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far ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen
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- Planaufstellungsbeschluss

- Offentliche Auslegung

Sachdarstellung

Problem

Das Plangebiet liegt am Bahnhof Bremen-Aumund zwischen den Gleisanlagen und einem
EDEKA-Markt. Es ist fast vollstandig versiegelt und Giberwiegend mit ein- bis zweigeschos-
sigen Gebauden des ehemaligen Schlachthofes bebaut. Die Betreibergesellschaft des
Schlachthofs wurde mittlerweile aufgeldst. Bis zum 31.12.2018 werden die Gebaude noch
durch einen Viehhandler genutzt. Die westlich davon liegende Lagerhalle steht bereits leer.
Ein kleiner Teil des Plangebietes, das Grundstiick am Teich nordlich der Wendeanlage, be-
findet sich noch im Eigentum der Stadtgemeinde Bremen und soll durch die Investorin er-
worben werden.

Die Investorin, Projektgrund GmbH aus Bremen-Vegesack, plant die Umnutzung dieser zu
erwartenden Gewerbebrache zu einer Seniorenwohnanlage mit Tagespflegeeinrichtung und
Pflege-WGs sowie gemischt genutzten Gebauden mit 6ffentlich gefoérderten Wohnungen,
kleineren Geschéaften und Dienstleistungen.

Das Vorhaben kann nicht aus dem bestehenden Planungsrecht entwickelt werden.

Ldsung
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB).

Zum Planinhalt wird auf den anliegenden Planentwurf und den Text der Begriindung ver-
wiesen.



Zum Verfahren nach dem BauGB

1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird gebeten, einen Planaufstellungsbeschluss zu fassen. Auf den entsprechenden Be-
schlussvorschlag unter Il. dieser Vorlage wird verwiesen.

2. Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1569 ist eine frihzei-
tige Beteiligung von Behodrden nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das Ergeb-
nis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde am 27. November 2018 im Rahmen einer 6ffentlichen Einwoh-
nerversammlung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

3.1 Ergebnis der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

In der Einwohnerversammlung wurden Fragen der Blrgerinnen und Burger zu der beab-
sichtigten Planung beantwortet sowie Bedenken und Anregungen entgegengenommen.
Die Hinweise flihrten nicht zu einer Plan&nderung.

Das Protokoll der Einwohnerversammlung vom 27.11.2018 ist als Anlage beigefligt.

4. Gleichzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB und 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2
BauGB und die o6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sollen fiir den Bebau-
ungsplan 1569 gleichzeitig durchgefiihrt werden (§ 4a Abs. 2 BauGB).

Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
wird nach der offentlichen Auslegung des Planentwurfs im Rahmen der Behandlung der
anlasslich der offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen auch Uber das Er-
gebnis der Tragerbeteiligung unterrichtet.

5. ErschlieBungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin soll zum Ausbau der ErschlieBungsanlage ein ErschlieBungsver-
trag geschlossen werden. In diesem werden neben der verkehrlichen ErschlieBung auch
die technische Ver- und Entsorgung im Plangebiet und samtliche Herstellungskosten und
Aufwendungen fir die grinordnerischen Mal3Bnahmen gemal stadtebaulicher Konzeption
(Anlage der Begriindung) geregelt.

Zudem ist im Rahmen einer Sanierungsvereinbarung die Absicherung der Durchflihrung
der BodenschutzmalRnahmen mit der Vorhabentragerin erfolgt.

6. Verfahren gemaR § 13a BauGB

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1.4 ha und befindet sich im Sied-
lungszusammenhang. Es liegt direkt am Bahnhof Bremen-Aumund. Vor dem Hintergrund
der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Zielsetzung der Schaffung von Wohn-
raum und Arbeitsplatzen (8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB) stellt das Vorhaben eine MaRnhahme
der Innenentwicklung dar.



C)

D)

7. Umweltbelange

Von einem formlichen Umweltbericht wird geméaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unabhangig hiervon werden die relevanten Auswirkungen
auf die Umwelt gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beriicksichtigt und in die Abwagung einge-
stellt. Auf Punkt D) der Begriindung wird verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen / Gender-Prifung

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die Sondierung moglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Investo-
rin zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseitigung innerhalb
des Planbereiches ist nicht auszuschlie3en, dass der Stadtgemeinde Bremen Kosten
entstehen konnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur voll-
standigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den
zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, Uber die die Birger-
schaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlief3en hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes 1569
keine unmittelbaren Kosten. Die vorgesehene Umwidmung der P+R-Anlage flhrt zu ei-
ner Baulasttrdgerschaft des Amtes fur Stral3en und Verkehr. Die hierfur erforderlichen
Konditionen sind im ErschlieRungsvertrag zu vereinbaren.

Gender-Prifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung gleich-
ermalen an alle Geschlechter. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plangebietes be-
gunstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von Erwerbs-,
Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der Geschlech-
ter zugutekommt.

Energetische Aspekte

Die stadtebauliche Konzeption des Plangebietes ermdglicht die Nutzung von Solarener-
gie fur die geplante Bebauung. Die Investorin beabsichtigt die Gebdude mit Strom und
Nahwarme aus einem Blockheizkraftwerk (BHKW) zu versorgen.

Offentliche Sicherheit und Ordnung

Mit der Realisierung eines urbanen Gebietes auf einer ehemals gewerblich genutzten
Flache an einem Bahnhaltepunkt erfolgt eine Aufwertung des Bahnhofsumfeldes und
somit eine Erhdhung der sozialen Kontrolle. Der Bebauungsentwurf wird im Rahmen der
anstehenden Tragerbeteiligung auch unter den Aspekten der stadtebaulichen Kriminal-
pravention abgestimmt.

Barrierefreiheit

Die geplante verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ermdglicht eine barrierefreie
ErschlieBung der Gebaude.

Abstimmungen

Die Planungen fur die Errichtung einer Seniorenwohnanlage sowie zweier gemischt genutz-
ter Gebaude sind dem Beirat Vegesack in seiner Sitzung am 14. Juni 2018 sowie in der Sit-
zung am 18.10.2018 vorgestellt worden.
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In der ersten Sitzung begrif3t der Beirat Vegesack grundséatzlich die vorgestellte Planung.
Er weist in diesem Zusammenhang auf seinen Grundsatzbeschluss hin, dass bei zugunsten
von Wohnungsbau wegfallende Gewerbeflachen adéaquat im Bremer Norden zu ersetzen
sind.

In der zweiten Sitzung stimmt der Beirat Vegesack der vorgestellten Planung zu. Daruber
hinaus hat der Beirat das Ortsamt gebeten, zeitnah eine Einwohnerversammlung durchzu-
fuhren.

Der Beirat Vegesack wird zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung im Rahmen der Trageranho-
rung erneut beteiligt.

Dem Ortsamt Vegesack wurde die Deputationsvorlage gemafd der Richtlinie tber die Zu-
sammenarbeit des Senators flir Umwelt, Bau und Verkehr mit den Beirdten und Ortsamtern
in der Fassung vom 17. November 2016 Ubersandt.

Il. Beschlussvorschlage

1. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Bebauungsplan 1569 fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack
an der Meinert-Loffler-Stral3e zwischen dem Verbrauchermarkt an der Meinert-Loffler-
Stral3e, den Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn am Bahnhof Aumund sowie
dem Teich an der Friedrich-Schréder-Strafl3e nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden soll (Planaufstellungsbeschluss).

2. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
stimmt dem Entwurf des Bebauungsplans 1569 flur ein Gebiet in Bremen-Vegesack an
der Meinert-Loffler-Stralle zwischen dem Verbrauchermarkt an der Meinert-Loffler-
Stral3e, den Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn am Bahnhof Aumund sowie
dem Teich an der Friedrich-Schroéder-Stral3e (Bearbeitungsstand 17.12.2018) einschliel3-
lich Begrindung zu.

3. Die Deputation fur Umwelt, Bau, Verkehr, Stadtentwicklung, Energie und Landwirtschaft
fasst den Beschluss, dass der Bebauungsplan 1569 fiir ein Gebiet in Bremen-Vegesack
an der Meinert-Loffler-Stral3e zwischen dem Verbrauchermarkt an der Meinert-Loffler-
Stral3e, den Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn am Bahnhof Aumund sowie
dem Teich an der Friedrich-Schroder-StraRe (Bearbeitungsstand 17.12.2018) einschlief3-
lich Begriindung gemalf3 § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen ist.

Anlagen
— Entwurf des Bebauungsplans 1569 (Bearbeitungsstand: 17.12.2018)

— Begriindung zum Bebauungsplan 1569 (Bearbeitungsstand: 17.12.2018)
— Niederschrift der Einwohnerversammlung vom 27. November 2018



Begrindung zum

Bebauungsplan 1569
(Bearbeitungsstand 17. Dezember 2018)

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack an der Meinert-Loffler-Strale

zwischen

- dem Verbrauchermarkt an der Meinert-Lo6ffler-StralRe,

- den Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn am Bahnhof Aumund sowie
- dem Teich an der Friedrich-Schroder-StralRe

A

Al

A2

Plangebiet

Lage, Entwicklung und Zustand

Das knapp 1,4 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Vegesack, Ortsteil Aumund-Ham-
mersbeck. Es grenzt im Suden an die Gleisstrecke der Farge-Vegesacker Eisenbahn
(FVE) mit dem Bahnhof Aumund an. Nordlich wird das Plangebiet durch einen Verbrau-
chermarkt (EDEKA) an der Meinert-Loffler-StralRe, im Osten durch eben diese begrenzt.
Westlich des Plangebietes befindet sich ein von Baumen umgebener, 6ffentlich nicht
zugéanglicher Teich.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets wird in der Planzeichnung bestimmt.

Der Planbereich setzt sich aus den Grundstiicken Meinert-Loffler-Str. 4-6 und 8 zusam-
men und schliel3t gleichzeitig die entlang der Bahnlinie verlaufende StichstraRe mit den
Park+Ride-Parkplatzen (im Folgenden ,P+R Stral3e” genannt) ein. Diese wird im weite-
ren Verlauf Richtung Westen als Fu3- und Radweg weitergefihrt.

Zuletzt wurde der 6stliche Bereich des Plangebietes an der Meinert-Loffler-StraRe mit
seinem Geb&audebestand als "Schlachthof Bremen-Nord" genutzt. Die Betreibergesell-
schaft des Schlachthofs wurde mittlerweile aufgeldst. Bis zum 31.12.2018 werden die
Gebéaude noch durch einen Viehhandler genutzt. Der westlich gelegene Bereich des
Plangebiets wird im Bestand Uber das EDEKA-Gelénde erschlossen. Die dort befindliche
Lagerhalle steht ebenfalls leer.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und etwa zur Halfte mit ein- bis zweige-
schossigen Betriebsgebéduden des ehemaligen Schlachthofes und einer Lagerhalle be-
baut. Im Osten an der Meinert-Loffler-Stral3e befindet sich ein leerstehendes Wohnge-
baude.

Die Umgebung des Plangebietes besteht tberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhaus-
gebieten. Nordlich liegen einzelne Gewerbebetriebe. Zwei Vollsortimenter und zwei Dis-
counter befinden sich in einer Entfernung von bis zu 600 m zum Plangebiet. Das Zent-
rum von Bremen-Vegesack ist rund zwei km entfernt.

Uber den unmittelbar angrenzenden S-Bahnhof Bremen-Aumund und die Bushaltestelle
Wilhelm-z6llig-Stral3e, an der zwei Tagesbuslinien und eine Nachtlinie verkehren, ist das
Gebiet sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir das Plangebiet (iberwiegend eine gewerbli-
che Bauflache dar. Der sudliche Streifen des Plangebietes ist als Flache fir Bahnanla-
gen dargestellt. Im Westen wird eine kleine Flache als Grinflache dargestellt. Stidlich
des Plangebietes, jenseits der Bahnlinie, grenzen gemischte Bauflachen an.

Mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes ist der Bebauungsplan 1569 nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB handelt (s.u.), wird der Flachennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung (8 13a (2) Nr. 2 BauGB) angepasst.
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Das Gebiet liegt im Bereich des Bebauungsplans 374 aus dem Jahr 1989. Dieser setzt
fir das gesamte Gebiet ein Gewerbegebiet mit unterschiedlichen baulichen Dichten
(GFZ zwischen 1,0 und 1,6) fest. Durch den neuen Bebauungsplan wird der entspre-
chende Bereich des vorhandenen Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Das Monitoring Bremen aus dem Jahr 2016 belegt, dass der Ortsteil A umund-Hammers-
beck sowie die benachbarten Ortsteile Schonebeck, Fahr-Lobbendorf und Vegesack ei-
nen hohen Anteil an Senioren tber 65 Jahre aufweisen. Das Durchschnittsalter ist ent-
sprechend hoch. Der Anteil an Ein- und Zweipersonenhaushalten liegt im gesamten
Stadtteil Vegesack bei rund 78%. Es ist daher insbesondere in diesen Stadtteilen von
einem hohen Bedarf an Wohnungen und Pflegeplatzen fir Senioren auszugehen.

Gleichzeitig ist der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern im Umfeld des
Plangebietes (in den Ortsteilen Aumund-Hammersbeck und Schdnebeck) hoch, der An-
teil an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entsprechend gering. Im Hinblick auf eine
starkere Durchmischung von Quartieren mit unterschiedlichen Wohnangeboten fiir ver-
schiedene Haushaltstypen wird hier grundsatzlich ein Bedarf an kleineren Wohnungen
im Geschosswohnungsbau deutlich.

Der gesamte Bereich um den Bahnhaltepunkt weist mit den vorhandenen Verbraucher-
markten an der Meinert-Loéffler-Stral3e, der Georg-Gleistein-Stral3e und der Hammers-
becker StraRe Ansatze eines Nahversorgungszentrums auf. Erganzende kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote unmittelbar am Bahnhaltepunkt kénnen dazu
beitragen sowohl die Nahversorgung zu starken als auch den 6éffentlichen Raum entlang
der zentralen Nord-Sud-Achse Meinert-Loffler-StraRe / Georg-Gleistein-StraRe aufzu-
werten und zu beleben und damit den Bahnhaltepunkt attraktiver zu gestalten.

Durch die Aufgabe des Schlachthofs fallt die gewerblich genutzte Flache innerhalb des
Siedlungszusammenhangs, in sehr gut angebundener und infrastrukturell ausgestatteter
Lage brach. Um diesen absehbaren stadtebaulichen Missstand frithzeitig zu beheben,
soll dort dem Wohnraumbedarf, insbesondere an Seniorenwohnungen und kleinen Woh-
nungen fur unterschiedliche Haushaltstypen, Rechnung getragen werden. Dartber hin-
aus konnen die vorhandenen Einkaufsmoglichkeiten um kleine Einzelhandelsnutzungen
und Dienstleistungen bedarfsgerecht erganzt werden.

