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Deputationsvorlage
far die Sitzung der Deputation fiir Umwelt, Bau,
Verkehr, Stadtentwicklung und Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben
»Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshoher StraBe*

fir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- noérdlich KoringstraBe

- Ostlich der StraBe Hiinertshagen
- sudlich Georg-Ruseler-StraB3e

- westlich Borchshoher StraBBe

Bearbeitungsstand: 09.01.2012

(Bericht der Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und
Energie)

I Sachdarstellung

A Problem

Die Hanseatische Grundbesitz GmbH aus Bremen ist Eigentimerin des
Grundstickes an der Borchshdher StraBe 134 -138 und méchte auf dem un-
bebauten Grundstiick als Vorhabentragerin einen Lebensmittelmarkt errich-
ten.

Das Grundstlick ist bislang im Bebauungsplan 1210 als reines Wohngebiet
festgesetzt. Vorgesehen ist die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes flr
die Nahversorgung mit 799 m2? Verkaufsflache. Das Vorhaben ist mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes 1210 sind nicht vereinbar.
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Lésung

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (mit Vorha-
benplan) nach dem Baugesetzbuch (BauGB); dem Antrag der Investorin
wurde entsprochen. Zum Planinhalt wird auf die Begriindung verwiesen.

Im Verlauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens haben fol-
gende Verfahrensschritte stattgefunden.

Auslegungsbeschluss: 09.02.2012
Offentliche Auslegung: 22.02.2012 bis 23.03.2012
Stellungnahmen der Offentlichkeit: keine

Finanzielle Auswirkungen / Gender - Priifung
Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Die Vorhabentragerin Gbernimmt in einem Durchfihrungsver-
trag die Verpflichtung, auf der Grundlage des Vorhabenplans das Vorhaben
auf eigene Kosten zu verwirklichen. Dartber hinaus verpflichtet sich die
Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag, die Kosten flir die aktiven
LarmschutzmaBnahmen (Erstellung von Larmschutzwanden) zu Uberneh-
men.

Gender - Prifung

Die Einzelhandelsangebote des Verbraucher- und Fachmarktes richten sich
gleichermaBen an Frauen und Manner. Durch zuséatzliche wohnungsnahe
Versorgungsangebote wird die Bildung von Wegeketten ermdglicht, die sich
positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit
auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlechter zugute kommt.

Abstimmung

Der Beirat des Ortsamtes Vegesack hat dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 54 in seiner Sitzung vom 18.08.2011 einstimmig zugestimmt.

Die ressortibergreifende Arbeitsgruppe ,Einzelhandel” beim Senator flr
Umwelt, Bau und Verkehr hat dem Vorhaben, an der Borchshéher Strasse
einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 799 m2 zu errichten,
nur unter der Voraussetzung einer Verlagerung des kleineren bestehenden
Edeka Marktes zugestimmt.

Das geplante Vorhaben ist dem Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen
e.V. gemeldet worden. Die Mitgliedsgemeinden des Kommunalverbundes
haben sich dazu verpflichtet, groBflachige Einzelhandelsvorhaben im Rah-
men des interkommunalen Moderationsverfahrens "Image" anzuzeigen und
abzustimmen. Der Kommunalverbund hat keine Bedenken beziiglich nega-
tiver stadtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbargemeinden geaufBert.

Dem Ortsamt Vegesack wurde eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage
Ubersandt.
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| Beschlussvorschlag

Die Deputation fir Bau und Verkehr beschliet den Bericht zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben ,An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshéher StraBe® fiir das im
Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen Vegesack nérdlich Ko-
ringstraBe, dstlich der StraBe Hlunertshagen, sidlich Georg-Ruseler-StraBe
und westlich Borchshbher StraBe.

Anlagen

- Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr (Entwurf)
- Begrindung

- Durchfihrungsvertrag

- Planentwurf (Bearbeitungsstand: 09.01.2012)
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Bericht der Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und

Energie

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben
»Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshoéher StraBe*

fir ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- nordlich KoringstraBe

- ostlich der StraBe Hiunertshagen
- stidlich Georg-Ruseler-StraBe

- westlich Borchshoher StraBe

Bearbeitungsstand: 09.01.2012

1.1

1.2

1.3

Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 30.10.2008 einen Planaufstel-
lungsbeschluss fiir das Gebiet gefasst. Dieser wurde am 08.11.2008 orts(ib-
lich bekannt gemacht.

Beschleunigtes Verfahren geman §13a BauGB

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 14.04.2011 ebenfalls den Be-
schluss gefasst, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 54 im be-
schleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt werden soll.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 04.04.2011 im Ortsamt Vegesack im Rahmen
einer offentlichen Einwohnerversammlung Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen sowie die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Es wurden Fragen der Blrger zur beabsichtigten Planung beantwortet und
Anregungen entgegengenommen, die Gegenstand eingehender Prifung bei
der Planaufstellung wurden.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei schriftli-
che Stellungnahmen mit insgesamt 18 Unterschriften von Anwohnern vor-
gebracht. Die Schreiben haben insbesondere folgende Themen zum Inhalt:

Notwendigkeit eines Lebensmittelmarktes

Einzelne Anwohner sehen keine Notwendigkeit flr die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes, da in der naheren Umgebung bereits ein Edeka-Markt
besteht und in der weiteren Umgebung groBe Markte mit dem OPNV gut er-
reichbar sind. Zudem wird der Konsumbedarf im Einzugsbereich angezwei-
felt.
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Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

GemaB des Kommunalen Zentren- und Einzelhandelskonzepts der Stadt
Bremen besteht fiir den nérdlichen und éstlichen Randbereich des Ortsteils
Aumund-Hammersbeck Handlungsbedarf bezlglich einer Verbesserung der
wohnortnahen Grundversorgung mit einem fuBlaufig erreichbaren Nahver-
sorgungsangebot. Diese Aussage gilt insbesondere fir die Wohngebiete
entlang der Borchshdher StraBe, da die Betreiberin des bestehenden Ede-
ka-Marktes mitgeteilt hat, dass sie das Geschéaft — unabhangig von der An-
siedlung eines neuen Verbrauchermarktes — schlieBen wird. Dies hatte zur
Folge, dass ohne die Ansiedlung des neuen Lebensmitteldiscounters in der
Borchshdher StraBe die Nahversorgung nicht mehr gewahrleistet ware.

Die weiteren von den Birgern genannten Markte befinden sich in einer Ent-
fernung von mindestens 1,6 km in der Hammersbecker StraBBe bzw. in der
Meinert-Loffler-StraBe. Ein wesentliches Kriterium zur Gewéhrleistung der
Nahversorgung in den Wohngebieten ist jedoch die fuBlaufige Erreichbar-
keit (gem. Kommunalem Zentren- und Einzelhandelskonzept 600 m). In
dem vom Plangebiet ausgehenden Einzugsbereich mit einem Radius von
600 m leben 5.448 Einwohner (Daten It. Einwohnermelderegister vom
31.12.2010). Da die Nahversorgung — deren Bedeutung auch in Bezug auf
den demografischen Wandel immer wichtiger wird — in den Wohngebieten
6stlich und westlich der Borchshéher StraBe ohne einen neuen Lebensmit-
telmarkt nicht zu gewahrleisten ist, soll der Stellungnahme der Blrger nicht
gefolgt werden.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Grinden unverandert zu las-
sen.

Verkehrs- und Immissionsbelastung durch den Lebensmittelmarkt

Die Anwohner beflirchten eine erhéhte Verkehrs- und somit auch eine hé-
here Schadstoff- und Larmbelastung durch den Anliefer- und Kundenver-
kehr. Sie weisen darauf hin, dass die Borchshéher StraBBe — bis auf einige
wenige, alteingesessene kleinere Geschéafte — kein Gewerbegebiet sei,
sondern eine reine WohnstraBe. Eine weitere Larmbelastung wirde durch
flatternde Fahnen an Fahnenmasten entstehen. Beleuchtete Werbetrager
wilrden zu stérenden Lichtimmissionen flhren.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Die Borchshéher StraBe ist eine rd. 1, 7 km lange verkehrswichtige Stadt-
straBe mit Anlieger- und ErschlieBungsfunktion in der auch Busse der Bre-
mer StraBenbahn AG verkehren und Uber die auch Geschéfte und eine
Tankstelle erschlossen werden. Sie bildet mit der Theodor-Neutig-StraBBe
einen StraBenzug vom Stadtteil Vegesack in norddéstliche Richtung bis
Leuchtenburg (Schwanewede) und ist somit keine reine WohnstraBe.

