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Deputationsvorlage

Vorhabenbezogenener Bebauungsplan 96 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

fir ein Gebiet in Bremen Walle zwischen

Nordstralie,
Hansator,
Hafenstral3e sowie

dem ehemaligen Bahndamm.

(Bearbeitungsstand: 02.03.2015)

e Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung
e Bericht der Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Eine Investorin hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes gestellt. Vorgesehen ist die Bebauung eines bislang brachliegenden Grundstiickes am
Hansator Ecke Hafenstral3e, dem ehemaligen Eingangsbereich zum Freihafen. Hier soll ein
Gebaude mit Verkaufsflache und Lagerflache fur ein Fahrradgeschéft sowie ein Café in ei-
nem ehemaligen Zollabfertigungsgebaude entstehen.

Fur den sldlichen Abschnitt der Hafenstral3e gilt der Bebauungsplan 2196, der hier eine
offentliche Verkehrsflache festsetzt.

Fiur das Vorhabengrundstiick besteht kein qualifizierter Bebauungsplan. Es liegt im Gel-
tungsbereich des Staffel- und Gewerbeplan Nr. 0045 vom 19. Januar 1921. Das vorhande-
ne Planungsrecht lasst das Vorhaben nicht zu.

LOsung
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und ErschlieRungs-

plan) nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich um einen Plan der Innenent-
wicklung.



C)

D)

E)

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prufung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen durch die Anlage
eines offentlichen FuBweges entlang der Hafenstral3e Kosten. Der Fu3weg soll mit Herstel-
lung des Vorhabens gebaut werden. Die Kosten fur die Planung und den Bau des Ful3we-
ges sind von der Stadtgemeinde Bremen zu tragen. Da der FulRweg jedoch vorhabenbe-
dingt weiter - als ursprunglich geplant - in den Stral3enraum der Hafenstral3e verlegt werden
muss, sind auch die stra3enbegleitenden Stellplatze und der Radweg zu verlegen, so dass
héhere Baukosten entstehen. Mit dem Vorhabentrager wurde vereinbart, dass die Mehrkos-
ten anteilig je zur Halfte von der Stadtgemeinde Bremen und von dem Vorhabentrager zu
tragen sind. Fir die Stadt fallen dadurch voraussichtliche Kosten in Héhe von maximal
94.000,- Euro an, die vom Sondervermodgen Uberseestadt iibernommen werden. Néheres
regelt der Durchfiihrungsvertrag. In diesem Ubernimmt der Vorhabentrager auch die Ver-
pflichtung, das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlie3en, dass Bremen
Kosten entstehen kdnnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur
vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend
den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Bur-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieRen hat.

Genderprifung

Die Angebote des Fahrradmarktes sowie die Gastronomienutzung richten sich gleicher-
maflen an Frauen und Manner. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemaf § 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 96 er-
folgten Planerganzungen sind die Grundziige der Planung nicht beriihrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der Stel-
lungnahmen auf die von der Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.

Die Erganzungen berticksichtigen die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetragenen
Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch nicht er-
geben; daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemanR § 4 a BauGB abgese-
hen.

Die Planerganzungen wurden mit den davon berihrten Behdrden und dem Investor einver-
nehmlich abgestimmt.

Auf den Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

Abstimmungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf 96 ist mit den zustandigen Behdrden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgestimmt worden.
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Der Planentwurf ist dem Fachausschuss Uberseestadt/Hafenentwicklung des Stadtteilbeira-
tes Walles am 16. September 2014 in 6ffentlicher Sitzung vorgestellt worden. Der Ausschuss
hat der Planung zugestimmt.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf Ziffer 2.4 der Richtlinie tUber die
Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in Bauan-
gelegenheiten vom 1. Mai 2003 tibersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie wird gebeten, fol-
gende Beschlusse zu fassen:

.Die Deputation fiir Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
fasst den Beschluss, dass gemal § 4a Abs. 3 BauGB von einer erneuten 6ffentlichen Aus-
legung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 96 fiir ein Gebiet in Bremen Walle zwi-
schen Nordstral3e, Hansator, Hafenstrale sowie dem ehemaligen Bahndamm (Bearbei-
tungsstand: 02.03.2015) abgesehen wird."

.Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie beschliel3t den
Bericht zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 96 flur ein Gebiet in Bre-
men Walle zwischen NordstraRe, Hansator, Hafenstralle sowie dem ehemaligen Bahn-
damm (Bearbeitungsstand: 02.03.2015)."

.Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den Senator
fur Umwelt, Bau und Verkehr, die Vorlage zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 96 nach Unterzeichnung des Durchfiihrungsvertrages an den Senat weiterzulei-
ten.”

Anlagen
— Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

— Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 (Bearbeitungsstand: 02.03.2015)
— Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 96 (Bearbeitungsstand: 02.03.2015)



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

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 (zugleich Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) fir ein Gebiet in Bremen Walle zwischen Nordstral3e, Hansator, HafenstralRe so-
wie dem ehemaligen Bahndamm.
(Bearbeitungsstand: 02.03.2015)

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie legt den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 96 (Bearbeitungsstand: 02.03.2015) und die entsprechende Be-
grindung vor.

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

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat in ihrer
Sitzung am 8. Januar 2015 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) gemaR § 13a BauGB aufzustellen.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 handelt es sich um einen Plan der In-
nenentwicklung (8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1
BauGB fir ein ,beschleunigtes Verfahren“ liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und berticksichtigt worden.

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

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 ist am 28. Oktober 2014 vom Ortsamt
West eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6f-
fentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden.

Anderungen in den Planungszielen haben sich auf Grund der Einwohnerversammlung
nicht ergeben. Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine
schriftlichen Stellungnahmen vorgebracht.

3.  Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie Screening nach § 3c UVPG

Im Rahmen dieses Verfahrens ist am 15. Oktober 2014 die friihzeitige Behdrdenbeteili-
gung nach 8 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in
die Planung eingeflossen.
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Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung geméanR § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhdrung der zustandigen
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB ein-
schlieBBlich des Beirates West sind fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96
gleichzeitig durchgefiihrt worden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4a
Abs. 2 BauGB).

Die Deputation far Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat am 8. Ja-
nuar 2015 beschlossen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf 96 mit
Begrindung 6ffentlich auszulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 20. Januar bis 20. Februar 2015 geman

§ 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr 6ffentlich ausgelegen.
Zugleich hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begriindung im Orts-
amt West Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind Giber die offentliche Aus-
legung gemali § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange und
der offentlichen Auslegung

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise vorgebracht, die
zu Ergdnzungen des Planentwurfes und der Begriindung gefihrt haben. Auf den Glie-
derungspunkt 6. dieses Berichtes wird verwiesen.

Nach Klarung bestimmter Fragen haben die tbrigen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gegen die Planung keine Einwendungen.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Erganzungen des Planentwurfes und der Begrindung nach der o6ffentlichen Auslegung

6.1 Planerganzungen

Aufgrund von Stellungnahmen wurde die Planzeichnung mit ihren textlichen Festset-
zungen erganzt:

¢ Es wurde eine weitere Entwasserungstrasse von der Hafenstraf3e in Richtung
Vorhabengbiet festgesetzt.