Die Investorin Projektgrund GmbH aus Vegesack beabsichtigt, eine Nachfolgenutzung
fur das Schlachthofareal zu entwickeln. Die Planung sieht auf dem westlichen Teil des
Grundstlicks den Neubau einer Senioren-Wohnanlage mit ca. 60 Service-Appartements,
zwei Pflege-Wohngemeinschaften mit jeweils 12 Zimmern sowie einer Tagespflegeein-
richtung vor. Auf dem 6stlichen Grundstucksteil an der Meinert-Loffler-Straf3e wird eine
Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistungen, Arztpraxen und erdgeschossigem klein-
teiligem Einzelhandel angestrebt. Um die genannten Nutzungen in dieser stadtebaulich
besonderen Lage am Bahnhaltepunkt in angemessener Dichte und durch bedarfsge-
rechte Nutzungsmischung zu erméglichen, soll das Baugebiet als Urbanes Gebiet (MU)
festgesetzt werden.

Im Rahmen der Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin zu sichernden
sozialen Wohnraumforderung werden mindestens 25 v.H. der innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans entstehenden Wohneinheiten unter Inanspruchnahme
von Wohnraumférderungsmitteln erstellt. Diese geférderten Wohnungen sollen als Miet-
geschosswohnungsbau errichtet werden und entstehen im dstlichen Bereich des Plan-
gebietes an der Meinert-Loffler-Stral3e.

Eine weitere Zielsetzung ist die Nutzung der bereits vorhandenen ErschlielBungsstralle
der P+R-Anlage als Erschlie3ung der Seniorenwohnanlage. In diesem Zusammenhang
soll die FuBwegeverbindung durch Verbreiterung des Gehweges auf der Nordseite der
P+R Stral3e verbessert werden.
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Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Die Wohnungsbaukonzeption des Bremer Senats sieht vor, die Innenentwicklung zu un-
terstiitzen und brachgefallene oder untergenutzte Flachen nach Mdglichkeit fur eine Re-
vitalisierung zu nutzen. Gleichzeitig entspricht die Planung in der wohnbaulichen Ent-
wicklung entlang der OPNV-Infrastruktur einem Ziel der ressortseitigen raumlichen Ent-
wicklungsperspektiven fur den Bremer Norden. Das Plangebiet ermdglicht eine Nach-
nutzung, da eine gewerbliche Nutzung nicht mehr bendtigt wird. Vor dem Hintergrund
der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauflachen in Bremen-Nord soll die Planung zeit-
nah realisiert werden. Daher soll der Bebauungsplan 1569 im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung neu aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8 13a BauGB sind gegeben. Die Planung
dientim Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
in diesem Fall der Konversion einer Gewerbebrache, die einer neuen Nutzung zugefihrt
werden soll. Das Plangebiet ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist moglich, weil der Bebauungsplan
eine Uberbaubare Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von weniger als 2 ha zulasst und auch keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) Baugesetzbuch (BauGB) genannten
Schutzguter bestehen. Aufgrund der Uberbaubaren Grundflache von deutlich unter
20.000 m? gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind demnach nicht zu kompensie-
ren. Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind gleichwohl zu betrachten und
abzuwégen.

Die Planung begrindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach der Anlage 1 zum UVPG (Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz)
bzw. nach Landesgesetz erfordern und bereitet diese auch nicht vor. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter oder dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt, das
in zwei Teilbereiche (MU 1 und MU 2) gegliedert wird. Das MU 1 wird aufgrund unter-
schiedlicher Nutzungsmafe weiter untergliedert in MU 1a) und MU 1b). Die Urbanen
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und so-
zialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren. Damit soll die Nutzungsvielfalt an der Meinert-Léffler-Stral3e bzw. am Bahnhof Au-
mund weiterentwickelt und neue Wohnangebote ermdglicht werden.

Es wird eine beschrankte Zulassigkeit von in urbanen Gebieten nach § 6a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO grundsatzlich zulassigen Einzelhandelsbetrieben festgesetzt. Diese Beschran-
kung wird dadurch bewirkt, dass die Festsetzung 3.1 Betriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten der Ziffer 3.3 allgemein ausschlief3t, diese Betriebe jedoch bei einer
Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m? ausnahmsweise zulasst. Die Zulassigkeit
einer solchen Festsetzung ergibt sich aus § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88
1 Abs. 3 und Abs. 9 BauNVO. Die Voraussetzung, dass besondere stadtebauliche
Grinde dies rechtfertigen, ist hier gegeben.

Der Plangebietsbereich an der Meinert-Loffler-Straf3e wird als MU 1 festgesetzt. Mit der
Nutzung der Erdgeschosszone durch kleinere Einzelhandelsbetriebe (siehe unten) oder
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Dienstleistungsangebote, die im Urbanen Gebiet gemal} § 6a Absatz 2 BauNVO zulas-
sig sind, soll der Bereich um den Bahnhaltepunkt zu einem attraktiven und belebten
Quartiersbereich weiterentwickelt werden. Der riickwértige Bereich wird als MU 2 fest-
gesetzt. Einzelhandelsbetriebe werden dort ausgeschlossen, um den Kleinteiligen Ein-
zelhandel an der Meinert-Loffler-Stral3e zu konzentrieren.

Die gesetzlich geforderten besonderen stadtebaulichen Griinde zur Rechtfertigung der
Einzelhandelsbeschrénkung sind hier im Weiteren darin gegeben, um die Entwicklung
des Einzelhandels im MU lentsprechend dem Zentren- und Nahversorgungskonzept der
Stadtgemeinde Bremen zu steuern. Daher werden Einzelhandelsbetriebe, die nach der
.Bremer Sortimentsliste nahversorgungs- und zentrenrelevante Hauptsortimente fiihren
(u.a. Blumen, Zooartikel, Parfumerieartikel, Arzneimittel, Reformwaren, Schreib- und Pa-
pierwaren sowie Zeitungen und Zeitschriften), ausgeschlossen. Ziel ist es, den zentralen
Versorgungsbereich, das Zentrum Vegesack rund um die Gerhard-Rohlfs-Stral3e, zu si-
chern und zu entwickeln. Von gréf3eren zentren- und nahversorgungsrelevanten Betrie-
ben im Plangebiet kdnnen hingegen negative stadtebauliche Auswirkungen bezogen auf
das Stadtteilzentrum Vegesack ausgehen (vgl. textliche Festsetzung 3.3).

Der in der Nachbarschaft des Plangebietes liegende EDEKA-Markt an der Meinert-Loff-
ler-StralRe, die Aldi- und Lidl-Markte an der Hammersbecker Strafe sowie der REWE-
Markt an der Georg-Gleistein-Straf3e bieten bereits ein breites wohnortnahes Angebot,
so dass die Nahversorgung als gesichert angesehen werden kann. Weitere gré3ere nah-
versorgungsrelevante Markte sollen daher ausgeschlossen werden.

Nur wenn die Einzelhandelsbetriebe mit ihrer Verkaufsflache unter 200 mz2 bleiben, sind
sie ausnahmsweise zuléassig. Damit sollen kleine, fiir eine gemischte Nutzung typische
Einzelhandelsbetriebe mit Warenangeboten fir den 6rtlichen Bedarf in fuBlaufiger Nahe
zur Wohnbebauung und in Ergdnzung der vorhandenen Verbrauchermarkte in begrenz-
tem Rahmen zugelassen werden kdnnen (z. B. Backer, Kiosk, Gemuseladen). Bei dieser
GroRRenordnung ist davon auszugehen, dass hiervon keine negativen Wirkungen auf den
Zentralen Versorgungsbereich von Vegesack ausgehen werden, der gemaf Zentren-
konzept der Stadt Bremen in seiner Einzelhandelsfunktionalitdt und als Hauptzentrum
im Bremer Norden gesichert und ausgebaut werden soll (vgl. textliche Festsetzung 3.1).

