Der Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr Bremen, 31. Juli 2017
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Telefon: 361-6475 (Frau Endrulat)
361-4821 (Frau Holstein)

Deputation flir Umwelt, Bau, Verkehr,
Stadtentwicklung, Energie und Land-
wirtschaft (S)

Vorlage Nr. 19/285 (S)
Tagesordnungspunkt

Deputationsvorlage

fiir die Sitzung der Deputation
flir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft (S)

Bebauungsplan 2455

fiir ein Gebiet in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt
im Bereich des Schuppen 3 zwischen Konsul-Smidt-StraBe, westlich Schuppen 1, Europa-
hafen und westlich Schuppen 3 (Konsul-Smidt-StraBe 52)

(Bearbeitungsstand: 10.07.2017)

¢ Neufassung Planaufstellungsbeschluss

A)

B)

Sachdarstellung

Problem

Das Plangebiet liegt zentral in der Bremer Uberseestadt am Europahafen und umfasst den
Schuppen 3 mit. angrenzenden Erschlieungs- und Platzflachen. Ziel der Planung ist die
Entwicklung eines gemischt genutzten Quartiers mit Wohngeb&uden, die zum Teil unter
den sozial geférderten Wohnungsbau fallen, sowie mit Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die stadtische Baudeputation hat in ihrer Sitzung am 28.11.2013 fur
das Plangebiet bereits die Aufstellung des Bebauungsplans 2455 beschlossen. Zwischen-
zeitlich ist der Schuppen 3 an einen Investor verauert und das stidtebauliche Konzept,
das dem Aufstellungsbeschluss seinerzeit zugrunde lag, verandert worden. Auf Grundlage
des Uberarbeiteten stadtebaulichen Konzepts soll der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan neu gefasst werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die
Konzeption mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen und vertrdglichem Gewerbe pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Ldsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung).



1. Entwicklung und Zustand

Das rd. 48.000 m? groe Plangebiet liegt auf der nordéstlichen Seite des Europahafens
nordwestlich des bereits umgebauten und umgenutzten Schuppen 1. Es umfasst im We-
sentlichen den Schuppen 3, ein typisches eingeschossiges Hafenbauwerk der 1950er Jah-
re. Er ist mit einer Lange von rd. 400 m und einer Breite von fast 60 m bei einer H6he von
rd. 7 m ein markantes Gebaude am Europahafen. Zwar steht der Schuppen nicht unter
Denkmalschutz, jedoch ist der Umgebungsschutz der Denkmale Schuppen 1, Speicher 1
sowie Schuppen 2 zu berilicksichtigen. Des Weiteren beinhaltet das Plangebiet den Platz
zwischen Schuppen 1 und 3 bis zu der zum Schuppen 1 gehdrenden ErschlieRungszone.
Nordwestlich grenzen an das Plangebiet Baufelder mit einer Uberwiegend bereits realisier-
ten Nutzungsmischung aus Wohn- und Gewerbebauten an.

Im Plangebiet befindet sich auch die bereits hergestellte untere und obere Promenade ent-
lang des Europahafens, die sich Uber die gesamte Lange des Plangebietes erstreckt. Aktu-
ell steht der Schuppen 3 leer, das Grundstiick ist aus Sicherheitsgriinden eingezaunt wor-
den.

2. Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) Bremen stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflachen
dar. Zwei im FNP dargestellte Grinverbindungen — im Bereich zwischen Schuppen 1 und
Schuppen 3 sowie in Verlangerung der Strafte Marcuskaje — stellen die vorgesehene Zu-
ganglichkeit zum Wasser fUr die angrenzenden Ortsteile Walles und die angrenzenden Fl&-
chen der Uberseestadt dar. Da die Planungsziele des Bebauungsplans 2455 mit dem gel-
tenden FNP (ibereinstimmen, wird der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

FOr den gréRten, nordwestlich gelegenen Teil des Plangebiets setzt der seit dem
21.06.2002 geltende Bebauungsplan 2196 (GroRmarkt) Gewerbegebiet fest. Des Weiteren
setzt der Bebauungsplan eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fullgangerbereich
in Verlangerung der Stralle Marcuskaje sowie eine Stralenverkehrsflache in Verlangerung
der Stralte Hansator zur Anbindung an den Europahafen fest.

