die Voraussetzungen
geschaffen, die mittelzentrale Funktion Vegesacks als Wohn-, Arbeits- und Einkaufs-
standort zu starken.

2 Auswirkungsanalyse fiir die Umstrukturierung des Einkaufscenters Haven Hoovt in Vegesack®,
Stadt+Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbH, Februar 2019
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C Planinhalt

C1 Artund MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum*

Eine Zielsetzung der 1. Anderung ist die raumliche Konzentration und langfristige Siche-
rung des Einzelhandels in dem umgebauten Einkaufszentrum im Bauteil D. In diesem
Zuge soll auch die Steuerungsmaglichkeit der zulassigen Nutzungen innerhalb des Ein-
kaufszentrums geschaffen werden. Die derzeitige Verkaufsflachenobergrenze von
11.500 gm im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes wird im Rahmen
der 1. Anderung nicht tiberschritten.

Gemal dem § 11 BauNVO sind Einkaufszentren als groR3flichige Einzelhandelsbetriebe
nur in Kerngebieten oder in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Im Ursprungs-
bebauungsplan war fir das Bauteil D als ein Bestandteil des bisherigen Einkaufszent-
rums Haven HAovt ein Kerngebiet festgesetzt. Vor dem Hintergrund, dass sich zukiinftig
die Einzelhandelsnutzung mit ergdnzenden Nutzungen im Bauteil D konzentrieren soll
und die weiteren in einem Kerngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen eingeschrankt
werden sollen, wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Ein-
kaufszentrum® gemal § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung
des sonstigen Sondergebietes ist die Unterbringung eines Einkaufszentrums im Sinne
des § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes wird ein Nutzungskatalog festge-
setzt, Uber den die gewiinschte Feinsteuerung der Einzelhandelsentwicklung und die
raumliche Konzentration fur Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben verschiedener
Art und Gré3en innerhalb eines Einkaufszentrums planungsrechtlich garantiert wird. Die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum“ entspricht der stadte-
baulich bestmdglichen Losung zur Erreichung der formulierten Einzelhandelszielsetzun-
gen.

Um zu bewerten, ob sich das revitalisierte Einkaufszentrum mit den geplanten Sortimen-
ten im Bauteil D in die bestehende Einzelhandelsstruktur Vegesacks und der umgeben-
den zentralen Versorgungsbereiche in Bremen und in den zentralen Orten des Umlandes
einfligt und vertraglich ist, wurde vom Biiro Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadt-
planer PartGmbH im Rahmen der 1. Anderung eine ,Auswirkungsanalyse fir die Um-
strukturierung des Einkaufscenters Haven HOOvt in Vegesack® erarbeitet. Die Auswir-
kungsanalyse hat die in der Zielsetzung formulierte Verkaufsflachenobergrenze von
11.500 gm als Ausgangspramisse bericksichtigt.

Die Auswirkungsanalyse kommt zum Ergebnis, dass bei einer Reduzierung der Sorti-
mente ,Bucher* und ,Zooartikel* die untersuchten sortimentsspezifischen Verkaufsfla-
chen als vertraglich im Sinne der Vorgaben

e des § 11 Abs. 3 BauNVO,
o des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes (ZNK) 2009

e sowie des Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen
(RZEHK)

zu bewerten sind.

Bei Einzelhandelsthemen ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen das im November
2009 von der Stadtbirgerschaft beschlossene ,Kommunale Zentren- und Nahversor-
gungskonzept fur die Freie Hansestadt Bremen* als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen®. Hinsichtlich der

3 Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fiir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und Der Senator fur Wirtschaft und Hafen, Bremen, Oktober 2009. Das
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Bauleitplanung trifft das Zentren- und Nahversorgungskonzept folgende Aussage: ,Ins-
besondere im Rahmen der zuklUnftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Kom-
munale Zentren- und Nahversorgungskonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fur
zukiinftige politische wie stadtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bremen dar“4.

Es ist ein Steuerungsinstrumentarium fur die Einzelhandelsentwicklung und zeichnet sich
durch folgende Kernelemente aus:

»1) das Ziel der Starkung und Sicherung der Bremer Zentren in der polyzentri-
schen Struktur Bremens in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung sowie
die Sicherung der Nahversorgung,

2) das daraus abgeleitete Zentrenmodell mit vier hierarchisch gegliederten
Zentrentypen, die als schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB raumlich konkret definiert werden sowie ergdnzend sie-
ben Sonderstandorten des grofiflachigen Einzelhandels,

3) die generellen Ansiedlungsregeln und Ansiedlungsempfehlungen und
4)  die Bremer Sortimentsliste*®.

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept werden unter anderem folgende tbergeordne-
ten Ansiedlungsleitsétze fir die Einzelhandelsentwicklung formuliert:

»Ansiedlungsregel 1

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zu-
kiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen Bremens sowie aus-
nahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Wohnsiedlungsberei-
chen zulassig.

Ansiedlungsregel 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversor-
gungsrelevante Sortimente) sind nur noch in den zentralen Versorgungsberei-
chen Bremens zulassig.

Ansiedlungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen vor-
rangig in der Innenstadt, dem Zentrum Vegesack sowie den Stadtteilzentren und
an den Sonderstandorten zugelassen werden; zentrenrelevante Randsortimente

sind zu begrenzen“®.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept definiert fir das Stadtteilzentrum Vegesack
einen zentralen Versorgungsbereich (ZVB). Der Grof3teil des Geltungsbereichs der 1.
Anderung ist Bestandteil dieses zentralen Versorgungsbereiches und bildet dessen Ost-
liches Ende. In Richtung Westen erstreckt es sich entlang der Haupteinkaufslagen
Gerhard-Rohlfs-StralRe, Sager StralRe und Reeder-Bischof-Stralie bis zum Sedanplatz.

Zentrenkonzept wird derzeit durch das Buro Stadt+Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbH
im Auftrag des SUBV fortgeschrieben.

4 Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fiir
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und Der Senator fur Wirtschaft und Hafen, Bremen, Oktober 2009, S.
186

5 Vorlage Nr. 19/356-S fr die Sitzung der stadtischen Deputation fuir Wirtschaft, Arbeit und Hafen am
07.06.2017 - Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept - Fortschreibung (1. Zwischenbericht)

6 Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fiir

Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und Der Senator fur Wirtschaft und Hafen, Bremen, Oktober 2009, S.
186
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Die Auswirkungsanalyse kommt hinsichtlich der Ubereinstimmung zwischen den Ansied-
lungsregeln und der Umstrukturierung des Bauteiles D zum Ergebnis, dass das Einkaufs-
zentrum mit den Ansiedlungsregeln kongruent ist.

Die Auswirkungsanalyse untersucht die moglichen absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen folgender Hauptsortimente und Sortimentsbereiche und ihrer ge-
planten Verkaufsflachen im neuen Einkaufszentrum im Bauteil D:

e Nahrungs- und Genussmittel

e Drogeriewaren

e Bekleidung

e Glas, Porzellan, Keramik/Einrichtungszubehdr/Hausrat
e Schuhe/Lederwaren und

e Spielwaren und Unterhaltungselektronik.

Bezlglich der stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich des
Stadtteilzentrums Vegesack kommt die Auswirkungsanalyse zum Ergebnis, dass es in
den untersuchten Sortimenten und Sortimentsbereichen nicht zu negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich kommen wird. Beim Grof3teil
des Sortiments kommt es sogar zu einer Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches.

In der Auswirkungsanalyse wird darauf hingewiesen, dass sich mit der Umstrukturierung
des Einkaufszentrums im Bauteil D und der geplanten Trittsteinfunktion des angrenzen-
den neuen Wohnquartieres auf den Baufeldern B+C (vgl. unten stehende Ausfiihrung
zum Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebietes) eine funktionale bipolare Struktur im zent-
ralen Versorgungsbereich im Stadtteilzentrum Vegesack etablieren kann.

Die Auswirkungsanalyse untersucht auch weitere zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstrukturen in Bremen. Auch hier kommt diese zum Ergebnis, dass es
beim Grol3teil der untersuchten Sortimente und Sortimentsbereiche nicht und in Einzel-
fallen nicht zu gravierenden negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche kommt.

Aufgrund der engen Verflechtung zwischen der Freien Hansestadt Bremen und ihrem
Umland ist eine Einzelhandelsentwicklung auch auf regionalplanerischer Ebene zu be-
ricksichtigen. Grundlage ist ein raumplanerischer Vertrag zwischen den Kommunen und
Landkreisen in der Region Bremen, den Landern Bremen und Niedersachsen sowie dem
Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. sowie das Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK). ,Durch den raumplanerischen Ver-
trag wurden in Bremen und in den beteiligten niedersachsischen Kommunen gemein-
same Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des
grol3flachigen Einzelhandels verbindlich und mit l&anderubergreifender Wirkung fir die
Region vereinbart. Das RZEHK findet Anwendung bei Einzelhandelsprojekten und Nah-
versorgungsprojekten iber 800 gm Verkaufsflache“.”

Die Auswirkungsanalyse untersucht auch die Ubereinstimmung der Neustrukturierung
des Einkaufszentrums mit den Zielsetzungen des RZEHK. Grundsatzlich ist das Ein-
kaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache von 11.000 gm und den festgesetzten
Sortimenten und Verkaufsflachenobergrenzen kongruent zu den Zielen und Ansiedlungs-
leitsatzen des RZEHK 2014. Lediglich beim Sortiment Elektronik mit einer Verkaufsfla-
chenobergrenze von 3.000 gm kénnen Umsatzumverteilungen im Mittelzentrum Oster-
holz-Scharmbeck am Standort ,Am Pumpelberg” nicht ausgeschlossen werden. Bei dem
Standort ,Am Pumpelberg“ handelt es sich allerdings um einen Ergdnzungsstandort flr
grof3flachigen dort nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Das Sortiment Elektronik ist als

7 https://www.kommunalverbund.de/portal/seiten/regionales-zentren-und-einzelhandelskonzept-region-bre-
men-rzehk--901000284-3300.html, abgerufen am 08.01.2019
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zentrenrelevant eingestuft worden, wodurch die Umsatzumverteilungen fur diese Lage
keine stadtebauliche Relevanz aufweisen. Angesichts der Angebotsstrukturen in Oster-
holz-Scharmbeck verflgt der Erganzungsstandort ,Am Pumpelberg” im Sortiment Elekt-
ronik tGber eine versorgungsstrukturelle Bedeutung fur die Kommune. Die Verfasser der
Auswirkungsanalyse haben eine tiefergehende Prifung zu den Umsatzumverteilungen
am Standort ,Am Pumpelberg" vorgenommen:

e Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro
bzw. rd. 9 - 10 % auf den Ergédnzungsstandort Am Pumpelberg induziert. Diese Um-
satzumverteilungen werden insbesondere den Verbrauchermarkt Marktkauf (Randsorti-
ment) und den Elektrofachmarkt Expert tangieren.

e Der in Rede stehende Verbrauchermarkt Marktkauf profitiert aufgrund seiner Lage an
der B 74 von einer als sehr gut zu bewertenden verkehrlichen Erreichbarkeit. Erganzend
profitiert der Markt von Kopplungsvorteilen am Standort (Lidl, toom, Expert). Die relativ
hohen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sortiment Elektronik fir den in Rede ste-
henden Marktkauf sind angesichts des deutlich untergeordneten Verkaufsflachenanteils
und somit auch Umsatzanteils zu relativieren (Anteil der monetaren Umsatzumverteilun-
gen am Gesamtumsatz deutlich unter 10 %). Vorhabenbedingte negative Auswirkungen
wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen knnen dementsprechend ausge-
schlossen werden. Dies gilt auch unter Berlicksichtigung der Umsatzumverteilungen in
den weiteren untersuchten Sortimenten des Planvorhabens (insb. Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren).

e Der Elektrofachmarkt Expert profitiert analog zum Marktkauf aufgrund seiner verkehrs-
gunstigen Lage von einer sehr guten Erreichbarkeit sowie von Kopplungsvorteilen am
Standort. Ergédnzend stellt der Anbieter den einzigen strukturprégenden Elektrofach-
markt in Osterholz-Scharmbeck dar und profitiert somit von seinem Alleinstellungsmerk-
mal und einer entsprechend hohen Bevélkerung im Einzugsgebiet. In diesem Zusam-
menhang seien auch die sich allenfalls marginal tiberschneidenden Kerneinzugsgebiete
zu beachten. Die Umsatzumverteilungen sind dementsprechend deutlich zu relativieren
und insbesondere auf mdgliche Umorientierungen von potenziellen Kunden zwischen
den beiden Standorten zurtickzufiihren. Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie
MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind demnach nicht zu erwarten.

Die Detailprifung kommt zum Ergebnis, dass stédtebauliche negative Auswirkungen auf
den Erganzungsstandort ,Am Pumpelberg” in seinem heutigen Bestand und seinen Ent-
wicklungsmdéglichkeiten demnach nicht zu erwarten sind. Ein Funktionsverlust des Stan-
dortes ist dementsprechend nicht zu erwarten. Hierbei wird ausdriicklich betont, dass es
sich bei dem Erganzungsstandort um keinen Positivstandort flr zentrenrelevante Sorti-
mente handelt.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung wird in Abstimmung mit dem Kommunalver-
bund Niedersachsen/Bremen e.V. parallel das sogenannten IMAGE-Verfahren durchge-
fuhrt.® Es handelt sich um ein Moderationsverfahren, das nach einem bestimmten Ab-
laufschema bei der Entwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten im Sinne einer regio-
nalplanerischen Abstimmung vom Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e. V.
durchgefiihrt wird. Im Ergebnis hat der Kommunalverband der 1. Anderung mit den ge-
troffenen Festsetzungen zum Einzelhandel zugestimmt und als regional unbedenklich
bewertet.

Damit eine Entwicklung umgesetzt wird, die zentrenvertraglich ist, den Zielen des Bremer
Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sowie den regionalplanerischen Zielen ent-
spricht, empfiehlt die Auswirkungsanalyse die Festsetzung einer Verkaufsflachenober-
grenze von 11.500 gm fiir das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum®.

8 IMAGE - Interkommunale Moderation von Ansiedelungsvorhaben des groRflachigen Einzelhandels
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

In der 1. Anderung wird die Gesamtverkaufsflache des sonstigen Sondergebiets jedoch
auf 11.000 gm beschréankt. Die 11.500 gm Verkaufsflachenobergrenze gemalf3 den Ziel-
setzungen soll sich auf den gesamten Geltungsbereich erstrecken. Die verbleibenden
500 gm werden sich auf die Teilgebiete MU 1 und MU 6 des Urbanen Gebietes verteilen.
Dabei soll das MU 1 entsprechend der Empfehlungen der Auswirkungsanalyse eine Tritt-
steinfunktion zwischen dem neuen Einkaufszentrum und der Hauptgeschéftslage des
Vegesacker Zentrums ibernehmen® (siehe auch nachfolgende Begriindung zum Urba-
nen Gebiet).

Die im Entwurf (Bearbeitungsstand 01.04.2019) getroffene Festsetzung, dass nur ein
Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache von 11.000 gm im sonstigen Son-
dergebiet zulassig ist, ist aufgrund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom
Oktober 2019 nicht mehr mdglich, da hierfiir die Rechtsgrundlage fehlt. Damit jedoch die
gewiinschte Verkaufsflachenobergrenze planungsrechtlich umgesetzt werden kann, wird
eine sogenannte Verkaufsflachenzahl (VFZ) festgesetzt.

Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig ist. Eine Verkaufsflachen-
zahl kann auf der Grundlage des 8§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO festgesetzt werden. GemanR
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ermdglicht der § 11 Abs. 2 Satz 1
BauNVO den Kommunen, die hochstzulassige Verkaufsflache fur das jeweilige Grund-
stiick im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der Form festzusetzen, dass die maxi-
male VerkaufsflachengrofZe im Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe durch eine Verhaltnis-
zahl (z.B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden
soll°,

Trotz des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes wird die Zielsetzung einer Obergrenze
der maximalen Verkaufsflache von 11.000 gm fur das geplante Einkaufszentrum Uber die
Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl von 0,62 gewéhrleistet. Das sonstige Sonderge-
biet hat eine Gréf3e von 17.700 gm. Bei einer festgesetzten VFZ von 0,62 ergibt sich eine
zulassige max. Verkaufsflache von 11.000 gm fur das sonstige Sondergebiet.

Des Weiteren wurden Empfehlungen zur Festsetzung der untenstehenden nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimentsbereiche und Sortimente mit ihren maximalen
vertraglichen Verkaufsflachen gegeben. Die Empfehlungen flieRen als textliche Festset-
zung in die 1. Anderung des Bebauungsplan 1218 ein. Im vorliegenden Fall wurde von
der Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl (VFZ) zur Festlegung der sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenze abgesehen. Die Festsetzung einer VFZ wéare mit vie-
len Nachkommastellen verbunden, da teilweise nur kleine Sortimentsgré3en festgesetzt
werden sollen. Des Weiteren sind die einzelnen Grundsticksflachen auf Grund des Zu-
schnitts nur einheitlich nutzbar und sinnvollerweise nicht aufzuteilen, da die weiteren
Grundstucksflachen neben dem Hauptgrundstiick mit ihren wenigen hundert gm nicht
ernsthaft als eigene Verkaufsflache zu nutzen waren. Im Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum® gibt es fir die Art der baulichen Nutzung ,Einkaufszent-
rum* nur ein geeignetes Baugrundstuck, so dass im vorliegenden Fall die Verkaufsfla-
chenobergrenze der Sortimente als grundstiicksbezogen angesehen werden kann und
es sich nicht um eine gebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze handelt.

Das Bundesverwaltungsgericht fuhrt in seinem Urteil vom 17.10.2019- (Az: 4 CN 8.18)
hierzu folgendes aus: ,Besteht das Plangebiet nur aus einem vorhabengeeigneten Bau-
grundstiick, kbnnen sich die Eigentumsverhaltnisse zwar auch @ndern. Das Eigentum
bleibt aber stets in der Hand eines Eigentimers. Er kann das Grundstiick in den Gren-
zen der Verkaufsflachenbeschrankungen nutzen und muss nicht beflirchten, durch an-
dere Eigentumer Abstriche an seinen Nutzungsmoglichkeiten hinnehmen zu missen.

9 Auswirkungsanalyse fiir die Umstrukturierung des Einkaufscenters Haven Hoovt in Vegesack®,
Stadt+Handel Beckmann und Foéhrer Stadtplaner PartGmbH, S. 132 f., Februar 2019
10 ygl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.10.2019, 4 CN 8.18
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Der Mdglichkeit einer Grundstiicksteilung kommt rechtlich insoweit keine Bedeutung zu
(BVerwG, Beschluss vom 11. November 2009 - 4 BN 63.09 - DVBI 2010, 124 Rn. 3).
Der dort entschiedene Fall lasst sich auch auf die vorliegende Grundstiickssituation
Ubertragen.

Es kann somit bei der festgesetzten sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenze,
die zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches erforderlich ist, bleiben. Ein soge-
nanntes ,Windhundrennen* zur Ausschdpfung des Kontingents ist in diesem Fall nicht zu
beflirchten.

e Bekleidung: max. 5.000 m? VKF

Blumen: max. 200 m? VKF

e Bulcher: max. 300 m? VKF

e Drogeriewaren: max. 1.200 m? VKF

e Elektronik: max. 3.000 m? VKF

e GPK/Einrichtungszubehor/Hausrat: max. 1.500 m? VKF

e Haus- und Heimtextilen, Dekostoffe, Gardinen: max. 1.000 m? VKF

e Nahrungs- und Genussmittel: max. 5.000 m? VKF
e Optische Erzeugnisse: max. 200 m? VKF

e Pharmazeutische Artikel: max. 300 m? VKF

e Schuhe/Lederwaren: max.1.000 m? VKF

e Spielwaren: max.1.500 m? VKF

e Sportartikel: max. 2.000 m? VKF

e Uhren/Schmuck: max. 200 m?

e Zooartikel: max. 1.700 m?

Weitere Sortimente, die nicht explizit aufgefihrt und deren Auswirkung nicht naher unter-
sucht worden sind, sind grundsatzlich zulassig. Deren Verkaufsflache wird jedoch auf je
max. 200 gm begrenzt. Von dieser Grélenordnung (sogenannte “Bagatellgrenze*) gehen
keine negativen Auswirkungen aus.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die nicht zentrenrelevanten Sortimente ,Fahrrader
und Zubehoér* und ,Teppiche” bis zu einer Verkaufsflache von 3.000 gm zulassig sind,
weil von dieser GroRRenordnung ebenfalls keine negativen Auswirkungen ausgehen.

Weitere nicht-zentrenrelevante Sortimente gemal der Bremer Liste sind allgemein zu-
lassig. Die maximale Verkaufsflache wird nicht gesondert festgesetzt. Die Begrenzung
ist durch die im RZEHK geregelte Aufgreiffschwelle auf 10.000 gm begrenzt. Auch hier
werden keine negativen Auswirkungen auf die benachbarten zentralen Versorgungsbe-
reiche erwartet.

Die Haupteinkaufslage der Vegesacker Ortsmitte ist noch immer durch kleinteilige Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis 200 gm gekennzeichnet (rund 120 Be-
triebe). Das neue Einkaufszentrum soll diese gewachsene kleinteilige Einzelhandels-
struktur nicht negativ beeinflussen. Vor diesem Hintergrund wurde eine Festsetzung ge-
troffen, dass kleinteilige Einzelhandelsbetriebe im neuen Einkaufszentrum, die jeweils
eine Verkaufsflache von maximal 200 gm aufweisen, in der Summe nicht mehr als 10 %
der festgesetzten Verkaufsflachenobergrenze des gesamten Einkaufszentrums aufwei-
sen durfen.

Die Auswirkungsanalyse bewertet weiterhin eine mdgliche Einzelhandelsentwicklung in
dem westlich angrenzenden neuen Stadtquartier (Baufelder B+C). Das neue Stadtquar-
tier wird planungsrechtlich als Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebiets festgesetzt und
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Ubernimmt eine wichtige Trittsteinfunktion zwischen dem neukonzipierten Einkaufszent-
rum im Bauteil D und der Hauptlage des zentralen Versorgungsbereiches und soll die
Verbindung zwischen dem Einkaufszentrum und der Hauptlage des zentralen Versor-
gungsbereiches langfristig starken.

Die Auswirkungsanalyse empfiehlt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die in en-
gem Zusammenhang mit den geplanten Nutzungen (z. B. Arztehaus, betreutes Wohnen)
stehen. So kodnnte sich ein Reformhaus oder ein Sanitatshaus ansiedeln und damit ein
maoglicher Gesundheitscluster entwickelt werden.

Hinsichtlich der vertraglichen Verkaufsflache empfiehlt sie eine Verkaufsflachenober-
grenze von 800 gm fur das neue Stadtquartier. Dabei sind die Verkaufsflachen der ein-
zelnen Betriebe auf 200 gm zu beschranken.

Eine wesentliche Zielsetzung der 1. Anderung ist allerdings das Festhalten an der Ver-
kaufsflachenobergrenze von 11.500 gm des Ursprungsplanes fir den gesamten Gel-
tungsbereich der 1. Anderung. Dabei soll sich die Einzelhandelsentwicklung auf das
umstrukturierte Einkaufszentrum im Bauteil D konzentrieren, um einen zukunftsfahigen
und nachhaltigen Einzelhandelsstandort neu zu etablieren.

Vor diesem Hintergrund wird dieser Empfehlung der Auswirkungsanalyse nicht gefolgt,
d.h. die als vertraglich erachteten zusatzlichen 800 gm Verkaufsflache fir das neue
Stadtquartier (Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebietes) werden nicht vollstandig ausge-
schopft.

Um im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren keine Interpretationsspielrdume
hinsichtlich der Verkaufsflache zu er6ffnen, wird festgesetzt, dass die Verkaufsflache die-
jenige Flache ist, auf der der Verkauf stattfindet.

Zur der Verkaufsflache zahlen, ausgehend von den Innenmaf3en des Gebaudes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kunden zugéangliche Flachen, einschlie3lich die zugehérigen
Géange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fur Einrichtungsgegensténde wie
Tresen, Regale und Schranke, auch Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Fla-
chen, sowie auch auRerhalb des Gebaudes befindliche Freiverkaufsflachen, soweit sie
dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen auch Thekenberei-
che, die vom Kunden nicht betreten werden dirfen, in denen die Ware fur ihn sichtbar
ausliegt und die den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager gehoéren. Die
Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone der Kassenvorraum, einschliel3lich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von Fla-
chen zum Entsorgen des Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und Verpackungsent-
sorgungszone), sowie der Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit raumlicher Zuord-
nung zum Inneren des Gebaudes) und der Bereich der Pfandriickgabe gehdren zur Ver-
kaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehort eine unmittelbar neben dem Eingangsbe-
reich (auRerhalb des Gebaudes) liegende iberdachte oder nicht tberdachte Stellflache
fur Einkaufswagen.

Urbanes Gebiet

Eine weitere Zielsetzung der 1. Anderung ist die stadtebauliche Neuordnung der Baufel-
der B und C und der stidlich angrenzenden Bereiche sowie die Entwicklung eines vielfal-
tigen, urbanen Stadtquartieres. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein solches nutzungsgemischtes, urbanes
Quatrtier in einer innerstadtischen Lage geschaffen.

Hierfir wird als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet gemaf
§ 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das Urbane Gebiet wird in die Ur-
banen Teilgebiete MU 1 — MU 6 gegliedert und in MU 1 weiter ausdifferenziert (MU 1.1
bis MU 1.6), um die Zielsetzungen des Bebauungsplanes fir eine nachhaltige Belebung
des geplanten Stadtquartiers zu erreichen und die unterschiedlichen Belange ausrei-
chend zu bertcksichtigen (z. B. Hochwasserschutz, Einzelhandel). Es bedarf dazu einer
horizontalen Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen tber die Teilgebiete und Baufelder
des Urbanen Gebietes. Des Weiteren unterscheiden sich die Teilgebiete des Urbanen
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Gebietes auch im Mal3 der baulichen Nutzung, weswegen auch hierzu eine Gliederung
erforderlich wird.

Das Urbane Gebiet stellt die geeignete Gebietskategorie dar, da unterschiedlichste Nut-
zungen zulassig sein sollen. Ein wesentlicher Vorteil des Urbanen Gebietes — im Gegen-
satz zum Mischgebiet nach 8 6 BauNVO — besteht darin, das Mischungsverhaltnis zwi-
schen Gewerbe- und Wohnnutzung offen gestalten zu kénnen. Beim Urbanen Gebiet
besteht eine deutlich h6here Nutzungsflexibilitat und ein deutlich héherer Entwicklungs-
spielraum, was der Nachhaltigkeit des Quartiers zutréglich ist.

Das Urbane Gebiet wurde als neue Gebietskategorie im Jahre 2017 in die Baunutzungs-
verordnung aufgenommen. GemaR des Mustereinfiihrungserlasses zum BauGB-Ande-
rungsgesetz 2017 ,,...soll den Kommunen eine Mdglichkeit zur Verfligung gestellt werden,
um planerisch eine nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege* zu verwirklichen. Die
neue Gebietskategorie erlaubt eine raumliche Nahe von wichtigen Funktionen, wie Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport, und sieht eine im Vergleich zum
Mischgebiet breiter angelegte Nutzungsmischung vor. Damit soll auch Verkehr vermie-
den bzw. reduziert und die Entstehung eines lebendigen 6ffentlichen Raums geférdert
werden“l,

Der § 6a BauNVO ermdglicht eine Feinsteuerung bei der Verortung des Wohnens und
der gewerblichen Nutzungen innerhalb der Gebaude und des Gebietes. Somit kann auf
die vorhandenen Rahmenbedingungen im Plangebiet und in der Umgebung reagiert wer-
den, indem beispielsweise eine Wohnnutzung in bestimmten Bereichen begrenzt wird,
um die Entwicklung eines Hotels oder einer gewerblichen Nutzung zu favorisieren. In
anderen Teilen des Plangebietes hingegen kann das Wohnen aufgrund der Wasserlage
einen grofReren Raum einnehmen.

Des Weiteren kann durch den Ausschluss des Wohnens im Erdgeschoss eine Belebung
der Erdgeschosszone durch die Ansiedlung bestimmter gewerblicher oder kultureller Nut-
zungen bewirkt werden.

Erganzend hierzu bietet der 8§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO ebenfalls die Méglichkeit
einer Feinsteuerung der zuldssigen Nutzungen und ermdglicht eine horizontale Nut-
zungsmischung innerhalb des Plangebietes.

Mit der Anwendung der beiden Paragraphen kann die stadtebauliche Konzeption des
neuen nutzungsgemischten Quartieres (Baufeld B+C) und des kommunalen Zentren-
und Nahversorgungskonzepts nachhaltig in die Bauleitplanung aufgenommen und ge-
steuert werden.

Grundsatzlich sind in Urbanen Gebieten Einzelhandelsbetriebe allgemein zuléssig, da
Einzelhandel ein wesentlicher Bestandteil nutzungsgemischter Quartiere darstellt und zur
Belebung der Quartiere mit beitragt. In Umsetzung des zugrundeliegenden Nutzungs-
konzeptes (Konzentration des Einzelhandels im Bauteil D, Trittsteinfunktion des MU 1
zur Haupteinkaufslage des Zentralen Versorgungsbereichs des Stadtteilzentrums Vege-
sack, bislang im MU 2 - MU 6 keine nennenswerte Einzelhandelsentwicklung) wird in den
Teilgebieten MU 1 bis MU 6 des Urbanen Gebietes jedoch die Einzelhandelsnutzung
eingeschrankt bzw. ausgeschlossen.

Nach den schwierigen Entwicklungen des bisherigen Einkaufszentrums Haven HO6vt soll
damit der vorhandene Einzelhandelsstandort neu entwickelt und nachhaltig planungs-
rechtlich gesichert werden. Er soll zur Belebung und Stérkung des Plangebietes und tber
die Trittsteinfunktion zur Verbindung / Zusammenhang und Aufwertung / Erganzung der
Vegesacker Ortsmitte beitragen.

11 Muster-Einfuhrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs
(BauGBANdG 2017 — Mustererlass)
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Das neu geplante Stadtquartier (Baufeld B+C) wird als Teilgebiet MU 1 des Urbanen
Gebietes festgesetzt und setzt sich aus sechs Baufeldern zusammen. Die Baufelder sind
aufgrund ihrer Lage durch unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte charakterisiert. Es
werden folgende differenzierte Festsetzungen fir die Baufelder des Teilgebietes MU 1
getroffen:

Baufeld MU 1.1:

Das Baufeld MU 1.1 bildet zum einen das Entrée in das neue Stadtquartier und zum
anderen die Verknipfung zu den noérdlich angrenzenden Bereichen des Vegesacker
Bahnhofs. Es sollen sich an dieser prominenten Stelle vorwiegend 6ffentliche und ge-
werbliche Nutzungen ansiedeln. Unter anderem soll ein fir Bremen-Nord und Teile des
Bremer Westens zentrales Polizeikommissariat im Baufeld MU 1.1 entstehen. Daneben
sind unter anderem Arztpraxen, Gastronomiebetriebe, sonstige Gewerbebetriebe sowie
soziale und kulturelle Einrichtungen maglich.

Die Wohnnutzung wird auf maximal 10 % der Bruttogeschossflache des Baufeldes
MU 1.1 beschrankt. Damit soll der gewiinschte 6ffentliche Charakter des Baufeldes MU
1.1 gewahrt bleibt. Des Weiteren soll die Wohnnutzung auch vor dem Hintergrund einge-
schrankt werden, dass das Baufeld MU 1.1 im Kreuzungsbereich von Friedrich-Klippert-
StralRe / Hermann-Fortmann-Str. / Zum Alten Speicher liegt und mit Beeintrachtigungen
durch Immissionen aus Verkehrslarm konfrontiert ist. Daraus resultiert auch die Festset-
zung, dass Schlaf- und Kinderzimmer in Richtung Westen und Stden orientiert werden
mussen.

Im Baufeld MU 1.1 soll sich kein Einzelhandel ansiedeln. Dieses Baufeld ist den anderen
im Urbanen Gebiet gemaf § 6a BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen vorbehal-
ten.

Baufeld 1.2a+b:

Im Baufeld MU 1.2 soll sich gemaR Siegerentwurf aufgrund der attraktiven, unmittelbaren
Lage am Vegesacker Hafen eine Wohnnutzung konzentrieren.

Im Norden bildet das Baufeld MU 1.2 zusammen mit MU 1.1 den Eingang zum neuen
Stadtquartier. Hier bedarf es einer publikumswirksamen Nutzung, die zur Belebung der
offentlichen Durchwegung beitragt und einen Anziehungspunkt / Trittstein fiir das neue
Stadtquartier schafft. Zur Umsetzung dieses Ziels wird im nérdlichen Teil des Baufeldes
1.2afestgesetzt, dass im Erdgeschoss explizit Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle Zwecke zulassig sind.

In diesem Baufeld ist eine Einzelhandelsnutzung zuldssig, so dass sich beispielsweise
eine Backerei mit Café ansiedeln kann. Damit sich die Trittsteinfunktion des Urbanen
Gebietes MU 1 entfalten kann, wird festgesetzt, dass die Einzelhandelsnutzung nur im
gekennzeichneten Bereich im Erdgeschoss des Baufeldes MU 1.2a zuléssig ist. Vor dem
Hintergrund der Zielsetzungen der 1. Anderung, dass die Einzelhandelsnutzung auf das
sonstige Sondergebiet zu konzentrieren ist und das MU 1 lediglich eine Trittsteinfunktion
aufweist, ist der Bereich der Einzelhandelsnutzung in der Planzeichnung auf 100 m? be-
schrankt.

Baufeld MU 1.3:

Gemal dem Nutzungskonzept soll sich im Baufeld MU 1.3 ein Beherbergungsbetrieb in
Form eines Hotels ansiedeln. Damit die gewiinschte Nutzungsmischung innerhalb des
Baufelder MU 1.3 umgesetzt werden kann, wird die zulassige Wohnnutzung auf 50% der
Bruttogeschossflache begrenzt. Somit kénnen sich auf den restlichen 50% der Ge-
schossflachen die anderen im Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen, z. b. eine Hotel-
nutzung, ansiedeln.

Die Flache fur die Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung ist in der Planzeichnung auf
360 m? begrenzt, da die Einzelhandelsnutzung hauptsachlich im Einkaufszentrum kon-
zentriert werden soll und das MU 1 lediglich eine Trittsteinfunktion zwischen der Haupt-
einkaufslage der Vegesacker Mitte und dem neuen Einkaufszentrum aufweisen soll.
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Die Ubrigen im § 6a Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen sind allgemein zulassig.
Baufeld MU 1.4:

Das Baufeld kennzeichnet sich durch die prominente Lage zum Vegesacker Hafenbe-
cken und der Briicke tber das Hafenbecken entlang der Maritimen Meile und in Richtung
der Vegesacker Ortsmitte. Stdlich grenzt eine 6ffentliche Freiflache und das Vegesacker
Geschichtenhaus an. Dieses Baufeld ist somit flr eine Ansiedlung von &ffentlichkeits-
wirksamen Nutzungen im Erdgeschoss pradestiniert. Um die Ansiedlung dieser Nutzun-
gen zu gewahrleisten, wird im Baufeld 4 fir den in Richtung Westen und Stdwesten
orientierten Teilbereich festgesetzt, dass im Erdgeschoss nur Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fur kulturelle Zwecke zulassig sind.

Das Wohnen ist erst ab dem 1. Obergeschoss zuléassig. Damit kdnnen sich in der Erdge-
schosszone weitere publikums- und 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen ansiedeln. Ein-
zelhandelsbetriebe werden aus den oben aufgefiihrten Griinden fur das Baufeld MU 1.4
ausgeschlossen.

Baufeld MU 1.5:

Das Baufeld MU 1.5 dient vorwiegend dem Wohnen. Lediglich im Erdgeschoss soll das
Wohnen aus Griinden des Larmschutzes und der Stadtgestaltung ausgeschlossen wer-
den. Daneben kdnnen sich auch die anderen allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 6a
Abs. 2 BauNVO ansiedeln.

Lediglich die Einzelhandelsbetriebe werden aus den oben genannten Griinden ausge-
schlossen.

