STADTEBAULICHER VERTRAG

zwischen

der Freien Hansestadt Bremen, vertreten durch die Senatorin fiur Klimaschutz, Umwelt-
schutz, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau (SKUMS),

diese vertreten durch [ - 2mt Bremen-Nord (BBN),
Gerhard-Rohlfs-Str. 62, 28757 Bremen

- nachfolgend ,,Stadt" genannt —,

und der

- nachfolgend ,Projektentwicklerin® genannt —,

PRAAMBEL

Das Einkaufszentrum Haven H66vt wurde 2001 errichtet. Ab 2012 befand sich das Objekt im
Portfoliobestand einer zwischenzeitlich eingetretenen Besitzgesellschaft, die insolvent ging.
Die zunehmenden Leerstande im Objekt und ein entsprechender Investitionsstau lieen tber
die folgenden Jahre einen stadtebaulichen Missstand entstehen, an dessen zeitnaher Behe-
bung die Stadt ein erhohtes offentliches Interesse hat. Im April 2017 wurde das Objekt im
Rahmen des Insolvenzverfahrens mit dem Ziel einer Revitalisierung und Neustrukturierung an
die [, < rkauft. Das Interesse der Ei-
gentumerin war zum einen die zeitnahe Revitalisierung des Bauteils D als Einzelhandelsim-
mobilie. Dieses Sanierungsvorhaben auf Grundlage des aktuellen Bebauungsplanes 1218 mit
Anerkennung der Planungsziele der laufenden 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 im
Rahmen des stadtebaulichen Vorvertrags vom 09.05.2018 wurde mit Baugenehmigung vom
22.05.2018 ausgefuhrt und am 01.11.2019 erd6ffnet.

Eine weitere Entwicklungsabsicht der Eigentiimerin war die Realisierung eines neuen Stadt-
quartiers auf den Baufeldern B + C, gemischtgenutzt mit wohnwirtschaftlichem Schwerpunkt,
nach Abbruch der Bestandimmobilie und mit Erhaltung und Weiternutzung des Kellergeschos-
ses. Nach der Fertigstellung und Eréffnung des Bauteils D als Einkaufszentrum ,Kontor Zum
Alten Speicher* wurden die Baufelder B + C im Dezember 2019 zu diesem Zweck an die [l

verkauft. Die bis dato vorbereitete
bauliche Entwicklung soll von der neuen Projektentwicklerin weitergefihrt, konkretisiert und
umgesetzt werden.

Das Entwicklungsvorhaben auf Baufeld B + C ist durch den Siegerentwurf des durchgeflhrten
stadtebaulichen Planungswettbewerbs gestalterisch vorformuliert (Anlage 3). Flr das Ver-
tragsgebiet sowie fur angrenzende offentliche Flachen und die bisherigen MK-Gebiete lauft
ein teilraumliches Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes 1218 auf Grundlage des
Baugesetzbuches BauGB Im Ergebnis des weit voran geschrittenen Verfahrens zeichnet sich
eine grundsatzliche Realisierbarkeit des Vorhabens ab.

Zur weitergehenden Sicherung einer stadtebaulich, architektonisch und funktional geordneten
-sowie fristgerechten Projektentwicklung und im Interessensausgleich zwischen den Vertrags-
parteien werden in Konkretisierung des stadtebaulichen Vorvertrags folgende Rahmenbedin-
gungen vereinbart:




BESTIMMUNGEN:

A. Grundstiick / Bodenverkehr / Vorvertrag:

§1
Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet umfasst folgende Grundstiicke:

(1)

2)

(4)

)

Das Baugrundstiick zur Entwicklung des Stadtquartiers, Gemarkung VR 181, Flur 181,
Flursttck 768/94, im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 1218, das im
Eigentum der Projektentwicklerin steht (im Lageplan blau markiert).

Die als ,6ffentlich” geplante Verkehrsflache ,Zum Alten Speicher®, durch die das Bau-
vorhaben erschlossen wird. Dazu gehéren folgende Flurstiicke (im Lageplan entspre-
chend gelb markiert):

Gemarkung VR 181, Flur 181, Flurstiicke 768/63, 768/95, 768/68, 764/16 teilweise,
768/90 teilweise sowie Gemarkung Vegesack 3, Flur 3, Flurstlick 330/37 teilweise.

Diejenigen &ffentlichen Verkehrsflachen auRerhalb der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes 1218, auf denen aus dem Verkehrskonzept resultierende Infrastrukturmafnahmen
umgesetzt werden sollen. Diese Mafinahmen umfassen die nachfolgenden, alle teil-
weise betroffenen Flurstiicke im Bereich der Friedrich-Klippert- StraBe I Zur Vegesacker
Fahre (im Lageplan entsprechend griin schaffiert):

Gemarkung VR 181, Flur 181, Flursticke 764/18, 33/11 sowie Gemarkung Vegesack 3,
Flur 3, Flursticke 56/11, 286/1, 287/12, 603/10, 603/11, 603/12.

Weiterhin umfasst das Vertragsgebiet diejenigen, als ,6ffentlich” geplanten Flachen inner-
halb der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 wasserseitig der Hochwasserschutzan-
lage, auf denen Treppen und Rampen zur fuBlaufigen ErschlieBung des Stadtquartiers
sowie evtl. Vormauerungen zur Gestaltung der Hochwasserschutzanlage (jeweils als Son-
dernutzung) gebaut werden sollen. Folgende Flurstiicke sind betroffen (im Lageplan ent-
sprechend orange markiert):

Gemarkung Vegesack 3, Flur 3, Flurstiicke: 330/35, 330/30, 330/31, 330/37 teilweise,
354/12 teilweise sowie Gemarkung VR 181, Flur 181, Flurstitcke 768/74, 768/77, 768/78,
768/18 teilweise.

Das Vertragsgebiet ist verbindlich in einem Lageplan (Anlage 5) dargestelit. Detailpldne
und Sonderregelungen, die im Laufe des Planfeststellungsverfahrens bzw. des Bauge-

nehmigungsverfahrens noch erstelit werden miissen und die daher nicht bereits Anlage
dieses Vertrages sein kénnen, sind als diesen Vertrag konkretisierende Planungen vor-
rangig zu beachten.

Grundlage fir die Entwicklung des Vorhabens ist die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes 1218 (Anlage 4). Die betreffenden Teilflichen B, C und D sind im Ubersichtslage-

_ plan (Anlage 2) dargestellt.

§2
Eigentumssituation und Entwicklung

Die Projektentwicklerin ist Eigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung VR 181, Flur
181, Flurstiick 768/94 und weist dies im entsprechenden Grundbuchauszug nach (An-
lage 6). Beabsichtigt ist im Ergebnis der Projektentwicklung die Méglichkeit einer ei-
gentumsrechtlichen Trennung des Grundstiickes (auch: Verkauf an Dritte).




(2)

Zur Sicherung einer einheitlichen und qualifizierten Ausflihrungsplanung und Umset-
zung gehen im Falle eines Eigentimerwechsels alle Verpflichtungen und Rechte die-
ses Vertrages auf den neuen EigentUmer Gber. Die Projektentwicklerin zeigt dabei un-
verziglich die Absicht und den Vollzug des Eigentumslibergangs der benannten Fla-
chen bei der Stadt an und macht diesen Vertrag vollinhaltlich zum Gegenstand eines
vertraglichen Eigentimerwechsels. Der Eigentumsiibergang bedarf der vorherigen Zu- .
stimmung der Stadt. Die Zustimmung darf nur verweigert werden, wenn Tatsachen die
Annahme rechtfertigen, dass die Durchfilhrung des Vorhabens innerhalb derin § 12
,Bauprozess im Baufeld B + C* dieses Vertrages genannten Fristen oder die Qualitat
der Planung und Umsetzung geféhrdet erscheint. Diesbeziiglich wird insbesondere auf -
die Regelung in § 15 Abs. 2 ,Allgemeine Pflichten der Vorhabentragerln dieses Vertra-
ges verwiesen.

§3
Vorvertrag

Die Projektentwicklerin tritt als Rechtsnachfolgerin der

als Eigentimerin der Baufelder B + C in die Rechte und
Pflichten des unter § 3 Abs. 2 ,Vorvertrag® dieses Vertrages genannten Regelungen
ein, soweit sich diese auf die Entwicklung des Stadtquartiers auf die Baufeldern B+C
beziehen. :

Der stadtebauliche Vorvertrag zwischen der Freien Hansestadt Brémen, Vertret'en
durch den Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr (SUBV), dieser vertreten durch
I Couamt Bremen-Nord (BBN), Gerhard-Rohlfs-Str. 62, 28757

Bremen, im Vorvertrag ,Stadt‘ genannt, und der__

Vorvertrag ,Vorhabentragerin® genannt, im Weiteren ,Vorvertrag” genannt, wird Be-
standteil dieses Vertrages (Anlage 1).

B. Baufelder B + C:

(1)

(@)

@)

§4
Abbruch Bestandsimmobilie

Die Vertragsparteien stimmen darin Uberein, dass eine stadtebaulich — funktionale
Inwertsetzung des Standortes nur im Rahmen eines Teilabbruchs der bestehenden
Einzelhandelsimmobilie méglich ist. Entsprechend sichert die Projektentwicklerin den
Riickbau des Bauteils B auf eigene Kosten unter vorgesehenem Erhalt des Kellerge-
schosses bis zu dem in § 12 Abs. 2 ,,Bauprozess im Baufeld B + C* dieses Vertrages
bestimmten Zeitpunkt zu. '

Der Projektentwicklerin ist bekannt, dass der Abbruch unter Weiterverwendung des
Kellergeschosses einer fristgerecht zu beantragenden Genehmigung bedarf. Dabei ist
die Erteilung der Abbruchgenehmigung Teil eines elgenstandlgen Baugenehmigungs-

_verfahrens.
- Aufgrund der beobachteten Population von Mehlschwalben am Bestandsgebédde, die

gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine besonders geschitzte Vogelart
darstellt, missen der Umgang mit den vorhandenen Nestern sowie geeignete Ersatz-
mafnahmen vor Beginn der Abbrucharbeiten mit der unteren Naturschutzbehdrde ab-
gestimmt werden,




4)

(M

©)

4)

Flr den Abbruch der Bestandsimmobilie sind im Bereich der vorhandenen Hochwas-
serschutzanlage (HWS) sowie im 20-Meter-Streifen landseitig der HWS wasserrechtli-
che Genehmigungen bzw. Befreiungen nach § 74 BremWG / § 76 BremWG erforder-
lich. Diese sind rechtzeitig vor Beginn der Abbrucharbeiten bei der oberen Wasserbe-
horde zu beantragen.

§5
Nutzungskonzept

Die Projektentwicklerin beabsichtigt den Bau von mind. 135 bis max. 155 Wohnungen
in verschiedenen Gebauden innerhalb der Baufelder B + C. Sie verpflichtet sich ent-
sprechend des § 8 ;Wohnraumforderung“ aus dem Vorvertrag mindestens 25 v. H. der
gesamten Wohneinheiten im Stadtquartier unter Inanspruchnahme von Mitteln der
Wohnraumférderung und nach den aktuellen Forderbestimmungen der Stadt zu erstel-
len.

Die Projektentwicklerin und die Stadt vereinbaren zur Entwicklung eines funktionsfahi-
gen, gemischtgenutzten Quartiers neben dem Bau der unter § 5 Abs. 1 dieses Vertra-
ges genannten Wohnungen die Realisierung der in § 5 Abs. 3 und 4 dieses Vertrages
aufgeflihrten Funktionsbausteine von &ffentlichem Interesse nach Malgabe des Be-
bauungsplanes. Die Vertragsparteien sind sich einig, dass eine entsprechende Nut-
zungsmischung far die zukiinftige Gebietstypik zwingend erforderlich ist und langfristig
vorgehalten werden soll. ;

Die Projektentwicklerin beabsichtigt, der Stadt die nachfolgenden Nutzungsbausteine
einvernehmlich Uber befristete Pacht- bzw. Mietvertrage in Form schlusselfertig herge-
stellter und dem jeweiligen Verwendungszweck entsprechender Nutzfiachen nach
Mafgabe der offentlichen Nutzer anzubieten: - -

e 3.800 gm Bruttogeschossflache zur Umsetzung einer Polizeidirektion im MU 1.1

* eine Kinderbetreuungseinrichtung in der nach Vorgabe der Senatorin flr Kinder
und Bildung notwendlgen bzw. férderfahigen Gréfle oder optional eine kulturelle
Einrichtung jeweils mit einer Nutzflache von 1.000 gm

Die fristgerechte Verwirklichung der genannten Nutzungen folgt einem éffentlichen In-
teresse und obliegt der Zusténdigkeit der fachlich zustédndigen Dienststellen. Hieriiber
bereits stattgefundene Verhandlungen zwischen der Projektentwicklerin und den zu-
kiinftigen Nutzern sollen fortgesetzt werden. Die Rahmenbedingungen der jeweiligen
Nutzung sind Gegenstand gesonderten vertraglichen Regelungen zwischen der Pro-
jektentwicklerin und den zukiinftigen Nutzern bzw. zeichnungsberechtigten éffentlichen
Stellen.

Im Interesse der Entwicklung eines nachhaltig lebendigen Stadtquartiers verpflichtet
sich die Projektentwicklerin weiterhin die Realisierung folgender Nutzungen:

e Dienstleistungsflachen fur ambulante Dienste/Praxen
e Gastronomiebetriebe

e Einzelhandel (max. 500 gm Verkaufsflache)

e Hotel

¢ Servicewohnen fir dltere Menschen

§6

Hochwasserschutz




(1)

()

AnschlieRend an das Verfahren der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 ist die
Durchfuhrung eines wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahrens zur Erhéhung des
Landesschutzdeichs in Bremen-Vegesack beabsichtigt. Geplant und mit der Projekt-
entwicklerin abgestimmt ist, die éffentliche Hochwasserschutzanlage (HWSA) sowie
die bislang private Hochwasserschutzwand der Bestandsimmobilie im Baufeld B + C
zu ertlchtigen bzw. zu erneuern sowie zu erhéhen. Die bislang noch private HWSA
soll dann in den 6ffentlichen Hochwasserschutz ibernommen und entsprechend ge-
widmet werden (Anlage 8). In der Planung ist ein binnenseitig an die Hochwasser-
schutzwand angrenzender 5,00 m breiter Freihaltestreifen mit integriertem Deichver-
teidigungsweg zu berlicksichtigen. Dieser ist von Bebauung, Bewuchs und Leitun-
gen/Medienrohren méglichst vollstandig freizuhalten. Die Projektentwicklerin ver-
pflichtet sich aufgrund der baulichen Verzahnung des 6ffentlichen Hochwasserschut-
zes mit dem privaten Vorhaben die Ausfuhrungsplanung und die bauliche Umset-
zung, insbesondere die Bauzeitenplanung, in enger Abstimmung mit dem Breml-
schen Deichverband am rechten Weserufer durchzufiihren.

Im Gegenzug zu der unter §6 (1) Satz 2 bezeichneten staatlichen Ubernahme der pri-
vaten HWS-Anlage und der damit verbundenen, dauerhaften Freistellung der Projekt-
entwicklerin von ihrer Baulasttragerschaft verpflichtet sich letztere vorbehaltlich er-
ganzender Regelungen im Rahmen der Planfeststellung,

a) Die Planungs- und Herstellungskosten sowie dauerhaft die Unterhaltung der im
Wettbewerbsentwurf projektierten und gestalterisch gemaR Anlage 11 umzuset-
zenden und einzubindenden Treppen- und Rampenanlagen zur anteilig barriere-
freien ErschlieBung des Baufeldes B von Westen und Stden zu tragen. Die tech-
nische Auslegung und der Zeitpunkt der baulichen Umsetzung ist dabei mit dem
Deichverband rechts der Weser weitergehend vertraglich abzustimmen.

b) Beide Vertragsparteien eint das Interesse an einer perspektivisch einheitlichen
gestalterischen und funktionalen Aufwertung der Vordeichsfldchen rund um den
Museumshafen. Die Projektentwicklerin ist in diesem Sinn weiterhin bereit, sich
bei entsprechender Einbindung angemessen an einer Umgestaltung unter den
beachtlichen technischen und gesetzlichen Restriktionen der zustéandigen Bau-
lasttrager der Vordeichsflachen zu beteiligen. Ein entsprechender Planungspro-

~ zess ist angelaufen, belastbare Planungen und Kostenschatzungen liegen bis-
lang allerdings nicht vor. Die im stadtebaulichen Wettbewerb vorgeschlagene
und nachfolgend in Umsetzungsvarianten geprifte Vordeichgestaltung zu tragen
(Anlage 9) soll in diesem Zusammenhang nochmalig auf Ihre technische und fi-
nanzielle Umsetzbarkeit geprift werden.
Die Hohe der von der Projekttrégerin dabei zu erwartenden Kostenbeteiligung
bemisst sich im Mindesten nach den entstehenden Gesamtkosten einer Alterna-
tive geman c). '

c) Sollte der unter b) beschriebene Planungsprozess im zeitlichen Rahmen der Un-
setzungsfrist des Stadtquartiers am Alten Hafenspeicher keine Ergebnisse erbrin-
gen, ist die Projekttragerin alternativ bereit, zumindest Planungs-und Herstel-
lungskosten sowie die dauerhafte Unterhaltung flir eine Verblendung der heuti-
gen HWS-Wand zum Vegesacker Hafen sowie auf der HWS-Wand auf der Sud-
seite des Neubauquartiers zu tragen. Mit einer gegen Graffiti geschitzten, selbst-
tragenden Mauerwerksvorsatzschale, deren Ausfuhrungsart in Material und
Farbe Uber das Gestaltungshandbuch des Neubauquartiers (Anlage 11) be-
stimmt und zu gegebener Zeit entsprechend zu bemustern ist, soll die HWS-An- .
lage im bezeichneten Bereich gestalterisch als Sockel des Neubauquartiers
wahrnehmbar sein.




(1.

@)

©)

(1)

(2)

Da diese Vorsatzschale im baulichen Zusammenhang mit der HWS-Anlage steht,
hat sind die Projekttragerin hinsichtlich der technischen und zeitlichen Umset-
zung mit dem Deichverband am rechten Weserufer als Projekttragerin der
HWSA-BaumaRnahme abzustimmen. Die kann sich bei entsprechender Kosten-
Ubernahmeerklarung vorab ggf. auch des Deichverbandes als Erbringer der Bau-
leistung bedienen. Die Verkehrssicherungspflicht sowie Baulast an der Wand ver-
bleibt vorbehaltlich einer ggf. méglichen Abtretung bei der Projekttréagerin bzw.
Ihren Rechtsnachfolgern.

§7
Wohnraumférderung

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich entsprec_herid § 8 ,Wohnraumférderung” des
Vorvertrages mindestens 25 v. H. der entstehenden Wohneinheiten im Baufeld B + C

‘unter Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnraumférderung und nach den Forderbe-

stimmungen der Stadt zu erstellen und als Sozialwohnungen anzubieten; davon antei-
lig 20 v. H. als ,Wohnungsnotstandsquote” fir Haushalte, die von Wohnungslosigkeit
bedroht sind (,Sozialwohnungsquote). Diese geférderten Wohnungen werden als .
Mietwohnungsbau errichtet. Die Projektentwicklerin kann diese Verpflichtung mit vorhe-
riger schriftlicher Zustimmung der Stadt auf einen Kooperationspartner tibertragen. Die
Ubertragung kann nur aus wichtigem Grund versagt werden.

- Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die zu férdernden Wohneinheiten rechtzeitig

vor dem Baubeginn fir das Wohnraumférderprogramm bei der Senatorin firr Klima-
schutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau (Referat Wohnungswe-
sen) anzumelden und die WohnungsgréRen, die Grundrissgestaltung und die sonsti-
gen technischen Anforderungen an den geférderten Wohnraum abzustimmen. Ein ge-

- nehmigungsfahiger Férderantrag muss spéatestens mit dem Bauantrag gestellt werden.

Die Projektentwicklerin verpflichtet sich, die zur. Férderung vorgesehenen Wohnungen
entsprechend den geltenden Richtlinien zur ,Durchfilhrung der vertraglich vereinbarten
Férderung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen® zu
bauen, dafiir einen entsprechenden Férdervertrag abzuschlieRen und Wohnraumforde-
rungsmittel in Anspruch zu nehmen. Einzelheiten dazu ergeben sich aus den anhegen—
den Richtlinien (Anlage 10).

§8
Gestaltung und Ausfiihrung

Die Projektentwicklerin realisiert das Projekt.unter Beachtung des stadtebaulichen Kon-
zeptes und der darin angelegten Qualitaten. Mit Blick auf die noch ausstehenden Ent-
wurfs-, Genehmigungs- und Ausfihrungsplanungen vereinbaren die Vertragsparteien
die Umsetzung der einzelnen Bauvorhaben auf Grundlage des als Anlage 11 diesem
Vertrag beigefligten Gestaltungshandbuches des Architekturbiiros Wirth & Wirth. Aus-
gehend von der vorausgelaufenen Bemusterung zur Neugestaltung der benachbarten
Fassade des Bauteils D enthalt das Gestaltungshandbuch verbindliche Vorgaben zu
Materialien, Farben und Gliederungsprinzipien im Sinne des stadtebaulich-typologi-:
schen Entwurfes und ist fir die weitere Hochbauplanung handlungsleitend.

Die Vertragspartner vereinbaren ergéanzend zu § 8 Abs. 1 dieses Vertrages, dass zur
weiteren Qualitatssicherung in der Gestaltung der Bebauung des Baufeldes MU 1.1, in
welchem geméaR § 5 ,Nutzungskonzept“ dieses Vertrages eine Polizeidirektion geplant
ist, die weitere Entwurfs- und Genehmigungsplanung frithzeitig mit der Senatsbaudi-
rektorin abzustimmen ist. Die Hinweise zur Vorplanung, die im Gespréach am




@

{4)

6)

Q)

10.07.2019 gegeben wurden und im Gesprachsvermerk (Anlage 12) aufgefuhrt smd
sind zu dabei zu wiirdigen.:

Die Vertragspartner vereinbaren weitergehend und erganzend zu § 8 Abs. 1 dieses
Vertrages, dass zur Qualitatssicherung in der Gestaltung des neungeschossig geplan-
ten Gebdudes in MU 1.6 (sog. ,Packhaus®) die weitere Entwurfs- und Genehmigungs-
planung im Wege eines Gestaltungsgremlums abzustimmen ist. Die Projektentwicklerin
verpflichtet sich insoweit zur Mitwirkung in max. drei Terminen des Gestaltungsgremi-
ums sowie zur Ubernahme der Durchfiihrungskosten von 1.000 € pro Sitzungstermin.
Die noch zu beeinflussenden Kriterien fur das Gestaltungsgremium beziehen sich ins-
besondere auf die Nutzungsverteilung im Gebaude und auf die Fassadenstruktur und
-gestaltung. i

Die Geldndehohe des Frelhaltestrelfens {65 m-Streifen landseitig der HWSA) wurde in
Abstimmung zwischen dem Bremischen Deichverband am rechten Weserufer und der
Projektentwicklerin im Rahmen der Entwurfsplanung zum Planfeststellungsverfahren
for die HWSA verbindlich festgelegt. Diese Geldndehéhe betragt + 7.40 m NHN. Diese
abgestimmte Gelandehdhe sowie die endgiltig herzustellende Gelandehdhe der
Stralie ,Zum Alten Speicher® nach Abschluss der ErschlieRungsmaflnahmen sind als
verbindliche Anschlusshdéhen fur die privaten Verkehrsflachen im Freibereich zwischen
den einzelnen Gebaudefeldern (MU 1.1 bis MU 1.6} in der weiteren Planung zu beriick-
sichtigen.

Da der hochbaulichen Ausfuhrung der Gebaude im Baufeld B aufgrund der stétisch'en

Restriktionen der Bestandsimmabilie enge Grenzen gesetzt sind (Anlage 13), ergeben .

sich in der Ausgestaltung des Freiraumes (Anlage 14} Differenzen in den Gelandehd-
hen zwischen den Baufeldern MU 1.2a bzw. 1.2b bis MU 1.6. Letztere dlrfen eine Ho-
hendifferenz von max. 1 m nicht Ubersteigen. Zwischen den Baufeldern MU 1.2a und
MU 1.1 wird diese Differenz aufgrund der bereits vorhandenen Hohendifferenz bis zu
max. 2.20 m betragen. Diese H6hendifferenzen sind barrierefrei entsprechend der
~Richtlinie der Freien Hansestadt Bremen und der Stadt Bremerhaven zur barriere-
freien Gestaltung baulicher Anlagen des &éffentlichen Verkehrsraums, éffentlicher Griin-
anlagen und é&ffentlicher Spiel- und Sportstatten® herzustellen. Entsprechend sind der
Einsatz von Treppen zugunsten méglichst flacher Rampen zu minimieren und Ni- -
veauspriinge ausgeschlossen. Der Bau von aufRen anliegenden oder in die Fassaden
integrierten Treppen und Rampen zum Erreichen von in ihrer Héhenlage abweichen-
den Erdgeschossen ist nicht zulassig.

- Die Vertragspartner vereinbaren auf Basis des Gestaltungshandbuches gemeinsame

Bemusterungstermine fiir die Fassaden der einzelnen Baufelder und die Freianlagen,
Die Bemusterung hat vor Ort und rechtzeitig vor Vergabe / Ausfuhrung zu erfolgen. Die
Projektentwicklerin kommt zu diesem Zweck entsprechend ihrer Umsetzungsplanung
fristgerecht auf die Stadt zu.

§9
‘Kinderspielflachen

Die Vertragsparteien stimmen darin Uberein, dass die verpflichtend herzustellenden
hausnahen Kinderspielflachen gemaR des ,1. Ortsgesetzes Gber Kinderspielplatze in -
der Stadtgemeinde Bremen® aufgrund der begrenzten Freiflachen nicht mnerhalb des
Vertragsgebiets realisiert werden kénnen.

Die Verpflichtung zum Bau eines Kindespielplatzes kann vollstdndig nach den glltigen

 Vorschriften abgeltst werden. In diesem Zusammenhang préferieren die Vertragspar-

teien aufgrund der raumlichen Nahe zum Vorhaben die Méglichkeit, den Ablésebetrag
ganz oder anteilig in die Sanierung und/oder Aufwertung des Kinderspielplatzes am

- historischen Hafen (Spielschiff) einzubringen. Eine aus Abldsebeitragen finanzierte

Spielplatzplanung ist mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen.




D. Infrastruktur und ErschlieBung:

§ 10 _
Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

(1) Die erforderlichen MaRnahmen zur leistungsfahigen Anbindung des Projektes an das

Verkehrsnetz auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes
- 1218 sind im Rahmen eines, noch zwischen der Projektentwicklerin und dem Amt fir

StralRen und Verkehr zu schlieRenden, Infrastrukturvertrages zu regeln. Grundlage
hierfur ist die ,Simulationsuntersuchung Stadtquartier Am Alten Speicher* sowie die
Prasentation ,Kostenschatzung auf der Grundlage der Verkehrsuntersuchung LSA H.-
Fortmann-StraRe / F.-Klippert-Stralle” des Ingenieurblros Brenner BERNARD vom Juli
2019, Weiterhin sind darin die Stellplatze der Einsatzfahrzeuge fir die Polizeidirektion,
die aktuell nérdlich des Gebaudes MU 1.1 geplant sind, in Anzahl, Lage und Anschluss
an die vorhandenen Erschheﬁungsanlagen mit dem ASV abzustlmmen und entspre-
chend auszufithren. :

Der Projektentwicklerin ist bekannt, dass die Stadt Bremen eine Rahmenplanung zur
Umgestaltung und Aufwertung des benachbarten Bahnhofsplatzes betreibt.

Dabei werden auch die verkehrlichen Belange des MIV und OPNV sowie die raumliche
Verkniipfung zwischen Platzflaiche und Vegesacker Hafen untersucht. Die Projektent-
wicklerin stimmt im Rahmen der vorgesehenen Nachuntersuchungen zur Erforderlich-
keit der bislang getroffenen Annahmen insoweit einer nachlaufenden Modifikation der
diesem Projekt zugrundeliegenden Verkehrsplanung zu, sofern hierdurch die Rechts-
kraft des Bebauungsplanes, die amtlich anerkannte und leistungsféahige verkehrliche
Anbindung des Quartiers sowie die vereinbarte Kostentragung durch die Projektent-
wicklerin hicht nachteilig beriihrt sind.

(2) Fur die Gewahrleistung einer leistungsfahigen und gesicherten ErschlieBung des Bau-
feldes B + C ist die Projektentwicklerin verpflichtet, mit der Wirtschaftsférderung Bre-
men als Eigentiimerin der entsprechenden, im Bebauungsplan als ,éffentlich” festge-
setzten Flachen und in enger Abstimmung mit dem Amt fur Straen und Verkehr einen
ErschlieBungsvertrag zu schlieBen. Auch die notwendigen Regelungen zur inneren,
privaten ErschlieBung, die der Offentlichkeit zugénglich und in Teilen auch 6ffentlich zu
befahren ist, sind in diesem ErschlieBungsvertrag verbindlich zu vereinbaren. Der Ab-

~schluss des ErschlieRungsvertrages setzt eine komplette Projektierung der darin gere-
_gelten ErschlieBungsanlagen (StraRen, einschlieBlich Kanal- und Entwasserungsania-
gen und 6ffentlichem Griinstreifen) voraus. Das Vorfeld des Hauptzugangs zum EKZ
Kontor Zum Alten Speicher” (Bauteil D) ist in Abstimmung mit dem Amt fur Stral3en
'und Verkehr hinsichtlich einer ruhigeren und groRzugigeren Oberflachengestaltung
(,Shared Space®) zu prifen und, soweit moglich, dahingehend anzupassen.

Der ErschlieBungsvertraQ muss insbesondere folgende Eckpunkte enthalten:

e Die ErschlieBung gilt als gesichert im Sinne des § 30 BauGB, wenn fr den je-

- weiligen Teilabschnitt die Vereinbarung mit der WFB, mit schriftlicher Zustim-
mung des ASV abgeschlossen wurde und die entsprechende Sicherheit filr die-
sen Teilabschnitt hinterlegt wurde (Burgschaft).

e Die Qualitatsstandards des ASV sind einzuhalten. Das ASV hat ein Recht zur
~Kontrolle der Bauarbeiten. Sollten von der Projektentwicklerin rechtzeitig kom-
munizierte Termine. seitens des ASV nicht wahrgenommen werden, so darf dies

_ nicht zu Verzégerungen auf Seiten der Projektentwicklerin filhren.




(3

(4)

e Anschliisse an die vorhandenen ErschlieRungsanlagen, insbesondere zur
Strale ,Zum Alten Speicher” sind mit dem ASV abzustimmen und entspre-
chend auszufuhren. Die Projektentwicklerin wird alle fur die ErschlieRung erfor-
derlichen MaRnahmen mit den jeweiligen Versorgungstragern abstimmen und
entsprechende Vereinbarungen schlieRen. Die ErschlieRungsanlagen werden
zeitlich entsprechend den Erfordernissen der Bebauung hergestellt und sind
spatestens zur Fertigstellung der anzuschlielenden Bauten benutzbar.

e Die kostenlose Ubertragung der Flachen mit den ErschlieRungsanlagen, die Ab-
nahme der ErschlieRungsanlagen und die bei ordnungsgemafer Herstellung
damit verbundene Ubernahme in die Instandhaltungspflicht erfolgt ggf. in abge-
schlossenen Abschnitten unverziglich nach Fertigstellung der ErschlieRungs-
anlagen. Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag, der die Ubertragungspflich-
ten konkretisiert.

* Die Projektentwicklerin verpflichtet sich weiterhin, im Rahmen der ErschlieRung
die Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt (Offentlichkeit), der An-
lieger bzw. der Versorgungstrager, innerhalb der in der 1. And. des Bebauungs-
planes 1218 differenziert bestimmten Bereiche, tber Dienstbarkeiten entspre-
chend zu sichern. Der gesamte Freibereich zwischen den geplanten Geb&auden
in den Baufeldern B + C ist demgeman fur die Offentlichkeit begehbar und darf
nicht fur private Zwecke abgegrenzt werden. Die Verkehrssicherungspflicht so-
wie die Unterhaltungs-, Instandhaltungs- und ReparaturmaflRnahmen obliegen
der Projektentwicklerin bzw, nach Verkauf einer Teilflache dem jeweiligen Ei-
gentiimer. Auf § 15 Abs. 2 dieses Vertrages wird im Falle des Eigentumsiber-
gangs verwiesen. :

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist das vorliegende ,Mobilitatskonzept
- Stadtquartier Zum Alten Speicher” des Ingenieurblros Brenner BERNARD vom Sep-
tember/November 2019 zu aktualisieren, zu konkretisieren und nachfolgend umzuset-
zen. In der Umsetzung ist die Unterbringung der notwendigen Fahrradstellplatze, alter-
nativer Mobilitdtsangebote (z.B. Carsharing) und Behindertenstellpldtzen vorrangig im
MU 1 sicherzustellen. Die Vertragsparteien sind sich einig, dass notwendige Kfz-Stell-
platze, die in Berlcksichtigung dieser Priorisierungsklausel und der detaillierten Fest-
setzungen der Bebauungsplanénderung nicht innerhalb der Baufelder B + C hergestelit
werden kénnen oder sollen, im Bauteil D (Einkaufszentrum EKZ ,Kontor Zum Alten
Speicher“) nachgewiesen und gesichert werden missen. Flr eine uneingeschrénkte
Erreichbarkeit dieser Stellplatze sagt die Projektentwicklerin zu, einen separaten Zu-
gang, unabhangig von den Offnungszeiten des EKZ ,Kontor zum Alten Speicher* fur
die Nutzungsberechtigten dieser Stellplatze herzustellen und dauerhaft zu sichern.
Hiertber wird die Projektentwicklerin mit der Vegesacker Nahversorgungsentwick-
lungsgesellschaft mbH als Eigentimerin des EKZ einen entsprechenden Vertrag
schlieRen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entsprechende Baulasten
beantragen sowie nachweisen.