Nérdiich wird der Geltungébereich durch den Bebauungsplan 2381 aus dem Jahr 2008 be-
grenzt.

Fur den sudlichen Teil des Schuppens 3 gilt der seit dem 01.02.1921 in Kraft getretene
Staffel- und Gewerbeplan 0045, der Baustaffel 6 und Gewerbeklasse | — was im Wesentli-
chen einem Industriegebiet nach geltender Baunutzungsverordnung (BauNVO) entspricht —
festsetzt. Daran schliel3t sich s(iddstlich der fiir den Schuppen 1 geltende Bebauungsplan
2359 aus dem Jahr 2008 an, der im Ubergang zum Schuppen 3 StraRenverkehrsflache und
stlich angrenzend ein Mischgebiet festsetzt.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die im seinerzeit gefassten Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 2455 genannten
stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir das Bebauungsplanverfahren wurden in der Zwi-
schenzeit in Absprache mit dem Eigentimer und den beteiligten Ressorts aktualisiert. We-
sentliche stadtebauliche Zielsetzungen sind dabei weiterhin, dass ein Teil des Schuppen 3
erhalten und eine gemischte Nutzung aus Wohnen und vertraglichem Gewerbe auf dem
Grundstlck entwickelt werden soll, einschlieRlich eines 25 % Anteils geférderter Wohnun-
gen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Realisie-
rung einer oberirdischen Bruttogeschossflache von ca. 50.000 m? bis maximal 65.000 m?
schaffen.
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Mit der Planung soll auch ein verbesserter Zugang zum Wasser erméglicht werden, um so
die gewachsenen Ortsteile Walles sowie auch die neuen Quartiere der Uberseestadt besser
mit den attraktiven Freirdumen des Europahafens verkniipfen zu kénnen. So erfolgt durch
zwei fuRliufige ErschlieRungsachsen in Verlangerung der Stralen Marcuskaje und Uber-
seetor eine stadtraumliche Gliederung des Plangebietes in die drei Baufelder A, B und C.

Abweichend von den urspriinglichen Plinen soll mit der aktualisierten stadtebaulichen Kon-
zeption nicht mehr das mittlere, sondern das vordere, stidostliche Bauteil des Schuppen 3
(Bauteil A) erhalten werden. Seine GréRe wird im weiteren Verfahren noch naher definiert,
der Erhaltungsbereich soll aber mindestens eine Grundflache von rd. 5.000 m? inkl. mégli-
cher Lichthéfe aufweisen und somit mindestens bis zur Achse 12,5 des Schuppens reichen.
Trotz notwendiger Eingriffe in die Bausubstanz zur Ertlichtigung fur kunftige Nutzungen ist
es ein wichtiges Ziel, die friihere Hafennutzung des Grundstticks durch Erhalt der wesentli-
chen Kernsubstanz des Schuppen 3 im Bauteil A auch kiinftig sicht- und erlebbar zu ma-
chen. Dazu gehoren die wasser- und die landseitige Fassade als Kontur des Schuppen 3,

die erhalten oder in der Neufassung aufgegriffen werden sollen. Gestaltpragend sind hier
die Lange, die Hohe und die Materialitét sowie die Kranbahn entlang der Stdseite zum Eu-
ropahafen bis zum Ende des verbleibenden Schuppens. Eine Schaffung zusétzlicher Ebe-
nen ist maglich, wobei diese Aufstockung den Rhythmus der Fassade aufzunehmen hat. In
dem hochbaulichen Architektenwettbewerb soll auch gepriift werden, .ob und inwieweit we-
sentliche Elemente der Stahlkonstruktion mit Oberlichtern in Teilen erhalten werden kon-
nen. In diesem zur Erhaltung vorgesehenen Gebaudeteil des Schuppen 3 sollen insbeson-
dere Flachenangébote fir Kreative und Kulturschaffende, Buroflachen sowie sonstige Ge-
werbeflachen entwickelt werden.

