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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 99
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Planaufstellungsbeschluss

o Offentliche Auslegung

A)

B)

Sachdarstellung
Problem

Die Firma Kihne+Nagel beabsichtigt, die derzeit im Stadtgebiet verteilten Unternehmenstei-
le unter einem Dach zusammenzufassen und strebt daher eine Erweiterung der Burofla-
chen am Standort Wilhelm-Kaisen-Brucke an. Die raumlichen Kapazitaten reichen im vor-
handenen Gebaude hierzu nicht aus. Nach einer Nutzungsdauer von mehr als 50 Jahren
entspricht das vorhandene Gebaude zudem nicht mehr den heutigen Standards.

Kurz nach der Fertigstellung des bestehenden Birohauses im Jahre 1962 wurde die We-
serbriicke nach Stidosten verlagert, so dass vor dem Haupteingang des Gebaudes im Siid-
osten des Plangebietes ein Vorplatz entstand. Diese 0Offentliche Flache hat nur eine geringe
Aufenthaltsqualitat. Mit dem Neubau des sog. August-Kilhne-Hauses wird das stadtebauli-
che Ziel verfolgt, wieder einen Briickenkopf an der Wilhelm-Kaisen-Briicke auszubilden und
damit den Eingang in die Altstadt neu zu formulieren. Zu beriicksichtigen sind die wichtigen
Wegeverbindungen und Verkehrsbeziehungen in die Neustadt und zur Weser.

In Folge des geplanten Vorhabens ist ein Umbau im Kreuzungsbereich Martinistra-
3e/Wilhelm-Kaisen-Briicke erforderlich. Daher werden auch angrenzende Stral3enverkehrs-
flachen in den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

Ldsung

Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Es handelt sich
um einen Plan der Innenentwicklung.



Zum Planinhalt

Es wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung verwiesen.
Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Es ist erforderlich, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden
Beschlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

2. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 sind die Burgerinnen und Blrger sowie
die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt worden.

2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
am 22. September 2015 vom Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer 6ffentlichen Einwohnerversamm-
lung geman § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch durchgefuhrt worden.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung ist dieser Vorlage als Anlage beigefugt. Auf
den Inhalt wird verwiesen. Anderungen an den Planungszielen haben sich aufgrund der
Einwohnerversammlung nicht ergeben.

2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen dieses Planverfahrens ist am 28. April 2015 die friihzeitige Behérdenbeteili-
gung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Ergebnis dieser Beteiligung ist in
die Planung eingeflossen.

2.3 Im Rahmen der frilhzeitigen Behordenbeteiligung hat die Architektenkammer Bremen mit
Schreiben vom 16.06.2015 folgende Stellungnahme abgegeben:



Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger

dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 [VEP] fiir ein Gebiet in Bremen Altstadt an

der Wilhelm-Kaisen-Briicke [Neubau Kiihne + Nagel), Unterrichtung am 28.04.2015 vom
Senator fiir Umwelt, Bau und Verkehr im Siemenshochhaus

Sahr geahrter Herr Patry,

wir Ubermitteln lhnen hiermit unsere Stellungnahme zu dem o. g. Yorgang:

Bestand/ Umgebung

Das 7- geschossige Bestandsgebaude des Unternehmens Kilhne + Nagel und der &- geschossige
Riegel wurden nach den Planen des Architekten Casar Pinnau in 1962 realisiert; bereits in 1970
erfolgt die Aufstockung des 7 geschossigen Gebdudeteils auf 10 Geschosse.

Die Umgebung ist nérdlich gepragt von 5-6-geschossigen Biiro- und Geschiftshdusern; Bstlich
von 3-5-geschossigen Gebduden mit Einzethandels- und Wahnnutzungen: westlich qrenzt das in
den &0er Jahren entstandene 4-5-geschossige Wohngebaude mit gastranamischer Nutzung im

Erdgeschoss an den Kilhne und Nagal Bau an.
Stidtebauliches Konzept
Das dem stadtebaulichen Konzept zugrunde liegende Hochbauprojekt soll den Anforderungen

des Unternehmens nach zeitgemallen Bliroflachen an einem Standort gerecht werden und
gleichermafien den Stadtraum und den Eingang in die Innenstadt positiv pragen.



Grundlage fiir die Entscheidung des Gestaltungsgremiuma”, dem Bauherrn, Stadtplanung und
Denkmalpflege angehiirten, war die grundlegende stidtebauliche Kubatur einer der
Bebauungsvarianten, die das Architekturbliro mpp, Hamburg erstellt hat.

Der ﬁheﬁiegend 11-geschossige Teil soll als _Briickenkopf” Ffungieren, der den
undifferenzierten Stadtraum besser fasst und durch eine Héhenstaffelung des Meubaus, die
historische Achse der Wachtstrafe wieder erlebbar macht.

ODurch die Verteilung der Baumasse soll die optische Konkurrenz zur gewachsenen
Stadtsilhouette mit ihren markanten Kirchtirmen und die Verstellung wichtiger
Blickbeziehungen verhindert werden: 11 Geschosse [mit Auskragungen lber offentliche
Flichen], 5-4 geschossiger Gebdudeteil angrenzend an die 5-6 geschossige vorhandens
Wohnbebauung; Yerbindung der beiden Gebdudeteile durch ein & geschossiges Bauteil, in dem
sich der zukiinftige Eingangsbereich befindet.|Diskrepanz: im VEP sind 3 Geschosse festgesstat!)
Das GebSude wird mit einer Tiefgarage erschlossen.

Der Planbereich umfasst ca. 5400 gm, die sich Uberwiegend im Eigentumn der Stadtgemeinde
Bremen befinden. Das &ffentliche Grundstiek -auf dem sich & Laubbdume unterschiedlicher
Grofe; FuBginger und Radfahrerflichen und der Treppenabgang zur Weserpromenade
befinden- soll vorn Vorhabentriger erworben werden.

Der Neubau macht einen Umbau des Kreuzungsbereichs Martinistr./ Wilhelm-Kaisen-Bricke
mit Verlagerung der Rechtsabbiegespur erforderlich.

Festsetzungen im VEP

Fiir das geplante Blrohaus sollen die planungsrechtlichen Yoraussetzungen mit der Aufstellung
des VEP geschaffen und ein Kerngebiet, GRZ 1,0 und fir den Hochpunkt im Kreuzungsbereich
gine Gebdudehiihe von 40 m festgesetzt werden, Die in Teilen dber dffentlichen Grund geplanten
Auskragungen sollen durch Festsatzungen im VEF ermdglicht warden.