¢ Die textliche Festsetzung Nr. 7 zu der statischen Konstruktion der Déacher in
Bezug auf Solaranlagen wurde um folgenden Inhalt ergénzt: Es sei denn, dass
bei Kulturdenkmalen und in deren Umgebung die Montage von Solaranlagen
im Genehmigungsverfahren nach 810 Abs. 1 Nr. 3 bzw. Nr. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) als nicht zulassig beurteilt wird.

e Unter "Hinweise" wurde mit aufgenommen, dass die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unbe-
rahrt bleiben.

e Ein Nummerierungsfehler bei den textlichen Festsetzungen wurde korrigiert.

o Die Katasterunterlage wurde aktualisiert.



Der beigefiigte Plan (Bearbeitungsstand: 02.03.2015) enthélt die vorgenannten Ande-
rungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, den
vorgenannten Planerganzungen zuzustimmen.

6.2 Erganzungen in der Begriindung

B)

Aufgrund der Stellungnahmen wurde die Begriindung erganzt:

e Unter Punkt C) 5 "Entwasserung, Ver- und Entsorgung" wurde erganzt, dass
ein entsprechendes Leitungsrecht auch fur den Kanal von der Hafenstral3e in
Richtung Mischwasserkanal, der Uber das Plangrundstiick verlauft, festgesetzt
wird.

e Unter Punkt C) 9 wurde ein weiterer Hinweise in Bezug auf das mégliche Vor-
handensein von archaologischen Bodenfundstellen mit aufgenommen.

e Unter Punkt D) "Umweltbelange" wurde der Unterpunkt (d) "Klima-
schutz/Energieeinsparung” insoweit ergénzt, dass die Festsetzung beziiglich
der Errichtung von Solaranlagen nicht zulassig ist, wenn bei Kulturdenkmalen
und in deren Umgebung die Montage von Solaranlagen im Genehmigungsver-
fahren nach 810 Abs. 1 Nr. 3 bzw. Nr. 2 des Denkmalschutzgesetzes als nicht
zulassig beurteilt wird. Zudem wird auf die Errichtung eines Blockheizkraft-
werks fur das Vorhaben verwiesen.

e Im Ubrigen wurde die Begriindung redaktionell iiberarbeitet.

Die beigefugte Begrindung (Bearbeitungsstand: 02.03.2015) enthalt die vorgenannten
Anderungen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie empfiehlt, der
geanderten Begriindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung geméan § 4 a BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
96 erfolgten Planergénzungen sind die Grundzlge der Planung nicht berthrt worden.

Unter dieser Voraussetzung kann gemaf § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Ergénzung betroffene Offentlichkeit sowie die berlhr-
ten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die Erganzungen beriicksichtigen die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vorgetrage-
nen Hinweise. Abwagungsrelevante neue Erkenntnisse und Inhalte haben sich dadurch
nicht ergeben; daher wird von einer erneuten 6ffentlichen Auslegung gemafl 8 4 a
BauGB abgesehen.

Die Planerganzungen wurden mit den davon berthrten Behdrden und dem Vorhaben-
trager einvernehmlich abgestimmit.

Stellungnahme des Beirates

Der Fachausschuss Uberseestadt/Hafenentwicklung des Stadtteilbeirates Walles hat

sich seiner 6ffentlichen Sitzung am 16. September 2014 mit dem Planvorhaben befasst
und diesem einstimmig zugestimmt.



Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Gber die Zu-
sammenarbeit der Beirate und Ortsdmter mit dem Senator fir Bau und Umwelt in Bau-
angelegenheiten vom 1. Mai 2003 tbersandt.

C) Beschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie bittet den Se-
nat und die Stadtburgerschaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 fir ein Ge-
biet in Bremen Walle zwischen NordstraRe, Hansator, Hafenstra3e sowie dem ehema-
ligen Bahndamm (Bearbeitungsstand: 02.03.2015) zu beschliel3en.

Vorsitzender Sprecher



Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96
(zugleich Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
far ein Gebiet in Bremen Walle zwischen

- Nordstralie,

- Hansator,

- HafenstralRe sowie

- dem ehemaligen Bahndamm

(Bearbeitungsstand: 02.03.2015)

A) Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Walle im Ortsteil Uberseestadt und umfasst das Flur-
stiick 810/48 (Flur VR 50) sowie den Abschnitt der angrenzenden 6ffentlichen Ver-
kehrsflache Hafenstral3e bis zu deren Fahrbahnmitte. Es hat eine Grof3e von rund 1,9
ha und wird wie folgt begrenzt:

im Nordosten durch die Nordstralle,

im Stdosten durch die Stral3e Hansator,

im Stdwesten/Westen durch die Hafenstrale

sowie im Norden durch den ehemaligen Bahndamm am Hansator.
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B)

1.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
Entwicklung und Zustand

Das Grundstiick des Plangebietes liegt brach und wird derzeit nicht dauerhaft genutzt,
mit Ausnahme des aus den 1960er Jahren stammenden Zollabfertigungsgeb&audes.
Dieses dient einem Architekturbliro als temporére Arbeitsstatte. Das zwischen dem
Zollabfertigungsgebaude und der Nordstrale liegende ehemalige Zollamt, das von
Musikern und Kinstlern genutzt wird, zahlt nicht zum Vorhaben und somit auch nicht
zum Plangebiet. Beide Zollgebdude werden derzeit tGber eine Zufahrt von der StralRe
Hansator aus erschlossen. Die im Norden des Plangebietes bestehende ehemalige
Ein- und Ausfahrt von der Hafenstralie aus ist gesperrt.

Die umgebende Bebauung des Plangebietes zeigt unterschiedliche Nutzungen und
Gebéaudetypologien, die sich aus der Historie des Freihafens ableiten. So grenzt west-
lich an die Hafenstral3e die Bremer Tabakbdrse an, die 1961 als Gemeinschaftsunter-
nehmen indonesischer Plantagen-Gesellschaften und Bremer Rohtabakhandelsunter-
nehmen gegrindet wurde. Das langgestreckte Gebaude mit seiner Sheddacharchitek-
tur ist ebenso ortbildpragend wie die beiden oben genannten Zollgebdude aus den
1960er Jahren. Norddstlich der Nordstral3e besteht stra3enbegleitend Wohnbebauung
in Geschossbauweise mit zwei bis drei Vollgeschossen. Das direkte Umfeld des Vor-
habenbereichs am Hansator ist hingegen gewerblich gepragt. Hier stehen tberwiegend
Buro- und Gewerbebauten mit zum Teil groReren Stellplatzflachen. Eine OPNV-
Haltestelle der BSAG StraRenbahn-Linie 3 befindet sich direkt angrenzend an das
Plangebiet in der Nordstral3e.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadtgemeinde Bremen stellt fir das Plangebiet
gewerbliche Bauflachen dar.