Auch wenn der Schuppen 3 nicht unter Denkmalschutz steht, wird vom Landesamt fur
Denkmalpflege — wie im Konzept auch vorgesehen — der Erhalt einiger charakteristischer
Merkmale des Schuppen 3 empfohlen. Dartber hinaus ist bei den Planungen zu beruck-
sichtigen, dass der Grundstiicksbereich dem gesetzlichen Umgebungsschutz der denkmal-
geschiitzten Bauten Schuppen 1 und 2 sowie Speicher | unterliegt.

Das stadtebauliche Konzept sieht des Weiteren vor, dass im Nahbéreich westlich des zur
Erhaltung vorgesehenen Teils des Schuppen 3 ein 13-geschossiger Hochpunkt errichtet
wird, der in den unteren Etagen Bronutzung und in den oberen Geschossen Wohnnutzung
aufnehmen soll und in der absoluten Hohe durch das in der Nahe befindliche Hafenhoch-
‘haus begrenzt wird. Durch diese Héhendominante soll die Konsul-Smidt-Stral3e akzentuiert
und der stidtebauliche Bezug von der Hafenpassage zur Promenade des Europahafens
gesteigert werden. Zur Promenade hin soll ein kleiner Platz ausgebildet werden, der durch
den zur Erhaltung vorgesehenen Teil des Schuppen 3 sowie den Hochpunkt baulich gefasst

wird.

Nordwestlich daran schlieRt entlang der Hafenpromenade eine Bebauung aus acht funf-
bzw. sechsgeschossigen Gebauden, die als kurze Zeilen senkrecht zur Promenade stehen,
an und so einen Blick auf das Wasser auch fur die dahinterliegende Bebauung ermogli-
chen. In Verlangerung der Stralle Marcuskaje halt die Bebauung eine Blickachse und einen
Zugang fur FuBgangerinnen und Fullganger sowie Fahrradfahrerinnen und Fahrradfahrer
zum Wasser frei, hier sowie im 6stlichen Gebauderlegel sind zur Belebung der 6ffentlichen
Durchwegungen und zur Durchmischung des Gebietes erdgeschossig anteilig gewerbliche
Nutzungen vorgesehen. Wasserseitig soll die Bebauung die Kontur des Schuppen 3 mit
seiner vorgelagerten Rampe nachzeichnen.

Die weitere Planung sieht entlang der Konsul-Smidt-StraRe eine funf- bis sechsgeschossige
Riegelbebauung vor, die lediglich auf Hohe der StralRe Marcuskaje unterbrochen wird, um
hier die Blickbeziehung und einen Zugang zum \Wasser zu ermoglichen. In der Rlegelbe-,
bauung soll der geférderte Wohnungsbau realisiert werden. Erdgeschossig befinden sich
anteilig Gewerbeflachen. Aufgrund der Lage an der Konsul-Smidt-Stra3e werden hier Maf3-

nahmen zum Larmschutz notwendig werden.



Zwischen Schuppen 1 und 3 soll ein 6ffentlicher Platz entstehen, der in der Verlangerung
‘der Hafenpassage einen wichtigen Zugang aus den angrenzenden Ortsteilen Walles zum
Wasser bietet und eine spezielle Adresse in der Uberseestadt definiert. An dieser Stelle ist
zu einem spéteren Zeitpunkt auch der Brickenschlag zur Sudseite des Europahafens an-
gedacht.

Das Grundstiick ist bereits durch die Konsul-Smidt-Strale erschlossen. Die geplante Be-
bauung erfordert jedoch erganzende ErschlieBungsanlagen. So sind eine éffentliche Wohn-
strale auf der Sudseite der Riegelbebauung parallel zur Konsul-Smidt-Strate und offentli-
che Durchwegungen jeweils in Verlangerung der StraRen Marcuskaje und Uberseetor vor-
gesehen, die an die Hafenpromenade anschliefen sollen. Die Anforderungen an die Er-
schlieBung sowie die Rahmenbedingungen fir die gestalterische Ausfiihrung der Verkehrs-
flachen werden im weiteren Planverfahren in einem verkehrstechnischen Gutachten erar-
beitet.