Stellungnahme der Architektenkammer;

Der Stadtebauausschuss der Architektenkammer Bremen sieht an dieser expanierten Lage .im
Herzen der Stadt” die Chance, mit einem Neubauverhaben insbesendere die Berziige zur
Innenstadt und zum Wasser besser herauszustellen. Der jetzt ungestaltete éffentliche Raum
kinnte eine neue Aufenthaltsqualitst erhalten und das Weserufer aufgewertet werden. Durch
das Heranriicken des Kopfgebdudes an die Wilhelm-Kaisen-Bricke bestinde die Moglichkeit,
den historischen Bereich der Innenstadt [Wachtstrafie, Marktplatz) wieder ndher an die Weser 2u
filhren, wie es z.B. an der Zweiten Schlachtpforte geschehen ist. So kénnte zumindest als
Sichtachse die historische Verbindung “Marktplatz - Wachtstralle - Teerhof” wieder
aufgenommen werden. Durch das an das Kopfgebdude anschlielende - parallel zur Weser
stehende - Sockelgeschoss entsteht jedoch eime Riegelbebauung, die entgegen einer
stadtebaulich winschenswerten Durchiissigkeit den Altstadtkern von der Weser abschirmt.
Aufgrund der Ldngsstellung des Sockelgeschosses entfaliet es eine Wirkung als Barriere
anstelle als Trittstain rwischen Altstadt, Teerhof und Neustadt zu vermitteln, Dabei geht weniger



um eine kritische Rekonstruktion des Stadtgrundrisses, sondern vielmehr um die “lebenswerte
urbane Vernetzung" wie es das Leitmotiv der Stadt "Komm mit nach morgen” vorgibt. Durch die
Riegelbebauung mit seiner fir diesen Ort zu groflen Baumasse wird die Chance vertan, das
Weserufer weiter zu erschlieflen und die Innenstadt ndher an das Wasser zu bringen, wie es die
Stadtentwicklungsplanung der Stadt Bremen |"Stadt am Fluss’| seit den 1980er Jahren zum Ziel
hat,

Inwieweit durch die vertikale Betonung der geplanten Kopfgebaudes mit seinen 11 Geschossen
eine Briickenkopfsituation lohne Gegenseite| entstehen kann, erforderliche Sichtbeziehungen
erhalten und das historische Stadtbild nicht beeintrachtigt werden, kann auf Grund der
Prisentation und der vargelegten Unterlagen im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
nicht abschliefend beurteilt werden. Im ersten Eindruck stellt sich dieses Bauvorhaben als
auflerst prasant in der Silhouette der Stadt am Fluss dar und es Killt schwer sich ein komplettes
Bild zum Stadtebau, der Hehe und der Auswirkungen auf den Standort 2u machen,

Unabhangig von der komplexen Problematik der erdgeschossigen Eigentumsverhaltnisse,
Hochwasser- und Infrastrukturabhiingigkeiten stellt sich die Frage, warum flr dieses wichtige
Hochhausprojekt kain Architekturwettbewerb durchgesetzt werden konnte.

Die Verwaltung gibt hierzu folgende Stellungnahme ab:

Das Vorgehen wurde in einem Gesprach den Vertretern der Architektenschaft erlautert.

Die Senatsbaudirektorin hat im Rahmen der Verhandlungen mit dem Vorhabentrager

einen Wettbewerb als geeignetes Instrument nachdriicklich empfohlen.

Der Vorhabentrager lehnte die Durchfihrung eines Wettbewerbs ab mit der Begriindung,
dass die Auswahl des Architekten fir den Neubau des Stammsitzes nicht durch eine Wett-
bewerbs-Jury festgelegt werden solle. Eine rechtliche Moglichkeit, einen Vorhabentrager zur
Durchfihrung eines Wetthewerbs zu verpflichten, gibt es nicht.

Um das Vorhaben an dem stadtebaulich exponierten Ort zu qualifizieren, verstandigte sich
die Verwaltung mit dem Vorhabentrager auf die Begleitung durch ein Gestaltungsgremium,
das sich aus hochkaratigen externen Fachleuten, Vertretern des Ortsamtes und der Verwal-
tung sowie dem Vorhabentrager zusammensetzt. Das Gestaltungsgremium ist bis dato mehr-
fach zusammengekommen, um die stéadtebaulichen Parameter zu behandeln.

Es wurde angeboten, den Kreis des bisher berufenen Gestaltungsgremiums um Bremer Ar-
chitekten (BDA-Landesvorsitzender, Sprecher Stadtebauausschuss der Architektenkammer)
zu erweitern. Aufgrund des fortgeschrittenen Projektstands hat die lokale Architektenschaft
eine Beteiligung am Gestaltungsgremium abgelehnt.

Die Verwaltung empfiehlt, den Plan aus den vorgenannten Griinden unverandert zu lassen.

Gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB und o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali § 4
Abs. 2 BauGB und die offentliche Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB sollen fur den
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vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2
BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Gber das
Ergebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

4. Umweltprufung
Von einem férmlichen Umweltbericht wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswir-
kungen auf die Umwelt gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwa-
gung eingestellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

5. Durchfiihrungsvertrag

Der mit der Vorhabentragerin zu schlieBende Durchfiihrungsvertrag wird der Deputati-
on fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft vor der
endgultigen Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

Finanzielle Auswirkungen

Zwischen der Stadtgemeinde Bremen und dem Vorhabentrager besteht Einigkeit darlber,
dass die Flachen des Kerngebietes in das Eigentum des Vorhabentrégers tibergehen.

Der Vorhabentrager Ubernimmt die Kosten fur die im Zusammenhang mit dem Vorhaben
stehenden erforderlichen Umbauten im Kreuzungsbereich.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen als Folge des Bebauungsplanverfahrens keine Kos-
ten. Die Kosten fur den Stralenumbau und fur die Suche von Kampfmitteln werden vom
Vorhabentrager getragen.

Wegen einer moglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschlief3en, dass Bremen
Kosten entstehen kdnnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur
vollstédndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kdénnen — entsprechend
den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die Bir-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 99 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen und
Méanner ein gleichermal3en attraktiver Arbeitsraum sein. Auch die Angebote und Funktionen
des offentlichen Raums richten sich gleichermafRen an Frauen und Méanner. Die Barriere-
freiheit wird im Zuge des Kreuzungsumbaus verbessert. Aspekte des Gender
Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 erflllt.



D)

Abstimmungen

Dem Ortsamt Mitte/Ostliche Vorstadt wurde die Deputationsvorlage gemaR Ziffer 2.3 der
Richtlinie Gber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsédmter mit dem Senator fir Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 Ubersandt.

Beschlussvorschlage

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan 99 nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbe-
schluss).

Die Deputation fir Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 99 fur die Errichtung eines
Birogebaudes in Bremen Altstadt an der Wilhelm-Kaisen-Briicke zwischen Weser und Mar-
tinistraRe (Bearbeitungsstand: 13.11.2015) einschlie3lich Begriindung zu.