Offentliche Parkplitze sind vorrangig im Bauteil D (EKZ ,Kontor zum Alten Speicher")
herzustellen, wobei die bereits hergestellten Parkplatze innerhalb der Stralle ,Zum Al-
ten Speicher* moglichst erhalten werden sollen. Flr eine uneingeschrénkte Erreichbar-
keit dieser offentlichen Parkplatze sagt die Projektentwicklerin zu, einen separaten Zu-
gang, unabhangig der Offnungszeiten des Einkaufszentrums ,Kontor zum Alten Spei-
cher” fir die Offentlichkeit herzustellen und dauerhaft zu sichern. Hieriber wird die Pro-
jektentwicklerin mit der Vegesacker Nahversorgungsentwicklungsgesellschaft mbH als
Eigentimerin des Einkaufszentrums ,Kontor zum Alten Speicher” einen entsprechen-
den Vertrag schlieen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entspre-
chende Baulasten beantragen sowie nachweisen.




§ 11
Sonstige ErschlieBung

(1) . Fir die Gewdhrleistung einer abgestimmten und gesicherten Ver- und Entsorgung der
Baufelder B + C ist die Projektentwicklerin verpflichtet, mit der Wirtschaftsférderung
Bremen als Eigentumerin der entsprechenden, im Bebauungsplan als ,&ffentlich” fest-
gesetzten Flachen und in enger Abstimmung mit dem Umweltbetrieb Bremen bzw.
hanseWasser einen ErschlieBungsvertrag zu schlieen. Dieser Erschlieungsvertrag
kann in das Vertragswerk gemaR § 10 Abs. 2 ,Verkehr und verkehrliche Erschlie-
Rung“ eingebunden werden. Im Rahmen der hierfar notwendigen Abstimmungen sind
die Anforderungen der ubrigen Ver- und Entsorgungstrager zu einzuholen und zu be-
rucksichtigen. '

(2) Der binnenseitige 5,00m breite Freihaltestreifen entlang der Hochwasserschutzanlage
ist moéglichst vollstandig von Leitungen / Medienrohren freizuhalten, um Schwachstel-
len innerhalb der gewidmeten Hochwasserschutzanlage zu vermeiden.”

E. Zeitliche Umsetzung' .

§12
Bauprozess im Baufeld B + C

(1) Die Prolektentwmklerm verpflichtet sich, angesichts der groken Bedeutung des Vorha-
bens fur die qualifizierte und zeltgerechte Erhéhung des notwendigen Wohnraumange-
botes im Bremer Norden sowie zur Aufwertung des Vegesacker Zentrums, das ge-
plante ,Stadtquartier” ohne schuldhafte Verzégerung so rasch wie méglich bezugsfertig
herzustellen und zur Anmietung bzw. zum Kauf anzubieten.

(2) Die Projektentwicklerin sagt zu, die Abbruchgenehmigung der Bestandsimmobilie in

: Baufeld B gemant § 3 ,Abbruch Bestandsimmobilie” dieses Vertrages spatestens drei
Monate nach Planreife der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 zu beantragen
und nach Zugang der Abbruchgenehmigung binnen neun Monaten durchzufthren.

(3) Die offentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen sind spatestens sechs Monate
nach vorliegender Planreife der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 und Ab-
schluss des entsprechenden Infrastrukturvertrages sowie des ErschlieBungsvertrags
gemal § 10 Abs. 1 und 2 ,Verkehr und verkehrliche ErschlieBung® dieses Vertrages zu
beginnen und binnen zwdlf Monaten umzusetzen. Hiervon ausgenommen sind die
Deckschichten der ErschlieBungsanlagen, die entsprechend der Regelungen des Er-
schiiefungsvertrags erst nach hinreichender Umsetzung des Baugebuetes herzustellen
sind. _

(4) D|e MalRnahmen zur Anbindung des ,Stadtquartiers” an das &ffentiiche Verkehrsnetz

-+ sind spatestens sechs Monate nach vorliegender Planreife der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes 1218 und mit Abschluss des entsprechenden Infrastruktur- und des Er-
schlieBungsvertrages gemaf § 10 Abs. 1 und 2',Verkehr und verkehrliche Erschlie-
Bung” dieses Vertrages zu beginnen und binnen zwalf Monaten umzusetzen.

(5) Die Vertragsparteien sind sich einig, dass die bauliche Umsetzung der Gebadude im
- Baufeld B Zug um Zug und mdéglichst in Koordination mit den MaRnahmen zum &ffentli-
chen Hochwasserschutz erfolgen soll. Mit der baulichen Umsetzung eines ersten Ge-
baudes innerhalb der Baufelder MU 1.1 bis 1.6 ist dennoch spéatestens zwolf Monate
nach Planreife der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 und mit Bestatigung der
hinreichenden ErschlieBung, d.h. mit Abschluss des entsprechenden ErschlieRungs-




(6)

(7

'zess auftreten, verlangern sich die maligeblichen Fristen der Vertragsstrafen nach § 13

vertrags gerﬁél& § 11 Abs. 2 ,Verkehr und verkehrliche ErschlieBung" durch Einrei-
chung eines genehmigungsfahigen Bauantrages zu beginnen. Nach Erteilung der der
Baugenehmigung ist der Bau innerhalb von 24 Monaten durchzufuhren.

Fur die Umsetzung des gesamten Entwicklungsvorhabens wird eine Bauzeit von 60
Monaten vereinbart. '

Die Vertragspartner sind sich einig, dass es aufgrund von Verzégerungen, die keine
der beiden Vertragsparteien zu vertreten hat (z.B. nicht absehbare Folgen der aktuel-
len Corona-Pandemie) zu erheblichen Unwagbarkeiten der zeitlichen Abldufe-kommen
kann. Sollten nachweislich aufgrund dessen entstehende Verzégerungen im Baupro-

dieses Vertrages entsprechend.

F. Allgemeines: _

§13

. Vertragé.strafen

‘Die Projektentwicklerin verpflichtet sich zur Zahiung einer Vertragsstrafe fur den Fall,

dass sie bis zu den nachfolgend angegebenen, entsprechenden Zeitpunkten die in die-
sem Vertrag naher bezeichneten MalRnahmen nicht oder nicht volistandig hergestellt
bzw. umgesetzt hat: '

a) Zu § 2 (Eigentumsentwicklung):  Unterrichtung der Stadt mind. vier Wochen vor Un-
o “ ~ terzeichnung eines Kaufvertrages mit Rechtsnach-
' ' folgern s
b) zu § 4 (Abbruch Bestand): - 1. Einreichen des Abbruchantrages drei Monate
' ' nach Erreichung der Planreife der Bebauungs-
plananderung
‘2. Durchfuhrung des Abrisses binnen neun Mona-
ten nach Zugang der Abbruchgenehmigung

c) zu § 6 (HWS) ' Errichtung und Nutzungsfreigabe der unter §6 (2)
- a) genannten Treppen- und Rampenanlagen spa-
testens 1 Jahr nach Abschluss der Deichbaumaf}-

nahmen - :

Errichtung der unter §6 (2) ¢) beschriebenen Mau-
erwerksvorsatzschale zur gestalterischen Einbin-
dung der HWS-Wand spatestens 1 Jahr nach Ab-
schluss der Deichbaumalinahmen

“d) zu § 7 (Wohnraumfdrderung): 1."Bei VerstéRen gegen Regelungen zur sozialen -

Wohnraumférderung nach § 7 Abs. 1

2. bei nicht fristgerechtem Anbieten der erforderli-
chen Wehneinheiten als Sozialwohnungen inner-
halb von sechs Monaten nach bezugsfertiger Her-
stellung von 50 % aller frei finanzierten Wohnun-
gen im Vertragsgebiet

e) zu § 8 (1) (Gestalt. Ausflhrung)  Bei einer von der; auf Grundlage des Gestaltungs-
+ handbuchs (Anlage 11) erteilten Genehmigung
und Bemusterung abweichenden Ausflhrung

f) zu § 8 (2,ff; Gesta[tung Polizei)  Ausbleiben einer weitergehen'den einvernehmli-
2 ~ chen Abstimmung zur Gestaltung der Bebauung



des MU 1.1. (Polizei) vor Genehmigungsantrag;
g) zu § 8 (3) (Gestaltung Packhaus) Bei unterlassener Konsultation und/ oder VerstoR
gegen die im Gestaltungsgremium getroffenen
- Vereinbarungen in der Ausfiihrung
h) zu § 12 (Bauprozess) Einreichen des Bauantrages fur das erste Ge-
baude im Baufeld B sechs Monate nach Planreife
der Bebauungsplananderung, Baubeginn sechs
Monate nach Zugang der Baugenehmigung

(2) Die Hohe der Vertragsstrafen betragt:

a) Zu§ 2 (Eigentumsentwicklung)  5.000,-€ fur jede verspétete bzw. unterlassene Un-
terrichtung :

b) zu § 4 (Abbruch Bestand): 10.000,- € fur jeden angefangenen Monat des ver-
spateten Einreichens des Abbruchantrages bzw.
des Uberziehens der Abbruchdauer, héchstens je-
doch insgesamt 400.000,- €

c) zu§6 (HWS) 50.000 € fur jeden Monat der verspéteten Herstel-
lung und Nutzungsfreigabe der ErschlieBungsan-
lagen, héchstens jedoch insgesamt 1,0 Mio. €, so-
wie 10.000 € fur jeden Monat der verspateten Her-
stellung der HWS-Wandverkleidung, héchstens je-
doch insgesamt 300.000 €

d) zu §7 (Wohnraumférderung): 1.000,- € pro Sozialwohnung fiir jeden angefange-
nen Monat des verspateten oder mangelbehafte-
ten Anbietens nach demin § 13 Abs. 1 genannten
Zeitpunkt, héchstens jedoch 30.000,- € pro Sozial-
wohnung .

e) zu § 8 (1) (Gestalt. Ausflhrung) je nach Erheblichkeit der auReren Wirkung der je-
weiligen Missachtung einer Gestaltungsauflage in
der Baugenehmigung pro Bauteil von 5.000,- € bis
100.000,- €, bei Missachtung der barrierefreien
Herrichtung der Freiflachen zwischen den Gebau-
den je nach Erheblichkeit der Auswirkung von
10.000,- € bis zu 100.000,- €

f) zu § 8 (2,ff) (Gestaltung Polizei) Ausfall der Abstimmung: 25.000 €

g) zu § 8 (3) (Gestaltung Packhaus) bei Unterlassen einer Konsultation des Gestal-
tungsgremiums sowie je VerstoR gegen die einver-
nehmlich getroffenen Umsetzungsvereinbarun-
gen: 50.000 €,

h) zu § 12 (Bauprozess): 10.000,- € fur jeden angefangenen Monat des
verspateten Einreichens des Bauantrages bzw.
des Beginns der Gebaudeerstellung, héchstens
jedoch insgesamt 600.000,- €

Die genannten in Absatz 1 lit. a bis h geregelten Vertragsstrafen werden von Bremen nach
billigem Ermessen im Rahmen der vorstehenden Betrdge festgesetzt. Sie werden mit Mit-
teilung der Festsetzung per Rechnung an den Projektentwickler fallig. Bei verspateter Zah-
lung des festgesetzten Betrags der Vertragsstrafe ist die Vertragsstrafe mit acht Prozent-
punkten Uber dem jeweiligen Basiszinssatz nach § 247 BGB zu verzinsen, beginnend ab




einem Monat nach Rechnungsdatum (Falligkeit) bis zum Zahlungseingang. Hat der Pro-
jektentwickler die Nichterflillung nicht zu vertreten, kann Bremen den Anspruch nach billi-
gem Ermessen reduzieren. Erfullungs-, Gewahrleistungs- und Schadensersatz-anspri-
che bleiben unberihrt.

(3) Die nach (1) bis (2) genannten Zeitpunkte und Vertragsstrafen sind als hinfallig zu betrach-
ten, wenn das gesamte Vorhaben oder Teile davon im beiderseitigen Verstandnis als ge-
scheitert betrachtet wird und daher nicht zur Ausfilhrung kommen kann. '

(4) Bremen weist darauf hin, dass die Verpflichtungen dieses Vertrages zum Inhalt der jewei-
ligen Baugenehmigung gemacht und mit den Zwangsmitteln des Bauordnungs-rechtes
durchgesetzt werden kénnen. VerstolRe kénnen mit BuRgeldern belegt werden. Sonstige

"~ Anspriiche wegen Nicht- oder Schlechterflllung und die bauordnungs-rechtlichen Befug-
nisse bleiben unberthrt.

§14
Kostentragung

(1) Die Projektentwicklerin tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durch-
fuhrung, einschlieBlich der in §§ 4 — 11 dieses Vertrages naher bezeichneten MalRnah-
men, in vollem Umfang. Dies betrifft auch solche Kosten, die entstehen, falls das
Vorhaben nicht zur Durchfiihrung kommt. Diese Regelung tritt mit Unterzeichnung die-
ses Vertrages in Kraft. -

§15
Allgemeine Pflichten der Vorhabentragerin

(1) Die Projektentwicklerin ist verpflichtet, ihre Aufgaben in enger Zusammenarbeit mit der
Stadt durchzufuhren. Die Projektentwicklerin hat im Rahmen ihrer weiteren Aufgaben
zur Konkretisierung und Umsetzung des Entwicklungsvorhabens die notwendigen Ver-
handlungen mit den beteiligten Behdrden und Tragern offentlicher Belange zu fuhren.

(2) Die Projektentwicklerin wird der Stadt unverziglich Mitteilung machen, wenn sie die
Durchftihrung des gesamten Entwicklungsvorhabens oder Teile des Vorhabens auf
Dritte Ubertragen will. Diese Ubertragung bedarf der Zustimmung der Stadt. Die Zu-
stimmung darf nur verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen,
dass die DurchfUhrung des Vorhabens innerhalb der in § 12 ,Bauprozess im Baufeld B
+ C" dieses Vertrages genannten Fristen gefahrdet ist. Erst mit schriftlicher Zustim-
mung der Stadt wird die Projektentwicklerin von ihren Verpflichtungen frei.

(3) Falls die Bauherrin das Vertragsgrundstlck beziehungsweise Teile des Vertrags-
grundstlicks verkauft, so ist sie verpflichtet, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflich-
ten und Bindungen dem Kaufer mit Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen (Rechts-
nachfolge). § 2 Absatz 3 und § 8 Absatz 1 ist sind zu beachten.

§ 16
Wirksamkeit des Vertrages
Dieser Vertrag wird mit Unterzeichnung wirksam.

§17
Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen / Erganzungen /

Informationsfreiheitsrecht / Sonstiges -




{1) Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berlhrt nicht die Gultigkeit des
" Ubrigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, durch Vereinbarung solche
Bestimmungen durch gleichwertige gultige Vorschriften zu ersetzen.

(2) Sollten bei der Durchfihrung des Vertrages bzw. in der weiteren Planung ergédnzende
Bestimmungen notwendig oder sinnvoll werden, so verpflichten sich die Vertrags-
partner, die erforderlichen Vereinbarungen zu treffen. Das Gleiche gilt, wenn einzelne
Bestimmungen dieses Vertrages spéteren gesetzlichen Regelungen widersprechen.

(3) Jede Anderung oder Erganzung des Vertrages bedarf der Schriftform. Nebenabreden
bestehen nicht und bediirfen der Schriftform. Dieses gllt auch fur eine Anderung dieser
Klausel.

(4)  Auf die Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans besteht kein Anspruch. Ein sol-
cher kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden, § 1 Abs. 3 BauGB. Eine Ande-
rung der Planungsziele oder ein Abbruch des Bebauungsplanverfahrens ist letztlich
Entscheidung der Stadtgemeinde Bremen — Stadtbirgerschaft — und fihrt nicht zu An-
spriichen der Projektentwicklerin. Das gleiche gilt fir bestimmte Inhalte des Bebau-
ungsplans. '

(5) Baugenehmig ungs- oder sonstige offentlich- rechthche Verfahren werden durch die Re-
gelungen dieses Vertrages nicht berlhrt.

§ 18 Hinweis an den Vertragspartner zur Verdffentlichung
| nach Informationsfreiheitsgesetz (BremIFG)

(1)  Eine Veréffentlichungspflicht des vorliegenden Vertrags nach dem Bremer Informati-
onsfreiheitsgesetz besteht dann, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen fur eine Ver-
offentlichungspflicht dieses Vertrags nach Maligabe des § 11 Absatz 4a in Verbindung
mit § b BremIFG (,sonstiger Vertrag® ab einem Gegenstandswert von 50 000 Euro)
gegeben sind. Bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen wird dieser Vertrag
nach MaRgabe der Vorschriften des BremIFG ohne Angabe von personenbezogenen
Daten sowie Geschéfts- und Betriebsgeheimnissen durch Bremen veréffentlicht. Unab-
hangig von einer moglichen Veréffentlichung kann der Vertrag Gegenstand von Aus-
kunftsantrdgen im Antragsverfahren nach dem BremlIFG sein. -

§18
Ausfertigungen, Anlagen

(1) Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Projektentwicklerin und die Stadt erhalten je
eine Ausfertigung. -

(2) Dieéem_Vertrag liegen folgende Anlagen bei, die Bestandteil dieses Vértrages sind:

~Anlage 1: Stadtebaulicher Vorvertrag vom 09.05.2018 . 6S)
Anlage 2:  Ubersichtsplan der Baufelder bzw. Bauteile B, C, D (18)
IAnlage 3: Siegerentwurf der Architekten Wirth & Wirth - (3S) _
Aniage 4. Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes incl. Begriindung (Verfah-
; renstand; 27.04,2020) (1PI,548.)
Anlage 5: Lageplan Vertragsgebiet | | (15)




Anlage 6: Grundbuchauszug zum Grundstiick der Baufelder B + C (19 S))
Anlage 7: entfallen
Anlage 8: Lageplan / Schnitte aus dem Bauentwurf der HWSA-MalRnahme Haven

Hoovt (Lph.3 der HOAI) ' (3-PL)
Anlage 9: Varianten zur Vordeichgestaltung der Architekten Wirth & Wirth (13 S.)
Anlage 10: Richtlinienneufassung zum geférderten Wohnungsbau (48S)
Anlage 11: Gestaltungshandbuch der Arch. Wirth (19 S))
Anlage 12: Gesprachsvermerk vom 10.07.2019 mit SBD (6S)
Anlage 13: statische Machbarkeitsstudie zum Planungswettbewerb (4S.6Pl)
Anlage 14: Lageplan und Systemschnitte durch Baufeld B zur Héhenermittlung vom

25.10.2019 (3PL)

§19

Erfiillungsort und Gerichtsstand

Erflllungsort und Gerichtsstand ist Bremen.

I/(f'/f//!ﬁ{ﬁ

Bremen, dery..f.../...l i,

Bremen, den 46: 0&0




An&dge 1

Stddtebaulicher Vorvertrag
IZWEschen |

der Freien Hansestadt Bremen, vertreten durch den Senator fir Uitiwelt, Bau und Verkehr
: (SuBV),
dieser vertreten durch I E-u=mt Bremen-Nord (BBN),
Gerhard-Rohifs-Str. 62, 28757 Bremen

- nachfolgend »Stadt” genannt —,

und der

vertreten durch die Geschéftsfiihrer, '

~ nachfolgend ,Vorhabentrdgerin“ genannt —,

Priambel

‘Das Einkaufszentrum Haven Hb6vt wurde 2001 errichtet. Seit 2012 befand sich das Objekt
als Porifoliobestandteil einer zwischenzeitlich eingetretenen Besitzgesellschaft in Insolvenz.
Die zunehmenden Leerstande im Objekt und ein entsprechender Investitionsstau ergaben
Uber die letzten Jahre einen stadtebaulichen Missstand, an dessen zeitnaher Behebung die
Stadt ein erhdhies &ffentliches Interesse hat. Im April 2017 wurde das Objekt im Rahmen
des Insolvenzrechts mit dem Ziel einer Revitalisierung und Neustrukturierung an. die o.g.
Vorhabentrégerin verkauft. Grundlage des Erwerbs bildete u. a. ein mit der Stadt Bremen
abgestimmtes Eckpunktepapier zu den privaten und oﬁenﬂlchen Zlelen und Zwecken einer
mdglichen Projektentwicklung (Anlage S1).

Interesse dér Vorhabentrégerin ist einerseits die zeitnahe Revitalisierung des Bauteils D als
- Einzelhandelsimmobilie; andererseits die Entwicklung eines Neubauquartiers mit wohnwirt-
schaftlichem Schwerpunkt auf den bisherigen Bauflichen B + C nach vorauslaufendem Ab-
bruch des Bauteils B sowie der Verbindungsbriicke. Den Vertragspartnern ist dabei bekannt,
dass es sich bei der Entwicklung der einzelnen Teilflichen um unterschiedliche Verfahrene-
umfinge und —zeitrdume handelt, die umfangreiche inhaltliche Abstimmungsbedarfe impli-

zieren.

Zur Sicherung einer stadtebaulich, architektonisch und funktional geordneten und fristge-
rechten Projektentwicklung sowie im Intéressensausgleich zwischen den Vertragsparteien
werden_die als prioritér identifizierten Rabmenbedingungen und Eckpunkte der Projektent-
w:cklung noch vor einem nachfolgenden konkretisierenden Stédtebaulichen Vertrag wie foigt
vereinbart:

Bestimmung_ en:

§1
Vertragsgebiet
(1) Das Vertragsgebiet umfasst die Grundstiicke: Gemarkung Vorstadt R, Flur 181, Flurstii-
‘cke: 772/3,, 772/4, 772/22, 772/23, 772/25, 768/73, 768/82, 768/84, 768/93, im Gel-
tungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes 1218, auf denen sich die ehemalige
Einzelhandelsimmobilie ,Haven H66vt" befindet. Das Vertragsgebiet ist verbindlich in ei-
nem Lageplan (Anlage $2a) dargestelit. Detailplédne und Sonderregelungen gehen vor.

(2) Die im Weiteren beschriebenen Teilflichen B, C und D sind im Ubersichtslageplan’

lage S2b) dargestellt.




(1)

(2)

(1)

(2)

(1)

§2
Eigentumssituation und Entwicklung

‘Die Vorhabentragerin ist Eigentiimerin der in § 1 (1) genannten Flurstiicke. Dies hat sie

durch einen Grundbuchauszug nachgewiesen, der in Kopie diesem Stadtebaulichen
Vorvertrag als Anlage S3 beigefugt ist, Etwaige Belastungen des Grundstiicks, insbe-
sondere Dienstbarkeiten / Baulasten, sind im weiteren Verfahren zu berlicksichtigen,

Beabsichtigt ist im Ergebnis der Projektentwicklung die Mdglichkeit eing eigentums-

" rechtlichen Trennung bzw. Unabhanglgkert der Immobilien auf den Bauflachen D bzw.

B/C.

§3
Bauleitplanerfordernis und Sicherung der Planungsziele

Das Vorhaben befindet sich derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1218,
rechtsverbindlich mit Bekanntmachung am 11.06.1999. Es besteht Einvernehmen Zwi-
schen den Vertragsparteien, dass zur Umsetzung des geplanten Projektes die verbind-
liche Bauleitplanung anzupassen ist. Das Erfordernis ergibt sich aus der aktuell unzu-
reichenden Regelung bzgl. Definition, Limitierung und Verteilung der im Plangebiet zu-
lassigen Verkaufsflache, zum anderen in der zu schaffenden allg. planungsremthchen
Zu Iésmgkert der beabsichtigten Wohnnutzung.

-Die Stadt hat mit Beschluss der zusténdigen Deputation vom 30.11.2017 einen

Planaufsteflungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans 1218 gefasst, um

" das Areal des bisherigen Haven Hoovt in differenzierter Nachnutzung zu revitalisieren

(Anlage S4). Die Vorhabentragerin erkennt die nachfolgend aufgefiihrten Planungszie-

le dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 durch diesen Vertrag an:

Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Rahmen einer Neustrukturierung und Revi-

talisierung des Haven Hodvt-Areals unter Berlcksichtigung folgender Rahmenbedin—

gungen:

e Bericksichtigung der BeIange des Generalplanes Kistenschutz, d.h. Herstellung
eines dffentlichen Hochwasserschutzes (HWS) in Ubernahme und Ertiichtigung
des privaten HWS-Bestandes

e Stadtebauliche Neuordnung der Baufelder B + C einschlieRlich des Umfeldes auf

Grundlage eines vorauslaufenden konkurrierenden: Verfahrens zur Entwurfsqualifi-

zierung
s Schaffung von zusatzllchem Wohnraum unter antellfger Berucks:chtlgung der ortli-

chen Wohnraumfbrderung

s Konzentration und nachhaltige Sicherung der Emze[handelsnutzung mit breitem

Sortimentsangebot im Bauteil D unter Beibehaltung der Obergrenze von max.
11.500 gm Verkaufsflache und Nachweis der Vertraglichkeit innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches Vegesack, der Zentren innerhalb Bremen-Nord sowie
der Umlandzentren

« Qualifizierte Priifung und Entw:cklung der umgebendan offentiichen Raumgestal-
tung

= Sicherung der Planungsziele und einer zeitlich-qualitativ integralen Entwickiung
mrttels eines stadtebaulichen Vertrages mit der Eigentimerin/Vorhabentrégerin.

: §4
Entwicklung des Einzelhandels

Der Vorhabentragerin ist bekannt, dass die anzupassende Bauleitplanung den Zielen
und Zwecken des kommunalen sowie des interkommunalen Zentren — und Nahversor-
gungskonzeptes entsprechen muss. Die Vorhabentragerin ist sich bewusst, dass die
Stadt beabsichtigt, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes 1218, die Festsetzung zukinftig sortimentsbezogen nach vertréglj-




(2)

3)

(4)

(5)

cher Vemaufsﬂachenobergrenzen Zu regein. Die Grundlagen hierfir sollen durch ein
begieitendes Gutachten im Auftrag der Stadt ermittelt werden.

Vereinbartes Ziel ist im Welteren die raumlich auf das Bauteil U konzentrierte Festset-

zung eines Sondergebists Einzelhandel mit Festlegung von sortlmentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen. Die Stadt sichert dabel im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lungsmdglichkeit des Besatzes der Einzelhandelsimmobilie die gutachterliche Priifung
sich berschneidender sortimentsbezogener Verkaufsflichenkorridore zu. Die im
Rahmen des Gesamtprojekts zur Festsetzung vorgesehene Verkaufsflache soll

11.500 m? gemag folgender Definition nicht iberschreiten, die sich an der Entschei-
dung des BVerwG vom 24.11.2005 orientiert, aber an die seitdem eingetretenen Ent-
wickiungen im Einzelhandel-angepasst worden ist und von der Stadt regelmafig in
Bauleitplanen zu Grunde gelegt wird; '

JVerkaufsfliche ist diefenige Fliche, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Ginge, Trep-
pen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegensténde, Kassenzonen, Schau-
fenster und sonstige Flschen, soweit sie dem Kunden zugdnglich sind, sowie Freiverkaufsfia-
‘chen, soweit sie nicht nur vorubergehend genutzt werden, Zur Verkaufsfliche zihlen auch
Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden kénnen, die Kassenvorzone sowie
ein ggf. vorhandener Windfang sowie Flichen fiir die Entsorgung von Verpackungsmaterial
durch die Kunden und die Pfandriickgabe. Zur Verkaufsflache zéhlen auch Flichen, die der
Abholung von Waren dienen, soweit sie von Kunden betreten werden kénnen.”

Die Vorhabentragérih ei’ké_nnt insoweit an, dass die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
" jeder genehmigungspflichtigen und der Bebauungsplandnderung vorauslaufenden Ein-

zelhandelsnutzung in Bauteil D (Bauantrag) unter dem Vorbehalten steht, dass die Ver-
traglichkeit des Bauantrags mit den Zielen der unter § 4 (1) genannten Konzeptes steht.
Unabhéngig davon erkennt die Vorhabentrégerin an, dass jede Einzelhandelsnutzung
auf Grund dieses Vertrages der Veriraglichkeit mit den Zielen des unter § 4 (1) ge-
nannten Konzeptes steht. Vertréglich sind insbesondere digjenigen Nutzungen, dieim .
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (Aktenzeichen: N00482 BG 2018) durch
das Referat 71 des Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr mit Vermerk vom 31,01.2018
als vertraglich beurteilt worden sind. Die Stadt wird eine antragsgegensténdliche Sor-
timentszusammensetzung durch das zustindige Fachreferat beim Senator fiir Umwelt,
Bau und Verkehr, ggf. unter Hinzuziehung eines Fachgutachters pritffen. Die Parteien
stimmen darin Uiberein, dass es auf Grund des gegebenen Zeitdrucks den gegenseiti-
gen Interessen am besten entspricht, wenn die Stadt auch auf Grund dleses Vorvertra-
ges berechtigt ist, eine nicht mit den Zielen des unter § 4 (1) genannten Konzeptes ver-
tragliche Nutzung zu untersagen. Eine Durchsetzung durch Verwaltungsakt ist insofern,
d.h. allein bzgl. dieser vertraglichen Vereinbarung, ausgeschlossen. Die Austbung der

. tiblichen bauordnungsrechtilichen Befugnisse, auch hoheitlicher Art, bleibt qnberﬁhrt.

GemaB Beschluss des Beirates Vegesack setzt sich die Vorhabentrégerin dafiir ein, im
Rahmen der Revitalisierung des Bauteils D ein Angebot im Bereich Untemaltungseiekt—
ronik zu schaffen.

Fiir die Zeit des Umbaus werden alle verbleibenden Einzelhandelsbetriebe aus dem

Bauteil D in das Erdgeschoss des Bauteils B ausgelagert. Nach Fertigstellung der neu-
en Einzelhandelsflachen im Bauteil D ist das Bauteil B von allen Nutzungen freizuzie-
hen. Die Vorhabentragerin erklzrt insoweit mit diesem Vertrag auch die vorbehaltlose
Riickgabe der derzeit rechtskraftigen Baugenehmigungen fur das Bauteil B (Aktenzei-

- chen: N04841BG1999 und B05871999) an die Stadt mit Wiederinbetriebnahme des

Handelsteils D, sobald und soweit die beabsichtigte Einzelhandelsnutzung im Bauteil D
durch entsprechend bestandskraftlge Baugenehmlgung erlaubt und baulsch umgesetzt
ist. .




(1)

(2)

Zur Sicherung einer nachhaltigen Projekteniwicklung vereinbaren die Vertragsparteien im
Rahmen der Neuentwickiung der Baufiachen B + C die Durchfilhrung eines kooperativen
stadtebaulichen Wettbewerbs gema RPW. Hinsichtlich Verfahren, Umfang, Aufgabenstel-
lung und Uberleitung der Ergebnisse wird auf den abgestimmten und von der Architekten-
kammer Bremen freigegebenen Auslobungstext, Stand 28.02.2018 (Anlage S$5), verwiesen.

Die Vorhabentragerin erklartsich bereit, zugunsten der Adressbildung und Standortaufwer-
tung die Fassaden des Bauteils D zur Stralle ,Zum Alten Speicher” abweichend vom bislang
eingereichten Bauantrag baulich neu zu gestalten und entsprechend zur Nachgenehmigurig
zu stellen. Die Gestaltung ist mit der Senatsbaudirektorin abzustimmen. Der Umfang der
erwarteten Umgestaftung erstreckt sich dabei auf: _ ]

a)
b)

e)

- Pacht- bzw. Mietvertrage zu den schllisselfertig nach Mafigabe der offentlichen Nutzer

§5 :
Entmcklungszrele der Bauflachen Bund C

Die Vertragsparteien stimmen darin tberein, dass eine stadtebaulich-funktionale In--
wertsetzung des Standortes nur im Rahmen eines Teilabbruchs der bestehenden Ein-

. zelhandelsimmobilie méglich ist. Entsprechend sichert die Vorhabentrégerin auf eigene
Kosten den fristgerechten Riickbau der Verbindungsbriicke zwischen den Bauteilen B
und D sowie des Bauteils B, mindestens bis Erdgeschoss des Bestandgebaudes, zu.
Bis zum Abbruch ist das Gebdude gegen Vandalismus zu schitzen sobald und soweit
die Ziele dieses Vertrages im Ubrigen erreicht sind.