Fur das Vorhabengrundstiick besteht kein qualifizierter Bebauungsplan. Es liegt im
Geltungsbereich des Staffelbau- und Gewerbeplans 0045 vom 19. Januar 1921. Dieser
setzt im Vorhabenbereich neben dem damaligen Siechenhaus "Kahrwegs Asyl" vier
Baublocke mit den Baustaffeln 3, 4 und 5 sowie der Gewerbeklasse 11l fest. Damit be-
ricksichtigen die Festsetzungen den Gebaudebestand des "Rheinischen Viertels",
welches aber im 2. Weltkrieg zerstort und danach nicht wieder aufgebaut worden ist.
Da der Staffelbau- und Gewerbeplan durch das Bundesbaugesetz Ubergeleitet worden
ist, gilt er als einfacher Bebauungsplan fort und steht somit der beabsichtigten Errich-
tung eines Einzelhandelsgeschéftes fur den Zweiradverkauf entgegen.

Fur den stdlichen Abschnitt der HafenstralRe gilt der Bebauungsplan 2196, der hier ei-
ne offentliche Verkehrsflache festsetzt.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit Einstellung des Freihafens Ende der 1990er Jahre wurde auch die Zollabfertigung
am Hansator nicht mehr bendtigt. Das knapp 2 ha grofRe Gelande fiel brach. Nachdem
im Jahr 2006 die letzten Zollbeamten vom Hansator in das Hafenhochhaus umgezogen
waren, wurde auch das Gebaude der Zollabfertigung nicht mehr bendtigt, so dass es
fir eine Zwischennutzung freigegeben wurde. Die Zufahrt zur HafenstralBe wurde
durch Verkehrsbarrieren geschlossen.
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C)

Im Sommer 2014 wurde von dem Vorhabentrager ein Antrag zur Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB gestellt. Sie beabsichtigt im
Plangebiet einen Fahrradmarkt zu errichten und das Gebaude der ehemaligen Zollab-
fertigung fur ein Café zu nutzen. Der bestehende Standort des Fahrradmarktes in der
Duckwitzstral3e in Bremen-Neustadt soll mit der Neueréffnung des Fahrradmarktes am
Hansator geschlossen werden.

Mit dem Umzug des Fahrradmarktes zum Hansator besteht die Mdglichkeit, eine
brachliegende, stadtebaulich integrierte Freiflache einer neuen Nutzung zuzufihren.
Durch die Errichtung eines Cafés im Gebaude der Zollabfertigung kann dieses aus der
Zwischennutzung gel6st und dauerhaft erhalten werden. Die neuen Nutzungen tragen
zu einer Belebung des ehemaligen Hafenzugangs am Hansator und somit zu einer
weiteren Vernetzung des Stadtteils Walle mit der Uberseestadt bei.

Zur Umsetzung der vorgenannten Planungsziele ist die Aufstellung eines neuen Be-
bauungsplanes erforderlich. Aufgrund der stadtrdumlich integrierten Lage des Vorha-
bens sowie der geringen PlangebietsgroRRe und der Uberplanung bereits beplanter Fla-
chen erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des § 13a BauGB
"Bebauungspléane der Innenentwicklung”. (Die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB werden im Kap. D "Umweltbelange" beschrieben.) Auf eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung (Einwohnerversammlung) sowie die friihzeitige Behérdenbe-
teiligung wurde jedoch nicht verzichtet.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet zuldssigen Nutzungsarten werden durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 96 bestimmt. In dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan wird kein Baugebiet gemafR Baunutzungsverordnung
(BauNVvO), sondern eine Flache fur einen Fahrradmarkt sowie eine Flache fir eine
Schank- und Speisewirtschaft festgesetzt. Letztere dient der planungsrechtlichen Si-
cherung eines Cafés, das im ehemaligen Zollabfertigungsgebaude eroffnet werden
soll.

Innerhalb der Flache fur den Fahrradmarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb zum Verkauf
von Fahrradern sowie von Fahrradern mit Hilfsmotoren und Zubehor (z.B. Fahrradteile,
Fahrradhelme, -schuhe und -bekleidung) mit einer maximalen Verkaufsflache von
5.014 m? zulassig. Das Vorhaben stellt damit einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Auf maximal 10 % der tats&chlich hergestellten
Verkaufsflache dirfen gemald Bebauungsplanfestsetzung zentrenrelevante Randsorti-
mente angeboten werden (vgl. Sortimentsliste Kommunales Zentren- und Nahversor-
gungskonzept im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96). Fahrrader zahlen nicht zu
den zentrenrelevanten Sortimenten. Gleiches gilt in diesem Fall fur Heimsportgrof3ge-
réate, die auch in dem Fahrradmarkt verkauft werden sollen. Sie werden nach einer Ein-
zelfallbetrachtung im Zusammenhang mit dem Fahrradverkauf als nicht zentrenrele-
vante Sportgerate gewertet.

Durch die Begrenzung der Verkaufsflaiche der zentrenrelevanten Warensortimente sind
durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen und keine
negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadtgemeinde Bremen sowie der
Nachbargemeinden zu erwarten. Dies hat das vom Kommunalverbund Niedersach-
sen/Bremen e.V. durchgefiihrte IMAGE-Verfahren ergeben. Die Dimension des Fahr-
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radmarktes entspricht der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion, so dass die Planung
seitens des Kommunalverbundes als regional unbedenklich bewertet wird.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind geman §
11 Abs. 3 BauNVO aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten
zulassig. Da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 kein Baugebiet festgesetzt
wird, wurde im Rahmen des Planverfahrens geprift, ob sich das Vorhaben auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung negativ auswirken konnte. Eine Beeintrachti-
gung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie zentraler Versorgungsbe-
reiche erfolgt durch das Vorhaben nicht, wie die Abstimmung mit dem Kommunalver-
bund Niedersachsen Bremen e.V. ergeben hat. Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Natur-
haushalt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Das Plangebiet kann an die bestehende
technische Infrastruktur angebunden werden. Es ist verkehrlich Uber die Hafenstralie
und das Hansator sehr gut an die ortlichen und Uberdrtlichen ErschlieRungsstrafien
sowie auch an den OPNV angebunden. Eine Beeintrachtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes erfolgt nicht, da das Plangebiet eine brachliegende ehemalige Zollabferti-
gungsflache umfasst. Aufgrund der bestehenden Versiegelungen sind auch keine Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten. Somit kann die Errichtung des
Fahrradmarktes auch ohne Festsetzung eines Sondergebietes nach § 11 Abs. 3
BauNVO oder eines Kerngebietes nach 8§ 7 BauNVO zugelassen werden. Vor diesem
Hintergrund gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 96 auch als aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadtgemeinde Bremen entwickelt, der fir das Plangebiet eine ge-
werbliche Bauflache darstellt (vgl. Kap. B2 geltendes Planungsrecht).

2. Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachen sowie
von maximalen Gebaudehdhen bestimmt. So ist fur den Fahrradmarkt eine Grundfla-
che von 5.000 m2 bis 7.850 m2 zulassig. Mit der Festsetzung wird eine Gebaudegrund-
flache ermdglicht, die sich in die groBmafstabliche Umgebung einfligt und eine Reali-
sierung der oben genannten Verkaufsflache erlaubt.

In dem ehemaligen Zollabfertigungsgebaude ist eine Schank- und Speisewirtschaft zu-
lassig. Die Grundflache wird hier mit 300 m2 bis maximal 600 m2 festgesetzt. Diese
Flachen entsprechen der Grundflache des Zollabfertigungsgebaudes, bzw. der Flache,
die durch das Gebé&ude und die pragende Dachstruktur begrenzt wird.