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 99 fiir
die Errichtung eines Blrogebaudes in Bremen Altstadt an der Wilhelm-Kaisen-Briicke zwi-
schen Weser und Martinistral3e (Bearbeitungsstand: 13.11.2015) einschlief3lich Begriin-
dung nach § 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich auszulegen ist.

Anlagen

— Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 99 (Bearbeitungsstand: 13.11.2015)
— Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 (Bearbeitungsstand: 13.11.2015)
— Niederschrift der Einwohnerversammliung



Begrundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99

far die Errichtung eines Blrogebaudes in Bremen Altstadt

an der Wilhelm-Kaisen-Briicke zwischen Weser und Martinistralle
(Bearbeitungsstand: 13.11.2015)

A)

B)

Plangebiet

Das etwa 0,54 ha groRRe Plangebiet liegt in der Bremer Altstadt und wird im Nordosten
durch die MartinistraRe, im Sudosten durch die Wilhelm-Kaisen-Bricke und im Sid-
westen durch die Weser begrenzt. Im Nordwesten schliel3t das Plangebiet an die vor-
handene Bestandsbebauung MartinistralR3e 8-10 an.

In Folge des geplanten Vorhabens ist ein Umbau im Kreuzungsbereich Martinistra-
Be/Wilhelm-Kaisen-Briicke erforderlich. Daher werden auch angrenzende StralRenver-
kehrsflachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbe-
zogen. Teile des Baugrundstiicks befinden sich derzeit noch im Eigentum der Stadt-
gemeinde Bremen. Zwischen der Stadt Bremen und dem Vorhabentrager besteht Ei-
nigkeit dartiber, dass die erforderlichen Grundstiicke vom Vorhabentrager erworben
werden, wenn der Bebauungsplan in Kraft tritt. Somit besteht Klarheit dartber, dass
der Vorhabentrager nach Inkrafttreten des Bebauungsplans mit der Realisierung des
Vorhabens beginnen kann.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet liegt in der Altstadt von Bremen, am Rande der Pufferzone des Welt-
kulturerbes mit Rathaus und Roland, unmittelbar an der Weser und pragt mit seiner ak-
tuellen Bebauung die historische Stadtsilhouette, sowie den Briickenkopf an der Wil-
helm-Kaisen-Bricke in Korrespondenz zu zwei Hochkdrpern am anderen Weserufer.

Die Bebauung der Altstadt ist gekennzeichnet durch eine weitgehend homogene
Traufhohe mit den Kirchtiirmen als Hochpunkten. Lediglich einige Hochpunkte in den
Randbereichen (u.a. Finkehochhaus) erganzen die Stadtsilhouette.

Im nadheren Umfeld befinden sich mit der Martinikirche, der Baumwollb6rse und der
Bottcherstral3e einige bedeutende Kulturdenkmale.

Im Westen des Plangebiets befindet sich das derzeitige Birogebdude der Firma
Kihne+Nagel. Das Gebaude wurde 1962 nach Planen des Architekten Casar Pinnau
errichtet. Es besteht aus einem viergeschossigen stral3enparallel ausgerichteten Ge-
baude-Riegel und einem darauf rechtwinklig aufgesetzten urspriinglich sieben-
geschossigen Hochhaus. Bereits 1970 wurde dieser Bauteil um drei Geschosse aufge-
stockt. Das erhaltenswerte Gebaude der Seeversicherer auf der sudlichen Weserseite
kommuniziert mit dem bestehenden Kiihne+Nagel Haus insbesondere in der Kubatur
und Materialitat.

Kurz nach der Fertigstellung des Burohauses wurde die Weserbricke nach Sudosten
verlagert, vor dem Haupteingang in der sidostlichen Halfte des Plangebiets entstand
ein groRzlgiger Vorplatz. Die Flache steht Fu3gangern und Radfahrern als Verkehrs-
flache zur Verfigung. Lediglich kleine Teilbereiche sind begrint. Hier befinden sich



Seite 2 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 (Bearbeitungsstand: 13.11.2015)

insgesamt vier Laubbdume unterschiedlicher Gré3e. Entlang der Martinistral3e sind
zwei weitere Stral3enbdume vorhanden. Dartber hinaus gibt es keinen Griin- oder Ge-
hélzbestand im Plangebiet.

Der Siden des Plangebiets ist durch einen Hohenversprung zwischen der Platzebene
bzw. der Bebauung und der tiefergelegenen Weserpromenade an der Schlachte sowie
eine bestehende Treppenanlage gepragt. Die Boschungswand zur Weserpromenade
ist identisch mit der AuRenwand des vorhandenen Geb&udes. In dem bis auf kleine
Liftungsoffnungen geschlossenen Sockelgeschoss ist die Tiefgarage der Firma Kuh-
ne+Nagel untergebracht.

Fur den Kfz-Verkehr wird das Plangebiet durch die MartinistraRe erschlossen. Das
Plangebiet ist aufgrund der mittig in der Stral3e verlaufenden Unterfiihrung mit ihren
Rampen nur von Westen erreichbar. Dennoch ist die Anbindung an das Bremer
Hauptverkehrsstral3ennetz gut. Der Kreuzungsbereich Wilhelm-Kaisen-Briicke, Marti-
nistralRe und Balgebrickstral3e ist sehr flachenintensiv ausgebaut. Vor dem Bestands-
gebaude verlauft ein freier Rechtsabbieger von der Martinistral3e auf die Wilhelm-
Kaisen-Brlcke.

Auch die Anbindung an den o6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist sehr gut. Mit
der Haltestelle Domsheide befindet sich ein zentraler Knotenpunkt des OPNV unmit-
telbar nordéstlich des Plangebiets. Hier verkehren die StralRenbahnlinien 2, 3, 4, 6 und
8 sowie Busse der Linien 24 und 25.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebiets ist durch eine heterogene Bebauungs- und
Nutzungsstruktur gekennzeichnet. Das ndérdliche Umfeld des Plangebiets ist Uber-
wiegend durch flinf- bis sechsgeschossige Biro- und Geschéaftshauser unterschied-
lichen Baualters gepréagt. Hier befinden sich zudem zwei Hotels und ein Parkhaus.
Dem Plangebiet unmittelbar nérdlich gegeniberliegend befindet sich an der Marti-
nistraRe zudem der sidliche Zugang zur BéttcherstraRe mit ihren Gebauden im Stile
des Backsteinexpressionismus. In Verlangerung der Wachtstral3e befand sich bis zum
Bau der Wilhelm-Kaisen-Briucke 1960 die ehem. GrolRe Weserbriicke. Sie bildete histo-
risch die zentrale Verbindungsachse von der Neustadt in die Altstadt und endet am
Rathaus und Marktplatz.

Ostlich des Plangebiets befinden sich — von diesem durch die BalgebriickstraRe mit
den dort verkehrenden Straldenbahnlinien getrennt — weitere Uberwiegend drei- bis
funfgeschossige Gebaude aus den 1950er und 60er Jahren, in deren Obergeschossen
gewohnt wird, wahrend im Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen vorherrschen.

