Der Senator fur Umwelt, Bau und Bremen, 9. Oktober 2015
Verkehr
Bauamt Bremen-Nord Tel.: 361-7345 (Herr Hocker)
361-4136
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft(S)

Vorlage Nr.: 19/53 (S)

Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fur
Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft (S)
am 05. November 2015

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 57 (mit Vorhabenplan 57)
zum Vorhaben , Verbrauchermarkt Schwaneweder Stral3e*

fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
an der Schwaneweder Strale Haus Nr. 25-37

Bearbeitungsstand: 07.10.2015

(Neufassung des Planaufstellungsbeschlusses, beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB, Offentliche Auslegung)

I Sachdarstellung
A Problem

Ein Investor hat einen Antrag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Vorgesehen ist die Errichtung eines Verbraucher-/
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt 1200 m? auf
mehreren  bisher untergenutzten Grundsticken. Das vorhandene
Planungsrecht (8§ 34 BauGB) lasst dieses Vorhaben nicht zu.

B Losung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorhabenplan)
nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Zum Planinhalt wird auf die Begriindung
verwiesen.
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Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie hat
am 30.05.2013 einen Planaufstellungsbeschluss gefasst. Dieser wurde am
03.06.2013 ortsublich bekanntgemacht. Der Plan soll im beschleunigten
Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde am 15.01.2015 im Rahmen einer 6ffentlichen Ein-
wohnerversammlung im Ortsamt Blumenthal Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

2.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Auf der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Blrger zu der beab-
sichtigten Planung beantwortet und Anregungen entgegengenommen, die
Gegenstand eingehender Prifung bei der weiteren Planaufstellung waren.
Die Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 15.01.2015 ist dieser
Vorlage in Kopie beigefugt.

Weiterhin wurden vier schriftliche Stellungnahmen eingereicht. Die Stel-
lungnahmen (in Kopie) sowie deren empfohlene Behandlung sind dieser
Vorlage als Anlage beigefugt.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft empfiehlt die Behandlung der Stellungnahmen der Offent-
lichkeit entsprechend der in der Anlage beigefligten Vorschlage.

3. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(TOB)
Den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wur-

de geméanR § 4 BauGB mit Schreiben vom 03.08.2015 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben.

3.1 Ergebnis der Beteiligung der TOB

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange haben Uberwie-
gend schriftlich oder telefonisch mitgeteilt, dass sie mit den kinftigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Ubereinstimmen, oder sie haben durch
Fristablauf zu erkennen gegeben, dass die von ihnen wahrzunehmenden 6f-
fentlichen Belange durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Mit dem Gesundheitsamt Bremen und der Gewerbeaufsicht des Landes
Bremen konnte im Hinblick auf die Uberschreitung eines Richtwertes der
Technischen Anleitung Larm keine Einigung erzielt werden:

Durch die Umsetzung der Planung werden Larmbeléstigungen durch den
Kunden- und Anlieferverkehr hervorgerufen. Zur Ermittlung der Larmemis-
sionen wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt. Die Ergebnisse sind
bei den Festsetzungen des B-Plans berlcksichtigt, so dass die Vertraglich-
keit des Vorhabens mit der umgebenden Nutzung im Grundsatz gewahrleis-
tet ist:

VP 57 — Depu Offentliche Auslegung
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Mit den festgesetzten SchallschutzmalBhahmen werden die Immissions-
richtwerte des angrenzenden Reinen Wohngebietes unter der Vorausset-
zung eingehalten, dass die Warenanlieferung durch LKW auf den Zeitraum
zwischen 07:00 und 20:00 Uhr werktags (Montag bis Samstag) beschrankt
bleibt, und der Markt werktags nur zwischen 08:00 und 20:00 Uhr gedffnet
ist.

Uber diesen Zeitraum hinaus hélt es der zukiinftige Betreiber des Marktes
(Fa. Aldi) far erforderlich, kurz- bis mittelfristig die Markt6ffnungszeit werk-
tags bis 22:00 Uhr auszudehnen, um gegenuber anderen Verbraucher-
markten konkurrenzfahig bleiben zu kdénnen. Wie die Beobachtungen der
Marktentwicklung der letzten Jahre zeigen, besteht tatsachlich eine zuneh-
mende Tendenz zur Ausdehnung der Offnungszeiten. Dies hier zuzulassen
entspricht daher dem Planungsziel, einen Verbrauchermarkt planungsrecht-
lich zu ermdglichen, der an diesem Standort entwicklungsfahig ist. Das Ge-
bot der Entwicklungsfahigkeit entspricht dabei auch den Vorgaben des
BauGB.

Die Auswirkungen einer Ausdehnung der Marktoffnungszeit von 20:00 auf
22:00 Uhr, und damit in den Ruhezeitraum hinein, sind vom Larmgutachter
geprift worden Im Ergebnis zeigt sich, dass trotz der oben beschriebenen
Schallschutzmalinahmen der Immissionsrichtwert von 50 dB (A) im
2. Obergeschoss des benachbarten Reinen Wohngebietes nicht eingehal-
ten wird (Uberschreitung von 1,2 dB (A)). Dies hangt v.a. mit der Parkplatz-
nutzung im Eingangsbereich des Marktes innerhalb der Ruhezeit zwischen
20:00 Uhr und 22:00 Uhr zusammen. Gesundheitsamt und Gewerbeauf-
sicht lehnen die Ausdehnung der Markt6ffnungszeit ohne weitere larmmin-
dernde Malinahmen ab. Diese sind allerdings auf Grundlage der bestehen-
den und schon angepassten Planung nicht mehr moéglich:

Die Moglichkeiten von aktiven Schallschutzmal3hahmen und sonstigen
technischen Vorkehrungen sind ausgereizt. Organisatorische MalRnahmen
wie z.B. die Sperrung des Abschnitts der Stellplatzanlage, der zur beson-
ders larmempfindlichen Wohnbebauung hin ausgerichtet ist, kénnen nicht
definitiv gewahrleisten, dass der Richtwert auch im 2. OG des benachbar-
ten WR eingehalten wird.

Die Uberschreitung im Ruhezeitraum von 20:00 bis 22:00 Uhr von 1,2 dB
(A) liegt jedoch nur geringfugig Uber der Wahrnehmungsschwelle von 1 dB
(A). In Wirdigung der Gesamtsituation soll diese Uberschreitung daher als
nachrangig gegenuber dem Planungsziel bewertet werden, hier einen ent-
wicklungsfahigen Standort zur Errichtung eines Verbrauchermarktes vorzu-
sehen, der der planerisch gewtnschten Verbesserung der Versorgung der
Bevolkerung an diesem Standort dienen soll und somit im 6ffentlichen Inte-
resse liegt.

Der diesbezigliche Dissens mit dem Gesundheitsressort und der Gewer-
beaufsicht soll nach Absprache mit dem Gesundheitsressort im Rahmen
des weiteren Verfahrens in der erneuten Beteiligung zur offentlichen Ausle-
gung geklart werden.
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Soweit von weiteren Behorden oder sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
Stellungnahmen vorgelegt wurden, konnten diese im Planentwurf beriick-
sichtigt werden.

3.2.Neufassung des Planaufstellungsbeschlusses / Erneute TOB

In der Einwohnersammlung sowie in den vier schriftichen Stellungnahmen
im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden aus der Offentlichkeit
massive Bedenken gegen die geplante Warenanlieferung tber die Neben-
stral3e ,An de Deelen” abgegeben. Daraufhin hat die Vorhabentragerin ver-
anlasst, das Vorhaben so umzuplanen, dass neben dem Kundenverkehr
auch der Warenanlieferungsverkehr ausschlief3lich tber die Zufahrt Schwa-
neweder StralRe verlaufen soll, und damit, insbesondere auch im Hinblick
auf den Schulweg in der Stral3e ,An de Deelen®, storungsfreier verlaufen
kann.

Im Zusammenhang damit hat die Vorhabentragerin die - ohnehin nur optio-
nal vorgesehene - Planung fiir ein erganzendes Arztehaus fallen gelassen.
Dies macht eine Neufassung des Planaufstellungsbeschlusses vom
30.05.2013 erforderlich, da sich dadurch der Geltungsbereich verkleinert
und das diesbezugliche Planungsziel aufgegeben wird.

Dementsprechend muss neben dem Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes auch dessen Titel angepasst werden.

Die Behotrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sollen gem. § 4
Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erneut
beteiligt werden.

5. Umweltpriufung / Umweltbericht

Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit 8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemal} 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bericksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

6. Durchfihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieende Durchfihrungsvertrag wird der
Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft vor der endgultigen Beschlussfassung vorgelegt. Er wird derzeit
erarbeitet.

C Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung, Energetische Aspekte,
Offentliche Sicherheit und Ordnung, Barrierefreiheit

C1l Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Gibernimmt in einem Durchfihrungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen.
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C3

C4

C5

Gender-Priufung

Die Einzelhandelsangebote des Lebensmittelmarktes richten sich gleicher-
maflen an Frauen und Manner. Durch zusétzliche wohnungsnahe Versor-
gungsangebote wird die Bildung von Wegeketten ermoglicht, die sich positiv
auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit aus-
wirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zu Gute kommt.