Die Vorhabentragerin und Stadt vereinbaren, alternativ zu einer weitergehenden wohn-
baulichen- Nutzung, die Priffung optionaler Funktionsbausteine von &ffentlichem Inte-
resse. Diese sollen im Rahmen des Wetthewerbs in den Entwurf integriert werden. Die
Vorhabentrégerin erklart ihr Interesse der Stadt zu diesen Nutzungsbausteinen befristet

herzustellenden Einheiten anzubieten. Hierzu z&hlen;

" eine Polizeidirektion und/eder eine Blronutzung mit ca. 3.000 gm BGF, eine Kinderbe-
treuungseinrichtung, Dienstleistungsfléchen fur ambulante Dienste/Praxen, Gastrono-
mie, Kulturelle Einrichtung, Einzelhandel (max. 1000 m? BGF), Soziale Einrichiung
und/oder ein Boarding House. Die Vertragsparteien sind sich einig, dass eine Nutzung
ohne nur eine der genannten Nutzungen zukOnftig gebretsuntyplsch wére.

§6 .
Stadtebaulicher Wettbewerb

§7
. Fassadengestaltung Bautell D

Neugestaltung einer zwelgesd'1083|gen Eingangssituation
Voraussichtlich selbsttragende Fassadenvorsatzschale zur volumetnschen und gestalte-

- rischen Homogenisierung der StraRenfassade und der Eckmtuatlon zum nordlich gele-

genen Griinraum.

Die Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen ist abzustimmen und in die Gestal-
tung mrte:nzubenehen Sie sind zur Festsetzung im Bebauungsplan vorgesehen.

_ Das Vorfeld des zukinftigen Hauptzugangs ist in Abstimmung mit dem Ami f. StralRen

und Verkehr hinsichtlich einer ruhigeren und groRzugigeren Oberﬂachengestaﬂung
(,Shared Space®) zu prifen und, soweit maglich, dahingehend anzupassen.

Die Uberdachung der Parkhauszufahrt ] Zufahrt zur Anlieferung wird entfernt, um die
. Wirkung des Hauptgebédudes in Richtung Kreuzung zu stérken. Die Rampen und die of-

fene Westfassade des Parkhauses werden vereinheitlichend gestalterisch gefasst. Die
verkehrliche Beschilderung ist analog zu'den Werbeanlagen mit der Stadt abzustimmen.




§8

Wohnraumférderung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich nach den jeweils gel'tenden Regelungerj, mindestens
25 v.H. der innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplaniés 1218 1.Anderung zur
Erstellung vorgesehenen Wohneinheiten unter Inanspruchnahme von Mitteln der Wohnraum-

fbrderu ng zu erstellen.

. 89
Kostentragung

Die Vorhabentragenn trégt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner Durchfiihrung,
einschlieBlich der nachfolgend ndher bezeichneten Manahmen, in vollem Umfang. Dies -
betrifft auch solche Kosten, die entstehen, falls das Vorhahen nicht zur Durchflihrung
kommt. Diese Regelung tritt mit Unterzeichnung dieses Vertrages in Kraft. Die Vorhabentrage-

rin trégt insbesondere:

‘a)’  Samtliche: Koslen der Durchfiihrung des unter § 6 beschriebenen Wettbewerbs mkl
Anschlussbeauftragung und

‘b)  s@mtliche, im Rahmen der notwendigen'Baule'rtplanénderung. im Auftrag des Bauamtes
~ Bremen Nord erfordertich werdende Kosten inkl. evil. notwendiger Gutachten (u.a. Ein-
.zethandels-, L&rm-, und/oder Verkehrsgutachten, Altlastensondierung, Kampfmitieler-
kundung). Dabei wird klargesteilt, dass nur die Planungsleistungen zu erstatten sind,

die durch Beauftragung vom Bauamt Bremen-Nord an Dritte anfallen. Eine Ruckvergi-

tung der vorm Bauamt Bremen-Nord erbrachten Leistungen wird von der Stadt nicht ge-

fordert.

‘§10
Allgemelne Pflichten der Vorhabentréigenn

(1) Die Vorhabentrigerin ist verpflichtet, ihre Aufgaben in enger Zusammenarbeit mit der.
Stadt durchzufUihren. Die Vorhabentragerin hat im Rahmen ihrer Aufgaben die notwen-
digen Verhandlungen mlt den beteiligten Beh&rden und Trégern &ffentlicher Belange

] zu fihren..

(2): Die Vorhabentragerin wird der Stadt unverziglich Mltteilung machen, wenn sie die
Durchfithrung des gesamten Vorhabens oder Teile des ¥orhabens auf Dritte Ubertra-
gen will. Die Ubertragung des Vorhabens oder von Teilen des Vorhabens bedarf der
Zustimmung der Stadt. Erst mit Zustimmung der Stadt wird die Vorhabentrégenn von.
ihren Verpﬂlchtungen frei. .

§ 11
Wirksamkeit des Vertrages

Dieser Vertrag wird mit Unterzeichnung wrrksam.

§12 - '
Unw:rksamkelt von Vertragsbestimmungen / Ergénzungen /
Informationsfreiheitsrecht / Sonstiges

(1) - Die Unwlrksamkeﬂ einzelner Vértrégsbestlmmungen berithrt nicht die Galtigkeit des
ubrigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, durch Vereinbarung solche
Bestlmmu ngen durch gleichwertige glltige Vorschriften zu ersetzen.

(2) Soliten bei der Durchfiihrung des Vertrages bzw. in der weitéeren Planung erg#nzende
Bestimmungen notwendig oder sinnvoll werden, so verpflichten sich die Vertrags-
partner, die erforderlichen Vereinbarungen zu treffen. Dies gilt insbesondere flur die ge- -
sicherte Umsetzung der Verfahrens- bzw. Abstimmungsergebnisse aus den § 6. Das




(3)

(1)

(2)

Gleiche gilt, wenn einzelne Bestlmmungen dieses Vertrages spéteren gesetzlichen
Regelungen widersprechen.

Anderungen und Ergaénzungen dieses Vertrages sowie anderé ‘Vereinbarungen, die

_den Inhalt dieses Vertrages ber(ihren, bedirfen der Schriftform, soweit nicht notarielle

Beurkundung erforderlich ist.

Auf die Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans besteht kein Anspruch. Ein sol-
cher kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden, § 1 Abs. 3 BauGB. Eine Ande-

' rung der Planungsziele oder ein Abbruch des Bebauungsplanverfahrens ist letztlich

Entscheidung der Stadtgemeinde Bremen — Stadtblrgerschaft — und flihrt nicht zu An-
sprlchen der Vorhabentragenn Das gleu:he gilt fir bestimmte Inhalte des Bebauungs-

plans.

Nach § 11 Abs. 4a Satz 3 BremIFG hat die Behérde, die einen Vertrag mit einem DritJ

- ten schliefdt, vor Abschluss des Vertrages auf die Veroffentlichungspflichten nach § 11
. Abs. 4 Satz 1 BremIFG hinzuweisen. Dies gilt insbesondere fiir Vertrage ab einem Ge-

genstandswert von 50.000,00 EUR. Die Veréffentlichungspflicht nach § 11 Abs. 4 Satz
1i.V.m. § 11 Abs. 4a Satz 1 BremIFG sieht vor, dass Behorden, die einen Verirag ab
50.000,00 EUR abschlieen, diesen ohne Angaben von personenbezogenen Daten
und Geschéfts- und Betriebsgeheimnissen in elektronischer Form unverziglich allge-
mein zugénglich zu machen und unverziiglich an das elektronische Informationsregis-
ter zu melden haben. Es ist zweifelhaft, ob der vorliegende Stédtebauliche Vorvertrag .
hierunter f4llt. Rein vorsorglich erfolgte vor Vertragsschluss ein entsprechender Hin-
weis, der hiermit auch noch wiederholt wird. :

§13
~ Ausfertigungen, Anlagen
Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Vorhabentrégerin und die Stadt erhalten je
eine Ausfertigung.

Diesem Vertrag liegen folgende Anlagen bei, die Bestandteil dieses Vertrages sind:
Anlage S1: Eckpunktepapier

Anlage S2a: Lageplan

Anlage S2b: " Ubersichisplan mit Bauteilbezeichnung

Anlage S3: Auszug aus dem Grundbuch / Handelsregister ?

Anlage S4. Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes 121 8
Anlage S5;. ©  Auslobungstext zum Stéadtebaulichen Wettbewerb :

§ 14 |
Erfillungsort und Gerichtsstand

rt und Gerichtsstand ist Bremen

WZG Bremen,den 0(% O'S ’ZD//‘)?
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung
A Plangebiet

A1 Lage, Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt in Bremen Nord im Stadtteil Vegesack. Direkt an das Plangebiet
grenzt westlich der historische Vegesacker Museumshafen-an. Im Norden liegen der
Vegesacker Bahnhof sowie die Friedrich-Klippert-Strale. In Richtung Suden erstreckt
sich das Plangebiet bis zur Weser und Lesum. Das Plangebiet grenzt an die Ortsmitte
Vegesacks an, die sich westlich des Plangebietes erstreckt. Es weist eine Grof3e ven ca.
6,1 ha auf.

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

Aus der Zeit als Werftstandort blieben lediglich im siidlichen Plangebiet das Verwaltungs-
gebdude der LUrssen Werft und ein unter Denkmalschutz stehender Speicher der ehe-
maligen Lange-Werft aus dem 19. Jahrhundert erhalten. Der historische Speicher wurde
saniert, umgebaut und beherbergt heute neben Blros u.a. das Vegesacker Geschichten-
haus, Zur Erschlielung des Gebietes wurde eine neue Stralle (,Zum Alten Speicher®)
gebaut, deren 6ffentliche Widmung aber bis heute formal noch nicht erfelgt ist.

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

Das Einkaufszentrum wurde im Jahre 2003 eréffnet. Es setzt sich aus zwei grefiflichigen
Gebaudekorpern (Bauteil B — entlang des Hafenbeckens, Bauteil D — entlang der Lesum,
hinter der Wohnanlage ,Vier Deichgrafen"} zusammen, die mit einer Briicke (iber die 6f-
fentliche Strafle ,Zum Alten Speicher" verbunden wurden. Ein nur anfangs projektierter
Bauteil A sowie der dritte Baukd&rper flr ein Kine (Bauteil C} wurden nlcht realisiert {vgl.
Abbildung 1).

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

Zusétzlich zum Emkaufszentrum Haven Héévt wurden im Zuge der Neuentwicklung noch
einige kleinere Geb&ude im Plangebiet errichtet, die heute gewerblich, kulturell und gast-
ronomisch genutzt werden. Am stdlichen Ende des Plangebietes wurde ais touristische
Aftraktion der Liegeplatz des Schulsghiffes Deutschland geschaffen.

Das Einkaufszentrum konnte sich trotz seiner Gréencrdnung nicht als i1berregionaler
Einkaufsstandort etablieren. Ab dem Jahre 2012 befand sich das Einkaufszentrum in ei-
nem Insolvenzverfahren. Die Bestandsimmobilie weist heute stadtrdumliche und archi-
tektonische Defizite auf. Mitte 2017 wurde das Objekt ,Haven Hoovt* an einen institutio-
nellen Anleger weiterveréuBert. Die von der Eigentlimerin beauftragte Haven Hoévt Pro-
jektentwicklungsgesellschaft mbH beabsichtigt, das Areal mit einer Schwerpunkinutzung
Mohnen® in den Baufeldern B und C sowie einem neu konzipierten Einkaufszentrum im
Bauteil D als urbanes, nutzungsgemischtes Quartier zu revitalisieren. -

! Begrindung zum Bebatungspian 1218, 8. 14

Seite 3 von 54



‘Begriindung-zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung
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Ubersichisplan zur 1.Anderung
des Bebauungsplanes 1218

AR N RN

Abbildung 1: Ubersichtspian zur 1. Anderung mit den Bauteilen B, C und D {Quelle: Bauamt Bremen-Nord)

N @ v 1 :
Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes mijt Umgebung (Quelle: Die Senatorin fir Iimaschutz, Umwelt, Mo-

bilitat, Stadtentwicklung und Wohnungsbau, Geo Information, Referat 66, durch A+8S bearbeitet)

DaS'_P[angebiet ist heute fast vollstandig bebaut und vérsiégelt. Nur das Baufeld C gst-
lich des Vegesacker Geschichtenhauses wurde bisher noch nicht bebaut und liegt -
brach. Im Oktober 2018 wurde der Abriss der Verbindungsbriicke durchgefiihrt. Das

Bauteil D wurde umgebaut und wurde an die heutigen Anforderungen eines modernen
~ und attraktiven Einkaufszentrums angepasst. ‘ .

Seite 4 von 54



Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung
A2 Geltendes Planungsrecht ‘

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

Es ist beabsichtigt im Rahmen der 1. Anderung fir einen Teilbereich des Plangebiétes
ein ,Urbanes Gebiet" nach § 6a BauNVO und fur den Teilbereich des Bauteils D ein
sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum® gemal §11 Abs, 3 BauNVO festzusetzen.

- ’ I N ;
Abbildung 3 DarsteIIUngen des wirksamen Flachennuizungsplanes im Bereich der 1. Anderung (schwarz

gepunkiéte Linie) (Quelle: Die Senatorin fiir Klimaschutz, Umwelt, Mobilitat, Stadtentwicklung und Wok-
nungsbau, Geo Information, Referat 66, durch A+3 bearbeitet)

D'le Festsetzung eines Urbanen Gebietes wird aus der Darstellung ,Gemischte Baufla-
che” des Fléchennutzungsp[ans entwickelt, so dass dem Entwicklungsgebot geman § 8
Abs. 2 BauGB- Rechnung getragen W|rd

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

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

Die Erschliefungsstrafie ,Zum Alten Speicher" ist als ffentliche Stralenverkehrsflache
mit begleitendem Grinstreifen (Baumreihe) festgesetzt. Die offentlichen Freiflachen sind
als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Fugangerbereiche” festgesetzt. In-
nerhalb dieser Flachen sind der denkmalgeschiitzte Speicher sowie das bestehende Ab-
wasserbehandlungsbecken festgesetzt
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Abblldung4 Ursprungsbebauungsplan Nr 1218 Plangeblet der1 Anderung rot gestrlchelte Lfme
{Quelle: Bauamt Bremen Nord, bearbeltet durch A+3)”

B Ziele, Zwecke und Erforderlichkéit

Wie unter A 1 berelts dargestellt, ist das ehemalige Emkaufszentrum JHaven Hoout" seit
Jahren mit einer negatlven Ent\NlckIung konfrontiert. Die Leerstandsquote der Ladenbe-
triebe hat sich stetig erhéht. Aus heutiger Sicht ist festzustellen, dass das Projekt nicht
~ zur erwiinschten Stérkung des Mittelzentrums Vegesack Sowie zur Vitalisierung des Be-
reiches um den Vegesacker Bahnhof und den historischen Hafen beitragen konnte. Das
groBmafstébliche Volumen des Gebaudekomplexes bildet eher eine Barriere zum Vege-
sacker Hafen und zur Uferkante der Lesum und der Weser, so dass die stadtrdumlich
attraktiven Lagen nlcht eingebunden sind.

Mit der. Neukonzeptlon des Einkaufszentrums, konzentnerter auf kieinerer Flache, und
-der Entwicklurg emes neuen Stadtquartieres bietet 5|ch die Chance, das Plangebist zu
einem attraktiven und lebendigen Teil der Vegesacker Ortsmitte zu entwickeln und stéd-
tebaulich neu zu strukturieren. Um die stadtebauliche Neukonzeption umsetzen zu kén--
nen, besteht das stadtebauliche Erfordernis gemaB § 1 Abs. 3 BauGB, den bestehenden
Bebauungsplan zu &ndern und neues Planrecht zu schaffen. -

- Mit der Planung werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

Sicherung der stddtebaulichen Ordnung im Rahmen einer Neustrukturierung und Rewta-
lisierung des Haven Hbbvt-Areals sowie der stidlich angrenzenden Areale unter Beriick-
- sichtigung folgender Rahmenbedlngungen

. Berucksmhtlgung der Belange des Generalplanes Kustenschutz, d.h. Herstel-

lung eines éffentlichen Hochwasserschutzes (HWS) in Ubernahme und Er-

tchtigung des privaten HWS-Bestandes im Berelch des ehemaligen Ein-
© kaufszentrums ,Haven Hodwvt",
* Stadtebauliche Neuordnung der Baufelder B+C emschhel&hch des Umfeldes
auf Grundlage eines vorauslaufenden konkurrierenden Verfahrens zur Ent—
- . wurfsgualifizierung, -
e Schaffung von zusitzlichem Wohnraum unter antelllger Ber[]cksmhtlgung der
- brtlichen Wohnraumfdrderung, - '
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‘Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

. Konzentration und nachhaltige Sicherung der Einzelhandelsnutzung mit brei-
tem Sortimentsangebot im Bauteil D unter Beibehaltung der Obergrenze von
miax. 11.500 gm Verkaufsfliche und Nachweis der Vertraglichkeit innerhalb
des zentralen Versorgungsberelches Vegesack, der Zentren innerhalb Bre-
men-Nord sowie der Umlandzentren,

. o Qualifizierte Priffung und Entwmklung der umgebenden dffentlichen Raumge-
staltung, )
. Sicherung der Planungsziele und einer zeitlich-qualitativ |ntegra[en Entwick-

. lung mittels eines stadtebaulichen Vertrages mit der Eigentlimerin/Investorin.
Planungswettbewerb und stéadtebauliches Konzept '

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

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

Der Siegerentwurf sieht eine, gegeniiber dem heutigen groRflachigen Gebaude klelntel-
ligere, aber dennoch dichte Bebauung vor, die sich in ihrer stadtebaulichen Struktur und
Mafstablichkeit an der historischen Bebauungsstruktur der Vegesacker Ortsmitte orien-
tiert..In der Architektursprache finden sich Anlehnungen an die Geschichte des Ortes als
Werft- und Industriestandort, der von zahlreichen Fabrikgebduden gepragt war,

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

Eine stadtebauliche Dominante als Auftakt (MU 1.1 bis 5 Geschosse) sowie ein weiterer,
mlttlger Hochpunkt im neuen Stadtquartler (MU 1.6 bis 9 Geschosse) gegenuber den
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Begrﬁndung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

tbrigen Gebduden mit 3 — 4 Geschossen (MU 1.2 — 1.5) bilden eine bewegte Silhouette,
die mit ihren zahlreichen Verspringen der Geschossigkeit auch innerhalb der einzelnen
Gebéude, die Vielfalt des neuen urbanen Quartiers nach aulien verdeutlicht. Der stadti-
sche Bereich am Hafen Vegesack war bereits ab dem-19. Jhd. durch eine solche hete-
rogene Hohenlinie geprégt, die im Siegerentwurf mit heutigen architektonischen Mitteln
weiterentwickelt wird. Derzeit dominieren das ehemalige Einkaufszentrum ,Haven Ho&vt*
sowie die Grohner Diine die Stadtsilhouette. Mit dem neuen Stadtquartier zeigt sich auch
hinsichtlich seiner differenzierten Héhenentwicklung eine moderne urbane Entwicklung,
die die histerischen Proportionen zitiert, ohne diese nachzubauen.

DerWettbewerbsentwurf sieht im Silden des Stadtquartiers gegenUber dem unter
Denkmalschutz stehenden historischen Hafenspeicher das sogenannte ,Fackhaus® vor
(MU 1.6). Zu diesem stadtebaulichen Hochpunkt wird gegeniiber dem denkmalge-
schitzten Speicher durch das vorgelagerte und ebenfalls héherliegende, 2-geschossig
geplante sog. ,Loggerhaus” vermittelt. Der alte Speicher selbst, der tber weite Teile
seiner Bestandszeit als Funktionsgebaude eingebaut und kaum wahmehmbar war,
bleibt weiterhin freigestellt und bekommt im Vergleich zur Pianfestsetzung aus dem
Jahr 1999 des bisherigen Haven H&6vt einen ihn umgebenden, raumbildenden Rah-
men aus den giebelstdndigen neuen Quartiershiusern, deren Fassadengestaltung aus
den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer abgeleitet wurde. Der frei-
stehende alte Speicher mit vorgelagerter grofier Platzfliche bleibt weiterhin ein wichti-
ger Bestandteil der Maritimen Meile, die sich Uber die Hafenbriicke nach Alt Vegesack

- fortset=t. '

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

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

Die quartiersinterne fu3laufige Erschlieffung des neuen Stadtquartiers fuhrt auf den
denkmalgeschitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst keine dem Stadtgrundriss
Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Strae ,Zum Alten
Speicher bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach histerischem Vorbild
auf das Schulschiff Deutschiand. Insgesamt ergibt sich daraus ein bewusster Umgang '
mit dem denkmalgeschizten Bestandsgebaude sowie der Umgebung.

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

Erforderlichkeit der Planﬁnderung

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

Eine weitere Erforderlichkeit fiir die Aufstellung der 1. Anderung ergibt sich aus den bis-
herigen Festsetzungen zum Einzelhandel. Auch wenn mit der baulichen Entwicklung eine
stdrkere Nutzungsmischung des Plangebietes erfolgen und dabei die urspringliche Ein-
zelhandelsnutzung rédumlich konzentriert werden soll, ist es fur das Mittelzentrum Vege-
sack von groler Bedeutung, diesen Einzelhandelsstandort im zentralen Versorgungsbe-
reich langfrlstlg zu erhalten und zu stérken.

Vor allem fur Angebote in Form von groBflachigem Emzelhandel wie z.B. einem Elektro-
fachmarkt, dessen Ansiedlungsversuche im (ibrigen Bereich der Fulgingerzone bislang
erfolglos bliehen, kann das rewtai|3|erte Einkaufszentrum die Angebotsstruktur Vege-
sacks ergénzen.

Der rechtsverbindiiche Bebauungsplan 1218 (Ursprungsplan) weist hinsichtlich der Fest-
setzung von ,ca. 11.500 gm Verkaufsfliche" als Obergrenze flir die Einzelhandelsnut-
zung (bezogen auf alle als Kerngebiet festgesetzten Baugebiete) eine aus heutiger Sicht
aufzuhebende Rechtsunsicherheit auf und 14sst eine verbindliche Steuerung der Nutzung
in den Bestandsimmaobilien nicht zu.

Daraus ergibt sich fUr die Stadtgemelnde ein zwingendes Planungserfordernis, um die
geplante Einzelhandelskonzentration in Bauteil D nachhaltig zu sichern und eventuelle
Negativentwicklungen (potentiell groRfldchiger Einzelhandel, sortimentsbeschrénkte
Outlet-Center 0.4.) zukiinftig ausschlieRen zu kénnen. :

“Mit der 1. Anderung wird durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® auf der Grundlage der vorliegenden Auswirkungs-
analyse? des Biros Stadt+Handel und unter Bericksichtigung der Zielrichtung des kom-
munalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes flr das Einkaufszentrum ein Zulédssig-
keitskatalog der zukOnftigen Einzelhandelsnutzungen und ergdnzender Nutzungen fest-
gesetzt. Die Einzelhandeisnutzung soll im sonstigen Sondergebiet konzentriert und im

- Urbanen Gebiet nur punktuell zugelassen werden. Die Obergrenze von 11.500 gm Ver-

kaufsfidche wird dabei im GeEtungsberelch nicht Gberschritten.

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

2 Auswirkungsanalyse fir die Ums:‘rukturferuné des Einkaufscenters Haven Hé6vi in Vegesack”,
Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbH, Februar 2019
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Begrindung zLu_m Bebauungsplan 1218 1. Anderung

C Planinhait

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

Eine Zielsetzung der 1. Anderung ist die rdumliche Konzentration und langfristige Siche-

rung des Einzelhandels in dem umgebauten Einkaufszentrum im Bauteil D. In diesem

Zuge soll auch die Steuerungsméglichkeit der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Ein-

 kaufszentrums geschaffen werden. Die derzeitige Verkaufsflaichenobergrenze von

11.500 gm im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes wird im Rahmen
der 1. Anderung nicht iiberschritten.

GemdRk dem § 11 BauNVO sind Einkaufszentren als groRfiachige Einzelhandelsbetriebe
nur in Kerngebieten oder in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig, Im Ursprungs-
bebauungsplan war fir das Bauteil D als ein Bestandteil des bisherigen Einkaufszent-
rums Haven Ho6vt ein Kerngebiet festgesetzt. Vor dem Hintergrund, dass sich zukiinftig
die Einzelhandelsnuizung mit erg@nzenden Nutzungen im Bauteil D konzentrieren soll
und die weiteren in einem Kerngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen eingeschrénkt
werden sollen, wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
kaufszentrum® gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbestimmung
des sonstigen Sondergebietes ist die Unterbringung eines Einkaufszentrums im Sinne
des § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO. ' '

- Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes wird ein Nutzungskatalog festge-
setzt, Uber den die gewlnschte Feinsteuerung der Einzelhandelsentwicklung und die
raumliche Konzentration fur Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben verschiedener
Art und GroRRen innerhalb eines Einkaufszentrums planungsrechtlich garantiert wird. Die
Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Einkaufszentrum® entspricht der stidte-
baulich bestmdglichen Lésung zur Erreichung der formulierten Einzelhandelszielsetzun-
gen. :

Um zu bewerten, ob sich das revitalisierte Einkaufszentrum mit den geplanten Sortimen-
ten im Bauteil D in die bestehende Einzelhandelsstruktur Vegesacks und der umgeben-
den zentralen Versorgungsbereiche in Bremen und in den zentralen Orten des Umlandes
einfogt und vertraglich ist, wurde vom Blro Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadt-
planer PartGmbH im Rahmen der 1. Anderung eine ,Auswirkungsanalyse fiir die Um-
strukturierung des Einkaufscenters Haven HE6vt in Vegesack” erarbeitet. Die Auswir-
kungsanalyse hat die in der Zielsetzung formulierte Verkaufsflichenobergrenze von
11.500 gm als Ausgangspramisse beriicksichtigt.

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

e des § 11 Abs. 3 BauNVO, _
+ des Kommunalen Zentren- und Nahversorgungskonzeptas {(ZNK) 2009

s - gowie des Regionalén Zentren- und FEinzelhandelskonzept Region Bremen
(RZEHK} :

zu bewerten sind.

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

¥ Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept fiir die Frele Hansestadt Bremen, Der Senator fur
Umwelt, Bau, Verkehr und Europa und Der Senator filr Wirtschaft und Hafen, Bremen, Oktober 2009, Das
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Bauleitplanung trifft das Zentren- und Nahversorgungskonzept folgende Aussage: ,/ns-

besondere im Rahmen der zukilnftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das Kom-
munale Zentren- und Nahversorgungskonzep!t eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir
zukiinftige politische wie stédtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bremen dar'*, =

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

1) das Ziel der Stérkung und Sicherung der Bremer Zentren in der polyzentri—
schen Struktur Bremens in Bezug auf die Einzethandelsentwicklung sowie
die Sicherung der Nahversorgung,

2} - das daraus abgeleitete Zentrenmodell mit vier hierarchisch gegliederten
Zentrentypen, die als schiltzenswerte zenlrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB réumlich konkret definiert werden sowle ergénzend sie-
ben Sonderstandorien. des-grofffdchigen Einzefhandels,

3}  die generellen Ansiediungsregeln und Ansiedlungsempfehiungen und
4)- - die Bremer Sommentshste““’ '

Im Zentren- und Nahversorgungskonzept werden unter anderem folgende tibergeordne-
ten Ansiedlungsleitsatze fur die Einzelhandelsentwicklung formuliert:

,Ans:ed!ungsrege! 1

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zu-
kiinftig nur noch in den zentrafen Versorgungsbereichen Bremens sowie aus-
nahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung m den Wohnsiediungsberel-
chen zuldssig.

Ansiediungsregef 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (bhne nahversor- -
gungsrefevante Sortimente) sind nur noch in den zentralen Versorgungsberei-
chen Bremens zuléssig. :

Ansiediungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrefevanten Haupltsortimenten soffen vor-
rangig in der innenstadt, dem Zentrum Vegesack sowie den Stadtteilzentren und
an den Sonderstandorten zugelassen werden; zentrenrelevante Randsortimente
sind zu begrenzen™®.

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept definiert fiir das Stadtteilzentrum Vegesack
- einen zentralen Versorgungshereich (ZVB). Der Grofiteil des Geltungsbereichs der 1. -
Anderung ist Bestandteil dieses zentralen Versorgungsbereiches und bildet dessen &st-
liches Ende. In Richtung Westen erstreckt es sich entlang der Haupteinkaufslagen
Gerhard-Rohlfs-Strafe, Sager Strafie und Reeder-Bischof-Strake bis zum Sedanplatz.

Zentrenkonzept wird derzeit durch das Blro Stadt+Handel Beckmann und Fahrer Stadtplaner PantGmbH
im Auftrag des SUBV fortgeschrieben.

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

5\orlage Nr. 19/358-5 fur die Sitzung der stadtischen Deputation fur Wirschaft, Arbeit und Hafen am
07.06.2017 - Kommunales Zentren- und Nahversorgungskonzept - Fortschreibung (1. Zwischenbericht}

& Kommunalés Zentren- und Nahversorgungskonzept firr die Freie Hansestadt Bremen, Der Senator fir

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

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

« Nahrungs- und Genussmittel

s Drogeriewaren

. Bekleldung

s Glas, Porzellan, Keramlk/Elnrlchtungszubehbr/Hausrat
« Schuhe/Lederwaren und

¢ Spielwaren und Unterhaltungselektronik.

Bez(glich der stddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungshereich des

Stadtteilzentrums Vegesack kommt die Auswirkungsanalyse zum Ergebnis, dass es in

den untersuchten Sortimenten und Sortimentsbereichen nicht zu negativen stadtebauli-

chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungshereich kommen wird. Beim Groldteil -
des Sortiments kommt es sogar zu einer Starkung der Versorg ungsfunktion des zentralen

Versorgungsbereiches.

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

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

Aufgrund der engen Verflechtung zwischeh der Freien Hansestadt Bremen und ihrem
Umland ist eine Einzelhandelsentwickiung auch auf regionalplanerischer Ebene zu be-
‘ricksichtigen. Grundlage ist ein raumplanerischer Vertrag zwischen den Kommunen und
Landkreisen in der Region.Bremen, den Ldndern Bremen und Niedersachsen sowie dem
Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen e.V. sowie das Regionale Zentren- und
Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK). ,Durch den raumplanerischen Ver-
frag wurden in Bremen und in den beteiligten niederséchsischen Kommunen gemein-
-same Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regionalen Abstimmung des
grofifidchigen Einzethandels verbindlich und mit l&nderiibergreifender Wirkung fir die -
Region vereinbart. Das RZEHK findet Anwendung bei Emzelhandelspro;ekten und Nah-
versorgungsprojekten tiber 800 gm Verkaufsfldche".”

Die Auswxrkungsanalyse untersucht auch die Ubereinstimmung der Neustrukturierung
des Einkaufszentrums mit den Zielsetzungen des RZEHK. Grundsétzlich ist das Ein- -
kaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsflache von 11.000 gmund den festgesetzten
Sortimenten und Verkaufsflichenobergrenzen kongruent zu den Zielen und Ansiedlungs-
leitsdtzen des RZEHK. 2014. Lediglich beim Sortiment Elekironik mit einer Verkaufsfla-
chenobergrenze von 3.000 gm kénnen Umsatzumverteilungen im Mittelzentrum Oster-
holz-Scharmbeck am Standort ,Am Pumpelberg” nicht ausgeschlossen werden. Bei dem
Standort ,Am Pumpelberg® handelt es sich allerdings um einen Ergénzungsstandort far
groflflachigen dort nicht- zentrenrelevanten Einzelhandel. Das Sortiment Elektronik ist als

7 https://www.kommunalverbund.de/portal/seiten/regionales-zentren-und-einzelhandelskonzept-region-bre-
men-rzehk—-901000284-3300.html, abgerufen am 08.01.2019
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

zentrenrelevant eingestuft worden, wodurch die Umsatzumverteilungen fur diese Lage
keine stidtebauliche Relevanz aufweisen. Angesichts der Angebotsstrukturen in Oster-
holz-Scharmbeck verfugt der Ergédnzungsstandort ,Am Pumpelberg” im Sortiment Elekt-
ranik Uber eine versorgungsstrukturelle Bedeutung fir die Kommune. Die Verfasser der
Auswirkungsanalyse haben eine tiefergehende Prifung zu den Umsatzumverteilungen
am Standort ,Am Pumpelberg® vorgenommen:

+ Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,2 - 1,3 Mio. Eurg
bzw. rd. 9 - 10 % auf den Ergénzungsstandort Am Pumpelberg induziert. Diese Um-
satzumverteilungen werden insbesondere den Verbrauchermarkt Marktkauf (Randsorti-
ment} und den Elektrofachmarkt Expert tangieren.

o Derin Rede stehende Verbrauchermarkt Marktkauf profitiert aufgrund seiner Lage an
der B 74 von einer als sehr gut zu bewertenden verkehrlichen Erreichbarkeit. Ergéanzend
prefitiert der Markt von Kopplungsvorteilen am Standort (Lidl, toom, Expert}. Die relativ
hohen prozentualen Umsatzumverteilungen im Sertiment Elektronik fir den in Rede ste-
henden Marktkauf sind angesichts des deutlich ‘untergeordneten Verkaufsflachenanteiis
und somit auch Umsatzanteils zu relativieren {Anteil der monetaren Umsatzumverteiiun-

-gen am Gesamtumsatz deutlich unter 10 %). Vorhabenbedingte negative Auswirkungen
wie Markischliefungen oder -umstrukturierungen kénnen dementsprechend ausge-
schlossen werden. Dies gilt auch unter Berlcksichtigung der Umsatzumverteilungen in
den weiteren untersuchten Sortimenten des Planvorhabens (insb. Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren).