Sudlich wird das Plangebiet durch die Weserpromenade und den Fluss begrenzt. Auf
der gegeniberliegenden Weserseite beginnt der Ortsteil Alte Neustadt. Hier befindet
sich der Teerhof mit grof3en Buro- und Wohngebauden sowie der Stadtwerder, der in
diesem Bereich Uberwiegend mit Wohnbebauung in Reihenhausstrukturen gepragt
wird.

Westlich grenzen an den viergeschossigen Gebaudeteil des August-Kihne-Hauses
Wohngebaude an, die wie dieser aus den 1960er Jahren stammen und ebenfalls vier
bis funf Geschosse zuziiglich eines Staffelgeschosses aufweisen. In den Erdgeschos-
sen befinden sich unterschiedliche Dienstleistungsbetriebe, eine Spielhalle sowie eine
gastronomische Nutzung. Weiter westlich liegt die Kirche St. Martini, daran anschlie-
Rend folgen erneut Geschéfts- und Birogebéaude.

Wie das Plangebiet selbst ist auch sein Umfeld hochurban und daher Uberwiegend
versiegelt. Abgesehen von StralRenbaumen sind keine Grin- und Geholzstrukturen
vorhanden. Auch die Weserpromenade ist in der unmittelbaren Umgebung des Plan-
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gebiets steinern ausgeformt, so dass die nachstgelegenen Griunflachen die 6stlichen
Wallanlagen und die Deichflachen am Osterdeich sind.

2. Geltendes Planrecht

Fur das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan 200 vom 21. Mérz 1962, der noch
auf Grundlage der Staffelbauordnung fir die Stadt Bremen und das Landgebiet vom
23. Marz 1940 erstellt wurde.

Der Plan setzt fir den gesamten Baublock zwischen MatrtinistraRe, Wilhelm-Kaisen-
Bricke, Weser und St. Martini-Kirche die Gewerbeklasse 1ll, d.h. eine Nutzungsmi-
schung fest. Es werden zudem die Baustaffel 6 (Sonderstaffel) und fur den 6stlichen
Gebaudekopf ein umlaufender Arkadengang festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Gemischte Bauflachen dar. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereichs, der nahezu den gesamten Altstadtkern Bremens um-
fasst. Entlang der Weser stellt der Flachennutzungsplan eine Griinverbindung dar. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 99 ist somit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt.

3. Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Das 1890 in Bremen gegrindete Unternehmen Kiihne+Nagel hat seit 1910 seinen
Firmensitz am Briickenkopf der ehemaligen grol3en Weserbriicke in der Achse der
Wachtstralle.

Die Firma Kiuhne+Nagel beabsichtigt, die derzeit im Stadtgebiet verteilten Unterneh-
mensteile unter einem Dach zusammenzufassen und strebt daher eine Erweiterung
der Buroflachen am vorhandenen Standort an. Die raumlichen Kapazitaten reichen im
vorhandenen Gebaude nicht aus. Nach einer Nutzungsdauer von mehr als 50 Jahren
entspricht das vorhandene Gebaude zudem nicht mehr den heutigen Standards.

Als Ergebnis einer umfangreichen Variantenpriifung hat sich das Unternehmen fiir ei-
nen Neubau und gegen die Sanierung des Bestandsgebaudes mit Erganzung durch
einen Neubau entschieden. Neben den hohen Kosten fiir eine Sanierung waren auch
die funktionalen Vorteile eines neuen Gebaudes ausschlaggebend fir die Unterneh-
mensentscheidung.

Die Entwicklung des hochbaulichen Entwurfs, der dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan zugrunde liegt, wurde durch ein von der Stadt Bremen einberufenes Gestal-
tungsgremium begleitet. In mehreren Sitzungen wurden intensive Abstimmungen zu
den Themen Baukdrperstellung und Hohenentwicklung, auch in Bezug auf die Stadt-
silhouette, den offentlichen Raum und die Wegebeziehungen durchgefihrt. Das Ge-
staltungsgremium begleitet den hochbaulichen Entwurf auch parallel zum Bebauungs-
planverfahren weiter.

Durch den Neubau des Unternehmens ergibt sich stadtebaulich die Mdglichkeit das
Baufeld an der Wilhelm-Kaisen erstmals mit einem Briickenkopf zu besetzen. Der
Stadtraum wird hierdurch besser gefasst und der Eingang in die Altstadt hervorgeho-
ben. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau der Unternehmens-
zentrale zu schaffen und die Umsetzung des vorliegenden Konzeptes planungsrecht-
lich zu sichern, soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB auf-
gestellt werden.
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C)

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung als Unternehmenszentrale, also einer zentralen
Einrichtung der Wirtschaft im Sinne des § 7 Abs. 1 BauNVO, wird im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ein Kerngebiet festgesetzt. Um planungsrechtlich abzusichern,
dass anstelle oder neben dem konkreten Vorhaben keine anderen oder weiteren Nut-
zungen im Plangebiet umgesetzt werden, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im
Rahmen der zulassigen Nutzung nur Vorhaben zuléssig sind, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (siehe textliche Festsetzung Nr. 3).

Im dem Kerngebiet werden Vergnigungsstétten wie z.B. Nachtbars, Wettbiros und
Spielhallen sowie Tankstellen ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 2).
Vergnugungsstétten sind hier nicht zuldssig, um stadtebauliche Spannungen, die mit
solchen Einrichtungen einhergehen kénnen, auszuschlieRen. Durch Vergniigungsstat-
ten kdnnen u.a. Beeintrachtigungen des Stadtbildes eintreten, da solche Nutzungen
versuchen, mit auffalliger Werbung, z.B. durch Leuchtreklame, Kunden anzuwerben
und zugleich auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung verzichten. Der Vorha-
benstandort liegt am Eingang zur Bremer Altstadt mit inrem historischen Ensemble am
Marktplatz, so dass gerade an dieser zentralen Stelle im Stadtraum eine mdgliche Be-
eintrachtigung des Stadtbildes vermieden werden soll. Auch von der Weser aus ist der
exponierte Vorhabenstandort weithin sichtbar und eine Gestaltung, wie sie bei Vergnu-
gungsstatten in der Regel zu erwarten ist, wirde das Stadtbild auch vom Wasser aus
beeintrachtigen.

Tankstellen wiirden ebenfalls eine Beeintrachtigung des Stadtbildes an dieser stadt-
raumlich pragenden Stelle der Bremer Altstadt bedeuten, sodass sowohl die allgemein
zulassigen Tankstellen, im Zusammenhang mit GroRgaragen und Parkhausern, als
auch die nur ausnahmsweise zulassigen Tankstellen, ohne diesen Zusammenhang,
hier ausgeschlossen werden. Aus sprachlichen Grinden differenziert die Festsetzung
nicht zwischen Tankstellen die generell zuléssig sind und denen, die ausnahmsweise
zulassig waren. Jegliche Tankstellen sollen ausgeschlossen sein.