GemaB der Verkehrsuntersuchung zu dem geplanten Vorhaben ergeben
sich im Vergleich zur derzeitigen Situation ohne einen Lebensmitteldiscoun-
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ter nur geringe Veranderungen fir den Verkehr auf der Borchshéher StraBe.
Ilhre Verkehrsqualitét bleibt bei der h6chsten Qualitétsstufe A. Es wird ferner
darauf hingewiesen, dass bei der vorliegenden Planung der Parkplatz fir
nur 40 Kfz-Stellplatze ausgelegt ist. Aufgrund dieser geringen Kifz-
Stellplatzanzahl ist die Ausrichtung auf eine fuBlaufige Kundschaft offen-
sichtlich. Lebensmitteldiscounter mit vergleichbaren VerkaufsflachengréBen
stellen in der Regel das Doppelte an Kfz-Stellplatzen zur Verfligung. Der
Anlieferverkehr beschrankt sich auf taglich rd. drei LKW-Anlieferungen in
einem Zeitraum von 6.00 bis 20.00 h. Der Kundenverkehr beschrankt sich
auf die Offnungszeiten des Marktes von 7.00 bis 21.30 h. AuBerhalb dieser
Zeiten ist der Kundenparkplatz geschlossen. Da der Parkplatz an den zur
Wohnbebauung ausgerichteten Seiten mit einer Larmschutzwand umgrenzt
wird, sind gem. Gutachten keine Larmkonflikte zu erwarten.

Bezlglich der Schadstoffbelastung wird darauf hingewiesen, dass die
durchschnittliche Tagesverkehrsbelastung (DTV) mit rd. 4.200 Kfz und mit
einem Schwerlastanteil von 2,9% als vergleichsweise gering bezeichnet
werden kann. Hieran @ndert auch der durch den Lebensmittelmarkt zusatz-
lich erzeugte Verkehr nichts (vgl. Stellungnahme oben). Da es in raumlicher
Nahe keine Schadstoff emittierenden Gewerbebetriebe gibt, besteht auch
keine relevante Vorbelastung an Luftschadstoffen.

Vor dem Hintergrund der Anregungen der Blrger zu den Werbeanlagen
wurde im Durchfihrungsvertrag zum VEP 54 deren Zulassigkeit im Plange-
biet wie folgt geregelt: Als leuchtende Werbeanlage an der Borchshéher
StraBe kommt nur ein selbstleuchtender Werbepylon in Frage, von dem
keine stdérenden Lichtimmissionen flr die Anwohner ausgehen dirfen. Der
Werbepylon ist in den Ruhezeiten — also auch nachts — auszuschalten.
Fahnenmasten sind nicht zulassig.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen in dem genannten Umfang anzupassen.

ErschlieBung des Lebensmittelmarktes

Die Anwohner sehen die Zufahrt zum Lebensmittelmarkt aufgrund der Nahe
zur FuBgangerampel als gefahrlich an. Sie befiirchten zudem eine Gefahr-
dung des Schulweges. Ein Anwohner weist auf eine Gefahrdung von FuB-
gangern durch das Rickwartsrangieren der LKWs auf dem Grundstiick des
Lebensmittelmarktes hin.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung nach der Einwohnerversamm-
lung und der frihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden in Abstimmung mit
dem Amt flr StraBen und Verkehr ErschlieBungsvarianten entwickelt. Dabei
wurde auch gepruft, ob flr die Anlieferung eine eigene LKW-Zufahrt erfor-
derlich ist. Im Ergebnis wurde die geplante Zufahrt um mehrere Meter zu-
satzlichem Abstand von der FuBgangerampel verlegt. Zudem wurde die
Planung dahingehend geéndert, dass im Bereich der Anlieferung keine fuB-
laufige ErschlieBung mehr besteht. Damit wurde das Gefahrenpotenzial
beim Ruckwartsrangieren der LKW verringert. Eine eigene LKW-Zufahrt soll
nicht umgesetzt werden, da sie zu keiner besseren ErschlieBung des Plan-
gebietes fihrt, jedoch mehr Verkehrsflachen bedeuten wirde.
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Bezlglich des Schulweges wird auf das Verkehrsgutachten hingewiesen.
An der genannten FuBgénger-Lichtsignalanlage wurden an einem Schultag
zwischen 07:00 und 09:00 Uhr insgesamt nur 8 FuBganger und 1 Radfahrer
gezahlt, die an dieser Stelle die Borchshdher StraBe querten (beide Rich-
tungen). Entlang der Borchshéher StraBBe wurden zwischen 07:00 und 09:00
Uhr 10 FuBganger und 19 Radfahrer (beide Seiten) erfasst. Aufgrund dieser
geringen Frequenz ist von einer Gefahrdung eines Schulweges nicht aus-
zugehen.

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen in dem genannten Umfang anzupassen.

Wertminderung der Grundstlicke der Anwohner

Durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes halten einzelne Anwohner
ein familiengerechtes Wohnen fir nicht mehr gegeben und beflrchten einen
Wertverlust fir die betroffenen Einfamilienhduser. Sie haben das Wohnen in
diesem etwas dorflichen Stadtteil bewusst gewahlt, da sich hier die Még-
lichkeit des ruhigen Wohnens mit dem schnellen Erreichen von verschiede-
nen Einkaufsmdéglichkeiten (z.B. auch EKZ Haven H66vt) sehr schnell mit
dem PKW, dem Bus oder gar zu FuB3 erreichen lassen.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
nimmt dazu wie folgt Stellung:

Ohne den Lebensmittelmarkt bestiinde zukiinftig keine fuBlaufig zu errei-
chende Nahversorgungsmdglichkeit. Dies bedeutet, dass insbesondere die
weniger mobilen Bevélkerungsgruppen, also die &alteren Bewohnerinnen
und Bewohner, und dieser Anteil wird aufgrund des demografischen Wan-
dels immer gréBer, schlechtere Wohnbedingungen vorfinden werden. Des
Weiteren ist bei der Beurteilung der Planung zu bedenken, dass fir das
Plangebiet schon Baurechte bestehen und hier eine zweireihige Wohnbe-
bauung mit zweigeschossigen Gebauden in einer Lange von bis zu 50 m
zulassig ist. Es konnten also schon heute rd. 20 neue Wohneinheiten mit
entsprechendem Kfz-Anteil ohne Anderung des Bauplanungsrechts errichtet
werden. Vor diesen Hintergriinden ist eine Abwertung der Grundstiicke
durch das beabsichtigte Vorhaben nicht zu erwarten.

Die Deputation fiir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung und Energie
empfiehlt, die Planungen aus den genannten Grinden unverandert zu las-
sen.

1.4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde
gemaB § 4 BauGB mit Schreiben vom 28.06.2011 Gelegenheit zur Stel-
lungnahme gegeben.

1.4.1 Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange

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

Einige Trager offentlicher Belange haben Bedenken geauBert, denen durch
Planédnderung Rechnung getragen wurde. Zu dieser Plananderung wurde
eine erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange durchgeflhrt (vgl. Ziff. 1.5).

1.4.2 Stellungnahme der zustandigen Beirate
Der Beirat Vegesack hat den Planungen am 18.08.2011 zugestimmt.

1.5 Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange

Aufgrund von Plananderungen im Anschluss an die erste Behdrdenbeteili-
gung wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher
Belange parallel zur 6ffentlichen Auslegung gemafi § 4a BauGB erneut be-
teiligt.

1.5.1 Ergebnis der zweiten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

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

Die Architektenkammer Bremen hat ihre Stellungnahme aus der ersten Be-
teiligung aufrecht erhalten:

Stellungnahme AK Bremen

"Die Planung sieht die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Ver-
kaufsflache von weniger als 800 m2 und mit rd. 40 Kfz-Stellplatzen in einem
von Wohngebieten umgebenden Bereich vor. Das Vorhaben dient somit der
Nahversorgung der angrenzenden Wohngebiete. Negative stadtebauliche
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sind durch das Vorhaben
nicht zu vermuten. Dementsprechend ist der geplante Lebensmittelmarkt als
Laden zur Versorgung der umliegenden Wohngebiete einzustufen. Der Be-
bauungsplan sollte daher kein eingeschranktes Gewerbegebiet, sondern ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung
festsetzen. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes wére nicht sachge-
recht."

Der Stellungnahme der Architektenkammer soll aus folgenden Griinden
nicht gefolgt werden:

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ist im Fall der vorliegen-
den, vorhabenbezogenen Planung nicht sachgerecht, da das Grundstiick
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54 dauerhaft als Standort fir
einen Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung gesichert werden soll. Nur die-
se im Durchfihrungsvertrag vorgesehene Nutzung soll im Planbereich zu-
gelassen werden. Eine Wohnbebauung ist auf dem Vorhabengrundstiick

1-54VP Depu+Bericht Endfassung, 24.04.2012



6

nicht vorgesehen. Allgemeine Wohngebiete dienen jedoch gemaR § 4 Abs.
1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Weil die vorgesehene exklusive Ein-
zelhandelsnutzung vor dem Hintergrund dieser Zweckbestimmung proble-
matisch ware, soll ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

Ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 1 BauNVO soll fir den Lebens-
mittelmarkt nicht festgesetzt werden, denn als sonstige Sondergebiete sind
nur solche Gebiete darzustellen , die sich von den normierten Baugebieten
nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Kein wesentlicher
Unterschied ist gegeben, wenn die planerische Konzeption sich ohne weite-
res auch durch Darstellung eines normierten Baugebietes — hier also eines
eingeschrankten Gewerbegebietes — umsetzen lasst. Anderenfalls bestiinde
ein besonderes Begriindungserfordernis. Eine Absicherung, dass im Plan-
gebiet keine anderen gewerblichen Nutzungen als ein Verbrauchermarkt
stattfinden kénnen, erfolgt Uber die Festsetzung im Bebauungsplan, dass
nur solche Nutzungen zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

1.5.2 Stellungnahme des zustandigen Beirats

Der Beirat des Ortsamtes Vegesack hat dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 54 in seiner Sitzung vom 09.02.2012 einstimmig zugestimmt.