« Der Elektrofachmarkt Expert profitiert analog zum Marktkauf aufgrund seiner verkehrs-
ginstigen Lage von einer sehr guten Erreichbarkeit sowie von Kepplungsvorteilen am
Standort. Ergéanzend stelit der Anbieter den einzigen strukiurprégenden Elektrofach-
markt in Csterholz-Scharmbeck dar und profitiert somit von seinem Alleinstellungsmerk-
mal und einer entsprechend hohen Bevélkerung im Einzugsgebiet. In diesem Zusam-
menhang seien auch die sich allenfalis marginal Uberschneidenden Kerneinzugsgebiete
zu beachten. Die Umsatzumverteilungen sind dementsprechend deutlich zu relativieren
und inshesondere auf mégliche Umerientierungen von potenziellen Kunden zwischen
den beiden Standorten zurickzufilhren. Vorhabenbedingte negative Auswirkungen wie
Marktschlielbungen oder -umstrukturierungen sind demnach nicht zu erwarten.

Die Detailprtfung kommt zum Ergebnis, dass stidtebauliche negative Auswirkungen auf
den Ergénzungsstandort ,Am Pumpelberg” in seinem heutigen Bestand und seinen Ent-
wicklungsmdglichkeiten demnach nicht zu erwarten sind. Ein Funktionsverlust des Stan-
dortes ist dementsprechiend nicht zu erwarten. Hierbei wird ausdrlicklich betont, dass es
sich bei dem Ergénzungsstandort um keinen Positivstandort fiir zentrenrelevante Sorti-
mente handelt.

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

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

¢ IMAGE - interkommunale Moderation von Ansiedelungsvorhaben des groiflachigen Einzelhandels
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

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

Die im Entwurf (Bearbeitungsstand 01.04.2018) getroffene Festsetzung, dass nur ein
Einkaufszentrum mit einer maximalen Verkaufsfiche von 11.000 gm im sonstigen Son-
dergebiet zuldssig ist, ist aufgrund eines Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom
Oktober 2019 nicht mehr méglich, da hierflir die Rechtsgrundlage fehlt. Damit jedoch die
- gewlnschte Verkaufsfléchenobergrenze planungsrechtlich umgesetzt werden kann, wird -
eine sogenannte Verkaufsflichenzahl (VFZ) festgesetzt.

Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Grundstiicksfiache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulissig ist. Fine Verkaufsflachen-
zahl kann auf der Grundlage des § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO festgesetzt werden, Gemal
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ermdglicht der § 11 Abs. 2 Satz 1
BauNVO den Kommunen, die héichstzuléssige Verkaufsfidche flr das jeweilige Grund-
stlck im Bebauungsplan als Art der Nutzung in der Form festzusetzen, dass die maxi-
male Verkaufsflachengrée im Verhéltnis zur Grundstlcksgréfie durch eine Verhéltnis-
zahl {z.B. 0,3/0,5 etc.) festgelegt wird, soweit dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt werden
soll°,

Trotz des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes wird die Zielsetzung einer Obergrenze
der maximalen Verkaufsflache von 11.000 gm fir das geplante Einkaufszentrum {iber die
Festsetzung einer Verkaufsflichenzahl von 0,62 gew&hrleistet. Das sonstige Sonderge-
biet hat eine Grolke von 17.700 gm. Bei einer festgesetzten VFZ von 0,62 ergibt sich eine
zuldssige max. Verkaufsflache von 11.000 gm fur das sonstige Sondergebiet.

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

Das Bundesverwaltungsgericht fiihrt in seinem Urteil vom 17.10.2018- (Az: 4 CN 8.18)
hierzu folgendes aus; ,Besteht das Plangebiet nur aUs_ einem vorhabengeeigneten Bau-
-grundstiick, kénnen sich die Eigentumsverhéltnisse zwar auch &ndern. Das Eigentum
bleibt aber stets in der Hand eines Eigentiimers. Er kann das Grundstlck in den Gren-
zen der Verkaufsflachenbeschriankungen nutzen und muss nicht beflirchten, durch an-
dere Eigentlimer Abstriche an seinen Nutzungsméglichkeiten hinnehmen zu milssen.

¢ ,,Auswimungsanafyse fiir die Umstrukiuderung des Einkaufscenters Haven Hoovt in Vegesack’,
Stadt+Handel Beckmann und Féhrer Stadiplaner PartGmbH, S. 132 f., Februar 2019
19 ygl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.10.2019, 4 CN 8.18
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Der Méglichkeit einer Grundstiicksteitung kommt rechtlich insoweit keine Bedeutung zu
(BVerwG, Beschluss vom 11. November 2009 - 4 BN 63.09 - DVBI 2010, 124 Rn. 3).
Der dort entschiedene FaII idsst sich auch auf die vorllegende Grundstiickssituation
Ubertragen.

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

«  Bekisidung: max. 5.000 m2VKF

s Blumen: max. 200 m* VKF

s Blcher: max. 300'm? VKF

‘e« Drogeriewaren; max. 1.200 m? VKF

«  Elektronik: max. 3.000 m? VKF

¢ GPK/Einrichtungszubehdr/Hausrat: max. 1.500 m2 VKF
¢ Haus- und Heimtextilen, Dekostoffe, Gardinen: max. 1.000 m?2 VKF
« Nahrungs- und Genussmittel: max. 5.000 m? VKF

. O.p_tische Erzeugnisse: max. 200 m?2 VKF

« Pharmazeutische Artikel: max. 300 m? VKF

« SchuhefLederwaren: max.1.000 m? VKF

. Spielwaren: max.1.500 m?VKF

« Sportartikel: max. 2.000 m? VKF

«  Uhren/Schmuck: max. 200 m? -

. Zooa.rtikelz max. 1.700 m?

Weitere Sortimente, die nicht explizif aufgefiihrt und deren Auswirkung nicht ndher unter-
sucht worden sind, sind grundsatzlich zulédssig. Deren Verkaufsflache wird jedoch auf je
max. 200 gm begrenzt. Von dieser Grélenordnung (sogenannte “Bagatellgrenze®) gehen
keine negativen Auswirkungen aus. }

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die nicht zentrenrelevanten Sortimente ,Fahrrader
und Zubehdr* und ,Teppiche” bis zu einer Verkaufsfliche von 3.000 gm zuldssig sind,
weil von dieser Grélenordnung ebenfalls keine negativen Auswirkungen ausgehen.

Weitere nicht-zentrenrelevante Sorfimente gemal der Bremer Liste sind allgemein zu-
lassig. Die maximale Verkaufsflache wird nicht gesondert festgesetzt. Die Begrenzung
ist durch die im RZEHK geregelte Aufgreiffschwelle auf 10,000 gm begrenzt. Auch hier
werden keine negativen Auswirkungen auf die benachbarten zentralen Versorgungsbe-
reiche erwartet.

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

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

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

Die Auswirkungsanalyse empfiehlt die Ansiedlung von Emzelhandelsbetr[eben die in en-
gem Zusammenhang mit den geplanten Nutzungen (z. B. Arztehaus, betreutes Wohnen)
stehen. So kénnte sich ein Reformhaus oder ein Sanitéatshaus anmedein und damit ein
mogllcher Gesundheitscluster entwickelt werden, '

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

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

Vor diesem Hintergrund wird dieser Empfehiung der Auswirkungsanalyse nicht gefolgt,
d.h. die als vertraglich erachteten zuséatzlichen 800 gm Verkaufsfldche fir das neue
Stadtquartier (Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebletes) werden nicht vollstandig ausge-
schépft.

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

Zur der Verkaufsflache zdhlen, ausgehend von den Innenmafen des Geb&udes, alle zum
Zweck des Verkaufs den Kunden zugéngliche Flachen, einschliefilich die zugehdrigen
Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fur Einrichtungsgegensténde wie
Tresen, Regale und Schréinke, auch Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Fla-
chen, sowie auch aulerhalb des Geb&udes befindliche Freiverkaufsflichen, soweit sie
dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsfldche zdhlen auch Thekenberei-
che, die vom Kunden nicht betreten werden diirfen, in denen. die Ware fUr ihn sichtbar
ausliegt und die den Verkaufsvorgéngen dienen und noch nicht zum Lager gehéren. Die
Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone der Kassenvorraum, einschlielllich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von Fl&-
. chen zum Entsorgen des . Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und Verpackungsent-
sorgungszone), sowie der Ein- und Ausgangsbereich (Windfang mit rdumlicher Zuord-
nung zum Inneren des Gebéudes) und der Bereich der Pfandriickgabe gehéren zur Ver-
kaufsflache, Nicht zur Verkaufsfliche gehéit eine unmittelbar neben dem Eingangshe-
reich (aullerhalb des Gebiudes) liegende Uberdachte oder nicht berdachte Stellflache
fur Einkaufswagen.

Urbanes Gebhiet

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

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

Gebietes auch im MaR der baulichen Nutzung, weswegen auch hierzu eine Gllederung
erforderlich wird. :

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

Das Urbane Gebiet wurde als neue Gehietskategorie im Jahre 2017 in die Baunutzungs-
verordnung aufgenommen. GemaR des Mustereinflhrungserlasses zum BauGB-Ande-
rungsgesetz 2017 ,....soll den Kommunen eine Mdaglichkeit zur Verfiigung gestellt werden,
um planerisch eine nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege” zu verwirklichen. Die
neue Gebietskategorie erlaubt eine rdumiiche Néhe von wichtigen Funktionen, wie Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung, Bitdung, Kultur und Sport, und sieht eine im Vergleich zum
Mischgebiet breiter angelegte Nutzungsmischung vor. Damif soll auch Verkehr vermie-
den bzw. reduziert und die Entstehung eines febendfgen dffentlichen Raums geférdert
werden!".

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

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

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

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

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

Nach den schwierigen Entwicklungen des bisherigen Einkaufszentrums Haven H&6vt soll
damit der vorhandene Einzelhandelsstandort neu entwickelt und nachhaitig planungs-
rechtlich gesichert werden. Er scll zur Belebung und Stérkung des Plangebietes und Gber
die Trittsteinfunktion zur Verbindung / Zusammenhang und Aufwertung / Ergénzung der
Vegesacker Ortsmitte beitragen. '

" Muster-Einfihrungserlass zum Geselz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs
(BauGBAndG 217 - Mustererlass}
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Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1 Anderung

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

Baufeld MU 1.1:

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

Die Wohnnutzung wird auf maximal 10 % der Bruttogeschossflache des Baufeldes
MU 1.1 beschrankt. Damit soll der gewlnschte &ffentliche Charakter des Baufeldes MU
~ 1:1 gewahrt bleibt. Des Weiteren soll die Wohnnutzung auch vor dem Hintergrund einge-
schrankt werden, dass das Baufeld MU 1.1 im Kreuzungsbereich von Friedrich-Klippert-
Strae / Hermann-Fortmann-Str. / Zum Alten Speicher liegt und mit Beeintrachtigungen
durch Immissionen aus Verkehrslarm konfrontiert ist. Daraus resultiert auch die Festset-
zung, dass Schlaf- und Kinderzimmer in Richtung Westen und Siiden orientiert werden
miissen.

Im Baufeld MU 1.1 'soll sich kein Einzelnandel ansiedeln. Dieses Baufeld ist den anderen
im Urbanen Geblet gemal § 6a BauNVO allgemein zugelassenen Nutzungen vorbehal-
ten.

Baufeld 1.2a+b;

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

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

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

Baufeld MU 1.3:

Gemil dem Nutzungskonzept soll sich im Baufeld MU 1.3 ein Beherbergungsbefrieb in
Form eines Hotels ansiedeln. Damit die gewlinschte Nutzungsmischung innerhalb des
Baufelder MU 1.3 umgesetzt werden kann, wird die zuldssige Wohnnutzung auf 50% der
Bruttogeschossflache begrenzt Somit kénnen sich auf den restlichen 50% der Ge-
schossfidchen die anderen |m Urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen, z. b. eine Hotel-
nutzung, ansiedeln.

Die Flache fur die Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung ist in der Planzeichnung auf
360 m? begrenzt, da die Einzelhandelsnutzung hauptséachlich im Einkaufszentrum kon-
zentriert werden soll und das MU 1 lediglich eine Trittsteinfunktion zwischen der Haupt-
einkaufslage der Vegesacker Mitte und dem neuen Einkaufszentrum aufweisen sall.
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Begrt’Jndung' zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

Die Ubrigen im § 6a Abs. 2 BauNVO genannteh Nutzungen sind allgemein zuléssig.
Baufeld MU 1.4:

Das Baufeld kennzeichnet sich ‘durch die prominente Lage zum Vegesacker Hafenbe-
cken und der Briicke tiber das Hafenbecken entlang der Maritimen Meite und in Richtung
der Vegesacker Crismitte. Siidlich grenzt eine dffentliche Freiflache und das Vegesacker
Geschichtenhaus an. Dieses Baufeld ist somit fir eine Ansiedlung von &ffentlichkeits-
wirksamen Nutzungen im Erdgeschoss prédestiniert. Um die Ansiedlung dieser Nutzun-
gen zu gewdhrleisten, wird im Baufeld 4 fiir den in Richtung Westen und Sldwesten
orientierten Teilbereich festgesetzt, dass im Erdgeschoss nur Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fiir kulturelle Zwecke zulassig sind.

Das Wohnen ist erst ab dem 1. Obergeschoss zuléssig. Damit kdnnen sich in der Erdge-
schosszone weitere publikums- und &ffentlichkeitswirksame Nutzungen ansiedein. Ein-
zelhandelsbetriebe werden aus den oben aufgefihrien Grlnden fir das Baufeld MU 1.4
ausgeschlossen. '

Baufeld MU 1.5:

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

Lediglich die Elnzelhandelsbetnebe werden aus den oben genannten Grunden ausge-
schlossen.

Baufeld MU 1.6:

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

Auch im Baufeld MU 1.6 werden Einzelhandelsbetriche ausgeschlossen.
Kinderspielflichen im Urbanen Teilgebiet MU 1

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

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

Da die Pflicht zur Herstellung eines Kinderspielplatzes nicht erfallt werden kann, wird die
Projektentwicklerin diese Verpflichtung ablésen. Die Ablésesumme soll in Abstimmung
mit der zustandlgen Sozialbehdrde zu einer Aufwertung des Spielschiffs am Museums-
hafen sowie zur Schaffung von Spielmdglichkeiten auf den Grunfladchen entlang der Aue
verwendet werden. Diese Spielflaichen ermdéglichien eine Begegnung zwischen den Be-
wohnern und Bewohnerinnen des neuen Stadtquartleres sowie der angrenzenden Quar-
tiere.

MU 2 bis MU 6 (Bestandsiiberplanung)

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

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

In den Teilgebieten MU 2 bis MU 8 des Urbanen Gebietes sind zunéchst grundsatzlich
alle allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 BauGB zuldssig. Das Wohnen
muss jedoch in diesen unter Berlicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und
der daraus resultierenden stadtebaulichen sowie denkmalpflegerischen Belange auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen werden.

Die Teilgebiete MU-2 — MU 6 befinden sich in einem festgesetzten hochwassergefahrde-
ten Gebiet gemaR der Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-HwGebV'?. Durch
den Klimawandel steigt das Risiko eines Hochwassers im Plangebiet. Eine besondere
Gefahrensituation ergibt sich aus dem trichterférmigen Mindungsbereich der Weser so-
wie den Springfluten. Vor diesem Hintergrund - sind gemal
§ 1 Absatz 6 Nr. 12 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere auch die
Belange des Klsten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge - und hier-
bei ausdriickiich die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden - zu beriick-
sichtigen. GemaR § 78 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) hat in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten (hierzu zahlt auch das geméan HwGebV festgesetzte hochwas-
sergefahrdete Gebiet) die Gemeinde bei der Aufsteliung, Anderung oder Ergénzung von
Bauleitpldnen zudem fir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 BauGB zu
beurteilen sind, in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere die Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Untetlieger, die Vermeidung einer Beein-
trachtigung des bestehenden-Hochwasserschutzes und die hochwasserangepasste Er-
- richtung von Bauvorhaben zu berticksichtigen.

Gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen zudem
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und die Sicherheit der
Wohnbevélkerung zu beriicksichtigen.

Aufgrund der Gefahrdung menschlicher Gesundheit sowie erheblicher Sachwerte sind
die Anforderungen an ein hochwasserangepasstes Bauen hinsichtlich einer Wohnnut-
zung im hochwassergefdhrdeten Gebiet sehr hoch. Eine Mindestanforderung an eine
‘Wohnnutzung sind sichere Wegeverbindungen flr Rettungsfahrzeuge u.&. und Flucht-
wege far Anwohner auf entsprechend berflutungssicherem Gebiet zu gewdhrleisten,
fur den Fall, dass wéhrend eines Hochwassers ein Feuerwehr- oder Rettungswagenein-
satz erforderlich ist oder die Bewohner aufgrund einer Notsituation ihre Wohnungen
verlassen missen. '

In der Belangabwégung greifen nun stédtebauliche Belange, die einer hochwassersi-
cheren Anbindung an das MU 2 — MU 6, widersprechen. Eine aufgestanderte oder auf-
geschiittete, hochwassersichere Anbindung ber die offentlichen Fldchen rund um den
Alten Speicher hétte erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild und wére aus
Grilnden des Stadtebaus sowie des Denkmalschutzes nicht genehmigungsféhig.
Derzeit gibt es in den Teilgehieten MU 2 bis MU 6 keine Wohnnutzungen. Durch den
Ausschluss des Wohnens kommt es.somit nicht zu einer Nutzungseinschrénkung. Eine
Wohnnutzung wére auch ohne die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes .
1218 nach den obigen Ausfihrungen nicht genehmigungsfihig.

2 Verordnung tiber hochwassergefahrdete Gebiete im tidebesinflussten Einzugsbereich der Weser, der
L.esum und der Ochtum in der Stadtgemeinde Bremen (Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-
HwGebV}
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Bei Verzicht auf den Ausschluss der Wohnnutzung wiirde es dem Bebauungsplan an
der Vollzugsfahigkeit mangeln, da die in einem Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen grundsatzlich auch umsetzbar sein milssen. Aufgrund der fehlenden Umsetzbarkeit
einer Festsetzung ldge ein VerstoR gegen den § 1 Abs. 3 BauGB (stddtebauliches Er-
fordernis) vor. Andere Nutzungen sind hochwassergebietsverirdglich, weil diese nicht
auf einen dauerhaften Aufenthalt angelegt sind bzw. die Strukturen und das Personal
fir eine rechtzeitige Evakuierung vorhanden sind.

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

Nur im Teilgebiet MU 6 des Urbanen Gebietes wird ein Einzelhandelshetrieb zugelassen,
um den Weiterbetrieb des heute im MU 6 befindlichen Geschiftes (Souvenirladen) wei-
terhin zu ermdéglichen. Diese Einzelhandelsnutzung beeintréichtigt nicht das benachbarte
Einkaufszentrum. Fir die Einzelhandelsnutzung wird in der Planzeichnung ein Bereich
gekennzeichnet. Nur in diesem Bereich ist ein Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss zu-
ldssig. Die Festsetzung des gekennzelchneten Berelches orientiert sich an. dem Be-
standsbetrieb.

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

Im Teilgebiet MU 5 befindet sich der Verwaltungssitz der Fa. Lirssen-Werft GmbH & Co.
KG., Fiir das Flurstiick 330/38, auf dem sich der Verwaltungssitz befindet, ist zugunsten
des Unternehmens eine Grunddienstbarkeit (Uberwegungsrecht) eingetragen, Im Falle
einer betrieblichen Ausnahmesituation hat das Unternehmen das Recht, das Flurstiick
fur Werftbetriebszwecke" (u.a. zur Ausriistung von Schiffen der Werft) zu nutzen. Grund-
lage hierflr ist eine vertragliche Vereinbarung aus dem Jahr 1894 zwischen der Stadt
und der ELB Grundstucksvemaltungsgesellschaft mbH bzw. der Lurssen Maritime Be-
© teiligungen KG,

Die rechtliche Auslegung dieser betrieblichen Ausnahmesituation sowie des Begriffs
~WWerftbetriebszwecke" als Méglichkeit einer sténdigen gewerblich-industriellen Nutzung
des Grundstiicks bedarf neben der Festsetzung eines Industriegebietes nach § 8
BauNVO auch einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Blm-
SchG) fur den konkreten Industriebetrieb. Da die betreffende vertragliche Vereinbarung
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes 1218 (Ursprungsplan) zustande ge-
kommen ist, hitte diese im Falle der oben genannten Rechtsauslegung bereits zu einer
entsprechenden Gebietsfestsetzung als Industriegebiet im Ursprungsplan fuhren mis-
sen sowie einer entsprechenden Genehmigung nach Bundesimmissionsschutzgesetz

- fur einen Werfthetrieb bedurft. Beides wurde aber nicht veranlasst bzw. umgesetzt. Im
Ursprungsplan ist das MU 5 als Kerngebiet (MK) festgesetzt und nach Auskunft des
Gewerbeaufsichtsamts liegt keine Genehmigung nach BImSchG vor,

Da das Grundstlick in den vergangenen Jahren nicht industriell genutzt wurde und die
Stadtgemeinde eine solche Nutzung an dieser Stelle auch weiterhin fiir unvertriglich im
Zusammenwirken mit den vorhandenen umliegenden Nutzungen hilt, wird eine Beriick-
sichtigung des Sachverhaltes auf planungsrechtlicher Ebene nicht fur erforderlich ge-
haiten,

Solite der Fali einer betrieblichen Ausnahmesituation eintreten und das Flurstiick zum
Ausristen eines Schiffes genutzt werden, ist von einem seltenen Ereignis im Sinne des
TA-Larm auszugehen. Diese Annahme wird durch die Beohachtungen und Angaben

Seite 21 von 54



Begriindung zum Bebauungsplan 1218 1. Anderung

-der Wasserschutzpolizei gestérkt. Es wird davon ausgegangen, dass die Immissions-

richtwerte der TA-L&rm fur ein Urbanes Gebiet eingehalten werden und es nicht zu er-
" heblichen Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Nutzungen im Urbanen Gehiet kom-
men wird.

Ausschluss von Vergniigungsstétten, Bordellen und Tankstellen

Gemal dem § 8a Abs. 3 BauGB sind Vergnigungsstétten und Tankstellen in einem Ur-
hanen Gebieten ausnahmsweise zuldssig. Diese Ausnahmemaglichkeit wird nach
§ 1 Abs. 6 BauNVQ in der 1. Anderung ausgeschlossen. Unter Anwendung des Vorsor-
geprinzips sollen sich diese Nutzungen nicht im Plangebiet ansiedeln.

Mit der 1. Anderung wird neben einer Nutzungsmischung auch das Zie! verfolgt, zusétz-
lichen Wohnraum in Bremen-Vegesack zu schaffen. Diese Zielsetzung vertragt sich
kaum mit den Vergniigungsstétten (z. B. Spielhallen oder &hnliche Unternehmen, die der
Erlaubnis nach § 33 i GewQ bedirfen) und Nachtlokalen jeglicher Art {z. b. Stripteaselo-
kale, Table-Dance-Bars, Diskotheken und Tanzlokale), Swingerclubs, Sex- und Pornoki-
nos, Videopeepshows, Sexshops mit mehreren Videokabinen).

Es handelt sich hierbei um Nutzungen, die vorwiegend in den Nachistunden genutzt wer-
den, so dass Nutzungskonflikte {L&rm) zwischen der gewiinschten Wohnnutzung und
den Vergnligungsstétten varprogrammiert waren. Hinzukommt, dass aufgrund des Ju-
gendschutzes diese Nutzungen in den Schaufenstern oder Fenstern einen Sichtschutz
aufweisen missen, der wenig einladend ist und nicht zur gewilnschien Belebung der
Erdgeschosszone im neuen Stadtguartier fuhrt. Aufgrund des negativen Images der Ver-
gnigungsstétten besteht weiterhin die Gefahr eines sogenannten Trading-Down-Prozes-
ses (Abwertungsprozess) und der Entstehung stéadtebaulicher Misssténde.

Mit dem Ausschluss von Vergnig ungsstatten werden die Vorgaben des sopielhalien- und
Wettbiirokonzeptes fir das Zentrum Bremen-Vegesack” aus 2014 umgesetzt. Es schlielit
im Bereich des Haven Hodvt Spielhallen- und Wetthiiros aus. Dieses Konzept ist bei der
Aufstellung der 1. Anderung zu beriicksichtigen.

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

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

MafR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Grundflaohenzahl (GRZ) die Geschosmg~
keit sowie die Gebdudehthe bestlmmt

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das sonstige Sondergehbiet ,,Einkaufszentrum® wird eine Grundfliachenzahl von
1,0 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kann das gesamte Baugrundstick bebaut werden
bzw. wird die Bestandsbebauung entsprechend geregelt. Die GRZ von 1,0 ist aus dem
Ursprungsbebauungsplan Gbernommen und auf das Bestandsgebédude bezogen not-
wendig. Gemal dem § 17 Abs. 1 BauNVO ist die GRZ fiir ein sonstiges Sondergebiet
-auf 0,8 begrenzt. Die Cbhergrenzen kénnen jedoch nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus stad-
tebaulichen Grtinden (iberschritten werden.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird an dieser Stelle eine Elnzelhandels-
nutzung konzentriert. Hierfir wird das Baugrundstiick bestmdglich ausgenutzt. Durch die
formalrechtliche Uberschreitung, die durch Bestandshebauung bereits vorhanden ist,
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werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhiltnisse nicht beeintréch-
tigt. Auch gesunde Wohnverhiltnisse werden nicht beeintrachtigt, da im sonstigen Son-
dergebiet nicht gewohnt werden darf. Die an das Bauteil D angrenzende Wohnbebauung
resultiert aus der urspriinglichen Objektplanung und wird durch die bereits vorhandene
Uberschreitung nicht beeintréchtigt. Die Uberschreitung nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist
auch vor dem Hintergrund einer gewlinschten Innenentwicklung und Nachverdichtung
stadtebaulich erforderlich. Die Versiegelung des Bauteiles D ist bereits gegeben, so dass
es durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 nicht zu nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt kommt. Die vorhandene Dachbegrinung und die vorhandene Hecken- und Ge-
hélzstruktur an der nérdlichen Fassade, die zum Erhalt festgesetzt werden, sowie die
festgesetzte private Grinfidche filhren dazu, dass es durch die Uberschreitung nicht zu
nachteiligen Auswirkungen kommt.

Fir das Teilgebiet MU 1 des Urbanen Gebiets wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Dies
~entspricht der Obergrenze § 17 Abs. 1 BauNVO. Diese GRZ ist fir die Umsetzung eines
urbanen und nutzungsgemischten Quartieres erforderlich und in dieser zentraIen Lage

stadtebauliche sinnvoll und angemessen. :

Far Tiefgaragen, Kellergeschosse sowie ErschlieBungsstrallen und -wege wird eine
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ von bis zu 1,0 gem#R § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB
festgesetzt, da sich das Projekt auf Baufeld B Uber dem bestehenden Erdgeschossboden
entwickelt und die bereits vorhandene Grundung sowie das vorhandene Kellergeschoss
nutzt.

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

Geschossigkeit und Gebaudehéhen

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

Die Geb&udehéhen sind in Maximalhdhen festgesetzt. Der obere Bezugspunkt flir die in
der Planzéichnung festgesetzten Geb&udehdhen im Teilgebiet MU 1 des Urbanen Ge-
bietes und im sonstigen Sondergebiet ist der hdchste Punkt der Oberkante Dachhaut der
Gebdude. Der untere Bezugspunkt im MU 1 und im sonstigen Sondergebiet ist der in der
Planzeichnung festgesetzte Punkt in Form des eingemessenen Kanaldeckels innerhalb
der ausgebauten Strae ,Zum Alten Speicher® (Bezugspunkt 6,94 m (0. NHN.). Mit der
Festlegung ist die maximale Geb&dudehéhe ausreichend bestimmt.

Die festgesetzte Geschossigkeit und dle ‘maximalen Gebaudehdhen fur das
MU 1 ergeben sich aus der stidtebaulichen Konzeption des Wetthewerbsergebnisses
und seiner Weiterentwicklung. Hinsichtlich einer nachhaltig flexiblen Gebaudenutzung ist
im stadtebaulichen Entwurf eine ,Uberhdhung® der Erdgeschosse im MU 1 fir mehrere
unterschiedliche Nutzungen geprilft und positiv bewertet worden. Mit der Festsetzung
giner lichten EG-Héhe von mind. 5,00 m soll dieser Vorschlag aufgegriffen werden und
die Vielfalt des geplanten urbanen Quartieres untermauern. Die Geschossigkeit fur die
Teilgebiete MU2 — MU 6 des Urbanen Gebietes werden aus dem Ursprungsbebauungs-
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plan Gbernommen. Die stédtebauliche Konzeption einer Differenzierung zwischen nied-
“rigen (1I-Geschosse) und hoheren Gebduden (IV-Geschosse) wird beibehalten und wei-
terhin far sinnvell erachtet.

Baumassenzahl]

Die Festsetzung einer Baumassenzahl gemal § 21 BauNVO im sonstigen Sondergebiet
wird nicht fiir erforderlich angesehen. Die stédtebauliche Ordnung ist mit der Festsetzung
einer Grundflachenzahl und einer Gebaudehshe ausreichend bestimmt. Da das vorhan-
dene Gebdude des Einkaufszentrums lediglich saniert, nicht aber erweitert bzw. aufge-
stockt wird, ist eine diesheziigliche Steuerung verzichthar.

Es wurde im Rahmen der 1. Anderung eine Uberschldgige Berechnung der faktischen
Baumasse des Bestandsgebaudes Einkaufszentrum® vorgenommen und ins Verhéltnis
zur Grundstlicksflache gem. § 19 Abs. 3 BauNVQ gesetzt. Die Obergrenze fir die Bau-
massenzahl gemaR § 17 Abs. 1 BauGB von 10,0 wird in dem sonstigen Sondergebiet da-
nach geringfiigig Uberschritten. Auf Grund der Tatsache, dass das Bestandsgebiude
freisteht und sich in Richtung Siden die Wasserlage der Weser und der Lesum sowie in
Richtung Norden eine 6ffentliche Grinfliche erstrecken, wird diese rechnerische bauli-
che Masse in der Ortlichkeit nicht offensichtlich. Die Anforderungen an Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse werden nicht beeintrdchtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Um—
welt sind nicht bekannt und werden nicht erwartet

C2 Bauweise und ﬁberbaubare Grundstlicksflache

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

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

Die Baugrenzen in den Teilgebieten MU 2 bis MU 4 sowie im Teilgebiet MU 8 werden an
die vorhandene. Bestandsbebauung sowie an das vorhandene Treppenhaus am Alten
Speicher angepasst. Fiir diese Gebéude besteht kein Erweiterungsbedarf. Die Reduzie-
rung wird unter Berlicksichtigung der Belange des Klsten- und Hochwasserschutzes als
sinnvoll und angebracht angesehen um den Retentionsraum nicht weiter einzuschrén-
ken. Diese Ricknahme ist in Abstimmung mit der zustdndigen Hochwasserschutzbe-
hérde erfolgt. :

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

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

Zielsetzung der 1. Anderung ist die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum auf der ehe-
maligen Fldche des Haven Héovts. Der zu errichtende Wohnraum soll den heutigen An-
forderungen und den Anspriichen an das Wohnen gerecht werden. Aufenwohnbereiche
{Terrassen, Loggien, Balkone) sind Bestandteil dieser Anforderungen und steigern die
Wohngualitdt. Um die Schaffung von Aulenwohnbereichen zu beférdern, wird festge-
setzt, dass diese die Baugrenze um bis zu 2,50 Meter Uberschreiten durfen. Erker dage-
gen sind zugunsten klarer Gebaudekubaturen nicht zulassig. Die Lénge der tberschrei-
tenden Freisitzbereiche wird jedoch aus gestalterischen Grinden auf ein Drittel der Ge-
baudeldnge beschrankd,

Abweichung von den Tiefen der Abstandsfléchen

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

Die gewlinschte stadtebauliche Dichte des neuen Stadtquartiers im Teilgebiet MU 1 filhrt
im inneren Bereich, entiang der Durchwegung, in wenigen Teilbereichen zu Unterschrei-
tungen der Abstandsflichen, die gemak § 6 der Bremischen Landesbauordnung mindes-
tens 0,4 H betragen missen. Um die gewiinschte Dichte umsetzen zu kénnen, soll ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB von dem gesetzlichen Regelmal der Abstandsfliche ab-
gewichen werden. Die Tiefe der Abstandsfldche wird auf 0,2 H festgesetzt, auch wenn
diese Abweichung nicht Uberall in Anspruch genommen werden muss. Trotz dieser Ab-
weichung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet, da den Gebiuden
eine ausreichende Belichtung nicht allein dadurch gegeben ist, dass das Wohnen im MU
1 Uberwiegend erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig ist, sendern jedes Gebéude des
Quartiers groftere Fassadenflichen zu den umgebenden freien Flachen orientiert.