Auch fir den 6ffentlichen Raum wére durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten
oder Tankstellen eine Verminderung der Aufenthaltsqualitat zu erwarten. Der 6ffentli-
che Raum wird durch das Vorhaben an dieser Stelle zwar flaichenméalfiig verringert, soll
aber durch eine belebte Erdgeschosszone und eine klare Raumkante gleichzeitig qua-
litativ aufgewertet werden. Mit Vergnugungsstatten oder Tankstellen an dieser Stelle
lie3e sich dieses Planungsziel nicht umsetzen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch Ausweisung der Uberbaubaren Flachen mit Baugrenzen wird die geplante
stadtebauliche Struktur des Geb&udekomplexes planungsrechtlich fixiert. Stadtebauli-
ches Ziel ist es, dass das neue Gebaude wieder als Briickenkopf fungiert und den
Kreuzungsbereich Martinistra3e/Wilhelm-Kaisen-Briicke baulich fasst. Zugleich soll die
vorhandene weserbegleitende geschlossene Bebauung erhalten bleiben. Dementspre-
chend weist der Bebauungsplan eine tberbaubare Flache aus, die sich von dem Be-
standgebaude Martinistral3e 8-10, an die der Neubau anschlief3t, bis zum Kreuzungs-
bereich Martinistraf3e/Wilhelm-Kaisen-Briicke erstreckt.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird erreicht, dass der
geplante Baukdrper in drei Segmente gegliedert wird. Die Gliederung des Baukorpers
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stellt sicher, dass der Neubau trotz seiner Baumasse die bauliche Kérnung der nahe-
ren Umgebung aufnimmit.

Der Neubau wird, ahnlich wie das vorhandene Gebaude, im Erdgeschoss von der Bo-
schungsmauer zuriicktreten, da in diesem Bereich alte Brickenfundamente liegen, die
einer Gebaudegrindung im Wege stehen.

In Richtung des Kreuzungsbereiches und in Richtung Weser kragen die oberen Ge-
schosse aus. Durch die festgesetzten Arkaden und das Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit bleibt ein Teil des durch das neue Kopfgeb&ude verringerten Platzberei-
ches als ¢ffentlich zugénglicher Raum erhalten. Ein ausreichender Bewegungs- und
Aufenthaltsraum fir Fu3ganger und Radfahrer im Kreuzungsbereich wird hierdurch si-
chergestellt. In Richtung Weser sichern die 6ffentlich zuganglichen Arkaden den be-
stehenden Zugang zur Weser uber die vorhandene Treppenanlage.

3. Bauweise

Im Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um planungsrechtlich ab-
zusichern, dass an die vorhandene Bebauung Martinistral3e 8-10 im Nordwesten des
Plangebietes angebaut wird und die bestehende stadtebauliche Struktur erhalten
bleibt.

4. Mal der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 1,0 und von Gebaudehdhen sowie die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
malf} festgesetzt. Fir die einzelnen Gebaudeteile werden ergadnzend separate Hohen-
festsetzungen und Festsetzungen zur Geschossigkeit getroffen, um die Umsetzung der
abgestimmten Kubatur sicherzustellen. Aufgrund der fir das Stadtbild bedeutenden
Lage des Plangebiets und dem stadtebaulichen Ziel einer Brickenkopfbetonung wird
hier eine hohe stadtebauliche Dichte angestrebt.

Das durchschnittliche Gelandeniveau im Plangebiet liegt bei ca. 10 m UNN. Die festge-
setzten Gebaudehohen beziehen sich auf das Niveau Uber NN. Fir den Hochpunkt
des Gebaudes am Briickenkopf werden eine Gebaudehthe von maximal 51 m
Uber NN (entspricht einer Gebaudehdhe lber Stralenniveau von 41 m) sowie maximal
11 Geschosse festgesetzt. In Richtung Weser und in Richtung des mittleren Baukor-
pers werden maximal neun Geschosse und eine maximale Gebdudehdhe von 44 m
UNN festgesetzt (entspricht 34 m (ber Stral3enniveau), so dass die beiden obersten
Geschosse in diese Richtungen als Staffelgeschosse wirken, in Richtung des Kreu-
zungsbereiches jedoch eine klare Raumkante ohne Staffel gebildet wird.

Fur den mittleren Gebaudekorper wird eine Gebaudehdhe von maximal 23 m tber NN
(entspricht einer Gebaudehdhe Uber Stralenniveau von 13 m) festgesetzt. Hier sind
entsprechend nur drei Vollgeschosse zuldssig. Dieser Gebaudeteil bleibt somit in sei-
ner Hohenentwicklung deutlich hinter dem Hauptbaukorper zuriick. Diese Fuge zwi-
schen den beiden Baukorpern liegt in der Achse der Wachtstral3e und bezieht sich auf
die historische Wegeverbindung von der Weser zum Marktplatz, die durch Hohenglie-
derung weiterhin erlebbbar bleibt, daher sind technische Aufbauten auf diesem Bau-
korper nicht zulassig.

Der dritte Baukorper, der unmittelbar an die Bestandsbebauung im Nordwesten an-
schlie3t, wird in Anlehnung an den Bestand mit einer maximalen Gebaudehdhe von
29 m uber NN (entspricht einer Gebaudehohe Uber Stralenniveau von 19 m) festge-
setzt. FUr diesen Baukdrper sind maximal finf Geschosse als Hochstmal zuléssig.
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Technische Anlagen sind nicht von der Begrenzung der Gebaudehdhen erfasst. Zum
Schutz des Stadtbildes ist in der textlichen Festsetzung Nr. 4 festgesetzt, dass die als
Hochstmall zuldssige Gebaudehohe fur Dach- und Technikaufbauten einschlieflich
deren Einhausungen um bis zu 3 m Uberschritten werden darf. Dach-und Technikauf-
bauten sind zudem einzuhausen und missen min. 2,50 m Abstand von der Geb&ude-
aul3enkante des obersten Geschosses halten, damit die stadtraumliche Wirkung nicht
zu dominant und das Stadtbild nicht negativ beeintrachtigt wird. Solaranlagen werden
von der Pflicht zur Einhausung ausgenommen, damit sie in ihrer Leistungsfahigkeit
nicht durch zusatzliche Verschattung eingeschrankt werden. Der mittlere Baukorper mit
maximal drei Geschossen wird von der Festsetzung ausgenommen, da hier eine Zu-
ganglichkeit des Daches in Form einer Dachterrasse vorgesehen ist.