Energetische Aspekte

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeinsparung wird bei der Ge-
baudeplanung ein nachhaltiges Energieversorgungskonzept verfolgt, das
durch eine energieeffiziente Gebaudeausfihrung optimiert werden soll
(Warmertckgewinnung, Investor sieht im Grundsatz Photovoltaik-Anlage
vor, ENEV-Standard 2016).

Offentliche Sicherheit und Ordnung

(VP52) Das Plangebiet wird Uber nur eine Kfz Zu- und Ausfahrt sowie tber
einen Weg fir Ful3ganger erschlossen. Dadurch wird die Verkehrssicherheit
fur FuRganger erhodht. Der Verbrauchermarkt liegt innerhalb eins zentralen
und belebten Bereiches des Ortsteils Lussum. Hierdurch ist in gewissem
Mal3e eine soziale Kontrolle gegeben.

Barrierefreiheit

Der Verbrauchermarkt wird ebenerdig und eingeschossig errichtet. Zwi-
schen Kfz-Stellplatz, Verbrauchermarkt und den Verkehrswegen gibt es
keine Stufen oder sonstige zu Uberwindende Hindernisse.

Abstimmung

In der Sitzung des Ausschusses Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Um-
welt des Beirates Blumenthal am 25.08.2015 wurde die Neuplanung vorge-
stellt, erlautert und seitens des Ausschusses begruft.

Dem Ortsamt Blumenthal wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorla-
ge Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst unter Aufhebung ihres Planaufstellungsbeschlusses
vom 30.05.2013 den Beschluss, dass der Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 57 (mit Vorhabenplan 57) zum Vorhaben
.verbrauchermarkt Schwaneweder Stral3e" fur ein Gebiet in Bremen-
Blumenthal an der Schwaneweder Stral3e Haus Nr. 25-37 auf das im Plan
(Bearbeitungsstand: 07.10.2015) dargestellte Gebiet verkleinert werden soll
(Neufassung des Planaufstellungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 57). Die Planaufstellung soll im beschleunigten Verfahren
nach 813a BauGB erfolgen. Die Planung soll im Grundsatz die in der Depu-
tationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwecke verfolgen.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-

VP 57 — Depu Offentliche Auslegung



6

planes 57 (mit Vorhabenplan 57) zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Schwa-
neweder Strafl3e” fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal an der Schwanewe-
der StralRe Haus Nr. 25-37 (Bearbeitungsstand: 07.10.2015) einschlief3lich
Begrundung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und
Landwirtschaft fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 57 (mit Vorhabenplan 57) zum Vorhaben ,Ver-
brauchermarkt Schwaneweder Stral3e” fir ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
an der Schwaneweder Strale Haus Nr. 25-37 (Bearbeitungsstand:
07.10.2015) mit Begriindung 6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

- Begrindung

- Ansichten

- Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 15.01.2015

- Stellungnahmen der Offentlichkeit zur frilhzeitigen Burgerbeteiligung mit Be-
handlungsvorschlagen (Datenschutz: Nur zur internen Verwendung geeignet!)

- Planentwurf mit Vorhabenplan (Bearbeitungsstand: 07.10.2015)
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V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Straf3e ASK

Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 57 (mit Vorhabenplan 57)
zum Vorhaben ,Verbrauchermarkt Schwaneweder Straf3e”

fur ein Gebiet in Bremen-Blumenthal
an der Schwaneweder StraRe Haus Nr. 25-37
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V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Stral3e ASK

A Plangebiet

Abb. 1 B-Plan VEP 57 - Schwaneweder StralRe Luftbild

A 1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet umfasst den Bereich Schwaneweder Strafle 27-37 sowie das Eckgrundstuck der
Stral3e An de Deelen (Flurstiicke 24/16 z.T., 27/16 z.T., 27/09, 28/10, 28/11, 28/12, 28/04, 29,
31/03, 31/05, 32/03, 35/03, 36/07 der Flur VR 144).
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V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Stral3e ASK

Abb. 2: Lageplan Plangebiet VEP 57

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Liissum-Bockhorn (Nr. 535) an der Hauptverkehrsachse Schwa-
neweder Stral3e und hat eine Gro3e von etwa 0,6 ha. Entlang der Straf3e findet sich eine gemisch-
te, zwei- bis dreigeschossige Wohn- und Geschéftsbebauung. Insgesamt zeigen Gebaude und
Nutzung das Bild einer ehemals funktionierenden Wohn- und Geschéftsstralie, die heute diesen
Zweck nicht mehr wie im friheren Mal3e erfiillt und entsprechend untergenutzt ist.

In der Nachbarschaft des Plangebietes entlang der Schwaneweder Strafl3e befinden sich verschie-
dene funktionierende Handels- und Dienstleistungseinrichtungen wie Discounter, ein Arztehaus
und Ladengeschafte. In der Umgebung des Plangebietes besteht Uberwiegend Wohnnutzung, in
der westlich angrenzenden Grof3siedlung Lissum ist diese in hochverdichtetem Mal3e gegeben.
Entsprechend dieser Nutzungsstruktur und dem Umstand, dass innerhalb des ful3laufigen Ein-
zugsbereiches (Radius 600 m) zahlreiche Wohnnutzungen angesiedelt sind, ist dieser Bereich der
Schwaneweder Strafl3e im Rahmen des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der
Stadt Bremen (Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und Senator fur Wirtschaft und Ha-
fen; Oktober 2009) zur Weiterentwicklung als perspektivisches Nahversorgungszentrum Liissum-
Bockhorn vorgesehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Schwaneweder Stral3e, die in Richtung Stiden
zur Bundesautobahn A 270 und in Richtung Norden nach Schwanewede fuhrt.

Die nachste Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) befindet sich rund 80 m
sudlich des Plangebietes an der Landrat-Berthold-Stral3e. Hier verkehren die Buslinien 94, 95 und
N 94 der Bremer StralRenbahn AG (BSAG) in Richtung Schwanewede und Grépelingen (Buslinie
94) sowie in Richtung Bockhorn/Landesgrenze und MarRRel Helsingborger Platz (Buslinie 95). Die
Anschlussstelle zur Autobahn A 270 ist rd. 1,2 km entfernt.

In das Plangebiet werden Teile des Flurstlickes 27/16 einbezogen. Dazu werden drei der dort vor-
handenen ebenerdigen Stellplatze aufgehoben und geman einer Vereinbarung mit der Grund-
stiickseigenttimerin ersatzweise 6 Garagen auf dem Flurstiick 24/16 errichtet.

A 2 Geltendes Planungsrecht

Der bestehende Flachennutzungsplan (FNP) 2025 der Stadtgemeinde Bremen (04.12.2014) stellt
fur das Plangebiet Gemischte Bauflache dar. Ein Bebauungsplan existiert fur den Planbereich bis-
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V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Strale ASK

lang nicht - mit Ausnahme des Flurstticks 27/09 im Norden des Baugebietes an der StrafRe An de
Deelen, das im Bebauungsplan 1228 als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist. Die Beurtei-
lung von Vorhaben richtet sich bisher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), wobei hier von einer
Einstufung als Mischgebiet ausgegangen wird. Im Westen weist der B-Plan 1228 die angrenzende
Wohnbebauung als Reines Wohngebiet (WR) aus. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 57
wird mit seinen zukinftigen Festsetzungen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Plan-
grundstiicke liegen zum Uberwiegenden Teil in dem Bereich, der im Kommunalen Zentren- und
Nahversorgungskonzept Bremen als perspektivisches Nahversorgungszentrum Lissum-Bockhorn
abgegrenzt worden ist.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 57 dient der Konversion der Flachen zu
einer Nahversorgungseinrichtung. Mit der Ausweisung als Sondergebiet fir die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes zur Lebensmittelnahversorgung soll entsprechend den Vorgaben des kom-
munalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes hier ein wohnungsnahes Nahversorgungszent-
rum geschaffen werden. Mit der Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
erfolgt eine Verfahrenserleichterung zur Starkung der Innenentwicklung und zur Verminderung des
Flachenverbrauchs im Aul3enbereich. Die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Ver-
fahren ist mdglich, da in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000gm festgesetzt wird und mit dem Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglich-
keitsprifungsgesetz) beziehungsweise nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder begriindet
werden. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter.

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mit Schreiben vom 04.03.2013 hat die ALDI-GmbH beim Bauamt Bremen- Nord fir die Grundsti-
cke Schwaneweder Stral3e 25-37 sowie An de Deelen 1 einen Antrag auf Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nach § 13a BauGB zur Errichtung eines Verbrauchermarktes
sowie eines Dienstleistungsgebaudes / Arztehauses gestellt. Im Laufe des bisherigen Verfahrens
hat der Investor die Planung des Dienstleistungsgebéaudes fallen gelassen, dementsprechend sind
die Grundstiicke Schwaneweder Straf3e 25 und An de Deelen 1 abweichend von der Abgrenzung
im Planaufstellungsbeschluss vom 30. Mai 2013 nicht mehr Bestandteil des Plangebietes. Die
Grundstiicke des Plangebietes liegen innerhalb des perspektivischen Nahversorgungszentrums
Lissum-Bockhorn. Vorgesehen ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit 1.200 gm Ver-
kaufsflache. Einverstandniserklarungen der Grundsttickseigentimer zur Veraul3erung an die Firma
ALDI wurden dem Bauamt Bremen-Nord mit Schreiben vom 22.03.2013 vorgelegt.