Des Weiteren werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO die im Urbanen Gebiet ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen Tankstellen ausgeschlossen. Erfahrungsgemal prégen
diese das Wohnumfeld negativ. Tankstellen erzeugen mehr Zielverkehre, die zu einer
Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet fihren, das dort nicht gewlinscht ist
(vgl. textliche Festsetzung 2.).

Unzuléssig sind daruber hinaus die nach § 6 a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten. Der Ausschluss von ausnahmsweise zulédssigen Tank-
stellen und Vergnigungsstatten im Urbanen Gebiet ist nach § 1 Abs. 9 BauNVO ge-
rechtfertigt, um eine stadtebaulich winschenswerte Innenentwicklung zu ermdglichen.
Der Ausschluss soll daher insbesondere dem Schutz der in der Umgebung vorhandenen
und auch innerhalb des Plangebiets vorgesehenen Wohnnutzungen dienen. So sollen
Nutzungskonflikte, bspw. eine Stérung der Wohnruhe durch zusatzliche Verkehre — ins-
besondere in den Abendstunden — vermieden und eine qualitatsvolle Entwicklung des
Plangebiets gesichert werden. Zudem sieht das Spielhallenkonzept Vegesack (2014)
vor, dass als Standorte fur Vergnlgungsstatten in Vegesack die zentralen Geschéfts-
straRen und Kerngebietszonen um die Gerhard-Rohlfs-Stral3e und Sagerstral3e vorge-
sehen sind; auch diesem Konzept wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 Rechnung
getragen).

Im MU 1b) wird in der textlichen Festsetzung Nr. 2 auf3erdem eine Wohnnutzung ausge-
schlossen, da die nachtliche Larmbelastung dort bei Giber 60 dB(A) liegt und demgemar
gesunde Wohnverhaltnisse nicht méglich sind (vgl. Kapitel D) (f)).
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Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenanzahl (GRZ) von 0,8 als Obergrenze festge-
setzt. Diese ermoglicht eine der Lage und Nutzungsvielfalt angemessene Bebauungs-
dichte in der durch den OPNV sehr gut erschlossenen Lage. Die GRZ von 0,8 liegt im
Rahmen der Obergrenze des 8 17 BauNVO. Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht
festgesetzt. Rechnerisch wird die GFZ jedoch eingehalten (vgl. textliche Festsetzung 4.).

Fur eine einheitliche und stadtebaulich vertragliche Héhenentwicklung der Hauser setzt
der Bebauungsplan im MU 2 eine maximale Geb&udeoberkante (OK) von 14,5 m fest.
Im MU 1 wird eine maximale Firsthohe von 15 m festgesetzt. In beiden MU darf eine
Gebaudehothe von 11 m nicht unterschritten werden. Diese Regelung tragt dazu bei, dass
der StralRenraum entlang der Meinert-Loffler-Stral3e und entlang der Bahnlinie um den
Bahnhof herum stadtebaulich gefasst werden kann. Dazu tragen Baukdrper mit einer
Mindesthéhe von drei Geschossen bei, wie sie auch in der Georg-Gleistein-Stral3e sud-
lich der Bahnlinie vorliegen. Der jeweilige Bezugspunkt fur alle festgesetzten Hohen der
baulichen Anlagen ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt in der
P+R Stral3e. Dieser liegt bei 22,78 m tUber NHN. Die Festsetzung des Bezugspunktes
dient einer einheitlichen Hohenbestimmung der baulichen Anlagen. Die bestehende Ho-
henlage und Gelandetopographie soll soweit als méglich erhalten werden (vgl. textliche
Festsetzung 5.).

Bei der Festlegung der maximalen Hohe wurde bericksichtigt, dass die Erdgeschosse
der geplanten Bebauung an der Meinert-Loéffler-Stral3e mit der mdglichen Nutzung durch
kleine Einzelhandelsgeschéfte Uber eine groliere Geschosshohe als die dartiberliegen-
den Obergeschosse verfligen. Die festgesetzte Gebaudehéhe im MU 1 ist daher hdher
als die im MU 2. Fur technische Aufbauten kann die Maximalhéhe um bis zu 1,5 m Uber-
schritten werden, wenn die Uberschreitung hinsichtlich der stadtraumlichen Wirkung un-
tergeordnet ist. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn Solaranlagen so auf dem Dach errichtet
werden, dass sie einen Abstand zur Gebaudeaufl3enkante von mindestens 1,5 m einhal-
ten und somit vom ebenerdigen offentlichen Raum kaum wahrgenommen werden kén-
nen (vgl. textliche Festsetzung 6.).

In den MU 2 und MU 1a) darf das oberste Geschoss nicht mehr als 75% der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses abdecken. Die Festsetzung erfolgt zur Sicherstel-
lung einer Zurickstaffelung des obersten Geschosses, zur Reduzierung des Gebaude-
volumens und der entsprechenden Hohenwirkung sowie zur Schaffung wohnungsbezo-
gener AuRenraume im Obergeschoss. Diese Regelung gilt nicht fir das MU 1b). Damit
soll am Kreuzungspunkt Meinert-Loffler-Stra3e/P+R Stral3e ein stadtebaulicher Akzent
durch einen hoheren Baukorper hergestellt werden (vgl. textliche Festsetzung 7.).

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die sich an der stadtebaulichen Konzeption orientieren. Damit wird dem Bau-
herrn eine Optimierung der Baukorperstellung in der Umsetzung ermdglicht. Im MU 1
springen die Baugrenzen um ca. 20 m von der Meinert-Loffler-StraRe zurtick. Dadurch
kénnen an der larmzugewandten Seite an der Meinert-Loffler-Straf3e ausreichend Park-
moglichkeiten vor den Gebauden hergestellt werden.

Um einen offenen Durchgang zur P+R Stral3e zu ermdéglichen und eine kleinteiligere, aus
mehreren Baukdrpern bestehende Bebauung an der Meinert-Loffler-Stral3e zu erhalten,
aber gleichzeitig an einer Gebaudeseite einen unterirdischen Anbau durch ein BHKW auf
einem eigenen Flurstick zu erméglichen, wird im MU 1 eine abweichende Bebauung
festgesetzt. In dieser gelten die Vorschriften der offenen Bauweise mit der Mal3gabe,
dass nur an einer Seite der Grenzabstand einzuhalten ist (vgl. textliche Festsetzungen
10.1).

Im MU 2 wird ebenfalls eine abweichende Bebauung festgesetzt, um dort auch einen
groeren, kompakten Baukdrper zu ermdglichen, der die fur die Seniorenwohnanlage
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notwendige Nutzungskombination (Wohnen, Pflege und Tagespflege) aufnehmen kann.
Daher sind dort auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig, die in einer
offenen Bauweise nicht zulassig waren (vgl. textliche Festsetzung 10.2).

Im MU 1 werden zwischen den Gebauden sowie entlang der Geb&ude zur Sicherstellung
kurzer fuBlaufiger Verbindungen von der P+R StralRe bzw. der Seniorenwohnanlage zu
den Gebauden des MU 1 und weiter zur Meinert-Loffler-StralRe Gehrechte fir die Allge-
meinheit festgesetzt. Damit wird gleichzeitig der Knotenpunkt der P+R StralRe/Meinert-
Loffler-StralRe vom Ful3gé&ngerverkehr entlastet.