C3 Verkehrliche Erschliefung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist liber die Friedrich-Klippert-Straie und die Hermann-Fortmann-Straiie
im Norden an das értliche und Uberdriliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die Her-
mann-Fortmann-Stralie wird die Anschlussstelle Bremen-Vegesack-Hafen der BAB 270
in wenigen Minuten erreicht.

Die Friedrich-Klippert-StraRe hat derzeit eine Verkehrsbelastung von ca. 8.500 Kfz; da-
von sind 7,5 % Schwerverkehrsanteil. Die Strale ,Zum Alten Speicher® weist eine Ver-
kehrsbelastung von 1.400 Fahrzeugen auf.
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An der Zufahrt zum neustrukturierten Einkaufszentrum im Bauteil D wird sich durch die
1. Anderung nichts veréndern. Die ErschlieRung erfolgt wie auch heute schon Uber die
Strale ,Zum Alten Speicher”. Auch an der ErschlieRung des siidlichen Teilbereichs des
Plangebietes mit der Verwaltung des Unternehmens Lirssen Werft, dem Vegesacker
Geschichtenhaus sowie dem Schulschiff Deutschliand wird Ober die heutige Erschlie-
Rungsstrale erschlossen. :

Fur den Teil der Straide, der im festgesetzten hochwassergefahrdeten Gebiet liegt, wird
eine Erhéhung, zu Zwecken einer hochwassersicheren Zuwegung zum MU 5, ausge-
schlossen, da dies zu erheblichen Beeintrdchtigung des Ortshildes, v.a. im Bereich des
denkmalgeschiltzten Alten Speichers flhren wirde. Des Weliteren wlirde eine Aufhéhung
verkehrstechnische Kanflikte in den Kreuzungsbereichen mit dem Fu3- und Radweg pro-
vozieren. Vor diesem Hintergrund wurde festgesetzt, dass die Hohenlage der dffentlichen
Stralle fir hochwasserbedingte Aufschittungen-nicht verdndert werden. darf. Eventuelle
Aufhdhungen in einer Gradlkenordnung von maximal 0,20 m im Rahmen von erschlie-
Bungstechnischen MalBnahmen sind zuldssig. Eventuelle Aufhdhungen im Rahmen von
erschlieungstechnischen Mafnahmen sind von der Wasserbehdrde zu genehmigen.

Die offentiichen ErschlieBungsstralien werden wie schon im Ursprungsbebauungsplan
als éffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt; sind derzeit aber noch nicht &ffent-
lich gewidmet. Die Verwaltung und Unterhaltung liegen derzeit noch im Zustandigkeits-
bereich der Wirtschaftsférderung Bremen.

Die innere ErschlieBung des Stadtquartiers im MU 1 erfolgt Gber eine private Ringstrale,
die an die Stralle ,Zum Alten Speicher” in zwei Einmiindungsbereichen eingehangt wird.
Auf eine Offnung der Mittelinsel gegentiber der nérdlichen Einfahrt bzw. Ausfahrt der in-
neren Erschliefungsstralle wird verzichtet, um einen Konflikt mit dem Ruckstaubereich
zum ndérdlichen Knotenpunkt zu vermeiden. Die ausfahrenden Fahrzeuge kénnen {iber
die sudlich gelegene Wendeméglichkeit wieder in Rlchtung der Friedrich-Klippert-Strafle
aus dem Gebiet herausfahren.

Die innere ErschlieBungsstrale verbleibt als private Anhegerstral&e und soll ails Misch-
‘verkehrsflache, ohne die Ausweisung von Fahrbahnstreifen erstellt werden, Damit dau-
erhaft eine Zugangllchkelt fur die Offentlichkeit und die Anlieger gewéhrleistet ist und-
auch Leitungen im StraRenkoérper verlegt werden kénnen, werden differenzierte Geh-,

Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit, der Anlieger sowie der Lei-
tungstrager festgesetzt. Die Detailplanungen dazu werden mit dem Amt fir Stralen und
Verkehr im weiteren Verfahren abgestimmt und verbindlich vereinbart. :

Eine Erweiterung des StraBenquerschnittes der &ffentlichen Strallen iSt aus derzeitiger
Sicht nicht erforderlich, eine Reduzierung allerdings auch nicht méglich.

‘Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes (Friedrich-Klipperi-Strale / Zum Alten Spei-
cher”) wurde durch das Ingenieurbiiro Brenner-Bernhard aus Bremen in einer mit den
Verkehrshehérden abgestlmmten Verkehrssimulation untersucht.

Ein Ziel dieser Verkehrssimulation war &s, die heutige Verkehrsbé!astung sowie die
zukiinftigen Verkehrserzeugungen durch das neue Stadtquartier und das neu konzi-
pierte Einkaufszentrum zu ermitteln sowie die ausreichende Belastharkeit des zugehori-
gen Knotenpunktes (Strale ,Zum Alten Speicher” f Friedrich-Klippert Strafie / Hermann-
Forimann Strafle) zu untersuchen, 2u belegen und entsprechende Maltnahmen zu ent-
wickeln.

Die Simulationsuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass die bereits bestehende Licht-
sighalanlage ,Hermann-Fortmann-Strale / Friedrich-Klippert-Stralte” (Az 280) fur die
Umsetzung der neu konzipierten Signalisierung (Bertcksichtigung separater Linksabbie-
ger, Fulganger- und Radfahrersignalisierung auf Hhe des Busbahnhofes, Polizeiphase,
Meldungsaustausch mit Nachbaranlage) entsprechend angepasst werden muss. Der im
Bestand unsignalisierte Knotenpunkt ,Friedrich-Klippert-Straiie / Zur Vegesacker Fahre®
muss aus Griinden der Leistungsféhigkeit und der Verkehrssicherheit zwingend signali-
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siert werden. Zudem ist zukinftig ein Meldungsaustausch mit der Nachbaranlage ,Sa-
gerstraRe / Zur Vegesacker Fahre* notwendig, um den Abfluss der Verkehre aus Rich-
tung Friedrich-Klippert-Stralle zu gewihrleisten. Des Weiteren ist zur Vermeidung von
Ruckstaus die Friedrich-Klippert-Stralie in einem Tellberelch zwischen den beiden Kreu--
zungsbereichen zwelstrelflg auszubauen.

Ruhender Verkehr - Parkraum konzept

. Die Ermittlung der notwendigen Stellplatze findet auf der Grundlage des Ortsgesetzes

Uber Kraftfahrzeugabstellplatze und Fahrradabstellpldtze in der Stadtgemeinde Bremen
(Stellplatzortsgesetz Bremen - StellplOG vom 18.12.2012) statt. Geman dem § 4 Stell-
platzortsgesetz befindet sich das Plangebiet in der Gebietszone I, so dass éine Redu-
zierung der erforderlichen Stellplatze um 20 % mdglich ist. Auf Wohngebaude ist die Ge-
bietszonenreduzierung jedoch nicht anwendbar.

Parallel zum Verkehrskonzept wurde ein Mobilititskonzept, ebenfalls durch das Ingeni-
eurblro Brenner-Bernhard aus Bremen erstellt, um u.a. einen grundsétzlichen Nachweis
zu fuhren, dass die notwendigen Stellpldtze und offentlichen Parkpléize im Plangebiet -
untergebracht werden kdnnen. Fur die Berechnungen wird der aktuelle Planungsstand
des Bauvorhabens fiir die Baufelder B + C sowie die Genehmigungsplanung des Bauteils
D zugrunde gelegt, wohl wissend, dass die nachfolgende Genehmigungs- und Ausfih-
rungsplanung davon abweichen kann. .

Fir die Besucher hat das Mobilitatskonzept unter Zugrundeiégung von 167 Wohneinhei-
ten und einem Faktor von 0,25 -einen Bedarf von 42 dffentlichen-Besucherparkplétzen
ermittelt.

Insgesamt weist das neue Stadtquartier (mlt Beriicksichtigung der Reduzierung von 20%
innerhalb der Gebietszone I, nicht angewendet auf Wohnbebauung) einen notwendigen
Bedarf von 365 Kfz—Stel]p[é'tzen und offentlichen Parkplétzen auf. Daven sollen nach der-
zeitigem Planungsstand ca. 140 Kfz-Stellplatze / 6ff. Parkplatze wie foigt hergestellt wer-
den.

s ca, 60 Stellplétze sollen in der Tiefgarage (MU 1) untergebracht werden.

« ca. B0 Stellplatze sollen erdgeschossng im Inneren der Baufelder MU 1.3 und MU
1.5 entstehen.

e inder prwaten ErschlieBungsstralle sind derzeit ca. 10 Stellpldtze vorgesehen,
© die z.B. fur.die angrenzenden Nutzungen unverzichtbar im Nahbereich liegen
~missen (z.B. Hotelvorfahrt) und flr Carsharing-Angebote

+ im gffentlichen Stralenraum der Strale ,Zum Alten Speicher” sollen die bislang
bestehenden 6ffentlichen Parkplitze moglichst erhalten bleiben. Ein geringer Tell
dieser Parkplétze soll mittels Beschilderung aufgrund spezifischer Anforderungen
als Einzelstellpldtze einer angrenzenden Nutzung zugeordnet werden (z B. Ein-
satzfahrzeuge der Polizei).

Fur die geplanten Tiefgaragenzufahrten, die an dffentliche Verkehrsflachen anschlief&en,
sind die Randbedingungen, die sich aus der Bremer Garagenordnung ergeben, einzu-
halten. Um den erforderlichen Abstand von 3 m nach der Bremischen Garagenverord-
nung (§ 2 Abs. 1) zu der éffentlichen Verkehrsflache einzuhalten und eine Sichtbeziehung
(mit Sichtdreiecken) herstellen zu kénnen, ist in der Ausfuhrung gof. ein Zur[]ckblelben.
hinter der moglichen Baugrenze erforderlich. :

Die notwendigen Stellplitze sowie die 6ffentlichen Parkplatze, die nicht im Baufeld B +
C bzw. in der Strale ,Zum Aiten Speicher” hergestellt werden kdnnen, sollen auf dem
Parkdeck des erneuerten Einkaufszentrums (Bauteil D) nachgewiesen werden. Dort ste-
hen insgesamt 1.045 Kfz-Stellplatze zur Verfiigung. Das Einkaufszentrum selbst weist
lediglich einen Bedarf von 248 Kfz-Stellpltitzen (gem. Baugenehmlgung) auf. Somit kann
auf dem Parkdeck auf 797 Stellplatze zuruckgegrlffen werden.
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Fur alle Pflichtstellplatze sowie offentliche Parkplétze, die auf dem Parkdeck des Ein-
kaufszentrums nachgewiesen werden, sind entsprechende Baulasten und Grunddienst-
barkeiten einzutragen, die die Stelipidize dauerhaft und auch fir kinftige Rechtsnachfol-
ger sichern. Fir diese Stell- bzw. Parkplédtze wird im Rahmen des stadtebaulichen Ver-
trages sichergestellt, dass sie rund um die Uhr angefahren werden kdnnen und fir die
Nutzer eine Zugénglichkeit unabhéngig von den Offnungszeiten des Einkaufszentrums
besteht,

Zusammenfassend 3sst sich feststellen, dass der Nachweis der erforderlichen Kiz-Stell-
platze / éffentlichen Parkplatze erbracht werden kann. :

Der Stellplatzbedarf kann geman dem Mobllltatskonzept jedOGh durch folgende MaBnah—
‘men reduziert werden:

¢« Errichtung einer Carsharingstation innerhalb eines Baufeldes mit finf Ste![plat—
zen (Reduzierung um bis zu 10%}) :

+ Schaffung einer Mohilitdtsstation innerhalb des F’Ian'gebietés in denen Aufla-
destationen fiir E-Bikes und Pedelecs, Lastenrdder und Emstel]boxen fur Rader
vorgesehen werden kbnnen,

» Anwohnerticket: Es soll angestrebt werden, mit den Betreibern von
' Bus-, Bahn- und Fahrlinien ein ginstiges Ticketpaket flir die Bewohner zu entwi-
ckeln. (Reduzierung 5 % his 10%)

. Fahrradparken: Innerhalb der Baukérper sollen zusétzliche Blgel im Gebiet de-
zentral verteilt werden.

¢« Ergédnzende orgamsatorische MaRnahmen:; Mittels gezieltér_Informationsver—
anstaltungen wird die Forderung siner neuen Mobilitatsstruktur und die Nutzung
von Carsharing-Angeboten beworben werden.

s Weitere MaRnahmen: Andere MalRnahmen kdnnen nach einzelfallbezogener
Priifung anerkannt werden. Auf Grundiage fortschreitender Erfahrungen soll der
Auswahlkatalog um weitere Malnahmen erganzt werden und damit gewisserma-
fen Jernfahig® sein. :

Weitere MaBnahmen wiéren:

) Mobllltatsmformahonen wie z.B Abfahrmonitore fur den OPNV in zentra-
ler Lage, Mobilitatsinformationen und Beratungsdienstleister fur Moblhtat
vor Ort (Reduzierung um bis zu 5 %}

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

o Kooperation zwischen Maobilitdtsdienstleistern, wie'z.B. ‘Car-Sharing-An-
"~ bieter, Fahrradausleihe und Taxiverkehr

Insgesamt kann ein Reduzierungspotential von mind. 20% generiert werden. Ausgehend
vom schlechtesten Fall (Verringerung um 20%) und unter Beibehaltung ailer geforderten
_ Besucherparkplatze ergibt sich ein reduzierter Stellplatzbedarf von 302 Kiz-Stellplatzen.
Grundséatzlich ist fur die Reduzierung eine Abstlmmung mit der zustindigen Verkehrsbe—
héirde erforderlich.

Oberste Prioritdt des Mobilitatskonzeptes ist es, in dem Stadtquartier eine hohe Mobili-
tatsqualitdt mit, und vor allem auch ohne, Pkw zu erreichen. Dazu muss die Straflen-
raumgestaitung im Umfeld verkehrssicher ausgefihri und mit der Umgebung fir alle Ver-
kehrsarten unkompliziert verkniipft sein. Diese Anforderungen kdnnen durch die Star-
kung des Umweltverbundes bzw. durch eine multimodale Mobilitat erreicht werden,

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

Im weiteren Verfahren ist diese Planung im Zusammenhang mit den Ub_rigen vorhande-
~ nen Nutzungsinteressen bzw. verkehrlichen Belangen fur diesen Knotenpunkt zu verifi-
Zieren und zu konkretisieren. Ais eine der Rahmenbedingungen wurden diese Belange
in die Simulation des Verkehrsknotenpunktes aufgenommen und somit in der weiteren
Verkehrsplanung beriicksichtigt. Grundséatzlich sollen diese Parkmdéglichkeiten nicht
dazu bestimmt sein, dauerhaft parkende Polizeifahrzeuge zu schaffen, sondern aus-
schlieBlich fir Einsatzfahrzeuge der Polizei zuldssig sein. Im weiteren Verfahren ist zu
bestimmen, ob u.U. eine Beschilderung dieser Stellplitze auf dem Gehweg ausreicht.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

‘Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) Vegesack befindet sich direkt gegeniiber dem
Plangebiet. Am ZOB halten 10 Buslinien. Der Vegesacker Bahnhof mit Verbindungen in
Richtung der Bremer Innenstadt und ins Umland befindet sich gstlich des Z0B und ist
- ebenfalls in wenigen Minuten fuRl3ufig zu erreichen. Der Bremer Hauptbahnhof ist in rund
20 Minuten zu erreichen.

Cas Plangebiet ist somit auch mit de_m_ OPNV/ SPNV sehr gut angebunden.
Radverkehr ' '

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

Im Rahmen der weiterflihrenden Verkehrsplanung zum Verkehrskonzept wurde eine Al- -~
ternativroute (Ober den Platz neben dem Alten Speicher, entlang des Hafenbeckens, di-
rekte Uberquerung der Friedrich-Klippert-Strae zum Bahnhof Vegesack) gepruft und in
die Simulation des Knotenpunktes eingestellt. Diese Routenfilhrung wird resultierend aus
der Verkehrsuntersuchung als Vorzugsvariante priorisiert. Zur Umsetzharkeit dieser Va-
riante wird fur die &ffentlichen Verkehrsflichen die besondere Zweckbestimmung
»Radfahrerbereich® ergidnzend festgesetzt. Eine endgultige Entscheidung der Routen-
fithrung obliegt der Ausfuhrungsplanung zur Fahrrad-Premiumroute.

Die Bricke Uber den Vegesacker Hafen ermdéglicht das Erreichen der Hauptlage der
Vegesacker Crtsmitte in wenigen Minuten mit dem Fahrrad.

An der Friedrich-Klippert-Stralke werden auf beiden Seiten der Ausfahrt des Busbahnhao-
fes zwei neue signalisierte Radfurten vorgesehen. Damit werden sowohl Attraktivitét, als
auch Verkehrssicherheit fiir Radfahrer gegeniiber dem MiV deutlich gesteigert. Radfah-
rer, die entlang der Strale ,Zum Alten Speicher” (alternative Radpremiumroute) fahren,
werden zukinftig an der- Lichtsignalaniage ,Friedrich-Klippert-Strafle / Hermann-Fort-
mann-Strale” (Az 280} in Bezug auf die Zwischenzeiten als mafligebend betrachtet.

Derzeit befinden sich rund 150 Fahrradbigel im Plangebiet, die nach der baulichen Um-
strukturierung des Plangebietes wieder aufgesteilt werden sollen. Das Mobilitétskonzept
hat auf der Grundiage des Sieliplatzortsgesetzes einen Bedarf von 489 Fahrrad-Stell-
platze durch die bauliche Entwicklung ermittelt, die im Plangebist und in den zukilinftigen
Gebéiuden unterzubringen sind.
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Zukinftig sollen somit fast 550 Stellplatze fur Fahrrader im Plangebiet zur Verfligung ste-
hen. Die Lage und Anordnung der Fahrradabstellanlagen werden in der weiteren Detail-
planung verbindlich mit dem Amt fir StralRen und Verkehr abgestimmt. Die Errichtung
von ebenerdigen Anlagen wird dabei bevorzugt.

FuBBgidngerverkehr '

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

Die dffentlichen Freirdume zwischen dem MU 1, der Lesum und dem historischen Vege-
sacker Hafenbecken werden wie schon im Ursprungsbebauungsplan als éffentliche
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuligéngerbereich® fest-
gesetzt. Es sind éffentliche Raume, die der Offentiichkeit zur Verfiigung stehen und als
Treffpunkt sowie als Flache fur éffentliche Stadtfeste fir die Bewohner und Bewohnerin-
nen sowie Besucher dienen sollen,

Auch diese Flachen sind bislang noch nicht éffentiich gewidmet. Fir die Ubernahme der
Gffentlich festgesetzten, aber bislang noch nicht gewidmeten Fldchen wurden mit den
zustandigen Behtérden bereits Abstimmungsgespréche geflhn, die im weiteren Verfah-
ren fortgesetzt werden und zu einer abschlieenden Lésung fihren sollen.

Die stadtebauliche Konzeption des neuen Stadtquartiers (Baufelder B+C) ermdglicht eine
hohe Durchldssigkeit des Gebietes, d.h. eine weitest gehende Durchwegung fiir die Of-
fentlichkeit zwischén den angrenzenden Wohngebieten sowie der Wasserlage an Weser
und Lesum. Die heutige Bebauungsstruktur wirkt im Gegensatz dazu wie eine Barriere,
Mit der Neukonzeption wird die Ost-West-Verbindung durch eine Nord-S{id-Verbindung
durch das Quartier ergénzt. Hierflr werden im Tellgebiet MU 1 (Bauteil B) die privaten
Raume zwischen den Gébduden mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit belegt. Fur
Rettungsdienhste wie Feuerwehr- oder Krankenwagen wird noch zusétzlich ein Fahrrecht
festgesetzt. ' '

In dem neuen Stadtquartier soll sich dadurch ein urbaner und lebendiger Raum entwi-

ckeln kénnen, der der Allgemeinheit zur Verfiigung steht. Die Durchldssigkeit des neuen

Quartieres wird durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit

langfristig gesichert. Die dffentlichen Fulgangerbereiche entlang der Wasseriagen wer-

den mit der Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit somit auf den privaten

. Flachen fortgefihrt. In der Ortlichkeit entsteht ein flieRender Ubergang zwischen dem
~ privaten und dem 6ffentlichen Raum, dessen Grenze nicht wahrnehmbar sein soll.

‘An der Friedrich-Klippert-StraRe werden auf beiden Seiten der Ausfahrt des Busbahnho-
fes zwei neue signalisierte Fullganger vorgesehen. Damit werden sowohl Attraktivitit,
als auch Verkehrssicherheit fur FuBgénger gegeniber dem MIV deutiich gesteigert.

Eine weitere signalisierte Querung wird durch die Neusignalisierung des bisherig'en Vor-
fahrtknotens ,Vegesacker Fahre / Friedrich-Klippert-Straiie” eingerichiet.

C4 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die detaillierte Festsetzung zur Errichtung von Steliplétzen dient zum einen einer offenen
. Gestaltungsméglichkeit der éffentlichen und halbéffentlichen Flachen, ohne die Beein-
trachtigung durch Steliplatze und Nebenanlagen. Ziel ist die Entwickiung einer atiraktiv
gestalteten Durchwegung durch das neue Stadiguartier mit Aufenthaltsqualitét, die nicht
durch bauliche Anlagen oder abgestellte Fahrzeuge gestdrt wird. Zum anderen sollen die
- Erdgeschosse fir Nutzung freigehalten werden, die dazu in der Lage sind, das Stadt-
quartier nachhaltig zu beleben. Garagenfassaden leisten diesen Beitrag nicht.

Millboxen und die Aufstellfidchen fur die Millbehalter missen innerhalb der Gebiude -
untergebracht werden. Dies ist festgesetzt fur den Fall, dass die festgesetzten Baufenster
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von den Neubauten nicht vollstindig ausgeschépft werden sellten. Mullboxen und Mall-
behilter vor den Gebduden wiirden zu einer Beeintridchtigung des zukiinftigen Straiten-
bildes fuhren.

C5  Private Griinfiache und Erhaltungsgebote

Im Ursprungsbebauungsplan 1218 ist am 6stlichen Ende des Plangebietes an der Stralle
Kantjespad eine private Grlinfliche festgesetzt. Mit dieser Festsetzung sollte eine Uber-
leitung von der dichten Bebauung des Einkaufszentrums zur éstlich angrenzenden locke-
ren Bebauungsstruktur der Wohngebiete im Ortsteil Grohn entlang der Lesum und dem
Grohner Hang geschaffen werden. Zudem hildete die private Griinflache einen Puffer
zwischen dem Einkaufszentrum und dem Uferful?- bzw, -radweg. Die Festsetzung der
privaten Griinfldache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird mit der weiterhin giltigen
Zielsetzung aus dem Ursprungsbebauungsplan Ubernommen. Langfrlstlg soll sich hier
ein gestalteter Griinraum entwickeln.

Im Ursprungsbebauungsplan ist an der Nordostseite des Einka_ufszentrums (Bauteil D)
ein Anpflanzgehot fiir Hecken vor der Fassade zelchnerisch festgesetzt, das auch um-
gesetzt worden ist. Damit sollte eine ,griine Fassade” als Ubergang zur nérdlich angren-
zenden &ffentlichen Griunflache geschaffen werden. Diese Hecken werden nun im Rah-
men der 1. Anderung zum Erhalt festgesetzt.

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

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

Im Plangebiet sind Hochbeete bzw. Vormauerungen vor der Hochwasserschutzwand ge-
plant, die der Aufwertung und Steigerung der Aufenthaltsqualitét dienen sollen. Die ge-
nauen Umfange und Ausfihrungsmdglichkeiten sind in Abstimmung mit dem Unterhalts-
trager, dem Deichverband sowie der Wasserbehtrde (SKUMS) im weiteren Verfahren zu
kldren. Fir evtl. Hochbeete bzw. Vormauerungen vor der Hochwasserschutzwand istein
Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung einzureichen. -

C6 Klimaschutz und Energie

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu berlicksichtigen. Die Plane sollen unter Beriicksichtigung des allgemei-
nen Klimaschutzes entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfiir die baulichen und
technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt eine textliche Festsetzung, dass:
die tragenden Konstruktionen der Dachflichen der Hauptgeb&ude so auszubilden sind, -
dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch zu einem spéteren Zeitpunkt méglich
ist.

C7 Gestaltungsfestsetzungen

Mit der Festsetzung dezidierter &rtlicher Bauvorschriften fur das Urbane Teilgebiet MU 1
soll gesichert werden, dass das Ergebnis des kooperativen stadtebaulichen Planungs-
wettbewerbes auch in seiner gewollten Aulenwirkung umgesetzt wird (vgi. Kapitel B).
Die hohe Gestaltqualitit des Siegerentwurfs von Wirth Architekten soll sich in der zuklnf-
tigen Bebauung wiederfinden.

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

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

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

C8&  Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
_Larmimmissionen

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

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

Fur die neue Gebietskategorie ,Urbane Gebiete” werden weder in der DIN 18005, Teil 1
Orientierungswerte noch in der 16. BImSchVY Immissionsgrenzwerte genannt. In der Ab-
wagung werden die Orientierungswerte zwischen MI-Gebieten (tags 60 dB(A)/hachts 50
dB(A)) und MK (tags 65 dB(A)/nachts 55 dB{A)) und die Immissionsgrenzwerte filr MK-
und MI-Gebiete (tags 64 dB{A)/nachts 53 dB(A)) herangezogen

Die Larmkarte fur die Stadtgemeinde Bremen zeigt bei einer 24 stindigen Betrachtung
des Verkehrs im Kreuzungshbereich Friedrich-Klippert-Strae/Zum Alten Speicher Beur-
teilungspege! von Uber 60 dB(A) im noérdlichen Plangebiet sowie Beurteilungspegel von
. Uber 60 dB(A) entlang der Strafe ,Zum Alten Speicher".

Bei der Betrachtung der n&chtlichen Beurteilungspegel im ndrdlichen Plangebiet und ent-
lang der Strafle ,Zum Alten Speicher” liegen diese bei Uber 50 dB(A).
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Abbildung 6: Larmkarten fiir das Plangebiet mit Beurteilungspegel fur 24 Stunden Verkehr und Verkehr
Nacht (Quelle: Freie Hansestadt Bremen, http://gdi1.geo.bremen.defapiflaerm)

Im Rahmen der 1. Anderung soll das Wohnen aufgrund der Larmimmissionen, die vom
StraRenverkehrsldrm ausgehen, in den Erdgeschossen entlang der éffentlichen Erschlie-
ungsstralBen ausgeschlossen werden. Im Norden des Plangebietes wird im Baufeld 1,
das am néchsten am Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Strale/Zum Alten Speicher
liegt, eine Wohnnutzung nur zu einem geringen Anteil in den oberen Geschossen pla-
nungsrechtlich zugefassen. Eine Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern in Rich-
tung des Kreuzungsbereichs wird ausgeschlossen. Zum Schutz der Wohnbevélkerung

vor Larmimmissionen werden zusatzlich die Larmfestsetzungen aus der Verwaltungsver-

ginbarung Larm, die zwischen dem Senator flir Umwelt, Bau und Verkehr und der Sena-
torin fur Wissenschaft, Gesundheit und Verbraucherschutz geschlossen worden ist, in
die 1. Anderung Ubernommen.

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

“Im Rahmen der 1. Anderung ist weiterhin Rucksicht zu nehmen auf die sidlich des zu-
‘kiinftigen - sonstigen Soridergebietes ,Einkaufszentrum® angrenzende Wohnbebauung
(Wohnanlage ,Vier De1chgrafen ") an der Lesum, fir die im Ursprungsbebauungsplan ein.
LAllgemeines Wohngebiet* festgesetzt worden ist. Der Ursprungsbebauungsplan trifft be-
reits Ermtechnische Festsetzungen zum Schutz dieses allgemeinen Wohngebietes.

Auf der gegeniiberliegenden Seite der Weser in einer E,ntfernung von rund 400 m befin-
det sich mit der Schiffswerft Abeking & Rasmussen eine weitere Larmguelle mit mogli-
chen Auswirkungen auf das Plangebiet. Diese wurde im Rahmen der 1. Anderung in
einer schalitechnischen Stellungnahme des Larmgutachters acouplan GmbH untersucht.
Die Stellungnahme kommt zum: Ergebnis, dass es nicht zu einer Beeintrachtigung der
Wohnnutzung in dem neuen Stadtquartier kommen wird. Die abgeschatzten Teilbeurtei-
lungspegel der Wertft liegen mit 52,7 dB(A) tags unter dem Immissionsrichtwert der TA-
‘Larm von 63 dB(A) fir Urbane Gebiete und mit 38,3 dB(A) nachts unter den Richtwerten
der TA-Larm von 45 dB(A) fiir Urbane Gebiete, -

In der Anderungsgenehm[gung des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg far
die Schiffswerft ist festgehalten, dass an den Immissionsorten kurzzeitige Gerauschspit-
zen die zuldssigen Werte einzuhaltén haben. Nach gutachterficher Emschétzung gilt dies
auch flr das geplante Teilgebiet MU1 des Urbanen Gebietes.

Es sind gesunde Wohnverhaltnisse in dem geplanten Stadtquartier mogllch Weitere De-
tails sind der schalitechnischen Stellungnahme zu entnehmen.,

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

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

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

. Notwendige Arbeiten zur Instandhaltung und Reparatur an den Wasserfahrzeu-
gen sind gestattet, sofern diese nur mit geringen Larm-, Staub- und Geruchsbelastigun-
gen fir die Ubrigen Hafennutzer und die Anwohner verbunden sind. L&rm-, staub- und
.geruchsintensive Arbeiten diirfen wahrend der Ruhezeiten, inshesondere zwischen
22:00 Uhr und 07:00 Uhr, nicht ausgefiihrt werden.

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

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

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

Bodenschutz, Altlasten und Kennzeichnungen

In dem Plangebiet befinden sich Altlastenfldchen, die aus der industriellen Nutzung des
Plangebietes resultieren. Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans wurden die Altlas-
ten untersucht. Die Kennzeichnungen der Flachen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefdahrdenden Stoffen belastet sind, werden in der 1. Anderung aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan {ibernommen. Ebenso wurden die Regelungen beziglich des Schutzes vor
den kontaminierten Béden teilweisé themommen und in Abstimmung mit der Boden-
schutzbehdrde angepasst. Die durch Dicht- und Spundwande gesicherten und eingekap-
selten kontaminierten Bdden werden durch die 1. Anderung nicht berithrt. Der Umgang
mit den vorhandenen Dicht- und Spundwinden sowie den sonstigen Sicherungseinrich-
tungen wird unter Festsetzungen fUr die gekennzeichneten Flichen geregelt.

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

Der gesamte Geltungsbereich wurde in der Vergangenheit industriell und gewerblich ge-
nutzt. In den zuriickliegenden 100 Jahren waren auf dem Geldnde u. a. Betriebe mit
Schiffbau, Fischfang und Fischverarbeitung sowie der Herstellung von Steingut beschaf-
tigt. Die Anfange des Schiffsbaus am Vegesacker Hafen fiihren auf das 17. Jahrhundert
zurlick. Im Zusammenhang mit diesen Nutzungen wurde die flache Wesermarsch vor
dem Grohner Geestriicken mehrfach aufgehsht. In den Auffillungen und im Boden wur-
den erhohte Schadstoffgehalte festgesteilt.

13 Hafenordndng Vegesacker Hafen, Wirtschaftsforderung Bremen GmbH, 2011, abgerufen auf
der Internetseite: https:/fwww. charterkontor vegesack. dehmagesfHafenordnung Vege-
sack_2016.pdf
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im Zentrum des Planungsgebletes ist das Erdreich groRflachig mit Ol verunrelnlgt inner-
halb dieses besonders gekennzeichneten Bereichs sind eine Reihe von Verkehrungen
gegen die von den Kontaminationen ausgehenden Gefahren in der Vergangenheit vor-
genommen und als Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan in die 1. Anderung
aufgenommen worden.

Die Rege]ungen zur Grundung und Versickerung dienen dem Boden- ‘und Gewdsser-
schutz. Die Versickerung von Niederschlagswasser kann zu verstarktem Austrag gelts-
ter Schadstoffe in die Lesum fithren. Unangemessene Griindungen kénnen zur Mobili-
sierung.von Kohlenwasserstoffen fiihren, wodurch ein erhéhter Sicherungs- und Uber—
wachungsaufwand sowie erhohte Kosten entstehen wlirden.

| Anfagen und
d:r anar:ln

Abbildung 7: Beiblatt zum Ursprdhgsbéﬁauungspian 1218 — bearbeitet durch A+S

_ In einem Beiblatt, das Bestandteil des Ursprungsbebauungsplans 1218 war, sind die .
- Dicht- und Spundwande, die Anlagen und Leitungen zur Entwésserung der Mineral6lkon-
tamination sowie das Abwasserbehandlungsbecken dargestellf. Die-Abbildung 7 zeigt
das Beiblatt. Auf der Darstellung wurden die Grundwassermessstelien, die sich im Plan-
gebiet befinden, zusétzlich dargestellt. Die Hinweise auf dem Beiblatt zum Umgang mit.
““den vorhandenen Leitungen, Antagen und Dicht- und Spundwanden wurden in die Be-
bauungsplan#nderung als Festsetzungen im Bereich der gekennzeichneten aufgenom-
men. Das Beiblatt wiirde nicht Bestandteil der 1. Anderung, da das im Beiblatt darge-
stellte Abwasserbehandlungsbecken nicht mehr in der 1. Anderung festgesetzt wird.