1.6  Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 09.02.2012 beschlossen, dass
der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung o6ffentlich auszulegen
ist. Der Planentwurf hat mit Begriindung in der Zeit vom 22.02.2012 bis
23.02.2012 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB im Bauamt Bremen-Nord 6ffentlich
ausgelegen.

1.6.1 Ergebnis der offentlichen Auslegung / Stellungnahmen der
Offentlichkeit

Anlasslich der o6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen von
Anwohnern eingegangen.

1.7 Umweltprifung / Umweltbericht
Von einem férmlichen Umweltbericht wird gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Unabhéangig hiervon wurden die relevanten Auswirkungen auf die Umwelt
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bertcksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D der Begriindung wird verwiesen.

1.8 Durchfuhrungsvertrag
Der mit der Vorhabentragerin geschlossene Durchfihrungsvertrag wurde

mit den betroffenen Stellen abgestimmt und ist dieser Vorlage als Anlage
beigefigt.
2. Information der Beirate

Das Ortsamt Vegesack hat eine Ausfertigung dieser Deputationsvorlage er-
halten.

1-54VP Depu+Bericht Endfassung, 24.04.2012



3. Beschluss

Die Deputation fir Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbirger-
schaft, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54)
zum Vorhaben ,Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an der Borchshoher
StraBe” fir das im Ubersichtsplan bezeichnete Gebiet in Bremen Vegesack
nérdlich KoringstraBe, 6stlich der StraBe Hinertshagen, sudlich Georg-
Ruseler-StraBe und westlich Borchshdher StraBe (Bearbeitungsstand:
09.01.2012) einschlieBlich Begrindung zu beschlieBen.

Vorsitzender Sprecher
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Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 54 (mit Vorhabenplan 54) zum Vorhaben ,An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes in der Borchshéher Strafie”

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack

- nérdlich Koringstrafie

- 6stlich der Strafle Honertshagen

- sudlich Georg-Ruseler-Strafie

- westlich Borchshéher Strafie

Bearbeitungsstand: 09.01.2012

A
Al

Plangebiet
Lage, Entwicklung und Zustand

DasPlangebiet liegt im Stadtteil Vegesack, Ortsteil Aumund-Hammersbeck.
Fsist d. 0,4 ha grof3 und umfasst den Bereich Borchsho her Strafle 134-138
(Flurstiic k 27/5).

DasPlangebiet wird be grenzt:

* Im Norden durch einen 6 ffentlichen Fulweg, derdie Borc hsho her Stra Be
mit der StraBe "Hiinertshagen"verbindet,

* im Westen durch den Garten der Wohnbebauung Hiinertshagen 27-31
(6 sthic he Grenze des Grundstiic ks 27/7),

* im Siden durch das Grundstiic k Borc hsho her StraBe 132 (Flurstiic ke 29/9,
29/7 und 29/6) und

= jm Osten durch die Borchshoher StraBe.
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Die Eisc hlie Bung des Plangebietes erfolgt iiber die Borchshéoher Strafle, die
in Ric htung Siiden zum Zentrum Vegesack und in Richtung Norden nach
ILeuc htenburg fiihtt.

Die nachste Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) be-
findet sich rd. 100 m n6rdlich des Plangebietes an der Borc hsho her Stra 3e.
Hierverkehren die Buslnien 78 und 79 der Bemer Straflenbahn AG (BSAG)
in Richtung Bahnhof Vegesack und Bahnhof Aumund. Der Bahnhof Au-
mund ist Halte punkt fiir die Hsenbahn der Nordwest-Bahn, deren Zige im
Halbstundentakt in Richtung Farge und Vegesack verke hren. Die Ansc hluss-
stelle zur Autobahn BAB270 ist rd. 1,6 km e ntfe mt.

Das Plangebiet befindet sich in emerstiadtebaulich integrierten Iage mner-
halb eines groBriumigen Wohngebietes, das sich von der Grenze zur Ge-
meinde Schwanewede im Norden bis zur Haommersbecker Strafle im Siiden
erstreckt. Die Ungebung ist gleichermafBlen geprigt durch Geschosswoh-
nungsbau mit bis zu vier Vollge sc ho ssen und Einfamilienhausbebauung. Bei
den Fassaden dominieren helle r Putz und roter Klinker.

Das Plangebiet selbst ist unbebaut und rd. 4.075 m?2 gro 3. Es ist derzeit eine
Grinflac he ohne Baumbestand.

Geltendes Planungsrecht

Der Hachennutzungsplan (ENP) fiirdas Gebiet der Stadtgemeinde Bremen
i derFassung der Bekanntmachung vom 31. Mai2001 stellt fiirdas Plange-
biet des vorthabenbezogenen Bebauungsplans 54 Wohnbaufliche dar. Da
die Darstellung einer Wohnbaufliche nicht mit der Festsetzung eines Ge-
wetbegebietes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 54 iiberein-
stimmt, ist der Flic he nnutzungsplan nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im We -
ge der Berchtigung anzupassen. Die Berchtigung ist méglch, da der Be-
bauungsplan im so genannten "beschleunigten Verfahren" nach § 13a
BauGB ("Bebauungspline der lhnenentwicklung") aufgestelt wird und die
geordnete stidtebauliche Entwicklung der Stadtgemeinde Bremen durch
die Abweic hung von der FNP-Darste lung nic ht beeintrd ¢ htigt wird. Fin FNP-
Anderungsverfahren ist so mit nic ht e rfo rd e ic h.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54 dient der
Entwicklung eines bislang ungenutzten Grundstiicks im innero itlic hen Be-
reich. Mit der Durc hfilhrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGBerfolgt eine Verfahrensedeic hterung zur Stirkung der Innene ntwic k-
lung und zur Vemminderung des Hachenverrauchs im AuBlenbereich. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist mo6 glic h,
da in ihm eine zulissige Grundfliche im Snne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 20.000 m? festgesetzt wird und mit dem Bebauungsplan keine
Zulissigkeit von Vorhaben, die einer Umwe ltve rtré glic hke itspriifung nach
der Anlage 1 zum UVPG (Umwe ltve rtrd g lic hke itspriifung sge setz) bzw. nach
Iandesgesetz unteriegen, vorbereitet oderbegrindet werden. Esbestehen
auch keine Anhaltspunkte fiireine Beeintric htigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGBgenannten Schutzgiiter (vgl Absc hnitt D).
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Im beschleunigten Planverfahren kann von emner Unwe ltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGBsowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGBund von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor
mationen verfiigbar sind, abgesehen werden, wenn die festgesetzte iiber
baubare Grundfliche weniger als 20.000 m2 betrfigt. Dies ist bei dem Be-
bauungsplan 54 derFall, so dass auf eine Unwe ltpriifung verzichtet werden
soll Ein Ausgleich der Engrffe in Naturund Iandschaft erfolgt fiirdie zusitz-
liche Vermiegelung des Plangebietes gegeniiber dem bisherigen Baupla-
nung ste ¢ ht.

Derzeit gilt fiir das Plangebiet der Bebauungsplan 1210, rec htsvebindlic h
seit 27.10.2000, derdiesen Bereich als Reines Wohngebiet mit einer GRZvon
0,4 und maximal zwei Vollgeschossen in einer abweichenden Bauweise
fe stsetzt. Im rickwértigen Bereich ist eine zweite Bauzone mit zwei Vollge -
sc ho ssen fe stge se tzt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Hir die Nutzung des Vorhabengrundstiicks als Wohnbaufliche bestand bis
heute keine Nachfrage. Aufgrund seiner Grof3e, der direkten Iage an der
Borchshoher Strafle und der umgebenden Wohngebiete eignet es sich je-
doch furdie Emchtung eines Nahve 1sorg ung sma rkte s.

Ein Investor beabsic htigt einen Lebensmitte lvo llso time nterin der bisherigen
Bauliicke zur Stdrkung des Nahversorgungsangebotes fiir die Be wohnenn-
nen und Bewohner der angrenzenden Wohngebiete der Bemer Ontsteile
Aumund-Hammersbeck und Schonebeck anzusiedeln. Dieses Angebot be-
schrinkt sich derzeit lediglich auf einen kleinen Edeka Markt (350 m2 Ver
kaufsfliche) in derndheren Ungebung, dessen Pichternn die Aufgabe be-
reitsbekannt gegeben hat.