Um die Anlage von Tiefgaragenzufahrten und Gemeinschaftsterrassen zu erméglichen
und die Gestaltung von Balkonen auch bezogen auf eine ausreichende barrierefreie Be-
wegungsmaoglichkeit zu optimieren, ist hierfiir eine Uberschreitung der Baugrenzen mog-
lich. Gemeinschaftsterrassen fur die Senioreneinrichtung dirfen bis einen Meter an die
benachbarte Grundstiicksgrenze heranriicken. Damit soll eine ausreichende GroR3e die-
ser Terrassen fur eine gemeinschaftliche Nutzung erméglicht werden (vgl. textliche Fest-
setzung 8.2). Eine Beschréankung der Balkone auf 1/3 der Fassadenflache erfolgt aus
stadtebaulichen Grinden, um die Balkone im Erscheinungsbild hinter die Fassade zu-
ricktreten zu lassen.

Die Baugrenzen dirfen zur Optimierung der auch barrierefreien Zuganglichkeit oberir-
disch durch Treppen und Rampen lberschritten werden. Unterirdisch ist eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch Tiefgaragen und Blockheizkraftwerke zur Versorgung des
Plangebietes mit Energie erlaubt. Damit wird deren Optimierung ermdglicht, (vgl. textliche
Festsetzung 8.3).

Da die Freiflachen im Plangebiet die Anlage wohnungsnaher Kinderspielflachen nach
Kinderspielflachenortsgesetz Bremen nicht in einem sinnvollen Umfang zulassen, sollen
diese gem. § 8 Kinderspielflachenortsgesetz Bremen in der Nahe des Grundstlicks auf
Freiflachen nordlich des Plangebietes angelegt werden.

ErschlieBung, Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die Meinert-Loffler-StraRe und die P+R StralRe an der Bahnlinie
erschlossen. Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Erschlie3ungsan-
lagen wurde eine verkehrliche Untersuchung beauftragt, die durch das Ingenieurbiiro VR
Verkehrs- und Regionalplanung GmbH im November 2018 durchgefuihrt wurde. Zur Er-
mittlung der Verkehrsdaten wurde eine Verkehrszéahlung am Donnerstag den 25.10.2018
in der Zeit von 06:00 bis 10:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr (Knotenpunkt Meinert-Loffler-
Stralde / Hammersbecker StralRe / Georg-Gleistein-Straf3e) durchgefiihrt. In der P+R
Stral3e wurde die nachmittagliche Spitzenstunde erfasst. Die Untersuchung kommt zu
dem folgenden Ergebnis:

Bei den Ausfahrten der P+R StraRe sowie vom MU 1 auf die Meinert-Loffler-Stral3e
kommt es voraussichtlich zu geringen Wartezeiten (Qualitatsstufe B des Handbuches fir
die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen). Dabei wird der Verkehrsstrom auf der
Meinert-Lo6ffler-Straf3e nicht behindert. Eine Linksabbiegerspur wird nicht notwendig. Die
zukUnftig zu erwartenden Mehrverkehre, die sich aus der allgemeinen Verkehrszunahme
des Kfz-Verkehrs und dem Verkehr zum und vom neuen ,Wohnpark-Aumund“ ergeben,
kénnen von den vorhandenen Verkehrsanlagen noch aufgenommen werden.

Um die Zu- und Ausfahrt zur Stellplatzanlage im MU 1 zu optimieren und den Verkehr
auf der Meinert-Loffler-Strafe zu entzerren, wird ein Abstand von 10 m zur stdlichen
Zufahrt des angrenzenden Verbrauchermarktes eingehalten. Die sudliche Ausfahrt wird
als Rechtsabbieger eingerichtet und in einem Winkel von 30° zur Meinert-Loffler-StralRe
gefuhrt. Die geringe Fahrbahnbreite und der spitzwinkelige Verlauf soll eine Fehlbenut-
zung als Einfahrt verhindern. Die Ein- und Ausfahrten werden in der Planzeichnung in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 8 gesichert. Ein- und Ausfahrten sind dem-
gemal an anderer Stelle unzulassig,
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Die P+R Stral3e befindet sich zurzeit noch im Eigentum und in der Unterhaltspflicht der
Farge-Vegesacker-Eisenbahn GmbH (FVE). Die StraRe wird von der FVE unentgeltlich
an die Stadtgemeinde Bremen lbergeben. Sie wird entsprechend im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und als solche gewidmet. Die vorhandenen P+R-
Platze erhalten die Zweckbestimmung "P+R-Anlage", so dass die Funktion als P+R-An-
lage fur den S-Bahnhaltepunkt gesichert wird. Um die Abfallentsorgung des Plangebietes
Uber die P+R-Stral3e zu gewahrleisten, wird die Wendeanlage auf Kosten des Investors
entsprechend erweitert. Naheres regelt der ErschlieRungsvertrag.

Durch die Einfahrt zur Tiefgarage sowie im Eingangsbereich der Seniorenwohnanlage
entfallen jeweils zwei P+R-Stellplatze. Letztere werden zugunsten einer Kurzparkzone
aufgegeben, um den Bring- und Holverkehr der Besucher der Tagespflegeeinrichtung
abzuwickeln. Den Senioren wird dadurch ein gefahrloser Ausstieg unmittelbar am Ein-
richtungseingang erméglicht.

Die vier entfallenden P+R-Platze werden an der neuen Wendeanlage der P+R-Stral3e
ersetzt. Dort entstehen ebenfalls Besucherstellplatze fir die Seniorenwohnanlage.

Auf der nordlichen Stral3enseite entsteht anstelle des vorhandenen schmalen 0,8 m brei-
ten Gehwegs ein neuer stralenbegleitender 2,5 m breiter FuBweg. Der Gehweg wird
durch die Projektgrund GmbH hergestellt und bis zum nordwestlich gelegenen 6ffentli-
chen Teich verlangert. Damit wird eine ggf. zukinftige offentliche Zugénglichkeit der
Grunflachen erméglicht. Die entsprechenden Flachenanteile werden ebenfalls unentgelt-
lich an die Stadtgemeinde Bremen Ubergeben. Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im MU 1 werden die nach Stellplatzortsgesetz erforderlichen Stellplatze in einer von der
ndrdlichen Schmalseite erschlossenen Tiefgarage hergestellt sowie vor dem Gebaude
platziert. Offene Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
oder innerhalb der hierfir festgesetzten Flache zuldssig, um eine geordnete Entwicklung
des Plangebietes zu erreichen (vgl. textliche Festsetzung 8.4). Die Stellplatzanlagen sind
nach ortsgesetzlicher Mafl3gabe zu begriinen. Der Ful3gadngerbereich entlang der Ge-
baude sowie die Querung zur Meinert-Loffler-Stral3e innerhalb der festgesetzten Flache
fur Stellplatze werden Uber Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Die Seniorenwohnanlage im Urbanen Gebiet MU 2 ist Uber die P+R Stral3e an der Bahn-
linie erschlossen. Die erforderlichen Pflicht- und ein Teil der Besucherstellplatze werden
in einer Tiefgarage untergebracht, deren Einfahrtsbereich im Bebauungsplan festgesetzt
wird.

Als weitere offentliche Besucherstellplatze fir das Plangebiet dienen die 6ffentlichen
Parkbuchten am Rand der Meinert-Loffler-Stral3e sowie weitere vier neu entstehende
Parkplatze an der Wendeanlage der P+R Stral3e.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen, sind nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Ausgenommen davon sind Flachen fir die Sammlung von Mill
am Abholtag sowie Fahrradabstellanlagen (vgl. textliche Festsetzung 8.5.).