In dem Planungsgebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundfla-
che durch Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 1,0 zulassig. Diese Festsetzung ist erforderlich, um den grof3tenteils ge-
pflasterten und versiegelten Aul3enbereich in seiner pragenden Eigenart der ehemali-
gen Zollabfertigung Hansator des Freihafens zu erhalten. Sie nimmt damit Bezug zum
Denkmalrecht, denn fur diesen Planbereich strebt das Landesamt fur Denkmalpflege
eine Unterschutzstellung als Ensemblebereich an. Die Festsetzung ist stadtebaulich
vertretbar, da sich die Uberschreitung der maximal zuldssigen Grundflache nur auf
Stellplatze sowie Nebenanlagen bezieht und nicht auf die Hauptgebaude.

Im Bebauungsplan wird fur eine eindeutige Hohenbestimmung der baulichen Anlagen
eine Bezugshohe festgesetzt. Diese ist Normalnull. Das Plangebiet liegt rd. 5,0 m tber



Seite 5 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 96 (Bearbeitungsstand: 02.03.2015)

Normalnull, so dass bei den festgesetzten Gebaudehdhen 5,0 m abgezogen werden
missen, um die tatséchlichen Gebaudehthen tber der Erdoberflache zu erhalten.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet erfolgt Gber die Festset-
zung von Mindest- und maximalen Gebaudehdhen. Die maximalen Gebaudehdhen
orientieren sich dabei an der architektonischen Konzeption des nheuen Gebaudes sowie
an der Bestandsbebauung des ehemaligen Zollabfertigungsgebaudes. Die Mindestge-
baudehohen sollen zu niedrige Flachbauten im Plangebiet verhindern, die nicht der Ei-
genart der baulichen Umgebung und der ehemaligen Zollabfertigung des Hansators
entsprechen wirden. Fir den Fahrradmarkt werden eine Mindestgebaudehdhe von
12,5 m und eine maximale Geb&udehthe von 16,0 m jeweils Uber der Bezugshthe
festgesetzt. Mit der Kombination der Hohenfestsetzung und der Grundflachenfestset-
zung wird eine Gebaudekubatur gesichert, die den Anforderungen des Fahrradmarktes
gerecht wird und sich stadtebaulich in die Umgebung einfligt. Fur die Schank- und
Speisewirtschaft wird eine Gebaudehohe zwischen 8,0 und 10,0 m Uber der Bezugs-
hohe festgesetzt. Diese leitet sich aus der Bestandssituation ab, die im Sinne des ge-
planten denkmalrechtlichen Ensembleschutzes malRgeblich fir die Bebauungsplan-
festsetzung ist. Der Spielraum zwischen 8,0 und 10,0 m soll dem Eigentiimer eine ge-
wisse Flexibilitat bei Anderungen an dem Gebaude ermdglichen.

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) oder eine Baumassenzahl (BMZ) ist im Bebauungs-
plan nicht festgesetzt. Rechnerisch wird die zulassige Obergrenze der GFZ gem. § 17
Abs. 2 BauNVO von 2,4 bei einer angenommenen Zahl der Vollgeschosse von drei
Vollgeschossen und voller Ausnutzung des Baufeldes des Fahrradmarkts nicht erreicht.
Auch die Obergrenze fur die Baumassenzahl von 10,0 wiirde bei voller Ausnutzung des
Baufeldes nicht Uberschritten. Dies gilt auch fir die festgesetzte Schank- und Speise-
wirtschaft.

Um auf den Dachern der Gebaude technische Aufbauten errichten zu kénnen, kann ei-
ne Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hohen um 1,5 m fiir die vorgenannten
Aufbauten und Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt nur flr unterge-
ordnete technische Aufbauten, die zudem einen Abstand von 1,5 m zur Gebaudeau-
Renkante des obersten Geschosses einhalten, da sie sich ansonsten negativ auf das
Ortshild auswirken kénnten. Die Aufbauten muissen sich hinsichtlich ihrer stadtraumli-
chen Wirkung unterordnen.

3. Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich
aus der gewiinschten stadtebaulichen Konzeption flr den Fahrradmarkt und aus der
Erhaltung des ehemaligen Zollabfertigungsgebaudes ergeben. Dabei werden sowohl
der zuklnftige Neubau sowie auch das ehemalige Zollabfertigungsgebdude mit Bau-
grenzen im Sinne einer Baukorperfestsetzung eng umfasst. Der Fahrradmarkt wird ent-
lang der HafenstralRe Uber eine Lange von ca. 190 m auf der Grenze zur 6ffentlichen
Verkehrsflache errichtet. Die Vorhabenkonzeption nimmt damit einerseits Bezug zum
gegenuberliegenden Gebaude der Tabakbdrse, die ebenfalls mit ihrer langen Gebau-
deseite entlang des offentlichen StralRenraums errichtet worden ist. Die Lage des Bau-
feldes wird durch einen Mischwasserkanal, der parallel zur HafenstraRe im Baugrund-
stick verlauft, begrenzt.

4. ErschlieBung ,Stellpldtze und Nebenanlagen
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Das Plangebiet wird tber zwei Zufahrten im Norden des Grundstiickes an die Hafen-
straRe angebunden. Die Zufahrtsbereiche bestehen noch aus der Zeit der Freihafen-
nutzung und sind entsprechend der damals vorherrschenden Lkw-Verkehre ausrei-
chend grof3 genug dimensioniert worden. Sie werden entsprechend den Anforderungen
an den Kundenverkehr des Fahrradmarktes und der Lkw-Anlieferung umgebaut. Eine
Zufahrt ist dabei ausschlie3lich fir die Lkw-Andienung vorgesehen. Hier dirfen zur
Gewahrleistung eines reibungslosen und sicheren Verkehrsflusses und somit aus
Grinden der Verkehrssicherheit keine Pkw verkehren. Diese erhalten ndrdlich der Lkw-
Zufahrt eine eigene Zufahrt von der Hafenstrale aus. Die ehemalige Zufahrt zur Zoll-
abfertigung von der Straf3e Hansator aus wird zurlickgebaut, denn dieser Bereich soll
zukunftig als Vorplatz vom Kfz-Verkehr freigehalten werden. Hier setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass in diesem Bereich keine Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge zu-
lassig sind. Weitergehende Regelungen zum Rickbau der Zufahrt werden im Durch-
fuhrungsvertrag getroffen.

Die HafenstralRe ist fur den Kunden- und Lieferverkehr des Fahrradmarktes ausrei-
chend leistungsféhig, denn zum einen ist sie mit ihrem Stral3enquerschnitt von rd. 18 m
fur den gewerblichen Giiterverkehr der Uberseestadt ausgelegt und zum anderen be-
steht mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge (DTV/24h) von 2.500 Kfz
eine eher geringe Verkehrsbelastung, so dass der vorhabenbedingte Kfz-Verkehr zu
keinen negativen verkehrlichen Auswirkungen fihrt.