Mit der Planaufstellung werden im Wesentlichen folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Verbraucher-
marktes mit 1.200 gm Verkaufsflache zur Starkung der Nahversorgungsfunktion der
Schwaneweder Stralie,

e Umsetzung des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzepts Bremen,
o Konfliktfreie Unterbringung der erforderlichen Stellplatze fir den Kundenverkehr.

Da das Vorhaben wegen seiner Grol3e mit dem geltenden Planungsrecht nicht zu realisieren ist,
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Zielsetzung der Ausweisung eines ,Sonderge-
bietes Einzelhandel” fur einen Verbrauchermarkt aufgestellt werden.

Im Ortsteil Lussum-Bockhorn leben ca. 12.000 Einwohner. In direkter Nachbarschaft zur Wohn-
und Geschéftsstralle Schwaneweder Straf3e liegt in der GroR3siedlung Liissum ein Bevélkerungs-
schwerpunkt. Aufgrund der Sozial- und Altersstruktur kann davon ausgegangen werden, dass ein
erheblicher Anteil der Wohnbevolkerung auf eine ful3laufige Erreichbarkeit der Nahversorgungsein-
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V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Strale ASK

richtungen angewiesen ist. Vor diesem Hintergrund verfolgt das Kommunale Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept Bremen das Ziel, die vorhandenen Ansatze einer Versorgung mit Einzelhandel
und Dienstleistungen im Bereich der Schwaneweder Strafl3e durch Ergdnzung zu starken und
durch Neuansiedlung zu einem Nahversorgungszentrum auszubauen. Das Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept formuliert fir Lissum-Bockhorn u.a. folgende Zielsetzung:

»JAusbau zu einem Nahversorgungszentrum durch Angebotserweiterungen im nahversorgungsre-
levanten Sortimentsbereich z.B. durch kleinteilige Nachverdichtung, Verkaufsflachenerweiterung
des bestehenden Hauptanbieters oder Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes anzustreben.”
(S. 169)

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept stellt als stadtebauliche Entwicklungsplanung der
Stadtgemeinde gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB eine Richtschnur fir die Bauleitplanung hinsicht-
lich der Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben dar; das beantragte Vorhaben liegt innerhalb des
abgegrenzten Entwicklungsbereiches und entspricht damit dieser Vorgabe.

Durch das aktuell beantragte Vorhaben bietet sich die Chance, die 0.g. Zielsetzung zu realisieren.
Der beantragte Verbrauchermarkt fir Lebensmittel ist an diesem Standort von den angebotenen
Sortimenten und der geplanten GroRenordnung her gut geeignet, das Nahversorgungszentrum
Lissum-Bockhorn tragfahig zu entwickeln. Der Investor fihrt mehrere kleine Grundstiicke, die ein-
zeln zur Errichtung solcher zentrumsstarkender Funktionen zu klein waren, zusammen. Die auf
diesen Grundstticken noch bestehenden Einzelhandelsangebote sind nicht mehr tragfahig.

C Planinhalt
C 1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 57 setzt ein ,Sondergebiet Einzelhandel” fest. Ziel ist die
Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes in Form eines Discounters mit 1200 gm Ver-
kaufsflache. Die Verkaufsflache ist dabei auf Grundlage des Urteils des Bundesverwaltungsgerich-
tes vom 24. November 2005 gemafl} Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzept Bremen
S. 214 definiert. Das geplante Vorhaben sieht einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb vor, der
nach Art, Lage oder Umfang der Verwirklichung der Ziele des Kommunalen Zentren- und Nahver-
sorgungskonzept der Stadt Bremen dient, das hier eine solche Einrichtung zur Versorgung der Be-
volkerung anstrebt. Die Vertraglichkeit eines Verbrauchermarktes ist dartiber hinaus nach Bundes-
recht gem. § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu prifen, in dem die Ansiedlung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe geregelt wird. Schadliche Auswirkungen, insbesondere schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt sind bei dem hier geplanten Vorhaben nicht zu erwarten.

Mit der Festsetzung dieses Sondergebietes sind andere Nutzungsarten als die genannten nicht zu-
lassig. Die Vertraglichkeit mit der umgebenden Wohnnutzung wird durch Immissionsschutzmal-
nahmen gewabhrleistet (siehe C 5).

Erganzend zu den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Durchfih-
rungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadtgemeinde Bremen geschlossen, in dem
weitere ndhere Regelungen zur Flachennutzung getroffen werden, und der ebenso Bestandteil der
rechtsverbindlichen Satzung wird. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird im Sinne von § 12 Abs.
3a BauGB die Erfullung des Durchfihrungsvertrages zwischen der Stadtgemeinde Bremen und
der Vorhabentragerin zur Bedingung fir die Zulassigkeit des Vorhabens fur den Bereich des Son-
dergebietes gemacht. Damit wird dem gerichtlich postulierten Gebot der materiellen Konkordanz
zwischen den Festsetzungen des Bebauungsplanes und dem Durchfiihrungsvertrag Rechnung ge-
tragen.
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C 2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf der Flache des Sondergebietes mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,9 bestimmt. Damit wird die in der Baunutzungsverordnung festgelegte Obergren-
ze der GRZ von 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO) tiberschritten. Diese Uberschreitung erfolgt mit folgen-
der Begriindung:

Die plangebende Gemeinde ist gem. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB bei vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanen in der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht grundséatzlich an die Festset-
zungen gebunden, die in der Baunutzungsverordnung vorgeschrieben sind. Demnach kénnen die
Obergrenzen gem. § 17 BauNVO uberschritten werden, wenn die Leitlinien- und Orientierungs-
funktion der BauNVO bei der Konkretisierung der Mafl3stabe fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung beachtet wird. Die hier vorgesehene Uberschreitung der Obergrenze um 10 % ist er-
forderlich, da das Vorhaben nur so unter Inanspruchnahme maoglichst weniger Flachen realisiert
werden kann. Die Uberschreitung ist mit den Grundsétzen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar, da gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann entfallen, da das Gebaude eingeschossig errich-
tet wird. Dementsprechend wird im Bebauungsplan als Hochstmal3 ein Vollgeschoss festgesetzt.
Die Festsetzungen zur Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen stellen die Vertraglichkeit mit der
Umgebungsbebauung sicher. Der jeweilige Bezugspunkt fiir alle festgesetzten H6hen baulicher
Anlagen ist die Oberflache der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick n&chstgelegenen Fahr-
bahnabschnitts der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache. Diese ist die Schwaneweder Stra-
e mit 10,30 m Uber NN. Der Bezugspunkt "6ffentliche Verkehrsflache" stellt eine vergleichsweise
einfache und vor Ort praktikable Losung zur Bestimmung der H6hen der baulichen Anlagen dar.
Traufen von Dachern dirfen eine maximale Hohe von 6,0 m Uber Bezugspunkt nicht Giberschrei-
ten. Dabei ist der Traufpunkt der Schnittpunkt zwischen senkrechter WandauRRenflache und Ober-
kante Dachhaut. Die Festsetzung der Geb&udehdhe leitet sich aus der Analyse der stadtebauli-
chen Strukturen der Umgebung ab. Eine Geb&udehthe von 6,00 m ist aus betriebstechnischen
Griinden erforderlich, deren Uberschreitung durch technische Anlagen (z.B. Photovoltaik, Lufter
0.A.) wird auf max. 2 m begrenzt, so dass die Vertraglichkeit mit der Umgebung sichergestellt ist
und der vorgegebene Mal3stab eingehalten wird.

C 3 Baugrenzen, Bauweise

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen definiert, die
sich aus der gewlnschten stadtebaulichen Konzeption ergeben und den geplanten Baukdrper des
Lebensmittelmarktes eng umfassen. Die Baugrenzen halten den nach der Landesbauordnung er-
forderlichen Mindestabstand zu den benachbarten Grundstiicken im Bereich des Flurstiickes 27/16
und 35/3 nicht ein. Fur diese Bereiche ist die Unterschreitung der Abstandsflache grundbuchlich
mit der Eigentiimerin dieser Grundstiicke geregelt; der Nachbarschutz wird nicht beeintrachtigt, da
von dieser Unterschreitung nur Garagen betroffen sind.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan 57 ist die Festsetzung einer abweichenden Bauweise er-
forderlich, da das geplante Gebaude zwar in der offenen Bauweise errichtet wird, aber deren Lan-
genbegrenzung von 50 m tberschreitet. Dementsprechend wird die geplante Geb&audelénge von
73 m als Maximalwert festgesetzt.