Baufeld MU 1.6:

Im Baufeld MU 1.6 kann sich eine vertikale Nutzungsmischung entwickeln. Hier wird le-
diglich die Einschrankung festgesetzt, dass eine Wohnnutzung erst ab dem 1. Oberge-
schoss zulassig ist. So kdnnen sich im Erdgeschoss publikumswirksame Nutzungen in
Richtung der 6ffentlichen Freiflache und des Vegesacker Geschichtenhauses ansiedeln.

Auch im Baufeld MU 1.6 werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Kinderspielflachen im Urbanen Teilgebiet MU 1

Im Urbanen Teilgebiet MU 1 werden zahlreiche Wohnungen entstehen. Gemal dem 88
des bremischen Ortsgesetzes tber Kinderspielflachen in Verbindung mit dem 8§ 8 Absatz
3 und 4 der BremLBO ist auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem
anderen geeigneten Grundstiick, dessen dauerhafte Nutzung fir diesen Zweck 6ffent-
lich-rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend grofRer Kinderspielplatz anzulegen
und instand zu halten.

Der nach dem Ortsgesetz erforderliche Spielplatz soll aufgrund der unterschiedlichen
Nutzungsbedarfe im Plangebiet (Deichverteidigungsweg, interne ErschlieBungsstralie,
offentliche Durchwegungen) sowie der Altlasten nicht im Plangebiet untergebracht wer-
den.

Da die Pflicht zur Herstellung eines Kinderspielplatzes nicht erfullt werden kann, wird die
Projektentwicklerin diese Verpflichtung ablésen. Die Ablésesumme soll in Abstimmung
mit der zustandigen Sozialbehdrde zu einer Aufwertung des Spielschiffs am Museums-
hafen sowie zur Schaffung von Spielméglichkeiten auf den Grinflachen entlang der Aue
verwendet werden. Diese Spielflachen ermdglichen eine Begegnung zwischen den Be-
wohnern und Bewohnerinnen des neuen Stadtquartieres sowie der angrenzenden Quar-
tiere.

MU 2 bis MU 6 (Bestandsuberplanung)

Fur die stdlich des neuen Stadtquartieres gelegenen Bestandsbauten und -nutzungen
werden die Teilgebiete MU 2 bis MU 6 des Urbanes Gebietes festgesetzt. Die bisherige
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Festsetzung von Kerngebieten (MK) soll u.a. aufgrund der Zielsetzung, die Einzelhan-
delsnutzung im sonstigen Sondergebiet ,Einkaufszentrum* zu konzentrieren nicht weiter-
verfolgt werden, da in Kerngebieten auch grof3flachige Einzelhandelsnutzung zul&assig
ware. Dies wirde dem beschriebenen Nutzungskonzept widersprechen. Bis auf einen
kleinen Souvenirladen in unmittelbarer Nahe zum Schulschiff Deutschland im MU 6 gibt
es im MU 2 bis MU 6 keine Einzelhandelsnutzung.

In den Teilgebieten MU 2 bis MU 6 des Urbanen Gebietes sind zun&chst grundséatzlich
alle allgemein zulassigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauGB zulassig. Das Wohnen
muss jedoch in diesen unter Berticksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und
der daraus resultierenden stadtebaulichen sowie denkmalpflegerischen Belange auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen werden.

Die Teilgebiete MU 2 — MU 6 befinden sich in einem festgesetzten hochwassergefahrde-
ten Gebiet gemaR der Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-HwGebV?*2. Durch
den Klimawandel steigt das Risiko eines Hochwassers im Plangebiet. Eine besondere
Gefahrensituation ergibt sich aus dem trichterformigen Mindungsbereich der Weser so-
wie den Springfluten. Vor diesem Hintergrund sind geman
8§ 1 Absatz 6 Nr. 12 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere auch die
Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge - und hier-
bei ausdricklich die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéaden - zu bertck-
sichtigen. GemaR § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) hat in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (hierzu zahlt auch das gemaR HwGebV festgesetzte hochwas-
sergefahrdete Gebiet) die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von
Bauleitplanen zudem fiir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 BauGB zu
beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB inshesondere die Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger, die Vermeidung einer Beein-
trachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und die hochwasserangepasste Er-
richtung von Bauvorhaben zu beriicksichtigen.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zudem
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevdlkerung zu bericksichtigen.

Aufgrund der Gefahrdung menschlicher Gesundheit sowie erheblicher Sachwerte sind
die Anforderungen an ein hochwasserangepasstes Bauen hinsichtlich einer Wohnnut-
zung im hochwassergefahrdeten Gebiet sehr hoch. Eine Mindestanforderung an eine
Wohnnutzung sind sichere Wegeverbindungen fur Rettungsfahrzeuge u.a. und Flucht-
wege fur Anwohner auf entsprechend Uberflutungssicherem Gebiet zu gewahrleisten,
fur den Fall, dass wahrend eines Hochwassers ein Feuerwehr- oder Rettungswagenein-
satz erforderlich ist oder die Bewohner aufgrund einer Notsituation ihnre Wohnungen
verlassen mussen.

In der Belangabwéagung greifen nun stadtebauliche Belange, die einer hochwassersi-
cheren Anbindung an das MU 2 — MU 6, widersprechen. Eine aufgestanderte oder auf-
geschuttete, hochwassersichere Anbindung tber die 6ffentlichen Flachen rund um den
Alten Speicher hatte erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild und wére aus
Griinden des Stadtebaus sowie des Denkmalschutzes nicht genehmigungsféhig.

Derzeit gibt es in den Teilgebieten MU 2 bis MU 6 keine Wohnnutzungen. Durch den
Ausschluss des Wohnens kommt es somit nicht zu einer Nutzungseinschrankung. Eine
Wohnnutzung ware auch ohne die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
1218 nach den obigen Ausfuhrungen nicht genehmigungsfahig.

12 verordnung liber hochwassergefahrdete Gebiete im tidebeeinflussten Einzugsbereich der Weser, der
Lesum und der Ochtum in der Stadtgemeinde Bremen (Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-
HwGebV)
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Bei Verzicht auf den Ausschluss der Wohnnutzung wiirde es dem Bebauungsplan an
der Vollzugsfahigkeit mangeln, da die in einem Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen grundsatzlich auch umsetzbar sein missen. Aufgrund der fehlenden Umsetzbarkeit
einer Festsetzung lage ein Verstol3 gegen den 8 1 Abs. 3 BauGB (stadtebauliches Er-
fordernis) vor. Andere Nutzungen sind hochwassergebietsvertraglich, weil diese nicht
auf einen dauerhaften Aufenthalt angelegt sind bzw. die Strukturen und das Personal
fur eine rechtzeitige Evakuierung vorhanden sind.

Weitere Nutzungseinschrankungen sind fir Einzelhandelsbetriebe erforderlich, die vor
dem Hintergrund der oben dargelegten Zielsetzung (Konzentration und nachhaltige Si-
cherung der Einzelhandelsnutzung im Bauteil D) in den Teilgebieten MU 2 bis MU 5 des
Urbanen Gebietes ausgeschlossen werden.

Nur im Teilgebiet MU 6 des Urbanen Gebietes wird ein Einzelhandelsbetrieb zugelassen,
um den Weiterbetrieb des heute im MU 6 befindlichen Geschaftes (Souvenirladen) wei-
terhin zu ermdglichen. Diese Einzelhandelsnutzung beeintrachtigt nicht das benachbarte
Einkaufszentrum. Fir die Einzelhandelsnutzung wird in der Planzeichnung ein Bereich
gekennzeichnet. Nur in diesem Bereich ist ein Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss zu-
lassig. Die Festsetzung des gekennzeichneten Bereiches orientiert sich an dem Be-
standsbetrieb.

Trotz des Ausschlusses der Wohn- und Einzelhandelsnutzung in diesen Teilgebieten
bleibt der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes erhalten, da bei der Gesamtbetrach-
tung des festgesetzten Urbanen Gebietes eine entsprechende Nutzungsmischung vor-
handen ist.

Im Teilgebiet MU 5 befindet sich der Verwaltungssitz der Fa. Lirssen-Werft GmbH & Co.
KG. Fir das Flurstiick 330/39, auf dem sich der Verwaltungssitz befindet, ist zugunsten
des Unternehmens eine Grunddienstbarkeit (Uberwegungsrecht) eingetragen. Im Falle
einer betrieblichen Ausnahmesituation hat das Unternehmen das Recht, das Flurstiick
fur ,Werftbetriebszwecke" (u.a. zur Ausristung von Schiffen der Werft) zu nutzen. Grund-
lage hierfir ist eine vertragliche Vereinbarung aus dem Jahr 1994 zwischen der Stadt
und der ELB Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH bzw. der Lirssen Maritime Be-
teiligungen KG.

Die rechtliche Auslegung dieser betrieblichen Ausnahmesituation sowie des Begriffs
~Werftbetriebszwecke" als Mdglichkeit einer standigen gewerblich-industriellen Nutzung
des Grundstiicks bedarf neben der Festsetzung eines Industriegebietes nach § 9
BauNVO auch einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) fiir den konkreten Industriebetrieb. Da die betreffende vertragliche Vereinbarung
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes 1218 (Ursprungsplan) zustande ge-
kommen ist, hatte diese im Falle der oben genannten Rechtsauslegung bereits zu einer
entsprechenden Gebietsfestsetzung als Industriegebiet im Ursprungsplan fihren mis-
sen sowie einer entsprechenden Genehmigung nach Bundesimmissionsschutzgesetz
fur einen Werftbetrieb bedurft. Beides wurde aber nicht veranlasst bzw. umgesetzt. Im
Ursprungsplan ist das MU 5 als Kerngebiet (MK) festgesetzt und nach Auskunft des
Gewerbeaufsichtsamts liegt keine Genehmigung nach BImSchG vor.

Da das Grundstiick in den vergangenen Jahren nicht industriell genutzt wurde und die
Stadtgemeinde eine solche Nutzung an dieser Stelle auch weiterhin fur unvertraglich im
Zusammenwirken mit den vorhandenen umliegenden Nutzungen halt, wird eine Berlck-
sichtigung des Sachverhaltes auf planungsrechtlicher Ebene nicht fur erforderlich ge-
halten.

Sollte der Fall einer betrieblichen Ausnahmesituation eintreten und das Flurstiick zum
Ausriisten eines Schiffes genutzt werden, ist von einem seltenen Ereignis im Sinne des
TA-Larm auszugehen. Diese Annahme wird durch die Beobachtungen und Angaben
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der Wasserschutzpolizei gestéarkt. Es wird davon ausgegangen, dass die Immissions-
richtwerte der TA-Larm fir ein Urbanes Gebiet eingehalten werden und es nicht zu er-
heblichen Beeintrachtigungen der schutzwurdigen Nutzungen im Urbanen Gebiet kom-
men wird.

Ausschluss von Vergnigungsstatten, Bordellen und Tankstellen

Gemal dem § 6a Abs. 3 BauGB sind Vergnugungsstéatten und Tankstellen in einem Ur-
banen Gebieten ausnahmsweise zuldssig. Diese Ausnahmemdglichkeit wird nach
§ 1 Abs. 6 BauNVO in der 1. Anderung ausgeschlossen. Unter Anwendung des Vorsor-
geprinzips sollen sich diese Nutzungen nicht im Plangebiet ansiedeln.

Mit der 1. Anderung wird neben einer Nutzungsmischung auch das Ziel verfolgt, zusatz-
lichen Wohnraum in Bremen-Vegesack zu schaffen. Diese Zielsetzung vertragt sich
kaum mit den Vergntigungsstatten (z. B. Spielhallen oder ahnliche Unternehmen, die der
Erlaubnis nach 8§ 33 i GewO bedurfen) und Nachtlokalen jeglicher Art (z. b. Stripteaselo-
kale, Table-Dance-Bars, Diskotheken und Tanzlokale), Swingerclubs, Sex- und Pornoki-
nos, Videopeepshows, Sexshops mit mehreren Videokabinen).

Es handelt sich hierbei um Nutzungen, die vorwiegend in den Nachtstunden genutzt wer-
den, so dass Nutzungskonflikte (Larm) zwischen der gewlinschten Wohnnutzung und
den Vergnlgungsstatten vorprogrammiert waren. Hinzukommt, dass aufgrund des Ju-
gendschutzes diese Nutzungen in den Schaufenstern oder Fenstern einen Sichtschutz
aufweisen mussen, der wenig einladend ist und nicht zur gewinschten Belebung der
Erdgeschosszone im neuen Stadtquartier fuhrt. Aufgrund des negativen Images der Ver-
gnlgungsstatten besteht weiterhin die Gefahr eines sogenannten Trading-Down-Prozes-
ses (Abwertungsprozess) und der Entstehung stadtebaulicher Missstande.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten werden die Vorgaben des ,Spielhallen- und
Wettbirokonzeptes fiir das Zentrum Bremen-Vegesack” aus 2014 umgesetzt. Es schlief3t
im Bereich des Haven HA6vt Spielhallen- und Wettbiros aus. Dieses Konzept ist bei der
Aufstellung der 1. Anderung zu berticksichtigen.

Mit gleicher Begrindung werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO Gewerbe-
betriebe in Form von Bordellen, bordellartigen Betrieben sowie sonstige Gewerbebe-
triebe und Nutzungen, deren Zweck auf Darstellung oder Handlung mit sexuellem Hin-
tergrund ausgerichtet sind, im Plangebiet ausgeschlossen.

Auch eine Tankstellennutzung tragt aufgrund der Verkehrsanziehung zu einer Beein-
trachtigung der Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten bei. Hinzu kommen mdgliche
Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen. Eine Tankstellennutzung ist mit der ge-
planten Zielsetzung im Plangebiet, das Wohnen anzusiedeln und langfristig zu sichern,
nicht vereinbar.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossig-
keit sowie die Geb&dudehthe bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das sonstige Sondergebiet , Einkaufszentrum*“ wird eine Grundflachenzahl von
1,0 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann das gesamte Baugrundsttick bebaut werden
bzw. wird die Bestandsbebauung entsprechend geregelt. Die GRZ von 1,0 ist aus dem
Ursprungsbebauungsplan tbernommen und auf das Bestandsgebdude bezogen not-
wendig. Gemal dem § 17 Abs. 1 BauNVO ist die GRZ firr ein sonstiges Sondergebiet
auf 0,8 begrenzt. Die Obergrenzen kdénnen jedoch nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus stad-
tebaulichen Griinden Uberschritten werden.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird an dieser Stelle eine Einzelhandels-
nutzung konzentriert. Hierfur wird das Baugrundsttck bestmdglich ausgenutzt. Durch die
formalrechtliche Uberschreitung, die durch Bestandsbebauung bereits vorhanden ist,
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werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrach-
tigt. Auch gesunde Wohnverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt, da im sonstigen Son-
dergebiet nicht gewohnt werden darf. Die an das Bauteil D angrenzende Wohnbebauung
resultiert aus der urspriinglichen Objektplanung und wird durch die bereits vorhandene
Uberschreitung nicht beeintrachtigt. Die Uberschreitung nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist
auch vor dem Hintergrund einer gewlnschten Innenentwicklung und Nachverdichtung
stadtebaulich erforderlich. Die Versiegelung des Bauteiles D ist bereits gegeben, so dass
es durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt kommt. Die vorhandene Dachbegriinung und die vorhandene Hecken- und Ge-
holzstruktur an der nordlichen Fassade, die zum Erhalt festgesetzt werden, sowie die
festgesetzte private Grunflache filhren dazu, dass es durch die Uberschreitung nicht zu
nachteiligen Auswirkungen kommt.

Fur das Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebiets wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze 8§ 17 Abs. 1 BauNVO. Diese GRZ ist fiir die Umsetzung eines
urbanen und nutzungsgemischten Quartieres erforderlich und in dieser zentralen Lage
stadtebauliche sinnvoll und angemessen.

Fur Tiefgaragen, Kellergeschosse sowie ErschlieBungsstralen und -wege wird eine
Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ von bis zu 1,0 gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB
festgesetzt, da sich das Projekt auf Baufeld B tiber dem bestehenden Erdgeschossboden
entwickelt und die bereits vorhandene Griindung sowie das vorhandene Kellergeschoss
nutzt.

Fur die Teilgebiete MU 2 bis MU 6 des Urbanen Gebietes wird die GRZ von 1,0 aus
dem Ursprungsbebauungsplan iibernommen. Die Uberschreitung ist auf Grund des klei-
nen Zuschnitts der Gebiete und der erforderlichen Stellplatzflachen gerechtfertigt. Die
Teilgebiete MU 2 bis MU 6 des Urbanen Gebietes, die gréfdtenteils schon bebaut sind
und eine GRZ von 1,0 aufweisen, kdnnen somit bestmdglich ausgenutzt werden. Auf
Grund der lockeren Bebauungsstruktur entsteht jedoch nicht die stadtebauliche Dichte,
die eine GRZ von 1,0 vermuten lieRe. Gesunde Arbeitsverhaltnisse konnen auf Grund
der lockeren Verteilung der Baufelder gewahrleistet werden. Da es sich um ein Bestands-
gebiet handelt, sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Geschossigkeit und Gebaudehéhen

Die Geschossigkeit und die Gebaudehdhen fiir das sonstige Sondergebiet werden aus
dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen und auf den neu eingemessenen Bezugs-
punkt abgestellt. Im Rahmen der Bestandssanierung wurde die Terrasse im Staffelge-
schoss im mittleren Teil zur StralRe ,Zum Alten Speicher” verglast, so dass aufgrund des
nun geschlossenen Versatzes in der Fassade baurechtlich eine IlI-Geschossigkeit ent-
steht. Diese Anderung wurde in der vorliegenden Planung berticksichtigt.

Die Gebaudehothen sind in Maximalhthen festgesetzt. Der obere Bezugspunkt flir die in
der Planzeichnung festgesetzten Gebdudehdhen im Teilgebiet MU 1 des Urbanen Ge-
bietes und im sonstigen Sondergebiet ist der htchste Punkt der Oberkante Dachhaut der
Gebaude. Der untere Bezugspunkt im MU 1 und im sonstigen Sondergebiet ist der in der
Planzeichnung festgesetzte Punkt in Form des eingemessenen Kanaldeckels innerhalb
der ausgebauten StralRe ,Zum Alten Speicher” (Bezugspunkt 6,94 m 0. NHN.). Mit der
Festlegung ist die maximale Gebaudehdhe ausreichend bestimmt.

Die festgesetzte Geschossigkeit und die maximalen Gebdudehdhen fir das
MU 1 ergeben sich aus der stadtebaulichen Konzeption des Wettbewerbsergebnisses
und seiner Weiterentwicklung. Hinsichtlich einer nachhaltig flexiblen Gebaudenutzung ist
im stadtebaulichen Entwurf eine ,Uberhéhung” der Erdgeschosse im MU 1 fiir mehrere
unterschiedliche Nutzungen geprift und positiv bewertet worden. Mit der Festsetzung
einer lichten EG-H6he von mind. 5,00 m soll dieser Vorschlag aufgegriffen werden und
die Vielfalt des geplanten urbanen Quartieres untermauern. Die Geschossigkeit fur die
Teilgebiete MU2 — MU 6 des Urbanen Gebietes werden aus dem Ursprungsbebauungs-
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plan ibernommen. Die stadtebauliche Konzeption einer Differenzierung zwischen nied-
rigen (II-Geschosse) und héheren Gebauden (IV-Geschosse) wird beibehalten und wei-
terhin fur sinnvoll erachtet.

Baumassenzahl

Die Festsetzung einer Baumassenzahl gemaR 8§ 21 BauNVO im sonstigen Sondergebiet
wird nicht fur erforderlich angesehen. Die stadtebauliche Ordnung ist mit der Festsetzung
einer Grundflachenzahl und einer Geb&udehohe ausreichend bestimmt. Da das vorhan-
dene Gebaude des Einkaufszentrums lediglich saniert, nicht aber erweitert bzw. aufge-
stockt wird, ist eine diesbezligliche Steuerung verzichtbar.

Es wurde im Rahmen der 1. Anderung eine Uiberschlagige Berechnung der faktischen
Baumasse des Bestandsgebaudes ,Einkaufszentrum“ vorgenommen und ins Verhaltnis
zur Grundstucksflache gem. 8 19 Abs. 3 BauNVO gesetzt. Die Obergrenze fur die Bau-
massenzahl gemal § 17 Abs. 1 BauGB von 10,0 wird in dem sonstigen Sondergebiet da-
nach geringfugig Uberschritten. Auf Grund der Tatsache, dass das Bestandsgebaude
freisteht und sich in Richtung Stiden die Wasserlage der Weser und der Lesum sowie in
Richtung Norden eine offentliche Grinflache erstrecken, wird diese rechnerische bauli-
che Masse in der Ortlichkeit nicht offensichtlich. Die Anforderungen an Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt sind nicht bekannt und werden nicht erwartet.

Cc2 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Im MU 1 werden die Baufenster entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes
des neuen Stadtquartieres festgesetzt (Baukorperfestsetzung). Sie orientieren sich eng
an den geplanten Baukdrpern, die eine sehr differenzierte Hohenentwicklung aufweisen.
Diese spiegelt sich in den festgesetzten Baufenstern wider. Ziel ist es, die weiterentwi-
ckelte stadtebauliche Konzeption des Biros Wirth Architekten ohne grol3e Abweichungen
umzusetzen.

Zwischen dem MU 1.2a und dem MU 1.2b werden Baulinien festgesetzt, so dass an
dieser Linie gebaut werden muss. Auch damit soll das Wettbewerbsergebnis konsequent
umgesetzt werden. Der Siegerentwurf hat hier eine schmale Gasse vorgesehen, die zum
einem die Blickbeziehung auf den auf der gegeniiberliegenden Seite des Vegesacker
Museumshavens befindlichen Thielespeicher fokussieren und zum anderen ein Span-
nungsfeld zwischen Enge und Weite erzeugen soll.

Die Baugrenzen in den Teilgebieten MU 2 bis MU 4 sowie im Teilgebiet MU 6 werden an
die vorhandene Bestandsbebauung sowie an das vorhandene Treppenhaus am Alten
Speicher angepasst. Fir diese Gebaude besteht kein Erweiterungsbedarf. Die Reduzie-
rung wird unter Berlicksichtigung der Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes als
sinnvoll und angebracht angesehen, um den Retentionsraum nicht weiter einzuschréan-
ken. Diese Ricknahme ist in Abstimmung mit der zustandigen Hochwasserschutzbe-
horde erfolgt.

Im Bereich des MU 5 befindet sich das Verwaltungsgebaude der Fa. Lirssen-Werft
GmbH & Co. KG. Fir das Unternehmen soll die Erweiterungsoption aus dem Ursprungs-
bebauungsplan erhalten bleiben, so dass am urspringlichen Baufenster festgehalten
wird. Nach § 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten (hierzu zahlt auch das gemal HwGebV festgesetzte hochwassergeféhr-
dete Gebiet) die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34
und 35 des Baugesetzbuches zwar untersagt. Nach § 78 Abs. 5 WHG kann jedoch im
Einzelfall die Wasserbehodrde eine Abweichung genehmigen, wenn die genannten Vor-
gaben (z.B. hochwasserangepasstes Bauen) eingehalten werden. Diesbeziglich hat im
Baugenehmigungsverfahren eine Einzelfallprifung unter Beteiligung der Wasserbehdrde
zu erfolgen.
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An der Zielrichtung einer lockeren Bebauungsstruktur im stidlichen Teil des Gebietes aus
dem Ursprungsbebauungsplan wird im Rahmen der 1. Anderung festgehalten.

Die Baugrenzen im sonstigen Sondergebiet ,Einkaufszentrum* wurden im Wesentlichen
entsprechend des Ursprungsbebauungsplans festgesetzt bzw. an den genehmigten Um-
bau des Bauteils D angepasst. Im Rahmen der Bestandssanierung wurde die Fassade
an der Stral3e ,Zum Alten Speicher” mit etwas Abstand vor die vorhandene Fassade ge-
zogen. Diese Baugrenze wurde entsprechend festgesetzt.

Zielsetzung der 1. Anderung ist die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum auf der ehe-
maligen Flache des Haven Ho6vts. Der zu errichtende Wohnraum soll den heutigen An-
forderungen und den Anspriichen an das Wohnen gerecht werden. AuRenwohnbereiche
(Terrassen, Loggien, Balkone) sind Bestandteil dieser Anforderungen und steigern die
Wohnqualitédt. Um die Schaffung von AufRenwohnbereichen zu beférdern, wird festge-
setzt, dass diese die Baugrenze um bis zu 2,50 Meter Uberschreiten durfen. Erker dage-
gen sind zugunsten klarer Gebaudekubaturen nicht zulédssig. Die Lange der tberschrei-
tenden Freisitzbereiche wird jedoch aus gestalterischen Griinden auf ein Drittel der Ge-
baudelange beschrankt.

Abweichung von den Tiefen der Abstandsflachen

Mit der 1. Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
in zentraler Lage ein nutzungsgemischtes Stadtquartier zu errichten. Fur das neue Quar-
tier wird eine seit Jahrzehnten genutzte Flache umgenutzt. Das vorhandene Nachver-
dichtungspotenzial soll im Sinne einer optimalen Innenentwicklung unter Berlicksichti-
gung des 8§ la BauGB bestmdglich in Anspruch genommen werden. Es wird sich eine
Dichte entwickeln, die an diesem Ort aufgrund seiner Historie (Industrie- und Werftstand-
ort), der zentralen Lage und der sehr guten Anbindung an den offentlichen Nahverkehr
stadtebaulich gerechtfertigt und angestrebt ist. Das neue Stadtquartier lebt vom Span-
nungsfeld zwischen Enge und Weite. Auf der einen Seite die Dichte des inneren Berei-
ches mit der offentlichen Durchwegung und auf der anderen Seite die Weite in Richtung
der Wasserlagen, des offentlichen Raumes um den Alten Speicher sowie der
Stral3e ,Zum Alten Speicher” und der 6ffentlichen Grunflache entlang der Friedrich-Klip-
pert-Stral3e. Diese Grundidee des Wettbewerbsergebnisses und das Ziel der Anknip-
fung an die baulichen Strukturen der historischen Vegesacker Ortsmitte sind im Rahmen
der zeichnerischen Festsetzungen umgesetzt.

Die gewlinschte stadtebauliche Dichte des neuen Stadtquartiers im Teilgebiet MU 1 flhrt
im inneren Bereich, entlang der Durchwegung, in wenigen Teilbereichen zu Unterschrei-
tungen der Abstandsflachen, die gemaR § 6 der Bremischen Landesbauordnung mindes-
tens 0,4 H betragen missen. Um die gewlinschte Dichte umsetzen zu koénnen, soll ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB von dem gesetzlichen Regelmald der Abstandsflache ab-
gewichen werden. Die Tiefe der Abstandsflache wird auf 0,2 H festgesetzt, auch wenn
diese Abweichung nicht tberall in Anspruch genommen werden muss. Trotz dieser Ab-
weichung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, da den Gebauden
eine ausreichende Belichtung nicht allein dadurch gegeben ist, dass das Wohnen im MU
1 Uberwiegend erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig ist, sondern jedes Geb&ude des
Quartiers groRere Fassadenflachen zu den umgebenden freien Flachen orientiert.

C 3 Verkehrliche Erschliel3ung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Friedrich-Klippert-Strale und die Hermann-Fortmann-Stral3e
im Norden an das ortliche und uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die Her-
mann-Fortmann-StralRe wird die Anschlussstelle Bremen-Vegesack-Hafen der BAB 270
in wenigen Minuten erreicht.

Die Friedrich-Klippert-Straf3e hat derzeit eine Verkehrsbelastung von ca. 8.500 Kfz; da-
von sind 7,5 % Schwerverkehrsanteil. Die Stral3e ,Zum Alten Speicher” weist eine Ver-
kehrsbelastung von 1.400 Fahrzeugen auf.
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An der Zufahrt zum neustrukturierten Einkaufszentrum im Bauteil D wird sich durch die
1. Anderung nichts verandern. Die ErschlieBung erfolgt wie auch heute schon (ber die
Stral3e ,Zum Alten Speicher”. Auch an der ErschlieBung des sidlichen Teilbereichs des
Plangebietes mit der Verwaltung des Unternehmens Lirssen Werft, dem Vegesacker
Geschichtenhaus sowie dem Schulschiff Deutschland wird Uber die heutige Erschlie-
Bungsstral3e erschlossen.

Fiur den Teil der Stral3e, der im festgesetzten hochwassergeféahrdeten Gebiet liegt, wird
eine Erhdhung, zu Zwecken einer hochwassersicheren Zuwegung zum MU 5, ausge-
schlossen, da dies zu erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes, v.a. im Bereich des
denkmalgeschiitzten Alten Speichers fiihren wirde. Des Weiteren wirde eine Aufh6hung
verkehrstechnische Konflikte in den Kreuzungsbereichen mit dem Ful3- und Radweg pro-
vozieren. Vor diesem Hintergrund wurde festgesetzt, dass die Héhenlage der 6ffentlichen
Stral3e fur hochwasserbedingte Aufschittungen nicht verandert werden darf. Eventuelle
Aufhdhungen in einer GréRenordnung von maximal 0,20 m im Rahmen von erschlie-
Bungstechnischen MaRnahmen sind zuldssig. Eventuelle Aufh6hungen im Rahmen von
erschlieBungstechnischen Maflinahmen sind von der Wasserbehorde zu genehmigen.

Die offentlichen ErschlieBungsstralRen werden wie schon im Ursprungsbebauungsplan
als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt; sind derzeit aber noch nicht 6ffent-
lich gewidmet. Die Verwaltung und Unterhaltung liegen derzeit noch im Zustéandigkeits-
bereich der Wirtschaftsférderung Bremen.

Die innere ErschlieBung des Stadtquartiers im MU 1 erfolgt tGber eine private Ringstral3e,
die an die Stral3e ,Zum Alten Speicher* in zwei Einmundungsbereichen eingehangt wird.
Auf eine Offnung der Mittelinsel gegeniiber der nérdlichen Einfahrt bzw. Ausfahrt der in-
neren ErschlieBungsstralRe wird verzichtet, um einen Konflikt mit dem Rickstaubereich
zum nordlichen Knotenpunkt zu vermeiden. Die ausfahrenden Fahrzeuge kdnnen tber
die sudlich gelegene Wendemaoglichkeit wieder in Richtung der Friedrich-Klippert-Stral3e
aus dem Gebiet herausfahren.

Die innere ErschlieRungsstralie verbleibt als private AnliegerstraBe und soll als Misch-
verkehrsflache, ohne die Ausweisung von Fahrbahnstreifen erstellt werden. Damit dau-
erhaft eine Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit und die Anlieger gewéhrleistet ist und
auch Leitungen im StralRenkoérper verlegt werden kénnen, werden differenzierte Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, der Anlieger sowie der Lei-
tungstrager festgesetzt. Die Detailplanungen dazu werden mit dem Amt fur StraRen und
Verkehr im weiteren Verfahren abgestimmt und verbindlich vereinbart.

Eine Erweiterung des StraRenquerschnittes der 6ffentlichen Straf3en ist aus derzeitiger
Sicht nicht erforderlich, eine Reduzierung allerdings auch nicht maoglich.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes (Friedrich-Klippert-Straf3e / Zum Alten Spei-
cher*) wurde durch das Ingenieurbliro Brenner-Bernhard aus Bremen in einer mit den
Verkehrsbehorden abgestimmten Verkehrssimulation untersucht.

Ein Ziel dieser Verkehrssimulation war es, die heutige Verkehrsbelastung sowie die
zukUnftigen Verkehrserzeugungen durch das neue Stadtquartier und das neu konzi-
pierte Einkaufszentrum zu ermitteln sowie die ausreichende Belastbarkeit des zugehdri-
gen Knotenpunktes (StralRe ,Zum Alten Speicher* / Friedrich-Klippert Stral3e / Hermann-
Fortmann Stral3e) zu untersuchen, zu belegen und entsprechende MalRBnhahmen zu ent-
wickeln.

Die Simulationsuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass die bereits bestehende Licht-
signalanlage ,Hermann-Fortmann-StraRe / Friedrich-Klippert-Stra3e* (Az 280) fur die
Umsetzung der neu konzipierten Signalisierung (Berlcksichtigung separater Linksabbie-
ger, FulRgénger- und Radfahrersignalisierung auf Hohe des Busbahnhofes, Polizeiphase,
Meldungsaustausch mit Nachbaranlage) entsprechend angepasst werden muss. Der im
Bestand unsignalisierte Knotenpunkt ,Friedrich-Klippert-Straf3e / Zur Vegesacker Fahre*
muss aus Grunden der Leistungsfahigkeit und der Verkehrssicherheit zwingend signali-
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siert werden. Zudem ist zuklnftig ein Meldungsaustausch mit der Nachbaranlage ,Sa-
gerstral3e / Zur Vegesacker Fahre* notwendig, um den Abfluss der Verkehre aus Rich-
tung Friedrich-Klippert-Stral3e zu gewahrleisten. Des Weiteren ist zur Vermeidung von
Ruckstaus die Friedrich-Klippert-Straf3e in einem Teilbereich zwischen den beiden Kreu-
zungsbereichen zweistreifig auszubauen.

Ruhender Verkehr - Parkraumkonzept

Die Ermittlung der notwendigen Stellplatze findet auf der Grundlage des Ortsgesetzes
Uber Kraftfahrzeugabstellplatze und Fahrradabstellpléatze in der Stadtgemeinde Bremen
(Stellplatzortsgesetz Bremen - StellplOG vom 18.12.2012) statt. GemaR dem § 4 Stell-
platzortsgesetz befindet sich das Plangebiet in der Gebietszone I, so dass eine Redu-
zierung der erforderlichen Stellplatze um 20 % maglich ist. Auf Wohngeb&ude ist die Ge-
bietszonenreduzierung jedoch nicht anwendbar.

Parallel zum Verkehrskonzept wurde ein Mobilitatskonzept, ebenfalls durch das Ingeni-
eurbiiro Brenner-Bernhard aus Bremen erstellt, um u.a. einen grundséatzlichen Nachweis
zu fuhren, dass die notwendigen Stellplatze und 6ffentlichen Parkplatze im Plangebiet
untergebracht werden kénnen. Fir die Berechnungen wird der aktuelle Planungsstand
des Bauvorhabens fir die Baufelder B + C sowie die Genehmigungsplanung des Bauteils
D zugrunde gelegt, wohl wissend, dass die nachfolgende Genehmigungs- und Ausfih-
rungsplanung davon abweichen kann.

Fir die Besucher hat das Mobilitatskonzept unter Zugrundelegung von 167 Wohneinhei-
ten und einem Faktor von 0,25 einen Bedarf von 42 o6ffentlichen Besucherparkplatzen
ermittelt.

Insgesamt weist das neue Stadtquartier (mit Beriicksichtigung der Reduzierung von 20%
innerhalb der Gebietszone I, nicht angewendet auf Wohnbebauung) einen notwendigen
Bedarf von 365 Kfz-Stellplatzen und 6ffentlichen Parkplatzen auf. Davon sollen nach der-
zeitigem Planungsstand ca. 140 Kfz-Stellplatze / 6ff. Parkplatze wie folgt hergestellt wer-
den.

e ca. 60 Stellplatze sollen in der Tiefgarage (MU 1) untergebracht werden.

e ca. 60 Stellplatze sollen erdgeschossig im Inneren der Baufelder MU 1.3 und MU
1.5 entstehen.

e in der privaten Erschlieungsstralie sind derzeit ca. 10 Stellplatze vorgesehen,
die z.B. fur die angrenzenden Nutzungen unverzichtbar im Nahbereich liegen
mussen (z.B. Hotelvorfahrt) und fir Carsharing-Angebote

e im oOffentlichen StralRenraum der StralRe ,Zum Alten Speicher” sollen die bislang
bestehenden offentlichen Parkpléatze moglichst erhalten bleiben. Ein geringer Teil
dieser Parkplatze soll mittels Beschilderung aufgrund spezifischer Anforderungen
als Einzelstellplatze einer angrenzenden Nutzung zugeordnet werden (z.B. Ein-
satzfahrzeuge der Polizei).

FUr die geplanten Tiefgaragenzufahrten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen anschliel3en,
sind die Randbedingungen, die sich aus der Bremer Garagenordnung ergeben, einzu-
halten. Um den erforderlichen Abstand von 3 m nach der Bremischen Garagenverord-
nung (8 2 Abs. 1) zu der 6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten und eine Sichtbeziehung
(mit Sichtdreiecken) herstellen zu kdnnen, ist in der Ausfiihrung ggf. ein Zuriickbleiben
hinter der méglichen Baugrenze erforderlich.