ZielderPlanung ist die Ansiedlung eines Iebensmitte lvollso time nte rs (Ede ka
Aktiv-Markt) mit einer Verkaufsfliche von 799 m?2 zur Stdrkung des Nahver
sorgungsangebotes fiir die Bewohnernnen und Bewohner der umgeben-
den Wohnbebauung. Die Planung erfolgt somit im Snne von § 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB im Interesse einer verbrauchemahen Versorgung der Bevilke-
rung, die vor dem Hintergrund des demografischen Wandels mit einer im-
mer dlter werdenden Bevolkerung an Bedeutung zunimmt. Aufgrund der
stadtebaulich integrerten Iage mit den fullliufig zu eneichenden Wohn-
gebieten 6stlich und westlich der Borc hsho her Straf3e und dervorhandenen
Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, stellt das Plangebiet
einen geeigneten Standort fiir einen Iebensmittelmarkt dar, der fir Men-
schen ohne Kraftfahrzeug sehr gut eneichbarist. Die Planung erfolgt somit
im Snne einer nachhaltigen Sedlungsentwicklung, denn durch die Ha-
chenentwicklung im stiddtischen lhnenbereich erfolgt ein sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden. Zudem erfolgt durch die Planung auch die
Sc haffung von neuen Arbeitsplitzen im Snne von § 1 Abs. 6 Nr. 8¢ BauGB.

Die Planung ist erfordedich, da es im Wohngebiet entlang der Borc hsh6her
Strafle sowie auch entlang der Strafle Hiinertshagen keinen Iebensmitte
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maikt fiireine ausreichende Nahversorgung gibt. Von einer Nahversorgung
wird gesprochen, wenn das Enzelhandelsvorhaben aus den umliegenden
Wohngebieten heraus im We sentlic he n fulld ufig emeic hbar ist. De r fullli ufi-
ge Hnzugsbereich ist geméi 3 Bemer Zentren- und Enzelhandelskonzept mit
600 m bemessen. Beieinem Radius von 600 m Iuftlinie vom Plangebiet aus
gemessen betifigt der Enzugsbereich des Iebensmittelmarktes rd. 5.448
Enwohner(Daten vom Enwohnemelderegister 31.12.2010). Da fiirden be-
stehenden Fdeka-Markt in derndheren Ungebung die Schlie Bung bekannt
gegeben wurde, soll mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes 54 die bevorstehende Nahversorgungslicke geschlossen wer-
den.

Die Aufstellung des Bebauungsplanesist efforderdich, da die Festsetzungen
desBebauungsplanes 1210 dem Vorhaben entgegenstehen. Mit der
o ffe ntlic hen Bekanntmachung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
54 treten innerhalb seines Geltungsbereic hes sdmtliche Festsetzungen bis-
herigerBebauungspkine und threr Anderungen auBerKa ft.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 54 setzt ein eingesc hrinktes Ge-
werbegebiet fest. Die Festsetzung eines einge sc hrinkten Gewerbegebietes
begrindet sich dann, dass das Plangebiet als neuer Standot fiir die Nah-
versorgung entwickelt werden soll Zel ist die Ansiedlung eines geweili-
chen Einzelhandelsbetriebes in Form eines Iebensmittelmarktes. Da das
geplante Vothaben aufgrund einer Uberschreitung des MaBes der baul-
chen Nutzung (Grundflichenzahl) nicht imm Wohngebiet emchtet werden
kann, wird ein eingesc hrinktes Gewerbegebiet fe stge setzt. Die Festsetzung
eines Sondergebietes fiirdas Vorthaben wiare geméaf3 Rechtsprechung des
Bundesverwaltung sgeric hts nur dann erfordedich, wenn es sich um einen
g Bflichigen Enzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsfliche >800 m2 han-
deln wiirde und zudem die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten negativen
stidtebauliche Auswikungen zu befiichten wiaren. Dies ist jedoch beim
geplanten Vorhaben nicht der Fall. Zum emnen handelt es bei dem Vorha-
ben um keinen grofflichigen Hnzelhandel und zum anderen sind durch
das Vorthaben keine negativen stidtebaulichen Auswikungen auf die Um-
gebung sowie auf die Zentrenstruktur der Stadtgemeinde Bremen zu erwar
ten.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird im Sinne von § 12 Abs. 3a BauGB
die Efiilung des Durchfithrungsvertrages zwischen der Stadtgemeinde
Bremen und der Vorhabentigernn zur Bedingung fiir die Zulissigkeit des
Vorthabens gemacht. Damit wird dem gerchtlich postulerten Gebot der
materiellen Konkordanz zwisc hen den Festsetzungen des Bebauungsplanes
und dem Durc hfiihrungsvertrag Rechnung getragen. Der Durc hfithrungs-
vertrag zum Vorhabenplan kann gedndert werden.

Aufgrund der unmittelbar ansc hlie Benden sc hutzbe diirftigen Wohngebiete
muss die Ansiedlung stérender Betriebe durch den Bebauungsplan ve rhin-
dert, gleic hzeitig miissen aber ausreichende Entwic klungsmo glic hkeiten fiir
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das Gewerbe emoéglicht werden. Von dahersind n dem Gewerbegebiet
nursolche Betriebe und Anlagen zulissig, die das Wohnen nic ht we sentlich
storen. "Nicht wesentlich storende"” Gewerbebetriebe sind solche, die von
threm Storgrad typisc herweise in einem Misc hgebiet zulid ssig sind. Die unmit-
telbare Ndihe zu derumgebenden Wohnbebauung rechtfertigt diese Nut-
zung seinsc hrfinkung. Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes wid
trotz der Nutzung se insc hrinkung gewahrt, denn gem. § 8 Abs. 2 BauNVO
sind in Gewetbegebieten nicht wesentlich storende Gewerbegebiete aller
Art allgemein zuldssig. Dariber hinaus ist gem&afl § 1 Abs. 4 BauNVO eine
Glederung von Gewerbegebieten unteremander zulissig, wenn in der
Umgebung des Plangebietes ein Gewerbegebiet besteht, in denen ge-
wertbliche Nutzungen nahezu uneingesc hrinkt zulissig sind. Inm vodiegen-
den Fallgilt dies fiirden Gewerbepark Haommersbeck westlich der Me ine rt-
I6 ffler-Stra BBe, firden derBebauungsplan 374 ein Gewerbegebiet fe stse tzt.

Im Plangebiet sind Thnkstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Vergnii-
gungsstitten sowie Iagerhduser und Iagemplitze nicht zulissig. Der Aus-
schluss von Thankstellen erfolgt aus Limsc hutzgrinden, denn Thnkstellen
werden den ganzen Thg iiber gezielt angefahren, auch von Kunden au-
Berhalb der angrenzenden Wohngebiete, so dass in den Abendstunden
und am Wochenende Iimbelastungen durch Kmaftfahrzeuge fiir die An-
wohnernic ht zu vermeiden waren. Gleic he s gilt fiir Ve rg niig ung sstéa tte n, die
vermmehrt in den Abendstunden aufgesucht werden und so zu L& mme missio -
nenin den Wohngebieten fithren wiirden.

Der Aussc hluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke erfolgt vor dem Hinter
grund, dass diese grofBe Fichen in Anspruch nehmen, die derKleinteiligkeit
der Ungebung entgegenstehen. Auch aus Inmissio nssc hutzgriinden ist die
Anlage von sportlichen Zwecken nicht gewiinsc ht, denn diese werden in
derRegelauch anden Ruhetagen (Sonntag) aufge suc ht.

Der Ausschluss von Iagerhdusem und Iagemlitzen ist zur Sicherung des
Ontsbides notwendig, denn es ist Ziel der Planung, die bestehende Bauli-
cke des Plangebietes im Sinne einer sich einfigenden Bebauung entlang
derBorc hshoher Strafle zu sc hlie Ben. Iagerstidtten und Iagerhduser wirden
dieser Absic ht widersprec hen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 derbaulichen Nutzung wird mit e iner Grundflic henzahl (GRZ) von
0,75 bestimmt. Dieses Maf} iegt damit gernngfiigig unter einer GRZ von 0,8,
der fiir Gewerbegebiete und Enzelhandelsflichen zulissigen Grundfli-
chenzahl Die GRZvon 0,75 ist notwendig, da neben dem Discounterauch
d. 40 Stellplitze emichtet werden sollen und das Plangebiet mit einer Fi-
che von d. 4.000 m2 rec ht klein ist. Mit einer GRZ 0,75 wird die Obergrenze
des§ 17 Abs. 1 BauNVO in Gewetbegebieten eingehalten.