Uber den festgesetzten Zufahrtsbereich 2 wird der Anschluss der Stellplatze des an-
grenzenden Grundstiickes des Musikergebdudes (Hansator 1, ehemaliges Zollamt)
gewahrleistet. Da eine Anbindung an die Nordstral3e nicht realisiert werden kann, mus-
sen die Stellplatze zuklnftig Uber das Plangebiet erschlossen werden. Aus diesem
Grund werden Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlie-
ger des ehemaligen Zollamtes und der zusténdigen Leitungstrager zu belasten sind,
festgesetzt.

Fur FuBganger und Radfahrer ist die Erreichbarkeit des Fahrradmarktes sowie der
Schank- und Speisewirtschaft Uber einen grof3ziigigen Vorplatz im Bereich Hansator
gegeben. So wird hier eine Flache festgesetzt, die mit einem Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Stadtgemeinde Bremen belastet werden soll. Damit wird die Wegever-
bindung aufgewertet und die Querung des Bereiches auch fir Nicht-Kunden der Nut-
zung sichergestellt.

Im Norden des Plangebietes ist eine neue Ful3- und Radwegeanbindung von der Nord-
straRe aus in die Uberseestadt geplant. Daher wird im zukunftigen Verlauf dieser We-
gefuhrung eine mit Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flache zugunsten der
Stadtgemeinde Bremen festgesetzt.

Garagen sind im Plangebiet unzulassig, da sie zum einen fir die Nutzung nicht ben6-
tigt werden und zum anderen flr sie — unter Betrachtung des geplanten denkmalrecht-
lichen Ensemblebereichs — keine geeigneten Standorte im Plangebiet bestehen.

5. Entwasserung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit Strom, Wasser, Gas und Kanalanschluss bereits erschlossen.

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt tUber einen im Plangebiet verlaufenden
Mischwasserkanal (Eiprofil b/h 800/1200), an den das Vorhaben ohne Einschrankun-
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gen angebunden werden kann. Dieser Kanal wurde als solcher im Plangebiet festge-
setzt. Weiterhin wurde eine 4 m breite, mit einem Leitungsrecht zu belastende Flache
zugunsten der zustandigen Leitungstrager festgesetzt, damit der Kanal frei von Bebau-
ung bleibt und Wartungsarbeiten durchgefiihrt werden kénnen. Gleiches erfolgt auch
fur den Mischwasserkanal (DN 300) von der Hafenstralle zum bereits genannten
Mischwasserkanal.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt ebenfalls Uber die Ein-
leitung in den Mischwasserkanal. Eine Einleitung ist ohne Ruckhaltung moglich. Eine
Versickerung auf dem Grundstick ist nicht méglich, da aus Denkmalschutzgriinden der
pragende Freiraum mit seinem Natursteinpflaster erhalten und nicht entsiegelt werden
soll.

6. Immissionsschutz und Emissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt sowohl StralRen- als auch Gewerbeldarm ein. Die Werte nach
der Larmkartierung der Freien Hansestadt Bremen Il. Stufe 2012 zeigen Immissions-
werte durch Gewerbelarm am Tage zwischen 60-65 dB(A) und nachts zwischen 50-55
dB(A) auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" werden
fur die festgesetzte Nutzungsart "Fahrradmarkt" — die bei einem Baugebiet einem Ge-
werbegebiet gleichzusetzen ware — durch den Gewerbelarm am Tage eingehalten und
in der Nacht um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. (Orientierungswerte DIN 18005 fur Ge-
werbegebiete: tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) fir Gewerbeldarm). Da in dem Plan-
gebiet keine Wohnnutzungen zulassig sind und auch nachts nicht gearbeitet wird, be-
stehen in Bezug auf den Gewerbelarm keine Immissionskonflikte.

Die Mittelungspegel durch den Stral3enlarm betragen gemafR der Larmkartierung am
Tag zwischen 60-70 dB(A) und in der Nacht zwischen 50-60 dB(A). Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts jeweils um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten (Orientierungswerte DIN 18005 fur Gewerbegebiete: tags 65 dB(A) und
nachts 55 dB(A) bei Verkehrslarm). Bei der Beurteilung der Immissionssituation im
Plangebiet nach der DIN 18005 ist jedoch zu beriicksichtigen, dass eine Einhaltung der
Orientierungswerte innerhalb der gewachsenen Strukturen des Hafenbereichs im
Ubergang zum Stadtteil Walle mit seinen gemischten Nutzungen kaum maglich ist. Zur
Beurteilung der Auswirkungen des malfigeblichen Verkehrslarms auf das Plangebiet
werden daher die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BIm-
SchV) erganzend herangezogen. Diese betragen fir Gewerbegebiete tagsiber 69
dB(A) und nachts 59 dB(A). Da die Mittelungspegel der Larmkartierung die Grenzwerte
der 16. BImSchV allenfalls um 1 dB(A) uberschreiten, sind aufgrund der Planung keine
Immissionskonflikte zu erwarten. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass in dem
Plangebiet keine Wohnnutzungen zulassig sind und der Fahrradmarkt zu den Nacht-
zeiten geschlossen ist.

In Bezug auf die vom Fahrradmarkt ausgehenden Emissionen ist anzumerken, dass
der Markt in den Nachtzeiten sowie an Sonn- und Feiertagen geschlossen ist und dass
eine Anlieferung mit Lkw gemalR Betriebsbeschreibung auch nur tagstiber erfolgt. Auf-
grund des sehr guten OPNV-Anschlusses und der stadtebaulich integrierten Lage des
Plangebietes ist ein Besuch des Fahrradmarktes ohne Benutzung eines Kfz mdglich.
Die Standortwahl tragt somit zu einer mdoglichen Reduzierung des motorisieren Indivi-
dualverkehrs bei. Vor diesem Hintergrund ist durch die Ansiedlung des Fahrradmarktes
nicht mit Immissionskonflikten zu rechnen.
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7. Ortliche Bauvorschriften (nach § 85 BremLBO)

Im Bebauungsplan werden drtliche Bauvorschriften festgesetzt, um unter anderem eine
dem Ort angemessene Gestaltung des ortsbildpragenden Freiraumes und des ehema-
ligen Zollgebaudes sicherzustellen.