Die notwendigen Stellplatze sowie die 6ffentlichen Parkplatze, die nicht im Baufeld B +
C bzw. in der Strae ,Zum Alten Speicher" hergestellt werden kénnen, sollen auf dem
Parkdeck des erneuerten Einkaufszentrums (Bauteil D) nachgewiesen werden. Dort ste-
hen insgesamt 1.045 Kfz-Stellplatze zur Verfigung. Das Einkaufszentrum selbst weist
lediglich einen Bedarf von 248 Kfz-Stellplatzen (gem. Baugenehmigung) auf. Somit kann
auf dem Parkdeck auf 797 Stellplatze zuriickgegriffen werden.
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Fur alle Pflichtstellplatze sowie 6ffentliche Parkplatze, die auf dem Parkdeck des Ein-
kaufszentrums nachgewiesen werden, sind entsprechende Baulasten und Grunddienst-
barkeiten einzutragen, die die Stellplatze dauerhaft und auch fir kiinftige Rechtsnachfol-
ger sichern. Fir diese Stell- bzw. Parkplatze wird im Rahmen des stadtebaulichen Ver-
trages sichergestellt, dass sie rund um die Uhr angefahren werden kénnen und fir die
Nutzer eine Zugéanglichkeit unabhangig von den Offnungszeiten des Einkaufszentrums
besteht.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Nachweis der erforderlichen Kfz-Stell-
platze / 6ffentlichen Parkplatze erbracht werden kann.

Der Stellplatzbedarf kann gemaf dem Mobilitatskonzept jedoch durch folgende MalRnah-
men reduziert werden:

o Errichtung einer Carsharingstation innerhalb eines Baufeldes mit funf Stellplat-
zen (Reduzierung um bis zu 10%)

e Schaffung einer Mobilitatsstation innerhalb des Plangebietes, in denen Aufla-
destationen fir E-Bikes und Pedelecs, Lastenrader und Einstellboxen fir Rader
vorgesehen werden kdnnen.

e Anwohnerticket: Es soll angestrebt werden, mit den Betreibern von
Bus-, Bahn- und Féhrlinien ein guinstiges Ticketpaket fur die Bewohner zu entwi-
ckeln. (Reduzierung 5 % bis 10%)

e Fahrradparken: Innerhalb der Baukorper sollen zuséatzliche Bigel im Gebiet de-
zentral verteilt werden.

e Erganzende organisatorische MaBnahmen: Mittels gezielter Informationsver-
anstaltungen wird die Forderung einer neuen Mobilitatsstruktur und die Nutzung
von Carsharing-Angeboten beworben werden.

e Weitere Malinahmen: Andere MalRnahmen konnen nach einzelfallbezogener
Prifung anerkannt werden. Auf Grundlage fortschreitender Erfahrungen soll der
Auswahlkatalog um weitere MaBhahmen erganzt werden und damit gewisserma-
Ren ,lernfahig” sein.

Weitere MaRnahmen waren:

o Mobilitatsinformationen, wie z.B  Abfahrmonitore fiir den OPNV in zentra-
ler Lage, Mobilitatsinformationen und Beratungsdienstleister fir Mobilitat
vor Ort (Reduzierung um bis zu 5 %)

o Tarifkooperationen zwischen OPNV-Unternehmen und Car-Sharing-An-
bieter

o0 Kooperation zwischen Mobilitatsdienstleistern, wie z.B. Car-Sharing-An-
bieter, Fahrradausleihe und Taxiverkehr

Insgesamt kann ein Reduzierungspotential von mind. 20% generiert werden. Ausgehend
vom schlechtesten Fall (Verringerung um 20%) und unter Beibehaltung aller geforderten
Besucherparkplatze ergibt sich ein reduzierter Stellplatzbedarf von 302 Kfz-Stellplatzen.
Grundsatzlich ist fr die Reduzierung eine Abstimmung mit der zustandigen Verkehrsbe-
horde erforderlich.

Oberste Prioritat des Mobilitatskonzeptes ist es, in dem Stadtquartier eine hohe Mobili-
tatsqualitat mit, und vor allem auch ohne, Pkw zu erreichen. Dazu muss die StralRen-
raumgestaltung im Umfeld verkehrssicher ausgefiihrt und mit der Umgebung fir alle Ver-
kehrsarten unkompliziert verknipft sein. Diese Anforderungen kénnen durch die Star-
kung des Umweltverbundes bzw. durch eine multimodale Mobilitat erreicht werden.

In der Stral3e ,Zum Alten Speicher” finden sich heute bereits Busparkplatze fir die Besu-
cher der Schulschiffes Deutschland, des historischen Hafenbeckens sowie des Vege-
sacker Geschichtenhauses im Alten Speicher. Diese sollen am heutigen Standort erhal-
ten bleiben.
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Im Baufeld MU 1.1 ist ein Polizeikommissariat fur den gesamten Bremer Norden und
Teile des Bremer Westens in Vorbereitung. Hieraus resultieren besondere Bedarfe an
die Lage fur spezifisch zu nutzende Stellplatze, wie z.B. Einsatzfahrzeuge. Damit in Not-
fallsituation die Fahrzeuge schnell erreicht werden kdnnen, missen mind. 4 der Einsatz-
fahrzeuge unmittelbar vor der Dienststelle stehen. Die Stellplatze sollen im MU 1.1 direkt
vor dem Gebaude entstehen. Die stralenrechtliche Anordnung erfolgt durch die Ver-
kehrsbehérde nach § 45 StVO.

Im weiteren Verfahren ist diese Planung im Zusammenhang mit den tbrigen vorhande-
nen Nutzungsinteressen bzw. verkehrlichen Belangen fur diesen Knotenpunkt zu verifi-
zieren und zu konkretisieren. Als eine der Rahmenbedingungen wurden diese Belange
in die Simulation des Verkehrsknotenpunktes aufgenommen und somit in der weiteren
Verkehrsplanung bertcksichtigt. Grundséatzlich sollen diese Parkmoglichkeiten nicht
dazu bestimmt sein, dauerhaft parkende Polizeifahrzeuge zu schaffen, sondern aus-
schlie3lich fiir Einsatzfahrzeuge der Polizei zulassig sein. Im weiteren Verfahren ist zu
bestimmen, ob u.U. eine Beschilderung dieser Stellplatze auf dem Gehweg ausreicht.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) Vegesack befindet sich direkt gegeniiber dem
Plangebiet. Am ZOB halten 10 Buslinien. Der Vegesacker Bahnhof mit Verbindungen in
Richtung der Bremer Innenstadt und ins Umland befindet sich dstlich des ZOB und ist
ebenfalls in wenigen Minuten fulRlaufig zu erreichen. Der Bremer Hauptbahnhof ist in rund
20 Minuten zu erreichen.

Das Plangebiet ist somit auch mit dem OPNV/ SPNV sehr gut angebunden.
Radverkehr

Der Plangeltungsbereich ist gut an das regionale Radwegenetz entlang der Weser und
Lesum angebunden (Freizeitroute). Die Bremer Innenstadt liegt in einer Entfernung von
rund 20 km in sudostlicher Richtung. Durch das Plangebiet fuhrt die Vorplanung der Fahr-
rad-Premiumroute D.15 entlang der Stral3e ,Zum Alten Speicher. Die generelle Routen-
fuhrung durch das Plangebiet wird berticksichtigt.

Im Rahmen der weiterfihrenden Verkehrsplanung zum Verkehrskonzept wurde eine Al-
ternativroute (Uber den Platz neben dem Alten Speicher, entlang des Hafenbeckens, di-
rekte Uberquerung der Friedrich-Klippert-StraRe zum Bahnhof Vegesack) gepruft und in
die Simulation des Knotenpunktes eingestellt. Diese Routenfiihrung wird resultierend aus
der Verkehrsuntersuchung als Vorzugsvariante priorisiert. Zur Umsetzbarkeit dieser Va-
riante wird fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen die besondere Zweckbestimmung
»Radfahrerbereich“ ergdnzend festgesetzt. Eine endgultige Entscheidung der Routen-
fuhrung obliegt der Ausfuihrungsplanung zur Fahrrad-Premiumroute.

Die Brucke lber den Vegesacker Hafen ermdglicht das Erreichen der Hauptlage der
Vegesacker Ortsmitte in wenigen Minuten mit dem Fahrrad.

An der Friedrich-Klippert-Straf3e werden auf beiden Seiten der Ausfahrt des Busbahnho-
fes zwei neue signalisierte Radfurten vorgesehen. Damit werden sowohl Attraktivitat, als
auch Verkehrssicherheit fir Radfahrer gegentiber dem MIV deutlich gesteigert. Radfah-
rer, die entlang der StralRe ,Zum Alten Speicher” (alternative Radpremiumroute) fahren,
werden zukinftig an der Lichtsignalanlage ,Friedrich-Klippert-Strale / Hermann-Fort-
mann-StralRe” (Az 280) in Bezug auf die Zwischenzeiten als mal3gebend betrachtet.

Derzeit befinden sich rund 150 Fahrradbiigel im Plangebiet, die nach der baulichen Um-
strukturierung des Plangebietes wieder aufgestellt werden sollen. Das Mobilitatskonzept
hat auf der Grundlage des Stellplatzortsgesetzes einen Bedarf von 489 Fahrrad-Stell-
platze durch die bauliche Entwicklung ermittelt, die im Plangebiet und in den zukinftigen
Gebauden unterzubringen sind.
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Zukunftig sollen somit fast 550 Stellplatze fur Fahrrader im Plangebiet zur Verfligung ste-
hen. Die Lage und Anordnung der Fahrradabstellanlagen werden in der weiteren Detail-
planung verbindlich mit dem Amt fur Stralen und Verkehr abgestimmt. Die Errichtung
von ebenerdigen Anlagen wird dabei bevorzugt.

FulRgangerverkehr

Ahnlich wie beim Radverkehr ermdglicht die Briicke Uiber den Vegesacker Hafen ein fuR3-
laufiges Erreichen der Hauptlage der Vegesacker Ortsmitte. Insgesamt stellt sich das
Plangebiet heute als fu3gangerfreundlich dar. Die Promenade entlang der Lesum und
entlang des Vegesacker Hafenbeckens erlaubt ein autounabhéngiges Flanieren.

Die offentlichen FreirAume zwischen dem MU 1, der Lesum und dem historischen Vege-
sacker Hafenbecken werden wie schon im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,, Fu3géngerbereich* fest-
gesetzt. Es sind offentliche Raume, die der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen und als
Treffpunkt sowie als Flache fir 6ffentliche Stadtfeste fur die Bewohner und Bewohnerin-
nen sowie Besucher dienen sollen.

Auch diese Flachen sind bislang noch nicht 6ffentlich gewidmet. Fiir die Ubernahme der
Offentlich festgesetzten, aber bislang noch nicht gewidmeten Flachen wurden mit den
zustandigen Behorden bereits Abstimmungsgesprache gefiuhrt, die im weiteren Verfah-
ren fortgesetzt werden und zu einer abschlie3enden L6sung fuhren sollen.

Die stadtebauliche Konzeption des neuen Stadtquartiers (Baufelder B+C) ermdglicht eine
hohe Durchlassigkeit des Gebietes, d.h. eine weitest gehende Durchwegung fur die Of-
fentlichkeit zwischen den angrenzenden Wohngebieten sowie der Wasserlage an Weser
und Lesum. Die heutige Bebauungsstruktur wirkt im Gegensatz dazu wie eine Barriere.
Mit der Neukonzeption wird die Ost-West-Verbindung durch eine Nord-Siid-Verbindung
durch das Quartier erganzt. Hierfir werden im Teilgebiet MU 1 (Bauteil B) die privaten
Réaume zwischen den Gebauden mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit belegt. Fur
Rettungsdienste wie Feuerwehr- oder Krankenwagen wird noch zusétzlich ein Fahrrecht
festgesetzt.

In dem neuen Stadtquartier soll sich dadurch ein urbaner und lebendiger Raum entwi-
ckeln kdnnen, der der Allgemeinheit zur Verfigung steht. Die Durchlassigkeit des neuen
Quartieres wird durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit
langfristig gesichert. Die 6ffentlichen FuRgangerbereiche entlang der Wasserlagen wer-
den mit der Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit somit auf den privaten
Flachen fortgefiihrt. In der Ortlichkeit entsteht ein flieRender Ubergang zwischen dem
privaten und dem o6ffentlichen Raum, dessen Grenze nicht wahrnehmbar sein soll.

An der Friedrich-Klippert-Strafl3e werden auf beiden Seiten der Ausfahrt des Busbahnho-
fes zwei neue signalisierte Ful3ganger vorgesehen. Damit werden sowohl Attraktivitat,
als auch Verkehrssicherheit fir Ful3ganger gegeniber dem MIV deutlich gesteigert.

Eine weitere signalisierte Querung wird durch die Neusignalisierung des bisherigen Vor-
fahrtknotens ,Vegesacker Fahre / Friedrich-Klippert-Stral3e” eingerichtet.

C4  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die detaillierte Festsetzung zur Errichtung von Stellplatzen dient zum einen einer offenen
Gestaltungsmaglichkeit der 6ffentlichen und halbéffentlichen Flachen, ohne die Beein-
trachtigung durch Stellplatze und Nebenanlagen. Ziel ist die Entwicklung einer attraktiv
gestalteten Durchwegung durch das neue Stadtquartier mit Aufenthaltsqualitat, die nicht
durch bauliche Anlagen oder abgestellte Fahrzeuge gestort wird. Zum anderen sollen die
Erdgeschosse fur Nutzung freigehalten werden, die dazu in der Lage sind, das Stadt-
guartier nachhaltig zu beleben. Garagenfassaden leisten diesen Beitrag nicht.

Millboxen und die Aufstellflachen fur die Mullbehalter missen innerhalb der Gebaude
untergebracht werden. Dies ist festgesetzt fir den Fall, dass die festgesetzten Baufenster
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von den Neubauten nicht vollstandig ausgeschoépft werden sollten. Millboxen und Mull-
behalter vor den Gebauden wirden zu einer Beeintrachtigung des zuklnftigen StraRen-
bildes fuhren.

C5 Private Grinflache und Erhaltungsgebote

Im Ursprungsbebauungsplan 1218 ist am 6stlichen Ende des Plangebietes an der Stral3e
Kantjespad eine private Griinflache festgesetzt. Mit dieser Festsetzung sollte eine Uber-
leitung von der dichten Bebauung des Einkaufszentrums zur ¢stlich angrenzenden locke-
ren Bebauungsstruktur der Wohngebiete im Ortsteil Grohn entlang der Lesum und dem
Grohner Hang geschaffen werden. Zudem bildete die private Griunflache einen Puffer
zwischen dem Einkaufszentrum und dem Uferful3- bzw. -radweg. Die Festsetzung der
privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird mit der weiterhin gultigen
Zielsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan Gdbernommen. Langfristig soll sich hier
ein gestalteter Grinraum entwickeln.

Im Ursprungsbebauungsplan ist an der Nordostseite des Einkaufszentrums (Bauteil D)
ein Anpflanzgebot fir Hecken vor der Fassade zeichnerisch festgesetzt, das auch um-
gesetzt worden ist. Damit sollte eine ,griine Fassade* als Ubergang zur nordlich angren-
zenden offentlichen Grunflache geschaffen werden. Diese Hecken werden nun im Rah-
men der 1. Anderung zum Erhalt festgesetzt.

Auf dem Dach des heutigen Bauteiles D befindet sich eine Dachbegriinung, die im Rah-
men der 1. Anderung zum Erhalt festgesetzt wird. Die Dachbegriinung dient der Verbes-
serung des Kleinklimas und tragt mit zur Durchgriinung des Plangebietes bei.

Die Bestandsbaume entlang der StralRe ,Zum Alten Speicher” werden zum Erhalt festge-
setzt. Im MU 6 stehen mehrere gréRere Baume, die ebenfalls zum Erhalt festgesetzt sind.

Im Plangebiet sind Hochbeete bzw. Vormauerungen vor der Hochwasserschutzwand ge-
plant, die der Aufwertung und Steigerung der Aufenthaltsqualitat dienen sollen. Die ge-
nauen Umféange und Ausfihrungsmaoglichkeiten sind in Abstimmung mit dem Unterhalts-
trager, dem Deichverband sowie der Wasserbehérde (SKUMS) im weiteren Verfahren zu
klaren. Fur evtl. Hochbeete bzw. Vormauerungen vor der Hochwasserschutzwand ist ein
Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung einzureichen.

C6 Klimaschutz und Energie

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu bericksichtigen. Die Plane sollen unter Berlcksichtigung des allgemei-
nen Klimaschutzes entwickelt werden (8§ 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfir die baulichen und
technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt eine textliche Festsetzung, dass
die tragenden Konstruktionen der Dachflachen der Hauptgebaude so auszubilden sind,
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spateren Zeitpunkt méglich
ist.

C7 Gestaltungsfestsetzungen

Mit der Festsetzung dezidierter drtlicher Bauvorschriften fiir das Urbane Teilgebiet MU 1
soll gesichert werden, dass das Ergebnis des kooperativen stadtebaulichen Planungs-
wettbewerbes auch in seiner gewollten AuRenwirkung umgesetzt wird (vgl. Kapitel B).
Die hohe Gestaltqualitat des Siegerentwurfs von Wirth Architekten soll sich in der zukinf-
tigen Bebauung wiederfinden.

Fir die Urbanen Gebiete MU2 bis MU6 wurde lediglich ein gestalterischer Rahmen defi-
niert. Auch wenn die Bestandsgebaude im Plangebiet eine heterogene Gestaltung auf-
weisen, so ist es doch aus ortsgestalterischen Grinden erforderlich, einen Rahmen fest-
zulegen, um eine Verunstaltung oder Beeintrachtigung des Ortshildes zu vermeiden.
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Fir die Fassaden sind die auch heute schon bei den Bestandsbauten verwendeten Ma-
terialien festgesetzt worden. Um eine Flexibilitat fir eine bauliche Weiterentwicklung zu
ermdglichen, wurde festgesetzt, dass 30% der geschlossenen Fassadenflachen je Ge-
baudeseite in anderen Materialien ausgefuhrt werden kénnen.

Hinsichtlich der Dachformen wurden keine Festsetzungen getroffen, da die Bestandsbe-
bauung geneigte Dacher sowie Flachdacher aufweist. Diese Dachformen sollen auch
weiterhin zul&ssig sein. Wenn geneigte Déacher errichtet werden, missen diese in einem
roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbton ausgefihrt sein. Diese drei Dachfarben
pragen auch die Umgebung des Plangebietes. Im Plangebiet selbst weist das geneigte
Dach des ,Geschichtenhauses Vegesack® einen roten Farbton auf. Mit dieser Festset-
zung werden blaue oder griine Dacher vermieden, die sich negativ auf das Ortsbild aus-
wirken wurden.

Des Weiteren werden Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen im Urbanen Gebiet
und dem sonstigen Sondergebiet getroffen. Die Anzahl der Werbeanlagen und ihre Ge-
staltung fuhren zu einer Beeintrachtigung des Fassadenbildes und in der Gesamtheit zu
einer Stérung des Ortshildes. Vor diesem Hintergrund wird ein Regelungsbedarf gese-
hen, um zum einen die Anzahl der Werbeanlagen zu begrenzen und zum anderen ihre
Gestaltung zu regeln. Von Bedeutung ist, dass sich die Werbeanlagen der Fassadenge-
staltung des Gebaudes unterordnen. Um die Anzahl der Werbeanlagen zu reduzieren
wird festgesetzt, dass die Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig sind,
das heifdt, dass Fremdwerbeanlagen ausgeschlossen sind.

C8 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmimmissionen

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Friedrich-Klippert-StralRe sowie der Vege-
sacker Bahnhof und der Busbahnhof. Das Plangebiet inklusive des verbleibenden Teils
des Einkaufszentrums (Bauteil D) werden Uber die StralRe ,Zum Alten Speicher” erschlos-
sen. Die von diesen Strafl3en sowie den geplanten und bestehenden Stellplatz- bzw. Park-
platzanlagen ausgehenden Larmimmissionen sind im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens zu bertcksichtigen.

Die Beurteilung der Larmimmissionen aus Verkehrslarm erfolgt auf der Grundlage DIN
18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” in Verbindung mit dem Beiblatt 1. In der DIN
18005 werden Orientierungswerte fur die einzelnen Gebietskategorien genannt, von de-
nen im Rahmen der Abwagung auch abgewichen werden kann. Zuséatzlich kénnen im
Rahmen der Abwagung die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV-Verkehrslarm-
schutzverordnung herangezogen werden.

Fir die neue Gebietskategorie ,Urbane Gebiete" werden weder in der DIN 18005, Teil 1
Orientierungswerte noch in der 16. BImSchV Immissionsgrenzwerte genannt. In der Ab-
wagung werden die Orientierungswerte zwischen MI-Gebieten (tags 60 dB(A)/nachts 50
dB(A)) und MK (tags 65 dB(A)/nachts 55 dB(A)) und die Immissionsgrenzwerte fir MK-
und MI-Gebiete (tags 64 dB(A)/nachts 59 dB(A)) herangezogen

Die Larmkarte fur die Stadtgemeinde Bremen zeigt bei einer 24 stiindigen Betrachtung
des Verkehrs im Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Stral3e/Zum Alten Speicher Beur-
teilungspegel von Uber 60 dB(A) im nérdlichen Plangebiet sowie Beurteilungspegel von
Uber 60 dB(A) entlang der Stral3e ,Zum Alten Speicher*.

Bei der Betrachtung der nachtlichen Beurteilungspegel im nérdlichen Plangebiet und ent-
lang der Stral3e ,Zum Alten Speicher” liegen diese bei Uber 50 dB(A).
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v

Abbildung 6: Larmkarten fiir das Plangebiet mit Beurteilungspegel fur 24 Stunden Verkehr und Verkehr
Nacht (Quelle: Freie Hansestadt Bremen, http://gdil.geo.bremen.de/api/laerm)

Im Rahmen der 1. Anderung soll das Wohnen aufgrund der Larmimmissionen, die vom
StralRenverkehrslarm ausgehen, in den Erdgeschossen entlang der 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralRen ausgeschlossen werden. Im Norden des Plangebietes wird im Baufeld 1,
das am nachsten am Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Stral3e/Zum Alten Speicher
liegt, eine Wohnnutzung nur zu einem geringen Anteil in den oberen Geschossen pla-
nungsrechtlich zugelassen. Eine Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern in Rich-
tung des Kreuzungsbereichs wird ausgeschlossen. Zum Schutz der Wohnbevélkerung
vor Larmimmissionen werden zusatzlich die Larmfestsetzungen aus der Verwaltungsver-
einbarung L&rm, die zwischen dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Sena-
torin fur Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz geschlossen worden ist, in
die 1. Anderung tilbernommen.

Die Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 Teil 1 sowie die Immissionsgrenz-
werte tags und nachts der 16. BImSchV, die zwischen MI und MK-Gebieten liegen, wer-
den im restlichen Plangebiet eingehalten.

Im Rahmen der 1. Anderung ist weiterhin Rucksicht zu nehmen auf die sudlich des zu-
kunftigen sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® angrenzende Wohnbebauung
(Wohnanlage ,Vier Deichgrafen®) an der Lesum, fiir die im Ursprungsbebauungsplan ein
»Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt worden ist. Der Ursprungsbebauungsplan trifft be-
reits larmtechnische Festsetzungen zum Schutz dieses allgemeinen Wohngebietes.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Weser in einer Entfernung von rund 400 m befin-
det sich mit der Schiffswerft Abeking & Rasmussen eine weitere Larmquelle mit mogli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet. Diese wurde im Rahmen der 1. Anderung in
einer schalltechnischen Stellungnahme des Larmgutachters acouplan GmbH untersucht.
Die Stellungnahme kommt zum Ergebnis, dass es nicht zu einer Beeintrachtigung der
Wohnnutzung in dem neuen Stadtquartier kommen wird. Die abgeschatzten Teilbeurtei-
lungspegel der Werft liegen mit 52,7 dB(A) tags unter dem Immissionsrichtwert der TA-
Larm von 63 dB(A) fir Urbane Gebiete und mit 39,3 dB(A) nachts unter den Richtwerten
der TA-L&rm von 45 dB(A) fir Urbane Gebiete.

In der Anderungsgenehmigung des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg fiir
die Schiffswerft ist festgehalten, dass an den Immissionsorten kurzzeitige Gerauschspit-
zen die zulassigen Werte einzuhalten haben. Nach gutachterlicher Einschatzung gilt dies
auch fur das geplante Teilgebiet MU1 des Urbanen Gebietes.

Es sind gesunde Wohnverhaltnisse in dem geplanten Stadtquartier méglich. Weitere De-
tails sind der schalltechnischen Stellungnahme zu entnehmen.

In den MU 2 bis MU 6 finden sich derzeit keine Wohnnutzungen. Das Wohnen ist im MU
2 bis MU 6 ausgeschlossen, da diese in einem festgesetzten hochwassergeféhrdeten
Gebiet gemalR HwGebV liegen.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Vegesacker Hafen, der als Sportboot-
und Museumshafen betrieben wird. Durch Instandsetzungsarbeiten an den Schiffen oder
durch Ein- und Auslaufen der Schiffe entstehen Larmimmissionen. Fir den Vegesacker
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Hafen besteht eine Hafenordnung, die fur die Nutzer des Hafens zu berlcksichtigen ist.
Hinsichtlich des Auslaufens der Schiffe und der Instandhaltungsarbeiten sind u. a. fol-
gende Regelungen einzuhalten?s:

. Zur Verminderung der Larm- und Geruchsbel&stigung dirfen Schiffs- und Boots-
motoren grundsatzlich nur zum Ein- und Auslaufen respektive zum Mandvrieren im Hafen
benutzt werden. Das Mandévrieren im Hafen ist auf das zum An- und Ablegen notwendige
Mal3 zu beschranken. Notwendige Ausnahmen sind nur nach vorheriger Gestattung
durch die Hafenmeisterin zulassig.

. Notwendige Arbeiten zur Instandhaltung und Reparatur an den Wasserfahrzeu-
gen sind gestattet, sofern diese nur mit geringen Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigun-
gen fur die Gbrigen Hafennutzer und die Anwohner verbunden sind. Larm-, staub- und
geruchsintensive Arbeiten dirfen wahrend der Ruhezeiten, insbesondere zwischen
22:00 Uhr und 07:00 Uhr, nicht ausgefihrt werden.

Aufgrund der UnregelmaRigkeit der Instandhaltungsarbeiten und der einzuhaltenden Re-
gelungen der Hafenordnung ist davon auszugehen, dass die nach einschléagiger Gesetz-
gebung zu Grunde legenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden und es somit
nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Nutzungen im festgesetzten
Urbanen Gebiet kommen wird.

Des Weiteren finden am Hafenbecken auch Veranstaltungen (wie z.B. das Vegesacker
Hafenfest) statt. Diese Veranstaltungen sind als seltene Ereignisse zu bewerten, bei de-
nen héhere Immissionsrichtwerte geltend zu machen sind. Des Weiteren weisen die Ver-
anstaltungen eine Standortgebundenheit sowie eine soziale Adaquanz und Akzeptanz
im Sinne der Ziffer 4.4 der Freizeitlarmrichtlinie der LAl auf, die in Ermangelung einer
eigenen Richtlinie in Bremen als Orientierung herangezogen wird.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen Haufigkeit dieser Veran-
staltungen keine erheblichen Beeintréachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen zu er-
warten sind.

Bodenschutz, Altlasten und Kennzeichnungen

In dem Plangebiet befinden sich Altlastenflachen, die aus der industriellen Nutzung des
Plangebietes resultieren. Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans wurden die Altlas-
ten untersucht. Die Kennzeichnungen der Flachen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, werden in der 1. Anderung aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan tbernommen. Ebenso wurden die Regelungen bezlglich des Schutzes vor
den kontaminierten Bdden teilweise (ilbernommen und in Abstimmung mit der Boden-
schutzbehérde angepasst. Die durch Dicht- und Spundwénde gesicherten und eingekap-
selten kontaminierten Boden werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt. Der Umgang
mit den vorhandenen Dicht- und Spundwanden sowie den sonstigen Sicherungseinrich-
tungen wird unter Festsetzungen fir die gekennzeichneten Flachen geregelt.

Die folgende Begrindung zur Altlastenthematik orientiert sich an dem Begriindungstext
des Ursprungbebauungsplans; deren Aussagen haben weitgehend weiterhin Bestand
und werden lediglich an wenigen Stellen aktualisiert und an die heutigen Erkenntnisse
angepasst:

Der gesamte Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit industriell und gewerblich ge-
nutzt. In den zuriickliegenden 100 Jahren waren auf dem Gelande u. a. Betriebe mit
Schiffbau, Fischfang und Fischverarbeitung sowie der Herstellung von Steingut beschéaf-
tigt. Die Anfange des Schiffsbaus am Vegesacker Hafen fihren auf das 17. Jahrhundert
zurtick. Im Zusammenhang mit diesen Nutzungen wurde die flache Wesermarsch vor
dem Grohner Geestriicken mehrfach aufgehdht. In den Auffullungen und im Boden wur-
den erhdhte Schadstoffgehalte festgestellt.

13 Hafenordnung, Vegesacker Hafen, Wirtschaftsforderung Bremen GmbH, 2011, abgerufen auf
der Internetseite: https://www.charterkontor-vegesack.de/images/Hafenordnung_Vege-
sack 2016.pdf
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Im Zentrum des Planungsgebietes ist das Erdreich groRflachig mit Ol verunreinigt. Inner-
halb dieses besonders gekennzeichneten Bereichs sind eine Reihe von Vorkehrungen
gegen die von den Kontaminationen ausgehenden Gefahren in der Vergangenheit vor-
genommen und als Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan in die 1. Anderung
aufgenommen worden.

Die Regelungen zur Grindung und Versickerung dienen dem Boden- und Gewasser-
schutz. Die Versickerung von Niederschlagswasser kann zu verstarktem Austrag gelos-
ter Schadstoffe in die Lesum fihren. Unangemessene Griindungen kdnnen zur Mobili-
sierung von Kohlenwasserstoffen fiihren, wodurch ein erhohter Sicherungs- und Uber-
wachungsaufwand sowie erhdhte Kosten entstehen wirden.

Anlagen und Leitungen zur _Enthissgmg’
der Minaraltlkontamination <"

Ll ) 1 1| Dicht- und Spundwinde ! {
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Abbildung 7: Beiblatt zum Ursprungsbebauungsplan 1218 — bearbeitet durch A+S

In einem Beiblatt, das Bestandteil des Ursprungsbebauungsplans 1218 war, sind die
Dicht- und Spundwéande, die Anlagen und Leitungen zur Entwasserung der Mineraldlkon-
tamination sowie das Abwasserbehandlungsbecken dargestellt. Die Abbildung 7 zeigt
das Beiblatt. Auf der Darstellung wurden die Grundwassermessstellen, die sich im Plan-
gebiet befinden, zusatzlich dargestellt. Die Hinweise auf dem Beiblatt zum Umgang mit
den vorhandenen Leitungen, Anlagen und Dicht- und Spundwanden wurden in die Be-
bauungsplananderung als Festsetzungen im Bereich der gekennzeichneten aufgenom-
men. Das Beiblatt wurde nicht Bestandteil der 1. Anderung, da das im Beiblatt darge-
stellte Abwasserbehandlungsbecken nicht mehr in der 1. Anderung festgesetzt wird.

Die innerhalb der gekennzeichneten Flache vorhandenen Dicht- und Spundwénde und
das Entwasserungssystem verhindern die Ausbreitung der eingekapselten Schadstoffe.
Der Erhalt Ihrer Funktionsfahigkeit ist bei einer Bebauung sicherzustellen. Sie dirfen
grundsétzlich nur bis zu einer Tiefe von 3,5 m tber NN abgeschnitten werden. In den
Festsetzungen zum Bodenschutz/Altlasten wird noch das Bezugssystem uber Normal-
Null (Uber NN) verwendet; auch wenn sich heutige Hohenangaben auf das Bezugssys-
tem Uber NormalH6henNull (iber NHN) beziehen. In Ricksprache mit der Bodenschutz-
behdrde wird an dem alten Bezugssystem festgehalten, da die bereits fur das Verfahren
zum Ursprungsbebauungsplan 1218 erarbeiteten Gutachten zu den Altlasten im Plange-
biet sowie das Beiblatt zum Bebauungsplan 1218 (vgl. Abb. 7) noch das Bezugssystem
tber NormalNull zugrunde legen. Sollte im Rahmen der Ausfihrungsplanung ein Eingriff
in die Dicht- und Spundwénde erforderlich sein, ist eine detaillierte Abstimmung mit der
Bodenschutzbehorde erforderlich.

Grundwassermessstellen dienen der Uberwachung der Grundwasserstande. Um das be-
stehende hydraulische Sicherungssystem mit seinen Anlagen zur Uberwachung nicht zu
stdren, sollen keine weiteren Brunnen im Planbereich angelegt werden. Sie sind daher
als Nebenanlagen im Geltungsbereich ausgeschlossen.
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Das Wasserbecken (Alter Auekanal) vor dem Alten Speicher dient derzeit als Absetzan-
lage (,Schoénungsteich®) fir die Sickerwassereinleitung, die im Rahmen des Konzepts
zum Umgang mit den eingekapselten Kontaminationen seit Jahren ohne Schadensfall
betrieben wird.

Die urspringliche Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Be-
zeichnung ,Abwasserbehandlungsbecken” ist in Abstimmung mit der Bodenschutzbe-
horde nicht erforderlich. Vor diesem Hintergrund wird in der 1. Anderung die urspriingli-
che Festsetzung in eine Wasserflache , Alter Auekanal® geandert.

Bei der Gestaltung des Lesumufer am Liegeplatz des Schulschiffs wurden hydraulische
Elemente (wasserundurchlédssiges Deckwerk, Rigole mit Entwasserungsklappen sowie
eine Ableitmdglichkeit des ggf. kohlenwasserstoffhaltigen Wassers in die Schmutzwas-
serkanalisation) errichtet, die auch fur die Sicherung des Kohlenwasserstoffschadens ge-
nutzt werden.

Auch aul3erhalb der gesondert gekennzeichneten Flache sind erhéhte Schadstoffgehalte
im Boden nicht auszuschlieRen. Die Untersuchungen ergaben u. a. kritische Werte fir
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle.

Von wesentlicher Bedeutung ist, dass im Rahmen der Errichtung des neuen Stadtquar-
tieres (Baufeld B) nicht in den kontaminierten Boden eingegriffen wird. Im Baufeld C wird
allerdings zur Umsetzung des Projektes nachgegriindet werden mussen. Es ist erforder-
lich, dass wahrend der Bauarbeiten ein Bodengutachter die Erdarbeiten begleitet und
dass die Grindungen so erfolgen, dass keine Verlagerung bzw. Mobilisierung von
Schadstoffen entsteht (méglich waren z.B. Flachgrindungen oder geeignete Verdran-
gungspfahle). Hierzu erfolgt ein Hinweis in der Planzeichnung der 1. Anderung.

Fur den gesicherten Bereich wird ein dauerhaftes Monitoring durchgeflihrt, das die tech-
nische Uberwachung und Wartung der Sicherungseinrichtungen sowie die gutachterliche
Begleitung umfasst. BaumaRRnahmen in der gesondert gekennzeichneten Flache sind im
Vorfeld mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen, damit die Sicherungseinrichtungen
ausreichend berticksichtigt werden.

C9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich der 1. Anderung befindet sich ein unter Denkmalschutz stehen-
der Speicher der ehemaligen Lange-Werft. Der Denkmalschutzstatus wurde nachrichtlich
in die 1. Anderung Gbernommen.

Gegenuber dem historischen Speicher soll ein 2 bzw. 9-geschossiges Gebaude, das so-
genannte ,Logger- und Packhaus” entstehen. Das westliche 2-geschossige ,Logger-
haus” vermittelt baulich zwischen dem ,Packhaus” und dem historischen Speicher. Das
Pack- und Loggerhaus bildet zusammen mit dem Kopfbau an der Kreuzung Auftakt und
Endpunkt des Quartiers und ist Teil der architektonisch abgestimmt entwickelten und ma-
terialisierten Gebaudegruppe.