DerBebauungsplan enthilt Festsetzungen zur Ho henbegrenzung derbaul-
chen Anlagen. Derjeweilige Bezugspunkt fiiralle festgesetzten Hohen bau-
licher Anlagen ist die Oberfliche der Fahibahnmitte, Stand Juni 2011, des
dem Baugrundstiick ndchstgelegenen Fahrbahnabsc hnitts der angrenzen-
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den offentlichen Verkehrsfliche. Diese ist die Borchshoher Strafle, die bis
auf wenige Zentimeterauf dem gleichen Hihenniveau wie das Plangebiet
lie gt. Der Be zug spunkt "6 ffe ntliche Verkehrsfliche" stellt eine vergleic hswei-
se einfache und vor Ort praktikable I6sung zur Bestimmung der Hohen der
baulichen Anlagen dar.

Taufen von Dichem diiffen eine maximale Hohe von 5,5 m iiber Bezugs-
punkt nicht tiberschreiten. Dabei ist der Taufpunkt der Sc hnittpunkt zwi-
schen senkrechter WandauBlenfliche und Oberkante Dachhaut des hier
zwingend vorgeschriebenen Satteldaches. Die Festsetzung der Traufhéhe
und des Satteldachesleitet sich aus der Analyse derstddtebaulic hen Struk-
turen der Ungebung ab. Der geplante Iebensmittelmarkt onentiert sich
somit an der Ungebung und hidlt den vorgegebenen Mallstab ein. Ene
Taufhohe von 5,5 m ist aus betrebstechnischen Griinden notwendig. Die
Fist- bzw. Dachhohe der baulichen Anlagen ist auf 9,5 m tuber dem Be-
zug spunkt be sc hiiinkt, da die Regeldachneigung eines Daches 22° betréigt
und damit eine Fisth6he von 9.5 m entste ht. Die Kombination der maximal
zuld ssigen Tauf- und Frsththe nimmt Bezug zur umgebenden Einfamilien-
hausbebauung.

Baugrenzen, Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden nach § 23 BaulNVO durch
Baugrenzen definiert, die sich aus der gewiinsc hten stidtebaulichen Kon-
zeption ergeben und den geplanten Baukémer des Iebensmittelmarkte s
eng umfassen. Die Baugrenzen haltlen den nach der Iandesbauordnung
erfordedichen Mindestabstand zurden benachbarten Grundstiic ken ein.

Hir den zum technischen Betrieb des Iebensmittelmarktes erfordedichen
Wiametausc her (Vedlissiger zur Kihlung der Waren) wird ein eigenes Bau-
feld mit der Bezeichnung "A" an derostlichen Gebdudeseite ausgewiesen.
DerStandort wird durch Baugrenzen rfiumlic h fe stgesetzt. In diesem Bereich
wird die Hohe der baulichen Anlagen oder Gebdudeteile entsprec hend
dem Stand derTechnik und der Vorhabenplanung auf maximal2,0 m iiber
dem Bezugspunkt begrenzt. Aus gestalterisc hen Griinden ist dieser auf vol-
ler Hbhe durch einen Sic htsc hutz zu umgeben, so dass der Wametauscher
vonden 6ffentlichen Fichen ausnicht eingesehen werden kann.

KHir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, so dass die Ge-
bidude maximal 50 m lang sein dirfen und einen Grenzabstand einhalten
missen. Die offene Bauweise trigt zu einergeglederten Bebauung bei, wie
sie auchin derUngebung derEnfamilenhausbebauung be steht.

Verkehrliche ErschlieBung / Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet ist durch die Borchshoher Stralle bereits ersc hlossen. Der
Bebauungsplan setzt eine En-und Ausfahrt fiir den Kunden- und Anliefer
verkehr fest. Die Festsetzung dient der Sicherheit der Verkehrsablaufe bei
der Grundstiic kszufahrt bzw. -abfahrt, die bei mehren En- und Ausfahrten
vemindert ware. Un durch die En- und Ausfahrt eine Gefihrdung von
FuBlgdngem, Radfahrem und Schukindem auf dem Full/-Radweg der
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Borchshéher Strafle zu verhindem, werden im Durc hfithrungsvertrag zum
vorthabenbezogenen Bebauungsplan Regelungen zur Verke hrsordnung ge-
troffen (vgl auch weiterunten).

Zur Emittlung der leistung sfahigke it der Borc hsho her StrafBe fiir die Ansied-
lung eines Iebensmittelmarktes mit emner Verkaufsfiiche von 799 m2? Ver
kaufsfliche wurde eine verke hrste c hnisc he Untersuc hung in Auftrag gege-
ben (Verke hrs- und Regionalplanung GmbH: Absc hdtzung der verke hrli-
chen Filgen bei Neubau eines Verbrauc hemmarnktes an der Borc hshoher
Srafe in Bemen-Schonebeck, Llienthal Mdarz 2011). lh dem Verke hisgut-
achten wurde femeruntersuc ht, ob die Ersc hlie fung des Iebensmitte ma rk-
tes in diesem Bereich aus verkehdicher Sicht moglich ist bzw. ob auf den
Verkehr bezogenen Maflnahmen erfordedich sind, um einen sicheren und
ziigigen Verke hrsablauf im Ein- und Ausfahrtsbereich sowie auf der Borc hs-
ho her StraBe zu emo glic hen.

Zur Beurteilung der heutigen verke hitichen Situation wurde am Donnerstag
den 13.01.2011 eine Verke hrszihlung durc hgefiihrt (6:00 bis 10:00 Uhr und
15:00 bis 19:00 Uhr). Die Verkehrsethebung wurde im Bereich der Fullgéin-
gedic htsignalanlage, die unmittelbar nordlich des Plangebietes legt,
durc hgefihrt. FEfasst wurden alle Verkehrsteinehmer, sowohl auf der
Borchshoher Strafle als auch auf der lic htsignalgeregelten Fulligéangeriber
querung. Die Verkehrsethebung bemhaltet zudem eine Staubeobachtung
an der Fulgingerampel Fir die Prognose des zusitzlichen Verke hrsauf-
kommens aus der geplanten Neuansiedlung des Iebensmitte Imarktes wur
den die Nutzungsangaben der Vorthabentrigernn bzw. des Arc hitekten so-
wie die Vorgaben derFeien Hansestadt Bemen zugrunde gelegt.

Die verkehdiche Untersuc hung kommt absc hlie Bend zu dem Eigebnis, dass
die Borchshoher Strafle den zusitzlichen Verkehr durch den Iebensmittel-
maikt aufnehmen kann und keine baulichen Mafnahmen notwendig sind.
Durch die geplante Ein- bzw. Ausfahrt ergeben sich im Vergleich zur dezei-
tigen Sttuation ohne Markt nur geringe Verinderungen fiirden Verke hr auf
der Borchshoher Strafle: Ortseinwéarts (Nordost) wird der Verke hrsfluss auf
derBorc hshéoher Strafle nic ht be eintréic htigt. Ortsauswérts (Siid we st) kommt
es zu gerngen Beentrfic htigungen durch Linksabbieger zum Iebensmitte -
markt. Die Verkehrsqualitit bleibt auf der Borc hshoher StrafBe bei Qualitits-
stufe A. Fir die Linksabbiegervon der Borc hsh6her Strafle zum Markt erge-
ben sich keine gro Beren Warntezeiten, der Riic kstau ist gering und die Quali-
tatsstufe sehrgut. Die Ausfahrt vom Iebensmitte markt ist innerhalb der Spit-
zenstunde ausreichend leistungsfihig. Ene ILinksabbiegerspur auf der
Borc hsho her Stra e zum Markt ist nic ht e ford e dic h. Hir die Fin- und Ausfahit
zum und vom IebensmitteImarkt ist eine ausreichende ILeistungsfihigkeit zu
erwarten.

Ene durch die Untertbrechung der nérdlichen Iimschutzwand vorgesehe-
ne zusitzliche Zugangsmo glic hkeit fiir Fulgéinger und Radfahrer zum nond-
lich vom Grundstiick gelegenen Fullweg (FuBwegeverbindung zur Straf3e
Hiinertshagen) ist fiir die Verke hrsabwic klung und Attraktivitit fiir die nic ht
motonsierten Kunden des Iebensmittelmarktes sehr hilfreich und hilft, den
mo torisie te n Kund e nanteil dauerhaft zu mindem.
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Die Gutachtergeben folgende Empfehlungen, die im Rahmen der Ausfiih-
rung splanung umgesetzt werden sollen:

Der Gehweg mit "Radfahrer frei' auf der Nordwestseite ist bei der Gestal-
tung der Ausfahrt zu beachten. Das Sichtdreieck solite hier 5,0 m Abstand
zum Fahibahnrand haben. Ene deutliche Markierung ("Haltebalken" und
Beschiderung "Vorfahrt achten" mit Zusatzzeichen Rad) sollte in der Aus-
fahrt vorgesehen werden. Zur Querung von Fullgdngem und Radfahrem
tiber die Borchshoher Strafle sind keine zuséitzlichen Mafnahmen erforder
lic h. Die vorhandene Fullgéngedic htsignalanlage kann genutzt werden. Die
hinzukommenden Querungen durch Kunden des Iebensmitte Imarkte s und
die damit verbundenen zusitzlic hen Anforderungen an die Fullgénge ic ht-
signalanlage (ca. 8 zusidtzliche Anforderungen/h) sind gering und fithren zu
keinem erh6 hten Riic kstau vorder Fullgédngeic htsignalanlage.