Die innerhalb der gekennzeichneten Flache vorhandenen Dicht- und Spundwinde und
das Entwésserungssystem verhindern die Ausbreitung der eingekapselten:Schadstoffe.
Der Erhalt lhrer Funktionsfahigkeit ist .bei einer Bebauung sicherzustellen. Sie dlrfen
grundsatzlich nur bis zu einer Tiefe von 3,5 m Gber NN abgeschnitten werden. In den
Festsetzungen zum Bodenschutz/Altlasten wird noch das Bezugssystem dber Normal-
Null' (Ober NN) verwendet: auch wenn sich’ heutige H6henangaben auf das Bezugssys-
tem Gber NormalHshenNull (iber NHN) beziehen. In Riicksprache mit der Bodenschutz-
behbrde wird an dem alten Bezugssystem festgehalten, da die bereits flr das Verfahren
~ zum Ursprungsbebauungsplan 1218 erarbeiteten Gutachten zu den Altlasten im Plange-
biet sowie das Beiblatt zum Bebauungsplan 1218 (vgl. Abb. 7) noch das Bezugssystem
_uber NormalNull zugrunde legen. Sollte im Rahmen der Ausfilhrungsplanung ein Eingriff
in die Dicht- und Spundwinde erforderlich sein, ist eine detaillierte Absﬂmmung mit der
.Bodenschutzbehsrde erforderlich.

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

Die ursprunglfche Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Be-
zeichnung ,Abwasserbehandlungsbecken” ist in Abstimmung mit der Bodenschutzbe-
hoérde nicht erfordertich. Vor diesem Hintergrund wird in der 1. Anderung die urspriingli-
che Festsetzung in eine Wasserflache ,Alter Auckanal” geandert.

Bei der Gestaltung des Lesumufer am Liegeplatz des Schulschiffs wurden hydraulische
Elemente (wasserundurchléssiges Deckwerk, Rigole mit Entwésserungsklappen sowie
eine Ableitméglichkeit des ggf. kehlenwasserstoffhaltigen Wassers in die Schmutzwas-
serkanalisation) errichtet, die auch fiir die SIcherung des Kohienwasserstoﬁschadens ge-
nutzt werden. : :

Auch aufderhalb der gesondert gekennzeichneten Flache sind erhphte Schadstoffgehalte
im Boden nicht auszuschlieen. Die Untersuchungen ergaben u. a. kritische Werte fur
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle..

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

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

C9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Nachrichtliche Ubernahmen
Denkmalschutz

Im Plangeltungsbereich der 1. Anderung befindet sich ein unter Denkmalschutz stehen-'
der Speicher der ehemaligen Lange-Werft. Der Denkmalschutzstatus wurde nachrlchtllch
in die 1. Anderung bernommen. :

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

Der denkmalgeschiifzte Speicher selbst, der iber weite Teile seiner Bestandszeit als
* Funktionsgebdude eingebaut und kaum wahrnehmbar war, bleibt weiterhin freigestellt
und bekommt im Vergleich zu der als denkmalvertréglich erachteten stédtebaulichen Fi-
gur des bisherigen Haven Hoévt einen ihn umgebenden, raumbildenden. Rahmen aus
giebelstdndigen neuen Quartiershdusern hinter der zukiinftigen Deichlinie, deren Fassa-
dengestaltung aus den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer abgelei-
- tet wurde. Der freistehende alte Speicher mit vorgelagerter groBer Platzflache bleibt wei-
terhin ein wichtiger Bestandteil der Maritimen Meile, die sich ber die Hafenbrlcke nach
Alt-Vegesack fortsetzt. Die guartiersinterne ErschlieRung des neuen Stadtquartiers fihrt
auf den denkmalgeschiitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst keine dem Stadt-
grundriss Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehung entlang der Strafle ,Zum
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Alten Speichér“ bildet dementsprechend einen weiteren Ausbiick nach historischem Ver-
bild auf das Schulschiff Deutschland.

In Abwagung der denkmalschutzrechtlichen Belange und in Abstimmung zwischen dem
Landesamt fiir Denkmalpflege und den Architekten des Siegerentwurfs sowie den Pro-
jektentwicklern wurde eine Drehung des Baukérpers nach Nordwesten vereinbart.
Dadurch soll die Silhcuette des Alten Speichers mdglichst frei erkennbar bleiben.. Als
besonders wichtig wurde dabei die Perspektive aus Alt-Vegesack bewertet. Um die Sil-
houette des Speichers in dieser Blickrichtung lesbar zu machen, soll im Hintergrund des
~ Speichers nur ein schmaler Bereich des Packhauses sichtbar sein. Die Grundrissfléche

" des Baufeldes MU 1.6 wurde daher derart angepasst, dass die Giebelseite des ,Pack-
hauses” neben dem Speicher erscheint, Auf diese Weise soll die Wahrnehmbarkeit und
Wirkung des Denkmals gestarkt werden und gleichzeitig die stédtebauliche Dominante
des Packhauses im Rahmen des Siegerentwurfs erhalten bleiben.

Hochwasserschutz

Der sUdwestliche Teil des Plangebiets liegt in einem festgesetzten hochwassergeféhrde-
ten Gebiet gemén der Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-HwGebV", die'im
September 2017 in Kraft getreten ist. Das festgesetzte hochwassergefihrdete Gebiet
sowie die bestehende Hochwasserschutzlinie werden geméafn dem
§ @ Abs. 6a BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Obernommen.

Im Rahmen der Aufsteliung von Bauleitpldnen sind gemaR § 1 Abs, 6 Nr, 12 Baugesetz-
bhuch die Belange des Hochwasserschutzes zu ber{icksichtigen und in die Abwigung
nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen. Nach dem § 78 Abs. 3 WHG hat die Gemeinde in
... festgesetzten Uberschwemmungsgebieten {(....) bei der Aufsteliung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebifele, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34
des Baugeseizbuches zu beurteilen sind, in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 des Bau-
gesetzbuches inshesondere zu beriicksichtigen. -

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberfieger und Unterfieger,
2. die Vermeidung einer Beeintréchtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichfung von Bauvorhaben.”

Im § 4 der HWGEDBV ,Ver- und Gebote" wird auf den § 78 Absatz 1 — 4 verwiesen, in dem
die Nichtzul&ssigkeit und die ausnahmsweise Zuldssigkeit von baulichen Anlagen in den
Uberschwemmungsgebieten geregelt wird.

4 Verordnung Ober hochwassergefahrdete Gebiete im tidebeeinflussten Einzugshereich der Weser, der
Lesum und der Ochtum in der Stadtgemeinde Bremen {Hochwassergebietsverordnung Weser — Weser-
HwGebV}
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Abbildung 8: Auss;chnitt aus dem Lageplan ,Uberschwemrmungsgebiet der Lesum im Bereich der Stadtge-
meinde Bremen, (Quelle: Freie Hansestadt Bremen, SUBV, Referat 32 Wasserwirtschaft/Hochwasser-
schutz Stand:22.01.2018} : -

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

Auf der Grundlage des Generalplanes Kiistenschutz erfolgen derzeit durch den Bremi-
schen Deichverband am rechten Weserufer die Planungen zur Erhéhung und Ertlichti-
-gung der bestehenden Hochwasserschutzanlagen und Ergdnzung der &ffentlichen Hoch-
wasserschutzlinie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Derzeit wird der Hochwas-
serschutz sowohl (iber 6ffentliche als auch private Hochwasserschutzaniagen gewahr-
leistet. Sdlich der geplanten &ffentlichen Hochwasserschutzlinie verlduft um den noérdli-
chen Baukdrper (Baufeld B) des ehemaligen Einkaufszentrums ,Haven Hoovt" derzeit
noch eine private Hochwasserschutzanlage.

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

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

Auf der Innenseite der geplanten Hochwasserschutzlinie wird im MU 1 entlang der Hoch-
wasserschutzlinie ein 5 Meter breiter Streifen als Hochwasserschutzanlage gewidmet
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und dient zuklnftig als Deichverteidigungsweg. Weiterhin soll diese Flache ein Gehrecht
{Nr. 3) zugunsten der Allgemeinheit beinhaiten, um fir die Offentlichkeit begehbar und
nutzbar zu bleiben. Des Weiteren wurde ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstréger
festgesetzt, da nicht ausgeschiossen werden kann, dass unterirdische Leitungen durch
diese Flache verlaufen. Die allgemeine Unterhaltung sowie die Verkehrssacherungspﬂlcht
der Fldche verbleiben beim privaten Eigentimer. :

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

Hinweise _
Baum- und Artenschutz

Die Baumschutzverordnung ist ebenfalls zuU berucksmh’ugen und es erfolgt ein Hinweis
hierauf auf der Planzeichnung. '

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

Kampfmittel

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

Bodendenkmalschutz

Des Weiteren erfalgt ein Hinweis auf mégliche archéologische Funde. Im Plangebiet ist

das Vorhandensein archdologischer. Bodenfundstellen nicht auszuschlieRen. Bei Erdar-

~ beiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Lan-
desarchiologie erforderlich.

Bodenschutz

Aufgrund der Bodenkontaminationen erfalgt ein Hinweis, dass wahrend der Aushub- und
Baumafinahmen ein Bodengutachter die Arbeiten beglelten rmuss, fiir den FaII dass ggf.
in dle kontaminierten Bdden eingegriffen wird.

Cc10 Ver-und Entsorgung

Aufgrund der im Plangebiet bereits bestehenden Nutzungen sind die Bestandgebéude
an die bestehende Ver- und Entsorgung innerhalb der Strafte ,Zum Alfen Speicher” an-
geschlossen. Da diese Strale bislang noch nicht dffentlich gewidmet wurde, missen
auch die innerhalb der Strale liegenden bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen
noch endgliltig hergestellt und der Stadtgemeinde Ubergeben werden. Entsprechende
Abstimmungen wurden bereits gefilhrt und sind fristgebunden im Laufe des weiteren Ver-
fahrens abzuschlieRen. Fiir die Leitungstriger wurde ein Leltungsrecht im MU 1 festge-
setzt,

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

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

Durch die neu geplante bzw. festgesetzte Hochwasserschutzlinie entstehen diverse
Deichkreuzungen mit dem vorhandenen &ffentlichen Kanalnetz, Kanalanlagen, die auf-
grund der Neuausrichtung der Baufelder B und C nicht mehr benétigt werden; werden
zuriickgebaut. Deichkreuzungen sind auf ein Minimum zu reduzieren. FUr alle zukiinftig
bendtigen Deichkreuzungen sind entsprechende Deichkreuzungsgenehmigungen einzu-
holen und die Bestandsleitungen sind auf eine doppelte Deichsicherheit aufzurlisten.

Die Abfallbeseitigung ist konventionell, im Bereich des MU 1 mit Durchfahrt eines Mull-
fahrzeuges durch die geplante private AnliegerstraiRe, geplant. Die entsprechende Be-
lastbarkeit der Kellerdecke unter der Privatstrale wird durch zusitzliche bauliche MaR-
nahmen sichergestellt. Die Mullbehalter sollen groftenteils in den Gebiuden unterge-
bracht werden. Am Abfuhrtag werden diese an die private ErschlieBungsstralle bzw. an.
die tffentliche Stralle gestellt. Hierfdr sind im Rahmen der nachfolgenden Projektplanung
entsprechenden Fliachen vorzusehen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird auch die Zugénglichkeit und Befahr-
harkeit durch Feuerwehrfahrzeuge geprift. Die Platzbedarfe innerhalb der éffentlichen
Verkehrsflachen und der privaten ErschlieBungswege sind daflr ausreichend bemessen.

C11 Kampfmittel

Die bisherige Luftbildauswertung hat keine Anhaltpunkte fur das Vorhandenseiq von
Bombenblindgangern/Kampimitteln ergeben. Es erfolgt in der Planurkunde der 1. Ande-
rung ein Hinweis, dass nicht immer auszuschlielen ist, dass Einzelfunde auftreten kan-
nen. ' ,

D Umweltbericht

D1 Inhalt und Ziele des Bebauungspladnes

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

Ziel des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Neuordnung des Areals um das ehe-
malige Einkaufszentrum ,Haven Hoovt*. Der sildwestlich angrenzende Bereich bis zur
Lesumn wird aufgrund des planungsrechtlichen Erfordernisses zur Regelung der Einzel-
handelsnutzung in den Anderungsbereich einbezogen. Das Plangebiet ist bisher durch
die zwei groRen Gebdudekomplexe des Einkaufszentrums gepréagt.

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

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

Mit der Festsetzung der Geschossigkeiten, Gebdudehéhen und der Grundflachenzahl
wird das Ma@} der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Die Festlegung von Bau-
. grenzen definiert die zulassigen Uberbaubaren Flachen. Die Grundfldchenzahl wird im
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Rahmen der 1. Anderung aus dem Uféprungsbebauungsplan (ibernommen. Die Durch-
lassigkeit des Gebietes wird durch die Festsetzung von Gehrechten fiir die Allgemeinheit
gesichert.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stédtebaulichen Crdnung im Rahmen
einer Neustrukturierung und Revitalisiering des Haven Hddvf—Afea!s und der siidlich an-
grenzenden Areale unter Beriicksichtigung folgender Rahmenbedingungen:

. Berlicksichtigung der Belange des Generalplanes Kistenschutz, d.h. Herstel-
lung eines 6ffentlichen Hochwasserschutzes {HWS) in Ubernahme und Er-
tuchtigung des privaten HWS-Bestandes im Bereich des ehemaligen Ein-
kaufszentrums ,Haven Hodvt",

. Stadtebauliche Neuordnung der Baufelder B + C einschliellich des Umfeldes
auf Grundiage des Ergebnisses eines vorausge]aufenen konkurrierenden Ver-
fahrens zur Entwurfsqualifizierung

. Schaffung von zusétzlichem Wohnraum ulnter anteillger Berilcksichtigung der
ortlichen Wohnraumférderung _
. Konzentration und nachhaltige Sicherung der Elnzelhandelsnutzung mit brei-

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

] Qualifizierte Priifung und Entwwklung der umgebenden offentlichen Raumge-
staltung
. o Sicherung der Planungsziele und einer zeitlich-qualitativ mtegralen Entwick-

lung mittels eines stddtebaulichen Vertrages mit der Eigentiimerin/Investorin.

Insgesamt sofl durch die Neustrukturierung die Ortsmitte von Vegesack wieder an Attrak-
tivitat gewinnen und die Versorgungslage fur die Bewohner der Umgebung fir die Zukunft
gesichert werden.

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

im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Umweltbereiche mit ihren ent-
sprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die Festsetzungen des
Bebauungsplians berlihrt sind.

D2 Darstellung der fiir das Vorhaben relevanten, in einschldgigen Fachgeset-
zen und -plinen festgelegten Ziele des Umweltsc:hutzes und ihrer Beriick-
sichiigung bei der Planaufstellung

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse zu berlicksichtigen.

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

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

" GemdaR § 50 BimSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die filr
gine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadli-
che Umweltwirkungen auf die ausschliellich ader liberwiegend dem Wohnen dienenden
Gehiete sowie auf sonstige schutzbedurftlge Gebiete soweit wie méglich vermieden wer-
den.

Die Vorgabgh des §50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes werden bei der Aufstel-
lung der 1. Anderung berlicksichtigt.

Landschaftsprogramm Bremen 2015 (Lapro 2015)

Das Landschaftsprogramm Bremen wurde 2015 von der Blrgerschaft beschlossen Das
Landschaftsprogramm ist wie folgt aufgebaut;

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

eintrédchtigungen und Geféhrdungen von Natur und Landschaft,

. Darstellung der fiir den Planungsraum konkretisierten Ziele des Nafurschufzes
und der Landschafispfiege,

. Darstellung der Mallnahmen zur Verwirklichung der Ziele fiir die biologische Viel-
falt, die nachhaltige Nutzbarkeit der natiirlichen Ressourcen und den Erhiolungswert der
Landschaft und der Freiréume in der Stadt.“®

Die Aussagen, Ziele und-Malknahmen des Landschaftsprogramms sind bei der Aufstel-
lung der 1. Anderung zu ber{icksichtigen. Das Landschaftsprogramm formuliert fir das
Plangebiet keine gesanderten Zicle oder Maf&nahmenkonzepte :

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

Im Plan1 ,Ziel- und Maiinahmenkonzept® wird das Plangebiet dem Bereich allgemeiner
Bedeutung zugeordnet und auf der Grundlage der Darstellungen des Fléchennutzungs-
planes der Kategerie Zenfrumsbebauung, Gemeinbedarf und Sonderbaufidchen mit ge-
werbfichem Schwerpunkf zugeordnet, : '

+n den Bereichen aflgemeiner Bedeutung gift zundchst die Zielkategorie UN (Umweltge-
rechte Nutzung). Die gemal3 dem Flachennutzungsplan zuldssigen Nufzungen genief3en
grundsétziich Vorrang, sollen aber umweltgerecht, d. h. auch unter Beriicksichtigung der
aflgemeinen Ziele des Landschaftsprogramms erfolgen. Diese aflgemeinen Ziele sind
textiich in Kapitel 4.4.29 den jewe}'ﬁgen Naturrdumen und Siediungsstruktirtypen zige-
ordnet. Durch deren Darsteflung in Plan 1 lassen sich die Ziele auch rdumfich grob zu-
ordnen“.1®

" Diese Ziele lassen sich im Rahmen der 1. Anderung aufgrund der bestehenden kontami-
nierten Boden nicht vollsténdig umsetzen. MaRnahmen zur Verbesserung der Gringe-
staitung im Plangebietes werden im Umweltbericht dargelegt.

In der Textkarte 5.3-1 Hinweise fUr die Bauleitplanung® wird entlang der Lesum bis in
den Plangeltungsbereich hinein auf den Erhalt und die Entwicklung tiberdrtlicher Griin-
verbindungen hingewiesen. '

15 Landschaftsprogramm Bremen 2015, Teil Stadtgemeinde Bremen, Texthand, Seite 12
18 Landschaftsprogramm Bremen 2015, Teil Stadtgemeinde Bremen, Textband, Seite 226
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Natura 2000 — Gebiete und weitere Natursch utzgebiéte

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

Auf der gegeniberliegenden Seite der Lesum liegt das Naturschutzgebiet ,Werderland®. -
Die Zielsetzungen der Naturschutzgebietsverordnung werden durch die 1. Anderung
nicht beeintrichtigt.

D3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

D 3.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser,
Klima/Luft) sowie Auswirkungen auf Landschaftshild und Erholungsfunk-
tion einschlieBlich Vermeidung und Ausgieich

Biotoptypen/Pflanzen

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungshbereich, der fast vollstandig bebaut
und Gberformt ist. Die dkologische Wertigkeit ist als gefing zu bezeichnen. Es sind
keine Biotopstrukturen vorhanden, die beeintrichtigt werden konnten. In-der Karte A
JAtterr und Biotope-Bestand, Bewertung und Konflikianalyse® des Landschaftspro-
gramms Bremen ist das Plangebiet als Fiache mit sehr hohem Versiegelungsgrad (uber
80%) gekennzeichnet'’. :

Im Plangebiet befinden sich nur wenige Baume sowie Gehélze, diese sollen allerdings
im Rahmen der 1. Anderung erhalten bleiben. Die Festsetzung aller Bestandbdume ist
aber hinsichtlich einer gewiinschten Neugestaltung der als 6ffentlich festgesetzten Fla-
chen nicht sinnvoll. Im Bereich der geplanten offentlichen Hochwasserschutzwand sollen
innerhalb der FuRgangerzone Vormauerungen, mdgfichst als offene Pflanzbeete, eine
Auflockerung der steinernen Gestaltung im Vorfeld der Deichlinie bewirken. FOr die
Pflanzbeete ist ein Antrag auf wasserrechthche Genehmlgung bei der Wasserbehdrde
" einzureichen.

Emige Teilbereiche der Décher des heutigen Einkaufszentrums sind begriint. Diese
Dachbegriinung wird durch eine Erhaltungsfestsetzung langfristig gesichert.

Vorkommen gefahrdeter Tierarten

Aufgrund der langjahrigen anthropogenen Nutzung des Plangebietes werden zunédchst
grundsatzlich keine Tierlebensrdume beeintrachtigt. Im Gebdudeteil B, dem néardlichen
Baukérper des ehemaligen Einkaufszentrums Haven Haévt, befindet sich augenschein-
lich im Dachbereich, der in Richtung des Museumshafens Vegesack orientiert ist, Nester
der streng geschutzten Mehlschwalbe. Ein Abriss des Gebiudes ist nur aulerhalb der
Brutzeit von Ende April bis Ende August zuldssig. Die Vorgaben des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetzes sind in diesem Zusammenhang zu berticksichtigen.

FiIr die im Rahmen des geplanten Abrisses zu zerstorenden Nester sind in Abstimmung
mit der Naturschutzbehdrde geeignete Ersatzmalnahmen durch den Verursacher zu ver-
anlassen, z.B. Ersatznistkdsten im Plangebiet oder in der Umgebung. Das Erfordernis
zur Schaffung von Ersatzmafnahmen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hérde wird im stiddtebaulichen Vertrag zusétzlich gesichert.

Es finden sich im Plangebiet Végel des Siedlungsbereiches, die nur wahrend der Bau-
phase eine Beeintrachtigung erfahren. Sie kéinnen jedoch auf die &ffentlichen Granfla-
cHen in der Umgebung (u.a. ,0Oase" an der Friedrich-Klippert-Stralle und Aue) auswei-
chen. .

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

Boden und Flache

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

Die Auffillungen weisen eine Machtigkeit von mehreren Metern auf. Diese bestehen ge-
mé0 eines Bodengutachtens, das in friiheren Jahren erstelit worden ist, vorwiegend aus
Sand®®, Unter den Auffillungen stehen Ton-, Torf- und Sandschichten an und ab einer
Tiefe von 2 m — 7 m unter Normal Null befindet sich eine Schicht aus Lauenburger Ton.

" Die Btden im Plangebiet sind fast vollstiandig bebaut und versiegelt. Eine Teilfliche in-
mitten des Plangebietes liegt brach. In der Karte B Boden und Relief des Landschafts-
programmes Bremen ist das Plangebiet als Fldche mit sehr hoher Versiegelung gekenn--
zeichnet. Gemal} der Karte B verlduft durch das Plangebiet die Geestkante.

Aufgrund der industriellen und gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurden im Rah-
men der Erstellung des Ursprungsbebauungsplanes 1218 Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt. Gemal der Begriindung des Ursprungshebauungsplan wurden in den Auffillun-
gen im Plangebiet erhdhte Schadstoffgehalte festgestelit. :

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

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

Der Ursprungsbebauungsplan 1218 sowie das dazugehbrige Beiblatt haben zum Um-
gang mit den kontaminierten Fléchen entsprechende Mallnahmen getroffen. Diese MaR-
nahmen werden in die 1. Anderung abernommen. :

Der bisher zuléssige Versiegelungsgrad wird in der 1. Anderung Gbernommen. Eine Ent-
siegelung von Boéden ist aufgrund der vorhandenen Bodenkontaminationen kaum még-
lich und auch nicht vorgesehen. Das Potenzial der Wiedernutzbarmachung seoll dement-
sprechend moglichst effizient aufgegriffen werden, um auf der Flache ein nutzungsge-
mischtes Quartier zu errichten. -

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

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

Sudlich des Plangebietes fiieRen die Lesum und die Weser..Im Plangebiet selbst befin-
den sich keine natlrlichen Oberfidchengewisser mehr. Die vor der industriellen Entwick-
lung durch das Plangebiet verlaufende Schénebecker Aue fliefit heute im nérdlichen

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

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

Es kommt somit im Grofteil des Plangebietes weiterhin kaum zu einer wesentlichen
Grundwasserneubildung. Fir eine Flache im Osten des Plangebietes an der Stra3e Kant-
jespad, wird im Rahmen der 1. Anderung die-Festsetzung ,Private Parkanlage® aus dem
Ursprungshebauungsplan tbernommen. Diese wird auch zukunftig nicht versiegeit.

In der 1. Anderung wird das bisher festgesetzte ,Abwasserbehandiungsbecken in eine
Wasserflache ,Alter Auekanal” gedndert. Im Ursprungsbebatungsplan war dieses Was-
serbecken als Fliche fiir die- Abwasserbeseitigung ,Abwasserbehandlungsbecken® fir
die kontaminierten Bodenbereiche festgesetzt worden. Das Wasserbecken dient aller-
dings nur als Absetzanlage (,Schénungsteich®) fir die Sickerwassereinleitung, indem die
Wisser zuvor (iber einen Olabscheider geleitet werden. Im Rahmen des Konzepts zum
Umgang mit der eingekapselten Kontamination wird dies seit Jahren ohne Schadensfall
betrieben. Die urspringliche Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung mit
der Bezeichnung ,Abwasserbehandlungsbecken” ist in Abstimmung mit der Boden-
schutzbehdrde nicht erforderlich. Das tffentliche Entwasserungsnetz fir Niederschlags-
wasser erfordert ein ,Abwasserbehandlungsbecken” nicht, so dass das Wasserbecken
in der 1. Anderung als Wasserﬂache JAlter Auekanal” festgesetzt wird.

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

Klima/Luft

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

Fir den Oberlauf der Schanebecker Aue nordlich des Vegesacker Bahnhofes ist in der
- Karte D Klima/Luft des Landschaftsprogramms einé Kaftluftstromung mit bergeordneter
Bedeutung ausgewiesen, Durch die 1. Anderung wird diese Kaltiuftleitbahn nicht bee|n~
trachtigt,

Es ist geplant, die gréferen Bestandsh&ume weitestgehend zu erhalten. Diese Baume
setzen kleine Auflockerungspunkte ins Quartier und tragen ein wenig zu einer Verbesse-
rung des Kleinklimas bei. Im Rahmen einer Neugestaltung der &ffentlichen Freiflachen
solliten zusatzliche Standorte fir Baumanpflanzungen Berlicksichtigung finden. Diese

1% ygl. https://iwww.bremer-schweiz. de!themeniqeestrandbaeche!schoenebecker aue/, abgeru-
fen am 16.10.2018 :
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kdnnen im Rahmen der Bauleitplanung zugunsten einer spéateren Gestaltungsplanung
nach nicht detailliert festgesetzt werden,

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

O_rt_sbild- und Landschaftshild, Erholungsfunkfion

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

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

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

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

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

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

Somit wird die im Plan 2 des Landschaftsprogramms Bremen 2015 formulierte Zielrich-
tung, die ortsteilibergreifenden Grinverbindungen und Erholungswege zu sichern und
zu pfiegen, berlcksichtigt. Auf Grund der verhesserten Durchgéngigkeit, die durch das
neue Quartier geschaffen wird, kann zukinftig auch die im Plan 2 dargestelite Griinver-
bindung entlang der Schénebecker Aue nérdlich des Bahnhofsvorplatzes besser erreicht
werden.

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

Eingriffsvermeidung und -minderung

~ Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 wird im Sinne des §1a BauGB aufgestellt,
- wonach mit ... Grund und Boden ... sparsam und schonend umgegangen werden (soll);
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dabei zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nut-
zungen die Méglichkeiten der Entwickiung der Gemeinde inshesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Manahmen zur Innen-
entwickiung zu nufzen sind...".

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

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

Aufgrund der heute schon vorhandenen stadtebaulichen Versiegelung und Dichte erfolgt
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes kein Eingriff im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB. Der rechtskriftige Bebauungsplan l8sst heute bereits eine vollstén-
dige Versiegelung der bisher festgesetzten Kerngebiete mit der Festsetzung einer Grund-
flachenzahl von 1,0 zu.

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

Die Im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte .Private Parkanlage® an der Stralle Kant-
jespad wird in der 1. Anderung Gbernommen. Die wenigen vorhandenen Grinstrukturen
werden somit langfristig gesichert und geben Ankerpunkte fir eine neue Gestaltung der
offentlichen Raume, und stltzen zunachst die bestehenden kleinklimatischen Verhalt-
hisse.-

Kompensationsbestimmungen (Ausgleich)

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

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

Es kommt durch die 1. Anderung nicht zu einem Elngrlff in die Leistungs- und Funktlons-
fahigkeit des Naturhaushaites und in der Folge sind AusglelchsmaSnahmen nicht erfor-
derlich.

Im Ursprungsbebauungsplan wurden folgende Kompensationsma&néhmen festgesetzt:

s Herstellung einer &ffentlichen Grlinanlage stdlich der Friedrich-Klippert-StralRe
“und Begriinung der Fassade des Emkaufszentrums in Richtung der nérdlich an-
grenzenden Grinanlage
« Pflanzen von Straenbdume in der Stralle ,Zum Alten Speicher.
s ~ Dachbegrinung

Die 6ffentliche Grunfldche ist in Form der sogenannten ,Oase" hergestelit worden. Die
nordliche Fassade in Richtung der 6ffentlichen Grlinfliche wurde in Form einer Hecken-
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und Stréucherstruktur begrtint und wird im Rahmen der 1. Anderung zum Erhailt festge-
setzt. Die Stralenbdume wurden entlang der Strale ,Zum Alten Speicher* ebenfalls ge-
pflanzt und werden im Zuge der 1. Anderung zum Erhalt festgesetzt.

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

Es sind artenschutzrechtllche Kompensatlonsmarsnahmen in Form von Ersatznlstkéisten
fur die Mehlschwalben im Plangebiet bzw. in der Umgebung in Abstlmmung mif der un-
teren Naturschutzbehirde erforderlich.

D 3. 2 Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Nérdlich des Plangebietes hefindet sich die Friedrich- Klippert-Siralie sowie der Vege-
sacker Bahnhof und der Busbahnhaf. Der verbleibende Teil des Einkaufszentrums (Bau-
teil D) sowie das Plangebiet werden tiber die Stralle ,Zum Alten Speicher” erschlossen.
Die von diesen Stralken sowie den geplanten und bestehenden Stellplatz- bzw. Park-
platzanlagen ausgehenden Larmimmissionen sind im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens zu berucksrchtlgen .

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

Zusatzlich kénnen im Rahmen der Abwégung die Immlssmnsgrenzwerte der 18. Bim-
SchV-Verkehrslarmschutzverordnung herangezogen werden.

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

und MI-Gebiete (tags 64 dB{A)/nachts 59 dB(A)) herangezogen '

Die Larmkarte fir die Stadtgemeinde Bremen zeigt bej einer 24 stindigen Betrachtung
des Verkehrs im Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-StraRe/Zum Alten Speicher Beur-
teilungspegel von Giber 60 dB(A) im nérdlichen Plangebiet sowie Beurteilungspegel von
tber 60.dB(A) entlang der Strale ,Zum Alten Speicher”.

Bei der Betrachtung der néchtlichen Beurteilungspeg"el im nérdlichen Plangebiet und ent-
lang der Strale ,,Zum Alten Speicher” liegen d|ese bei [Jber 50 dB(A)
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Abbildung 9: LarmKarten fir das Pfangeblet mit Beuneilungspegel fiir 24 Stunden Verkehr und Verkehr
Nacht {Quelle: Freie Hansestadt Bremen, 2018, hitp://adii.geo.bremen.de/api/laem)
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Im Rahmen der 1. Anderung soll das Wohnen aufgrund der Larmimmissionen, die vom
Strallenverkehrslarm ausgehen, in den Erdgeschossen entlang der Stralien ausge-
schlossen werden. Im Norden des Plangebietes ist im Baufeld 1, das am nachsten am
Kreuzungsbereich Friedrich-Klippert-Straie/Zum Alten Speicher liegt, eine Wohnnut-
zung nur zu einem geringen Anteil in den oberen Geschossen moglich, aber in der aktu-
ellen stadtebaulichen Realisierungskonzeption nicht vorgesehen. Zum Schutz der Wohn-
bevolkerung vor Larmimmissionen werden die Larmfestsetzungen aus der Verwaltungs-
vereinbarung Larm, die zwischen dem Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr und der
Senatorin far Wlssenschaft Gesundheit und Verbraucherschutz geschlossen warden ist,
in die 1. Anderung Ubernommen

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

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

Auf der gegenUberliegenden Seite der Weser in einer Entfernung von rund 400 m befin-
det sich mit der Schiffswerft Abeking & Rasmussen eine weitere Larmquelie mit mégli-
. chen Auswirkungen auf das Plangebiet. Diese wurden im Rahmen der 1. Anderung in
einer schalltechnischen Stellungnahme untersucht. Der Gutachter kommt zum Ergebnis,
dass es nicht zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung in dem neuen Wohnquartier
{Urbanes Gebiet MU 1) kommen wird. Die abgeschitzten Teilbeurteilungspegel der Werft
liegen mit 52,7 db{A) tags unter dem Immissionsrichtwert der TA-Larm von 63 dB(A) und
mit 38,3 dB(A) nachts unter den Richtwerten der TA-L&rm von 45 dB(A). Es sind gesunde
Wohnverhditnisse in dem geplanten Stadtquartier méglich. Weitere Details sind der
schalltechnischen Stellungnahme zu entnehmen.