Weitere Uberschreitungen der festgesetzten Gebaudehohen sind nicht zulassig und
zur Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht erforderlich.

Fir die Arkaden wird eine mindestens einzuhaltende Lichte H6he von 13,80 m UNN
und eine maximale H6he von 15 m UNN festgesetzt (dies entspricht einer Arkadenhd-
he Uber Stralenniveau zwischen 3,80 m und 5 m). Durch die Festsetzung der Min-
desththe wird erreicht, dass die Arkaden eine offene und einladende, keinesfalls je-
doch eine beengende Wirkung entfalten. Durch die Festsetzung einer maximalen Héhe
wird verhindert, dass die schiitzende Wirkung, die Arkaden grundsatzlich entfalten, ver-
loren geht.

Im Bereich der Arkaden wird zudem eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belastende Flache festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht die ange-
strebte grundbuchliche Sicherung der Flache, so dass sichergestellt werden kann,
dass der Bereich unter den Arkaden weiterhin 6ffentlich zuganglich bleibt und ein Zu-
gang zur Weser fiir die Offentlichkeit an dieser Stelle gewahrleistet ist. Die FuRganger
werden Uber den Arkadengang in Richtung Weser geleitet.

Im Zusammenspiel der ausgewiesenen uberbaubaren Flache, der festgesetzten
Grundflachenzahl und der als Hochstmald zulassigen Zahl der Vollgeschosse wird die
in 8 17 Absatz 1 BauNVO fiur Kerngebiete definierte Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl von 3,0 iiberschritten. Die GFZ liegt ungefahr bei 7,0. Diese Uberschreitung
ist aus stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt. Der Zuschnitt des Baugrundstiicks er-
fordert dessen nahezu vollstandige Uberbauung, da anderenfalls weder die stadtebau-
liche Zielsetzung zur Ausbildung des Briuickenkopfes noch die erforderliche Baumasse
zur Bundelung der Unternehmensstandorte in einem Neubau mit funktionaler und wirt-
schaftlicher Grundrissorganisation erreicht werden kdnnte. Zudem ist die Ausbildung
eines Gebaudekorpers erforderlich, der im Nordwesten des Plangebiets zwecks Ver-
meidung von stadtebaulichen Strukturbriichen in seiner Héhenentwicklung harmonisch
an die bestehende Bestandsbebauung anschliel3t und im Sudosten des Plangebiets
entsprechend der Lage am Brlckenkopf bzw. im Eingangsbereich zur Altstadt einen
stadtebaulichen Akzent setzt. Hinsichtlich der Baumassenzahl (BMZ) macht der §17
BauNVO keine Vorgaben fir Kerngebiete.

Trotz der hohen baulichen Ausnutzung des Baugrundstiicks entsteht im Umfeld des
Plangebiets nicht der Eindruck einer unvertraglich hohen baulichen Verdichtung, denn
das Plangebiet schlief3t nur in zwei Himmelsrichtungen an eine vorhandene Bebauung
an. In Richtung Sudwesten und Sidosten hingegen grenzen mit der Weser und der
Verkehrskreuzung nicht bebaubare Flachen an das Plangebiet an.

Der Standort ist verkehrlich sehr gut erschlossen, insbesondere durch den OPNV, so
dass die Unternehmenskonzentration und die damit verbundenen Festsetzungen an
diesem zudem historisch begriindeten Standort sinnvoll und stadtebaulich angestrebt
ist. Fur die im Umfeld des Plangebiets befindliche schutzbedirftige Wohnnutzung sind
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in Folge des festgesetzten Maf3es der baulichen Nutzung keine ungesunden Wohnver-
haltnisse, z.B. im Hinblick auf eine wesentliche Zunahme der Larmbelastung, zu erwar-
ten (vgl. Punkt D) Umweltbelange). Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind
ebenfalls nicht zu erwarten. Sonstige offentliche Belange stehen der Planung nicht
entgegen.

5. Flachen fiur Tiefgaragen
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Tiefgaragen innerhalb des Kerngebietes
auch auRRerhalb der Baugrenzen zulassig sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).
Dadurch wird gesichert, dass die bestehende Tiefgarage, die teilweise aul3erhalb der
Baugrenzen verlauft, zulassig bleibt und weiterhin genutzt werden kann.

6. Energie und Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie zu bericksichtigen. Die Plane sollen auch in Verantwortung fur den allge-
meinen Klimaschutz entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um hierfiir die baulichen
und technischen Voraussetzungen zu schaffen, bestimmt die textliche Festsetzung
Nr. 5, dass die tragenden Konstruktionen von Dachflachen Uberwiegend so auszubil-
den sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch nachtréglich moglich ist.

Der mittlere Baukdrper mit maximal drei Geschossen wird von der Festsetzung ausge-
nommen, da zum einen von einer Uberwiegenden Verschattung durch den siddstlich
angrenzenden Baukorper mit maximal 11 Geschossen ausgegangen werden muss
und dartber hinaus eine Zugéanglichkeit des Daches des mittleren Gebaudekdrpers in
Form einer Dachterrasse vorgesehen ist.

Darliber hinaus ist es beabsichtigt, das Gebaude mit einer Betonkerntemperierung
auszustatten und dadurch zu einer sparsamen und effizienten Energienutzung beizu-
tragen. Naheres hierzu wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Im Plangebiet sind grundsétzlich die hydrogeologischen Méglichkeiten zur Anlage geo-
thermischer Installationen fur die Gebaudebeheizung und -kiihlung gegeben.

7. Kennzeichnung von Leitungen
Im Plangebiet verlaufen verschiedene Strom-, Wasser- und Gasleitungen unterschied-
licher Kategorie. Die Leitungen befinden sich derzeit Uberwiegend in der 6ffentlichen
Verkehrsflache. In den Bereichen, in denen durch die Bebauungsplanaufstellung Lei-
tungen durch das zukiinftige Kerngebiet verlaufen und durch das Gebaude Uberbaut
werden wirden, missen die Leitungen verlegt werden.

Die Verlegung der Leitungen wird im Rahmen des Infrastrukturvertrages geregelt, da-
mit die Verlegung ordnungsgemal erfolgt und die freie Zuganglichkeit fur die Versor-
gungstrager weiterhin hinreichend gesichert ist. Eine dartber hinaus gehende Rege-
lung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich weiterhin ein Mischwasserkanal und ein Regenwasserka-
nal, die von dem zukiinftigen Gebaude Uberbaut werden. Der Mischwasserkanal ist fur
die Entwasserung nicht mehr erforderlich. Im Rahmen des zu schlieRenden Infrastruk-
turvertrages wird geregelt, wie der Kanal vor der Baumal3hahme zu entfernen ist. Der
Regenwasserkanal verlauft in groRerer Tiefe und kann durch das Gebaude Uberbaut
werden. Im Rahmen der Baumaflnahme ist jedoch der Zustand des Regenwasserka-
nals zu uberpriifen, um gegebenenfalls vor der Uberbauung Ertiichtigungsmaflnahmen
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ergreifen zu kénnen. Naheres hierzu wird im Infrastrukturvertrag geregelt. Die Lage
des Regenwasserkanals, der im suddstlichen Plangebiet von der Martinistral3e in Rich-
tung Weser flhrt, wird in der Planzeichnung gekennzeichnet. Eine planungsrechtliche
Sicherung Uber ein Leitungsrecht ist nicht erforderlich, da eine Sicherung bereits im
Rahmen des Grundstiickskaufs Uber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit erfolgt.