Der denkmalgeschitzte Speicher selbst, der lber weite Teile seiner Bestandszeit als
Funktionsgeb&aude eingebaut und kaum wahrnehmbar war, bleibt weiterhin freigestellt
und bekommt im Vergleich zu der als denkmalvertraglich erachteten stadtebaulichen Fi-
gur des bisherigen Haven Ho66vt einen ihn umgebenden, raumbildenden Rahmen aus
giebelstéandigen neuen Quartiershausern hinter der zukunftigen Deichlinie, deren Fassa-
dengestaltung aus den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer abgelei-
tet wurde. Der freistehende alte Speicher mit vorgelagerter groRer Platzflache bleibt wei-
terhin ein wichtiger Bestandteil der Maritimen Meile, die sich tber die Hafenbriicke nach
Alt-Vegesack fortsetzt. Die quartiersinterne ErschlieBung des neuen Stadtquartiers fiihrt
auf den denkmalgeschiitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst keine dem Stadt-
grundriss Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Strafe ,Zum
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Alten Speicher” bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach historischem Vor-
bild auf das Schulschiff Deutschland.

In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen Belange und in Abstimmung zwischen dem
Landesamt fur Denkmalpflege und den Architekten des Siegerentwurfs sowie den Pro-
jektentwicklern wurde eine Drehung des Baukorpers nach Nordwesten vereinbart.
Dadurch soll die Silhouette des Alten Speichers mdglichst frei erkennbar bleiben. Als
besonders wichtig wurde dabei die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Sil-
houette des Speichers in dieser Blickrichtung lesbar zu machen, soll im Hintergrund des
Speichers nur ein schmaler Bereich des Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissflache
des Baufeldes MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des ,Pack-
hauses” neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise soll die Wahrnehmbarkeit und
Wirkung des Denkmals gestérkt werden und gleichzeitig die stadtebauliche Dominante
des Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.

Hochwasserschutz

Der stidwestliche Teil des Plangebiets liegt in einem festgesetzten hochwassergefahrde-
ten Gebiet gemaf der Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-HwGebV?!4, die im
September 2017 in Kraft getreten ist. Das festgesetzte hochwassergefahrdete Gebiet
sowie die bestehende Hochwasserschutzlinie werden geman dem
§ 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 12 Baugesetz-
buch die Belange des Hochwasserschutzes zu berticksichtigen und in die Abwégung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB einzustellen. Nach dem 8§ 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in
... festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (....) bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34
des Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Bau-
gesetzbuches insbesondere zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.”

Im 8 4 der HWGEDbV ,Ver- und Gebote" wird auf den § 78 Absatz 1 — 4 verwiesen, in dem
die Nichtzulassigkeit und die ausnahmsweise Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den
Uberschwemmungsgebieten geregelt wird.

14 Verordnung liber hochwassergefahrdete Gebiete im tidebeeinflussten Einzugsbereich der Weser, der
Lesum und der Ochtum in der Stadtgemeinde Bremen (Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-
HwGebV)
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Lageplan ,Uberschwemmungsgebiet der Lesum im Bereich der Stadtge-
meinde Bremen, (Quelle: Freie Hansestadt Bremen, SUBV, Referat 32 Wasserwirtschaft/Hochwasser-
schutz Stand:22.01.2018)

Innerhalb des festgesetzten hochwassergeféhrdeten Bereiches befinden sich Sonderfla-
chen im Sinne des 8 5 Weser-HwGebV. Demnach sind Sonderflachen héher gelegene
Gebiete, die durchgehend auf mindestens NHN + 6,20 m liegen oder durch wasserrecht-
lich genehmigte private Hochwasserschutzanlagen (Schutzstandard mindestens NHN +
6,20 m) geschutzt sind. Es handelt sich insbesondere um die bebauten Hafen- und Ge-
werbegebiete. Die Sonderflachen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernom-
men. In der Abbildung 8 sind das festgesetzten hochwassergefahrdeten Gebiet (hell-
blaue Flachen) sowie die Sonderflachen (blau schraffierte Flachen) im Plangeltungsbe-
reich der 1. Anderung dargestellt.

Auf der Grundlage des Generalplanes Kistenschutz erfolgen derzeit durch den Bremi-
schen Deichverband am rechten Weserufer die Planungen zur Erh6hung und Ertlchti-
gung der bestehenden Hochwasserschutzanlagen und Ergdnzung der 6ffentlichen Hoch-
wasserschutzlinie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Derzeit wird der Hochwas-
serschutz sowohl uber 6ffentliche als auch private Hochwasserschutzanlagen gewahr-
leistet. Sudlich der geplanten 6ffentlichen Hochwasserschutzlinie verlauft um den nordli-
chen Baukorper (Baufeld B) des ehemaligen Einkaufszentrums ,Haven Ho6vt" derzeit
noch eine private Hochwasserschutzanlage.

Ziel der HWS-Planung ist eine Anpassung und Optimierung der 6ffentlichen Hochwas-
serschutzlinie und die Ubernahme der bisher privaten Hochwasserschutzanlagen im Be-
reich des ehemaligen Einkaufszentrums Haven Hoovt (Teilgebiet MU 1) in den offentli-
chen Hochwasserschutz. Diese Planungen werden im Rahmen der Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes 1218 beriicksichtigt. Auf der Grundlage der Vorplanung
des Deichverbandes am rechten Weserufer zum parallellaufenden Planfeststellungsver-
fahren wird die zukinftig erweiterte offentliche Hochwasserschutzlinie zusatzlich nach-
richtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Die privaten Hochwasserschutzanlagen in den Teilgebieten MU 2 — MU 6 und zugleich
im festgesetzten hochwassergefahrdeten Gebiet , die dem Objektschutz dienen, bleiben
von den Planungen der erweiterten 6ffentlichen Hochwasserschutzlinie unberthrt und
verbleiben weiterhin als private Hochwasserschutzanlagen.

Auf der Innenseite der geplanten Hochwasserschutzlinie wird im MU 1 entlang der Hoch-
wasserschutzlinie ein 5 Meter breiter Streifen als Hochwasserschutzanlage gewidmet
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und dient zukinftig als Deichverteidigungsweg. Weiterhin soll diese Flache ein Gehrecht
(Nr. 3) zugunsten der Allgemeinheit beinhalten, um fiir die Offentlichkeit begehbar und
nutzbar zu bleiben. Des Weiteren wurde ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager
festgesetzt, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass unterirdische Leitungen durch
diese Flache verlaufen. Die allgemeine Unterhaltung sowie die Verkehrssicherungspflicht
der Flache verbleiben beim privaten Eigentiimer.

Im Teilgebiet MU 6 erfolgt ebenfalls auf der Innenseite der geplanten Hochwasserschutz-
linie die Widmung eines Streifens als Hochwasserschutzanlage und dient zukunftig als
Deichverteidigungsweg.

Hinweise
Baum- und Artenschutz

Die Baumschutzverordnung ist ebenfalls zu beriicksichtigen und es erfolgt ein Hinweis
hierauf auf der Planzeichnung.

Die artenschutzrechtlichen Belange sollen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
durch den artenschutzrechtlichen Hinweis ausreichend Beriicksichtigung finden. Es sind
die Fristen fur Baumfallungen gemaf dem Bundesnaturschutzgesetz zu bertcksichtigen.

Kampfmittel

Da das Vorhandensein von Kampfmittel nicht ganz ausgeschlossen werden kann, erfolgt
hierzu ein Hinweis in der 1. Anderung.

Bodendenkmalschutz

Des Weiteren erfolgt ein Hinweis auf mogliche archaologische Funde. Im Plangebiet ist
das Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen nicht auszuschliel3en. Bei Erdar-
beiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Lan-
desarchéaologie erforderlich.

Bodenschutz

Aufgrund der Bodenkontaminationen erfolgt ein Hinweis, dass wahrend der Aushub- und
Baumalinahmen ein Bodengutachter die Arbeiten begleiten muss, fiir den Fall, dass ggf.
in die kontaminierten Bdden eingegriffen wird.

C 10 Ver-und Entsorgung

Aufgrund der im Plangebiet bereits bestehenden Nutzungen sind die Bestandgebaude
an die bestehende Ver- und Entsorgung innerhalb der Straf3e ,Zum Alten Speicher” an-
geschlossen. Da diese Stral3e bislang noch nicht 6ffentlich gewidmet wurde, missen
auch die innerhalb der Stral3e liegenden bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen
noch endgultig hergestellt und der Stadtgemeinde tbergeben werden. Entsprechende
Abstimmungen wurden bereits gefuhrt und sind fristgebunden im Laufe des weiteren Ver-
fahrens abzuschlie3en. Fir die Leitungstrager wurde ein Leitungsrecht im MU 1 festge-
setzt.

Das anfallende Schmutzwasser kann ohne Einschréankung in das vorhandene Schmutz-
wasserkanalnetz eingeleitet werden. Das anfallende Niederschlagswasser kann in das
Niederschlagswasserkanalnetz eingeleitet werden. Die Dimensionen der Rohrleitungen
sind bereits auf den geplanten Versiegelungsgrad ausgelegt. Zukunftig soll fir das Nie-
derschlagswasser von den privaten Flachen eine direkte Einleitung in die Weser genutzt
werden, ohne zuvor in das Auebecken einzuleiten.

Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Flachen wird weiterhin in das Wasserbe-
cken vor dem historischen Speichergebaude eingeleitet. Im Ursprungsbebauungsplan
war dieses Wasserbecken als Flache fur die Abwasserbeseitigung ,Abwasserbehand-
lungsbecken* fur die kontaminierten Bodenbereiche festgesetzt worden. Das 6ffentliche
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Entwasserungsnetz fur Niederschlagswasser erfordert ein solches Abwasserbehand-
lungsbecken nicht, so dass das Wasserbecken in der 1. Anderung als Wasserflache ,Al-
ter Auekanal” festgesetzt wird.

Durch die neu geplante bzw. festgesetzte Hochwasserschutzlinie entstehen diverse
Deichkreuzungen mit dem vorhandenen 6ffentlichen Kanalnetz. Kanalanlagen, die auf-
grund der Neuausrichtung der Baufelder B und C nicht mehr bendtigt werden; werden
zurickgebaut. Deichkreuzungen sind auf ein Minimum zu reduzieren. Fir alle zukinftig
bendtigen Deichkreuzungen sind entsprechende Deichkreuzungsgenehmigungen einzu-
holen und die Bestandsleitungen sind auf eine doppelte Deichsicherheit aufzurtisten.

Die Abfallbeseitigung ist konventionell, im Bereich des MU 1 mit Durchfahrt eines Mull-
fahrzeuges durch die geplante private Anliegerstral3e, geplant. Die entsprechende Be-
lastbarkeit der Kellerdecke unter der Privatstral3e wird durch zusétzliche bauliche Mal3-
nahmen sichergestellt. Die Millbehélter sollen grof3tenteils in den Gebduden unterge-
bracht werden. Am Abfuhrtag werden diese an die private ErschlieRungsstrafl3e bzw. an
die offentliche StralRe gestellt. Hierflr sind im Rahmen der nachfolgenden Projektplanung
entsprechenden Flachen vorzusehen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird auch die Zuganglichkeit und Befahr-
barkeit durch Feuerwehrfahrzeuge geprift. Die Platzbedarfe innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen und der privaten ErschlieRungswege sind dafir ausreichend bemessen.

C11 Kampfmittel

Die bisherige Luftbildauswertung hat keine Anhaltpunkte fir das Vorhandensein von
Bombenblindg&ngern/Kampfmitteln ergeben. Es erfolgt in der Planurkunde der 1. Ande-
rung ein Hinweis, dass nicht immer auszuschlielen ist, dass Einzelfunde auftreten kon-
nen.

D Umweltbericht

D1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet blickt auf eine Gber 100 Jahre alte Nutzungsgeschichte zurlck. Es han-
delt sich um ein ehemaliges Werft- und Industriegelande, das intensiv vom Menschen
genutzt worden ist. Das Gebiet ist heute fast vollstdndig bebaut bzw. versiegelt.

Ziel des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung des Areals um das ehe-
malige Einkaufszentrum ,Haven Ho6ovt“. Der siidwestlich angrenzende Bereich bis zur
Lesum wird aufgrund des planungsrechtlichen Erfordernisses zur Regelung der Einzel-
handelsnutzung in den Anderungsbereich einbezogen. Das Plangebiet ist bisher durch
die zwei grolRen Gebaudekomplexe des Einkaufszentrums gepragt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung ist geplant, den ndrdlichen Gebaudekom-
plex (Bauteil B) bis zum Erdgeschossboden abzurei3en und stattdessen ein nutzungs-
gemischtes Quartier mit hohem Wohnanteil zu errichten. Grundlage der Neuordnung bil-
det das Ergebnis des vorab durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbes, den das
Biro Wirth Architekten aus Bremen gewonnen hat. Der zweite Gebdudekomplex an der
Lesum (Bauteil D) wird derzeit umgebaut und soll weiterhin als Einkaufszentrum genutzt
werden.

Um die Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen urbanen Stadtquartieres zu
schaffen, wird im Rahmen der 1. Anderung als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes
Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Zur langfristigen Sicherung des verblei-
benden Einkaufszentrums wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Einkaufszentrum* (SO) auf der Grundlage des § 11 BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Geschossigkeiten, Gebaudehdhen und der Grundflachenzahl
wird das Mal} der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Die Festlegung von Bau-
grenzen definiert die zulassigen Uberbaubaren Flachen. Die Grundflachenzahl wird im
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Rahmen der 1. Anderung aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen. Die Durch-
lassigkeit des Gebietes wird durch die Festsetzung von Gehrechten fir die Allgemeinheit
gesichert.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stddtebaulichen Ordnung im Rahmen
einer Neustrukturierung und Revitalisierung des Haven Ho6vt-Areals und der stdlich an-
grenzenden Areale unter Berlicksichtigung folgender Rahmenbedingungen:

° Bertcksichtigung der Belange des Generalplanes Kiistenschutz, d.h. Herstel-
lung eines offentlichen Hochwasserschutzes (HWS) in Ubernahme und Er-
tichtigung des privaten HWS-Bestandes im Bereich des ehemaligen Ein-
kaufszentrums ,Haven HOoOvt",

. Stadtebauliche Neuordnung der Baufelder B + C einschlieR3lich des Umfeldes
auf Grundlage des Ergebnisses eines vorausgelaufenen konkurrierenden Ver-
fahrens zur Entwurfsqualifizierung

. Schaffung von zusatzlichem Wohnraum unter anteiliger Beriicksichtigung der
ortlichen Wohnraumfdrderung
. Konzentration und nachhaltige Sicherung der Einzelhandelsnutzung mit brei-

tem Sortimentsangebot im Bauteil D unter Beibehaltung der Obergrenze von
max. 11.500 gm Verkaufsflache und Nachweis der Vertraglichkeit innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Vegesack, der Zentren innerhalb Bre-
men-Nord sowie der Umlandzentren

. Quialifizierte Prifung und Entwicklung der umgebenden 6ffentlichen Raumge-
staltung
o o Sicherung der Planungsziele und einer zeitlich-qualitativ integralen Entwick-

lung mittels eines stadtebaulichen Vertrages mit der Eigentimerin/Investorin.

Insgesamt soll durch die Neustrukturierung die Ortsmitte von Vegesack wieder an Attrak-
tivitdt gewinnen und die Versorgungslage fur die Bewohner der Umgebung fiir die Zukunft
gesichert werden.

Mit der 1. Anderung wird kein zuséatzlicher Bedarf an Boden generiert, sondern der bereits
versiegelte und genutzte Boden neu bebaut. Die Flachen im Plangebiet werden wieder-
genutzt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Umweltbereiche mit ihren ent-
sprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans beriihrt sind.

D2 Darstellung der fir das Vorhaben relevanten, in einschlagigen Fachgeset-
zen und -planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihrer Beriick-
sichtigung bei der Planaufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bertcksichtigen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Die Inanspruchnahme von neuen Flachen sollte durch die Wiedernutzbar-
machung von Flachen und von Nachverdichtung verringert werden.

Diese Zielsetzungen des Baugesetzbuches werden im Rahmen der 1. Anderung beriick-
sichtigt.
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umweltwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden wer-
den.

Die Vorgaben des 850 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden bei der Aufstel-
lung der 1. Anderung berucksichtigt.

Landschaftsprogramm Bremen 2015 (Lapro 2015)

Das Landschaftsprogramm Bremen wurde 2015 von der Birgerschaft beschlossen. Das
Landschaftsprogramm ist wie folgt aufgebaut:

. .Beschreibung des vorhandenen und zu erwartenden Zustands von Natur und
Landschaft,
. qualitative Bewertung von Funktionen und Okosystemleistungen sowie der Be-

eintrachtigungen und Geféahrdungen von Natur und Landschatft,

. Darstellung der fir den Planungsraum konkretisierten Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege,

. Darstellung der MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele fur die biologische Viel-
falt, die nachhaltige Nutzbarkeit der nattrlichen Ressourcen und den Erholungswert der
Landschaft und der Freiraume in der Stadt.“*

Die Aussagen, Ziele und Mal3nahmen des Landschaftsprogramms sind bei der Aufstel-
lung der 1. Anderung zu berlcksichtigen. Das Landschaftsprogramm formuliert fir das
Plangebiet keine gesonderten Ziele oder MalRnahmenkonzepte.

In der Textkarte 2.2-1 ,Aktuelle Flachennutzung / Biotopstruktur® des Lapro 2015 ent-
spricht das Plangebiet der Kategorie ,Gebaude und befestigte Flachen“ und in der Karte
A ,Arten, Biotope -Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse* wird es als ,Flache mit sehr
hohem Versiegelungsgrad (iiber 80%)“ ausgewiesen.

Im Planl ,Ziel- und MalRnahmenkonzept* wird das Plangebiet dem Bereich allgemeiner
Bedeutung zugeordnet und auf der Grundlage der Darstellungen des Flachennutzungs-
planes der Kategorie Zentrumsbebauung, Gemeinbedarf und Sonderbauflachen mit ge-
werblichem Schwerpunkt zugeordnet.

»In den Bereichen allgemeiner Bedeutung gilt zunéchst die Zielkategorie UN (Umweltge-
rechte Nutzung). Die gemal dem Flachennutzungsplan zulassigen Nutzungen geniel3en
grundsatzlich Vorrang, sollen aber umweltgerecht, d. h. auch unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Ziele des Landschaftsprogramms erfolgen. Diese allgemeinen Ziele sind
textlich in Kapitel 4.4.29 den jeweiligen Naturraumen und Siedlungsstrukturtypen zuge-
ordnet. Durch deren Darstellung in Plan 1 lassen sich die Ziele auch rdumlich grob zu-
ordnen*.®

Diese Ziele lassen sich im Rahmen der 1. Anderung aufgrund der bestehenden kontami-
nierten Boden nicht vollstandig umsetzen. MalRnahmen zur Verbesserung der Gringe-
staltung im Plangebietes werden im Umweltbericht dargelegt.

In der Textkarte 5.3-1 ,Hinweise fir die Bauleitplanung“ wird entlang der Lesum bis in
den Plangeltungsbereich hinein auf den Erhalt und die Entwicklung tberértlicher Grin-
verbindungen hingewiesen.

15 Landschaftsprogramm Bremen 2015, Teil Stadtgemeinde Bremen, Textband, Seite 12
16 andschaftsprogramm Bremen 2015, Teil Stadtgemeinde Bremen, Textband, Seite 226

Seite 42 von 54



Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Natura 2000 — Gebiete und weitere Naturschutzgebiete

Sudlich an das Plangebiet grenzt das FFH-Gebiet ,Weser zwischen Ochtummindung
und Rekum* (DE 2817-370) an. Die 1. Anderung tiberplant ein bereits bebautes und ver-
siegeltes Gebiet. Durch die 1. Anderung werden keine Beeintrachtigungen des FFH-
Gebietes erwartet.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Lesum liegt das Naturschutzgebiet ,Werderland*.
Die Zielsetzungen der Naturschutzgebietsverordnung werden durch die 1. Anderung
nicht beeintrachtigt.

D3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

D 3.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser,
Klima/Luft) sowie Auswirkungen auf Landschaftsbild und Erholungsfunk-
tion einschlief3lich Vermeidung und Ausgleich

Biotoptypen/Pflanzen

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungsbereich, der fast vollstandig bebaut
und Uberformt ist. Die 6kologische Wertigkeit ist als gering zu bezeichnen. Es sind
keine Biotopstrukturen vorhanden, die beeintrachtigt werden kénnten. In der Karte A
»Arten und Biotope-Bestand, Bewertung und Konfliktanalyse” des Landschaftspro-
gramms Bremen ist das Plangebiet als Flache mit sehr hohem Versiegelungsgrad (Uber
80%) gekennzeichnet'’.

Im Plangebiet befinden sich nur wenige Baume sowie Geholze, diese sollen allerdings
im Rahmen der 1. Anderung erhalten bleiben. Die Festsetzung aller Bestandb&aume ist
aber hinsichtlich einer gewlnschten Neugestaltung der als 6ffentlich festgesetzten Fla-
chen nicht sinnvoll. Im Bereich der geplanten offentlichen Hochwasserschutzwand sollen
innerhalb der Ful3gédngerzone Vormauerungen, moglichst als offene Pflanzbeete, eine
Auflockerung der steinernen Gestaltung im Vorfeld der Deichlinie bewirken. Fir die
Pflanzbeete ist ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung bei der Wasserbehdrde
einzureichen.

Einige Teilbereiche der Dacher des heutigen Einkaufszentrums sind begrint. Diese
Dachbegrunung wird durch eine Erhaltungsfestsetzung langfristig gesichert.

Vorkommen geféhrdeter Tierarten

Aufgrund der langjéhrigen anthropogenen Nutzung des Plangebietes werden zunéchst
grundsétzlich keine Tierlebensrdume beeintrachtigt. Im Geb&udeteil B, dem ndrdlichen
Baukorper des ehemaligen Einkaufszentrums Haven Hoovt, befindet sich augenschein-
lich im Dachbereich, der in Richtung des Museumshafens Vegesack orientiert ist, Nester
der streng geschitzten Mehlschwalbe. Ein Abriss des Gebaudes ist nur auRerhalb der
Brutzeit von Ende April bis Ende August zulassig. Die Vorgaben des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetzes sind in diesem Zusammenhang zu berticksichtigen.

Fur die im Rahmen des geplanten Abrisses zu zerstérenden Nester sind in Abstimmung
mit der Naturschutzbehorde geeignete ErsatzmalRnahmen durch den Verursacher zu ver-
anlassen, z.B. Ersatznistkasten im Plangebiet oder in der Umgebung. Das Erfordernis
zur Schaffung von Ersatzmaflinahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
horde wird im stadtebaulichen Vertrag zuséatzlich gesichert.

Es finden sich im Plangebiet Vogel des Siedlungsbereiches, die nur wahrend der Bau-
phase eine Beeintrachtigung erfahren. Sie kénnen jedoch auf die 6ffentlichen Grinfla-
chen in der Umgebung (u.a. ,Oase" an der Friedrich-Klippert-Strale und Aue) auswei-
chen.

17Vgl. Landschaftsprogramm Bremen 2015, Karte A Arten und Biotope,
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Durch die 1. Anderung kommt es bei Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Be-
lange zu keiner erheblichen Beeintrachtigung gefahrdeter Tierarten.

Boden und Flache

Die Boden des Plangebiets wurden bereits Jahrzehnte lang als Werft- und Industrie-
standort genutzt. Im Laufe der Zeit wurde das Geldnde aus Griinden des Hochwasser-
schutzes zudem immer weiter aufgehoht. Vor diesem Hintergrund sind keine naturnahen
oder natirlichen Béden mehr vorhanden.

Die Aufflllungen weisen eine Méachtigkeit von mehreren Metern auf. Diese bestehen ge-
maf eines Bodengutachtens, das in friiheren Jahren erstellt worden ist, vorwiegend aus
Sand®®. Unter den Auffullungen stehen Ton-, Torf- und Sandschichten an und ab einer
Tiefe von 2 m — 7 m unter Normal Null befindet sich eine Schicht aus Lauenburger Ton.

Die Béden im Plangebiet sind fast vollstdndig bebaut und versiegelt. Eine Teilflache in-
mitten des Plangebietes liegt brach. In der Karte B Boden und Relief des Landschafts-
programmes Bremen ist das Plangebiet als Flache mit sehr hoher Versiegelung gekenn-
zeichnet. Gemal der Karte B verlauft durch das Plangebiet die Geestkante.

Aufgrund der industriellen und gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden im Rah-
men der Erstellung des Ursprungsbebauungsplanes 1218 Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt. Gemaf der Begrindung des Ursprungsbebauungsplan wurden in den Auffillun-
gen im Plangebiet erhohte Schadstoffgehalte festgestellt.

Im Plangebiet befinden sich ein Bereich, in dem das Erdreich mit Ol (hohe Kohlenwas-
serstoffkonzentrationen) verunreinigt ist. Im Zuge der Neubebauung des ehemaligen
Werft- und Industriestandortes und dem Bau des Einkaufszentrums ,Haven HO6vt* wur-
den umfassende MalRnahmen ergriffen, um eine weitergehende Kontamination der um-
gebenden Bodenbereiche zu verhindern. So wurden Dicht- und Spundwénde einge-
bracht, die den kontaminierten Bereich einkapseln. Neben diesem stark kontaminierten
Bereich, finden sich vor allem in den Aufflllungen geringer belastete Boden.

Der kontaminierte Bereich wird durch das Referat 24, Bodenschutz, beim SUBV beo-
bachtet. So finden sich im Plangebiet Grundwassermessstellen, die dauerhaft eine mog-
liche Kontamination des Grundwassers untersuchen.

Der Ursprungsbebauungsplan 1218 sowie das dazugehdrige Beiblatt haben zum Um-
gang mit den kontaminierten Flachen entsprechende Malinahmen getroffen. Diese Mal3-
nahmen werden in die 1. Anderung tbernommen.

Der bisher zulassige Versiegelungsgrad wird in der 1. Anderung tibernommen. Eine Ent-
siegelung von Bdden ist aufgrund der vorhandenen Bodenkontaminationen kaum mog-
lich und auch nicht vorgesehen. Das Potenzial der Wiedernutzbarmachung soll dement-
sprechend moglichst effizient aufgegriffen werden, um auf der Flache ein nutzungsge-
mischtes Quatrtier zu errichten.

Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass nicht in die kontaminierten Bodenbe-
reiche eingegriffen wird. Der Bodenaushub ist durch Bodengutachter zu begleiten. Ent-
sprechende Hinweise sind in die Planzeichnung aufgenommen.

Mit der 1. Anderung werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen, sondern Fla-
chen, die seit Jahrzehnten vom Menschen genutzt wurden, wiedergenutzt.
Wasser

Sudlich des Plangebietes flieRen die Lesum und die Weser. Im Plangebiet selbst befin-
den sich keine naturlichen Oberflachengewasser mehr. Die vor der industriellen Entwick-
lung durch das Plangebiet verlaufende Schonebecker Aue flie3t heute im ndrdlichen

18 ygl. Limnologisches Institut Dr. Nowak: Gutachten iber die Schadstoffbelastung auf dem Ge-
lande der Lirssen-Werft in Bremen-Vegesack, 1989, S. 5
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Plangebiet in das Vegesacker Hafenbecken. Fur die Verbesserung der Fischwanderun-
gen wurde als Ausgleichsmalinahme im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
1218 eine Fischtreppe errichtet und eine Tag/Nacht-gesteuerte Beleuchtung in dem rund
120 m langen Tunnel unterhalb des Bahnhofsvorplatzes installiert’®. Eine Renaturierung
des Aue-Verlaufs im Plangebiet ist aufgrund der Tiefenlage der Aue und der Kontamina-
tionen weder moglich noch sinnvoll.

Der hohe Versiegelungsgrad des Plangebietes kann und soll aufgrund der Prioritatenset-
zung der Planungsziele im Zuge der 1. Anderung nicht reduziert werden. Mit der 1. An-
derung bietet sich die Mdglichkeit einer stadtebaulich sinnvollen Wiedernutzbarmachung
eines innerstadtischen Areals. Die gewlinschte stadtebauliche Zielsetzung dieser stadte-
baulichen Neuordnung und Aufwertung des Areals kann auch unter Berticksichtigung der
Bodenkontamination nur bestmdglich umgesetzt werden, wenn an der bisherigen hohen
Versiegelung festgehalten wird.

Es kommt somit im Grofiteil des Plangebietes weiterhin kaum zu einer wesentlichen
Grundwasserneubildung. Fur eine Flache im Osten des Plangebietes an der StralRe Kant-
jespad, wird im Rahmen der 1. Anderung die Festsetzung ,Private Parkanlage” aus dem
Ursprungsbebauungsplan tbernommen. Diese wird auch zukuinftig nicht versiegelt.

In der 1. Anderung wird das bisher festgesetzte ,Abwasserbehandlungsbecken® in eine

Wasserflache ,Alter Auekanal* geandert. Im Ursprungsbebauungsplan war dieses Was-
serbecken als Flache fir die Abwasserbeseitigung ,Abwasserbehandlungsbecken” fir
die kontaminierten Bodenbereiche festgesetzt worden. Das Wasserbecken dient aller-
dings nur als Absetzanlage (,Schonungsteich®) fur die Sickerwassereinleitung, indem die
Wasser zuvor tiber einen Olabscheider geleitet werden. Im Rahmen des Konzepts zum
Umgang mit der eingekapselten Kontamination wird dies seit Jahren ohne Schadensfall
betrieben. Die urspriingliche Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung mit
der Bezeichnung ,Abwasserbehandlungsbecken” ist in Abstimmung mit der Boden-
schutzbehoérde nicht erforderlich. Das 6ffentliche Entwasserungsnetz fur Niederschlags-
wasser erfordert ein ,Abwasserbehandlungsbecken” nicht, so dass das Wasserbecken
in der 1. Anderung als Wasserflache ,Alter Auekanal festgesetzt wird.

Insgesamt sind durch die 1. Anderung keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser zu erwarten.

Klima/Luft

Mit der 1. Anderung wird sich an der heutigen Situation des Mikroklimas nichts Wesent-
liches verandern. Das Plangebiet weist weiterhin einen hohen Versiegelungsgrad auf.
Zur Verbesserung der Grunstruktur des Gebietes sind mogliche Pflanzbeete an der ge-
planten Hochwasserschutzmauer in der Projektierung. In der Karte D Klima/Luft des
Landschaftsprogramms Bremen 2015 wird die bioklimatische Situation des Plangebiets
mit weniger gunstig bewertet. Es kommt vor allem in den warmen Sommermonaten zu
einer Uberwarmung des Plangebietes. Die angrenzende Wasserflache der Weser und
der Lesum sowie die sudlich angrenzende offene Landschaft erméglichen eine Luftzirku-
lation, die entlastend auf das Mikroklima wirkt.

Fir den Oberlauf der Schonebecker Aue ndrdlich des Vegesacker Bahnhofes ist in der
Karte D Klima/Luft des Landschaftsprogramms eine Kaltluftstromung mit ibergeordneter
Bedeutung ausgewiesen. Durch die 1. Anderung wird diese Kaltluftleitbahn nicht beein-
trachtigt.

Es ist geplant, die grof3eren Bestandsbdume weitestgehend zu erhalten. Diese Baume
setzen kleine Auflockerungspunkte ins Quartier und tragen ein wenig zu einer Verbesse-
rung des Kleinklimas bei. Im Rahmen einer Neugestaltung der 6ffentlichen Freiflachen
sollten zuséatzliche Standorte fir Baumanpflanzungen Berilcksichtigung finden. Diese

B vgl. https://www.bremer-schweiz.de/themen/geestrandbaeche/schoenebecker-aue/, abgeru-
fen am 16.10.2018
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kénnen im Rahmen der Bauleitplanung zugunsten einer spateren Gestaltungsplanung
noch nicht detailliert festgesetzt werden.

Insgesamt kommt es durch die 1. Anderung nicht zu erheblichen Auswirkungen oder Be-
eintrachtigungen auf das Schutzgut Klima.

Ortsbild- und Landschaftsbild, Erholungsfunktion

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes hat sich in den letzten Jahrzehnten er-
heblich verandert. Es hat sich von einem Werft- und Industriestandort in ein Wohn-, Ein-
kaufs-, Verwaltungs- und Freizeitstandort gewandelt.

Das Gebiet wurde jahrelang durch die zwei sehr dominanten Gebaudekomplexe des Ein-
kaufszentrums und die Verbindungsbriicke zwischen den beiden Gebauden geprégt. Ins-
gesamt wirkt die bestehende, massige Bebauung mal3stabssprengend. Auch wenn durch
die Neuentwicklung des Einkaufszentrums Haven Ho66vt und der baulichen Entwicklung
des Werftenstandortes in den 2000er Jahren das Ziel einer Offnung in Richtung der We-
ser verfolgt wurde, wirkt die Bebauung des Einkaufszentrums eher wie eine Barriere zwi-
schen der Weser/Lesum, dem Vegesacker Hafen und der sie umgebenden Bebauung.

Weitere pradgende Elemente des Plangebietes sind das historische Hafenbecken des
Vegesacker Hafens, das als das &lteste kinstliche Hafenbecken Deutschlands gilt, der
historische und unter Denkmalschutz stehende Speicher der ehemaligen Lange-Werft
sowie das Segelschulschiff Deutschland, das sudlich des Plangebiets seinen Liegeplatz
hat. Durch eine nachrichtliche Ubernahme wird der Denkmalschutzstatus des Speichers
im Rahmen der 1. Anderung beriicksichtigt und mit einem angemessenen Abstand der
neu geplanten Bebauung zum Speicher gewirdigt.

Beim Plangebiet handelt es sich gemall dem Landschaftsprogramm Bremen um eine
erlebbare Randlage an der Weser (,Stadt am Fluss). Diese erlebbare Randlage soll durch
die 1. Anderung starker als bisher beriicksichtigt und ausgebaut werden.

Mit der 1. Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
an dem Standort ein kleinteiliges Quartier zu errichten, dass in Anlehnung an die Stadt-
und Baustruktur Vegesacks Motive der historischen Stadt wiederaufleben lasst. Das
Quartier wird sich starker in Richtung des Vegesacker Hafenbeckens 6ffnen und die Zu-
gange aus Norden und Osten in Richtung der Weser und des Vegesacker Hafens werden
verbessert. Das Wasser wird schon von Weitem erlebbar sein. Durch die angestrebten
Festsetzungen, ergénzt durch weitergehende vertragliche Regelungen soll die Idee und
Qualitat eines stadtbildvertraglichen Quartiers am Alten Speicher gesichert werden.
Grundlage ist ein im Wettbewerbswege ermittelter, stadtebaulicher Entwurf, der die Ent-
wicklung mehrerer Baubldcke in gestalterisch enger Verwandtschaft verfolgt.

Durch die Hinwendung zum Wasser und die bessere Zuganglichkeit wird die Erholungs-
funktion, die durch die besondere Lage gegeben ist, verbessert. Die Promenade entlang
des Vegesacker Hafenbeckens sowie die Wegeverbindung entlang der Lesum, die schon
im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche Wegeflachen ausgewiesen waren, werden in
Rahmen der 1. Anderung tibernommen und weiterbestehen.

Somit wird die im Plan 2 des Landschaftsprogramms Bremen 2015 formulierte Zielrich-
tung, die ortsteilibergreifenden Griinverbindungen und Erholungswege zu sichern und
zu pflegen, bertcksichtigt. Auf Grund der verbesserten Durchgangigkeit, die durch das
neue Quartier geschaffen wird, kann zuklnftig auch die im Plan 2 dargestellte Grinver-
bindung entlang der Schénebecker Aue ndrdlich des Bahnhofsvorplatzes besser erreicht
werden.

Insgesamt kommt es durch die 1. Anderung zu einer Verbesserung des Ortsbildes und
der Erholungsfunktion.

Eingriffsvermeidung und -minderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 wird im Sinne des §1a BauGB aufgestellt,
wonach mit ,.... Grund und Boden ... sparsam und schonend umgegangen werden (soll);
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dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sind...".

Seit tiber hundert Jahren werden die Flachen anthropogen genutzt. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes besteht die Chance, diese Flachen zu revitalisieren und stadte-
baulich neu zu ordnen. Des Weiteren kann die bestehende Ver- und Entsorgungsinfra-
struktur weitestgehend genutzt werden.