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

Im Teilgebiet MU 5 befindet sich der Verwaltungssitz der Fr. Lirssen-Werft GmbH & Co.
KG. Flr das Flurstiick 330/39, auf-dem sich der Verwaltungssitz befindet, ist zugunsten
des Unternehmens eine Grunddienstbarkeit (Uberwegungsrechte) eingetragen. Im Falle

giner betrieblichen Ausnahmesituation hat das Unternehmen das Recht, das Fiurstiick
fur ,Werftbetriebszwecke" (u.a. zur Ausriistung von Schiffen der Werft) zu nutzen. Grund-
lage hierfar ist eine vertragliche Vereinbarung aus dem Jahr 1894 zwischen der Stadt
und der ELB Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH bzw. der Liirssen Maritime Be-
teiligungen KG. Solite der Fall einer betrieblichen Ausnahmesituation eintreten und das
Flurstiick doch zum Ausristen eines Schiffes genutzt werden, ist von einem seltenen
Ereignis im Sinne des TA-Ldrm auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten werden und es nicht zu erheblichen Beein-
trachtigungen der schutzwlirdigen Nutzungen im Urbanen Gebiet kommen wird. '

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

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

. Zur Verminderung der Larm- und Geruchsbeléstigung dirfen Schiffs- und Boots-
motoren grundsaizlich nur zum Ein- und Auslaufen respektive zum Manévrieren im Hafen
benutzt werden. Das Man&vrieren im Hafen ist auf das zum An- und Ablegen notwendige
Malk zu beschréinken. Notwendige Ausnahmen smd nur nach vorherlger Gestattung
durch die Hafenmelsterm zuldssig.

. Notwendige Arbeiten zur Instandhaltung und Reparatur an den Wasserfahrzeu-
gen sind gestattet, sofern diese nur mit geringen Larm-, Staub- und Geruchsbelédstigun-.
gen fur die Obrigen Hafennutzer und die Anwohner verbunden sind. Larm-, staub- und
geruchsintensive Arbeiten dirfen wdhrend der Ruhezeiten, lnsbesondere zwischen
22:00 Ubr und 07:00 Uhr, nicht ausgeflihrt werden.

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

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

Im Ergebnis ist daven auszugehen dass aufgrund der geringen Haufigkeit dieser Veran-
staltungen keine erheblichen Beemtrachtlgungen der schutzwurdlgen Nutzungen zZU er-
warten sind.

D 3.3 Auswirkungen durch Altlasten

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

Fur den gesicherten Bere:ch wird ein dauerhaftes Monitoring durchgefiihrt, das die tech-

nische Uberwachung und Wartung der Sicherungseinrichtungen sowie die gutachterliche
Begleitung umfasst. Baumaflnahmen in der gesondert gekennzeichneten Flédche sind im

Voifeld mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen, damit die Slcherungselnrlchtungen

ausreichend beriicksichtigt werden.

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

21 Hafenordnung, Vegesacker Hafen, Wirtschaftsférderung Bremen GmbH, 2011, abgerufen auf
der Internetseite: htips:/fiwww.charterkontor-vegesack.defimages/Hafenordnung_Vege-
sack_2016.pdf :
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D 3.4 Auswirkungen auf Ku]turguter und sonstige Sachgiiter

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

Gegeniber dem historischen Speicher soll ein 2 bzw. 8-geschossiges Gebaude, das so-
genannte ,Logger- und Packhaus” enistehen. Das westliche 2-geschossige ,Logger-
haus” vermittelt stadtebaulich zwischen dem ,Packhaus” und dem histqrischen Speicher.

Der denkmalgeschiitzte Speicher selbst, der Uber weite Teile seiner Bestandszeit als
Funktionsgebdude eingebaut und kaum wahrnehmbar 'war, bleibt weiterhin freigestellt
und-bekommt im Vergleich zu der ais denkmalvertriglich im Planfestsetzungsgebiet er-
achteten stadiebaulichen Figur des bisherigen Haven Hdgvt einen ihn umgebenden,
raumbildenden Rahmen aus den giebelstandigen neuen Quartiershiusern, deren Fas-
sadengestaltung aus den historischen Backsteinbauten und der alten Hafenmauer ahge-
- leitet wurde. Der freistehende alte Speicher mit vorgelagerter groBer Platzflache bleibt
weiterhin ein wichtiger Bestandteil den Beginn der Maritimen Meile, die sich (ber die
Hafenbrlcke nach Alt Vegesack fortsetzt. Die quartiersinterne Erschlieung des neuen
Stadtquartiers fihrt auf den denkmalgeschitzten Speicher zu, formuliert aber bewusst
keine dem Stadtgrundriss Vegesacks fremde Axialitat ein. Die Sichtbeziehungen entlang
der Stralle ,Zum Alten Speicher” bildet dementsprechend einen weiteren Ausblick nach
Vorbild der Vegesacker Sichtachsen auf das Schulschiff Deutschland.

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

D 3.5 Wechselwirkung zwischen den Schutzglitern

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

D 3.6 Auswirkungen durch Unfélle und Katastrophen

Durch die 1. Anderung werden keine Varhaben vorbere'itet, die zu schweren Unféllen
fthren kénnen. In den Urbanen Gebieten und im sonstigen Sondergebiet wird eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Kultur entstehen. ‘

Einige Bereiche des Plangebietes (MU 2 bis MU 6) befinden sich in einem festgesetzten
hochwassergefahrdeten Gebiet, so dass bei Sturmfluten dieser Bereich Uberschwemmt
wird. Vor diesem Hintergrund wurde das Wohnen in diesen Bereichen ausgeschlossen.
Die Bestandsgebéude sind durch bauliche MaRhahmen vor Hochwasser geschitzt. Im
‘hochwassergefdhrdeten Gebiet wird lediglich im MU & eine Erweiterungsoption des be-
stehenden Verwaltungssitzes der Firma Lirssen durch die Festsetzung eines grollen
Baufensters ermdglicht. Das Baufenster wurde aus dem Ursprungsbebauungspian tiber-
nommen. Die zuklnflige Bebauung muss hochwasserangepasst sein und den Anforde-
rungen des § 78 des Wasserhaushaltsgesetzes entsprechen. '
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D4 Prognose iiber die Entwicklung des 'Umweltzusta.ndes des Plangebietes
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante®) und anderweitige Pla-
nungsmoghchkelten :

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

Die ,Nullvariante” hatte zufolge, dass sich an dem heutigen Bebauungszustand nichts
veréndern wirde und die zwei z.T. leergezogenen Gebaudekompiexe des Einkaufszent-
- rums weiterhin das Gehiet pragen und die angrenzende Umgebung vom Wasser ab-
schotten wlirden. '

Es bestand keine Alternative zur stédtebaulichen Neuordnung des Areals. Htte sich kein
Investor zur Revitalisierung des Areals gefunden, so wére langfristig in sehr zentraler
Lage ein stédtebaulicher Missstand in Form des geschlossenen bzw. untergenutzten Ein-
kaufzentrums verfestigt worden, dessen negative Auswwkungen sich auch auf das Um-
feid erstreckt hétten. :

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

D5 Verwendete Verfahren bei der Umweltprufu ng

Im Rahmen der Umweltprifung wurde auf das vorhandene Aitlastengutachten aus dem
Ursprungsbebauungsplan zurlickgegriffien. Des Weiteren sind die Aussagen -aus dem
Umweltbericht des Ursprungsbebauungsplanes eingeflossen. Aktuelle Aussagen zu den
Schutzgitern wurden u. a. aus dem Landschaftsprogramm Bremen 2015 Ubernommen.

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

D6 MaRnahmen zur Uberwachung

GemalR § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Uberwachen (Monitoring).
Ziel ist es, nicht vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
gegebenenfalls geeignete MalBnahmen zur Abhilfe zu ergreiferi. Es wird davon ausge-
gangen, dass im Rahmen der routineméRigen Uberwachung durch die zustindigen
Fachbehérden erhebliche, nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen er-
kannt werden und evil. notwendig werdende Gegenmalnahmen eingeleitet werden kén-
nen. - :

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

D7 Allgemeinverstindliche Zusah‘nmenfassung des Umweltberichtes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans 1218 werden die planungsrechtllichen Vo-
raussetzungen far die stadtebauliche Neuordnung des Haven Hodvt Areals geschaffen.

Das Plangebiet ist fast vollstindig bebaut und versiegelt. Die 1. Anderung Gbernimmt
die Versiegelungsquote aus der Ursprungsbhebauungsplanung, um in einem sehr stid-
tisch gepragten Bereich ein nutzungsgemischtes Quartier entwickeln und das vorhan-
denen Innenentwicklungspotential bestméglich nutzen zu kénnen. Die 1. Anderung hat
keine erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter. Ein Eingriff im Sinne
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des 1a Abs. 3 BauGB findet durch die 1. Anderung nicht statt. Es ist kein Kompensati-
onshedarf festzustellen.

Die vorhandenen Baume und Gehglzstrukturen im Plangebiet werden zum groRen Teil
zum Erhalt festgesetzt, somit langfristig gesichert und als Ankerpunkte fir eine Neuge-
staltung der &ffentlichen Fldchen gesichert. Durch die stadtebauliche Neuordnung wird
eine Flache sinnvoll wiedergenutzt und andere wertvolle Flachen im -Auenbereich ge-
schont. '

D8 Verwendete Literatur

o (utachten Uber Schadstoffbelastungen auf dem Geldnde der Lurssen-Werft'in
Bremen Vegesack, Limnologisches Institut Dr. Novak, 1989
« Altlastengutachien {Bestandsaufnahme ,Haven Haévt 2011, Titel: ,Olkontami-
nation mit Lage der Dichtwande, Entwésserungseinrichtungen und Schnittfilh-
rung" von Dr. Pirwitz, Umweltheratung} zum Ursprungsbebauungsplan
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan 1218, Freie Hansestadt Bremen
Larmkarten der Stadtgemeinde Bremen, Freie Hansestadt Bremen, 2018
Landschaftsprogramm Bremen (Teil ,Stadtgemeinde Bremen*), 2015
Schalltechnische Stellungnahmen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218,
accouplan — Ingenieurbure fiir Akustik, Schallschutz und Schwmgungstechnlk
Berlin, 28.11.2018

E Finanzielle Ausmrkungeanender-Prufung

Kosten der technlschen Infrastruktur

Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen noch kelne genauen Kostenangaben genannt werden. Es
sind jedoch bereits notwendige Malkhahmen im Bereich der ¢ffentlichen Stralenver-
kehrsfidchen zu erkennen. Der Betrachtungsraum bezieht sich dabei auch auf flankie-
rende Bereiche auRerhalb des Geltungsbereiches. -

Die genauen Kaosten und Kostenanteile werden nach Fertigstellung der nachfolgenden
Verkehrsplanung bzw. der Malnahmen fur den Hochwasserschutz (Planfeststellungs-
verfahren) ermittelt. Die Kostenilbernahmen zwischen FProjektentwicklerin / Eigentimerin
und Stadtgemeinde werden in folgenden Vertragswerken verbindlich vereinbart und ge-
sichert:

= einem stadtebaulichen Vertrag, verireten durch das Bauamt Bremen-Nord

¢ einem InfrastrUkturvertrag, vertreten durch das Amt fiir StraRen und Verkehr

+ einem ErschlieBungsvertrag, vertreten durch die Wirtschaftsférderung Bremen
Folgende Bereiche sind dabei zu identifizieren:
«  Offentliche Strake . Zum Alten Speicher*

Die Projektentwicklerin (bernimmt die Kosten fir die ErschiieBungs- und Umbau-

" mafinahmen innerhalb der Strafie ,Zum Alten Speicher”, die aus der Umsetzung der
1. Anderung des Bebauungsplanes 1218 resultieren. Hierzu gehoren insbesondere
die siedlungswasserwirtschaftlichen MalRnahmen, evil. Umlegungen sonstiger Un-
terfluranlagen sowie die veranderte Verkehrsfuhrung aufgrund der Anbindung der
privaten Erschlieungsstrale des neuen Stadtquartieres an die dffentlich geplanten
Verkehrsflachen. Kostentechnisch unberiicksichtigt bleibt eine Aufnahme der Fahr-
rad-Premiumroute in der StralRenbauplanung sowie deren Umsetzung. Auch steht
das offentliche Vorhaben zur Einrichtung einer Fahrradpremiumroute nicht im direk-
ten Zusammenhang mit den sogenannten flankierenden Mafnahmen auflerhalb des
Geitungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218.
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Die Details werden vertraglich zwischen der PrOJektentwmkIerm bzw. der Eigenti-
merin und der Wirtschaftsférderung Bremen als zustdndiger Unterhaitungstréager
verbindlich geregelt. Nach Fertigstellung der Anlagen sollen die 6ffentlichen Flachen
in den Zustdndigkeitshereich des Amts fur Straten und Verkehr Uibergeben und an-
schiiellend gewidmet werden. - :

«  Offentlicher Knotenpunkt ,Friedrich-Klippert-Strae” / ,,Zum Alten Speicher”

Die Projektentwicklerin / Eigentumerin iibernimmt die Kosten der notwendigen Um-

‘bau- bzw. Anpassungsmafnahmen, die aus der Umsetzung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 1218 resultieren. Hierzu geh&ren insbesondere die_MaRnahmen
zur Herstellung der Leistungsfihigkeit der Knotenpunkie sowie die Herstellung der
Parkpldtze fur mehrere Einsatzfahrzeuge der Polizei. Die planerische Grundlage bil-
det das Verkehrsgutachten. Die Details werden in einem Infrastrukturvertrag zwi-
schen der Projektentwicklerin / Eigentimerin und dem At fiir Straen und Verkehr
verbindlich geregelt. Die entsprechenden Ausbaugrenzen sind noch nicht abschlie-
Rend definiert.

Kosten flir den Hochwasserschutz

Die Kosten fiir die Erttichtigung der verhandenen, bislang privaten Hochwasserschutz-
wand im Rahmen der Umsetzung des Generalplanes Kilstenschutz werden von der
Stadtgemeinde Bremen getragen. Hierzu wird auf das in Vorbereitung befindiiche dies-
bezigliche Planfeststellungsverfahren hingewiesen. . '

Kostenibernahmen der Projektentwicklerin / Eigentimerin sind im Bereich der sffentliche
Flachen aufiendeichs der HWS-Wand vereinbart. -

Die Projektentwicklerin / Eigentimerin Ubernimmt die Kosten flr die Herstellung, Instand-
haltung und Unterhaltung der vorgesteliten Treppen- und Rampenanlagen sowie fur die
gestalterische Aufwertung der HWS-Wand. Die Details werden im stédtebaulichen Ver-
trag verbindlich geregeit. .

Gender-Priifung

Die stédtebauliche Neuordnung des Areals und die Entwicklung eines nutzungsgemisch-
. ten Quartieres richtet sich gleichermalen an Frauen und Manner. Durch die Planénde-
rung sind keine geschlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. :

Bremen,

Bauamt Bremen Nord
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 Amisgericht Bremen-Blumenthal Grundbuch von cronn Blalt1277 Bestondsverzeichnis

Laufende | Bishedge Bezekchnung der Grundshilcke und der mit dern Elgertum verbundenen Rechie
Nummer | laufende =
Gemarkung Kae . Uegen-

der Nummer vemmessungsbezirk _ L schaftsbuch Wirnschaftsart und Logs
Gund- Her Grundd N g ) Flur l Flurstick |
stlicke | siticke a b cfd ) ha Q m?

1 2 i 3 s 4
‘QQ\\\ - Vegesack 3 330/27 Gebiude- und Freifl&che - Handel 10 | 36

| und Dienstleistungen
\\\\\\ : Friedrich-Klippert-Str

‘330/28 , Gebdude- und Freifliche - Handel 29
und Dienstleistungen E
Friedrich-Klippert-Str.

33023 Gebdude~- und Freifldche - Handel 0
und Dienstleistungen
Friedrich-Klippert-Str.

Gebidude~ und Freiflidche - Handel 7 B5
und Dienstleistungen
Friedrich-Klippert-5tr

Vorstadt R 181 - | 768/73 \\\\\\\Gebéuﬂe— und Freifldche - Handel 41 | 33

pd Dienstleistungen
JzuiNglten Tief

768/81 Gebidude - Handel 26 23
und Die
) Friedric r.
168/82 Gebiude-— Freifl? Handel 1 29 256
’ und Dienstleistungen
Friedrich-Klippert=5¢t
768/84 Gebiude- und Freiflache : 7

und Dienstleistungen

Friedrich-Klippert-8tr.' \“x\\

17274 . Gebaude- und Hoffliache, K\ﬂ\ 28
' Am Wasser :
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Amtsgericht Bremen-8lumenthal GrUNADUCh YON Grohn Blatt1277 Bestandsverzeichnis - |2
Laufende { Bisherige Bazeichnung der Sndstiicks und der mit dem Eigenium veibundenen Rechte _ CroBe
Nurmmer | laufende . “ '
Germankung Karte Legen-
der | Nummer _ . Wirschaftsart und Lage
crnd- bor Grunal__emessungsbaaik) Far | Fusiock | SChkRbuch
stiicke stiicke a t cid - ) ha a 2
1 2 3 ' 4
i - Vorstadt R 181 768/75 Gebiude- und Freiflidche - Handel 1
\\\\\J ' und Dienstleistungen :
Friedrich-Klippert-Str.
768/76 Gebaude- und Freiflache - Handel 0

und Dienstleistungen
Friedrich-Klippert-Str.

3 - Vegesack 3 0/2% Freifliche ’ ‘37 B3
' Friedrich-Klippert-Str.
330/32 Gebdude- und Freifldche ~ Handel g1 81
\\\\\\\und Dienstleistungen )
Friedrich-Klippert—-Str.

Vorstadt R 181- 768/79 e- und Freiflache - Handel 438 | 90
und Diemgtleistungen
Friedrich-®]lippert-5tr.
4 - Vegesack 3 28/3% Geb&ude~ und Freiflic 78

und Dienstleistungen
Friedrich-Klippert-Str.

5 - Vorstadt R 181 | 764/13 Cebaude- und Freiflache - Handel \Q 32

and Tienstlecistungen
Friedrich-Klippert-Str. \\\k
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Amisgericht Bremen-Blumenthal Grundbuch von Gronn Blatt 1277 Bestandsverzeichnis
laufends | Blisherge Bezak:hnung der Grundsilicke und der mit dem Elgerturn verbundenen Rechie Grife
Nummer | laufende Gemarkung Karte Lsgen-
der Nurnmer ‘Wirtschaftsart und
ooy, L Dmer | (vernessungsbeati By | Flustick schatfisbuch Lage
sticke | sticke a b ofd o - ha a | me
] 2 3 4
ﬁ\E\“\ - Vorstadt R 181 764/15 Gebaude- und Freifliche —.Handel : 2
\ und Dienstleistungen
) Friedrich-Klippert-Str.
7 - Vorstadt R 181 768/69 Gebaude- und Freifldche - Handel 0

und Dienstleistungen

\\\\\\\\\\ -Friedrich~Klippert-Str.
8 - Vorstadt R 181 772/3 \Gartenland 1178

Wasser

T12/22 und Freifliache - Handel 3
und Dienst istungen
Zum Alten Tie
772/23 Gebidude- und Freiflic Handel 14 | 21
und Dienstleistungen
Zum Alten Tief
7712/25 Gebdude- und Freifliidche - Handel ‘\\\\ 20
und Dienstleistungen
Zum Alten Tief, ) \\“\\\\E
b 1 anobade R 481 bl . |Geb&ude- um Zche - Handel 1 2
bis [ und Dienstleistungen,
a Friedrich-Klippert-Str. [ — ]
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Numrmer | kauiends Gemaring Kerto Legen-
der Nummer ) “ Witschaftsart und Loge
& o1 & Vemessungsbezlrk) Fur L Flursitick schafisbuch
sticke | shicke a b cfd e ha a m2
1 2 3 4
——
_ 764/1 NGebéude- und Freifldche - Handel 2
un i tleistungen,
\ Friedrich-K11ip
768/69 Gebdude- und Freifldche = ]
und Dienstleistungen, |
TICUL LCN-RIIlPReEr C-S L .
768 3 Cebhiude- und Freifldche - Handel 41 33
und Dienstleistﬁﬁgtﬂ7-—-_____*_“__
g_u_m:_n‘l‘—m“ :IL* £ —
7GBTS Gebsude~ und Freifliche - Handel 1
\\\\\ T ienstleistungen,
Friedrich= . t-Str.
/76 Gebidude~ und Freiflic 0
und Dienstleistungen,
i ool d =3 'F('l-ippay-f-—ﬂi«r R e
768 GCehiude- und Freifldche - Handel 49 S0

-

und DignstlelsCurgeny

Handel

dude- und Freiflache
ienstleistungen,

====J========ﬁ
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Laufende | Blsherige Bezeichnung der Snundstiicke und der mit dem Elgertum verbundenen Rechie GroRe
Nummer { laufende Gemarang Karte Uegen- .
der Nummer buch Wirschaftsard und Lage
Gund- Het GrndA e gebeaikl P | Flustock
sticke stiicke a b cfd e ha [s| m#
1 2 . 3 ' 4
— —_—— 5

\\\\\ . T lipd Dienstleistungen,

. Zum A T ] .
\ 772/25 Gebaude- und Frel = _Handel 20

-\\\ und Dienstleistungen, — |
—_— Zam Eli~p TS f -_--'"h—
Vdgesack 3 25./39 Gebdude~- und Freifliche - Eandel _ ’ 76
und DIerStioissungen .
Friedricn k1 -

“\\\ 330725 Feeiflache 37 | 83
- Friedrich~Klippert-Str,

\\\\;7Eﬁ%uuth Gebaude- und Freifldche - Handel " 10 | 36
-*ﬁmﬁh_hhund Dieastleistungen,

drich-Klippert-Str.

330/ Gebaude= Freiflache - Handel 25
und Dienstleis 1,
Friedrich-Klippert-8Str.
330/29 Gebdude- und Freifldche ~ Han 0
and Dienstleistungen, HHHH““ﬁa_
S L N S S =
[r——

330/32

--_-h
S~
330/2 Gebdnde- und Freifliche - ' 371 83
- H%“““‘*‘ el und Dienstleistungen,

Zum Alte icher 1

330/32 Geb&ude- und Freifliche = :
Handel und Dienstleistungen, ‘ﬁhﬁﬁzhh‘
Z1m i\11‘9_;|___5_p_g‘|_ch_er 1 e
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Amisgerichf eremen~Blumenthal Grundbuch von Grohn Blott1277 Bestandsverzeichnis 6 |
Laufende { Blsherge Berekchnung der Gnundstiicke und der mit dem Elgerdum verbundenen Rechits - : Gidbe
Nummer | laufende
Fernanung Keme LUegen- .
der Nummer emessungsbed schafts Wirischaffear und Lage
Gund- Het Grund: M ) Flur L Fiurstiick buch
sticke | shicke a b cfd Z] a e
1 2 ) 3 4
Vorstadt X -8l _ | 768/78 Gebdude- und Freifliche - 49 80
[ —————] el und Dienstleistungen,
Friedrich- T Be
Zum Alten Speicher 1 ————— ]
Vorstadt R i81l 772/3 Gebdude—- und FTreifliache - Handel 1 78
und Dienstleistungen
Zum Alten 3pelcher 2
772722 Gebdude- und Freiflache - Handel 3
und Dienstleistungen
Zum Allen Speicher 2,
Zum Alten TieZ
T72/23 Gebagude—- und Frelfliche - Handel 14 21
und Dienstleistungen
Zum Alten Speicher 2
TT2/25 Gebdude- und Freifldche - Handel 20
und Dienstleistungen
Zum Alten Speicher 2
7\697%\- Gebidude- und Freifldche ~ Handel 1
HH““Hﬂhund Dienstleistungen
um Altan Speicher 1
768/786 Gebaude- Freifldche - Handel a
und Dienstleis en
Zum Alten Speicher
768/81 Gebidude~ und Freiflidche 28 23
und Dienstleistungen ]
Zum Alten Speicher 1 |
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Amfsgericht Eremen-Blumenthal Grundbuchvon crohn Blatt 1277 Bestandsverzelchnls
Laufende | Blsherdge _Bezelchnung der Snundstiicke und der mif dem Elgentum vertunidenen Rechte GriBe
Nurmmer | laufende
Gemciumng Karte en- :

der | Nummer = 29 ik _ schaer Whtschaftsart undt Lage

Grund HerGrngd  (Yemmessungsoezik) Fior | Flustock

sticke ( shicke a b cfd @ ha a me

1 2 3 4

Vorstadt R 181 | 768/82 Gebiude- und Freifliche — Handel 1] 29| 26

und Dienstleistungen
Zum Alten Speicher 2

768/84 Gebdude- und Freifliche - Handel 7
und Dienstleistungen
Zum Alten Speicher 2

768/73 Gebidude- und Freifléache
und Dienstleistungen
Zum Alten Speicher 2,
Zum Alten Tief

772/74 Gebdudec- und Freifldche - Handel & 28
und Dienstleistungen

Zum Alten Speicher 2, Am Wasser

Handel 41 33

Ve ck 3 330/27 Gebaude- und Freiflidche - Handel 10| 36
und Dienstleistungen
T Zum Alten Speicher 1

330/2 Gebiude- und Freiflidche - Handel 29
-H““nhhhund Dienstleistungen

Alten Speicher 1

330/29 Gebdude=~ un eiflidche - Handel 0
und Dienstlelstui
Zum Alten Speicher 1

330/34 Gebaude- und Freiflé&che Handel 7] 35
. und Dienstleistungen “““ﬁLﬁhh

Zum Alten Speicher 1

R ——— — ‘ -
Vegesack ‘3--réiﬂLL;__ Gebadude- und Freifliche - Handel . 65 60
I i istungen,

Zum 2lten Speicher
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Briegebogen

Amtsgericht premen-Blumenthal Grundbuchvon Gzohn Blatt1277 Bestandsverzeichnis
Laufende | Bisherge Bazgichnung der Srundsificke und der rmit dem Elgenium verbundeanen Rectie CioBe
g Korte Lkeget
der Nurmmer . Wirschoftsart und Lage
& Hor Gund VemessLhgsbezik) Fur L Flurstiick schaftsbuch
stlicke shicke a b ofd ] ha a mé
1 - 2 3 : 4
Vorstadt R T8 168 /G2 Gebdude- und Freiflache - Handel . 65 | 60
) ung Uremressladstungen,
Zum Alten Speicher 1

_--“'--‘-__--— .
Vorstadt R 181 768/33 r\ dude—- und Freifldche - Handel 1 43 08

und Diens
Friedrich-Klippert-ST
Zum Alten Speicher 1

I8R/94 Gehiude—- und Frejiflichas 1 a2 1 26
Friedrich-Klippert-Strafs,
Zum Alten Speicher 1

768795 Verkehrsfliahe j 22
Zum Alten Speicher

10 [Teil "vorstadt R 181 768/94 Gebdudé~ und FPreiflidche 1] 42| ss
von 9 Friedrich-¥Klippert-Strabe,Zum
slten Speicher 1
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Enlegebogen
Amtsgerichi Breren-Blumenthal Grundbuch von Grohn Blaft1277 Bestandsverzeichnls
' Bestand und Zuschrelbungsn Abschiefoungen

Zur g, 2ur ifd,

i, der Nr. der

Gruro- Grund-

silicke shicke
5 [i}

7 8 -

1 Nrn. 1 und 2 von Grohn Biatt 1250, Nr. 3 wvon 9
bis Vegesack Blatt 2096, Nrn. 4 bis 7 van Grohn

S Blatt 1276, Wr. 8 wvon Grohn Blatt 974
hierher dbertragen, Nrn. 1 bis 8 vereinigt
und unter Nr.9% neu eingetragen am 07.07.2004.

Von Nr. 9 ist das Flurstiick Vorstadt R
181.768/95 aufgrund Auflassung vom 21.12.2017
in das Eigentum der Stadtgszmeinde Bremen
Ubergegangen, hier lastenfrel abgeschrieben
und aus dem Grundbuch ausgsschieden. Rest:

Berichtigte Nr. 8. Eingetragen am 08.01.2020.
Fleischer

Naporra

g Nr. 9 aufgrund Fortfﬁhrungsmitteiluﬁgen vom
04.08.2004 bezlglich der Gemarkung Vegesack,
Flur 3, Flursicke 330/25 und 330/32 und der
Gemarkung Vorstadt R, Flur 181, Flurstick
768/79 fortgeschrieben am 10.11.2004.

Schmidt

g8 Nr. % aufgrund Fortfiihrungsmitteilungen vom
04.08.2004 beztiglich der Gemarkung Vorstadt R,
Flur 18%, Flursticke 772/3, 772/22,772/23 und
772/25 fortgeschrieben am 13.06.2005.

Mohr

g Nr. 9 aufgrund Fortfihrungsmitteilungen van
03.08.2004 bezliglich der Gemarkung Vorstadt R,
Flurstlicke 768/75, 768/76, 768/81, 768/82 und
768/84 fortgeschrieben am 14.06.2005.

Mohr
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oC

Amtsgericht Bremen-Blumenthal Gmndbuchvon crohn

Blatt 1277

. Bestandsverzeichnis

Enlegebogen

Bestand und Zuschielbungen

Abschrelbungen

Zur Hd,

Nr. der
Grund-
ich

2ur lfd,
Nr. dex
Grand-
shicke

5 2]

7

9 Nr. 8 aufgrund Fortfthrungsmitteilungen vom
04.08B.2004 Eeziiglich der Gemarkung Vorstadt R,
Flur 181, Flurstiicke 768/73 und 772/4 und der
Gemarkung Vegesack, Flur 3, Flurstiicke 330/27,
330/28, 33C/29% und 330/34 fortgeschrieben am
L3y 0h. 2005.

Mohr

‘9 Nr. 9 aufgrund Fortfuhrungsmitteilung vom
02.08.2012 fortgeschrieben (Flurstlicke
Gemarkung Vegesack, Flur 3, Flurstiicke Nr.
2%/3%, 330/25, 330/27, 330/28, 330/29, 330/32
und 330/34 unter Flurstiick 330/42 neun
eingetragen); eingetragen am 04.10.2012.

Schmidt

- Nr. 9 aufgrund Fortfihrungsmitteilung vom
10.08.2012 fortgeschrieben (Flurstiick Gemarkung
Vegesack, Flur 3, Flurstiick 330/42 unter
Flurstick Gemarkung Varstadt R, Flur 181,
Flurstick 768/2%2 neu eingetragen); eingetragen
am 04.10.2012.

Schmidt

g, Nr. 9 aufgrund Fortfdhrungsmitteilung wvom
13.08.2012 fortgeschrieben (Flurstiicke
Gemarkung  Vorstadt R, Flur 181, Flurstiicke .
764/13, 764/15, 768/6%, T68/75, 768/76, T68/79,
768/81 und 7668/92 unter Flurstiick 768/93 neu
eingetragen); eingetragen am 04.10.2012.

Schmidt

Bremen-Blumenthal Grohn 1277 - Geéndert am 13.03.2020 - Abdruck vorn 18.05.2020 - Seite 11 von 19 Seiten



Blait1277

Erlegeboger

Amtsgericht Eremen-Blumenthal Grundbuch von crxohn Bestandsverzeichnis
Bastand und Zuschisibungen Abschralbungen
Zur ifg, Zurtid.
Nr. der NI, der
Srund- Ghinid-
stlicke shlcke
5 6 7 8
5 Flurstiick Nr. 768/93 aufgrund Fortffihrungs-

mittellung vom 02.05%
22.05.2018.

Aldag

“018 fortgeschrieben am

Bremen-Blumentha! Grohn 1277 - Geéndert am 13.03.2020  hdru . vom 18.05.2020 - Seite 12 von 19 Seiten



Amtsgericht Bremen-Blumenthal Grundbuchvon crohn

Enlegebogen

Blait1277 : Erste Abteilung

Laufende Laufends Nummer
Nurnrmer . der Grundstilcke
Elﬂ% 1 Eigentamer Im Bestands- Grundlage der Eintragung
" verzelchnls
-3 4

1 bis.8 vom 29.10.2003;
eingetragen &r 1.07.2004.
e S Fleischer
9 Anderung der Firma; eingetragen’
am 04.08.2016.
— | i
. WocC X
9 Auflassung vom 13.04.2017;

eingetragen am 18.09.2017.