Anlagen und Mafinahmen zum Immissionsschutz

Im Plangebiet sind Ldmmsc hutzmafnahmen zu realisieren, die sic herstellen
sollen, dass die Immissio nsric htwerte fiir Gewerbegebiete nach der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Iimm (TA ILimm/Sechste Allgemeine
Verwaltungsvorsc hrift zum Bundes-Immissionssc hutzgesetz) eingehalten
werden. Die getroffenen Festsetzungen leiten sich aus dem Egebnis eines
sc hallte c hnisc hen Gutachtens, das im Rahmen der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 54 erarbeitet wurde, ab (Sac hve rstindi-
genbiiro fiir irmimmission, Bau- und Raumakustik: "Sc hallte ¢ hnisc he s Gut-
achten zum Betrnieb eines EAktwv-Marktes an der Borc hshéher Strafle 134-
138 in Bemen-Nord”, Dotlinge n, Landkreis Olde nburg, Januar2011).

Das Gutachten geht von der Hric htung eines Lebensmitte ldisc o unte rs mit
einer Verkaufsfliche von 799 m2 und von tidglich 400 Kunden aus, die den
Markt mit emem PKW anfahren. Die Offnungszeit des Marktes ist fiir den
Zeitbereich von 7 bis 21:30 Uhrangenommen. Es kann daherdavon ausge-
gangen werden, dassalle Kunden den Parkplatz bis 22 Uhrverassen haben
und somit in der Nachtzeit dort keine Stellplatzbe we gungen stattfinden. Die
gewelbliche Warenanlieferung findet zwisc hen 6.00 und 20.00 h statt. n der
Nachtzeit ist der aullerhalb des Marktes an der Ostseite gelegene Verfliissi-
ger der Kilteaggregate die einzige Schallquelle, von denen Emissionen
ausgehen.

Die 400 angenommenen Kunden verursachen auf der Borc hsho her Stra Be
maximal 800 Bewegungen (Zu- und Abfahrt). Da auf der Borchshoé her Stra-
Be als Hauptverke hrsstrafle mit einer Thgesbelastung von rund 4.200 DIV
nic ht nur der Quellverkehr aus den anlegenden Wohngebieten, sondem
auch ein Tei der Berufspendler aus Niedersachsen verkehtt, erfolgt durch
den durch zusitzlichen Verkehr des Verbrauchemarktes von 800 Fahize u-
gen keine Ethohung der Iimbelastung von mehrals 3 dB. Dies bedeutet,
dass das erste Kiterium der TA-ILimm zur Anlagenbezogenen Verkehrsbelas-
tung nic ht e rfiillt ist und somit eine detaillierte Berechnung nach RLS 90 ent-
fallen kann.
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Des Weiteren ist davon auszugehen, dass bereits jetzt ein Teil des Kunden-
und lieferverkehrs des noch bestehenden Marktes die Borc hsho her Stra 3e
befahrt, so dass der neue Markt nic ht zu komplett neuen Verke hrsmengen
fuhrt.

Aus sc hallte c hnisc her Sic ht steht damit dem Betrieb des Marktes im ange-
gebenen Unfang nichts entgegen, wenn entlang der im Bebauungsplan
zeic hnernsc h festgesetzten Immissio nssc hutzstreifen die beiden ILidmmsc hutz-
widnde emchtet werden. Die bauliche Ausfiihrung der Iimsc hutzwiande
muss einen Schallwert von minde stens 25 dB (Rw>25 d B) ge wa hdeiste n. Die -
ser Wert kann durch versc hiedenartige Ausfithrungen eneicht werden. Ene
Massivwand aus unverputztem Ziegelmauerwerk mit einer Stirke von 115
mm eneicht bei einer fichenbezogenen Masse von ca. 200 kg/m?2 eine
Schalldimmung von Rw=45 dB. In die Ausbreitungsrechnung im Schall-
sc hutzgutachten sind die Limsc hutzwénde in einer 'nommalen", nicht hoch
absorbierenden Ausfithrung mit einem Absorptionsverdust von 1 dB einge-
stelt worden. Offnungen in der Limrmsc hutzwand sind nuran derin der Plan-
zeichnung vorgesehenen Stelle zulissig. Da die Iimschutzwand im nord-
Ostichen Bereich eine Hohe von rd. 2,30 m haben muss, ist aus diesen be-
sonderen stidtebaulichen Grinden eine Untersc hreitung der Abstandsre-
gelung gemal3 BemIBO zur Sic herste lung des Immissio nssc hutze s zuli ssig.
Die Limschutzwinde sind an der zur Wohnbebauung zugewandten Seite
mit Rankpflanzen zu begrinen. Des Weiteren sind zur Minderung der En-
kaufswagen-Rollgeriusche die Fahrgassen auf dem Parkplatz mit Pflaster
steinen fugenlos herzustellen. Fine entsprechende Regelung hierzu wurde
im Durc hfiihrungsvertrag aufgenommen. Un die Nachtruhe in der Umge-
bung zu gewéihrdeisten, wird das Gelinde aullerhalb der Geschiéfts- und
Anlie ferzeiten fiirden PKW-Veike hrge spent. Nahere Re gelungen hierzu sind
im Durc hfithrungsvertrag zum vorthabenbezogenen Bebauungsplan getrof-
fen.

Werbeanlagen (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BremLBO)

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in Plangebiet mnerhalb des Anpflanz-
streifens 1 nureine Werbeanlage in einer Gro e von maximal3,0 m x1,5m x
0,25 m (Hohe x Breite x Tefe) zuldssig ist. Die Festsetzung erfolgt aus Inmissi-
onssc hutzgriinden, denn die Beleuchtung von Wereanlagen kann fiir die
umgebende Wohnbebauung storende Lic htimmissionen erzeugen. Der e x-
akte Standort sowie die Gestaltung, Ausfithrung und Bestmmungen zu den
Beleuc htungszeiten werden in Abstimmung mit den zustindigen Genehmi-
gungsbehdérden im Durc hfiihrungsvertrag geregelt. Dabei ist vorgesehen,
dass die Beleuchtung aus Immissio nssc hutzgriinden zwisc hen 21.30 Uhr und
6.00 Uhr ausgeschaltet ist. Die Vorhabentrigern verpflic htet sich im Durc h-
fihrungsvertrag die Beleuchtung der Werbeanlagen so herzustellen, dass
von ihnen keine Blendwikkungen ausgehen, die geeignet sind, den Verke hr
auf den 6 ffentlichen Verkehrsflichen oder die Nutzung anderer Grund stii-
cke zu beeintric htigen.
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Anpflanzen von Baumen, Stréduchern, Hecken und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan enthdlt Anpflanzfestsetzungen, die der Engriinung des
Vorhabens dienen. So sind fiinf Biume paralle]l zur Borc hshé her Strafle und
drei Biume an der Nordwestseite des Vorhabengrundstiicks zu pflanzen.
Der Stammumfang der zu pflainzenden Biume betrigt 20/25 cm. An der
nordwe stlic hen und nordéstlic hen Grundstiickseite sind die zur angrenzen-
den Wohnbebauung ausgerichteten Seiten der Lidmmschutzwinde mit
Rankpflanzen zu begrinen. Durch diese MafBnahme erscheint die Idm-
schutzwand entlang des FuBweges zwischen der Borc hshéher Strafle und
derStrafBe "Hilnertshagen"alsbegrinte Wand.

Die Anpflanzstreifen 1, 2 und 3 sind mit Bodendeckem und Striuchem zu
bepflanzen, so dass zusammen mit den Biumen ein gringestalteter Uber
gang zur Borc hshéher Strafle geschaffen wird. Hierzu trfigt auch die Begri-
nung der sudostlich gelegenen Stellplitze mnerthalb der Anpflanzstreifen 1
und 2 durch die Anlage von Hecken bei Entlang dersidwe stlic hen Grund-
stiicksgrenze ist auf voller Iiinge ebenfalls eine Hecke anzulegen. Alle He-
cken sind n emer Hohe von mindestens 0,8 m, gemessen iiberderEdober
fliche zu pflanzen, dauerhaft zu ethalten und nach Abgang gleic hwertig
zu ersetzen. Als Pflanzart fiir die Hecken kommt z.B. Gro Bbldttriger, immer
griner Liguster in Fage. Ene weitere griinordnerische MafBnahme ist die
Entwicklung einer naturbelassenen Wiese mit Gras- und Staudenflur mner-
halb der Anpflanzstreifen 4 und 5.