Es entstehen dort Nutzungen, die durch die Nahe zum Bahnhof Vegesack und die inner-
stadtische Lage sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden sind. Die 1. Ande-
rung ist ein Beitrag zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnraum in der Freien Hanse-
stadt Bremen ohne auf offene und/oder landwirtschaftlich genutzte Flachen im Aul3enbe-
reich zurtickgreifen zu missen. Aufgrund des geplanten Urbanen Baugebietes MU kann
aulRerdem eine innerstadtische Nutzungsdichte vorbereitet werden.

Aufgrund der heute schon vorhandenen stadtebaulichen Versiegelung und Dichte erfolgt
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes kein Eingriff im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB. Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst heute bereits eine vollstan-
dige Versiegelung der bisher festgesetzten Kerngebiete mit der Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 1,0 zu.

Im Rahmen der 1. Anderung wird ein Teil des bestehenden Baumbestands zum Erhalt
festgesetzt. Vor allem bezliglich einer gewlinschten Neugestaltung der 6ffentlichen Frei-
flachen sollen Spielrdume offengehalten werden, so dass nicht alle derzeitigen Baum-
standorte eine zwingende Erhaltung erfahren.

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte ,Private Parkanlage* an der Stral3e Kant-
jespad wird in der 1. Anderung Gibernommen. Die wenigen vorhandenen Griinstrukturen
werden somit langfristig gesichert und geben Ankerpunkte fur eine neue Gestaltung der
offentlichen Raume, und stltzen zunachst die bestehenden kleinklimatischen Verhélt-
nisse.

Kompensationsbestimmungen (Ausgleich)

Im Zuge der Verwirklichung der 1. Anderung kommt es nicht zu erheblichen Beeintrach-
tigungen der oben genannten Schutzgiiter, da das Plangebiet bereits ein fast komplett
uberformtes Stadtgebiet ist. Die 1. Anderung bernimmt die zulassige Versiegelung aus
dem Ursprungsbebauungsplan. Die Schutzgiter Pflanzen und Tiere werden auch nicht
erheblich beeintrachtigt. Ein Teil der vorhandenen Baumstrukturen wird im Rahmen der
1. Anderung zum Erhalt festgesetzt. Eine im Ursprungsbebauungsplan als private Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkflache” festgesetzte Flache wird in der 1. Ande-
rung tbernommen und bleibt somit weiterhin frei von einer Bebauung.

Das Orts- und Landschaftsbild sowie die Erholungsfunktion werden im Rahmen der 1.
Anderung verbessert.

Es kommt durch die 1. Anderung nicht zu einem Eingriff in die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes und in der Folge sind AusgleichsmalRnahmen nicht erfor-
derlich.

Im Ursprungsbebauungsplan wurden folgende Kompensationsmafl3nahmen festgesetzt:

e Herstellung einer 6ffentlichen Grinanlage sudlich der Friedrich-Klippert-Stral3e
und Begrinung der Fassade des Einkaufszentrums in Richtung der nérdlich an-
grenzenden Griinanlage

¢ Pflanzen von Strallenbdume in der StralRe ,,Zum Alten Speicher.

¢ Dachbegriinung

Die offentliche Griinflache ist in Form der sogenannten ,Oase“ hergestellt worden. Die
nordliche Fassade in Richtung der 6ffentlichen Griinflache wurde in Form einer Hecken-
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und Straucherstruktur begriint und wird im Rahmen der 1. Anderung zum Erhalt festge-
setzt. Die StraRenbaume wurden entlang der Stra3e ,Zum Alten Speicher” ebenfalls ge-
pflanzt und werden im Zuge der 1. Anderung zum Erhalt festgesetzt.

Die Kompensation in Form einer Dachbegriinung wurde im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens in die Herstellung einer Fischtreppe mit Tunnelbeleuchtung zwischen
dem Hafenbecken und dem Aue-Zulauf im Bereich des Vegesacker Bahnhofs geandert.
Mit dieser naturschutzfachlichen KompensationsmalRnahme sollte die Schdnebecker
Aue aufgewertet und der Lebensraum flr Fische verbessert werden. Die Fischtreppe
wurde bereits umgesetzt. Ein Teil der Dachbegriinung wurde jedoch auf dem Dach des
Bauteiles D umgesetzt (Gebaudeteil, das derzeit umgebaut wird und als Einkaufszentrum
erhalten bleibt). Im Rahmen der 1. Anderung wird die Dachbegriinung zum Erhalt fest-
gesetzt.

Es sind artenschutzrechtliche Kompensationsmal3nahmen in Form von Ersatznistkasten
fur die Mehlschwalben im Plangebiet bzw. in der Umgebung in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehoérde erforderlich.

D 3.2 Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Friedrich-Klippert-StralRe sowie der Vege-
sacker Bahnhof und der Busbahnhof. Der verbleibende Teil des Einkaufszentrums (Bau-
teil D) sowie das Plangebiet werden uber die Stral3e ,Zum Alten Speicher* erschlossen.
Die von diesen Stral’en sowie den geplanten und bestehenden Stellplatz- bzw. Park-
platzanlagen ausgehenden Larmimmissionen sind im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens zu bericksichtigen.

Die Beurteilung der Larmimmissionen aus Verkehrslarm erfolgt auf der Grundlage DIN
18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” in Verbindung mit dem Beiblatt 1. In der DIN
18005 werden Orientierungswerte fur die einzelnen Gebietskategorien genannt, von de-
nen im Rahmen der Abwéagung auch abgewichen werden kann.

Zusatzlich kénnen im Rahmen der Abwagung die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV-Verkehrslarmschutzverordnung herangezogen werden.

Fur die neue Gebietskategorie ,Urbane Gebiete" werden weder in der DIN 18005, Teil 1
Orientierungswerte noch in der 16. BImSchV Immissionsgrenzwerte genannt. In der Ab-
wagung werden die Orientierungswerte zwischen MI-Gebieten (tags 60 dB(A)/nachts 50
dB(A)) und MK (tags 65 dB(A)/nachts 55 dB(A)) und die Immissionsgrenzwerte fir MK-
und MI-Gebiete (tags 64 dB(A)/nachts 59 dB(A)) herangezogen

Die Larmkarte fur die Stadtgemeinde Bremen zeigt bei einer 24 stiindigen Betrachtung
des Verkehrs im Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Stral3e/Zum Alten Speicher Beur-
teilungspegel von tber 60 dB(A) im nérdlichen Plangebiet sowie Beurteilungspegel von
Uber 60 dB(A) entlang der Stral3e ,Zum Alten Speicher*.

Bei der Betrachtung der nachtlichen Beurteilungspegel im nérdlichen Plangebiet und ent-
lang der Stral3e ,Zum Alten Speicher” liegen diese bei tber 50 dB(A).

Abbildung 9: Larmkarten fiir das Plangebiet mit Beurteilungspegel fur 24 Stunden Verkehr und Verkehr
Nacht (Quelle: Freie Hansestadt Bremen, 2018, http://gdil.geo.bremen.de/api/laerm)
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Im Rahmen der 1. Anderung soll das Wohnen aufgrund der Larmimmissionen, die vom
StralBenverkehrslarm ausgehen, in den Erdgeschossen entlang der Straf3en ausge-
schlossen werden. Im Norden des Plangebietes ist im Baufeld 1, das am néchsten am
Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Stral3e/Zum Alten Speicher liegt, eine Wohnnut-
zung nur zu einem geringen Anteil in den oberen Geschossen mdoglich, aber in der aktu-
ellen stadtebaulichen Realisierungskonzeption nicht vorgesehen. Zum Schutz der Wohn-
bevolkerung vor Larmimmissionen werden die Larmfestsetzungen aus der Verwaltungs-
vereinbarung Larm, die zwischen dem Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr und der
Senatorin flr Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz geschlossen worden ist,
in die 1. Anderung libernommen

Die Orientierungswerte tags und nachts der DIN 18005 Teil 1 sowie die Immissionsgrenz-
werte tags und nachts der 16. BImSchV, die zwischen Ml und MK-Gebieten liegen, wer-
den im restlichen Plangebiet eingehalten.

Im Rahmen der 1. Anderung ist weiterhin Riicksicht zu nehmen auf die siidlich des zu-
kunftigen sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® angrenzende Wohnbebauung
(Wohnanlage ,Vier Deichgrafen®) an der Lesum, fur die im Ursprungsbebauungsplan ein
~Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt worden ist. Der Ursprungsbebauungsplan trifft be-
reits larmtechnische Festsetzungen zum Schutz des allgemeinen Wohngebietes.

Auf der gegentiberliegenden Seite der Weser in einer Entfernung von rund 400 m befin-
det sich mit der Schiffswerft Abeking & Rasmussen eine weitere Larmquelle mit mogli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet. Diese wurden im Rahmen der 1. Anderung in
einer schalltechnischen Stellungnahme untersucht. Der Gutachter kommt zum Ergebnis,
dass es nicht zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung in dem neuen Wohnquartier
(Urbanes Gebiet MU 1) kommen wird. Die abgeschatzten Teilbeurteilungspegel der Werft
liegen mit 52,7 db(A) tags unter dem Immissionsrichtwert der TA-Larm von 63 dB(A) und
mit 39,3 dB(A) nachts unter den Richtwerten der TA-Larm von 45 dB(A). Es sind gesunde
Wohnverhéltnisse in dem geplanten Stadtquartier moglich. Weitere Details sind der
schalltechnischen Stellungnahme zu entnehmen.

In den Teilgebieten MU 2 bis MU 6 des Urbanen Gebietes befindet sich derzeit keine
Wohnbebauung. Diese Teilgebiete liegen in einem festgesetzten hochwassergefahrde-
ten Gebiet gemaR der Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-HwGebV?°, In der
1. Anderung wird in diesem Urbanen Teilgebieten das Wohnen aufgrund der Hochwas-
serschutzbelange und der stadtebaulichen Belange_in Verbindung mit dem Schutz des
Ortsbildes und des Denkmalschutzes ausgeschlossen.

Im Teilgebiet MU 5 befindet sich der Verwaltungssitz der Fr. Lirssen-Werft GmbH & Co.
KG. Fir das Flurstiick 330/39, auf dem sich der Verwaltungssitz befindet, ist zugunsten
des Unternehmens eine Grunddienstbarkeit (Uberwegungsrechte) eingetragen. Im Falle
einer betrieblichen Ausnahmesituation hat das Unternehmen das Recht, das Flurstiick
fur ,Werftbetriebszwecke" (u.a. zur Ausristung von Schiffen der Werft) zu nutzen. Grund-
lage hierfir ist eine vertragliche Vereinbarung aus dem Jahr 1994 zwischen der Stadt
und der ELB Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH bzw. der Lirssen Maritime Be-
teiligungen KG. Sollte der Fall einer betrieblichen Ausnahmesituation eintreten und das
Flurstiick doch zum Ausristen eines Schiffes genutzt werden, ist von einem seltenen
Ereignis im Sinne des TA-Larm auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA-L&rm eingehalten werden und es nicht zu erheblichen Beein-
trachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen im Urbanen Gebiet kommen wird.

Wahrend der Abriss- und der Bauphase ist darauf zu achten, dass die Bewohner und
Arbeitnehmer im Plangebiet und im Umfeld vor Staub und Larm geschiitzt werden. Die
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

20 Verordnung Uber hochwassergefahrdete Gebiete im tidebeeinflussten Einzugsbereich der Weser, der
Lesum und der Ochtum in der Stadtgemeinde Bremen (Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-
HwGebV)
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Nordwestlich des Plangebietes befindet sich der Vegesacker Hafen, der als Sportboot-
und Museumshafen betrieben wird. Durch Instandsetzungsarbeiten an den Schiffen oder
durch Ein- und Auslaufen der Schiffe entstehen LArmimmissionen. Fir den Vegesacker
Hafen besteht eine Hafenordnung, die fur die Nutzer des Hafens zu bericksichtigen ist.
Hinsichtlich des Auslaufens der Schiffe und der Instandhaltungsarbeiten sind u. a. fol-
gende Regelungen einzuhalten?::

. Zur Verminderung der Larm- und Geruchsbelastigung dirfen Schiffs- und Boots-
motoren grundsatzlich nur zum Ein- und Auslaufen respektive zum Mandvrieren im Hafen
benutzt werden. Das Manévrieren im Hafen ist auf das zum An- und Ablegen notwendige
Mal3 zu beschranken. Notwendige Ausnahmen sind nur nach vorheriger Gestattung
durch die Hafenmeisterin zulassig.

. Notwendige Arbeiten zur Instandhaltung und Reparatur an den Wasserfahrzeu-
gen sind gestattet, sofern diese nur mit geringen Larm-, Staub- und Geruchsbel&stigun-
gen fur die Gbrigen Hafennutzer und die Anwohner verbunden sind. Larm-, staub- und
geruchsintensive Arbeiten dirfen wahrend der Ruhezeiten, insbesondere zwischen
22:00 Uhr und 07:00 Uhr, nicht ausgefihrt werden.

Aufgrund der UnregelmaRigkeit der Instandhaltungsarbeiten und der einzuhaltenden Re-
gelungen der Hafenordnung ist davon auszugehen, dass die nach einschléagiger Gesetz-
gebung zu Grunde legenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden und es somit
nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Nutzungen im festgesetzten
Urbanen Gebiet kommen wird.

Des Weiteren finden am Hafenbecken auch Veranstaltungen (wie z.B. das Vegesacker
Hafenfest) statt. Diese Veranstaltungen sind als seltene Ereignisse zu bewerten, bei de-
nen héhere Immissionsrichtwerte geltend zu machen sind. Des Weiteren weisen die Ver-
anstaltung eine Standortgebundenheit sowie eine soziale Adaquanz und Akzeptanz im
Sinne der Ziffer 4.4 der Freizeitlarmrichtlinie der LAI auf, die in Ermangelung einer eige-
nen Richtlinie in Bremen als Orientierung herangezogen wird.

Im Ergebnis ist davon auszugehen, dass aufgrund der geringen Haufigkeit dieser Veran-
staltungen keine erheblichen Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen zu er-
warten sind.

D 3.3 Auswirkungen durch Altlasten

Wie bereits beim Schutzgut Boden dargelegt, ist der Boden im Gebiet gering bis stark
kontaminiert. Der 6lverunreinigte Bereich ist durch Dicht- und Spundwande abgedichtet,
so dass eine Belastung des Grundwassers und der umgebenden Bodenbereiche ausge-
schlossen ist.

Fir den gesicherten Bereich wird ein dauerhaftes Monitoring durchgefihrt, das die tech-
nische Uberwachung und Wartung der Sicherungseinrichtungen sowie die gutachterliche
Begleitung umfasst. BaumaRnahmen in der gesondert gekennzeichneten Flache sind im
Vorfeld mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen, damit die Sicherungseinrichtungen
ausreichend berticksichtigt werden.

Die stark sowie die geringer kontaminierten Bereiche werden in der 1. Anderung als ,Fla-
chen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekenn-
zeichnet. Die Hinweise und die Anforderungen an den Umgang mit den Kontaminationen
aus dem Ursprungsbebauungsplan sind in die 1. Anderung eingeflossen. Die Bauarbei-
ten missen durch einen Bodengutachter begleitet werden.

21 Hafenordnung, Vegesacker Hafen, Wirtschaftsférderung Bremen GmbH, 2011, abgerufen auf
der Internetseite: https://www.charterkontor-vegesack.de/images/Hafenordnung_Vege-
sack 2016.pdf
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D 3.4 Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befindet sich ein ehemaliger Speicher der Lange-Werft aus dem 19. Jahr-
hundert, der unter Denkmalschutz steht. Im Rahmen der 1. Anderung findet eine nach-
richtliche Ubernahme des Denkmalschutzstatus statt. Die Neubebauung hélt einen aus-
reichenden Abstand zum Speicher ein, um dessen Wirkung nicht zu beeintrachtigen.

Gegenuber dem historischen Speicher soll ein 2 bzw. 9-geschossiges Gebaude, das so-
genannte ,Logger- und Packhaus” entstehen. Das westliche 2-geschossige ,Logger-
haus"” vermittelt stadtebaulich zwischen dem ,Packhaus” und dem historischen Speicher.

Der denkmalgeschitzte Speicher selbst, der Gber weite Teile seiner Bestandszeit als
Funktionsgeb&ude eingebaut und kaum wahrnehmbar war, bleibt weiterhin freigestellt
und bekommt im Vergleich zu der als denkmalvertréaglich im Planfestsetzungsgebiet er-
achteten stadtebaulichen Figur des bisherigen Haven Ho6vt einen ihn umgebenden,
raumbildenden Rahmen aus den giebelstindigen neuen Quartiershausern, deren Fas-
sadengestaltung aus den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer abge-
leitet wurde. Der freistehende alte Speicher mit vorgelagerter groRer Platzflache bleibt
weiterhin ein wichtiger Bestandteil den Beginn der Maritimen Meile, die sich Uber die
Hafenbricke nach Alt Vegesack fortsetzt. Die quartiersinterne ErschlielBung des neuen
Stadtquartiers fuhrt auf den denkmalgeschiitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst
keine dem Stadtgrundriss Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehungen entlang
der Straf3e ,Zum Alten Speicher” bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach
Vorbild der Vegesacker Sichtachsen auf das Schulschiff Deutschland.

In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen Belange und in Abstimmung zwischen dem
Landesamt fir Denkmalpflege und den Architekten des Siegerentwurfs sowie den Pro-
jektentwicklern wurde eine Drehung des Baukdrpers nach Nordwesten vereinbart.
Dadurch soll die Silhouette des alten Speichers maéglichst frei erkennbar bleiben. Als be-
sonders wichtig wurde dabei die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Silhou-
ette des Speichers in dieser Blickrichtung lesbar zu machen, soll im Hintergrund des
Speichers nur ein schmaler Bereich des Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissflache
des Baufeldes MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des ,Pack-
hauses" neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise soll die Wahrnehmbarkeit und
Wirkung des Denkmals gestarkt werden und gleichzeitig die stadtebauliche Dominante
des Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.

D 3.5 Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Aufgrund der Tatsache, dass es durch die 1. Anderung nicht zu erheblichen Auswirkun-
gen auf die oben beschriebenen Schutzgiiter kommen wird, kommt es ebenfalls nicht zu
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

D 3.6 Auswirkungen durch Unfélle und Katastrophen

Durch die 1. Anderung werden keine Vorhaben vorbereitet, die zu schweren Unféllen
fuhren kdnnen. In den Urbanen Gebieten und im sonstigen Sondergebiet wird eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Kultur entstehen.

Einige Bereiche des Plangebietes (MU 2 bis MU 6) befinden sich in einem festgesetzten
hochwassergefahrdeten Gebiet, so dass bei Sturmfluten dieser Bereich tiberschwemmt
wird. Vor diesem Hintergrund wurde das Wohnen in diesen Bereichen ausgeschlossen.
Die Bestandsgebaude sind durch bauliche MaRnahmen vor Hochwasser geschutzt. Im
hochwassergefahrdeten Gebiet wird lediglich im MU 5 eine Erweiterungsoption des be-
stehenden Verwaltungssitzes der Firma Lurssen durch die Festsetzung eines grof3en
Baufensters ermdglicht. Das Baufenster wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan tber-
nommen. Die zukiinftige Bebauung muss hochwasserangepasst sein und den Anforde-
rungen des § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes entsprechen.
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D4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes des Plangebietes
bei Nichtdurchfihrung der Planung (, Nullvariante) und anderweitige Pla-
nungsmaglichkeiten.

Die 1. Anderung dient u. a. der Neuordnung eines im heutigen Zuschnitt nicht mehr funk-
tionierenden Einzelhandelsstandortes. Es bietet sich die Chance in diesem Bereich ein
nutzungsgemischtes Quartier mit einem hohen Wohnanteil zu entwickeln. Es entsteht ein
mit dem offentlichen Nahverkehr sehr gut zu erreichender Standort. Die 1. Anderung tragt
zur Belebung und zur Attraktivitat des Areals bei und starkt insgesamt die Ortsmitte von
Vegesack.

Die ,Nullvariante” hatte zufolge, dass sich an dem heutigen Bebauungszustand nichts
verandern wirde und die zwei z.T. leergezogenen Gebaudekomplexe des Einkaufszent-
rums weiterhin das Gebiet pragen und die angrenzende Umgebung vom Wasser ab-
schotten wirden.

Es bestand keine Alternative zur stadtebaulichen Neuordnung des Areals. Hétte sich kein
Investor zur Revitalisierung des Areals gefunden, so ware langfristig in sehr zentraler
Lage ein stadtebaulicher Missstand in Form des geschlossenen bzw. untergenutzten Ein-
kaufzentrums verfestigt worden, dessen negative Auswirkungen sich auch auf das Um-
feld erstreckt hatten.

Als Grundlage fur die Entwicklung des urbanen Stadtquartieres (MU 1) wurde ein stadte-
baulicher Wettbewerb ausgelobt und durchgefiihrt. Es wurden somit mehrere Alternati-
ven fir die Entwicklung des Gebietes vorgelegt und diskutiert.

D5 Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurde auf das vorhandene Altlastengutachten aus dem
Ursprungsbebauungsplan zuriickgegriffen. Des Weiteren sind die Aussagen aus dem
Umweltbericht des Ursprungsbebauungsplanes eingeflossen. Aktuelle Aussagen zu den
Schutzgutern wurden u. a. aus dem Landschaftsprogramm Bremen 2015 tibernommen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine schalltechnische Stellungnahme er-
stellt.

D6 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Giberwachen (Monitoring).
Ziel ist es, nicht vorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
gegebenenfalls geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausge-
gangen, dass im Rahmen der routinemaRigen Uberwachung durch die zustandigen
Fachbehorden erhebliche, nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen er-
kannt werden und evtl. notwendig werdende Gegenmal3nahmen eingeleitet werden kon-
nen.

Im Plangebiet findet vor dem Hintergrund der vorhandenen Bodenkontamination eine
dauerhafte Untersuchung des Grundwassers statt.

D7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans 1218 werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die stadtebauliche Neuordnung des Haven HA6vt Areals geschaffen.

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut und versiegelt. Die 1. Anderung tbernimmt
die Versiegelungsquote aus der Ursprungsbebauungsplanung, um in einem sehr stad-
tisch gepragten Bereich ein nutzungsgemischtes Quartier entwickeln und das vorhan-
denen Innenentwicklungspotential bestmdglich nutzen zu kénnen. Die 1. Anderung hat
keine erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter. Ein Eingriff im Sinne
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des l1a Abs. 3 BauGB findet durch die 1. Anderung nicht statt. Es ist kein Kompensati-
onsbedarf festzustellen.

Die vorhandenen Baume und Geh6élzstrukturen im Plangebiet werden zum grof3en Teil
zum Erhalt festgesetzt, somit langfristig gesichert und als Ankerpunkte fiir eine Neuge-
staltung der 6ffentlichen Flachen gesichert. Durch die stadtebauliche Neuordnung wird
eine Flache sinnvoll wiedergenutzt und andere wertvolle Flachen im AuR3enbereich ge-
schont.

D8 Verwendete Literatur

e Gutachten Uber Schadstoffbelastungen auf dem Gelande der Lirssen-Werft in
Bremen Vegesack, Limnologisches Institut Dr. Novak, 1989
o Altlastengutachten (Bestandsaufnahme ,Haven Hoovt* 2011, Titel: ,Olkontami-
nation mit Lage der Dichtwande, Entwasserungseinrichtungen und Schnittfih-
rung“ von Dr. Pirwitz, Umweltberatung) zum Ursprungsbebauungsplan
Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan 1218, Freie Hansestadt Bremen
Larmkarten der Stadtgemeinde Bremen, Freie Hansestadt Bremen, 2018
Landschaftsprogramm Bremen (Teil ,Stadtgemeinde Bremen*®), 2015
Schalltechnische Stellungnahmen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218,
accouplan — Ingenieurbiro fur Akustik, Schallschutz und Schwingungstechnik,
Berlin, 28.11.2018

E Finanzielle Auswirkungen/Gender-Prifung

Kosten der technischen Infrastruktur

Zum jetzigen Zeitpunkt kbnnen noch keine genauen Kostenangaben genannt werden. Es
sind jedoch bereits notwendige MalRhahmen im Bereich der offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen zu erkennen. Der Betrachtungsraum bezieht sich dabei auch auf flankie-
rende Bereiche aulRerhalb des Geltungsbereiches.

Die genauen Kosten und Kostenanteile werden nach Fertigstellung der nachfolgenden
Verkehrsplanung bzw. der MafRnahmen fiir den Hochwasserschutz (Planfeststellungs-
verfahren) ermittelt. Die Kosteniibernahmen zwischen Projektentwicklerin / Eigentiimerin
und Stadtgemeinde werden in folgenden Vertragswerken verbindlich vereinbart und ge-
sichert:

e einem stadtebaulichen Vertrag, vertreten durch das Bauamt Bremen-Nord

e einem Infrastrukturvertrag, vertreten durch das Amt fur Stralen und Verkehr

e einem ErschlieBungsvertrag, vertreten durch die Wirtschaftsférderung Bremen
Folgende Bereiche sind dabei zu identifizieren:
« Offentliche StraRe ,Zum Alten Speicher”

Die Projektentwicklerin Gbernimmt die Kosten fur die ErschlieBungs- und Umbau-
maflnahmen innerhalb der StrafRe ,Zum Alten Speicher*, die aus der Umsetzung der
1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 resultieren. Hierzu gehéren insbesondere
die siedlungswasserwirtschaftlichen MaRnahmen, evtl. Umlegungen sonstiger Un-
terfluranlagen sowie die veranderte Verkehrsfihrung aufgrund der Anbindung der
privaten ErschlieRungsstrafl3e des neuen Stadtquartieres an die 6ffentlich geplanten
Verkehrsflachen. Kostentechnisch unbericksichtigt bleibt eine Aufnahme der Fahr-
rad-Premiumroute in der StraRenbauplanung sowie deren Umsetzung. Auch steht
das o6ffentliche Vorhaben zur Einrichtung einer Fahrradpremiumroute nicht im direk-
ten Zusammenhang mit den sogenannten flankierenden Malinahmen auf3erhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218.
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Die Details werden vertraglich zwischen der Projektentwicklerin bzw. der Eigentl-
merin und der Wirtschaftsférderung Bremen als zustandiger Unterhaltungstrager
verbindlich geregelt. Nach Fertigstellung der Anlagen sollen die ¢ffentlichen Flachen
in den Zustandigkeitsbereich des Amts fur Stral3en und Verkehr tibergeben und an-
schlieBend gewidmet werden.

+  Offentlicher Knotenpunkt ,Friedrich-Klippert-StraRe® / ,Zum Alten Speicher”

Die Projektentwicklerin / Eigentimerin tbernimmt die Kosten der notwendigen Um-
bau- bzw. AnpassungsmafRnahmen, die aus der Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 1218 resultieren. Hierzu gehéren insbesondere die_MalRhahmen
zur Herstellung der Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte sowie die Herstellung der
Parkplatze fir mehrere Einsatzfahrzeuge der Polizei. Die planerische Grundlage bil-
det das Verkehrsgutachten. Die Details werden in einem Infrastrukturvertrag zwi-
schen der Projektentwicklerin / Eigentiimerin und dem Amt fur Stral3en und Verkehr
verbindlich geregelt. Die entsprechenden Ausbaugrenzen sind noch nicht abschlie-
Rend definiert.

Kosten fiir den Hochwasserschutz

Die Kosten fir die Ertiichtigung der vorhandenen, bislang privaten Hochwasserschutz-
wand im Rahmen der Umsetzung des Generalplanes Kistenschutz werden von der
Stadtgemeinde Bremen getragen. Hierzu wird auf das in Vorbereitung befindliche dies-
bezlgliche Planfeststellungsverfahren hingewiesen.

Kostentbernahmen der Projektentwicklerin / Eigentiimerin sind im Bereich der 6ffentliche
Flachen aul3endeichs der HWS-Wand vereinbart.

Die Projektentwicklerin / Eigentimerin tbernimmt die Kosten fir die Herstellung, Instand-
haltung und Unterhaltung der vorgestellten Treppen- und Rampenanlagen sowie fir die
gestalterische Aufwertung der HWS-Wand. Die Details werden im stadtebaulichen Ver-
trag verbindlich geregelt.

Gender-Prufung

Die stadtebauliche Neuordnung des Areals und die Entwicklung eines nutzungsgemisch-
ten Quartieres richtet sich gleichermal3en an Frauen und M&nner. Durch die Planande-
rung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Bremen,

Bauamt Bremen Nord
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Anlage 1 —am 02.05.2019 beschlossene Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange mit Behandlungsvorschlagen

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen) —Bebauungsplans 1218 1. Anderung

(Abkirzungen: B-Plan = Bebauungsplan; BauGB = Baugesetzbuch; BauNVO = Baunutzungsverordnung; MU-Gebiet = Allgemeines Wohngebiet)

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Absétzen gegliedert) ;iohr: hat emp-
ohlen:
1. |Landesamtfir Denk- | Sehr geehrte Damen und Herren, . _ Der unter Denkmalschutz stehende Alte Speicher wurde in der 1. Ande- Ke;mtms-
malpflege, der im Plangebiet befindliche ,Alte Speicher” und die rung nachrichtlich ibernommen und in der Planzeichnung mit einer ent- | ©
(v. 20.02.2019) Schulschiff Deutschland sind eingetragene Kulturdenk- sprechenden Signatur versehen
male nach § 2 Abs. 1 Nr. 1 des bremischen Denkmal- '
schutzgesetzes (DSchG v. 2018) und unterliegen somit Das Schulschifft Deutschland befindet sich auRerhalb des Geltungsberei-
den Schutzvorschriften dieses Gesetzes. Gem. §1 des ches der 1. Anderung.
DSchG haben Denkmalpflege und Denkmalschutz die
Aufgabe darauf hinzuwirken, dass Kulturdenkmaler in die
stadtebauliche Entwicklung, die Raumordnung und die
Landespflege einbezogen werden.
Auf der vorgenannten Grundlage nehmen wir zur vorlie- Der Anre-
genden 1. Anderung des B-Planentwurf 1218 (Stand gung wird
16.01.2019) nachfolgend ablehnend Stellung: teilweise ge-
Fir das Baufeld MU 1.6 wird im vorliegenden B- Im Rahmen des vorausgelaufenen stadtebaulichen Wett- foft' D!ekG?t'
Planentwurf ein Xl-geschossiges Gebaude mit einer H6- | bewerbverfahrens wurde der Siegerentwurf, der der vor-liegenden Bau- ﬁfl ,\365196 ©
he von max. 28,50 U NN festgesetzt. Somit kdnnte in di- | |eitplanung zugrunde liegt, fachlich qualifi-ziert und mit wenigen Uberar- | wird auf 9
:jeel(rtsxrich]?i(;g?;:S;ir(]:?wf:azt:%ggrz]vaggrlfgzwa,lé‘j:nvuegde Sa;(‘:kErLd; beitungshinweisen von einer Fachjury einstimmig zur weiteren Umset- Vorl‘lge-
_ , - .. s H A H schosse re-
fenbriicke, Alter Speicher ein Hochhaus entstehen, dass zung empfohlen. Fur das zunachst geplante 11-geschossige Gebaude im duziert.

so bereits zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Er-
scheinungsbildes des Denkmals fuhren wirde. Einer
Festsetzung von 28,50m 0 NN kann daher vom Landes-
amt fir Denkmalpflege nicht zugestimmt werden.

Bereich des MU 1.6 (sog. ,Packhaus®) formulierte die Jury Bearbeitungs-
hinweise zur Uberpriifung der Proportion sowie der Hohenentwicklung.
Die nachfolgende intensive diesbezgl. Priifung des gesamten neuen
Stadtquartiers mit Beriicksichtigung der stadtebaulichen Bezilige, seines
naheren raumlichen Kontextes sowie der wirtschaftlichen Aspekte fiir das
Gesamtprojekt, hat im Ergebnis zurfolge, dass die Geschossigkeit des
Packhauses (MU 1.6) auf 9 Geschosse reduziert werden soll (siehe An-
lage 1 der Abwagung).

Das stadtebauliche Konzept wurde in dieser Weiterent-wicklung deutli-
cher formuliert. Eine stéadtebauliche Domi-nante als Auftakt (MU 1.1 bis 6
Geschosse) sowie ein weiterer mittiger Hochpunkt im neuen Stadtquar-
tier (MU 1.6 bis 9 Geschosse) ggi. den tbrigen Gebauden mit 3 — 4 Ge-
schossen (MU 1.2 — 1.5) bilden eine bewegte Silhouette, die mit ihren
Hohenverspriingen, fortgesetzt auch innerhalb der einzelnen Geb&auden,
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

die Vielfalt des neuen urbanen Quartiers nach auf3en verdeutlicht. Der
stadtische Bereich am Hafen Vegesack war bereits ab dem 19. Jhd.
durch eine solche heterogene Hohenlinie gepragt, die somit im Sieger-
entwurf mit heutigen architektonischen Mitteln weiterentwickelt wird. Der-
zeit dominieren das Einkaufszentrum sowie die Grohner Diine die Stadt-
silhouette. Mit dem neuen Stadtquartier, auch in seiner differenzierten
Hohenentwicklung, zeigt sich eine moderne urbane Entwicklung, die die
historischen Proportionen zitiert, ohne diese nachzubauen.

Zum stadtebaulichen Hochpunkt des sog. ,Packhauses” wird ggii. dem
denkmalgeschitzen Speicher durch das vorgelagerte, und ebenfalls ho-
herliegende 2-geschossig geplante sog. ,Loggerhaus” vermittelt. Der alte
Speicher selbst, der Gber weite Teile seiner Bestandszeit als Funktions-
gebaude eingebaut und kaum wahrnehmbar war, bleibt weiterhin freige-
stellt und bekommt im Vergleich zu der als denkmalvertraglich erachteten
stadtebaulichen Figur des bisherigen Havenhéévt einen ihn umgeben-
den, raumbildenden Rahmen aus den giebelstandigen neuen Quartiers-
hausern, deren Fassadengestaltung aus den historischen Backsteinbau-
ten und der alten Hafenmauer abgeleitet wurde. Der freistehende alte
Speicher mit vorgelagerter groRer Platzflache markiert somit den Ab-
schluss bzw. den Beginn der Maritimen Meile, die sich Uber die Hafen-
bricke nach Alt Vegesack fortsetzt. Die quartiersinterne Erschlie3ung
des neuen Stadtquartiers fihrt auf den denkmalgeschutzten Speicher zu,
formuliert aber bewul3t keine dem Stadtgrundriss Vegesacks fremde
Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Stral3e ,Zum Alten Speicher*
bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach historischem Vor-
bild auf das Schulschiff Deutschland. Insgesamt ergibt sich daraus ein
respektvoller Umgang mit dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude
sowie der Umgebung, die durch die Hohenentwicklung der neugeplanten
Gebaude nicht beeintrachtigt wird.

Um insbesondere die Qualitat der Architektur des ,Packhauses” zu si-
chern, wird im stadtebaulichen Vertrag mit der Eigentiimerin vereinbart,
dass die weiterfihrende Hochbauplanung mit einem Gestaltungsgremium
abzustimmen ist.

Die Begrindung wird bzgl. dieser konzeptionellen Weiterentwicklung und
Erlauterung erganzt.
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Absétzen gegliedert) ]Eiohr: hat emp-
ohlen:
Tatsachlich ist in den Unterlagen fir die Behdrdenbeteiligung eine Diffe- | 5o, anre-
renz zwischen der Geschossigkeit und der Angabe der zulassigen Ge- gung wird
baudehohe festzustellen. Diese fehlerhafte Hohenangabe wird korrigiert. | gefolgt.
Es wird ein Bezugspunkt in der StraBe ,Zum Alten Speicher” eingemes-
sen, auf den sich alle Festetzungen zu den Gebaudehdhen im gesamten
Geltungsbereich beziehen. Die Gebaudehdhen werden damit entgegen
dem Ursprungsplan nicht mehr auf die NN-H6he, deren 0-Punkt durch-
schnittlich ca. 7m unterhalb des Projektgeléndes liegt, sondern besser
nachvollziehbar auf die 6ffentliche Stral3e bezogen.
Entgegen der Einschatzung der Landesamtes ist das Bauleitplanverfah-
ren damit nicht fehlerhaft. Die Beteiligungsschritte nach BauGB dienen ja
der Ermittlung bzw. Korrektur von Unstimmigkeiten und Fehlern.
Dariliber hinaus muss der vorliegenden B-Planentwurf
abgelehnt werde, da offensichtlich falsche Angaben zu
den Héhen gemacht wurden. Auf Nachfrage durch das
Landesamt fiir Denkmalpflege beim Bauamt Bremen
Nord und den planenden Architekten sollen die Festset-
zungen fir die Gebdudehdchstmale im Nachhinein an-
gepasst bzw. erhéht werden. Dann wirde sich namlich
eine Gebaudehbdhen von tber 40 m U NN ergeben. Da
den Tragern offentlicher Belange falsche Angaben als
Grundlage ihrer Beurteilung gemacht wurden, vertreten
wir die Auffassung, dass das ganze Verfahren fehlerhaft
ist und somit aufgehoben werden muss.
2| Landkreis Osterholz | Belange der Raumordnung Kenntnis-
nahme.