Peppinga

Bremen-Blumenthal Grohn 1.27? * Geandert am 13.03.2020 - Abdruck vom 18.05.2020 - Seite 13 von 19 Seiten



Emnlegebogen

Amisgericht premen-Blumenthal Gtundbuchvon cronn Blatt 1277 Zwelle Abtellung
Laufende | Loufende Nummet
Nurmmer | der betrofienen
E%» Grundsticks Im Losten und Baschiimiamgen
gungen [ Bestandsverzelchnls
1 2 3
1 1 Grunddienstbarkeit {(Geh- und Fahrrecht, Ver- und EntsdrgungsleitungsrechtJ far
den jeweiligen Elgentiumer des Grundstiicks Gemarkung Vegesack, Flur 3, Flursticke
330/16 und 330/20; gemadh Bewilligungen vom 25.06.1998% ~URNr.365/1999 des Notars
_, Bremen- und 10.12.1993 -URNr.631/1995 des [ :rcren-/
eingetragen am 26.01.2000 in Grohn Blatt 1250; bei Teilung hierher mitiibertragen
awm 07.07.2004. :
Fleischerx
2 L bis 8 Vorkaufsrecht fidr alle verkaufsfille fir Stadtgemeinde Bremen, Bremen. Gemah Be-
willigung vom 29.10.2003 -URNz.783/2003 N 0 Rong vorp AbDE
ITT Nyp . l.und 2 eingetragen am 07.07.2004.
Fleischer
3 1 Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Uberwegungs- und Ver- ulndl
{Flurstiicke JEntsorgungsleitungsrecht) fiir Stadtgemeinde Bremen, Bremen. Gemah Bewilligungen
768/81 vom 292.10.2003 -URNr. 783/03 N ¢ vom (01.06.2004 -URNr.
und 350/04 - dm Bang wvor BAbt I1T Nrn. 1 und 2 eingetragen am
330734} 07.07.2004 .
Fleischer
4 9 Beschrédnkte persodnliche Dienstbarkeit (Transformatorenstetionsrecht nebst
{Flurstiicke |Zubehér) £ir die Bremen. Gemafl Bewilligung vam ]
768/82, 14.0%.2005 ~-URNr. 120 D/2005 - eingetragen am 22.12.2005.
768/73 und
768/78) Vaoss

Bremen-Blumenthal Grohn 1277 - Gedndent am 13.03.2024
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: ) L = Elnlegebogen
Amtsgerichf Bremen-Blumenthal Grundbuchvon cronn Blatt1277 Zweite Abtellung

Laufende | Laufends Nummer
Nummer | der betroffenen

. g n und Beschrdn
Elﬁ%- Crncisiicks im Laste hrdnkungen
gungen | Bestandsverzelchnis ) .
1 2 3
= 9 J Vermégen der Eigentilmerin, ist das Insolvenzverfahren am 26.06.2012 um

LiZ: 00 DLy areatr : 22 IN 127/12 des Bmtsgerichts Tostedt); eingetra-
den am 05,07, 2012 . .

Bialek
'-=---w_____ﬁh“
€ 9 ] auf Ubertragung des Eigentums fiir die
{HRB 206813 AG Lineburg). Gemdl Be-
willigung vom 13,04.2017 - - 2017 O cingetragen am
20.04.2017. . .
Jigeler
7 % (Peill Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (Recht zum Betrieb eines Focd- und Non-

Food-Marktes, Wegerecht); bedingt; fir die [

Neckarsulm (Amtsgericht Stuttgart, HRA 724820).
Héchstbetrag des Wertersatzes gemif § §82 BGB: 25.000,00 EOR,.
GemdB Bewilligung vem 15.05.2018 nebst Feststellung vom 31.,10.2018 und

Feststellung vom 06.03.2019 -URNr. W 01387/18 und 762/19 I

im Rang vor Abt. III Nr. 4 und 5 eingetragen am 16.05.20189.

Foppinga

8 B Vormerkung auf Obertragung des Eigentums £fir —
E _ Gem&h Bewilligung vom 23.12.2015 -URNr.H 4631/2018

eingetragen am 13.03.2020.

Naporra
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Enlegebogen

Amfsgercht eremen-Blumentnal Grundbuchvon crahn Blatt1277 Zwelle Abteilung
Veréndenngen " Léschungen
Laufands Lenfends
Nurrirrer Nurnmer
d. Spalte 1 d. Spate 1
4 5 & 7
% 4 ist der Vorrang eingeraumt worden; elin- 5,6 Wr. 5 und 6 geldscht am 18.03.2017.
.G8.2017.
Poppinga
Poppinga
& Abt. III Nr. 5 ist der Vorrang € eraumt worden; ein-
getragen am 18.09.2017.
Poppinga
7 Der Inhalt der Dienstbarkeit ist gedndert

fAusltibungsflache} .
Gemal Bewilligung vom 14.08.2018 -URNWr. H

I :ingetragen am

Naporra

2748/15 HMotar
13.03.2020.
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; : Einlegebogen
Amtsgericht Bremen~Blumenthal Grndbuchvon Grohn Blatt 1277 Drifte Ablellung
Lr?urende Lautende Nummer

UMMET | det bekasteten

der Grundsiicke | Betmag - Hypotheksn, Grundschulden, Rentenschulden
BNt b dondeverzaichmis

gungen

1 2 3 4

‘ATHMH 1, 2% 3 6.340.000,00/|Sechs Millionen dreihundcrtviefzigtausend Eurc brieflose
EUR|Gesamtgrundschuld mit 15% Zinsen jihrlich fUr die Allgemeine
|Hypothekenbank Rheinboden Aktiengesellschaft, Frankfurt am Main.
Vollstreckbar nach § 800 ZPO. Gemal Bewilligung wvom 21.12.2001 -
URNr.s803/2001 - m Gleichrang mit Abt. III
Nr. 2 eingetragen in Grohn Blatt 1250 und Vegesack Blatt 20396 am
*~01.2002; hierher unter Entpfindung im Gbrigen dbertragen am
07.0 04,
Fleischer
2 s @5 3 57.060.000,00/Siebenundfiinfzig Million€n.gechzigtausend FEuro brieflose

EUR

Gesamtgrundschuld mit 15% 2Zin
Rheinboden Aktiengesellschaft
vom 21.12.2001 -URNr.604/2001
Gleichrang mit Abt. III ¥Nr. 1 eingetragen 1in
Vegesack Blatt 2096 am 11.01.2002; hierher unter
librigen ibertragen am 07.07.2004.

fiilr die Allgemeine Hypothekenbank
urt am Main. Gem&l Bewilligung
im

onn Blatt 1250 und
tpféandung im

Fleischer

75.000.000,00

EUR

Finfundsiebzig Millionen Euro Grundschuld mit 15% Zinsen j&ahrlich
und 3% Hebenleistung einmalig fUr die GMAC Commercial Mortgage Bank
Europe, p.l.c, gesch#4fisansiassig Commerzbank House, Guild Street,
Dublin 1, Ireland. Vollstreckbar nach § B00 ZPO. Gem&bh Bewil-

26.10.2005 ~URNr. 1647/2005 W |G-

ligung

eingetragen am <00.2006.

Voss

\
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Enlegebogen

Amtsgericht & remen-51lumentnal  Gundbuch von cronn Blatt 1277 Dritte Ableliung
Lautende | fende Nummer
NUMer | ™ der berasteten
dar > Betrag Hypotheken, Gundschulden, Rentenschulden
Elnfra- Grundsticke Irm
gungen Bestandsverzalchrls .
1 2 3 ; 4
4 g 2.000.000,00/Zwei Millionen Euro brieflese Grundschuld mit 18% Zinsen
EUR[fiir Die Sparkasse Bremen AG, Bremen, Vollstreckbar nach § 800 ZPo.
Gemaf Bewilligung veom 31.07.2017 -URNr. 2111/2017
—— im Rang wor Abt., IT Nr. &
eingetragen am 18.09.2017.
Poppinga
5 8 18.000.000,00Achtzehn Millionen Euro brieflose Grundschuld mit 18% Zinsen

EUR|fGr Die Sparkasse Bremen AG, Bremen.

Gemap Bewilligung vom 31.07.2017 -URNr. 2112/2017

I i Rong vor Abr, TT Nr. § eingetragen am 18B.09.2017.

Poppinga
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Dritte Abteilung

Enkegebogen

Amfsgericht Bremen-Blumenthal GrundbUChVON Grohn Blah--77-
Verdndamngen L&schungen
Lafencia g?MSnde
Nurnmer ummer
et Betag A Betrug
Spatte ~ Spatte ]
5 4 7 8 9 10
ﬁ\ﬁﬁmhh 6.,340.237,707ft0c.. 1 und 2 haben Rang nach Abteilung II Nrno. 1 £.240.70%,00 EUR {Mr. 1 und 2 geldscht
’ Z und 3; cingetragen am 07.07.2004. 2 57.060.000,00 [3m 20.01.2006.
2 EUR ’
Fleischer Voss
1 6.340.000, 0Ll]lans s-en mit den Zinsen seit den 3 75.000.000,00 |5eléscht am 18.08.2017.
SUR[Z2T 12,2070 an die erische Hypo- und EUR
2 57.060.000, J%|vereinsbank AG, UunchelElngetrazser am Poppinga
EURICE.Oe. 2505, :
Voss
4 2.000.000,colart. II Nr. 7 ist der Vorrang vor Abt. III
EUF|Yr. 4 und 5 eingerdumt worden; eingetragen am
2 18.000.Q00,0030°46.23.271L=
JORORS

Foppinga
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zugehorige Pléne:
Plan Nr.: Blattbezeichnung:
LP 001  Ubersichtslageplan
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estandslageplan -Malsnahmen

LP 013  MaRnahmenlageplan HWS-Malnahmen

LP 014  Flurstiicksplan und Eigentimerverzeichnis

LP100  Leitungsplan :

LS 001  Léngsschnitt; Abschnitt C-D

QS 001  Schnitte 1-1 bis 9-9; Abschnitt C
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Grenze Freihaltestreifen ergénzt
Nr. Datum Narme Anderungen
Projekt: o )
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28357 Bremen
Planung:
Blattbezeichnung:
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Planungsphase: Projakt-Nr.:
: 2013-0282
Entwurfsplanung —
1:750
O 05,12.2018 " Zalchnungs-Nr.: -
ot gesehar LP 01 1b

b PAZO13N2013-0281\Planung\WB\04 Cod\03_Entwurfspianung'Bearbeitung_2018-19%LPO1 1 _Lageplon_HWS-Masanohme_Hoven,_Hiivi_RevB.dwg
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_ VORABZUG Punkt 7 Anforderunqen an den gefdrderten Wohnraum“

aus der in Vorbereltung befindlichen Rlchthnlenneufassung -

‘ Neufassung der Richtlinien zur Durchfl'ihrung dér vertraglich vereinbarten'Fﬁrderung )

des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen

' ~M|etwohnraumforderung -
-vom XX 2017

Der Senator flr Umwelt Bau und Verkehr erlasst zur Durcthhrung der Vertraglloh vereinbarten
. Férderung des Neubaus von Mietwohnraum in der Freien Hansestadt Bremen it Mltteln aus
sffentlichen Haushalten aufgrund des Wohnraumférderungsgesetzes - WoFG Vorpuu‘f 3 Sep-
~tember 2001 (BGBI. | S. 2376} in der jeweils geltenden Fassung sowie untér Berucksmht!gung
des Beschlusses der Europaischen Kommission vom 20.12.2011 iiber.die Anwendung yon Arti-
kel 106 Absatz 2 des Vertrags iber die Arbeitsweise der Europalschen Unlon auf staatliche
'Beihilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestlmmter Unternehmen dle it der
~Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wwtschafthohen Interesse betraut sind (Frei-
stellungsbeschluss) folgende Richtlinien: Yy .

‘Inhalts ubersmht

Zweck und Gegenstand der Forderung
Rechtsanspruch/Kumulierung
Fbrdérungsstelle
'Fbrder;ung
Berechtigter Personenkreis iy %
- Anforderungen an den Forderungsnehmer M
- Anforderungen an den geforderten"Wohnraum
74 Allgemeines .;i° 't .
7.2 Okologlsche Anforderungen -
7.3 Techmsche Anforderurigen im Warmeschutz und in’der An[agentechnlk
7.4 Wohnungsstandard
741" Wohnungsgrollen
- 7 4.2’ Gebaudeplanung
7. 4 3 Aufenthaltsraume und andere Riume
8, Zweckbbstlmmung des gefsrderten Wohnraumes -
9, Mlttelbare Be[egung des neugeschaffenen Wohnraums
10. Antrags— und Forderungsverfahren -
11. Baubeginn
- 12. Sicherung und Auszahlung des Forderdarlehens
13. Rechtsnachfolge/Umwandlung
14. Rechtsfolgeh bei VerstifRen gegen den Férderungsvertrag
15. Ausnahmegenehmigungen :
16. Inkrafttreten, Anwendung bisheriger Vorschriften

s e

No g LN s
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Anforderungen an den géfﬁrderten Wohnraum

7.
7.1 Allgemeines .
Die Neuschaffung von Wohnraum wird nur gefordert wenn dieser den Vorschrlﬂen des
' Baugesetzbuches und der Bremischen Landesbauordnung (BremLBO) vom 6. Oktober
2009 (Brem.GBL. S. 401) in der jeweils geltenden Fassung entsprlcht und die Erschlie-
Rung gesichert ist.
Die geplanten Baumafinahmen sollen im Einklang mit den kommunalen Stadt— und
Quartrersentwtcklungsmelen der Stadtgemeinden Bremen und Bremerhaven stehen. In
~ diesem Rahmen kommt modellhaften Vorhaben bzw. Pilotprojekten besondere Bedeu-
tung zu. Bauvorhaben in Geb[eten mit besonderem Handlungsbedarf werden bevor-
zugt. . :
Nicht gefordert wird Wohnraum . "IJ? ;"
a) der zur dauernden Unterbrmgung ungeeignet |st B
b). der wegen seiner Lage oder Grundrlssgestaltung kemen aﬂsrelchendeq ohn—
' wert hat, B nrr
c) der nicht den energetischen Anforderungen unter Numme “H? 3 genu
d) der in seiner Bauausflihrung und Ausstattung e[hebllch uberf urchschmtt[lche
Wohnbedurfnisse hinausgeht, v ”' TS ﬁ
e) mit dessen Bau schon vor der grundsatzllchen Embezuahung n die Wohnraum-
forderung begonnen wurde, ohne dass der SEnator far Urwelt, Bau und Ver-
kehr einen vorzeitigen Baubegmn zugelasSej'] hatte.
7 2 Okologlsche Anforderungen +*}. e #" vl ,,'L'

Bei der Durchfihrung von Bauma[&hahmen Slr'ld die Bélénge des Umweltschutzes zu
beachten, Es sollen nur Materialien zUr VenNendurig kommen die hinsichtlich der Ge-

- winnung, Verarbeitung, Funktlon und Bese;tigungfeme hohe Gesundheits- und Um-

weltvertragllchkelt aufwemen' T i Hv i;.-t

|4..__

Baustoffe und die Ausfuhrungwon Bau~ tnd. sonsttgen Leistungen sind umweltfreund- -
lich, wenn bei der Herstellung unql 'VenNendung der Baustoffe und bei der Ausfilhrung

der Leistungen weriger Re,ssourcen verbraucht und die. belebte und unbelebte Umwelt

und die Gesundheit des: Menscheﬁ weniger belastet werden als bei vergle:chbaren
Produkten und Ausfuhﬂungsarten

Informat[pnén Uber F'rodukte mit Umweltzeichen, Zelchenanwender und Vergabekrite-
rien gibt das UmWeltbundesamt heraus und kénnen im [nternet unter
Www. umweltbundesamt de oder www.blauer-engel.de abgerufer werden

I' I
1

7.3 TechnischeJAnforderungen im Warmeschutz und in der Anlagentechnlk

Die lnanspruchnahme von Férderdarlehen nach diesen Richtlinien setzt voraus, dass
eine Unterschreltung der nach der Energiesinsparverordnung (EnEV) vom 18.11.2013
BGBL '| 8. 3951) in der.jeweils geltenden Fassung zuldssigen Hochstwerte erreicht
W|rd Das Energieniveau des Neubauvorhabens soll mindestens dem eines K-

Effizienzhauses 70 entsprechen.

Bauvorhaben, deren Energiebilanz durch zusétzliche MaBnahmen darGber hinaus ver- -
bessert wird, erhalten den Vorzug.

74 . Wohnungsstandard

Die Wohnungen sollen hinsichtlich GroBe und Grundrissgestaltung so errichtet werden,
dass sie den Wohnungsbedarf des uhter Nummer Fehler! Verweisquelle konnte
nicht gefunden werden. genannten Personenkreises erfiillen. Sie missen ferner ent-
sprechend der erteilten Bauerlaubnis und den von der Baugenehmgungsbehﬁrde ge-
nehmigten Bauplénen errichtet werden und sollen den heute ubllchen Ausstattungs-
standard von Neubauwohnungen aufweisen,
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Alle Wohnungen sollen im Sinne der Technischen Baubestlmmungen (BremLTB) vom
7. September 2015 (Brem ABI. 8, 1138) gem, Aniage 7.3/2 nach DIN 18040-2 barriere-

frei sein.

Weitergehende Anforderungen an einzelne Wohnungen fur elne unemgeschrankte
Rollstuhlnutzung sollen in die Planung e[nbezogen werden.

7.4.1. Wohnungsgrofen :
Fir die Berechnung der Wohnflache ist die Wohnﬂachenverordnung {(WoFIV) vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung maflgebend.

Die Wohnungen sollen grundéétzlich folgende WohhungsgréRen riicht Uberschréiten:

zuldssige Wohpﬂaohe inm*
un 4
Anzahl der Personen/ Zimmer Geschoss- i Rcil;g];'iﬂﬁugqr
Haushaltstyp L : : wohnungsbau ¢f o
R : T I it
1 Person/1-Zimmer-Appartement .| 1. 25bis 30 JL by | TE BRI
- . : L o IIr 4 |:' . N
.1 Person o _ 2 ’;" 'F H: P r:SEOH .i i .
2 Personen . 2 ’j. T 60 Th i -
ST
i I _
2 Personen (alleinerziehend mit 1 |1 8113, . oot -
Kind) il by
i T |_ B 'm "‘Jﬁ H 1|,|!| ﬁr:']:. L.
. . e e {3, " .
| 3 Personen . ?'ﬁ' '“"3 g 75 _ 110
' ‘I‘:?"r@""‘l"'“ J'l'||||||, ".li' . N .
4 Personen . IR M UL - 85 125
. I:'f-j';!]. .!'&'hw&‘ljﬂ'l - ) .
-1 5 Personen RN 5 95 140
IS L VR S |
1je Weltere Per§Qn A g o1 - 10 10
5 ..” s A b . :

i .
Dabei soll fur je uﬁf ér.é;cp?r eines Haushaites em Raum ausre:chender Grﬁﬁe vorhan-

-den sel i 4T
fJ i '
-Zlmmer-Appartements sollen die. Mogllchkelt bieten, einen elgenstandlgen Haushalt
zuqlfuhren' Voraussetzung dafir ist, dass eine angemassene Mboblierung méglich.ist. ‘
sow1e eme‘“l&ﬁéhe {z.B. Pantry) mit Kochge[egenhelt Kihlschrank und Spile eingebaut’

werden kann.

EJII A I||
Eine Uberschreﬁung der Flachengrenzen ist zuléssng soweit zur Berucksmhhgung he-
sonderer persdnlicher Bedlrfnisse des kiinftigen Mieters im Einzelfal (z.B. Menschen
- mit Behinderung) zusétzliche Wohnflache erforderlich ist, .

Ein Einbettkinderzimmer soll in der Regel nicht kleiner sein als 10 m2. Eine Vler—
Personen-Wohnung soll mit zwei getrennten Kinderzimmern versehen sein. Bei Woh-
nungen ab 5 Personen sind Zweibettzimmer mit einer GroBe ab 14 m? zulassig. -

7.4.2 Gebaudeplanung :

- Die Planung von Gebauden soll eine wwtschaﬂhche Baudurchfithrung ermdglichen, die
sich aber nicht nachteilig auf den Wohnwert auswirken darf. Dabei sind wirtschaftliche
Hausformen und Grundrisse zu wihlen. Kostensenkende Bauausfihrungen sollen
nicht zu Lasten eines wirtschaftlichen Energie- und Wasserverbrauchs erfolgen.
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7 4.3 Aufenthaltsriume und andere Rdume _
Aufenthaltsraume miissen eine fiir ihre Benutzung ausreichende Grundﬂéche und un-
mittelbar ins Freie fiihrende Fenster haben, die eine ausreichende Belichtung und Be-
luftung erméglichen. Wohn- und Kinderzimmer ausschlielich mit Nordfenstern sind ..

. unzul3ssig, es sei denn andere Lésungen sind planerisch hicht maglich.

In den Entwlrfen sind die Grundfléchen der einzelnen R&ume, die mogliche Maéblie-

- rung und die Installationen bei Kiiche und Bad einzutragen. Die nach DIN 18040-2 er-
forderlichen Bewegungsfléchen sind darzustellen. Nachstehende Raume und Flachen
sind zu berlicksichtigen, wenn mcht besondere Grundrissformen eine Abweichung

‘rechtfertigen. .

a) Wmdfange !

' Bei jeder Wohnung mit Zugang zum F relen z.B. Au(&enganghéuser soll ein
Windfang am Wohnungs- bzw. Hauseingang vorgesehen vt'rerden i .r “.f

b) - Platz fur Waschmaschinen, Trockenrdume ! ’.' i
Zu jeder Wohnung ist der Platz fir Wasch- und Trookenmogllchkelten nachzu—

weisen. £ il i
c) -Abstelifidche fur Fahrrader, Kinderwagen, Roliatoren und Rollstlihle '~
Es sind gentigend gut zugéngliche und ausrrelchend grol’SeﬁAbstellﬂachen far
Kinderwagen, Fahrréder, Rollatoren und Rollstuh[p"m der Nahe zum Hauseln-
gang nachzuweisen. i g B b gl L4 :
‘d) Bader und Toilettenrdume - . . 0l Sl :
 Sanitarraume sind entsprechend den Bestlmmungen gemé[& Nummer'7.4 Abs.
2 barrierefrei auszufuhren. - 4011,
Bei Vler-Personen Wohnungen soll neben dem Bad ein zweites raumlich ge-
trenntes WC vorgesehen werqlen Bei LF-unf-F'érsonen—Wohnungen ist neben
dem Bad ein zweites raumllch' getrénntes WC mit einem normal groRen \Nasch-
tisch zu schaffen. L RIS Ay
.e) Abstellrdume - i Ty -
Entsprechend der Wohnungsgro&g lst ausreichend Abstellﬂache innerhalb und
aullerhalb denWohnung r(-311“\zupiant=;n : .
-f)  Freiraumbezug ! 9
Alle Wohnungen sdllen dtrékten Bezug zum Freiraum haben.
Die Aul&engestalfung des. Grundstuckes soll barrierefrei erfolgen. Bei der Pla-
nung und Durchfuhrung der AuBenanlagen ist die vorhandene Vegetation mog-
lichst zu' erhalfeh
a) Anlagen Zur Mﬂllbeseltlgung :
" Der Platz ﬂJr bewegliche Abfallbehalter ist barr[erefre| zuganghch an geeigneter

nlcht storender Stelle zu schaffen.
-y
iy,
B

Bremen, den XX 2017

Der Senator fur Umwelt, Bau, und \a’fe_rke-hr

- Senator -
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Bauamt Bremen Nord _ ' % " Freie
Amtsleitung | y %I:I Hansestadt
i - Bremen

Mein Zeichen (bitte bei Antwort angeben)
20190710_492md

Bremen, 10.07.2019

Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 1218
Polizeikommissariat im neuen Hafenquartier Vegesack
Ergebnisvermerk zum Abstimmungstermin vom 10.07.2019, 10.00 — 11.30 Uhr

Teilnehmer:

Inhalt / Ergebnis:

e SUBV bekraftigt nochmals die fachliche Erwartungshaltung hinsichtlich der Umsetzung des
2018 durchgefluhrten stadtebaulichen Wettbewerbs, d. h. einer entwurflichen Entwicklung
des Polizeigebdudes als Teil einer Gebaudefamilie im Rahmen der im Wettbewerb
aufgezeigten Dimensionen und Prinzipien. ' ‘

e« Dem geplanten F’Qlizeigebéulde im Baufeld MU 1.1 kommt angesichts der erlanten
langfristigen Anmietung durch die &ffentliche Hand in Fragen der Baukultur eine
Vorbildfunktion zu.

« Die Entwicklung der bisher vorliegenden Planung (s. Anlage) erfolgte in Abstimmung
zwischen Projektentwickler und Innenressort / 1B, d. h. ohne Einbindung des AB Wirth und
der Bauverwaltung sowie vorrangig im Grundriss unter betrieblich-organisatorischen
Aspekten. '

'« Folgende Punkte wurden seitens SBD als Uberarbeitungsbedurftig benannt:
L. | Héhenentwicklung (Wettbewerb: V, nach P.Ianung: Vi)

Aufgrund eines gestiegenen Flachenbedarfs wurde zwischen HHP und S eine vertikale
Erweiterung des Kopfbaus vereinbart. Dies sorgt i. V. m. der strallennahen Stellung des
Geb#udes und ohne Baukérpergliederung fur eine 24m hohe und 32m breite ,Wand"
zur Kreuzung hin. Es wurde darum gebeten, eine Ruckkehr zu V Geschossen und



damit eine Verteilung in der Horizontalen zulasten der Praxisflachen zu priifen, sofern
statisch nicht sowieso erforderlich.

Il Typologle des Wettbewerbsentwurfes

Die 5. Fassade (Dachlandschaft) hat im Vgl. zum Wettbewerb an Varianz / Qualitat
eingebliRt. Das Geb&ude solite als einfacher, solider und lastender Massivbau an
AuRenkanten und im Sockelbereich nicht durch Auskragungen, iiber Eck verlaufende
Fensterbander oder strukturelle Offnungen statt Lochfassaden in Frage gestelit werden.
Das Verhéltnis Wandflache — Fensterfléche ist u.a. mit Blick auf die Gebdudekanten
und den Ubergang Fassade — Dach zu prifen. Die seitlichen ,Gebdudenischen” soliten
bzgl. Belichtung der anliegenden Raume und in Ihrer Proportion zum Baukdrper
nochmalig Uberpriift werden.

. Fassadengliederung / Offnungsverhalten

Das Gestaltungsprinzip der Fassade sollte tiber das AB Wirth mit den Ideen fur die
anderen Baukoérper des Quartiers gestalterisch abgeglichen werden. Das
Offnungsverhalten des Sockels ist im Abgleich der Sicherheitsaspekte und der
AuBenraumqualitdt nochmalig zu priifen. Das Motiv der geschossweise versetzten
Fensterreihen und das Verhaltnis Baukérpervolumen vs. Fensterformat/ FenstergroRe
(,SchieRscharten") sollte trotz der anzuerkennenden Sicherheitsaspekte ebenfalls
nochmals tiberpriift werden. Auch die Gestaltung des Haupteingangs als eingezogener
Windfang ist unabh&ngig von der beachtlichen Barrierefreiheit tiberarbeitungswurdig.
Hinsichtlich der qualitativen Ausbildung der Fassade erhéht eine Geschossreduktion die
statischen Handlungsspielrdume. Im Weiteren wird unter Verweis auf die bereits
vorliegenden Materialisierungsvorschlage des AB Wirth (Bemusterung Kontor) eine
zeitgerechte Bemusterung vereinbart. '

« Eine Uberarbeitung des Entwurfes in Abstimmung mit dem AB Wirth soll zeitgerecht im
zeitlichen Rahmen von Bebauungsplanverfahren und stédtebaulichem Vertrag erfolgen.
Dabei wird eine weitergehende Begleitung des Entwurfes durch SBD vereinbart.

Gez

I 10.70.2019

Anlage:
Perspektive, EG-Grundriss, Ansichten Vorentwurf AB Archis
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Projekt: 17062

Haven Hodvt - Bauteil B

- Machbarkeitsstudie -

3. Bebauung ohne Riicksichtnahme auf das vorhandene Griindungsraster, jedoch bei Nutzung der
bestehenden Griindungskonstruktion.

3.1 Um eine flexible Bebauung zu gewahrleisten, muss oberhalb der vorhandenen Griindung ein
sogenanntes Tragrost, bestehend aus einer neuen Stahlbetonsohle mit zusétzlichen
Stahlbetonbalken angeordnet werden (siehe Pldne 17062-TR-00-LP2-PG-SC-004 und 17062-TR-00-
LP2-PG-SC-005). : -

3.2 Bei diesen Varianten wiirden sich die zul4ssigen Belastungen fiir die Wohnbebauung um ca. 8 kN/m?
reduzieren.

Bremen, 24. Oktober 2017

Knebel + Partner mbB
Beratende Ingenieure

Anlagen:
17062-TR-00-LP2-PG-SC-001
17062-TR-00-LP2-PG-SC-002
17062-TR-00-LP2-PG-SC-003
17062-TR-00-LP2-PG-SC-004
17062-TR-00-LP2-PG-SC-005
17062-TR-00-LP2-PG-SC-006
_ Seite 4 von 4
Knebel + Partner mbB 5 Neidenburger Strale 26, 26207 Bremen Krelssparkasse Syke
Beratende Ingenieure T.0421 43557-0 « F. 0421 43557-99 IBAN DEB3 29151700 1150 0054 01
Pariner: Alexander Knebel, Carsten Lilje, Andreas Ott post@knebel-partner.de BIC BRLADE21SYK
Amtsgericht Bremen PR 389 HB www.knebel-partner.de USH. 1D Nr. DE303920741

10-10/00-07



HAVEN HOGVT
Projektentwicklungsgesellschaft mbH M

Projekt: 17062 ,
|
Haven Hodvt - Bauteil B

* - Machbarkeitsstudie -

2. Bebauung unter Beibehaltung der vorhandenen Griindung mit ZusatzmaBnahmen in der
vorhandenen Griindungsebene fiir eine groBere Flexibilitat bei der IFIiichenhelegung.

2.1 Bei einer Lasteinleitung aus der neuen Bebauung auRerhalb der vorhandenen Griindungsraster
konnten innerhalb der vorhandenen Griindungsebene (OK= +- 0,00 m, UK=- 0,80 m)
ZusatzmafBnahmen realisiert werden (siehe Plan 17062-TR-00-LP2-PG-SC-003).

2.2 In den unterkellerten Bereichen ist eine Lasteinleitung auBierhalb der vorhandenen
Lasteinleitungspunkte in die Griindung nur mit sehr hohem Aufwand realisierbar und sollte moglichst
vermieden werden.

Seite 3von 4
Knebel + Partner mbB . Neidenburger Strale 26, 28207 Bremen Krelssparkasse Syke '
Beratende Ingenleure T.0421 43557-0 « F. 0421 43557-99 IBAN DE83 29151700 1150 0054 01
Partner: Alexander Knebel, Carsten Lilje, Andreas Ott post@knebel-partner.de BIC BRLADE21SYK

Amtsgericht Bremen PR 389 HB www.knebel-partner.de USH. ID Nr. DE303920741
' 10-10/00-07



Projektentwicklungsgesellschaft mbH M

"~ Projekt: 17062 |
Haven Hoovt - Bauteil B

- Machbarkeitsstudie -

i I . 'Bebauung unter Beibehaltung der vorhandenen Gnmdung und Nutzung der vorhandenen
Lasteinleitungspunkte bzw. der vorhandenen Fundamentbalken.

1.1 . Der nicht unterkellerte Bereich besteht aus einer frei tragendén Stahlbetonsohle (d= 16-18 cm), die
auf Stahlbeton-Fundamentbalken (b/d= 100/80 cm) aufliegt. _

Die Fundamentbalken griinden wiederrum auf Bohrpféhlen (Tj(p ATLAS),
Weitere Angaben zu den Pfihlen siehe auch Pfahlpléne Plan 17062-TR-00-LP2- PG $C-001 und
17062 -TR-00-LP2-PG-SC-006.

1.2 Imunterkellerten Bereich besteht die Tragebene aus einer Kellerdecke (d= 16 - 20 cm). Die Auflager
* der Stahlbetondecke bilden Stahlbetonunterziige bzw. Stahlbetonwénde. -

Die Fundamentbalken liegen auf Bohrpfahlen (Typ ATLAS) auf. Weitere Angaben zu den Pfililen
siehe Pfahlpldne 17062-TR-00-1.P2-PG-SC-001 und 17062-TR-00-LP2-PG-SC-006. -

 Die Griindungsebene liegt bei OK — 3,70 m, UK bei - 4,50 m.

1.3 Auf den Pldnen 17062-TR-00-LP2-PG-SC-001 und 17062-TR-00-LP2-PG-SC-006 sind die Einzellasten in
kN und die Streckenlasten in kN/m angegeben die von der vorhandenen Gn]ndungskonstruktlon
aufgenommen werden kgnnen.

1.4 Auf dem Plan 17062-TR-00-LP2-PG-SC-002 sind die Fldchenlasten angegeben, die von der
vorhandenen Griindungskonstruktion aufgenommen werden kdnnen.
Grundlage der Angaben sind die Einzel- und Streckenlasten aus den Pldnen
17062-TR-00-LP2-PG-SC-001 bzw. 17062-TR-00-LP2-PG-SC-006 und die Einzugsfldchen der
vorhandenen Lasteinleitungspunkte.

Seite 2von 4
Knebel + Partner mbB : Neidenburger Strale 26, 28207 Bremen Krelssparkasse Syke
Beratende Ingenieure T. 0421 43557-0 + F. 0421 43557-99 IBAN DE83 29151700 1150 0054 01
Partner: Alexander Knebel, Carsten Lil]e Andreas Ott post@knebel-pariner.de BIC BRLADEZ21SYK
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HAVEN HOBvT..
Pm]ekfentwickIUHSSSeselIsc'haft mbH %
Projekt: 17062

Haven Hodvt — Bauteil B

- Machbarkeitsstudie -

Statische Vorgaben fiir eine mogliche Wohnbebauung

Seite 1von 4
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