Entwasserung, Ver- und Entsorgung

In der Meinert-Loffler-StralRe liegen samtliche fiir die ErschlieBung des Plangebietes not-
wendigen Ver- und Entsorgungsleitungen. Das Plangebiet ist Gber die Meinert-Loffler-
Stral3e an ein Trennsystem flr das Schmutz- und Niederschlagswasser angebunden. Die
P+R Stral3e ist Uber einen Regenwasserkanal ebenfalls an die Meinert-Lo6ffler-Stral3e an-
gebunden.

Aus hydrogeologischen Griinden ist eine Versickerung von Niederschlagswasser aus
Oberflachen- und Dachentwasserungen im Plangebiet nicht mdglich. Daher erfolgt Uber
eine Dachbegriinung auf den Geb&uden eine Verringerung des Oberflachenabflusses.
Diese wird Uber eine textliche Festsetzung gesichert, die bestimmt, dass die Dacher von
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Hauptgebauden mindestens zu 80 % zu begrtinen sind. Ausgenommen von der Dach-
begriinung sind Flachen, die der Errichtung von Klima- und Liftungsanlagen dienen. Da-
mit wird eine Rickhaltung des anfallenden Regenwassers bewirkt, der Regenwasserab-
fluss reduziert und eine klimatische Aufwertung durch eine Verbesserung des Mikrokli-
mas aufgrund einer héheren Verdunstungsrate bewirkt. Dies entspricht der Zielsetzung
der Stadt den Grinanteil im Siedlungsgebiet zu erhéhen (vgl. textliche Festsetzung 14.).

Das daruber hinaus anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen sowie der befes-
tigten Pflasterflachen wird Giber die Kanalisation in der Meinert-Léffler-Strafl3e abgefiihrt.
Gemal Abstimmung mit HanseWasser kann das Niederschlagswasser gedrosselt mit
einer Menge von 20 | /sec in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet werden. Bei der Bemes-
sung der Riickstauanlagen sind Stark- und extreme Regenereignisse zu berticksichtigen.
Die entsprechenden Rickstauanlagen werden unter Berlicksichtigung der geltenden Re-
gelwerke auf dem vorderen Grundsttuicksbereich im MU 1 durch Speicheranlagen reali-
siert. GemaR Stellungnahme von Umweltbetrieb Bremen wird dartiber hinaus im Rahmen
der Entwasserungsplanung im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren die Mdglich-
keit der Einleitung in den angrenzenden Teich gepruft.

Das Schmutzwasser wird ebenfalls Uber die Meinert-Loffler-Stral3e entsorgt. Das vorhan-
dene Schmutzwasserkanalsystem ist hydraulisch ausreichend dimensioniert, um das an-
fallende Schmutzwasser aus der neuen Bebauung aufzunehmen.

Um die Loéschwasserversorgung zu sichern, ist gemaR textlicher Festsetzung Nr. 15 in
der P+R StralBe zwischen den Gebauden im MU 1 und MU 2 an der P+R-Stral3e ein
Hydrant aufzustellen und dessen Versorgung mit Loschwasser sicherzustellen.

Dain der P+R Stral3e keine fur das Plangebiet nutzbaren Ver- und Entsorgungsleitungen
liegen, werden beide Baugebiete an die Meinert-Loffler-Strale angebunden. Die Leitun-
gen fur das MU 2 verlaufen auf kurzem Wege durch das MU 1. Dementsprechend ist
eine Flache zwischen der Meinert-Loffler-StraRe und dem MU 2 bei Grundstiicksteilung
mit einem Geh- und Leitungsrecht sowie Uber eine Grunddienstbarkeit zu sichern. Da die
konkrete Lage der Leitungen noch nicht feststeht, wird die Flache im Bereich der Stell-
platzanlage textlich festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8.6) und ist im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren nachzuweisen.

Die Entsorgung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Abfalls erfolgt tiber die P+R-
Stralle.

Anpflanzung und Erhaltung

Das bestehende Plangebiet ist grof3tenteils versiegelt. Am sidlichen Rand sowie zwi-
schen den Lagenhallen befinden sich einzelne, nicht gemafl Bremer Baumschutzverord-
nung geschitzte Baume.

Ein Teil der zurzeit nicht 6ffentlich nutzbaren Grinflache am nordwestlich gelegenen
Teich wird in das Plangebiet einbezogen. Die anzulegenden Freiflachen berlicksichtigen
dabei das Ziel einer kunftig nutzbaren Griinanlage nahe des Teiches und eine mdgliche,
offentliche Wegeverbindung entlang des Teichufers.

Auf der Grundlage der im Lageplan dargestellten stadtebaulich-freiraumplanerischen
Konzeption werden die Grundstrukturen der Freiraumgestaltung im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Diese beziehen sich auf die Einfriedungen der Grundstiicke, auf Baumpflanzun-
gen sowie die Durchlassigkeit des Plangebietes. Entlang der P+R-StralRe sind an den
pragnanten Stellen des Plangebietes drei heimische Laubbdume (Quercus petraea,
Traubeneiche), die sich zu grof3kronigen, das Gebiet pragenden Baumen entwickeln, zu
pflanzen, zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Um die Pflanzungen zu optimieren,
kann von den festgesetzten Standorten um 3 m abgewichen werden (vgl. textliche Fest-
setzung Nr. 12.1).
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Die Umgebung des Plangebietes ist durch mit Hecken eingefriedete Grundstiicke und
baumbestandene Vorgarten gepragt. Auch die Stellplatzanlage des benachbarten Ver-
brauchermarktes ist durch einen hecken- und baumbestandenen Pflanzstreifen zur Mei-
nert-Loffler-StralRe abgegrenzt. Ein solcher Pflanzstreifen wird daher entlang der Meinert-
Loffler-StralRe, in den Vorgartenbereichen an der P+R Straf3e sowie hinter dem Baufens-
ter des Gebaudes im MU 1a) festgesetzt. Die festgesetzte Heckenpflanzung im MU 1a)
dient dem Sichtschutz der Seniorenwohnanlage auf die gewerblich genutzten Erdge-
schosszonen des benachbarten Gebaudes.

Innerhalb dieser Flachen sind standortgerechte Laubhecken bis zu einer maximalen
Hoéhe von 1,40 m anzupflanzen. Zaune sind nur durch die Hecke verdeckt bis zu einer
Hohe von maximal 0,8 m zulassig. Die Einfriedungen kdnnen durch Grundstiickszugénge
und -zufahrten unterbrochen werden. Innerhalb des Pflanzstreifens wird die Anzahl der
im stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzept dargestellten Baumpflanzungen festge-
setzt. Dadurch werden die entfallenden Baume ersetzt und eine Mindestdurchgriinung
des Plangebietes hergestellt. Hecken und Baume sollen dauerhaft das Plangebiet pragen
und sind zu erhalten und bei Abgang entsprechend zu ersetzen (vgl. textliche Festset-
zung 12.2).

Gleiches gilt fur die FulBwegeverbindung zwischen der Meinert-Loéffler-Stral3e und den
Hauptgebauden im MU 1. Diese istim Rahmen der Gestaltung der Stellplatzanlage eben-
falls durch Baume einzugriinen, um eine attraktive fu3laufige Verbindung zu den Gebau-
den und fir die Durchquerung des Plangebietes herzustellen (vgl. textliche Festsetzung
12.3).

Maflnahmen fur die Nutzung erneuerbarer Energien

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbe-
sondere die Nutzung erneuerbarer Energien, die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie sowie der Klimaschutz zu bertcksichtigen.