(v. 20.02.2019)

Die vorliegende , Auswirkungsanalyse fir die Umstruktu-
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

rierung des Einkaufscenters Haven Hdovt* kommt zu
dem Ergebnis, dass durch die Umstrukturierung des Ein-
kaufscenters im Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck
Umsatzumverteilungen in einer Gréf3enordnung von ca.
10 % oder mehr induziert werden kdnnen, ab der wesent-
liche Beeintrachtigungen in aller Regel zu erwarten sind.
Hierbei handelt es sich um folgende Sortimentsbereiche:

Sortimentsbereich Lage

D!

Osterholz-Scharmbeck
(Zentraler Versorgungsbereich)

Blicher

Zooartikel Osterholz-Scharmbeck

(Erganzungsstandort Meyerhoff)

Elektronik Osterholz-Scharmbeck
(Ergéanzungsstandort  Pumpel-

berg)

Vor diesem Hintergrund rege ich an, fur die Sortiments-
bereiche Biicher und Zooartikel den vom Gutachter emp-
fohlenen Verkaufsflachenbegrenzungen zu folgen (Aus-
wirkungsanalyse..., S. 144).

Die von der Auswirkungsanalyse empfohlene Verkaufsflachenbegren-
zung fir die Sortimentsbereiche Blcher und Zooartikel wird textlich in der
1. Anderung festgesetzt.

Der Anre-
gung wird
gefolgt.

Dariiber hinaus rege ich an, die Verkaufsflachen fur den
Sortimentsbereich Elektronik auf eine Umsatzumvertei-
lungsquote von deutlich unter 10 % zu reduzieren, um
schadliche Auswirkungen auf den Standort Pumpelberg
in Osterholz-Scharmbeck zu vermeiden.

Hinsichtlich dieser Stellunganhme wurden die Gutachter mit der Abgabe
einer diesbzgl. Einschatzung beauftragt, die, wie folgt, lautet:

Bei dem Standort Am Pumpelberg handelt es sich um einen Ergan-
zungsstandort flr grof3flachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel.
Das Sortiment Elektronik ist als zentrenrelevant eingestuft worden,
wodurch die Umsatzumverteilungen fur diese Lage keine stéadtebauliche
Relevanz, aufweisen. Angesichts der Angebotsstrukturen in Osterholz-
Scharmbeck verfiigt der Erganzungsstandort Pumpelberg im Sortiment
Elektronik Uber eine versorgungstrukturelle Bedeutung fur die Kommune.
In diesem Zusammenhang werden die Umsatzumverteilungen im Fol-
genden tiefergehend gewurdigt (Wahrung der Versorgung der Bevélke-
rung als Mittelzentrum):

Der Anre-
gung wird
nicht gefolgt.
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.

Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

e Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v.
rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro bzw. rd. 9 - 10 % auf den Ergédnzungs-
standort Am Pumpelberg induziert. Diese Umsatzumverteilungen
werden insbesondere den Verbrauchermarkt Marktkauf (Rand-
sortiment) und den Elektrofachmarkt Expert tangieren.

e Der in Rede stehende Verbrauchermarkt Marktkauf profitiert auf-
grund seiner Lage an der B 74 von einer als sehr gut zu bewer-
tenden verkehrlichen Erreichbarkeit. Erganzend profitiert der
Markt von Kopplungsvorteilen am Standort (Lidl, toom, Expert).
Die relativ hohen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Elektronik fur den in Rede stehenden Marktkauf sind ange-
sichts des deutlich untergeordneten Verkaufsflachenanteils und
somit auch Umsatzanteils zu relativieren (Anteil der monetéaren
Umsatzumverteilungen am Gesamtumsatz deutlich unter 10 %).
Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Marktschlief3un-
gen oder -umstrukturierungen kdnnen dementsprechend ausge-
schlossen werden. Dies gilt auch unter Beriicksichtigung der
Umsatzumverteilungen in den weiteren untersuchten Sortimen-
ten des Planvorhabens (insb. Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren).

e Der Elektrofachmarkt Expert profitiert analog zum Marktkauf auf-
grund seiner verkehrsgilinstigen Lage von einer sehr guten Er-
reichbarkeit sowie von Kopplungsvorteilen am Standort. Ergan-
zend stellt der Anbieter den einzigen strukturprédgenden Elektro-
fachmarkt in Osterholz-Scharmbeck dar und profitiert somit von
seinem Alleinstellungsmerkmal und einer entsprechend hohen
Bevdlkerung im Einzugsgebiet. In diesem Zusammenhang seien
auch die sich allenfalls marginal tiberschneidenden Kernein-
zugsgebiete zu beachten. Die Umsatzumverteilungen sind dem-
entsprechend deutlich zu relativieren und insbesondere auf mdg-
liche Umorientierungen von potenziellen Kunden zwischen den
beiden Standorten zurtickzuftihren. Vorhabenbedingte negative
Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen
sind demnach nicht zu erwarten.

Stadtebauliche negative Auswirkungen auf den Ergdnzungsstandort Am
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Absétzen gegliedert) ]Eiohr: hat emp-
ohlen:
Pumpelberg in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmég-
lichkeiten sind demnach nicht zu erwarten. Ein Funktionsverlust des
Standortes (toom-Baumarkt als einziger Anbieter mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortiment) ist dementsprechend nicht zu erwarten. Hierbei
wird ausdriicklich betont, dass es sich bei dem Ergénzungsstandort um
keinen Positivstandort fir zentrenrelevante Sortimente handelt.
Der 0.g. Bebauungsplanentwurf enthalt aktuell noch kei- | pje Empfehlungen der Auswirkungsanalyse zur Verkaufsflachenbegren- | Der Anre-
ne Festsetzungen sortimentsbezogener Obergrenzen fur |, fiir die Sortimentsbereiche werden als textliche Festsetzungen auf- ggpog? v;nrd
speznﬁsche So_rnmente. Ich bitte daher um er.r.1eute Belte|- genommen. Der Landkreis Osterholz wird im Rahmen der parallel zur 6f- getelgt
ligung, wenn die o0.g. Planung entsprechend Uberarbeitet : : R . .
wurde. fentlichen Auslegung stattfindenden, erneuten Behdrdenbeteiligung in-
formiert und es wird ihm die Gelegenheit zur erneuten Abgabe einer Stel-
lungnahme ermdglicht.
3 | Architektenkam- | Seitens der Architektenkammer Bremen wird im Rahmen der | pia Aysfithrungen werden zur Kenntnis genommen. Kenntnis-
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- nahme.

mer der Freien
Hansestadt Bre-
men (V.
21.02.2019)

lange folgende Stellungnahme zum o. a. Planverfahren abge-
geben:

Die Festsetzungen in der 1. Anderung des B-Plans 1218 setzen
das Wettbewerbsergebnis fest, das auf der Grundlage eines
nach einem nach RPW Richtlinien durchgefiihrten kooperativen
Planverfahren von Wirth Architekten, Bremen, gewonnen wur-
de.

Die Kerngebietsfestsetzungen im urspringlichen B-Plan werden
in ein Sondergebiet Uberfuhrt, mit dem Ziel, die zulassigen Ein-
zelhandelsnutzungen im Rahmen der maximalen Verkaufsfla-
chenobergrenze von 11.500 m2 im Hinblick auf die Sortiments-
festsetzung zielgerichteter steuern zu kénnen. Die bisherige
Verkaufsflachenobergrenze aus dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan wird hierbei nicht Uberschritten.

Die Begriindung fur zuldssige kleinteilige Verkaufsflachen in
den Erdgeschossbereichen des MU ist schllissig und erganzt
das grofR¥flachige Angebot im Einkaufszentrum.

Die kleinteilige Gliederung der urbanen Gebiete und die diffe-
renzierten Festsetzungen zu Nutzungen, Geschossigkeiten und
Baugrenzen bilden zusammen mit den 6rtlichen Bauvorschriften
Uiber die Gestaltung eine gute Grundlage fiir eine qualitatsvolle
Quartiersentwicklung an diesem hervorragenden Standort am
Vegesacker Hafen.
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Absétzen gegliedert) ]E'Ohr: hat emp-
ohlen:
Mit den Festsetzungen im MU 2 wird das denkmalgeschutzte | par Alte Speicher befindet sich in einem hochwassergefahrdetem Gebiet, | D" Anre-
Gebaude und eine 4- geschossige Erweiterungsflache darge- das durch das W h halt tz (WHG) fiir festaeleate Ub gung wird
stellt. Diese Festsetzungen waren bereits Gegenstand des ur- as durch das as.ser ausha Sg?se z( ) fur fes Qe 99 e ) er- gefolgt.
SprUng“chen Bebauungsp|ans 1218. Die Idee hierbei war der- SChwemmUngSgeblete geregelt wird. Nach 8 78 WHG ist die ErrlChtUng
zeit ein ErschlieBungsgeb&ude fur den alten Speicher zu schaf- | oder Erweiterung von baulichen Anlagen nach den 8§88 30, 33, 34 und 35
fen. Dlles ist letztlich mit der Erstgllung des SEItIIChen, glasernen BauGB im Uberschwemmungsgebiet grundsétz“ch untersagt und nur
ErschlieBungsbauwerkes planerisch Gberholt. Seitens der Ar- s anmsweise und nur in hochwasserangepasster Bauweise in Ab-
chitektenkammer wird angeregt, die erweiterte Bauflache nicht ] . B L . .
im Bebauungsplan zu tibernehmen um damit eine Freistellung stimmung mit der Unteren Wasserbehdrde méglich. Vor diesem Hinter-
des Denkmals zu erreichen und dadurch dessen besondere ge- | grund und keinem zwingenden Bedarf zur Erweiterung bzw. Erganzung
schichtliche Bedeutung weiter herauszustellen. des Alten Speichers sollen die Baufenster im Bebauungsplanentwurf in-
nerhalb des Uberschwemmungsbereiches auf die Bestandsbebauung zu-
rickgenommen werden. Im Falle des MU 2 kann somit zukunftig kein
Gebéaude neben dem Alten Speicher entstehen.
Des Weiteren erschlief3t sich der Architektenkammer nicht die
Festsetzung im MU 1.6 zur Geschossigkeit.
Zitat S. 7 der Begriindung:
LDer Siegerentwurf sieht eine kleinteilige Bebauung vor, die sich
in ihrer stadtebaulichen Struktur und MaRstablichkeit an der his-
torischen Bebauungsstruktur der Vegesacker Ortsmitte orien-
tiert. In der Architektursprache finden sich Anlehnungen an die
Geschichte des Ortes als Werft- und Industriestandort, der von
zahlreichen Fabrikgebduden geprégt war. Der Wettbe-
werbsentwurf, der im weiteren Verfahren eine Weiterentwick- . .
lung erfahrt, dient als Grundlage fiir die Festsetzungen der 1. Im Rahmen des vorausgelaufenen, stadtebaulichen Wettbewerbverfah- | Der Anre-
Anderung des Bebauungsplanes 1218 im Bauteil B." rens wurde der Siegerentwurf, der der vorliegenden Bauleitplanung zu- gtflng wird
; ; P ; ; v ; ; ; teilweise ge-
Entgegen dem Wettbewerbsergebnis lasst sich dennoch ein 11- grunde I|egt, fachhc.h qua.hﬂz.lert gnd mit wenlgen Uberarbeitungshinwei- folgt. Die Ge-
geschossiger Baukdrper aus der MaRstablichkeit der histori- sen von einer Fachjury einstimmig zur weiteren Umsetzung empfohlen. schossigkeit
schen Bebauung aus Sicht der Architektenkammer an dieser Fur das zunachst geplante 11-geschossige Gebéude im Bereich des MU | im MU 1.6
Stelle nicht ableiten. Diese stadtebauliche Dominante findet | 1 g formulierte die Jury Bearbeitungshinweise zur Uberpriifung der Pro- | wird auf 9
keinen Bezug zu dem historischen und neuen Quartier, es sei ortion sowie der Hohenentwicklung. Die nachfolgende intensive diesbe- | Vollge-
denn, dass in der stadtebaulichen Betrachtung die in den 70er P . 9. i 9 : L schosse re-
Jahren von der Neuen Heimat errichteten Wohngebaude zgl. Prifung des gesamten neuen Stadtquartiers mit Berticksichtigung duziert.

»Grohner Dline" mit einbezogen werden und als stadtrdumliche
Figur gestarkt werden soll.

In Bezug auf das denkmalgeschiitzte alte Speichergebaude und
das maritime Denkmal des Schulschiffs Deutschland ist eine
Hohenbegrenzung auf die festgesetzte maximale 4- Geschos-
sigkeit in den angrenzenden MU Gebieten an diesem Standort

der stadtebaulichen Beziige, seines nédheren rdumlichen Kontextes sowie
der wirtschaftlichen Aspekte fiir das Gesamtprojekt, hat im Ergebnis zur-

folge, dass die Geschossigkeit des Packhauses (MU 1.6) auf 9 Geschos-
se reduziert werden soll (siehe Anlage 1 der Abwéagung).

Das stadtebauliche Konzept wurde in dieser Weiterent-wicklung deutli-
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.

Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

dringend geboten.

cher formuliert. Eine stéadtebauliche Domi-nante als Auftakt (MU 1.1 bis 6
Geschosse) sowie ein weiterer mittiger Hochpunkt im neuen Stadtquar-
tier (MU 1.6 bis 9 Geschosse) ggu. den ubrigen Gebduden mit 3 — 4 Ge-
schossen (MU 1.2 — 1.5) bilden eine bewegte Sil-houette, die mit ihren
Hohenverspriingen, fortgesetzt auch innerhalb der einzelnen Geb&auden,
die Vielfalt des neuen urbanen Quartiers nach aul3en verdeutlicht. Der
stadtische Bereich am Hafen Vegesack war bereits ab dem 19. Jhd.
durch eine solche heterogene Hbhenlinien gepragt, die somit im Sieger-
entwurf mit heutigen archi-tektonischen Mitteln weiterentwickelt wird.
Derzeit domi-nieren das Einkaufszentrum sowie die Grohner Dune die
Stadtsilhouette. Mit dem neuen Stadtquartier, auch in seiner differenzier-
ten Hohenentwicklung, zeigt sich eine moderne urbane Entwicklung, die
die historischen Proportionen zitiert, ohne diese nachzubauen.

Zum stadtebaulichen Hochpunkt des sog. ,Packhauses” wird ggi. dem
denkmalgeschiitzen Speicher durch das vorgelagerte, und ebenfalls ho-
herliegende 2-geschossig geplante sog. ,Loggerhaus” vermittelt. Der alte
Speicher selbst, der Uber weite Teile seiner Bestandszeit als Funk-
tionsgebaude eingebaut und kaum wahrnehmbar war, bleibt weiterhin
freigestellt und bekommt im Vergleich zur als denkmalvertraglich erachte-
ten stadtebaulichen Figur des bisherigen Havenhdévt einen ihn umge-
benden, raumbildenden Rahmen aus den giebelstandigen neuen Quar-
tiershausern, deren Fassadengestaltung aus den his-torischen Back-
steinbauten und der alten Hafenmauer ab-geleitet wurde. Der freistehen-
de alte Speicher mit vorge-lagerter grol3er Platzflache markiert somit den
Abschluss bzw. den Beginn der Maritimen Meile, die sich tber die Ha-
fenbriicke nach Alt Vegesack fortsetzt. Die quartiersin-terne Erschlielung
des neuen Stadtquartiers fuhrt auf den denkmalgeschitzten Speicher zu,
formuliert aber bewul3t keine dem Stadtgrundriss Vegesacks fremde
Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Stral3e ,Zum Alten Speicher*
bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach historischem Vor-
bild auf das Schulschiff Deutschland. Insgesamt ergibt sich daraus ein
respektvoller Umgang mit dem denkmalge-schiitzten Bestandsgebaude
sowie der Umgebung, die durch die Hohenentwicklung der neugeplanten
Gebaude nicht beeintrachtigt wird.

Um insbesondere die Qualitat der Architektur des ,Pack-hauses” zu si-
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.

Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

chern, wird im stadtebaulichen Vertrag mit der Eigentiimerin vereinbart,
dass die weiterfihrende Hochbauplanung im Gestaltungsgremium abzu-
stimmen ist.

Deutlich wird mit diesem Vorhaben auch das Ziel einer weiteren Urbani-
sierung des Bremen Nordens unter Beachtung der identitatspragenden
Spannung zwischen Naturraum und Stadt, die im Bremer Norden an vie-
len Stellen sichtbar ist. Dazu z&hlt eine vertragliche Verdichtung und
stadtische Qualifizierung der zentralen Ortsmitten, wie Vegesack dies am
Hafen unbestritten ist, um einerseits stadtische Angebote machen zu
kénnen und andererseits an geeigneten Orten, die Qualitat des naturge-
pragten Raumes starken zu kdnnen.

Die Begrindung wird bzgl. dieser konzeptionellen Wei-terentwicklung
und Erlauterungen erganzt.

Nicht erklaren konnte sich die Architektenkammer die Bezlige
von Geschossigkeit zur angegebenen N N-Geb&udehdhe.

Tats&chlich ist in den Unterlagen fur die Behdrdenbeteili-gung eine Diffe-
renz zwischen der Geschossigkeit und der Angabe der zulassigen Ge-
baudehohe festzustellen. Diese fehlerhafte Hohenangabe wird korrigiert.
Es wird ein Bezugspunkt in der StralRe ,Zum Alten Speicher" eingemes-
sen, auf den sich alle Festetzungen zu den Geb&udehdhen im gesamten
Geltungsbereich beziehen. Die Gebaudehdéhen werden damit entgegen
dem Ursprungsplan nicht mehr auf die NN-H6he, deren 0-Punkt durch-
schnittlich ca. 7m unterhalb des Projektgeléndes liegt, sondern besser
nachvollziehbar auf die 6ffentliche Stral3e bezogen.

Der Anre-
gung wird
gefolgt.

Nach Fertigstellung des Einzelhandelsgutachtens wird um eine
Ausfertigung des Gutachtens und Nachtrag zu den zugelassen
Sortimenten [Textliche Festsetzungen 2.2 und 2.3] gebeten.

Vielen Dank fir eine Information Uber die weitere Behandlung
unserer Stellungnahme.

Die Empfehlungen der Auswirkungsanalyse zur Verkaufsflachenbegren-
zung fur die Sortimentsbereiche werden als textliche Festsetzungen auf-
genommen. Das Einzelhandelsgutachten wird der Architektenkammer
zur Verfuigung gestellt.

Der Anre-
gung wird
gefolgt.

Handelskammer
Bremen

Die Handelskammer Bremen - IHK fiir Bremen und Bremer-
haven nimmt die Anderung des Bebauungsplanes 1218 zur
Kenntnis. Hinsichtlich der zukuinfti-gen zuléssigen Einzelhan-
delsnutzung sowie der skizzierten Gebietskategorien stimmen
wir dem Planentwurf zu. Dies vorangestellt, erlauben wir uns
die nachfolgenden Hinweise:

Kenntnis-
nahme
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Abs&tzen gegliedert) ]E'Ohr: hat emp-
ohlen:
Wie Sie wissen, befindet sich im Plangebiet auch das Verwal- Diese Rechte werden durch die Bauleitplanung nicht beriihrt Kenntnis-
tungsgebéude der Lirssen-Werft (MU 5). Das Schiffbauunter- ' nahme
nehmen besitzt Uberwegungsrechte, die u.a. zur Ausriistung
von Schiffen der Werft dienen, die in Folge einer betrieblichen
Ausnahmesituation an die Kaimauer im Bereich des Verwal-
tungssitzes verholt werden wiirden. Auch fiir diese gewerblich-
industrielle Nutzung der Kaimauer existieren bestandsgeschiitz-
te Rechte. Aus unserer Sicht sollten daher beide Sachverhalte
im Planentwurf belastbar bertcksichtigt werden.
Im bisherigen Kerngebiet waren Wohnungen durchaus zuléssig. | pje yntere Wasserbehorde hat im Rahmen der Beteiligung darauf hinge- | D€r Anre-
Wir gehen davon aus, dass diese Mdglichkeit im o0.g'. MU 5- gung wird

auch zukiinftig gegeben sein wird und sich insofern die bau-
rechtliche Situation nicht relevant verandert.

wiesen, dass das Wohnen in den Urbanen Gebieten MU 2 bis MU 6 aus-
geschlossen werden muss. Diese Urbanen Gebiete befinden sich in ei-
nem hochwassergefahrdeten Gebiet, das nach Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) als Uberschwemmungsgebiet (USG) gemaR 78, 78a und 78c fes-
tegesetzt ist. Nach § 78 Absatz 4 WHG ist die Errichtung oder Erweite-
rung von baulichen Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des BauGB
im Uberschwemmungsgebiet grundsétzlich untersagt und nur aus-
nahmsweise sowie nur in hochwasserangepasster Bauweise in Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehérde mdglich. Auch wenn gem. § 78c
Abs. 5 WHG die zustandige Behdrde ausnahmsweise die Errichtung oder
Erweiterung einer baulichen Anlage im Einzelfall unter bestimmten Be-
dingungen genehmigen kann, muss eine diesbezugliche Wohnnutzung in
der vorliegende Planung ausgeschlossen werden, da aufgrund der Ge-
fahrdung menschlicher Gesundheit sowie erheblicher Sachwerte die An-
forderungen an ein hochwasserangepasstes Bauen sehr hoch sind und
diese hier nicht umgesetzt werden kdnnen. Eine Mindestanforderung an
eine Wohnnutzung sind sichere Wegeverbindungen fiir Rettungsfahrzeu-
ge u.a. und als Fluchtweg fur Anwohner auf entsprechend tberflutungs-
sicheres Gebiet. Diese Voraussetzungen kénnen aufgrund der Lage des
MU 5 und den daraus resultierenden langen notwenigen Fluchtwegen
Uber offentliche Verkehrsflachen nicht umgesetzt werden.

Derzeit wird in den Urbanen Gebieten MU 2 — MU 6 keine Wohnnutzun-
gen ausgeiibt. Diese wéren, auch ohne die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes 1218, entsprechend der obigen Ausfihrungen in-
soweit auch nicht genehmigungsfahig gewesen.

nicht gefolgt.
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen: Die Deputa-
Nr. | (Eingangsdatum) | (im Original und nach Absétzen gegliedert) ]Eiohr: hat emp-
ohlen:

Allgemein zulassig sind im Kerngebiet Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-

reitsschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.Der Ur-

sprungsbebauungsplan 1218 trifft zur Zuléssigkeit von sonstigen Woh-

nungen als Ausnahme im Kerngebiet keine Festsetzungen. Eine solche

Festsetzung war auch nicht gewollt, da das Wohnen im Kerngebiet nicht

Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplanes war. Dies erschlief3t sich

aus der Begrindung zum Bebauungsplan. Es finden sich im Bebauungs-

plan 1218 auch keine Festsetzungen im Sinne des § Abs. 4 BauNVO,

wonach das Wohnen oberhalb von bestimmten Geschossen zulassig ist.
Im Teilgebiet MU 1.6 ist angabegemal ein Wohngebaude mit | |, Rahmen des vorausgelaufenen stadtebaulichen Wettbewerbverfah- | Der Anre-
bis zu 11 Geschossen zulassig. Dieses solitdre Gebaude bend- . . . gung wird
tigt u. E. eine Uberzeugende stadtebauliche Begriindung, die rens Wur.de der S|.egerent\./v.u.rf, der der _Vo”'e_ge”de__” BauleleIanun.g zu- teilweise ge-
wir im Planentwurf allerdings ebenso wenig finden wie ein Ver- | grunde liegt, fachlich qualifiziert und mit wenigen Uberarbeitungshinwei- | folgt. Die
schattungsgutachten, wie es beispielsweise fir das Neubau- sen von einer Fachjury einstimmig zur weiteren Umsetzung empfohlen. Geschossig-
vorhaben der Fa. Emigholz in Utbremen (V+E-Plan 139} vorge- | Fiir das zunachst geplante 11-geschossige Gebaude im Bereich des MU | keitim MU
legt wurde; 1.6 formulierte die Jury Bearbeitungshinweise zur Uberpriifung der Pro- é.g;\llllrde_auf
Wir bitte um umfangliche Berticksichtigung unserer Anmerkun- | portion sowie der Hohenentwicklung. Die nachfolgende intensive diesbe- schosgse re-
gen. zgl. Priifung des gesamten neuen Stadtquartiers mit Beriicksichtigung duziert.

der stadtebaulichen Bezlige, seines nédheren rdumlichen Kontextes sowie
der wirtschaftlichen Aspekte fiir das Gesamtprojekt, hat im Ergebnis zur-

folge, dass die Geschossigkeit des Packhauses (MU 1.6) auf 9 Geschos-
se reduziert werden soll (siehe Anlage 1 der Abwéagung).

Das stadtebauliche Konzept wurde in dieser Weiterent-wicklung deutli-
cher formuliert. Eine stéadtebauliche Domi-nante als Auftakt (MU 1.1 bis 6
Geschosse) sowie ein weiterer mittiger Hochpunkt im neuen Stadtquar-
tier (MU 1.6 bis 9 Geschosse) ggi. den tbrigen Gebauden mit 3 — 4 Ge-
schossen (MU 1.2 — 1.5) bilden eine bewegte Sil-houette, die mit ihren
Hoéhenverspriingen, fortgesetzt auch innerhalb der einzelnen Gebauden,
die Vielfalt des neuen urbanen Quartiers nach aul3en verdeutlicht. Der
stadtische Bereich am Hafen Vegesack war bereits ab dem 19. Jhd.
durch eine solche heterogene Hohenlinien gepréagt, die somit im Sieger-
entwurf mit heutigen archi-tektonischen Mitteln weiterentwickelt wird.
Derzeit domi-nieren das Einkaufszentrum sowie die Grohner Diine die
Stadtsilhouette. Mit dem neuen Stadtquartier, auch in seiner differenzier-
ten Hohenentwicklung, zeigt sich eine moderne urbane Entwicklung, die
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Anlage 2 zum Bericht der Deputation

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

die historischen Proportionen zitiert, ohne diese nachzubauen.Die Be-
grindung wird bzgl. dieser Weiterentwicklung erganzt.

Um insbesondere die Qualitat der Architektur des ,Pack-hauses” zu si-
chern, wird im stadtebaulichen Vertrag mit der Eigentiimerin vereinbart,
dass die weiterfihrende Hochbauplanung im Gestaltungsgremium abzu-
stimmen ist.

Deutlich wird mit diesem Vorhaben auch das Ziel einer weiteren Urbani-
sierung des Bremen Nordens unter Beachtung der identitatspragenden
Spannung zwischen Naturraum und Stadt, die im Bremer Norden an vie-
len Stellen sichtbar ist. Dazu zahlt eine vertragliche Verdichtung und
stadtische Qualifizierung der zentralen Ortsmitten, wie Vegesack dies am
Hafen unbestritten ist, um einerseits stadtische Angebote machen zu
kénnen und andererseits an geeigneten Orten, die Qualitat des naturge-
pragten Raumes starken zu kdnnen.

Von einem Verschattungsgutachten wird aus derzeitiger Sicht abgese-
hen, da in der naheren Umgebung des Packhauses, abgesehen vom
neuen Stadtquartier selbst, keine sensiblen Nutzungen zu finden sind, die
eine solche Untersuchung notwenig machen wirden.

Anlage l1a zur Abwéaqung:

2 x skizzierte Ansichten (Blick aus der Hermann-Fortmann-Straf3e / Héhenvergleich sog. Packhaus mit Bahnhofsplatz 2)
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Anlage 3 —am 16.01.2020 beschlossene Behandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan Nr. 1218 1. Anderung
Erneute, eingeschrankte Férmliche Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB vom 05.09.2019, Fristablauf: 20.09.2019

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Abséatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Landesamt fiir Denk-
malpflege
(27.06.2019)

die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft hat auf seiner Sitzung am 02.05.2019 die 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplans 1218 1. Anderung, beschlossen.

Es bestehen beim Landesamt fir Denkmalpflege erhebliche Bedenken gegen den
in der Auslegung befindlichen B-Plan 1218.

Der vorgenannte Bebauungsplan betrifft ein Gebiet in Bremen - Vegesack zwi-
schen Vegesacker Hafen, Friedrich Klippert Str., Zum Alten Speicher, Zum Alten
Tief, Kantjespad und der Lesum. In diesem Bereich befinden sich die national be-
deutsamen Denkmale ,Alter Speicher" (Lange Speicher) und die ,,Schulschiff
Deutschland", beides Objekte, die eine hohe Wirkung fur ihr Umfeld entwickeln
und jiingst mit Mitteln des Bundes saniert wurden. Als ein Planungsziel des B-
Plans wurde zwar deshalb die Integration der historischen Elemente (Speicher,
Bastion, Schulschiff und Hafen) benannt, nach Einschatzung des Landesamtes
fur Denkmalpflege aber wird dieses Ziel mit dem geplanten IX geschossigen
Hochhaus in unmittelbarer Nahe zum Speicher und dem Schulschiff Deutschland,
sowie in einer der wichtigsten Sichtachsen zwischen Alt-Vegesack, der Hafenbri-
cke und dem Alten Speicher, deutlich verfehlt. Es wird vielmehr zu einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Denkmale und der Stadtsil-
houette filhren. Ein respektvoller Umgang mit dem Stadtraum und dem Gebaude
des ,Alten Speichers", wie er auch bereits von der Jury des stadtebaulichen Pla-
nungswettbewerbes gefordert wurde, ist daher so nicht festzustellen.

Des Weiteren wird vom Landesamt fir Denkmalpflege nach wie vor kritisiert, dass
es erhebliche Abweichungen in Bezug auf die max. zulassigen Gebaudehdhen
zwischen dem B-Planentwurf mit . Stand vom 21.01.2019 und dem in Auslegung
befindlichen B-Plan (Stand 01 .04.2019) gibt. Daraus folgt, dass der Offentlichkeit

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechend der Empfehlungen der Wettbewerbsjury und in-
folge der Bedenken des Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde
im Rahmen des bisherigen Bauleitplanverfahrens die urspriing-
lich im Siegerentwurf geplante Geschossigkeit des architektoni-
schen Hochpunktes (,Packhaus” in MU 1.6) wiederholt gepruft
und im Ergebnis im Rahmen des Verfahrens von 11 auf 9 Ge-
schosse reduziert.

In Beriicksichtigung der fortbestehenden Bedenken und in Ab-
stimmung zwischen dem Landesamt fur Denkmalpflege und
den Architekten des Siegerentwurfs sowie den Projektentwick-
lern wurde eine Drehung des Baukoérpers nach Nordwesten ver-
einbart. Dadurch soll die Silhouette des alten Speichers moég-
lichst frei erkennbar bleiben. Als besonders wichtig wurde dabei
die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Silhouette
des Speichers in dieser Blickrichtung lesbarer zu machen, soll
im Hintergrund des Speichers nur ein schmaler Bereich des
Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissflache des Baufeldes
MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des
.Packhauses"” neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise
soll die Wahrnehmbarkeit und Wirkung des Denkmals gestéarkt
werden und gleichzeitig die stadtebauliche Dominante des
Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.

Mit dem neungeschossigen Gebaude entsteht damit eine erneut
veradnderte Stadtsilhouette Vegesacks, die derzeit durch den
Hochhauskomplex der Grohner Diine dominiert wird.

Tatsachlich war in den Unterlagen zur Behdrdenbeteiligung
eine Differenz zwischen der Geschossigkeit und der Angabe
der zulassigen Geb&udehohe festzustellen. Diese fehlerhafte
Hohenangabe wurde bereits infolge dieses Verfahrensschrittes
korrigiert. Um alle Héhenfestsetzungen miteinander vergleichen

Der Anre-
gung wird
dahingehend
gefolgt, dass
die Giberbau-
bare Grund-
stucksflache
mit der fest-
gesetzen
Neugeschos-
sigkeit in
Richtung
Nordwesten
gedreht wird.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

bei der durchgefihrten Einwohnerversammlung und den Tragern 6ffentlicher Be-
lange, Planungen zur Stellungnahme vorlagen, die eine max. Gebaudehéhe von
21,50m uber Geléandeoberkante fir das Hochhaus vorsahen. In dem nunmehr aus-
gelegten B-Plan ist aber eine max. Gebaudehohe von 32,50m iiber Gelandeober-
kante zulassig . Dass die Anzahl der Geschosse von XlI auf nunmehr IX reduziert
wurde, andert nichts daran, dass das Gebaude 11 m héher werden darf als bisher
von allen Beteiligten angenommen worden ist. Das heue Hochhaus wird demnach
den ,Alten Speicher" um ca. 17m uberragen, steht zu dicht und in einer unginsti-
gen Blickbeziehung bzw. Blickachse. In Kenntnis der wirklich zu erwartenden Ge-
baudehdhen hétte es moglicherweise von den Tragern 6ffentlicher Belange andere
Stellungnahmen gegeben als es nun der Fall ist. Vielleicht hatte dies auch zur
Folge gehabt, dass der zustéandige Beirat und andere Trager, sich die Bedenken
des Landesamtes fiir Denkmalpflege angehort hatte und dann zu einer anderen
Einschatzung gekommen waren.

Das Landesamt fur Denkmalpflege kritisiert nicht nur die Hohe des Hauses an
dieser Stelle sondern besonders auch das Verfahren. Anfanglich stand fiir den
Wettbewerb ein finfgeschossiges Gebaude zur Rede, das dann auf elf Ge-
schosse erhdht wurde, um spater auf neun abgesenkt zu werden.

Trotz unserer Kritik wurde nie der Versuch gemacht, mit uns ins Gesprach zu
kommen, um einen Kompromiss zu finden, zu dem wir bereit waren.

Stattdessen ist unsere kritische Stellungnahme im TOB-Verfahren abgeschmettert
worden mit dem Verweis, dass sich ,ein respektvoller Umgang mit dem denkmal-
geschitzten Bestandsgebaude" ergebe. Zu dieser Feststellung ist das Bauamt
nicht berechtigt, denn die fachliche Feststellung, ob ein Vorhaben sich mit dem
Kulturdenkmal (von nationaler Bedeutung) vertragt, kann nur die Denkmalfachbe-
horde treffen. Insofern ist die Abstimmung der Baudeputation auf der Grundlage
einer falschen Abwéagung getroffen worden. Auch die Abstimmung des Beirates
fand ohne Anhérung des Landesamtes fir Denkmalpflege statt, wir waren nicht
geladen und konnten unsere Bedenken nicht vortragen und somit nicht einbringen.

zu kénnen, wurde ein Bezugspunkt in der Strae ,Zum Alten
Speicher eingemessen, auf den sich alle Festsetzungen zu
den Gebaudehdhen im gesamten Geltungsbereich beziehen.
Die Gebaudehdéhen werden damit entgegen dem Ursprungs-
plan nicht mehr auf die NN-H6he, deren 0-Punkt durchschnitt-
lich ca. 7m unterhalb des Projektgelandes liegt, sondern besser
nachvollziehbar auf die 6ffentliche Stral3e bezogen. In den Un-
terlagen zur 6ffentlichen Auslegung sowie zur erneuten Behor-
denbeteiligung war dieser Fehler bereits korrigiert.