Abweichend vom Stellplatzortsgesetz der Stadtgemeinde Bremen (StellplOG) ist fest-
gesetzt, dass im Plangebiet die Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen Stellplatze
fur das Vorhaben 1 Stellplatz je 25 m? Verkaufsnutzflache fur den Fahrradmarkt be-
tragt. Gleiches gilt fur die Ermittlung der notwendigen Fahrradabstellplatze. Nach dem
StellplOG waren 1 Stellplatz je 15 m? und 1 Fahrradabstellplatz je 50 m? Verkaufsnutz-
flache erforderlich gewesen. Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Ausstellungs-,
Lager- und Verkaufsgebaude fur Fahrrader und Fahrradzubehdr sowie um eine Gast-
ronomienutzung. Der Fahrradmarkt ist kein klassisches Einkaufszentrum oder grof3fl&-
chiger Einzelhandelsbetrieb gemald Anlage 1 Nr. 3 zum Stellplatzortsgesetz. In der
Verkaufshalle werden grof3flachig Fahrrader ausgestellt und verkauft. In der absoluten
Saisonspitze wird gemafld Betriebsbeschreibung zum Fahrradmarkt von bis zu 100
Kunden je Stunde ausgegangen. Die erbrachte Stellplatzanzahl lberschreitet das
Kundenaufkommen des Fahrradmarktes in der Saisonspitze um 30 Stellplatze. Auf-
grund der VerhaltnismaBigkeit und Vertraglichkeit am Standort wird in dem Stellplatz-
nachweis mit einem tatsachlichen Bedarf von 130 Stellplatzen gerechnet. Dieser kann
mit der oben genannten Festsetzung sichergestellt werden. In diese 130 Stellplatze
eingerechnet sind auch die Kfz-Stellplatze fur die Schank-und Speisewirtschaft. Fur
diese ist festgesetzt, dass 1 Stellplatz je 30 m2 Nutzflache vorzuhalten ist. Die Reduzie-
rung des Stellplatzschliissels gegeniber den allgemeinen bauordnungsrechtlichen
Vorgaben erfolgt hier aus Grinden der guten verkehrlichen Anbindung und den zur
Verfligung stehenden Stellplatzen des Fahrradmarktes, die fur das geplante Café mit
genutzt werden kdnnen. Es wird davon ausgegangen, dass die Kunden des Cafés
ganz Uberwiegend auch den Fahrradmarkt aufsuchen.

Fur das Plangebiet wird weiterhin festgesetzt, dass die Stellplatze fur Fahrrader, ab-
weichend vom StellplOG, nicht zu Uberdachen sind. Bei den Fahrradabstellplatzen
handelt es sich um Stellplatze fir Kunden, die die Fahrrader nur fur die Zeit des Ein-
kaufes dort abstellen. Da sich Uberdachungen der Fahrradabstellplatze nicht in die
stadtebauliche Konzeption und in den geplanten denkmalgeschiitzten Bereich einfi-
gen, sind sie unzulassig.

Fur das Plangebiet wird festgesetzt, dass abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG die
Baumpflanzungen nach StellplOG auch aulRerhalb der Stellplatzflache an anderer Stel-
le vorgenommen werden koénnen. Diese Festsetzung ermdéglicht die Erhaltung des
groR¥flachigen Natursteinpflasters und nimmt somit Bezug zu dem denkmalrechtlichen
Ensemblebereich der ehemaligen Zollabfertigung am Hansator. Auf Grundlage dieser
drtlichen Bauvorschrift kbnnen die nach StellplOG zu pflanzenden Baume auch aul3er-
halb des Vorhabenbereichs gepflanzt werden. N&heres regelt der Durchfiihrungsver-
trag.

Zum Schutz des Ortsbildes ist auch festgelegt, dass die Aufbewahrung von Mullbehal-
tern in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren oder mit einer Be-
pflanzung als Sichtschutz zu umgeben ist. Des Weiteren enthélt der Bebauungsplan
eine ortliche Bauvorschrift zu Werbeanlagen. Diese sind nur als untergeordnete Ne-
benanlagen an der Statte der eigenen Leistung zulassig. GroRwerbetafeln sowie Wer-
beanlagen oberhalb der Dachtraufe sind unzulassig. An den Geb&auden sind Werbe-
anlagen nur in Form von Einzelbuchstaben zulassig. Der Schriftzug darf insgesamt
nicht langer sein als 15 % der jeweiligen Fassadenlange. Im Ubrigen sind bis 6 freiste-
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hende Werbeanlagen zulassig. Sie durfen nicht hdher sein als 11 Meter tber der Erd-
oberflache und ihre Flache darf 15 m2 nicht Uberschreiten. Alle Werbeanlagen sind
blendfrei auszufiihren. Die Bauvorschrift zu den Werbeanlagen soll zu einem geordne-
ten Erscheinungsbild der Werbeanlagen fihren und eine tibermaRige Anzahl an Wer-
beschildern, Fahnenmasten etc. verhindern. Sie erfolgt somit auch in Bezug auf den
denkmalrechtlichen Ensemblebereich innerhalb des Plangebietes.

Kampfmittel, Altlasten

Nach einer Mitteilung des Kampfmittelraumdienstes der Polizei Bremen kann das Vor-
handensein von Kampfmitteln auf dem Grundstick nicht ausgeschlossen werden. Da-
her muss vor anstehenden Tiefbau-/NeubaumaRhahmen oder Gelandeerschlielungen
eine Kampfmitteltberprifung fir das Grundstick beim KampfmittelrAumdienst bean-
tragt werden. Erd- und Grindungsarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufih-
ren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen
auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und die Polizei Bre-
men Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Das ehemals im Plangebiet vorhandene "Wohnquartier Rheinisches Viertel" wurde im
Krieg vollstandig zerstort und die Uberreste nach Kriegsende abgetragen. Anfang der
1950er Jahre wurden die Flachen mit ca. 2 m méchtigen Sandlagen aufgespiilt, die
noch Reste von u.a. Bauschutt enthalten kdnnen. Ab 1962 wurde das Grundstiick als
Zollamt/-abfertigung genutzt. Im gesamten Plangebiet ist mit hafenspezifischen, kiinst-
lichen Auffillungen aus Sand zu rechnen, die vereinzelt auch schadstoffhaltige Bei-
mengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten kénnen. Gegen die geplante Nut-
zung bestehen jedoch keine Bedenken.

Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen zu rech-
nen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Be-
teiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) vor, da das geplante Vorhaben der In-
nenentwicklung dient und es Uber eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m2 verftigt. Die Anwendung des 8 13a BauGB ist
auch maglich, da mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet wird.
Dies hat eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 zu § 3c UVPG er-
geben. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

In dem Planverfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen, da
die festgesetzte Uberbaubare Grundflache weniger als 20.000 m2 betrdgt. Dennoch
sind die fur das Vorhaben relevanten Umweltbelange geprift und bewertet worden.
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Natur und Landschaft

Am 19. September 2014 erfolgte im Plangebiet eine Begehung, in der die Biotoptypen
erhoben und das Artenspektrum der Freiflachen erfasst wurden. Fir die Kartierung
wurde der aktuelle Kartierschliissel fir Biotoptypen in Bremen (Senator fir Umwelt,
Bau und Verkehr in Bremen 2013) verwendet.

Die Vegetation der untersuchten Brache ist gekennzeichnet durch eine offene Ruderal-
flur, die dem Biotoptyp URT (Ruderalflur trockener Standorte) zuzuordnen ist. Kenn-
zeichnend ist eine Zusammensetzung aus einjahrigen Wildkrautgesellschaften und
Trittpflanzengesellschaften. Auf den sandigen bis feinschotterigen Boden liegt die Ve-
getationsbedeckung grof3teils bei nur 30% bis maximal 60%. In den randlichen Zonen
ist die Vegetation dichter gewachsen. Hier findet man partiell kleinere Verwallungen.
Charakteristische Arten der Brache sind Ubiquisten wie Kanadisches Berufkraut, Klei-
ner Klee, Wegerich-Arten, Weil3er Steinklee, Ungarische Raute etc. Die auf der Brache
dominant vertretene Gesellschaft des Kanadischen Berufkrautes ist eine typische Pio-
niergesellschaft trockener, nahrstoffarmer Boden im stadtischen Bereich. In den randli-
chen Bereichen der Brache findet man dartber hinaus eine kurzlebige Ruderalgesell-
schaft (Raukenflur) vor. Innerhalb des Plangebietes besteht nur ein Baum (Kastanie).
Dieser fallt unter die Baumschutzverordnung der Stadtgemeinde Bremen und kann er-
halten werden. Vogel, Fledermause oder Amphibien wurden nicht festgestellt.