Zur Versorgung der Gebaude des Plangebietes mit Energie ist ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) zur Erzeugung von Nahwéarme geplant. Uber ein unterirdisches Leitungssystem
werden die Gebaude des Plangebietes angebunden und mit Nahwéarme versorgt. Der
Betrieb des Blockheizkraftwerks wird tber einen Contracting-Vertrag zur alternativen
Energiebewirtschaftung sichergestellt. Der Contractor sorgt fir eine fachgerechte Pla-
nung und Ausfiihrung der Anlage und ist fur deren Wartung und Instandhaltung verant-
wortlich.

Das BHKW ist als eigenstandige Anlage au3erhalb der Gebaude geplant. Es soll unter-
irdisch errichtet werden und mit einer Seitenwand an das Gebaude grenzen um den Ab-
luftschornstein entlang der Wand des angrenzenden Geb&udes fihren zu kdnnen. Ge-
mal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird daher unter Nr. 8.3 eine Versorgungsflache von bis
zu 50 m?, die unterhalb der Gelandeoberflache liegt und mindestens an einer Seite an
ein Gebaude angrenzt, textlich festgesetzt.

Um dariber hinaus die baulichen und technischen Voraussetzungen fir die Nutzung von
Solarenergie zu schaffen, bestimmt die textliche Festsetzung Nr. 13, dass die tragenden
Konstruktionen der Dachflachen und die technischen Anlagen der Baukdrper so auszu-
bilden sind, dass die Errichtung von Solarenergieanlagen mdaglich ist.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist verschiedenen Larmquellen ausgesetzt: dem nérdlich angrenzenden
Verbrauchermarkt, der im Osten angrenzenden Meinert-Loffler-StraRe sowie der sidlich
angrenzenden Bahnlinie mit der P+R-Anlage.

Diese Belastungen durch Stral3en- und Schienenl&rm wurden schalltechnisch untersucht
(Peter Gerlach: Fachtechnische Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 1569 der Stadt Bre-
men, Meinert-Loffler-StraRe vom 28.09.2018). Das Ergebnis und die daraus resultie-
rende Larmschutzkonzeption fur das Plangebiet sind in Kapitel D) Umweltbelange und
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(f) Schutzgut Mensch dargestellt. Die entsprechenden Regelungen zur Gewaéhrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse sind in der textlichen Festsetzung Nr. 11 beschrieben.

Regelungen zum Schutz vor elektromagnetischen Strahlungen sind nicht notwendig. Na-
here Ausfihrungen finden sich in Kapitel D) (f).

Artenschutz

Da im Plangebiet nur wenige Gehdlzstrukturen und junge Baumbestande (keine Hohlen-
baume) vorhanden sind, ist dort mit keinen geféhrdeten oder streng geschiitzten Vogel-
und Fledermausarten zu rechnen. Dauerlebensstatten von héhlenbritenden oder Halb-
héhlen besiedelnden Vogelarten sowie Quartiersfledermausen sind daher nicht zu erwar-
ten. Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und seiner Lage im Siedlungsraum stellt
das Plangebiet innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auch keinen Lebens-
raum flr seltene oder streng geschitzte Bodenbriter dar.

Das Vorhandensein von Quartiersstandorten von Fledermausen in den Bestandsbauten
der MU 1 und MU 2 ist nicht ganz auszuschliel3en. Eine Betroffenheit der Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG ware daher mdglich. Es ist daher erforderlich, dass nach
Aufgabe der Nutzung maximal 3-4 Tage vor Abrissbeginn eine Kontrolle auf mogliche
Fledermausquatrtiere innerhalb der genannten Gebaude stattfindet und bei einem positi-
ven Befund eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt wird. Fir den Fall,
dass im vorhandenen Altbaubestand Wochenstuben- oder Winterquartiere geschutzter
Fledermausarten vorhanden sind, sind AbbruchmafRnahmen mit artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden verbunden. In diesem Fall sind im Vorfeld artenschutzrechtliche
Ausgleichsmalnahmen notwendig. Der Bebauungsplan enthalt dazu einen Hinweis.

Notwendige Fallungen von Baumen sowie Rodungen von Gehdlzen und Vegetationsfla-
chen sind aus Griinden des Artenschutzrechtes, vor allem zum Schutz von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten, nur
auBBerhalb der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zulassig (88 39 und 44
BNatSchG).

Altlasten

Im Plangebiet bestehen kinstliche Auffullungen, so dass der Boden auch vereinzelt
schadstoffhaltige Beimengungen (Bauschutt, Schlacke) enthalten kann. Innerhalb von
verschiedenen Sondierungspunkten wurden die relevanten Prifwerte fiir Benzo(a)pyren
teilweise geringfugig, in seltenen Fallen auch deutlich Uberschritten. Dartber hinaus
konnten punktuell leichte Uberschreitungen durch Schwermetalle und MKW festgestellt
werden. Wegen des Stichprobencharakters der durchgefiihrten Untersuchungen kann
das Vorhandensein kleinraumiger Bodenkontaminationen in tieferen Auffillungshorizon-
ten nicht vollig ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund wurde tber eine Sanie-
rungsvereinbarung mit der Investorin eine Sanierung des Bodens vereinbart. Damit kon-
nen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Nahere Ausfiihrungen finden sich
in Kapitel D) (f).

Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieser gemald den ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abfallen* der LAGA bzw. im
Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bomben-
blindgangern/Kampfmitteln ergeben. Auch andere Hinweise legen eine solche Vermu-
tung nicht nahe. Nach den bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass
Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind die Erd- und Griindungsarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Sollten bei den Erdarbeiten unbekannte Me-
tallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
sofort einzustellen und die Polizei Bremen - ZTD 14 - Kampfmittelraumdienst unter der
Telefonnummer: 0421 /362-12232 oder 362-12281 zu benachrichtigen. AuRerhalb der
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regelmafigen Arbeitszeit oder bei Nichterreichen des KampfmittelrAumdienstes unter
vorgenannten Telefonnummern ist das zustandige Polizeirevier zu verstandigen.

Archéologische Bodenfundstellen

Im Plangebiet ist ein Vorhandensein archéologischer Bodenfundstellen moglich. Bei Erd-
arbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der
Landesarchéologie erforderlich.

Gestaltungsfestsetzungen (nach 8§ 86 Bremische Landesbauordnung (LBO))

Zur Sicherung eines attraktiven Ortsbildes in der besonderen Lage, unmittelbar an der
Bahnlinie sowie an der Meinert-Loffler-StralRe, enthalt der Bebauungsplan Gestaltungs-
festsetzungen. Mit ihnen sollen bestimmte Ordnungsprinzipien in dem Urbanen Gebiet
geregelt werden. Die Festsetzungen beziehen sich auf die Auswahl der Baustoffe und
Farben auRRen sichtbarer Bauteile sowie die Dachgestaltung.

Die Festsetzungen orientieren sich an den in der Umgebung Ublichen Erscheinungsbil-
dern der Geb&ude, insbesondere in der Nachbarschaft des Plangebietes, und beziehen
sich auf die Fassadenmaterialien und Farben (roter bis rotbrauner oder heller Klinker,
heller Putz oder naturfarbenes Holz sowie auf die Dachform der Hauptgebaude. Abwei-
chend von den Dachformen der Umgebung werden im Plangebiet gemal der stadtebau-
lichen Konzeption Flachdacher festgesetzt. Damit wird eine Dachbegriinung zum Schutz
des Wasser- und Bodenhaushalts sowie ein modernes Erscheinungsbild des Gebaudes
ermaglicht (vgl. textliche Festsetzungen 16. und 17.).