C 4 Verkehrliche Erschliel3ung

Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet ist durch die Schwaneweder StralRe erschlossen. Der Bebauungsplan setzt eine
Ein-und Ausfahrt fur den Kunden- und Anlieferverkehr fest, die ausschlie3lich von der Schwane-
werder Stral3e erfolgen soll. Damit wird auch den Anregungen der benachbarten Bewohner Rech-
nung getragen, die im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung vorgebracht wurden. Um durch
die Ein- und Ausfahrt eine Gefahrdung von FuRgangern, Radfahrern und Schulkindern auf dem
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Ful’/-Radweg der Schwaneweder Stral3e zu verhindern, werden im Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Regelungen zur Verkehrsordnung auf dem Vorhabengrund-
stiick getroffen.

Verkehrskonzept / FuRgangerquerung

Zur Uberpriifung der verkehrlichen Vertraglichkeit des Vorhabens ist vom Investor ein Verkehrs-
gutachten in Auftrag gegeben worden (Verkehrskonzept Aldi Schwaneweder StralRe, Dr. Brenner
Ingenieurgesellschaft Bremen, Méarz 2015). Das Gutachten kommt zu den folgenden Ergebnissen:

Die Zufahrt zum geplanten Supermarkt ist laut HBS- Berechnung mit dem derzeitigen Ausbauzu-
stand der Schwaneweder Stral3e ausreichend leistungsfahig. Die mittlere Wartezeit nach HBS fiir
den maf3gebenden Verkehrsstrom (Mischspur: geradeaus/links in den Parkplatz) betragt 3,7s. Das
Ergebnis wurde mit einer mikroskopischen Verkehrssimulation bestatigt.

Die RASt (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstrallen) sieht bei den vorliegenden Verkehrsstér-
ken (nachmittagliche Spitzenstunde: 65 Linksabbieger und 642 Fahrzeuge im Hauptstrom) einen
gesonderten Linksabbiegestreifen vor. Auf diesen kann unter Berticksichtigung der Ergebnisse
der Leistungsfahigkeitsberechnung nach HBS aus planerischer Sicht verzichtet werden. Durch den
Bau des Marktes sind keine relevanten Erhéhungen des Fahrzeugverkehrs zu erwarten, so dass
durch den betriebsbedingten Verkehr auf 6ffentlichen StraRen keine Konflikte bestehen.

Die Zahlwerte flir den Kfz-Verkehr weisen — im Zeitraum der Spitzenstunde fir FuBganger —
auf dem Querschnitt Schwaneweder Stral3e einen Wert von 923 Fahrzeugen auf. Fir diesen
Fall sieht die Richtlinie fur die Anlage und Ausstattung von FuRgangeriberwegen (R-FGU) eine
Lichtsignalisierung vor (Tabelle 3).

Der Querungsbedarf durch FuRganger erfordert nach R-FGU — unabhéngig von der ALDI-
Planung — eine signalisierte Querung. Durch den Neubau des Supermarktes ist zusatzlich mit
einem steigenden Querungsbedarf zu rechnen. Der geeignete Standort flr eine eventuelle signa-

Kfz/h 0-200 200-300 300-450 450-600 600-750 > 750

Fg/h

0-50 - - - - - -

50-100 FGU FGU FGU FGU LSA
mdglich mdglich mdglich méglich erforderlich

100-150 FGU FGU FGU LSA LSA
moglich maoglich mdglich erforderlich | erforderlich

> 150 FGU LSA LSA LSA LSA
mdglich erforderlich | erforderlich | erforderlich | erforderlich

Tabelle 3: Einsatzbereiche fiir FuRgingeriiberwege (Quelle: R-FGU 2001)
N R LN I Y
& o o ’ é’p ,w?"\’ ﬂ?’:\:\ »?J:\//\ & ,\%:& 99’83 > &
g N AN N U
Zeitraum

Abbildung 5: Fulgédngerquerungen nachmittags
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lisierte FuRganger-Querung befindet sich hinter der OPNV-Haltestelle Landrat-Berthold-StraRe
ca. 100 m sudlich vom Knotenpunkt Schwaneweder StraRe/ An de Deelen. An dieser Stelle fin-
den die meisten Ful3gangerquerungen Uber die Schwaneweder Stral3e statt. Daraus ergibt sich
ein moglicher Standort fur eine FuRgangerquerungshilfe. Abbildung 5 zeigt die Anzahl der Ful3-
gangerquerungen tber den gesamten nachmittaglichen Zahlzeitraum (15:00 Uhr bis 19:00 Uhr).
Die Spitzenstunde fur querende Fu3ganger liegt zwischen 15:15 Uhr und 16:15 Uhr. Die Ful3gan-
gerverkehrsstarken beziehen sich auf die Spitzenstunde des FulRganger-Querverkehrs an einem
Werktag mit durchschnittlichem Verkehr.

Die Erforderlichkeit einer Querungshilfe fur FuRganger tber die Schwaneweder Stral3e ergibt sich
demnach nicht erst aus dem hier geplanten Vorhaben einer Aldi-Ansiedlung, und ist daher nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens; ebenso kann die Notwendigkeit einer Linksabbie-
gerspur nicht sicher prognostiziert werden. Gleichwohl nimmt die Belastung der Schwaneweder
Stral3e durch die Neuansiedlung zu. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daher, spatestens
(1/2) Jahre nach Markterdffnung die verkehrliche Situation in Abstimmung mit dem Amt fir Stra-
3en und Verkehr Bremen Uberprifen zu lassen. Die daraus gegebenenfalls folgenden verkehrli-
chen MalRnahmen werden in einem Infrastrukturvertrag zwischen der Vorhabentragerin und dem
Amt fir StraBen und Verkehr verbindlich festgelegt.

C 5 Anlagen und MaRnahmen zum Immissionsschutz

Im Plangebiet werden Larmschutzmafinahmen realisiert, die sicherstellen sollen, dass die Immis-
sionsrichtwerte flir Sondergebiete nach der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm/Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz) eingehal-
ten werden. Die getroffenen Festsetzungen leiten sich aus dem Ergebnis eines schalltechnischen
Gutachtens, das im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 57 erar-
beitet wurde, ab (itap, Mai 2015). Mit diesem Gutachten soll nach den Vorgaben der TA Larm
nachgewiesen werden, dass der Schutzanspruch der Anwohner in der Umgebung des geplanten
Marktes vor gesundheitsschadigenden Gerauschimmissionen gewahrt wird. Danach werden fol-
gende MalBhahmen zum Larmschutz getroffen:

Betriebsbedingte Verkehrsgerausche auf éffentlichen StralRen

Gemal Kapitel 7.4 der TA Larm sollen Geréausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen in einem Abstand von bis zu 500 m vom Betriebsgrundstiick durch MalZnahmen
organisatorischer Art soweit wie moglich vermindert werden, wenn sie u. a. den Beurteilungspegel
der Verkehrsgerausche fur den Tag oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB erhéhen. Das
bedeutet fir die vorliegende Situation, dass es durch den betriebsbedingten Verkehr zu einer Ver-
doppelung der Verkehrsmenge auf der Schwaneweder StraRe kommen muss, damit Larmminde-
rungsmafnahmen erforderlich werden. Eine Verdopplung des Verkehrsaufkommens durch den
zukUnftigen Verbrauchermarkt und damit verbunden eine 3 dB-Erhdhung des Beurteilungspegels
kann im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Eine Beurteilung des betriebsbedingten Ver-
kehrs auf 6ffentlichen StralRen ist somit nicht erforderlich.

Abschirmung und Reflexionen

Die vorhandenen Wohngebaude in der Umgebung und das geplante Gebaude des Discount-
Marktes wurden entsprechend ihrer vorhandenen bzw. geplanten Héhe als Schallschirm und als
Reflexionsflache (1 dB Absorptionsverlust) berticksichtigt.

SchallschutzmalRnahmen

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Der erhdhte Schutzanspruch eines WR-Gebiets der Wohnbebauung an der Lehmhorster Stral3e
macht die Errichtung einer Larmschutzwand entlang des Kundenparkplatzes auf der westlichen
Grundstticksgrenze erforderlich (S 1). Die Larmschutzwand muss eine Hohe von mindestens 2,8
m und eine Lange von ca. 67 m aufweisen. Hierbei ist darauf zu achten, dass die Wand am nérdli-
chen Ende biindig an die Aufenwand des Marktgeb&udes anschlief3t. Die Wand muss "abge-
knickt" ausgefiihrt werden. Die obere Auskragung muss in einem Winkel von 45° in Richtung des
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Kundenparkplatzes ausgerichtet sein und eine Lange von mindestens 1,4 m haben. Dariiber hin-
aus ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 1,8 m zum sudlichen Nachbarn Schwaneweder
Str. 25 erforderlich (S 2). Die Larmschutzwande dirfen keine Schallbriicken haben, insbesondere
am Ful3ende der Wand, und missen eine flachenbezogene Masse von mindestens 10 k g/gm
aufweisen.

Des Weiteren ist die vollstandige Einhausung der Warenanlieferzone schalltechnisch erforderlich.
Die sudliche Offnung der Anlieferzone ist mit einem Rolltor auszustatten, welches zum Zeitpunkt
der Warenentladung geschlossen zu halten ist, nachdem der Lkw in den Anlieferbereich gefahren
wurde.

Diese Auflagen werden im Durchflihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgeschrieben. Der Verlauf der Larmschutzwande ist im Bebauungsplan zeichnerisch festge-
setzt.