Der Bebauungsplan enthéilt eine Festsetzung, dass die vorgenannten Ma 3-
nahmen der Anpflanzung von Hecken, Striuchem und Bodendeckem so-
wie die MaBBnahme deranzulegenden naturbelassenen Wiese auf die Ver
pflichtung nach dem Bremer Ortsgesetz zur Gestaltung von Stellplitzen, ei-
nen Baum je sechs Stellplitze zu pflanzen, anzurechnen sind. Die Festset-
zung erfolgt vordem Hintergrund, dass eine Anlage von Biumen innerhalb
der Stellplatzanlage nicht moglich ist, da ansonsten die Zahl der zur Ve tfii-
gung stehenden Kiz-Stellpléitze von 40 noch weiterre duzie it werden miisste.
Fine solche Reduzierung wiirde jedoch die Standontbedingungen fiireinen
Iebensmitte vetbrauc hermarkt wesentlich versc hlechtem. Mit der Engri-
nung des Plangebietes an allen vier Seiten und der Pflanzung von fiinf
Biumen entlang der Borchshoher Strafle sieht der Bebauungsplan Ma3-
nahmen gleic hartiger Wirkkung vor, die einen Verzic ht auf eine Stellplatzbe-
grinung durch Baumpflanzungen edauben.

Mafinahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Auch wenn der Bebauungsplan im Planverfahren nach § 13a BauGB ('"Be-
bauungspline der lhnenentwicklung") aufgestelt wird und aufgrund der
gerngen Grundstiic ksgro Be von rd. 4.000 m2 keine Verpflic htung zum Aus-
gleich der Hngriffe in Natur und Iandschaft besteht, schafft die Vorha-
bentrigernn emnen Ausgleich aufgrund der im Verhdltnis zum bishergen
Planrecht hoheren Vemsiegelung durch den Iebensmittemarkt. Die Ande-
rung des Planrechts umfasst eine Fthéhung der GRZvon 0,4 auf 0,75. Damit
ist eine zusitzliche Versiegelung von 35 % der Hache zulissig. Dies ent-
spricht 1.426 m2 Die acht bereits im Bebauungsplan 1210 festgesetzten
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Biume werden auch im VEP 54 als zu pflanzende Geholze festgesetzt (vgl
unten). Sie sind als heimische Iaubb4dume (z.B. linden) mit einem Stamm-
umfang 20/25 ¢cm zu pflanzen, dauerhaft zu erhallen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Zurzeit wird das Plangebiet von einem mageren, mesophilen Griinland
(GMA) geprigt. In Randbereich treten BombeerGestripp (BRR) und Ein-
zelstriuc her (BE) auf. Beieiner Multiplkation der We rtstufen der Biotoptypen
mit thren FlAchengriBen ergeben sich fiirdas Gesamtgebiet mit einer Gro -
Be von 4.075 m2 11.801 Flic hend quivalente (FA).

Als zusé tzlic he r Eing riff wird a ussc hlie 8lich die weitere Versiegelung auf 35 %
des Plangebietes betrachtet. Als Botopwert des kt-Zustandes (Vor
HEingriffszustand) werden 35 % der FHachendquivalente angesetzt und somit
4.130 FA. Die Fichenidquivalente stellen einen Zahlenwert dar, derdie Gro-
Be und den Umfang der Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes widerspiegelt, die durch den Eingriff lang fristig und nac h-
haltig vedoren gehen. Diese Werte sind zu ersetzen. Da ein Ausgleich mner-
halb desPlangebietes nicht méglich ist, erfolgt der Ausgleich durc h e xte me
MafBnahme im Natursc hutzgebiet "Hammersbecker Wiesen", welches sich in
dergleichen natumdumlichen Region wie das Plangebiet befindet (Stader
Geest).

Die exteme Ausgleic hsfliche umfasst 2.065 m? und ist Teil eines Kompensa-
tionsflichenpoolsderStadtgemeinde Bremen (vgl Anlage 1), deriiberden
Bebauungsplan 1250, Teil M ge sic hert wird. Das Entwic klung szielist die Uber
fiihrung eines artenamen Grinlandes in ein artenreiches, mahdgeprigtes
Feuchtgrinland. Die Ausgleichsfliche legt in der Randzone des Natur
schutzgebietes. Fir die Bewmtsc haftung der Féichen gelten die Ge- und
Verbote der NSG-Verordnung vom 1. Juli 1986. Fir die Ausgleic hsflichen
gelten nun zusitzlich die gleichen Auflagen wie in der Kemzone des NSG
(siehe § 4 Abs. 4 der Verordnung), das heifit ein Verbot der Diingung und
ein Aussc hluss der Be wirtsc haftung in der Zeit vom 1.3. bis 15.7. eines jeden
Jahres. Derlandwirt enthilt fiirdie weiteren Be wirtsc haftungsauflagen eine
finanzielle Entsc hddigung.

Der Kompensationsflichenpool wird von der Hanseatisc hen Na ture ntwic k-
lung GmbH (haneg) betreut. Zu den Aufgaben der haneg zihlen der Ab-
schluss des Pachtvertrages mit dem Landwit, die Vergabe und Abrech-
nung sowie die Kontrolle und Dokumentation der Bewirtsc haftungsma 63-
nahmen. Die Vorthabentifigern sc hlie 3t einen Vertrag mit der haneg iiber
die Fichenbereitstellung, Verwaltung und Pflege eines Teilgrundstiickes
des Kompensationsflichenpools. Die Kompensationsverpflichtung wid
damit an die haneg abgelost. Die Sicherung der extemen Ausgleic hsma 3-
nahmen erfolgt iiber einen Vertrag zwischen der Stadtgemeinde Bremen
und derVorhabentrigernn. Die Vorthabentrigern verpflic htet sich im Durc h-
fiihrungsvertrag die Anpflanzungsmafinahmen (vgl Kap. C7) und die exter
nen Ausgleic hsmaflnahmen vorzune hmen.
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Nicht Gberbaubare Flachen (Stellplétze)

Der Bebauungsplan setzt eine Stellplatzfliche fest, in der rd. 40 Kiz-
Stellplitze sowie ausreichend Fahmadstellplitze emchtet werden kdénnen.
Stellpliitze auBlerhalb dieser Fliche sowie auBlerhalb der iiberbaubaren
Grund stiic ksflid c hen sind unzuli ssig. Die Festsetzung sollein geordnetes Ab-
stellen von Fahizeugen und Fahni dem sic he iste lle n.

Kampfmittel, Altlasten

Auch wenn dasPlangebiet von Wohnbebauung umgeben und bereits pla-
nungsrec htlich ubermplant ist, konnen Kampfmittel im Edreich nicht sicher
ausgeschlossen werden. Sollten bei Ekdbewegungen Hnweise auf Kampf-
mittel gefunden werden, ist in Zusammenareit mit den zustindigen Stellen
eine Beseitigung der Kampfmittelsic he rzustelle n.

Fir das Vorthandensein von Altlasten und schédlichen Bodenverindern-
gen im Plangebiet liegen keine konkreten Anhaltspunkte vor, so dass ein
Nutzung sko nflikt nic ht zu erkennen ist. Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten je-
doch Hnweise auf Vemunreinigungen gefunden werden, ist unverziglich
das Referat Bode nsc hutz beim Senator fiir Unwe lf, Bau und Verke hr zu be -
nac hric htigen.

Archéologische Bodenfunde

Solten bei Edbewegungen oder Bauarbeiten im Plangebiet archdologi-
sche Bodenfunden gemacht werden, ist unverziighch die zustindige Be-
horde fiirlandesarchiologie der Heien Hansestadt Bemen zu informieren
und zu beteiligen. Dem Iandesarchidologen ist ausreichend Mo glic hkeit
emzuriiumen, Bodenfunde zu untersuc hen, zu dokumentieren und sic he rzu-
stelle n.

Hinweise

Der Bebauungsplan enthidlt Hinweise, die auf die exteme Ausgleic hsma B3-
nahme, auf Bestimmungen der Baumschutzverordnung und des Arten-
sc hutzre c hts sowie auf weitere Rechtsgrundlagen verweisen.

Auswirkungen der Planung

Beidem vothabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 54 "Tebensmittelmarkt an
der Borchshéher Straf3e in Bemen-Vegesack" handelt es sich um einen Be-
bauungsplan derhnenentwicklung geméf3 § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB. Da die
Grundfliche im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54
weniger als 20.000 m2 betrigt und mit der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 54 keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Umwe ltve trd g lic hke itspriifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Unwe ltver
trii glic hke itspriifung sge se tz) bzw. nach Iandesgesetz untediegen, vorberei-
tetoderbegrindet wird und auch keine Anhaltspunkte fiireine Beeintiic h-
tigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,
wird von der Durc hfiihrung emner fo nmlichen Umweltpriifung abgesehen.
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Unabhingig davon werden nachfolgend die Auswikungen der Planung
auf die Unwelt beschrieben. Das rdumlic he Untersuc hungsgebiet umfasst
den Geltungsbereich desvorhabenbezogenen Bebauungsplanes 54.