8. ErschlielBung / Verkehr
Die angrenzenden Verkehrsflachen werden einschliel3lich des neuorganisierten Kreu-
zungsbereichs und der Weserpromenade als offentliche StraBenverkehrsflachen fest-
gesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die bestehende Tiefgarage mit ihrer Zufahrt zu
erhalten und in den Neubau zu integrieren. Gemal 8 2 Abs. 1 der Bremischen Gara-
genverordnung (BremGarV) mussen zwischen einer Garage und der ¢&ffentlichen Ver-
kehrsflache Zu- und Abfahrten von mindestens 3 m L&nge vorhanden sein. Abwei-
chungen kdnnen gestattet werden, wenn hinsichtlich der Sicht auf die 6ffentliche Ver-
kehrsflache keine Bedenken bestehen. Da die bestehende Tiefgaragenzufahrt hier
unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angrenzt, kann ein Abstand von 3 m nicht
eingehalten werden. Um dennoch die Sicherheit des Verkehrs weiterhin gewéhrleisten
zu konnen, wird der Bereich zwischen Tiefgaragenausfahrt, einschlie3lich des Bereichs
der westlich angrenzenden privaten Garagenzufahrt und dem Radweg gesondert ge-
kennzeichnet. Die passierenden Ful3gdnger und der ein- und ausfahrende Tiefgara-
genverkehr werden so auf die besondere Situation und die erforderliche gegenseitige
Rucksichtnahme aufmerksam gemacht. Der Gehweg ist im Bereich der Zufahrt zudem
zwischen 4 m und 5 m breit, so dass der aus der Tiefgarage ausfahrende Verkehr sich
nach Verlassen des Rampenbereiches zunéchst orientieren kann, um auf passierende
FuRganger Riicksicht zu nehmen. Die konkrete Ausfihrung des Ein- und Ausfahrtbe-
reiches wird im Infrastrukturvertrag geregelt.

e
= +— I
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Lageplan Umbau Kreuzungsbereich MartinistraRe/Wilhelm-Kaisen-Briicke

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wird die platzartige Vorflache des beste-
henden Birogebdudes sowie die freie Rechtsabbiegespur der Martinistral3e in Rich-
tung Neustadt im nord-6stlichen Bereich des Plangebiets Uberbaut. Die Umgestaltung
des Kreuzungsbereiches Wilhelm-Kaisen-Briicke / Altstadtbrickenkopf sieht vor, die
Rechtsabbiegespur zuklnftig neben der Linksabbiegespur anzuordnen und Uber den
Hauptknotenpunkt zu fihren, sodass neben der baulichen Veranderung auch eine An-
passung der vorhandenen Steuerung der Lichtsignalanlage erforderlich ist.
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D)

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde ein Gutachten erstellt, das die Leis-
tungsfahigkeit und die Verkehrsqualitat der geplanten Anpassung der Verkehrsanlagen
und die der Lichtsignalanlage im Bereich des vorhandenen Knotenpunktes Wilhelm-
Kaisen-Bricke / Altstadtbriickenkopf untersucht. Hierbei sind neben dem motorisierten
Individualverkehr (MIV) auch die Verkehre der oOffentlichen Verkehrsmittel (Straf3en-
bahn und Bus) sowie die Fahrradverkehre beriicksichtigt worden. Uber die Leistungs-
fahigkeitsberechnung gemanR dem Handbuch fir die Bemessung von StraRenverkeh-
ren (HBS) hinaus wurde eine Verkehrssimulation durchgefiihrt.

Die Verkehrssimulation kommt zu dem Ergebnis, dass die erforderlichen Anpassungen
insgesamt zu einer geringfiigigen Verschlechterung der Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes filhren. Die Veranderungen sind aus verkehrstechnischer Sicht jedoch ver-
tretbar. Die durchschnittlichen Wartezeiten erh6hen sich gegenuber dem Bestand nur
um weniger als 5 Sekunden. Die Rechtsabbiegespur wird durch eine zeitlich be-
schrankte Ladezone verlangert, um den Verkehrsablauf in den Spitzenzeiten zu ver-
bessern. Zusatzlich wird eine Staudetektion in der Zufahrt zum Rechtsabbieger in der
Martinistraf3e in das Konzept integriert, um einen eventuellen Riickstau Uber die Ab-
biegespuren hinaus zu vermeiden.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass durch den Umbau
des Knotenpunktes Auswirkungen auf den MIV, den OPNV und den Radverkehr er-
kennbar, jedoch durch die Anpassungen der Signalsteuerung und die ergédnzenden
MalRnahmen (Staudetektion, temporéare Ladezone) nicht gravierend sind. Die Kreuzung
bleibt auch nach dem Umbau hinreichend leistungsfahig.

Umweltbelange

Nach § 13a Absatz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufge-
stellt werden, wenn die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO
weniger als 20.000 m? betragt. Das ist bei diesem Bebauungsplan der Fall. Die zulds-
sige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO betragt etwa 1.500 m?.

Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Schutzgebiete (Natura 2000) beein-
trachtigt werden, bestehen angesichts der Innenstadtlage des Plangebiets nicht. Eben-
falls wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Die Voraussetzung fur die Durchfihrung des Planverfahrens auf
Grundlage des § 13a BauGB liegen somit vollstandig vor. Von einer formlichen Um-
weltpriifung geman § 2 Absatz 4 BauGB wird daher abgesehen. Die Eingriffsregelung
ist nicht anzuwenden.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB und nach § la
BauGB sowie die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Pla-
nung ergeben konnten, sind gleichwohl mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern zu
betrachten und zu bewerten: Relevante Veranderungen in den Umweltauswirkungen
ergeben sich durch die Plananderung jedoch nicht. Die in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § la
Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umweltbelange sind durch die Planung nicht nachtei-
lig betroffen.
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Das Plangebiet ist vollstandig anthropogen Uberformt und abgesehen von wenigen
Baumstandorten auch vollstandig versiegelt. In Folge der Planung wird sich die Um-
weltsituation im Plangebiet daher nicht wesentlich verandern.