Die beschriebene anfangliche 5-Geschossigkeit bezieht sich auf
den Ausschreibungstext des Planungswettbewerbs, in dem die
Kriterien der Entwurfsaufgabe fir die teilnehmenden Architek-
ten aufgefiihrt wurden, ohne dass sich diese bereits auf ein-
zelne Gebaude bezogen hatten, da zu diesem Zeitpunkt natiir-
lich noch kein Entwurf vorlag. Im Rahmen des stadtebaulichen
Wettbewerbsverfahrens wurde der Siegerentwurf, dessen Cha-
rakteristik sich u.a. in heterogenen Gebaudehdéhen und Dach-
landschaften ausdriickt und daher sowohl hdhere als auch nied-
rigere Geschosshohen als im Ausschreibungstext beschrieben
aufweist, fachlich qualifiziert und mit einigen wenigen Uberar-
beitungshinweisen von einer Fachjury einstimmig zur weiteren
Umsetzung empfohlen. Der Entwurf hat die Jury aufgrund sei-
ner Auseinandersetzung mit der Geschichte, der Struktur des
Ortes und seiner Umgebung sowie der baulichen Neuinterpreta-
tion Uberzeugt.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Wie bereits
zuvor ausgefuhrt, wurde in Beriicksichtigung der fortbestehen-
den Bedenken und in Abstimmung zwischen dem Landesamt
fur Denkmalpflege und den Architekten des Siegerentwurfs so-
wie den Projektentwicklern eine Drehung des Baukdrpers nach
Nordwesten vereinbart. Als besonders wichtig wurde dabei die
Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Silhouette des
Speichers in dieser Blickrichtung lesbarer zu machen, soll im
Hintergrund des Speichers nur ein schmaler Bereich des Pack-
hauses sichtbar sein. Die Grundrissflache des Baufeldes MU
1.6 wurde daher derart angepasst, dass nur die Giebelseite des
.Packhauses” neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Wir schlagen vor, dass Beirat und Baudeputation folgenden Auflage formuliert,
dass die Bedenken der Denkmalpflege ernst zu nehmen sind und fur das Vorhaben
ein Gesprach zur Suche eines Kompromisses gefiihrt werden muss. Ein siebenge-
schossiges Gebaude an der geplanten Stelle hielten wir fiir gerade noch akzepta-
bel, oder es misse fiir ein neungeschossiges Hochhaus ein leicht verschobener
Standort gesucht werden. Im Ubrigen halten wir den Entwurf als geeignet fiir die
Neuentwicklung des Standortes.

soll die Wahrnehmbarkeit und Wirkung des Denkmals gestéarkt
werden und gleichzeitig die stadtebauliche Dominante des
Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.
In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen mit den stadtebauli-
chen Belangen soll die Geschossigkeit des Packhauses nicht
weiter reduziert werden.

Uber die Abstimmung mit dem LafD hinaus verpflichten sich die
Projektentwickler im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages die
Architektur des ,Packhauses” im Gestaltungsgremium weiter zu
qualifizieren. Diesem Gremium gehdren auch Vertreter des
LafD an, so dass die Belange des Denkmalschutzes auch in die
Konkretisierung der Planung einflieBen werden.

Handelskammer Bre-
men

(10.07.2019)

die Handelskammer Bremen - IHK fiir Bremen und Bremerhaven kann der Ande-
rung des Bebauungsplanes 1218 in wichtigen Details nicht zustimmen.

Im Plangebiet MU 5 (Verwaltungsstandort der Lurssen-Werft) muss Wohnen eben-
falls méglich und als eine solche Option ausdriicklich positiv berticksichtigt werden.
Ansonsten macht ja auch die Ausweisung eines Urbanen (Teil-)Gebietes an dieser
Stelle keinen Sinn. In einem Urbanen Gebiet ist doch vom Gesetzgeber gerade der
lassigere Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen gewollt. In Ihrem Planentwurf
hingegen  wird mogliches ~ Wohnen gleich wieder  ausgehebelt.

Das festgesetzte Urbane Gebiet ist in seiner Gesamtheit zu betrach-
ten. Es wurde in die Teilgebiete MU 1 — MU 6 gegliedert, um eine
planerische Feinsteuerung hinsichtlich der Nutzungen sowie des Ma-
Res der baulichen Nutzung vornehmen zu kénnen und so den Ziel-
setzungen der 1. Anderung zu entsprechen.

Zur weiteren Steuerung des Vorhabens besteht die Mdglichkeit, das
Urbane Gebiet hinsichtlich der zuléssigen Nutzungen einer Feinsteu-
erung zu unterziehen und eine vertikale (innerhalb der Gebaude) und
eine horizontale (innerhalb des Gebietes) Gliederung der Nutzungen
vorzunehmen. Eine Steuerungsmaglichkeit ist vom Gesetzgeber ex-
plizit im Gesetztestext des 6a BauNVO mitberiicksichtigt worden.
So kann beispielsweise geméR § 6a Abs. 4 Nr. 4 festgesetzt werden,
dass ein bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflachen fir ge-
werbliche Nutzungen zu verwenden ist. Des Weiteren ermdglicht der
§ 1 Abs. 5 BauNVO die horizontale Feinsteuerung. Eine Nutzungs-
mischung im Sinne des § 6a BauNVO wird im festgesetzten Urbanen
Gebiet erreicht.

Der Anre-
gung wird
nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Der Ausschluss von Wohnen wird mit den Anforderungen des Hochwasserschut-
zes und den vermeintlich nicht sicheren Flucht- und Rettungswegen begriindet.
Diese Argumentation erscheint uns doch arg konstruiert zu sein. Sie findet in den
hierzu bemuhten Vorschriften keine Stutze. Vielmehr handelt es sich um eine Son-
derflache nach § 5 Weser-HwGebV, in der im Falle einer Planédnderung auch
Wohnnutzung ausgewiesen werden kann.

Es kommt hinzu, dass Bremen sich auf Grund eines Kaufvertrages tber das Ge-
lande verpflichtet hat, fur einen ausreichenden Hochwasserschutz Sorge zu tragen,
was sich auch in der gegenwartigen baulichen Gestaltung niederschlagt. Vor die-
sem Hintergrund darf doch etwa fehlender Hochwasserschutz nicht als Versa-
gungsargument fur eine in Urbanen Gebieten Ublicherweise zuléssige (Wohn-)Nut-
zung dienen. Vielmehr bietet das Gewasserschutzrecht ausreichende Spielrdume,
damit die Stadtgemeinde Bremen ihre vertraglich tibernommenen Verpflichtungen
erfullen und zugleich auf den Ausschluss von Wohnen im MU 5 verzichtet werden
kann. Die Handelskammer fordert an dieser Stelle nachdriicklich eine Korrektur
des vorliegenden Planentwurfes.

Dartiber hinaus regen wir an, im vorgenannten Teilgebiet MU 5 die zulassige Ge-
schosszahl ebenfalls auf 9 zu erhéhen - einschlie3lich Anpassung der Gebaude-
hoéhen.

Nach Abstimmung mit den Fachédmtern ist dariiber hinaus davon
auszugehen, dass ein Ausschluss der Wohnnutzung aufgrund der
Belange des Hochwasserschutzes zu rechtfertigen ist, da sich die
Gehiete MU 2 — MU 6 in einem hochwassergefahrdeten Gebiet, das
als solches durch die Hochwasserschutzgebietsverordnung Weser
festgesetzt ist, befinden. Die Anforderungen an hochwasserange-
passtes Bauen hinsichtlich einer Wohnnutzung im hochwasserge-
fahrdeten Gebiet (MU 2 — MU 6) aufgrund der Gefahrdung mensch-
licher Gesundheit sowie erheblicher Sachwerte sind besonders
hoch. Die Mindestanforderung an eine Wohnnutzung sind sichere
Wegeverbindungen fiir Bewohner und fiir Rettungsfahrzeuge als
Fluchtweg auf entsprechend Giberflutungssicheres Gebiet. In der Be-
langabwégung greifen nun stadtebauliche Belange, die einer hoch-
wassersicheren Anbindung an die Teilgebiete MU 2 — MU 6 des Ur-
banen Gebietes, widersprechen. Eine aufgestanderte, hochwasser-
sichere Anbindung uber die 6ffentlichen Flachen rund um den Alten
Speicher hétte erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild
und wére aus Griinden des Stadtebaus sowie des Denkmalschutzes
nicht genehmigungsfahig. Wie dargelegt, ist nach der sachgerechten
Abwégung der Belange, hier insbesondere des Hochwasserschut-
zes und des Stadtebaus sowie des Denkmalschutzes, der Aus-
schluss einer Wohnnutzung erforderlich.

Der seitens der Stadtgemeinde vertraglich zugesicherte Hochwas-
serschutz (Objektschutz) fiir das betreffende Grundstiick hat keine
planungsrechtliche Relevanz fir die zuldssigen Nutzungen des
Grundstiickes. Auf die weiter unten folgenden Ausfiihrungen zu den
Auswirkungen des angesprochenen Vertrages wird verwiesen.

Die Begriindung wird zur Klarstellung, dass das Urbane Gebiet in
seiner Gesamtheit zu sehen ist, erganzt.

Die festgesetzte Giberbaubare Grundstiicksfléche, die im MU 1.6 die
Errichtung eines neungeschossigen Gebaudes ermdglicht, resultiert
aus dem stadtebaulichen Gesamtkonzept fiir das geplante neue

Der Anre-
gung wird
nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Damit wiirde die Voraussetzung geschaffen, zukinftig auch an dieser markanten
Stelle eine hochattraktive Gebaudenutzung zu entwickeln, die als eine weitere
stadtebauliche Geste einen guten Komplementar zum geplanten Hochpunkt im
MU 1.6 darstellen wiirde.

Wie bereits mit Stellungnahme vom 21. Februar 2019 mitgeteilt, besitzt die Lirs-
sen-Werft im Plangebiet Uberwegungsrechte, die u.a. zur Ausriistung von Schif-
fen der Werft dienen, die in Folge einer betrieblichen Ausnahmesituation an die
Kaimauer im Bereich des Verwaltungssitzes verholt werden wiirden. Fir diese
gewerblich-industrielle Nutzung der Kaimauer existieren ausdrickliche bestands-
geschitzte Rechte. Im Sinne von Planwahrheit und Klarheit sollte dieser Sach-
verhalt im Planentwurf belastbar berticksichtigt werden.

Stadtquartier. Diesem Konzept liegt der Siegerentwurf zugrunde,
der sich im vorausgelaufenen planerischen Wettbewerb durchge-
setzt hat und aufgrund dessen dieses Bauleitplanverfahren durch-
gefiihrt wird. Die Bereiche MU 2 — MU 6 sind lediglich aus pla-
nungsrechtlichen Griinden in den Geltungshereich einbezogen wor-
den, da die im Ursprungsplan getroffene Festsetzung der Verkaufs-
flachenobergrenze an das geplante Entwicklungsvorhaben ange-
passt und rechtssicher festgesetzt werden muss und diese Ande-
rung alle MK-Gebiete betrifft. Das MaR der baulichen Nutzung
bleibt fiir MU 2 — MU 6, abgesehen von kleineren Anpassungen an
den Bestand im Bereich des denkmalgeschiitzten Speichers aus
dem Ursprungsplan bestehen. Ein Erfordernis dieses Mal3 der bau-
lichen Nutzung fir das Bestandsgeb&ude in MU 5 zu &ndern be-
steht hinsichtlich der Planungsziele der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 1218 nicht.

In der vertraglichen Vereinbarung (Kaufvertrag) zwischen der
Stadtgemeinde und der ELB Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH bzw. der Lirssen Maritime Beteiligungen KG (Ur-
kundenrolle Nr. 375/1994, verhandelt am 29.08.1994) wurde
vereinbart, eine Grunddienstbarkeit zugunsten der Lirssen-
Grundstucke zu bestellen, die das Recht zur Nutzung fur
~Werftbetriebszwecke" auf dem betreffenden Grundstiick (Ge-
markung Vegesack, Flur 3, Flurstiick 330/39, derzeit als Ver-
waltungsgebaude genutzt) sichert. Diese Grunddienstbarkeit
(Uberwegungsrecht) findet sich im entsprechenden Grundbuch
wieder.

Eine, wie in der Stellungnahme beschriebene, betriebliche Aus-
nahmesituation bestimmt allerdings nicht die planungsrechtliche
Gebietskategorie, die im Bebauungsplan festzusetzen ist. Die
rechtliche Auslegung des Begriffs ,Werftbetriebszwecke* als
Maoglichkeit einer stéandigen gewerblich-industriellen Nutzung
des Grundstiicks bedarf neben der Festsetzung eines Industrie-
gebietes nach § 9 BauNVO auch einer Genehmigung nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) fiir den konkreten
Industriebetrieb. Da die betreffende vertragliche Vereinbarung

Seite 5| 17




Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes 1218 (Ur-
sprungsplan) zustande gekommen ist, hatte diese im Falle der
oben genannten Rechtsauslegung bereits zu einer entspre-
chenden Gebietsfestsetzung als Industriegebiet im Ursprungs-
plan fiilhren miissen sowie einer entsprechenden BImSch-Ge-
nehmigungen fur einen Werftbetrieb bedurft. Beides wurde aber
nicht veranlasst bzw. umgesetzt. Im Ursprungsplan ist das be-
treffende Grundstiick als Kerngebiet (MK) festgesetzt und nach
Auskunft des Gewerbeaufsichtsamtes liegt auch keine Geneh-
migung nach BImSchG vor.

Da das Grundstiick in den vergangenen Jahren nicht industriell
genutzt wurde und die Stadt eine solche Nutzung an dieser
Stelle auch weiterhin fiir unvertraglich im Zusammenwirken mit
den vorhandenen umliegenden Nutzungen halt, wird eine Be-
ricksichtigung des Sachverhaltes auf planungsrechtlicher
Ebene nicht fir erforderlich gehalten. Sollte der Fall einer be-
trieblichen Ausnahmesituation eintreten und das Flurstiick zum
Ausriisten eines Schiffes genutzt werden, ist von einem selte-
nen Ereignis im Sinne des TA-Larm auszugehen. Diese An-
nahme wird durch die Beobachtungen und Angaben der Was-
serschutzpolizei gestérkt. Es wird davon ausgegangen, dass
die Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden und
es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen
Nutzungen im Urbanen Gebiet kommen wird. Im Ubrigen wird
auf die Planungshoheit der Stadtgemeinde im Sinne des

8 1 Abs. 3 BauGB hingewiesen.

Der Anre-
gung wird
nicht gefolgt.

(11.09.2019) die Handelskammer Bremen - IHK fir Bremen und Bremerhaven hélt an ihrer Stel- | Den Anregungen aus der Stellungnahme vom 04.07.2019 (ein- | Den Anre-
lungnahme vom 4. Juli 2019 vollumfanglich fest. Ebenso bitten wir um Beriicksich- | gegangen am 10.07.2019 im Bauamt Bremen Nord) wird nicht | gungen aus
tigung der im Namen der Lirssen-Werft (ebenfalls am 4. Juli 2019} abgegebenen | gefolgt. Hierzu wird auf die Abwagung zur Stellungnahme vom | der Stellung-
Stellungnahme der Kanzlei Schwemer Titz & Tétter, Hamburg. 10.07.2019 verwiesen. nahme vom
Anm.: Stellungnahme der Kanzlei in der Tabelle der Stellungnahmen aus der Of- Die Stellungnahme der Kanzlei Schwemer Titz & Totter wurde in 19-37-2019 ht

i i : . : r nic
fentlichkeit die Abwagung eingestellt (siehe Abwagung der Stellungnahmen \g/gvtlefolgt !
aus der Offentlichkeit).

Architektenkammer seitens der Architektenkammer Bremen wird im Rahmen der Beteiligung der Be- Der Anre-

Bremen (08.07.2019) | hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut Stellung zum o. a. Plan- gung wird

verfahren genommen.Bereits vorgetragene Anmerkungen und Einwénde werden

nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

erneuert soweit sie im laufenden Verfahren nicht erkennbar obsolet geworden sind

Die durch den erstplatzierten stadtebaulichen Wettbewerbsentwurf ausgefihrte
kleinteilige Gliederung der vorgesehenen urbanen Gebiete und die differenzierten
Festsetzungen zu Nutzungen, Geschossigkeiten und Baugrenzen bilden zusam-
men mit den 6rtlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung eine gute Grundlage fur
eine qualitatsvolle Quartiersentwicklung an diesem stadtgeschichtlich erstrangigen
Standort fiir Vegesack.

Nach wie vor erschlief3t sich der Architektenkammer nicht die Festsetzung im MU
1.6 zur Hohe des dort vorgesehenen (nun 9 geschossigen) Hochhauses.

Entgegen dem Wettbewerbsergebnis lasst sich jedoch weder ein 11- noch ein 9-
geschossiger Baukérper aus der MaRstablichkeit der historischen Bebauung aus
Sicht der Architektenkammer an dieser Stelle ableiten. Mit dieser Sichtweise
schlief3t sich die Architektenkammer den eindeutigen Ausfiihrungen der Wettbe-
werbsauslobung vom 15.02.2018 in voller Ubereinstimmung an. Danach sind ,ent-
sprechend der stadtrAumlichen Beziige und MaRstablichkeiten [. .. ] solitare Hoch-
punkte aus dem stadtebaulichen Zusammenhang bislang kaum abzuleiten”.

Die Architektenkammer weist Uberdies auf die konsequente Positionierung des
Preisgerichts vom 3.7.2018 bzw. auf die einstimmige Empfehlung der Jury zum 1.
Preis hin:

.Der Kopfbau zum Bahnhof ist kraftvoll, der Hochpunkt [Verwandtschaft mit alten
Speicherhdusern] vor der Mall Bauteil D gut gesetzt, aber in seiner Hohe Uberzo-
gen." ,Die H6he des Hochpunktes auf dem Baufeld C ist mit Bezug auf den Stadt-
raum, das Gebaude des ,Alten Speichers" und den Baugrund und die statischen
Vorgaben zu reduzieren. Form und Geste dieses stadtraumlich wichtigen Gebéau-
des sollen weiterentwickelt werden."

Diese durch die Entwurfsverfasser vorgeschlagene, alleine aus ihrer Héhe resul-
tierende stédtebauliche Dominante findet weder einen Bezug zu dem historischen
noch zu dem neuen Quartier. Eine gewollte oder ungewollte Herstellung eines Be-
zugs zu den benachbarten Hochhausbauten der ,Grohner Diine" erscheinen stadt-
planerisch ebenfalls kaum tragfahig.

In Bezug auf das denkmalgeschitzte alte Speichergebdude und das maritime
Denkmal des Schulschiffs Deutschland ist eine Hohenbegrenzung auf die dem Ni-
veau der anderen MU Gebiete innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans gebo-
ten.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Entgegen der mehrfach geauRerten éffentlichen Darstellung ei-
nes zu schitzenden, einheitlichen historischen Stadtbildes, hat
sich das Ortsbild und die Ansicht bzw. die Silhouette des Plan-
gebietes, insbesondere von der gegeniiberliegenden Seite der
Lesum und von Alt Vegesack aus, seit Beginn der Entwicklung
zu einem Werft- und Fischereistandort hdufig gewandelt. Viele
Jahrzehnte war die Stadtansicht durch eine dichte stetig wach-
sende gewerbliche Bebauung gepragt, deren Gebaude sich in
ihrer GréRRe oder ihrer Hohe sehr unterschieden. Wahrend die-
ser Zeit war auch der Alte Speicher/ Lange’sche Speicher als
Funktionsgeb&ude eingebaut und kaum wahrnehmbar. Nach
der Aufgabe der gewerblichen Nutzung und der stadtebaulichen
Neuordnung des Gelandes hat sich das Ortsbild und die Stadt-
ansicht wiederum vollstéandig veréndert. Die Bebauung des ehe-
maligen Einkaufszentrums ,Haven H86vt* hat in ihrer Maf3stéb-
lichkeit zu einem erheblichen Bruch in der Bebauungsstruktur
gefiihrt. Das Einkaufszentrum wirkte maf3stabssprengend und
erzeugte eine Barrierewirkung in Richtung der Lesum.

Mit der nun geplanten stadtebaulichen Neuordnung wird sich
das Ortsbild und die Stadtansicht erneut verandern. Der Alte
Speicher / Lange’sche Speicher bleibt, wie bereits in der Pla-
nung zum Haven Ho6vt angelegt, freigestellt und bildet weiter-
hin einen Bestandteil der Maritimen Meile, die sich tber die Ha-
fenbriicke nach Alt Vegesack fortsetzt. Der Siegerentwurf des
Bremer Architekturbiros Wirth Architekten, der der vorliegen-
den Bauleitplanung zugrunde liegt, konnte durch seine intensive
Auseinandersetzung mit der Geschichte des Ortes und einer
modernen Interpretation der friheren Bebauungsstruktur des
Werft- und Fischereistandortes tiberzeugen. Das neue Quartier
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

wird darin — mit Beriicksichtigung der vorhandenen, historisch
gepréagten ldentitat dieses Standortes - eine eigenstandige
stadtebauliche und architektonische Struktur entwickeln.

Entsprechend der Empfehlungen der Wettbewerbsjury und in-
folge der Bedenken des Landesamtes fiir Denkmalpflege wurde
im Rahmen des bisherigen Bauleitplanverfahrens die urspriing-
lich im Siegerentwurf geplante Geschossigkeit des architektoni-
schen Hochpunktes (,Packhaus” in MU 1.6) wiederholt gepruft
und im Ergebnis von 11 auf 9 Geschosse reduziert.

In Beriicksichtigung der fortbestehenden Bedenken und in Ab-
stimmung zwischen dem Landesamt fir Denkmalpflege und
den Architekten des Siegerentwurfs sowie den Projektentwick-
lern wurde eine Drehung des Baukoérpers nach Nordwesten ver-
einbart. Dadurch soll die Silhouette des alten Speichers moég-
lichst frei erkennbar bleiben. Als besonders wichtig wurde dabei
die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Silhouette
des Speichers in dieser Blickrichtung lesbarer zu machen, soll
im Hintergrund des Speichers nur ein schmaler Bereich des
Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissflache des Baufeldes
MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des
.Packhauses"” neben dem Speicher erscheint. Auf diese Weise
soll die Wahrnehmbarkeit und Wirkung des Denkmals gestéarkt
werden und gleichzeitig die stadtebauliche Dominante des
Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.
Mit dem neungeschossigen Gebaude entsteht damit eine er-
neut veranderte Stadtsilhouette Vegesacks, die derzeit durch
den Hochhauskomplex der Grohner Diine dominiert wird.

In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen mit den stadtebauli-
chen Belangen soll die Geschossigkeit des Packhauses nicht
weiter reduziert werden.

Des Weiteren verpflichten sich die Projektentwickler im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages die Architektur des ,Packhau-
ses" im Gestaltungsgremium weiter zu qualifizieren. Diesem
Gremium gehdren auch Vertreter des LafD an, so dass die Be-
lange des Denkmalschutzes auch in die Konkretisierung der
Planung einflieRen werden.
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Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Nach Fertigstellung des Einzelhandelsgutachtens wird erneut um eine Ausferti-
gung des Gutachtens und Nachtrag zu den zugelassenen Sortimenten [Textliche
Festsetzungen 2.2 und 2.3] gebeten.

Vielen Dank fur eine Information Uber die weitere Bertcksichtigung unserer Stel-
lungnahme.

Das EZH-Gutachten wurde nach Fertigstellung Gibersandt.

Naturschutzbund
Deutschland Landes-
verband Bremen
(NABU)

18.09.2019

wie auch der Vorhabentragerin wesbau GmbH mit Schreiben vom 5.7.19 mitgeteilt
befinden sich im Baufeld B auf der Seite zum Hafen Vegesack, vor allem im Dach-
bereich lber dem Schild Haven Lounge Nester der streng geschitzten Mehl-
schwalbe.

Bei eigenen Ortsbegehungen im April, Mai und Juli 2019 konnten ich mindestens
60 Nester oder Nestreste, mehrere aktiv angeflogene Nester sowie mehrere Nest-
linge beobachtet und dokumentiert.

Die bedrohte Mehlschwalbe gehort nach Bundesnaturschutzgesetz zu den beson-
ders geschiitzten Arten.

Da der von den Schwalben bewohnte Geb&udeteil im Zuge der Umgestaltung hin
zur ,Vegesacker Neustadt* unseres Wissens nach abgerissen werden soll, miss-
ten fiir die vorhandenen Nester vor dem Abriss im besten Fall an gleicher Stelle,
mindestens jedoch an anderer Stelle in direkter Nahe entsprechend Ersatznist-
platze geschaffen werden. Ebenso darf ein Abriss nur auBerhalb der Brutzeit von
Ende April bis Ende August erfolgen. AuRerdem muss die Naturschutzbehérde in-
formiert und in der Regel eine Ausnahmegenehmigung zum Entfernen der Nester
eingeholt werden.

Rechtsgrundlage hierfir ist vor allem Bundesnaturschutzgesetz § 44, Paragraf 1
Nr.3. Danach sind die Fortpflanzungs-und Ruhestétten der Mehlschwalben ge-
schitzt und es ist verboten diese zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zersto-
ren ( Lebensstattenschutz).

Da damit zu rechnen ist, dass ein Ausgleich an gleicher Stelle nicht méglich sein
wird, ware unser Vorschlag die Errichtung eines Schwalbenturms mit mindestens
12 Doppelnestern im Bereich des Baufeld B im direkten Umfeld zum Vegesacker
Hafen.

AuRerdem sollte eine weitere artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen eines Gut-
achtens auf gebdudebritende Arten wie z.B Mauersegler erfolgen, um auch hier
eventuellen VerstdlRlen gegen das Artenschutzrecht zuvorzukommen.

Die Hinweise werden in den Umweltbericht der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 1218 tibernommen.

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben werden bereits im Rah-
men des Planverfahrens beriicksichtigt. Auf der Planurkunde
findet sich ein artenschutzrechtlicher Hinweis, wonach die Ar-
tenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzes von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes unberiihrt bleiben.

Dem konkreten Hinweis wird derart gefolgt, dass die Projektent-
wicklerin zusagt, entsprechende Ersatznistplatze in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdérde zu schaffen. Der
Sachverhalt wird im Umweltbericht erganzt. Die Herstellung der
Ersatznistkasten wird im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Konkretisierung von evtl. notwendig werdenden Ersatzmal3-
nahmen sowie deren Kostentragung wird im Rahmen der erfor-
derlichen Abbruchgenehmigung bzw. des Baugenehmigungs-
verfahren fiir die Vorhaben im MU 1 in Abstimmung mit der un-
teren Naturschutzbehorde vorgenommen. Mdéglich sind Ersatz-
nistkasten fir die Abbruch- und Bauzeit im Baufeldes B im
Plangebiet oder im direkten Umfeld des Plangebietes.

Der Anre-
gung wird
durch die
Aufnahme
der Hinweise
zu den Nes-
tern in die
Begriindung
gefolgt. Die
Beriicksich-
tigung wird
im stadte-
baulichen
Vertrag gesi-
chert.
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Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Die Kosten sowohl fiir den Bau und die Aufstellung des Schwalbenturms sowie fiir
das artenschutzrechtliche Gutachten zu Geb&audebritern sind unserer Ansicht
nach von der Vorhabentragerin zu tragen.

Fir eine fachliche Beratung zum Thema Schwalben stehen wir gerne zur Verfu-
gung.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der Ab-
brucharbeiten in enger Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund wird ein
Gutachten zum jetzigen Zeitpunkt nicht fir erforderlich gehal-
ten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Osterholz
(20.02.2019)

Belange der Raumordnung

Die vorliegende ,Auswirkungsanalyse fiir die Umstrukturierung des Einkaufscen-
ters Haven Hoovt* kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Umstrukturierung des
Einkaufscenters im Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck Umsatzumverteilungen
in einer GréBenordnung von ca. 10 % oder mehr induziert werden kénnen, ab der
wesentliche Beeintrachtigungen in aller Regel zu erwarten sind. Hierbei handelt es
sich um folgende Sortimentsbereiche:

Sortimentsbereich,Lage, Umsatzverteilung (Prognose 2022)

Bucher

Osterholz-Scharmbeck (Zentraler Versorgungsbereich) > 20 %

Zooartikel

Osterholz-Scharmbeck (Ergénzungsstandort Meyerhoff) 8 — 9 %

Elektronik

Osterholz-Scharmbeck (Ergénzungsstandort Pumpelberg) 9 — 10%

Vor diesem Hintergrund rege ich an, fur die Sortimentsbereiche Blicher und Zooar-
tikel den vom Gutachter empfohlenen Verkaufsflachenbegrenzungen zu folgen
(Auswirkungsanalyse..., S. 144).

Daruber hinaus rege ich an, die Verkaufsflachen fur den Sortimentsbereich Elekt-
ronik auf eine Umsatzumverteilungsquote von deutlich unter 10 % zu reduzieren,
um schéadliche Auswirkungen auf den Standort Pumpelberg in Osterholz-Scharm-
beck zu vermeiden.

Der Abwagungsvorschlag wurde bereits in der Sitzung am
02.05.2019 von der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadt-
entwicklung, Energie und Landwirtschaft (S) (WP 19) abgewo-
gen:

Die von der Auswirkungsanalyse empfohlene Verkaufsflachen-
begrenzung fir die Sortimentsbereiche Biicher und Zooartikel
wurde textlich in der 1. Anderung festgesetzt.

Bezogen auf die Forderung die Umsatzumverteilungsquote fir
den Sortimentsberiech Elektronik bezogen auf den Standort
Pumpelberg in Osterholz-Scharmbeck auf unter 10% zu reduzie-
ren wurden die Gutachter mit der Abgabe einer Einschéatzung be-
auftragt, die wie folgt, lautet und bereits von der Deputation fiir
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirt-
schaft (S) (WP 19) in ihrer Sitzung am 02.05.2019 abgewogen
und beschlossen worden ist:

Der Anre-
gung wird
gefolgt.

Der Anre-
gung wird

nicht gefolgt.
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Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Bei dem Standort Am Pumpelberg handelt es sich um einen Er-
ganzungsstandort fur grof3flachigen nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandel. Das Sortiment Elektronik ist als zentrenrelevant ein-
gestuft worden, wodurch die Umsatzumverteilungen fir diese
Lage keine stadtebauliche Relevanz, aufweisen. Angesichts der
Angebotsstrukturen in Osterholz-Scharmbeck verfugt der Ergén-
zungsstandort Pumpelberg im Sortiment Elektronik Uber eine
versorgungstrukturelle Bedeutung fiir die Kommune. In diesem
Zusammenhang werden die Umsatzumverteilungen im Folgen-
den tiefergehend gewdrdigt (Wahrung der Versorgung der Be-
volkerung als Mittelzentrum):

e Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilun-
geni. H.v.rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro bzw. rd. 9 - 10 % auf
den Erganzungsstandort Am Pumpelberg induziert.
Diese Umsatzumverteilungen werden inshesondere
den Verbrauchermarkt Marktkauf (Randsortiment) und
den Elektrofachmarkt Expert tangieren.

e Derin Rede stehende Verbrauchermarkt Marktkauf
profitiert aufgrund seiner Lage an der B 74 von einer
als sehr gut zu bewertenden verkehrlichen Erreichbar-
keit. Ergénzend profitiert der Markt von Kopplungsvor-
teilen am Standort (Lidl, toom, Expert). Die relativ ho-
hen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sortiment
Elektronik fur den in Rede stehenden Marktkauf sind
angesichts des deutlich untergeordneten Verkaufsfla-
chenanteils und somit auch Umsatzanteils zu relativie-
ren (Anteil der monetaren Umsatzumverteilungen am
Gesamtumsatz deutlich unter 10 %). Vorhabenbe-
dingte negative Auswirkungen wie MarktschlieRungen
oder -umstrukturierungen kénnen dementsprechend
ausgeschlossen werden. Dies gilt auch unter Berlick-
sichtigung der Umsatzumverteilungen in den weiteren
untersuchten Sortimenten des Planvorhabens (insb.
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren).

e  Der Elektrofachmarkt Expert profitiert analog zum
Marktkauf aufgrund seiner verkehrsgiinstigen Lage
von einer sehr guten Erreichbarkeit sowie von Kopp-
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Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Der 0.g. Bebauungsplanentwurf enthalt aktuell noch keine Festsetzungen sorti-
mentsbezogener Obergrenzen fir spezifische Sortimente. Ich bitte daher um er-

lungsvorteilen am Standort. Erganzend stellt der An-
bieter den einzigen strukturpragenden Elektrofach-
markt in Osterholz-Scharmbeck dar und profitiert somit
von seinem Alleinstellungsmerkmal und einer entspre-
chend hohen Bevdlkerung im Einzugsgebiet. In die-
sem Zusammenhang seien auch die sich allenfalls
marginal iberschneidenden Kerneinzugsgebiete zu
beachten. Die Umsatzumverteilungen sind dement-
sprechend deutlich zu relativieren und insbesondere
auf mégliche Umorientierungen von potenziellen Kun-
den zwischen den beiden Standorten zurlickzufuhren.
Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen sind demnach
nicht zu erwarten.

Stadtebauliche negative Auswirkungen auf den Erganzungs-
standort Am Pumpelberg in seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmdglichkeiten sind demnach nicht zu erwarten. Ein
Funktionsverlust des Standortes (toom-Baumarkt als einziger
Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment) ist dement-
sprechend nicht zu erwarten. Hierbei wird ausdriicklich betont,
dass es sich bei dem Ergédnzungsstandort um keinen Positivsta-
ndort fiir zentrenrelevante Sortimente handelt.

9 r ; | . . . | Der Anre-
neute Beteiligung, wenn die 0.g. Planung entsprechend iiberarbeitet wurde. Die Empfehlungen der Auswirkungsanalyse zur Verkaufsfla-| o o g
chenbegrenzung fir die Sortimentsbereiche wurden als textliche gefolgt
Festsetzungen aufgenommen. Der Landkreis Osterholz wurde
im Rahmen der parallel zur 6ffentlichen Auslegung stattfinden-
den, erneuten Behdrdenbeteiligung informiert und es wurde ihm
die Gelegenheit zur erneuten Abgabe einer Stellungnahme er-
moglicht.
Landkreis Osterholz | Ich verweise auf meine Stellungnahme vom 20.02.2019 und rege emeut an, auch | \yije im Abwagungsvorschlag zur Stellungnahmen vom|Der — Anre-
(20.09.2019) fur den Sortimentsbereich Elektronik die Verkaufsfliche zu reduzieren, so dass gung wird

eine Umsatzumverteilungsquote von deutlich unter 10 % erreicht wird und schéd-
liche Auswirkungen auf den Standort Pumpelberg in Osterholz-Scharmbeck ver-
mieden werden. Der Standort weist fur das Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck
im Sortiment Elektronik eine versorgungsstrukturelle Bedeutung auf.

20.02.2019 dargelegt und bereits in ihrer Sitzung am 02.05.2019
von der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S) (WP 19) abgewogen und be-
schlossen sind stadtebauliche negative Auswirkungen auf den
Erganzungsstandort ,Am Pumpelberg" in seinem heutigen Be-
stand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten demnach nicht zu

nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Nr.

Lfd.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

erwarten. Ein Funktionsverlust des Standortes (toom-Baumarkt
als einziger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment)
ist dementsprechend nicht zu erwarten. Hierbei wird ausdriicklich
betont, dass es sich bei dem Erganzungsstandort um keinen Po-
sitivstandort fuir zentrenrelevante Sortimente handelt.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung wurde in Abstim-
mung mit dem Kommunalverbund Niedersachsen Bremen e.V.
das IMAGE-Verfahren durchgefiihrt. Im Ergebnis hat der Kom-
munalverbund der 1. Anderung mit den getroffenen Festsetzun-
gen zum Einzelhandel zugestimmt und als regional unbedenklich
bewertet.

IHK Stade
(15.07.2019)

durch Information meines Kollegen bin ich heute auf obiges B-Planverfahren auf-
merksam gemacht worden und méchte nachfolgend, als zustéandige "Nachbar-IHK"
dazu folgende Hinweise geben:

Das den Planunterlagen beigefugte Vertraglichkeitsgutachten geht fiir das Mittel-
zentrum Osterholz-Scharmbeck von perspektivischen Umsatzumverteilungen im
Jahr 2022 in raumordnerisch relevanter Hohe aus (Uber 10%)

Dies betrifft insbesondre die fiir das Mittelzentrum Osterholz-Scharmbeck zentren-
relevanten Sortimente

- Zooartikel (siehe Gutachten, S.78),
- das Sortiment Blicher (S. 82),

- das Sortiment Elektronik (S. 84),

- Heimtextilien (S. 88) und

- Spielwaren (S.94).