Schutzgut Boden und Wasser

Die Geldndehthe des Planungsgebietes liegt zwischen etwa 4,5 m und 5,0 mNN (An-
gaben Geolnformation Bremen, Digitales Hohenmodell). Es ist von sandigen Auffullun-
gen von ca. 2 m bis 4 m (Baugrundkarte Bremen und vorliegende Bohrungen) auszu-
gehen. Demnach stehen als jiingste geologische Schichten etwa 1 m bis 3 m machtige
Dinensande an, die eine relativ hohe Konsolidierung des Baugrundes erreicht haben
durften. Darunter lagern Schluffe und Tone, in denen parziell Torfe auftreten kénnen.
Unter diesen Weichschichten folgen Sande, in die zwischen 7 m bis 8 m unter Gelande
erneut Schluffe, Tone und eingelagert sein kénnen. Grundsatzlich kbénnen aber auch
groRere Machtigkeiten erreicht werden. Die Basis der Weichschichten ist Uberwiegend
bei etwa £0 m bis 2 mNN zu erwarten. Unter den Weichschichten stehen Mittel- und
Grobsande der Weichsel- und Saale-Kaltzeit an. Diese Wesersande bilden den oberen
Grundwasserleiter. Ihre Basis wird in Tiefen ab —10 mNN (= tiefer als 15 m unter der
Gelandeoberflache (GOF)) durch die Lauenburger Schichten gebildet.

Entsprechend den jahreszeitlichen Verhaltnissen treten unterschiedliche Grundwas-
serstandsh6hen auf. Durchschnittliche Grundwasserstande wurden bei 0,75 mNN an-
getroffen, Héchststande sind bei 2,5 mNN (entsprechend 2 m unter Gelénde) zu erwar-
ten. Die Grundwasserstande variieren zusatzlich stark durch den Einfluss der Tide; sie
kénnen in extremen Hochwassersituationen noch hdher als die oben angegebenen
auflaufen. Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als "schwach betonangreifend" einzu-
stufen (pH: 7,5 — 8; Gesamteisen: 1-10 mg/l; Chloride: 500-1000 mg/l; Sulfate: 200-
250 mg/l; Magnesium: 50 -80 mg/I; Calcium: 75-100 mg/l).

Eine Versickerung von Niederschlagswasser von Dachern und Flachen ware im Pla-
nungsgebiet aufgrund der Bodentypen grundsatzlich mdglich. Die dort anstehenden
oberflachennahen Sande sind von der Durchlassigkeit (ca. 10* bis 10° m/s) grundsatz-
lich gut fur die Versickerung geeignet, sofern die vorliegenden Sande auch in ausrei-
chender Machtigkeit fur eine Versickerung vorhanden sind. Die Anlage von geothermi-
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(©)

(d)

(e)

E)

schen Installationen fur die Gebaudebeheizung und -kiihlung ist hydrogeologisch vor
Ort maoglich.

Schutzgut Mensch

Gemal § 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt zu bertcksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schéadliche Umweltein-
wirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Schallimmissionen zu berticksichti-
gen. Die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Mensch durch verkehrliche Schallimmis-
sionen wurden im Kapitel 5 "Immissionsschutz" dargestellt. Im Ergebnis kénnen im
Plangebiet gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden. Ein Wohnen ist im Plan-
gebiet nicht zulassig.

Klimaschutz/Energieeinsparung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 96 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen
zur Wiedernutzung einer brachliegenden Flache. Aufgrund der stadtebaulich integrier-
ten Lage des Vorhabengebietes in der Uberseestadt mit OPNV-Anschluss entspricht
die Planung dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des
motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschadlichen Abgase abzielt.

Der Bebauungsplan enthélt eine textliche Festsetzung, die den Vorhabentrager dazu
verpflichtet, die Dachkonstruktion statisch so auszubilden, dass die Errichtung von An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie moglich ist. Die Festsetzung findet allerdings keine
Anwendung, wenn bei Kulturdenkmalen und in deren Umgebung die Montage von So-
laranlagen im Genehmigungsverfahren nach 810 Abs. 1 Nr. 3 bzw. Nr. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes als nicht zulassig beurteilt wird.

Die Herrichtung der Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie die Bereitstellung und
Nutzung werden im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt.

Weiterhin wird der gesamte Fahrradmarkt auf Basis der rationellen Kraft-
Warmekopplung durch ein gasbetriebenes Blockheizkraftwerk mit thermischer und
elektrischer Energie versorgt. Im Heizfall auftretende Spitzenlasten werden tber einen
Gas-Brennwertkessel abgedeckt.

Auswirkungen auf sonstige Umweltbelange

Sonstige Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen. Wechselwirkungen
zwischen einzelnen Umweltbelangen sind lber die Darstellungen unter Punkt (a) bis
(d) hinaus nicht bekannt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung
Finanzielle Auswirkungen

Bei der Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen durch die An-
lage eines offentlichen FulBweges entlang der Hafenstrale Kosten. Der Fulweg soll
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mit Herstellung des Vorhabens gebaut werden. Die Kosten fir die Planung und den
Bau des FuRweges sind von der Stadtgemeinde Bremen zu tragen. Da der FuRBweg je-
doch vorhabenbedingt weiter - als urspriinglich geplant - in den StralRenraum der Ha-
fenstralRe verlegt werden muss, sind auch die stral3enbegleitenden Stellplatze und der
Radweg zu verlegen, so dass héhere Baukosten entstehen. Mit dem Vorhabentréager
wurde vereinbart, dass die Mehrkosten anteilig je zur Halfte von der Stadtgemeinde
Bremen und von dem Vorhabentrager zu tragen sind. Fur die Stadt fallen dadurch vo-
raussichtliche Kosten in H6he von maximal 94.000,- Euro an, die vom Sondervermo-
gen Uberseestadt tibernommen werden. Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag. In
diesem Ubernimmt der Vorhabentrager auch die Verpflichtung, das Vorhaben auf eige-
ne Kosten zu verwirklichen.

Wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass Bremen
Kosten entstehen kdnnten. Die dafur erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstandigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entspre-
chend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, lber die
die Birgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

2.  Genderpriifung

Die Angebote des Fahrradmarktes sowie die Gastronomienutzung richten sich gleich-
ermafien an Frauen und Manner. Durch das Vorhaben sind daher grundsatzlich keine
geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten.

Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen, s
Biroinhaber

Fur den Vorhabentrager:
Herr Dr. Christian Elleke e ————

Bremen,
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©GeoBasis-DE/Geolnformation Bremen. (§ 14 des Vermessungs- und Katastergesetzt vom 16.10.1990 |, Brem. GBI. S. 313)

Darstellung auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) mit Stand vom 13.03.2015 Geschéaftsbuchnummer: 20140344. Die Planunterlage weist fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen vollstéandig nach.