Es ist davon auszugehen, dass auf der platzartig angelegten Vorflache zukinftig vier
Baume entfallen werden, der hohe Versiegelungsgrad bleibt erhalten. Auch die beiden
StralRenbaume in der Martinistral3e kénnen aufgrund der Neuordnung des Kreuzungs-
bereiches nicht erhalten werden. Fur die entfallenden Baume ist ein Ausgleich zu
schaffen. Der Ausgleich erfolgt Giber eine monetare Ablésung. Néheres hierzu wird im
Durchflihrungsvertrag geregelt.

Die erforderlichen Pflichtstellplatze gemaR Stellplatzortsgesetz werden nur anteilig
hergestellt. Hinsichtlich des nicht hergestellten Anteils wird die Stellplatzverpflichtung
gemal § 9 Stellplatzortsgesetz ausgesetzt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens wird ein Mobilitdtskonzept vereinbart, daher ist nicht von einer maf3geblichen Zu-
nahme des Verkehrs auszugehen. Das Mobilitdtskonzept sieht vor, dass die Mitarbeiter
auch weiterhin ein Job-Ticket erhalten. Der Uberwiegende Teil der Beschéftigten nutzt
bereits jetzt die sehr gute OPNV-Anbindung des Standorts. Somit kann davon ausge-
gangen werden, dass dieses Angebot auch weiterhin genutzt wird.

In diesem Zusammenhang kann von einer nur minimalen Zunahme von Larmemissio-
nen und Luftschadstoffen ausgegangen werden, die jedoch nicht als erheblich einzu-
schatzen ist. Lediglich wahrend der Abriss- und der Neubauphase ist voribergehend
mit Emissionen (Larm und Staub) zu rechnen.

Im Zuge der Planung muss der Kreuzungsbereich MartinistraRe/Wilhelm-Kaisen-
Briicke umgestaltet werden. Es sind aufgrund dieser Mal3hahme jedoch keine umwelt-
relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Auf das Plangebiet wirken von auf3en Verkehrslarmbelastungen und Luftschadstoffe
aufgrund der umliegenden Stral3en ein. Fur die planungsrechtlich zulassige Nutzung
sind diese als nicht erheblich einzuschatzen. Durch die Umsetzung des Vorhabens
wird es zudem zu einer Veranderung der Stadtsilhouette kommen. Im Rahmen eines
Gestaltungsgremiums wurde die stddtebauliche Figur und Gestaltung des Gebaudes
bezogen auf die stadtraumliche Wirkung zur Altstadt und entlang der Weser weiterent-
wickelt, um die Stadtsilhouette und Eingangssituation in die Altstadt positiv zu pragen
und das Stadtbild aufzuwerten. Zu einer Beeintrachtigung des Stadtbilds kommt es
durch die Planung daher nicht.

Boden

Aus historischen Bohrungen geht hervor, dass im gesamten Plangebiet unterschiedlich
machtige Auffillungen vorliegen, in denen Bauschuttreste vorkommen. Darunter ste-
hen Uberwiegend Weichschichten (Dinensande, Schluffe und Tone) an, so dass der
Untergrund als sehr setzungsempfindlich eingestuft wird, aufgrund der langen Lage-
rungsdauer und der Machtigkeit der Sande jedoch als verhaltnismafig gut konsolidiert
angenommen werden kann.

Die Bodenverhéltnisse werden bei der Gebaudeplanung und insbesondere bei der
Grundung bertcksichtigt. Hinsichtlich moglicher Auffullungen mit belastetem Material
sind keine Auswirkungen zu erwarten, da es beabsichtigt ist, die bestehende Tiefgara-
ge zu erhalten und zu erweitern. Sofern sich zu einem spateren Zeitpunkt herausstel-
len sollte, dass die Tiefgarage nicht erhalten werden kann, wird sie an gleicher Stelle
durch eine neue Tiefgarage ersetzt. Dies ist Uber die Durchfiihrungsverpflichtung ver-
traglich gesichert. Das Plangebiet bleibt somit vollstandig versiegelt, so dass keine
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E)

Auswirkungen auf den Menschen durch eventuelle Bodenverunreinigungen zu erwar-
ten sind.

Oberflachenwasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser von Déchern und Flachen ist im Pla-
nungsgebiet grundsatzlich moéglich. Die dort anstehenden oberflachennahen Sande
sind von der Durchléssigkeit (ca. 10 bis 10 m/s) und von ihrer Machtigkeit grundsétz-
lich gut fur die Versickerung geeignet. Da das Grundstiick vollstandig versiegelt wird,
erfolgt die Ableitung des Oberflachenwassers jedoch tber den vorhandenen Anschluss
an die Regenwasserkanalisation. Da das Grundstick auch derzeit nahezu vollstandig
versiegelt ist, ist nicht von einer Erhdhung der Regenwassermengen auszugehen, so
dass keine Uberpriifung der Kapazitaten erforderlich wird.

Sonstiges
Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu rech-

nen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteili-
gung der Landesarchaologie erforderlich.

Hochwasserschutz

Entlang der sudlichen Grundsticksgrenze verlauft die Landesschutzdeichlinie bzw.
Hochwasserschutzlinie. Die festgelegte Hochwasserschutzmarke liegt bei 7,70 m GNN.
Der FuRboden des geplanten Erdgeschosses liegt auf einer Hohe von 10 m UNN. Die
Be- und Entliftung der Tiefgarage muss zukinftig neu geregelt werden, da die Lif-
tungsschachte sich unterhalb der festgelegten Hochwasserschutzmarke befinden. Na-
heres hierzu wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

Finanzielle Auswirkungen

Zwischen der Stadtgemeinde Bremen und dem Vorhabentrdger besteht Einigkeit dar-
Uber, dass die Flachen des Kerngebietes in das Eigentum des Vorhabentragers tber-
gehen.

Der Vorhabentrager tibernimmt die Kosten fiir die im Zusammenhang mit dem Vorha-
ben stehenden erforderlichen Umbauten im Kreuzungsbereich.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen als Folge des Bebauungsplanverfahrens keine
Kosten. Die Kosten fur den Stral3enumbau und fir die Suche von Kampfmitteln werden
vom Vorhabentrager getragen.

Wegen einer mdglichen Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliel3en, dass Bremen
Kosten entstehen kdnnten. Die daflr erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht
zur vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entspre-
chend den zur Verfiigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die
die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.
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2. Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 99 sind keine ge-
schlechtsspezifischen Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet wird fur Frauen und
Manner ein gleichermalen attraktiver Arbeitsraum sein. Auch die Angebote und Funk-
tionen des offentlichen Raums richten sich gleichermalRen an Frauen und Manner. Die
Barrierefreiheit wird im Zuge des Kreuzungsumbaus verbessert. Aspekte des Gender
Mainstreaming werden somit durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 99 erfiillt.

Fur Entwurf und Aufstellung Vorhabentrager
Planungsbtiro Kihne+Nagel
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