Die beschriebenen stédtebaulichen Ziele sind in einer gemeinsamen stadtebaulichen Ab-
sichtserkldrung zwischen der Stadtgemeinde und dem Grundstiickseigentimer definiert
worden und bilden die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans 2455. Die Anlage
zur Deputationsvorlage zeigt den derzeitigen Stand des stadtebaulichen Rahmenplans, der
im Zuge des Planverfahrens fortgeschrieben wird.

Zur Sicherstellung stadtebaulicher und architektonischer Qualitdten bei der Weiterentwick-
lung und Umsetzung des Bebauungskonzepts werden vier Wettbewerbe fir die unter-
schiedlichen Teilbereiche des Plangebietes durchgefuhrt. Diese umfassen:

= das Ensemble aus Schuppen 3 und Hohendominante als hochbaulich-
freiraumplanerisches Qualifizierungsverfahren fir Bauteil A,

= die Bebauung fiir den sozialen Wohnungsbau entlang der Konsul-Smidt-StraRe,

= die Wohnzeilen am Europahafen einschlieflich Freiraumplanung als hochbaulich-
freiraumplanerisches Qualifizierungsverfahren sowie

s den 13 geschossigen Hochpunkt im Bauteil A fir Buro- und Wohnnutzung als hoch-
bauliches Verfahren.

Die Ergebnisse der Wettbewerbe flielen in die Fortschreibung des stadtebaulichen Rah-
menplans ein, so dass mit diesem ein Planwerk entsteht, das die Grundzlige der Planung
fir den Bebauungsplan darstelit. Der Rahmenplan dient als integriertes Bebauungs- und
Freiraumkonzept auch flir weitergehende Vereinbarungen in einem zwischen der Stadtge-
meinde Bremen und dem Eigentlimer abzuschlieRendem stadtebaulichen Vertrag.

4. Umweltbelange

Die vorliegende Planung erfiillt die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Flache ist gréRtenteils bebaut und versiegelt.
Der Bebauungsplan 2455 dient der Wiedernutzbarmachung der Flachen innerhalb des
Plangebiets. Gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Um-
weltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB und nach § 1a BauGB werden im Rahmen dieses Verfahrens be-
wertet und beriicksichtigt.



C)

D)

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

. Finanzielle Auswirkungen

Die der Stadtgemeinde bei der Realisierung des Bebauungsplans entstehenden Kosten
werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge Uberschldgig ermittelt und der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung,
Energie und Landwirtschaft in der Vorlage zur offentlichen Auslegung des Planentwurfs

mitgeteilt.

. Gender-Prifung

Aufgrund der bisher vorgesehenen Planungsziele ist davon auszugehen, dass keine ge-

schlechterspezifischen Festsetzungen getroffen werden. Eine abschlieRende Prifung er-
folgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.

Abstimmungen

Am 18.10.2016 wurde das stadtebauliche Konzept dem Fachausschuss Uberseéstadt in &f-
fentlicher Sitzung vorgestellt. Das Konzept wurde vom Beirat positiv zur Kenntnis genom-

men.

Dem Ortsamt West wurde die Deputationsvorlage gemaf der Richtlinie Uber die Zusammen-
arbeit des Senators fur Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsémtern in der
Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst unter Aufhebung ihres Planaufstellungsbeschlusses vom 28.11.2013 den Beschluss,
dass der Bebauungsplan 2455 in Bremen-Walle, Ortsteil Uberseestadt im Bereich des
Schuppen 3 zwischen Konsul-Smidt-Strale, westlich Schuppen 1, Europahafen und west-
lich Schuppen 3 (Konsul-Smidt-Strake 52) (Bearbeitungsstand 10.07.2017) gemal § 13a
BauGB aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss). Die Planung soll im Grundsatz
die in der Deputationsvorlage enthaltenen Ziele und Zwecke verfolgen.

Anlagen

Stadtebauliches Konzept Schuppen 3
Ubersichtsplan zum Bebauungsplan 2455
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