Natur und Landschaft

Auf dem 4.075 m2 groflen Grundstiick befindet sich eine Griinfliche ohne
Baumbestand und mit wenigen Enzelsttiuchem in den Randbereichen. Es
liegt in enem Wohngebiet, das sich aus Geschosswohnungsbau mit bis zu
vier Vollgeschossen und Enfamilienhdusem zusammensetzt. Die Uberpla-
nung des Gebietes veriindert das Iandsc haftsbild. Daher werden versc hie -
dene MaBnahmen zur Verbesserung des Iandschaftsbildes und zur Einfii-
gung in die Iandschaft vorgenommen: Die Gestaltlung des Neubaus ent-
spric ht in seiner Hohe und Matenalitit der Gestaltung der Ungebung. Das
Grundstiic k wird zur Bo rc hsho he r Stra e hin durch eine Reihe aus fiinf he imi-
schen Iaubbdumen (z.B. linden) riumlich gefasst. In Siden/Sidwesten
begrenzt eine mindestens 0,8 m hohe Hecke das Grundstick. Die Stellplit-
ze, die zur Borc hshoher Strafle ausgerichtet sind, werden ebenfalls mit einer
Hecke begriint. In Nordwesten werden drei neue heimische Iaubb&dume
gepflanzt. AuBerdem wird die Idmschutzwand des Parkplatzes analog zur
Fassade desVerbrauchemarktes gestaltet, so dass sie sic h in thre r Ma te ria I
titebenfallsin die Ungebung einfiigt. Die ILimsc hutzwénde sind zudem zu
der zum Fulweg sowie zur Wohnbebauung zugewandten Seite mit Rank-
pflanzen zu begrinen. Entsprechende Regelungen werden im Durc hfiih-
rungsvertrag zum Bebauungsplan getroffen. Des Weiteren ist die Stellplatz-
anlage aufdie firden Betrieb des Verbrauc hemarktes notwendige Anzahl
an Kiz-Stellplatze n be sc hinkt worden.

AulBlerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes werden zum weite -
ren Ausgleich der Eingrffe in Natur und Iandsc haft Maflnahmen mnerhalb
der Ausgleichsfliche "Hammersbecker Wiesen" (Flurstiick 110/0 der Fur
VR162, nordlich Ierc henstrafBe) durc hgefithrt. Hier wird auf 2.065 m2 Hac he
artenreic he s Fe uc htgriinland e ntwic ke lt.

Boden

DerBoden im Plangebiet ist zuizeit unversiegelt. Das bestehende Planrecht
edaubt bereits eine GRZ von 0,4. Die Anderung des Planungsrechtes erfor-
dert eine Eth6hung der GRZ auf 0,75. Die dadurch mégliche zusétzlic he
Versiegelung von 35% der FHache entspricht 1.426 m2. Se wird durch Ma 3-
nahmen zum Sc hutz, zur Pflege und Entwic klung von Natur und Iandschaft
ausgeglichen (vgl C 8).

Dennoch werden mit der weiteren Versiegelung des Plangebietes 6kologi-
sche Bodenfunktionen, wie z.B. Iebensmaum fiir Pflanzen und Tere, Spei-
cher, Riic khalte - und Flterme dium fiirBodenwassergeschéidigt, so dass mit
derUberplanung negative Auswikungen auf das Sc hutzgut Boden verbun-
den sind. Aufgrund der geringen Plangebietsgrofle sind diese jedoch als
nic ht erheblic h e inzustufe n.

Die Gelindehdhe des Planungsgebietes liegt beica. 30 mNN. Geologisch
befindetsich das Gebiet aufderhohen Geest von Bemen. Untereinem 0,2
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- 0,bm méichtigen Podsolboden (,Muttetboden®) lagem ca. 1m méichtige,
so genannte Geschiebedecksande. Darunterstehen etwa 1 - 2 m méchti-
ge Geschiebelehme an. Unter diesen folgen mindestens 20 m maéachtige
Tne der Iauenburger Schichten. Die Baugrundkarte Bremen weist einen
gernng setzungse mpfindlichen Untergrund auf, Bauwerke mit mittleren Sohl-
spannungen sind moglch. Der Geschiebelehm kann zu Staunésse neigen.
Probleme konnen bei Kelletbauten auftreten, da randlich an den Gebéu-
dekanten eindringendes Regenwassernicht nach weiterunten bzw. zu den
Seiten versickem kann. Um auf den tatsichlichen Untergrund zu sc hlie Ben
und MaBnahmen zur Gebdudegrindung berechnen zu konnen, werden
voreinerBebauung Sondierungen empfohlen.

Wasser

Der Grundwassethaushalt wird durch die teilweise Uberbauung des Plan-
gebietes und die Versiegelung der Stellplatzflichen beeintrdchtigt. Dieses
wirkt sich negativ auf die Grundwassemeubildung aus. Erthebliche negative
Auswirkungen auf das Sc hutzgut Wassersind jedoch aufgrund dergerngen
Plangebietsg1o e nic ht zu erwarten.

Entsprechend der jahreszeitichen Verhidltnisse treten wunterschiedlic he
Grundwasser-standsho hen auf. Stichtagsmessungen aus dem Jahr 2007 er-
gaben Grundwasserstinde um etwa 14 mNN; Hochststinde sind bei 15
mNN zu erwarten. Das Grundwasser flie 3t nach Siden. Das Grundwasser ist
nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustufen (pH: 7-7,5; Ge-
samteisen: 1-10mg/L; Chloride: 50-100mg/1; Sulfate; 40-80mg/l, Magne sium:
5-10mg/1; Calcium: 75-100mg/1 [Angaben aus: Geochemische Kartieung
Bremen 1993]).

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der oberflichennahen dichten Ge-
schiebelehmdecke sowie der sehr méachtigen Iauenburger Tone geméal
Auskunft des Geologisc hen Dienstes fiir Bemen eher nic ht fiir die Ve sic ke -
rung von Oberflichenwasser. Die Oberflichenentwédsserung des Plange-
bietes ist jedoch durch einen Anschluss an den Kanal in der Borchshoher
Stra e mo glic h.

Klimaschutz

Die Planung dient der Emric htung eines fulliufig zu emeichenden Nahver
sorgungsmartktes, in dessen Hnzugsbereich von 600 m Iuftlnie rd. 5.400
Menschen leben. Die Planung entspric ht somit dem Ieitmotiv der"Stadt der
kurzen Wege", das auf eine Reduzierung des motornsieten Individualver
ke hrs und seinerklimasc hddlichen Abgase abzielt.

Die Anlage von geothemnisc hen Installationen fiir die Gebdudebeheizung
und -kiithlung ist hydrogeologisch vor Ort mé glic h.

Immissionen (Lérm, Abgase)

Durch die Umsetzung der Planung werden Iim- und Abgasbeldstigungen
durch den Kunden- und Anlieferverkehr herorgerufen. Zur Emitthung der
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[Aimemissionen wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt. Es weist
nach, dass bei Umsetzung der im Gutachten vorgeschlagenen Schall-
sc hutzma Bnahmen, die Immissionsric htwerte der TA IAmm (Ziffer 6.1) n den
betroffenen angrenzenden Bereichen eingehallen werden (vgl hierzu
auch C 5). Als Schutz vor Abgasen vom Kz-Stellplatz dienen auch die im
Bebauungsplan festge setzten Iimsc hutzwénde.

Finanzielle Auswirkungen / Gender

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Stadtgemeinde Bremen
keine Kosten. Dies gilt auch firden Fall, sollten bei Edareiten Kampfmittel
gefunden und gerdiumt werden miissen. Die Vorhabentridigenn iibe mimmt
in einem Durc hfiihrungsvertrag die Vempflichtung, auf der Grundlage des
Vorthabenplans das Vorthaben auf eigene Kosten zu verwiklic hen. Dariber
hinaus vepflichtet sich die Vorhabentrigernn im Durc hfiihrungsvertrag, die
Kosten fiir die aktiven IAmschutzmaflnahmen (FEstellung zweier IAm-
sc hutzwénde) zu iibeme hmen.

Gender-Prifung

Die Enzelhandelsangebote des IebensmitteImarktes richten sich gleicher
maflen an Fauen und Minner. Durch zusitzliche wohnungsnahe Versor-
gungsangebote wird die Bldung von Wegeketten ermo glic ht, die sich posi-
tiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit
auswitken und somit der Gleic hstellung der Gesc hlec hter zugute ko mmt.

FOr Entwurf und Aufstellung: FUr die Vorhabentrégerin:
Bremen, 26.01.2012 Bremen, 26.01.2012

Gez. Lemke Gez. Damaschke

(BPW baumgart+partner) (Hanseatische Grundbesitz GmbH)

Bauamt Bremen-Nord:
Bremen, 26.01.2012 Gez. Donaubauer

(Bauamt Bremen-Nord)

Anlage 1:

Lageplan externe Ausgleichsfléchen in den Hammersbecker Wiesen
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