Mit diesen SchallschutzmalRnahmen werden die Immissionsrichtwerte des angrenzenden Reinen
Wohngebietes unter der Voraussetzung eingehalten, dass die Warenanlieferung auf den Zeitraum
zwischen 07:00 und 20:00 Uhr werktags (Montag bis Samstag) beschrankt bleibt, und der Markt
werktags nur zwischen 08:00 und 20:00 Uhr gedffnet ist.

Ausdehnung der Marktdéffnungszeit

Uber diesen Zeitraum hinaus hélt es der zukiinftige Betreiber des Marktes (Fa. Aldi) fiir erforderlich, kurz- bis
mittelfristig die Marktoffnungszeit werktags bis 22:00 Uhr auszudehnen um gegeniiber anderen Verbraucher-
maérkten konkurrenzfahig bleiben zu kénnen.

Die Auswirkungen einer Ausdehnung der Marktéffnungszeit von 20:00 auf 22:00 Uhr, und damit in den Ruhe-
zeitraum hinein, sind vom Larmgutachter geprift worden (itap 21.09.2015, Stellungnahme zur schalltechni-
schen Untersuchung vom 21.05.2015). Im Ergebnis zeigt sich, dass trotz der oben beschriebenen Schall-
schutzmaRnahmen der Immissionsrichtwert von 50 dB (A) am Immissionsaufpunkt IP 3 im 2. Ober-
geschoss des benachbarten Reinen Wohngebietes nicht eingehalten wird (Uberschreitung von 1,2
dB (A)). Dies hangt v.a. mit der Parkplatznutzung im Eingangsbereich des Marktes innerhalb der
Ruhezeit zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr zusammen. Innerhalb dieser Zeit auftretende Gerau-
sche werden mit einem Ruhezeitenzuschlag von 6 dB(A) versehen (siehe auch Kapitel D 5). Die
Uberschreitung von 1,2 dB (A) liegt geringfiigig tiber der Wahrnehmungsschwelle von 1 dB (A) und
soll daher in der Abwagung als nachrangig bewertet werden (siehe D 6).

Auf dieser Grundlage sieht der Durchfiihrungsvertrag vor, dass die Warenanlieferung durch LKW
auf den Zeitraum zwischen 07:00 und 20:00 Uhr werktags (Montag bis Samstag) beschrankt bleibt,
und der Markt werktags nur zwischen 08:00 und maximal 22:00 Uhr gedffnet werden darf. Die Si-
cherstellung der Einhaltung dieser Zeiten wird ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

C 6 Ableitung des Schmutz- und Regenwassers

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus den sanitdren Anlagen und den Kondensatablaufen wird in den
Schmutzwasserkanal DN 500 in der Schwaneweder StralRe abgeleitet. Daflir stehen insgesamt
vier Hausanschlussleitungen der ehemaligen Grundstiicke Nr. 31, 33, 35 und 37 zur Verflgung.
Diese befinden sich entlang der Grundstucksgrenze zur Schwaneweder Stral3e in Tiefen zwischen
3,20 m und 4,05 m. Es besteht somit die Moglichkeit, das Schmutzwasser im Freigefalle an den
Schmutzwasserkanal anzuschlie3en.

Niederschlagswasser

Fur Ableitung des Niederschlagswassers in den 6ffentlichen Kanal steht ein Anschluss an der
Ecke des Grundstiicks Nr. 37 zur Verfugung. Dieser miindet in den Regenwasserkanal DN 1000
Beton in der Stral3e ,An de Deelen”. Aufgrund der geringen Tiefe von nur ca. 1 m ist es aber nicht
mdoglich, das Oberflachenwasser des gesamten Grundstiicks im Freigefalle anzuschlieRen. Ledig-
lich ein Teil des Dachflachenwassers konnte hier abgeleitet werden. Es wurden daher im Vorfeld
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Bodenuntersuchungen zur Beurteilung der Eignung des Untergrundes fiir eine Versickerung
durchgefihrt, die zudem gemal Bremischen Wassergesetz Vorrang vor einer Kanaleinleitung hat.
Diese Untersuchungen hatten zum Ergebnis, dass der Grundwasserstand mit einer Tiefe von ca.
5,40 m unter jetziger Geldndeoberkante (GOK) festgestellt wurde. Bei einer Einbautiefe unterirdi-
scher Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen) von etwa 1,60 m unter Pflasteroberkante und einer fir
die Errichtung des Marktes erforderlichen Bodenauffillung von im Mittel ca. 1 m, kann der laut
DWA-Regelwerk geforderte Mindestabstand von Versickerungsanlagen zum Grundwasser von 1
m eingehalten werden. Fir die Eignung des Untergrundes zur Versickerung wird der Durchlassig-
keitsbeiwert (kf ~Wert) herangezogen. Dieser sollte It. DWA-Regelwerk zwischen kf = 1*10-3 m/s
und kf = 1*10-6 m/s liegen. Die im Untergrund anstehenden Fluss- und Schmelzwassersande wei-
sen kf —Werte von 1*10-4 m/s bis 1*10-5 m/s auf. Somit ist es auch mit der festgestellten Wasser-
durchlassigkeit moglich, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Eine Vorreinigung des
ggfs. von den Pflasterflachen abflieRenden verunreinigten Wassers, das nicht direkt in die Versi-
ckerungsrigole eingeleitet werden darf, erfolgt durch ein Absetzbecken mit eingebauter Tauch-
wand, bzw. entsprechende Absetzschachte. Somit werden sowohl die sedimentierbaren Stoffe, als
auch die Schwimmstoffe vor der Rigolen zuriickgehalten. Diese Regelung wird ebenfalls im Durch-
fuhrungsvertrag festgeschrieben.

C 7 Werbeanlagen (8 85 Abs. 1 Nr. 1 Bremische Landesbauordnung -BremLBO)

Werbeanlagen sind generell nur innerhalb der Baugrenzen, also am Geb&ude zulassig. Der Be-
bauungsplan setzt dariber hinaus zeichnerisch und textlich fest, dass im Plangebiet nérdlich der
Zu- und Abfahrt eine Werbeanlage in einer Gré3e von maximal 6,0 m x 2,50 m x 0,40 m (H6he x
Breite x Tiefe) zulassig ist. Die Festsetzung erfolgt auch aus Immissionsschutzgriinden, denn die
Beleuchtung von Werbeanlagen kann fiir die umgebende Wohnbebauung stérende Lichtimmissio-
nen erzeugen. Der exakte Standort sowie die Gestaltung, Ausfiihrung und Bestimmungen zu den
Beleuchtungszeiten werden in Abstimmung mit den zustandigen Genehmigungsbehérden im
Durchfiihrungsvertrag geregelt. Dabei ist vorgesehen, dass die Beleuchtung aus Immissions-
schutzgriinden zwischen 22.00 Uhr und 7.00 Uhr ausgeschaltet ist. Die Vorhabentragerin verpflich-
tet sich im Durchfiihrungsvertrag, die Beleuchtung der Werbeanlagen so herzustellen, dass von
ihnen keine Blendwirkungen ausgehen, die geeignet sind, den Verkehr auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen oder die Nutzung anderer Grundstiicke zu beeintrachtigen.

C 8 Anpflanzen von Baumen, Hecken und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan enthalt Anpflanzfestsetzungen, die der Eingriinung des Vorhabens und als Er-
satz fur den Verlust bestehender Bdume und Grinflachen dienen. So werden 16 Baume auf den
Stellplatzflachen des Vorhabengrundstiicks gepflanzt. Der Stammumfang der zu pflanzenden
Baume betragt 20/25 cm. Die nordliche Grundstiicksgrenze ist mit einer Hecke zu bepflanzen. Die
Hecke ist mit einer H6he von mindestens 1,8 m gemessen Uber der Erdoberflache zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang gleichwertig zu ersetzen. Dies wird im Durchfihrungsver-
trag festgeschrieben. Als Pflanzart fur die Hecken kommt z.B. grof3blattriger, immergriner Liguster
in Frage.

Im Plangebiet ist auf den mit A bezeichneten Flachen eine Versiegelung unzuléssig. Die Flachen
sind als Rasenflachen anzulegen. Ausnahmsweise kann hier eine Ful3gdngerzuwegung angelegt
werden. Die anzulegenden Grinflachen und die anzupflanzenden Baume sind auf die Verpflich-
tung nach Bremer Stellplatzortsgesetz, zur Gestaltung von Stellplatzen einen Baum je sechs Stell-
platze zu pflanzen, anzurechnen.

Die Larmschutzwénde werden beidseitig mit Rankpflanzen begrunt.

C 9 Nicht Uberbaubare Flachen (Stellplatze)

Der Bebauungsplan setzt eine Stellplatzflache fest, in der 72 Kfz-Stellplatze sowie ausreichend
Fahrradstellplatze errichtet werden kénnen, und in der ein geordnetes Abstellen von Fahrzeugen
und Fahrradern moglich ist. Stellplatze aul3erhalb dieser Flache sowie aul3erhalb der Gberbauba-
ren Grundsticksflachen sind unzuléssig. Garagen sollen nicht errichtet werden und sind daher
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ebenfalls unzulassig. Um eine effektive Ausnutzung der Grundstuicksflache zu erméglichen ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,9 fur die Anlage von Stellplatzen um weitere 10 % bis
zu einem Wert von 1,0 zulassig.