Die Auswirkungen von bis zu tber 20% Umsatzumverteilung sind fir ein landlich
gepragtes Mittelzentrum gravierend und werden aller Voraussicht nach zu Schlie-
Bungen, Leerstanden und somit negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren.
Dies vor allem im baurechtlich geschiitzten zentralen Versorgungsbereich.

Ich bitte daher die Verkaufsflachen fiir diese Sortimente in enger Abstimmung mit
dem Gutachter deutlich zu reduzieren. Es ist eine Vertréaglichkeit durch Umvertei-
lungsquoten von unter 10% herzustellen.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan sehen sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachenobergrenzen von 1.700 m2 VK fiir das Sor-
timent Zooartikel und 300 m2 VK fiir das Sortiment Biicher vor.
Dies bedeutet eine Reduzierung der sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachenobergrenzen gegeniber der in das Gutachten zur
Prifung eingestellten Flachen von 2.000 m2 auf 1.700 m2 VK fir
das Sortiment Zooartikel und von 2.000 m2 auf 300 m2 VK fiir das
Sortiment Buicher. Damit wird den gutachterlichen Empfehlungen
voll entsprochen und die Vertraglichkeit sichergestellt.

Bezogen auf die Forderung die Umsatzumverteilungsquote fir
den Sortimentsbereich Elektronik am Standort Pumpelberg in
Osterholz-Scharmbeck auf unter 10% zu reduzieren wurden die
Gutachter mit der Abgabe einer Einschatzung beauftragt, die
wie folgt lautet und bereits von der Deputation fiir Umwelt, Bau,

Der Anre-
gung wird
nicht gefolgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd. | TOB Stellungnahmen

Nr. | (Eingangsdatum) (im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft (S) (WP
19) in ihrer Sitzung am 02.05.2019 abgewogen und beschlos-
sen worden ist:

Bei dem Standort Am Pumpelberg handelt es sich um einen Er-
ganzungsstandort fur grof3flachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel. Das Sortiment Elektronik ist als zentrenrelevant
eingestuft worden, wodurch die Umsatzumverteilungen fir
diese Lage keine stadtebauliche Relevanz, aufweisen. Ange-
sichts der Angebotsstrukturen in Osterholz-Scharmbeck verfiigt
der Erganzungsstandort Pumpelberg im Sortiment Elektronik
Uber eine versorgungstrukturelle Bedeutung fur die Kommune.
In diesem Zusammenhang werden die Umsatzumverteilungen
im Folgenden tiefergehend gewurdigt (Wahrung der Versorgung
der Bevolkerung als Mittelzentrum):

e Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilun-
geni. H.v.rd. 1,2 - 1,3 Mio. Euro bzw. rd. 9 - 10 % auf
den Erganzungsstandort Am Pumpelberg induziert.
Diese Umsatzumverteilungen werden insbesondere
den Verbrauchermarkt Marktkauf (Randsortiment) und
den Elektrofachmarkt Expert tangieren.

e Der in Rede stehende Verbrauchermarkt Marktkauf
profitiert aufgrund seiner Lage an der B 74 von einer
als sehr gut zu bewertenden verkehrlichen Erreichbar-
keit. Ergénzend profitiert der Markt von Kopplungsvor-
teilen am Standort (Lidl, toom, Expert). Die relativ ho-
hen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sortiment
Elektronik fur den in Rede stehenden Marktkauf sind
angesichts des deutlich untergeordneten Verkaufsfla-
chenanteils und somit auch Umsatzanteils zu relativie-
ren (Anteil der monetaren Umsatzumverteilungen am
Gesamtumsatz deutlich unter 10 %). Vorhabenbe-
dingte negative Auswirkungen wie MarktschlieRungen
oder -umstrukturierungen kénnen dementsprechend
ausgeschlossen werden. Dies gilt auch unter Berlck-
sichtigung der Umsatzumverteilungen in den weiteren
untersuchten Sortimenten des Planvorhabens (insb.
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren).

e  Der Elektrofachmarkt Expert profitiert analog zum
Marktkauf aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd. | TOB Stellungnahmen

Nr. | (Eingangsdatum) (im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

von einer sehr guten Erreichbarkeit sowie von Kopp-
lungsvorteilen am Standort. Erganzend stellt der An-
bieter den einzigen strukturpragenden Elektrofach-
markt in Osterholz-Scharmbeck dar und profitiert somit
von seinem Alleinstellungsmerkmal und einer entspre-
chend hohen Bevdlkerung im Einzugsgebiet. In die-
sem Zusammenhang seien auch die sich allenfalls
marginal Giberschneidenden Kerneinzugsgebiete zu
beachten. Die Umsatzumverteilungen sind dement-
sprechend deutlich zu relativieren und inshesondere
auf mégliche Umorientierungen von potenziellen Kun-
den zwischen den beiden Standorten zuriickzufuhren.
Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen sind demnach
nicht zu erwarten.

Stadtebauliche negative Auswirkungen auf den Erganzungs-
standort Am Pumpelberg in seinem heutigen Bestand und seinen
Entwicklungsmdglichkeiten sind demnach nicht zu erwarten. Ein
Funktionsverlust des Standortes (toom-Baumarkt als einziger
Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortiment) ist dement-
sprechend nicht zu erwarten. Hierbei wird ausdricklich betont,
dass es sich bei dem Ergédnzungsstandort um keinen Positivsta-
ndort fUr zentrenrelevante Sortimente handelt.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen fiir das
Sortiment Heimtextilien betragt 1.000 m2. Es wird eine Um-
satzumverteilung bezogen auf ,sonstige Lagen” in der Stadt Os-
terholz-Scharmbeck fur 2022 von 9-11 % prognostiziert.

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen fir das
Sortiment Spielwaren betragt 1.500 m2. Es wird eine Umsatzum-
verteilung bezogen auf ,sonstige Lagen” in der Stadt Osterholz-
Scharmbeck fur 2022 von 9-12 % prognostiziert.

Im Einzelhandelsgutachten werden diese Verkaufsflachenober-
grenzen als vertraglich bewertet.

Die Einzelhandelskonzepte (mit Zentralen Versorgungsberei-
chen und Sortimentslisten) der niedersachsischen Stadte und
Gemeinden im Untersuchungsraum der Auswirkungsanalyse
stellen eine Grundlage der Auswirkungsanalyse dar. Ebenso die

Seite 15 | 17




Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

Da das Projekt entsprechend in die Nachbarstrukturen des Landes Niedersach-
sens eingreift, ist im Gutachten sowie der Begriindung ebenfalls auf das Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2017 abzustellen.
Analog auf die Einzelhandelskonzepte dieser niedersachsischen zentralen Orte.

Daruber hinaus gehe ich davon aus, dass im Rahmen des raumordnerischen Ab-
stimmungsgebotes das Mittelzentrum Osterholz Scharmbeck sowie die Grundzen-
tren Hagen i.B. und Ritterhude an dem B-Planverfahren beteiligt worden sind.

Gerne stehe ich fur weiterfuhrende Gesprache zur Verfligung und bitte um weitere
Beteiligung.

zentraldrtliche Funktion gemaf Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen. Im Standortkonzept des Regionalen Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes Region Bremen sind die regional
abgestimmten Zentralen Versorgungsbereiche zusammenge-
fuhrt. Daher wird in den Steckbriefen (Tabellen 39-43) das
RZEHK als Quelle angegeben und nicht die einzelnen Kommu-
nalen Konzepte.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung wurde in Abstim-
mung mit dem Kommunalverbund Niedersachsen Bremen e.V.
das IMAGE-Verfahren (Interkommunale Moderation von Ansie-
delungsvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels) durchge-
fahrt. Im Ergebnis hat der Kommunalverbund der 1. Anderung
mit den getroffenen Festsetzungen zum Einzelhandel zuge-
stimmt und als regional unbedenklich bewertet.

Die IHK Stade wird im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteili-
gung am Verfahren weiter beteiligt.

IHK Stade
(13.09.2019)

vielen Dank fiir die erneute Beteiligung an o.a. Planverfahren.

Da aus den Planunterlagen nicht ersichtlich wird, wie mit unserer Stellungnahme
vom 15.7.2019 im Rahmen des frithzeitigen Beteiligungsverfahrens umgegangen
ist, halte ich an den dort getatigten Aussagen grundsatzlich fest.

Insbesondere bitte ich um Hinweis in der Begriindung, in welcher Form das sog.
"Abstimmungsgebot” nach niedersachsischem LROP eingehalten und die angren-
zenden Kommunen im Umland (v.a. Osterholz-Scharmbeck und Ritterhude, die
von Umsatzumverteilungen betroffen sind) in die Planung eingebunden worden
sind.

Kritisch bewerte ich weiterhin die Verkaufsflache fir Elektronik und weise in diesem
Zusammenhang auf eine Unstimmigkeit im Gutachten hin:

Die Tabelle zu Umséatzen und Umverteilungen, S.83/84 geht von Umverteilungen
im Elektronikbereich fiir Osterholz, Pumpelberg von 9-10% und in "sonstigen La-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung wurde in Abstim-
mung mit dem Kommunalverbund Niedersachsen Bremen e.V.
das IMAGE-Verfahren durchgefiihrt. Im Ergebnis hat der Kom-
munalverbund der 1. Anderung mit den getroffenen Festsetzun-
gen zum Einzelhandel zugestimmt und als regional unbedenklich
bewertet. Der Sachverhalt wird auf der Seite 14 der Begriindung
dargelegt.

Das Kapitel 6.4.2 des Gutachtens (S. 117-124) hat die ,Stadte-
baulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und (Nah-) Versorgungsstrukturen in Umlandkommunen® zum
Gegenstand. Auf S. 123 wird konstatiert, dass ,Umsatzumvertei-
lungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche [...] in
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Lfd.
Nr.

TOB
(Eingangsdatum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation hat wie folgt Stellung genommen:

Die Deputa-
tion hat emp-
fohlen:

gen" von Uber 20% aus. Hingegen konstatiert der Gutachter in der Bewertung die-
ser Berechnungen auf S. 123, dass Umsatzumverteilungen fir dieses Sortiment
"in nicht mehr valide darstellbarer Héhe induziert werden" und negative Auswirkun-
gen fir Osterholz-Scharmbeck daher ausgeschlossen werden kénnen.

Sollten die Umverteilungen wie in der Berechnung/Tabelle auf S. 83/84 dargestellt
bei bis zu Uber 20% liegen, stellt dieses keineswegs eine folgenlose und "nicht
valide darstellbare Hohe" dar. Gerade bei dieses Hohe sind schadliche Auswirkun-
gen fir Pumpelberg und sonstige Lagen in OHZ durchaus zu erwarten.

Ich bitte um Kléarung dieser Diskrepanz und entspr. Beriicksichtigung in der Be-
grindung. Sollten die Umverteilungen tatséchlich in dieser Héhe greifen, sollte gut-
achterlich eine Verkaufsflachenreduzierung des Sortimentes "Elektronik" empfoh-
len werden.

Ich bitte um weitere Beteiligung sowie Mitteilung des Abwagungsergebnisses

nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert* werden. Die Ta-
belle zu Umsatzen und Umverteilungen, S.83/84 weist bezogen
auf die Kommune Osterholz-Scharmbeck im Bereich des ZVB
Osterholz-Scharmbeck ,**** aus. Von daher besteht keine Dis-
krepanz in den gutachterlichen Aussagen.

Bezogen auf den Standort Pumpelberg und ,sonstige Lagen“
sind Umsatzumverteilungen prognostiziert, die aufgrund der
Lage keine stadtebauliche Relevanz jedoch — im Fall des Stand-
orte Pumpelberg - Relevanz fiir die Frage nach der versorgungs-
strukturellen Bedeutung (Wahrung der Versorgung der Bevélke-
rung als Mittelzentrum) haben. Diese Frage ist von den Gutach-
tern betrachtet worden (s. Begriindung B-Plan). Vorhabenbe-
dingte negative Auswirkungen wie MarktschlieRungen oder -um-
strukturierungen sind demnach nicht zu erwarten.

Die IHK Stade wird im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteili-
gung am Verfahren weiter beteiligt.
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Anlage 4 - Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 und eingereichte Petition

der gednderten oder erganzten Teile in der Planurkunde aufge-
fuhrt.

Es handelt sich dabei um die Festsetzungen des HochstmalRes
fur die Gebaudehtdhen im Baufeld MU 1.6 und um die in diesem
Zusammenhang sehr wichtige Anderung der Bezugshéhe von
UNN zu +6,49m UNHN. Dies bedeutet, dass alle Geb&aude im
Plangebiet mit einer GH Festsetzung, nun um 6,49m hdher wer-
den durfen. Zusétzlich wurde bei dem Hochhaus auch noch die
GH um 4m angehoben. Somit wird das Hochhaus den Alten
Speicher um 17 Meter Uberragen und das, obwohl im Auslo-
bungstext des Wettbewerbs von max. 5 Geschossen ausgegan-
gen wurde und solitdre Hochpunkte nicht gewtinscht waren.

Wir bitten daher um eine entsprechende Erganzung der Begriin-
dung und der Auflistung der geédnderten oder erganzten Teile in
der Planurkunde.

keit nicht um eine Anderung nach der 6ffentlichen Ausle-
gung geman § 3 (2) BauGB. Diese Anderungen erfolgten
bereits in der Entwurfsfassung der 1. Anderung (Bearbei-
tungsstand: 01.04.2019). Diese Entwurfsfassung wurde
in der Sitzung der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft (S) am
02.05.2019 beschlossen und anschlieBend erstmals 6f-
fentlich ausgelegt.

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-
N L . . tion emp-
(Eingangsda- |(im Original und nach Absétzen gegliedert) fiehlt:
tum)
I. Férmliche Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB vom 31.01.2020, Fristablauf: 06.03.2020
Landesamt fir Denk- | der im Plangebiet befindliche ,Alte Speicher" und die ,Schulschiff Die Aussagen werden erneut zur Kenntnis genommen.
malpflege Deutschland" sind eingetragene Kulturdenkmale nach § 2 Abs. 1 Nr. 1 Im Rahmen des bisherigen Aufstellungsverfahrens der 1.
des bremischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG v. 2018) und unterliegt | Anderung des Bebauungsplanes 1218 wurden die denk-
somit den Schutzvorschriften dieses Gesetzes. Gem. §1 des DSchG ha- | malrechtlichen Belange bereits in die Abwagung einge-
ben Denkmalpflege und Denkmalschutz die Aufgabe darauf hinzuwirken,- | stellt. Die Bedenken des Landesamt fiir Denkmalpflege
dass Kulturdenkmaler in die stadtebauliche Entwicklung, die Raumord- fanden teilweise Berucksichtigung.
nung und die Landespflege einbezogen werden.
Auf der vorgenannten Grundlage nehmen wir zur vorliegenden 2. Ausle-
gung zur 1. Anderung des B-Planentwurf 1218 (Stand 22.01.2020) nach-
folgend Stellung:
e Zuunserer grof3en Verwunderung wird eine der wesentlichsten Entgegen der Stellungnahme handelt es sich bei der Der Anre-
" 9 . g wir Festlegung des unteren Bezugspunktes auf (+ 6,49 NHN) | gung wird
Anderungen zum Entwurf mit Bearbeitungstand vom 16.01.2019, d die d f aufb d d imal nicht ge-
weder in der vorliegenden Begriindung, noch in der Auflistung und die daraut autbauende Fests_etzung er maximaien 9
' Gebaudehohen sowie die Reduzierung der Geschossig- | folgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Nr.

Lfd.

TOB
(Eingangsda-
tum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation nimmt wie folgt Stellung:

Die Deputa-
tion emp-
fiehlt:

e Inden Abschnitten B und C9 der Begriindung, wird das geplante
Hochhaus tberwiegend als Hochpunkt oder auch nur als ,Pack-
haus" bezeichnet. Diese Beschreibungen halten wir fur ein
32,50m hohes Gebéaude fir irrefihrend und fir eine Beurteilung
Uber dessen stadtraumliche Wirkung, fur nicht hilfreich.

e Des Weiteren wird an mehreren Stellen tiber Abstimmungen mit
der Denkmalpflege, von Ricksichthahme auf denkmalpflegeri-
sche Belange und sogar von Starkung der besseren Wahrnehm-
barkeit und Wirkung des Alten Speichers und der Schulschiff
Deutschland gesprochen. Diese Umschreibungen kénnten zu der
unzutreffenden Einschéatzung fuihren, dass beim Landesamt fiir
Denkmalpflege keine Bedenken gegen das geplante Hochhaus
bestehen. Richtig ist, dass das Landesamt fir Denkmalpflege be-
reits beim Vorpriftermin des Wettbewerbs, bei der Jurysitzung
und auch in den folgenden Stellungnahmen zum B-Plan 1218 die
Hoéhe des geplanten Gebaudes im Baufeld MU 1.6 immer kriti-
siert hat. Und auch im Gesprach mit dem Investor wurde dies
nochmal deutlich gemacht und lediglich vereinbart, das Gebaude
zu drehen, sodass die optische Beeintrachtigung fur den Spei-
cher etwas geringer ausfallen wird. Uber eine Reduzierung der
Gebaudehohe konnte man sich dagegen nicht verstéandigen. Die
oft erwdhnte Verringerung der Geschosse von Xl auf IX, spielt
dabei im Ubrigen keine Rolle, da das Hochhaus immer noch ca.
11 Meter héher werden darf, als es in der 1. Tragerbeteiligung
geplant war.

e Im letzten Absatz des Abschnitt C wird von einer Abwagung zwi-
schen denkmalpflegerischen Belangen und dem Erhalt der stad-
tebaulichen Dominante des Siegerentwurfs gesprochen. Hierzu
mdochten wir anmerken, dass eben dieser Hochpunkt von der
Wettbewerbsjury seinerzeit kritisiert- und eine Reduzierung ge-
fordert wurde.

Bei der Bezeichnung ,Packhaus” handelt es sich um ei-
nen Arbeitstitel der Projektentwicklerin, der auch im Rah-
men der 6ffentlichen Diskussionen Verwendung gefun-
den hat. Dieser Arbeitstitel wurde in Anlehnung an
frihere Hafenstrukturen mit einzelnen héheren Hafenge-
bauden vergeben. Diese Bezeichung kdnnte im Fortgang
der Hochbauplanung mit Zustimmung der Projektentwick-
lerin geandert werden, z.B. nach Befassung des Gestal-
tungsgremiums mit Beteiligung des LfD.

Im Rahmen des bisherigen Aufstellungsverfahrens wur-
den die unterschiedlichen Belange, auch die des Denk-
malschutzes und die stadtebaulichen Belange, bereits
gegeneinander und untereinander abgewogen. Die im
MU 1.6 getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache, zur Geschossigkeit und zur Gebau-
dehdhe sind ein Ergebnis dieses Abwagungsprozesses.
Die stadtebaulichen Belange wurden héher gewichtet, so
dass den fachlichen Empfehlungen des Landesamtes fiir
Denkmalpflege nicht vooumfanglich gefolgt wird. Ein
zwingendes Erfordernis zur Herstellung eines Einverneh-
mens mit dem Landesamt flr Denkmalpflege besteht pla-
nungsrechtlich nicht. Von Bedeutung ist eine fach- und
sachgerechte Abwéagung. Zur inhaltlichen Abwagung die-
ser Belange wird auf den Deputationsbeschluss vom
16.01.2020 verwiesen, der weiterhin vollstandig aufrecht
erhalten wird.

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Eine Ho-
henreduktion erfolgte, wenn auch nicht im geforderten
Mal3. Es wird davon ausgegangen, dass der Alte Spei-
cher auch aufgrund des groRRen, vorgelagerten Platzes
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Nr.

Lfd.

TOB
(Eingangsda-
tum)

Stellungnahmen
(im Original und nach Absatzen gegliedert)

Die Deputation nimmt wie folgt Stellung:

Die Deputa-
tion emp-
fiehlt:

e Es bleibt somit festzuhalten, dass vom Landesamt fir Denkmal-
pflege weiterhin erhebliche Bedenken gegen die Festlegungen
fur das Baufeld MU 1.6 bestehen und zu befiirchten ist, dass es
zu erheblichen Beeintrachtigungen durch das Hochhaus fir das
Erscheinungsbild des Alten Speichers und des Schulschiffs
Deutschland kommen wird.

zwischen Speicher und Hafenbricke, weiterhin das Plan-
gebiet pragen und zusammen mit dem Schulschiff eine
wichtige Station der maritimen Meile bleiben wird. Mit der
1. Anderung wird in Erganzung dazu eine stadtebauliche
Neuordnung im Bereich des ehemaligen, stadtebaulich
problematischen Einkaufszentrums Haven Ho6vt plane-
risch vorbereitet, die sich nicht auf ein ,Hochhaus" redu-
zieren lasst. Letzteres ist stéadtebaulich und gestalterisch
Teil der gesamten Quartiersentwicklung. Die vorgese-
hene Bebauungs- und Nutzungsstruktur weist das Poten-
zial auf, diesen Ort zu einem lebendigen und urbanen
Quartier zu entwickeln, in dem die Geschichte des Ortes
sowie auch das Neue einen angemessenen Platz bean-
spruchen kénnen.

Der Senator fiir Wirt-
schaft, Arbeit und Ha-
fen, Ref. 10

In Bezug auf die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 bestehen mei-
nerseits grundsatzlich keine Bedenken, sofern im Zuge des Bauleitver-
fahrens die Unterhaltungszustéandigkeit der bei der 6ffentlichen Hand ver-
bleibenden Flachen abschliel3end geregelt wird.

Die angemerkten Unterhaltungstragerschaften der 6ffent-
lichen Flachen sind im bisherigen Verfahren, mit Aus-
nahme einer neuen Zustandigkeit fir das ,Alte Auebe-
cken® abgestimmt und werden tber entsprechende Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Die Wirt-
schaftsférderung Bremen, die seit der Herstellung des
Wasserbeckens vor ca. 20 Jahren als Eigentimerin fir
dessen Unterhaltung zustandig ist, fordert in ihrer Stel-
lungnahme im Rahmen der Behoérdenbeteiligung eine
Neuregelung, allerdings au3erhalb des Bebauungsplan-
verfahrens.

Da es sich bei dieser Neuregelung um keinen planungs-
rechtlichen Belang handelt, weil die Festsetzung der
~Wasserflache" in der offentlichen Flache grundsatzlich
unstrittig und auch die grundséatzliche ,6ffentliche Zustan-
digkeit* nicht in Frage gestellt ist, wird die Verknupfung
einer solchen abschlieRenden Regelung der Unterhal-
tungszustandigkeit mit dem Planverfahren als nicht
gerechtfertigt betrachtet. Die entsprechenden Abstim-

Der Anre-
gung wird
nicht ge-
folgt
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Der vorliegende Planentwurf schliel3t im Teilgebiet MU 5 {Verwaltungs-
standort der Lirssen-Werft) Wohnen aus. Dies ist fir uns Uberhaupt nicht
nachvollziehbar. Was soll das fir ein Urbanes Gebiet sein, in dem die ei-
gentlich gewtinschte urbane Nutzungsmischung von vornherein ausge-
schlossen wird? Die Gebietskategorie fiir das Teilgebiet MU 5 kann doch
nicht allein dafir dienen, im Zuge einer Flachen-Querschnittskalkulation
dem Ubrigen Plangebiet zu einer besseren Gesamtberechnung in der
Flachennutzungszuweisung zu verhelfen? {Sie nennen das ,horizontale
Feinsteuerung".)

Wohnen wird im MUS5 insbesondere mit einer Hochwassergefahrdung
ausgeschlossen. Dabei gibt es, wie sie wissen, in vielen deutschen Stad-
ten mit vergleichbaren Wasserlagen reihenweise prominente Beispiele
fur zulassiges Wohnen in Uberschwemmungsbereichen. Sie kénnen
doch nicht einfach ausblenden, dass es hierfir gute architektonische L6-
sungen gibt.

Die vorgebrachten Bedenken beziehen sich nicht auf die
geanderten und erganzten Teile des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfs sondern thematisieren Belange, die
bereits im Depuationsbeschluss des vorherigen Verfah-
rensschrittes abgewogen und beschlossen wurden. Zur
inhaltlichen Abwagung dieser Belange wird auf den De-
putationsbeschluss vom 16.01.2020 verwiesen, der wei-
terhin vollstandig aufrecht erhalten wird.

Im Ubrigen wird in Abstimmung mit den Fachamtern wei-
terhin die Auffassung vertreten, dass auf Grund der be-
sonderen Lage der MU 2 — MU 6 in einem hochwasser-
gefahrdeten Gebiet, das als solches durch die Hochwas-
serschutzgebietsverordnung Weser festgesetzt ist, eine
Wohnnutzung ausgeschlossen werden muss. Ansonsten
wirde es dem Bebauungsplan an der Vollzugsféahigkeit
fehlen, da die in einem Bebauungsplan getroffenen Fest-
setzungen grundsatzlich auch umsetzbar sein missen.

Weiterhin sollen mit der 1. Anderung die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden, in dem Plan-
gebiet ein nutzungsgemischtes und lebendiges Quartier
zu entwickeln. Dies stellt kein Widerspruch zum Aus-
schluss der Wohnnutzung in den MU 2 — MU 6 dar, denn
das Plangebiet ist in seiner Gesamtheit zu sehen. Die un-
terschiedlichen Nutzungen, die im Plangebiet moglich

Lfd. T(")B Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-
Nr. . . .. . . tion emp-
(Eingangsda- | (im Original und nach Abséatzen gegliedert) fiehlt:
tum)
mungen der stadtischen Stellen kénnen auch nach Ab-
schluss des Bauleitplanverfahrens erfolgen. Die Projekt-
entwicklerin des Stadtquartiers ist von dieser Problematik
nicht betroffen, da das Niederschlagswasser aus dem
MU 1 sowie dem SO Einzelhandel in Abstimmung mit
dem Umweltbetrieb Bremen und HanseWasser nicht in
das ,Alte Auebecken" gefiihrt werden soll.
Handelskammer die Handelskammer Bremen lehnt den vorliegenden Anderungsentwurf Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Anre-
Bremen ab, weil er Mangel aufweist; Bauleitplanung sollte insbesondere durch gung wird
Klarheit und Wahrheit gekennzeichnet sein. nicht ge-
folgt.
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Petitionsausschus
der Bremischen

fentliche Auslegung folgende Stellungnahme ab:

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-
tion emp-
N (Eingangsda- |(im Original und nach Absatzen gegliedert) fiehlt: i
tum)
und zulassig sind, fuhren in ihrer Gesamtheit zur ge-
winschten Belebung des Quartieres und der Nutzungs-
mischung. Dies stellt keinen Planungsmangel dar.
Im Ergebnis verwehrt hier die Stadtgemeinde Bremen einem ansassigen | Weiterhin wird die Auffassung vertreten, dass sich aus
Unternehmen eine denkbare Entwicklungsperspektive, obwohl die Stadt | dem genannten Kaufvertrag kein Anspruch auf alle pla-
selbst sich im damaligen Kaufvertrag {UR-Rolle Nr. 375/1994) tiber das | nungsrechtlich mdglichen Nutzungen im Urbanen Gebiet
Geléande verpflichtet hat, fur einen ausreichenden Hochwasserschutz ableiten lasst. Die Planungshoheit gem. § 1 Abs. 3
Sorge zu tragen. Die Argumentation, mit der die Stadt sich hier ver- BauGB obliegt der Stadtgemeinde. Aus dem Vertrag
schlief3t, Uberzeugt und tragt nicht. Die Handelskammer fordert an dieser | ergibt sich lediglich, dass die Stadtgemeinde die beste-
Stelle nachdriicklich eine Korrektur des vorliegenden Planentwurfes. hende Hochwasserschutzsicherung (Objektschutz) fur
das Grundstlick zu erhalten, sowie im Fall der Anpas-
sung der 6ffentlichen Hochwasserschutzanlage an die
Anforderungen des Generalplans Kistenschutz diese
entsprechend zu ertiichtigen hat. Die Festsetzungen der
1. Anderung stehen diesen Regelungen nicht entgegen.
Dies gilt auch _fur die im vorgenanqten Teilgebiet MU 5 zuIaSS|g__e Ge- ) Die Méglichkeit, im MU 1.6 die Errichtung eines neunge-
schosszahl. Diese sollte auf 9 erhdht werden - und so den Gebaudeho- h N - :
hen in der neuen Nachbarschaft entsprechen. Wir sehen uns hier ganz sghé)tsilgelr_l (ﬁebféudes Ztlli reallsne]{..ena result|e|rt ?US dem
im Einklang mit der von Herrn Prof. Rettich fur die Senatsbaudirektorin Zade autic eS' esarr}l onzepl_ ur dasgep ante neufe
entworfene Hochhausstrategie. Ein hohes Haus an der Einfahrt zum ta tql:jartlgr. ]erslgm onzept Ilegft er |Fger§nt\;]vur
Vegesacker Hafen kénnte Impulsgeber fir den Stadtteil sein, zur Heilung \Z/\L/Igtrtl;)r(]evférbedrusrlgh '(';r;g?z rta#:,?jn%uai?epugé’lgzgzgne&}e_
der Stadtansicht mit der Grohner Diine beitragen und diesen zentralen ses Bauleit Ianver?ahren durch ef'uhr?wird Ein stadte.
Ort als Stadtmarke und Stadteingang am Ufer der Weser akzentuieren. baulich pf derni 9 q ) Res d
Damit wirde die Voraussetzung geschaffen, zuklnftig auch an dieser auticnes Erfor ermis zur Anpassung aes Maf3es der
markanten Stelle eine hochattraktive Gebaudenutzung zu entwickeln, die bauhche_n Nuizung im MU 5 besteht n_|cht und es wurde
. i . . n . auch kein entsprechendes Planungsziel dazu beschlos-
als eine stadtebauliche Geste einen guten Komplementar zur weiteren ; . S .
geplanten Quartiersentwicklung darstellen wiirde sen.. Die festgesetzte Viergeschossigkeit erlaubt eine
' stadtebaulich sinvolle und wirtschaftliche Ausnutzung des
MU 5 wie bisher.
Il. eingereichte Petition
Petition S 20/79 Die Deputation fur Mobilitét, Bau und Stadtentwicklung Die Deputa-
eingereicht beim gibt hierzu im Rahmen der Beschlussfassung uiber die 6f- :i_f)tnél'lf Mozi"-
at, Bau un
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Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

Birgerschaft am
12.03.2020

fen, Werftspeicher und ,Schulschiff Deutschland” gerecht wird.

Gegen ein Hochhaus, das wie eine zweite ,Grohner Diine", das Denkmal
Werftspeicher um 17 Meter Gberragt und zum zwergenhaften Anhangsel
macht.

Fur die Sicherung des Standortes der ,Schulschiff Deutschland*.

Die Neubebauung des Hafenquartiers bietet Vegesack und damit auch
Bremen-Nord insgesamt die groRe Chance, eine im Mal3 und Qualitat
dem Standort gerechte Bebauung zu erhalten. Das vor 25 Jahren auch
auf Betreiben eines Investors durchgesetzte stadtebauliche Monstrum
.Haven Hoovt" konnte endlich tberwunden werden.

Die Vorgabe fir den stadtebaulichen Wettbewerb sah eine 4-Geschos-
sigkeit, punktuell 5-Geschossigkeit vor. Dennoch beabsichtigt das Bau-
amt Bremen-Nord, gemeinsam mit dem Investor und unterstiitzt vom
Vegesacker Beirat, den Bau eines zunéchst 11-geschossigen, nunmehr
9-geschossigen Hochhauses.

Die Bedenken des Landesdenkmalpflegers und des Deutschen Schul-
schiff-Vereins sowie von vielen Birgerinnen und Birgern wurden beiseite
gewischt.

Wir appellieren deshalb an alle Birgerinnen und Birger Bremen-Nords:

Lassen Sie nicht zu, dass Vegesacks maritimes Erbe und die Chancen
fuir seine weitere Entwicklung erneut den Interessen eines Investors un-
tergeordnet werden.

Fordern Sie mit uns die Reduzierung auf maximal 5 Geschosse.

geanderten und erganzten Teile des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfs. Bedenken zur festgesetzten IX-
Geschossigkeit in MU 1.6 sind bereits im Deputationsbe-
schluss des vorherigen Verfahrensschrittes abgewogen
worden. Zur inhaltlichen Abwagung dieser Belange wird
daher auf den Deputationsbeschluss vom 16.01.2020
verwiesen, dem weiterhin vollstandig gefolgt wird.

Lfd. | TOB Stellungnahmen Die Deputation nimmt wie folgt Stellung: Die Deputa-
Nr. . . .. . . tion emp-
(Eingangsda- | (im Original und nach Abséatzen gegliedert) fiehlt:
tum)
Fur eine Bebauung, die Vegesacks historisch-maritimem Quartier mit Ha- | Die vorgebrachten Bedenken beziehen sich nicht auf die | Stadtentwick-

lung stimmt in
Kenntnis der
Stellung-
nahme des
Petenten dem
Bericht der
Deputation fur
Mobilitat, Bau
und Stadtent-
wicklung zu
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Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde

Bepa u u n gs pla n 1 2 1 8 [::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
1 ] Anderu ng Urbanes Gebiet

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen Vegesacker Hafen, 28. MU 1.1 Nummerierung der Baufelder in den Teilgebieten
Friedrich-Klippert-Stralle, Zum Alten Speicher, Zum Alten Tief, Kantjespad und der Lesum [ S0 |

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

sonstiges Sondergebiet "Einkaufszentrum"

AN

Umgrenzung von Flachen fur die Zulassigkeit
von Nutzungen (gem. textl. Festsetzung Nr. 2.3
und 2.4)

max. Verkaufsflachenzahl
(gem. textl. Festsetzung Nr. 2.1)

Zahl der Vollgeschosse, Hochstmaf®

Gebaudehohe, Hochstmal

Unterer Hohenbezugspunkt in Metern tiber Normalhéhennull
(NHN) (gem. textl. Festsetzung Nr. 3.3)

Grundflachenzahl im MU 1

Grundflachenzahl im MU 2-6 und SO "Einkaufszentrum"
geschlossene Bauweise

Baugrenzen

Baulinien
StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

29

N

> CRNRN
-~ o
P

FuBgéangerbereich

3

Radfahrerbereich

Private Griinflache
Zweckbestimmung: Parkanlage

"Alter Auekanal"

B&ume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen

Hecken zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen

Mit Gehrechten und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit und
der Leitungstrager sowie mit Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten der Rettungsdienste

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit und der Leitungstrager

Widmung als Hochwasserschutzanlage und mit Geh- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit und der Leitungstréager

— | e T
el

SO “Einkaufs:
GRZ 1,0
VFZ 0,62

/g . -
GH 17,50 f A St

=

Widmung als Hochwasserschutzanlage

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
(nicht dargestellt, wenn sie mit einer Baugrenze zusammenfélit)

| S

T

StraBenbriicke tiber Wasserlauf

Treppenhaus Uber Wasserlauf
(gem. textl. Festsetzung Nr. 4.3)

Die besonders gekennzeichnete Flache enthélt im Untergrund 6lverunreinigten Boden. Es
liegen erhdhte Kohlenwasserstoff- konzentrationen vor.

In dem gekennzeichneten Bereich ist in Tiefen von ca. 20 cm bis etwa

1 m unter Gelénde Auffillungsmaterial mit stark erhéhten Gehalten an Policyklischen Aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) nachgewiesen worden. Die Schadstoffe kénnen sich bei einem direkten
Kontakt schadlich auf die menschliche Gesundheit auswirken. Schadliche Auswirkungen auf das
Grundwasser sind ebenfalls nicht ausgeschlossen.

Geschutzte Kulturdenkmale (Einzelanlage)

Hochwassergefahrdetes Gebiet gemaR Hochwassergebietsverordnung
Weser (Weser-HwGebV)

bestehende Hochwasserschutzlinie

geplante Hochwasserschutzlinie gemaR Senatsbeschluss

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 20

IS IEIE R

Dieser Plan stellt in Gbersichtlicher Form den Geltungsbereich und die wichtigsten Festsetzungen dar.
Er ist nicht identisch mit dem zu beschlieRenden Urkundsplan, der fur die Dauer der Plenarsitzung bei der
Verwaltung der Bremischen Birgerschaft zur Einsichtnahme ausliegt.

Sonderflachen geméaR § 5 Hochwassergebietsverordnung Weser (Weser-HwGebV)

D
D
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