Originalmafistab 1:1.000

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Sie darf nur mit Zustimmung von Geolnformation Bremen vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden.
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GR 5.000 m2-  Grundflache (GR) mit Flachenangaben als
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GH 12,5m - Gebaudehdhe (GH) baulicher Anlagen als Mindest- und
16,0 m Hochstmal in Metern Uber Bezugshohe (4.NN)
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HINWEIS

HCH

Mit Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Stadtgemeinde Bremen sowie mit Leitungsrechten zu belastende
Flachen zugunsten der zustandigen Leitungstrager

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
der Anlieger des nordéstlich angrenzenden Grundstiicks (ehem. Zollhaus)
sowie mit Leitungsrechen zu belastende Flachen zugunsten der
zustandigen Leitungstrager

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
zustandigen Leitungstrager

Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze (St)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung von einer Gesamtanlage
(Beabsichtigte Unterschutzstellung nach § 2 Abs. 1
Nr. 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Bremen)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger
Bebauungsplane und ihrer Anderungen auBer Kraft.

Im Plangebiet sind zulassig:

e ein grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Fahrradmarkt) zum Verkauf von Fahrradern, Fahrradern mit Hilfsmotoren und
Zubehor mit maximal 5.014 m? Verkaufsflache und zentrenrelevanten Randsortimenten gemafy Bremer Sortimentsliste
(siehe Zentrenrelevante Sortimentenliste unter Hinweise) auf maximal 10% seiner hergestellten Gesamtverkaufsflache,
sofern sie in einem funktionalen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen,

e eine Schank- und Speisewirtschaft sowie

e untergeordnete Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck dienen.
Die jeweilige Bezugshohe fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist Normalnull.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete technische Aufbauten
kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese die maximal zulassige Gebaudehdhe nicht mehr als 1,5 m
Uberschreiten und mindestens 1,5 m von der GebaudeaulRenkante des obersten Geschosses abriicken.

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Grundflache durch Stellplatze und ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 zulassig.

Im Plangebiet sind Stellplatze nur innerhalb der daflr vorgesehenen Flachen zulassig. Satz 1 gilt nicht fur die offentliche
Verkehrsflache. Garagen sind im Plangebiet unzulassig.

Im Plangebiet sind bei Errichtung von Gebauden die tragenden Konstruktionen der Dachflachen statisch so auszubilden,
dass die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solare nergie moglich ist, es sei denn, dass bei Kulturdenkmalen und in
deren Umgebung die Montage von Solaranlagen im Genehmigungsverfahren nach §10 Abs. 1 Nr. 3 bzw. Nr. 2 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) als nicht zulassig beurteilt wird.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

Abweichend von § 3 Abs. 1 StellplOG betragt die Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen Stellplatze fir den Fahrradmarkt
1 Stellplatz je 25 m? Verkaufsnutzflache bzw. 1 Stellplatz je 30 m? Nutzflache fur die Schank- und Speisewirtschaft. Die
Richtzahl zur Ermittlung der notwendigen Fahrradabstellplatze betragt 1 Fahrradabstellplatz je 25 m? Verkaufsnutzflache
bzw. 1 Fahrradabstellplatz je 25 m? Nutzflache fur die Schank- und Speisewirtschaft. § 4 StellplOG gilt entsprechend.

Abweichend von § 10 Abs. 4 StellplOG kénnen die erforderlichen Baume nach StellplOG auch auRerhalb der
Stellplatzflache an anderer Stelle gepflanzt werden.

Abweichend von § 11 Abs. 3 StellplOG sind Abstellplatze flr Fahrrader nicht zu Uberdachen.

Anlagen zur Aufbewahrung von Mullbehaltern sind mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben, sofern diese nicht
ins Hauptgebaude oder in die Nebenanlagen baulich integriert sind.

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nur als untergeordnete Nebenanlagen an der Statte der eigenen Leistung
zulassig. GroRwerbetafeln sowie Werbeanlagen oberhalb der Dachtraufe sind unzulassig. An den Gebauden sind Werbe-
anlagen nur in Form von Einzelbuchstaben zuldssig. Der Schriftzug darf insgesamt nicht langer sein als 15 % der jewei-
ligen Fassadenlange. Im Ubrigen sind bis 6 freistehende Werbeanlagen zuléssig. Sie diirfen nicht héher sein als 11 Meter
Uber der Erdoberflache und ihre Flache darf 15 m? nicht Gberschreiten. Alle Werbeanlagen sind blendfrei auszufuhren.

HINWEISE

Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unberuhrt.

Die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberuhrt.

Im Planbereich kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden. Vor Aufnahme der planmafiigen
Nutzung ist daher in Zusammenarbeit mit den zustandigen Stellen eine Sondierung und ggf. Beseitigung der Kampfmittel
sicherzustellen.

Im gesamten Plangebiet ist mit hafenspezifischen, kinstlichen Aufflillungen aus Sand zu rechnen, die vereinzelt auch schad-
stoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten kdnnen.

Im Plangebiet sind moglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Damit sie nicht im Zuge der Erdarbeiten
unbemerkt beschadigt werden, muss dem Landesarchaologen Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem
Gebiet zu beobachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren. Sollten bei Erd-.
bewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archaologische Bodenfunde gemacht werden, ist daher unverzuglich die
zustandige Behorde flr Landesarchaologie der Freien Hansestadt Bremen zu informieren und zu beteiligen.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN:
Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

Bremische Landesbauordnung

Sortimentsliste aus dem Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept
der Freien Hansestadt Bremen (S. 184, Bremen 2009)

Zentrenrelevante Sortimente Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig auch zentrenrelevant)
e Biliromaschinen e Back- und Konditoreiwaren

e Blcher e Metzgerei- / Fleischereiwaren

e Herren-, Damen- und Kinderbekleidung sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, e Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)

Lederbekleidung etc.) e Getridnke, Wein / Spirituosen

Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren « (Schnitt-)blumen

Waésche und Miederwaren, Bademoden

i e Zooartikel
Schuhe und Zubehdr e Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme Reinigungsmitteln)
Glas, Porzellan, Keramik e Parfimerieartikel und Kosmetika
Schneidwaren und Bestecke e Arzneimittel
Haushaltswaren e Reformwaren
Geschenkartikel und Souvenirs e Schreib- u. Papierwaren
Spielwaren (inkl. Modellbau) e Zeitungen und Zeitschriften

Kiinstler- und Bastelartikel

Musikinstrumente und Zubehor
Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel und -gerate

Camping- und Outdoorartikel (ohne Campingmdobel)
Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Pokale
Antiquitaten

Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

ElektrogroRgerate (z.B. Kihl- und Gefrierschrianke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen etc.) (weiRe Ware)

Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate,
Staubsauger, Bligeleisen etc.)

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde Bremen)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 96
(zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

fur ein Gebiet in Bremen Walle

zwischen

- Nordstralde,

- Hansator,

- Hafenstral3e sowie

- dem ehemaligen Bahndamm

(Bearbeitungsstand: 02.03.2015)
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Stadt- und Regionalplanung
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Pienzenauer Str. 60
81925 Munchen

o N2 L
TRy N

.'%,' =
20
0

Ubersichtsplan
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