C 10 Kampfmittel, Altlasten

Auch wenn das Plangebiet von Wohnbebauung umgeben und bereits planungsrechtlich tberplant
ist, kbnnen Kampfmittel im Erdreich nicht sicher ausgeschlossen werden. Sollten bei Erdbewegun-
gen Hinweise auf Kampfmittel gefunden werden, ist in Zusammenarbeit mit den zusténdigen Stel-
len eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Fir das Vorhandensein von Altlasten und schadlichen Bodenveréanderungen im Plangebiet liegen
keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen ist. Im Rahmen
des Planverfahrens wurden bei Bodenuntersuchungen Auffillungen anthropogenen Ursprungs bis
zu einer max. Tiefe von 2,6 m unter der Geldndeoberkante festgestellt. Bei Laboruntersuchungen
wurden Schadstoffgehalte festgestellt, die eine eingeschrénkte Verwertbarkeit der Materialien be-
wirken. Die Vorhabentragerin wird durch ein baubegleitendes Bodenmanagement sicherstellen,
dass Auffullungen entsprechend den Vorgaben der LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) ,An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abféllen — Technische
Regeln“ (in der aktuellen Fassung) verwertet bzw. entsorgt werden. Dies wird entsprechend im
Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan festgeschrieben.

C 11 Archéologische Bodenfunde

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erd-
arbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesar-
chaologie erforderlich.

C 12 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen (hier: Baum- und Artenschutz, Wasserschutzgebietsverordnung)
verweisen auf flr das Plangebiet relevante Rechtsverordnungen. Sie haben keinen Festsetzungs-
charakter.

D Auswirkungen der Planung

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 "Verbrauchermarkt Schwaneweder Straf3e"
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB.
Da die Grundflache im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54 weniger als
20.000 gm betragt und mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 57 keine
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG
(Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz) bzw. nach Landesgesetz unterliegen, vorbereitet oder be-
grindet wird und auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter bestehen, wird von der Durchfiihrung einer férmlichen Umweltpri-
fung abgesehen.

Unabhangig davon werden nachfolgend die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt beschrie-
ben. Das raumliche Untersuchungsgebiet umfasst den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes 57.

D 1 Artenschutz

Der Fachbeitrag des Artenschutzes gemal3 § 44 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) auf dem
Gelande des Verbrauchermarktes ergab trotz aufwendiger Prifung keinen direkten oder indirekten
Hinweis auf schutzwirdige Arten im Planungsgebiet.
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D2 Natur und Landschaft

Das Plangrundsttick liegt in einem Gebiet, das sich aus Geschosswohnungsbau mit bis zu vier
Vollgeschossen und Einfamilienhausern zusammensetzt. Auf dem Plangrundstiick befindet sich
entlang der Schwaneweder Strafl3e eine Randbebauung aus 2-3 geschossigen Wohn- und Ge-
schaftsgebauden. Im rickwartigen Bereich sind die Grundstiicke zum Teil mit Stellplatzflachen
versiegelt, zum Teil befinden sich hier Garten mit einem Altbaumbestand. Im rickwartigen Bereich
schliefdt ein Wohngebiet mit einer viergeschossigen Wohnbebauung an. Der Eingriff durch die
Neubauplanung kann aufgrund der Planungskonzeption nur zum Teil auf dem Grundstiick ausge-
glichen werden.

Wegen der Aufhdhung des Gelandes kann nur eine pradgnante und erhaltenswerte Rotbuche erhal-
ten werden, sie wird zeichnerisch festgesetzt und baulich geschutzt. Eine weitere erhaltenswerte
Weide hat ihre Lebensdauer weitgehend erreicht; fir diese sowie fur die sonstigen entfallenden
Baume werden im Durchfiihrungsvertrag Ersatzpflanzungen festgesetzt. Geplant ist ein Baumstrei-
fen entlang der angrenzenden Wohnbebauung auf dem Grundstiick der dortigen Grundstticksei-
gentimerin. Eine entsprechende privatrechtliche Vereinbarung zwischen Vorhabentragerin und
Grundstuckseigentumerin wird dem Durchfiihrungsvertrag spatestens zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung lber diesen Bebauungsplan vorgelegt. Zur Vermeidung unnétiger Eingriffe werden
dariiber hinaus nur diejenigen Flachen versiegelt, die fir die zukiinftige Nutzung zwingend erfor-
derlich sind; die sonstigen Grundstuicksflachen werden als Grinflachen angelegt. Das Grundsttick
wird mit insgesamt 16 heimischen Laubbaumen bepflanzt. Aul3erdem wird die LA&rmschutzwand
des Parkplatzes analog zur Fassade des Verbrauchermarktes gestaltet, so dass sie sich in ihrer
Materialitat ebenfalls in die Umgebung einfligt. Die Larmschutzwande werden zudem auf beiden
Seiten mit Rankpflanzen begriint. Entsprechende Regelungen werden im Durchfiihrungsvertrag
zum Bebauungsplan getroffen. Des Weiteren ist die Stellplatzanlage auf die fir den Betrieb des
Verbrauchermarktes notwendige Anzahl an Kfz-Stellplatzen beschrankt worden.

D 3 Boden und Bodenqualitat

Der Boden im Plangebiet ist zurzeit etwa zu einem Drittel versiegelt. Das kiinftige bestehende
Planrecht erlaubt eine GRZ von 0,9. Durch die zusatzliche Versiegelung des Plangebietes werden
naturgemal die 6kologischen Bodenfunktionen, wie z.B. Lebensraum fir Pflanzen und Tiere,
Speicher-, Ruckhalte- und Filtermedium fur Bodenwasser eingeschrénkt, so dass mit der Uberpla-
nung negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verbunden sind. Aufgrund der geringen
Plangebietsgrdl3e sind diese jedoch als nicht erheblich einzustufen.

Im Rahmen orientierender Bodenuntersuchungen wurde im Planverfahren eine bis zu 2,60 Meter
machtige kinstliche Bodenauffillung erbohrt, unter der dann der gewachsene Boden in Form von
Mittelsanden folgt. Die oberflachennahen sandigen Auffillungen sind durch Beimengungen von
Storstoffen wie Bauschutt und Schlacke gekennzeichnet, die eine fur anthropogene Auffillungen in
Stadtgebieten typische leichte Grundbelastung mit Schadstoffen aufweist. Im Durchfiihrungsver-
trag zum Bebauungsplan ist ein baubegleitendes Bodenmanagement vereinbart worden, wodurch
sichergestellt ist, dass Bodenaushub ordnungsgeman verwertet bzw. entsorgt wird.

D 4 Wasser

Der Grundwasserhaushalt wird durch die Bebauung des Plangebietes und die Versiegelung der
Stellplatzflachen beeintrachtigt. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind
jedoch aufgrund der geringen Plangebietsgrof3e nicht zu erwarten. Eine ungedrosselte Einleitung
des Niederschlagswassers ist aufgrund der zusatzlichen Flachenversiegelung nicht moglich.
Grundsatzlich ist der Baugrund gut geeignet, das anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick
zur Versickerung zu bringen. Der Untergrund ist gem. DIN 18130 als durchlassig bis stark durch-
lassig einzustufen und daher fur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers geeig-
net. Eine Regenwasserversickerung ist somit grundsatzlich tiber ausreichend tiefe Rohrrigolenan-
lagen moglich. Fir die Bemessung der Rohrrigolen wird ein Bemessungs-k-Wert von k =1 - 10-5
m/s angesetzt. Fiur die zur Gelandeanhebung noch aufzubringenden Auffullb6den kann vorab eine
mittlere Durchlassigkeit von k = 1 - 10-5 m/s angesetzt werden. Somit stehen auch diese Boden
als versickerungswirksame Bodenschicht zur Verfligung.

ASK Seite 12 von 14



V+E-Plan 57 — Nahversorgungszentrum Schwaneweder Strale ASK

Der max. Grundwasserstand wird bei ca. 3,9 m NN geschatzt (vgl. Kap. 3.3). Es kénnen daher
Versickerungsanlagen konzipiert werden, deren Sohlen bei 4,9 m NN oder héher liegen, so dass
insgesamt ein hoher Anteil des Oberflachenwassers auf dem Grundstlick versickert werden soll.
Die Vorhabentrégerin verpflichtet sich zur Durchfiihrung der Grundstiicksentwasserung entspre-
chend der mit den Fachbehérden abgestimmten Entwasserungsplanung im Durchfihrungsvertrag.

D 5 Klimaschutz

Die Planung dient der Errichtung eines ful3laufig zu erreichenden Nahversorgungsmarktes, fir den
Ortsteil Bockhorn-Lissum, der mit insgesamt 11. 725 Einwohnern der grof3te Ortsteil des Stadtteils
Blumenthal ist. Das Nahversorgungskonzept hat festgestellt, dass sich derzeit das Nahversor-
gungsangebot zu einem grol3en Teil auf das 2,6 km entfernte autokundenorientierte Blumenthal
Zentrum konzentriert, und kommt deshalb u.a. zu der Empfehlung: ,Trotz geringer Einzelhandels-
dichte und quantitativ schwachem Besatz hat der Nahversorgungsbereich Lissum-Bockhorn an
der Schwaneweder StralRe eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bevélkerung des Orts-
teils.” Es ist deshalb der ,Ausbau zu einem Nahversorgungszentrum durch Angebotserweiterungen
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich z.B. durch kleinteilige Nachverdichtung, Ver-
kaufsflachenerweiterung des bestehenden Hauptanbieters oder Neuansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes anzustreben.” Die Planung entspricht somit dem Leitmotiv der "Stadt der kurzen Wege",
das auf eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs und seiner klimaschadlichen Abga-
se abzielt und deshalb die ful3laufig erreichbare Nahversorgung des Ortsteils starkt.

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Energieeinsparung wird bei der Gebaudeplanung ein nach-
haltiges Energieversorgungskonzept verfolgt, das durch eine energieeffiziente Gebaudeausfih-
rung optimiert werden soll. Fir die Gebédudeheizung und -kiihlung des Lebensmittelmarkt-
Neubaus soll die Abwéarme aus den Kihlanlagen tber den Einsatz von Warmetauschern genutzt
werden. Dartber hinaus ist Geothermie (Erdwarme) hydrogeologisch vor Ort mdglich. Es wird ge-
prift, ob auch eine geothermische Anlage fiir die Gebaudeheizung und —kihlung errichtet werden
kann. Insgesamt wird angestrebt, auf die Nutzung fossiler Brennstoffe zu verzichten. Die Installati-
on einer Photovoltaik-Anlage wird im Verlaufe der weiteren Planung geprift, und ist im Grundsatz
vom Investor vorgesehen. Der Bebauungsplan enthdlt die textliche Festsetzung Nr. 10, die die
Vorhabentragerin dazu verpflichtet, die Dachflachen der baulichen Anlage so zu konstruieren, dass
die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Solarenergieanlagen auch zu einem spateren Zeit-
punkt moglich ist. Ferner verpflichte sich die Vorhabentragerin bei Einreichung der Bauantragsun-
terlagen in 2015 bereits jetzt das Gebaude mindestens gemal der Regelung der Energieeinspar-
verordnung 2014 (EnEV 2014) mit den ab dem 01. Januar 2016 geltenden Energie-Standards fur
Neubauten zu errichten. Weitere Regelungen zum Energiestandard von Geb&auden und zur nach-
haltigen Warmeversorgung werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

D 6 Immissionen (Larm)

Durch die Umsetzung der Planung werden Larmbelastigungen durch den Kunden- und Anliefer-
verkehr hervorgerufen. Zur Ermittlung der Larmemissionen wurde ein entsprechendes Gutachten
erstellt. Die Ergebnisse sind bei den Festsetzungen des B-Plans beriicksichtigt (siehe Pkt. C5), so
dass die Vertraglichkeit des Vorhabens mit der umgebenden Nutzung im Grundsatz gewahrleistet
ist.

Mit den festgesetzten Schallschutzmaflinahmen werden die Immissionsrichtwerte des angrenzen-
den Reinen Wohngebietes unter der Voraussetzung eingehalten, dass die Warenanlieferung auf
den Zeitraum zwischen 07:00 und 20:00 Uhr werktags (Montag bis Samstag) beschrankt bleibt,
und der Markt werktags nur zwischen 08:00 und 20:00 Uhr gedffnet ist.

Uber diesen Zeitraum hinaus hélt es der zukiinftige Betreiber des Marktes (Fa. Aldi) fiir erforderlich, kurz- bis
mittelfristig die Markt6ffnungszeit werktags bis 22:00 Uhr auszudehnen, um gegeniiber anderen Verbrau-
chermérkten konkurrenzfahig bleiben zu kénnen. Wie die Beobachtungen der Marktentwicklung der letzten
Jahre zeigen, besteht tatséachlich eine zunehmende Tendenz zur Ausdehnung der Offnungszeiten; dies hier
zu ermdglichen, entspricht daher dem Planungsziel, einen Verbrauchermarkt planungsrechtlich zu ermégli-
chen, der an diesem Standort entwicklungsfahig ist. Das Gebot der Entwicklungsfahigkeit entspricht dabei
auch den Vorgaben des BauGB.
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Die Auswirkungen einer Ausdehnung der Marktéffnungszeit von 20:00 auf 22:00 Uhr, und damit in den Ruhe-
zeitraum hinein, sind vom Larmgutachter geprift worden (itap 21.09.2015, Stellungnahme zur schalltechni-
schen Untersuchung vom 21.05.2015). Im Ergebnis zeigt sich, dass trotz der oben beschriebenen Schall-
schutzmaRnahmen der Immissionsrichtwert von 50 dB (A) am Immissionsaufpunkt IP 3 im 2. Ober-
geschoss des benachbarten Reinen Wohngebietes nicht eingehalten wird (Uberschreitung von 1,2
dB (A)). Dies hangt v.a. mit der Parkplatznutzung im Eingangsbereich des Marktes innerhalb der
Ruhezeit zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr zusammen,; organisatorische Mal3nahmen wie z.B.
die Sperrung des Abschnitts der Stellplatzanlage, der zur besonders larmempfindlichen Wohnbe-
bauung hin ausgerichtet ist, konnen daher nicht gewahrleisten, dass der Richtwert auch im 2. OG
des benachbarten WR eingehalten wird. Weitere aktive Schallschutzmaflinahmen sind nicht mehr
moglich. Die Uberschreitung im Ruhezeitraum von 20:00 bis 22:00 Uhr von 1,2 dB (A) liegt jedoch
nur geringfugig tber der Wahrnehmungsschwelle von 1 dB (A). Der Investor wird verschiedene
technische Mal3nahmen zur Gerauschminderung durchfiihren (wie z.B. schallabsorbierender Belag
fur die Stellplatzanlage, larmreduzierte Rollen der Einkaufswagen), die im Durchfiihrungsvertrag
festgeschrieben werden.

In Wiirdigung der Gesamtsituation soll diese Uberschreitung daher als nachrangig gegeniiber dem
Planungsziel bewertet werden, hier einen entwicklungsfahigen Standort zur Errichtung eines Ver-
brauchermarktes vorzusehen, der der planerisch gewiinschten Verbesserung der Versorgung der
Bevolkerung an diesem Standort dienen soll und somit im 6ffentlichen Interesse liegt.

E Finanzielle Auswirkungen / Gender

E 1 Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen keine Kosten. Die Vor-
habentragerin Gbernimmt in einem Durchfihrungsvertrag die Verpflichtung, auf der Grundlage des
Vorhabenplans das Vorhaben auf eigene Kosten zu verwirklichen.

E 2 Gender-Priufung

Die Einzelhandelsangebote des Lebensmittelmarktes richten sich gleichermalRen an Frauen und
Méanner. Durch zusatzliche wohnungsnahe Versorgungsangebote wird die Bildung von Wegeket-
ten ermdglicht, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsar-
beit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zu Gute kommt.

Far Entwurf und Aufstellung:
Bremen, --.--.----

(ASK GmbH architektur | stadterneuerung |
kommunale planung)

Fur die Vorhabentragerin: Bauamt Bremen-Nord:

Bremen, Bremen,

(Amtsleiter)
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Anlage: Ansichten des geplanten Gebaudes
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Einwohnerversammlung

(frihzeitige Beteiligung der Burger gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch -BauGB-)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 57 ,ALDI-Verbrauchermarkt und
Dienstleistungsgebdude in Bremen-Blumenthal, Schwaneweder Stral3e Nr. 25-37 u. An
de Deelen Nr. 1°

am 15.01.2015, 19.00 Uhr, in der Mensa der Oberschule an der Lehmhorster Stra3e 5

Protokoll

Informationen zum Verfahren gaben Herr Nowack (Ortsamtleiter) und Herr Hocker (Bauamt
HB-Nord).

Herr Dr. Pfadt (Planungsbiiro ASK) erlauterte den Bebauungsplanentwurf.

Herr Muller (ALDI-Nord, Biro Beverstedt) stellte die neue Architektur des ALDI-Marktes vor.
Weitere Erlauterungen durch Herrn lllmer und Herrn Wellbrock (Projektgesellschatft).

AnschlieBend wurden von den etwa 100 anwesenden Einwohnern Anregungen und
Bedenken vorgetragen:

Der Warenanlieferungsverkehr Gber die Stra3e ,An den Deelen* wurde mehrfach
kritisiert und in diesem Zusammenhang die bestehende Situation des benachbarten
Penny-Marktes beméangelt.

Die Vorhabentrager erklarten, dass die Ausfahrt aus dem Warenanlieferungsbereich des
zukinftigen ALDI-Marktes ausschlie3lich direkt in Richtung Schwaneweder Stral3e erfolgen
und planerisch berticksichtigt wird.

Die bereits bestehende starke verkehrliche Situation auf der Schwaneweder
StralRe wurde ebenfalls mehrfach angesprochen. Es wurde angeregt, eine bislang
nicht vorhandene sichere StraRenquerung fur Fu3ganger, ggf. Gber eine
Ampelanlage, zu installieren. In diesem Zusammenhang sollte die Sicherheit der
Schulkinder durch geeignete MaRnahmen gewahrleistet werden.

Die Vorhabentrager erklarten, dass die verkehrlichen Belange noch mit der zustéandigen
Behorde (ASV) zu erdrtern sind.

Es wurden Massnahmen zum L&rmschutz und in diesem Zusammenhang die
Offnungszeiten und Zeiten der Warenanlieferung angesprochen.

Die Vorhabentrager verwiesen auf das bereits vorliegende schalltechnische Gutachten;
dementsprechende larmschutztechnische MaRhahmen wurden im B-Planentwurf bereits
bertcksichtigt. Ergdnzende MalRnahmen werden mit direkt angrenzenden Nachbarn mdéglichst
einvernehmlich besprochen und durchgefiuhrt.

Ortsamtsleiter Nowack wies abschlieRend darauf hin, dass bis 13.02.2015 weitere
Anregungen und Bedenken im Ortsamt vorgetragen werden kdnnen.

gez. Wellbrock



Textliche Festsetzungen Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

1. Mit der Bekanntmachung dieses Planes treten innerhalb seines
Geltungsbereiches samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane und
ihrer Anderungen aul3er Kraft.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 57

2. In dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren mit Vorhabenplan 57
Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet
hat.
zum Vorhaben "Verbrauchermarkt Schwaneweder Strafde"
3. Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Einzelhandel” dient der

Unterbringung eines Verbrauchermarkts in Form eines Discounters. Die Summe fi in Gebiet in B B| hal d
der Verkaufsflachen des Verbrauchermarktes darf das Mald von 1.200 gm ur ein Gebiet In Bremen-blumenthal an der
Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Schwaneweder Stralde 27 - 37

4, Fur die abweichende Bauweise gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit
der Mal3gabe, dass Gebaude bis zu einer Lange von 73 m zulassig sind.

5. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist
das mittlere Gelandeniveau des Baugrundstuckes mit 10,30 m uber NN.

6. Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO (soweit sie
Gebaude im Sinne der Bremischen Landesbauordnung sind), sind nur in den

dafur vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. In dem . .
Plangebiet sind Garagen unzulassig. Fur Entwurf und AUfStG”Uﬂg. ASK GmbH

architektur | stadterneuerung | kommunale planung

7. Fur Stellplatze mit ihren Zufahrten ist eine Uberschreitung der festgesetzten :
Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,9 bis zu einer GRZ von 1,0 zulissig. Lange Reihe 29, 20099 Hamburg

- : i I 8
! 8. Eine Uberschreitung der Baugrenze durch untergeordnete Bauteile und Bearbeitungsstand: 07.10.2015 - — -
I Nebenanlagen im Sinne von 8 14 Abs. 1 BauNVO ist bis zu einem Meter I ) ‘
/ allgemein zulassig. - = -d "

9. Die Gebaudehohe betragt maximal 6.00 m. Eine Uberschreitung der maximalen
Gebaudehdhe durch untergeordnete technische Aufbauten (Photovoltaik, Lufter
0.a.) kann zugelassen werden, wenn diese die Gebaudehdhe um maximal 2 m
nicht Uberschreiten.

10.  Im Plangebiet sind bei Errichtung von Gebauden die tragenden Konstruktionen
der Dachflachen statisch so auszubilden, dass die Errichtung von Anlagen zur

Nutzung von Solarenergie moglich ist. Vorhabentragerin BGB-Grundstucksgesellschaft Herten

11.  Von offentlichen Verkehrsflachen sind Ein- und Ausfahrten fur Kraftfahrzeuge nur
in dem festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich zulassig.

12. SchallschutzmalRnahmen:

12.1. Entlang der sudlichen und westlichen Grundstucksgrenze ist eine abgeknickte Bremen, ...

Schallschutzwand zu errichten. Die Schallschutzwand S1 muss eine Hohe von

mindestens 2,80 m, die Schallschutzwand S2 muss eine Hohe von 1,80 m T .
57 haben. Die Schallschutzwande mussen eine flachenbezogene Masse von UberSIChtSplan
mindestens 10 kg/mZaufweisen. Sie sind auf beiden Seiten mit Rankpflanzen zu
begrunen.

12.2. Eine Unterschreitung der Abstandsregelung gemald BremLBO ist fur die
genannten Larmschutzwande zulassig.

13. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

13.1. Im Plangebiet sind innerhalb des Stellplatzbereiches, an den in der
Planzeichnung festgesetzten Pflanzstandorten, 16 heimische Laubbaume mit
einem Stammumfang von 20/25 cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

13.2. Im Plangebiet ist auf den mit A bezeichneten Flachen eine Versiegelung
unzulassig. Die Flachen sind als Rasenflachen anzulegen. Ausnahmsweise kann
59 hier eine Fuldgangerzuwegung angelegt werden.

13.3. Im Plangebiet sind die in den textlichen Festsetzungen 13.1 genannten

_ _ Anpflanzungen auf die Pflanzverpflichtung gemal’ Bremischer
Geoinformation Bremen Stellplatzverordnung anzurechnen.

Darstellung auf Grundlage der 14.  Festsetzungen nach.§ 85 Bremische Landesbauordnung i
© digitalen Stadtgrundkarte mit (Gestaltungsvorschriften) Bauamt Bremen-Nord
M.:1:500 10m ™~ St Bremen, den ...
and vom 21.08.2013 : . . o . !
14.1. Die Aufbewahrung der Mullbehalter ist in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen Amtsleiter
Y baulich zu integrieren oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben.
; g 14.2. Im Plangebiet ist nordlich der Ein- und Ausfahrt die Errichtung einer Werbeanlage
VORHABENPLAN M. 1:500 P A 4 (selbstleuchtender Pylon) in einer Grofde von maximal 6,0 m x 2,50 m x 0,40 m
_ ] 6% AL\ % \ ZEICH N ER|SCH E FESTS ETZU NG EN (Hohe x Breite x Tiefe) zulassig (8 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO).
ART DER BAULICHEN NUTZUNG FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTYZ,
ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON Nachrichtliche Ub .
Sondergebiet "Einzelhandel’ BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT achrichtiiche LUbernanhmen
(89 (1) 1 BauGB, 8 11 (3) BauNVO) : . . .
! Die Bestimmungen der Baumschutzverordnung sowie des Artenschutzrechts bleiben .
) _ ) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes unberihrt, Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gem. 8 3 Abs. 2 BauGB vom
(+)  ErmaltungvonBaumen Einzeloaume) 07T EoSEnSE GBS FeRsnSRSRIES SRS DIS e offentlich ausgelegen.
MAR DER BAULICHEN NUTZUNG Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il A des Wasserschutzgebietes fur das
AnDA Bz (Einzelb ) Wasserwerk Blumenthal (Verordnung Uber die Festsetzung eines
‘ nptianzung von baumen (Einzeibaume Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Blumenthal vom 06. Februar 2014, Bauamt Bremen-Nord Im Auftrag ....ooooeeiiiii
Grundflachenanzahl als Hochstmaf verkundet im Gesetzblatt der Freien Hansestadt Bremen Nr. 17/2014 am 12. Februar
0,9 (8§ 9 (1) 1 BauGB, § 16 (2), § 20 (1) Bau NVO) Anpflanzung von Hecken 2014). Die I.3es.t|mrr?ungen der Verordnu.ng finden A.nwendung.
Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu
iy / ) rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine
.l 1;’ P 17 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3 Qo °©°°©°09 ymgrenzung von Flachen zum Anpflanzen Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.
B (8 9(1) 1 BauGB, § 16 (2), § 20 (1) BauNVO) o Z von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 (1) 25a, (6) BauGB : : . .
Hohe der baulichen Anlage als HochstmafR oeeee prianzungen (59 (1) (0 BauGBl Rechtliche G dl _ Beschlossen in der Sitzung BeSChIoss?n in der Sitzung
GH uber mittlerem Gelandeniveu (10,30 m Uber NN) ecntiiche brundailagen. des Senats am der Stadtburgerschaft am
(89 (1) 1 BauGB, § 16 (2) BauNVO Baugesetzbuch (BauGB)
SONSTIGE PLANZEICHEN
_ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
i BAUWEISE, BAUGRENZEN, GRENZABSTANDE Grenze des raumlichen Geltungs- 132) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466). Senator / in Direktor / bei der
? Il N . bereiches des Bebaungsplanes Planzeichenverordnung (PlanzVO) Bremischen B'L'JrgerSChaft
: . VB Nr. 57 (89 (7) BauGB
/.\g a Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO) Bremische Landesbauordnung (BremLBO)
:E I N N E—
B 1 Baugrenze I Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze _ _
(59 (1) 2 BauGB, § 23 BauNVO) | | und Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
— — — — Bremenvom .................. ,Seite
v A Ein- und Ausfahrten (8 9 (1) 4 BauGB)
Verfahren: Boger 07.10.2015 (0.A.)
mamamavaananaravay - SChallschutzwand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 57 (Entwurf)
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