Um ein geordnetes Erscheinungsbild des dicht bebauten Plangebietes zu erhalten wird
darUber hinaus festgesetzt, dass dauerhafte Sammelstellen fur Abfalle innerhalb der
Hauptgebaude unterzubringen sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 18).

Hinweise

Der Bebauungsplan enthalt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften verweisen.
Umweltbelange

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege — u.a. insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt — zu beriicksichtigen. Ebenso sind bei
der Aufstellung der Bauleitplane umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt zu beriicksichtigen. Die oben ge-
nannten Belange sind gemal § 1a BauGB in die planerische Abwagung einzubeziehen.
Auch wenn aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes 1569 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB keine Umweltprifung nach BauGB durchgefihrt
wurde, sind die fur das Vorhaben o.g. relevanten Belange des Umweltschutzes ermittelt,
bewertet und abgewogen worden.

Fur die Belange des Umweltschutzes wurden neben dem Landschaftsprogramm Bre-
men folgende Unterlagen herangezogen, die eine Grundlage fir die Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen darstellen:

= Ingenieurbiro Peter Gerlach: Fachtechnische Stellungnahme Bebauungsplan Nr.
1569 der Stadt Bremen, Meinert-Loffler-StrafRe, 28.09.2018

= VR Verkehrs- und Regionalplanung GmbH Lilienthal: Bauvorhaben Bebauungsplan
1569 in Bremen-Aumund - Verkehrliche Untersuchung, November 2018

= Dr. Pirwitz Umweltberatung Oyten: Meinert-Lo6ffler-Stral3e 4, Flurstiick 61/12 in Bre-
men-Aumund: Orientierende Altlastenuntersuchungen, Marz 2017



Seite 12 der Begriindung zum Bebauungsplan 1569

= Dr. Pirwitz Umweltberatung Oyten: Meinert-Lo6ffler-Stral3e 4, Flurstiick 61/10 in Bre-
men-Aumund: Orientierende Altlastenuntersuchungen, Marz 2017

= Balfour Beatty Rail GmbH: Elektromagnetische Beeinflussung der Umgebung durch
die Elektrifizierung der Strecke Vegesack — Farge, Technischer Bericht, 13.04.2010
(Diese Untersuchung wurde im Rahmen der Wiederer6ffnung und Elektrifizierung der
Strecke Vegesack-Farge erstellt und bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ebenfalls herangezogen)

a) Natur und Landschaft, Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bremen im Ortsteil Aumund-Ham-
mersbeck und ist dem besiedelten Bereich zuzuordnen. Das Plangebiet hat nur eine ge-
ringe Funktion fur das Landschaftsbild. Eine Erholungsfunktion hat das Gebiet nicht, zu-
mal es bislang auch nicht 6ffentlich zuganglich war. Aufgrund seiner fast vollstandigen
Versiegelung hat das Gebiet insgesamt nur sehr geringe Funktionen fir Natur und Land-
schaft.

Durch die Entwicklung zu einem gemischt genutzten Urbanen Gebiet verbessert sich das
Erscheinungsbild am Bahnhaltepunkt zu einem attraktiven Haltepunkt. Darliber hinaus
wird die Durchlassigkeit des Plangebietes und die fu3laufige Anbindung des Teiches ver-
bessert, an die bei einer weiteren Entwicklung angekniipft werden kann.

b) Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet ist zurzeit gréf3tenteils versiegelt und befindet sich innerhalb eines tber-
wiegend durch Einfamilienhauser bebauten Siedlungsbereichs. Eine Beeintrachtigung
kleinklimatischer Verhaltnisse oder bioklimatischer Wirkungsraume ist durch das Vorha-
ben nur in sehr geringem Mal3e zu erwarten.

c) Schutzgut Boden und Wasser

Geologisch befindet sich das Plangebiet auf der hohen Geest von Bremen. Der natirliche
Aufbau stellt sich — durch die beschriebenen Schichten der Bohrungen — wie folgt dar:

Unter einem etwa 0,5 m machtigen humosen Sand (,Mutterboden*) steht ein Gemisch
aus Sand, Schluff, Ton und Steinen in Mé&chtigkeiten von etwa 2 m an. Diese Schichten
weisen in der Regel hohe bindige Anteile auf, so dass sich auf diesen Geschiebelehmen
Stauwasserhorizonte ausbilden kénnen. Darunter stehen ab etwa 2,5 m unter Gelande
die tonig-schluffig ausgebildeten Lauenburger Schichten an, die mehr als 15 m in den
Untergrund hineinreichen.

Der Untergrund wird nach der Baugrundkarte Bremen als gering setzungsempfindlich
eingestuft. Es sind Grundungen aller Art mit mittleren Sohlspannungen mdglich. Die
Tragfahigkeit wird mit ,mittel* angegeben.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grundwasser-
standshdéhen auf. Stichtagsmessungen (2015) ergaben Grundwasserstdnde um
1,5 mNN (21 m u. Gelande); Hochststéande sind bei 8,5 mNN (14 m u. Gelande) gemes-
sen worden. Das Grundwasser fliel3t nach Studwesten.

Gegeniber der vorherigen Nutzung wird die Bebauung zu einer Entsiegelung der Flache
beitragen. Durch die festgesetzte Begriinung der Dacher wird zudem der Anteil der Grin-
flachen erhoht. Dies tragt zu einer Verbesserung des Wasserhaushaltes sowie der mik-
roklimatischen Verhéaltnisse bei.

Die durch vorherige gewerbliche Nutzungen belasteten Béden werden durch Auskoffe-
rung und Auffullung mit unbedenklichen Béden saniert (vgl. Kap. C 11 "Altlasten" sowie
D) (f) Schutzgut Mensch). Insofern kommt es gegeniber der vorherigen Nutzung zu einer
Bodenaufwertung. Okologische Bodenfunktionen, wie z.B. Speicher-, Riickhalte- und Fil-
termedium fur Bodenwasser, werden geringfiigig verbessert.
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Da das anfallende Oberflachenwasser nicht im Plangebiet versickert werden kann, wird
es Uber eine unterirdische Regenruckhaltung gesammelt und gedrosselt in die beste-
hende Regenwasserkanalisation eingeleitet.

d) Schutzgut Pflanzen

Besonders geschitzte Pflanzenarten sind nicht vorhanden. Geschitzte Biotope sowie
Baume, die unter die Bremer Baumschutzverordnung fallen, bestehen im Plangebiet
nicht. Oberflachengewésser sind in den beiden Teilbereichen des Plangebietes nicht vor-
handen.

Der dstliche Teilbereich (MU 1) ist, abgesehen von einer ehemaligen Gartenflache und
einigen wenigen jungen Einzelbaumen und Strauchwerk, versiegelt. Im westlichen Teil-
bereich (MU 2) stehen in der westlichen Ecke an der Wendeanlage Baum- und Strauch-
gruppen. Die Gehdlze, die auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiucksflachen liegen, wer-
den in den Pflanzstreifen einbezogen.

Mit der Umsetzung der Planung werden im Plangebiet einige der jungen Baume am ehe-
maligen Grundstiicksrand zugunsten der Verbreiterung des Gehweges gefallt. Mit der
Anpflanzung neuer Laubbdume werden die entfallenden Bdume im Plangebiet ersetzt.
Mit der Einfriedung durch Buchenhecken erfolgt eine Durchgriinung des Plangebietes,
die auch der Fauna zugutekommt.

e) Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Aufgrund der bestehenden Gehdlzstrukturen hat das Plangebiet keine Bedeutung als Le-
bensraum fur Quartierflederméause, héhlenbritende Végel oder andere Tierarten, die ge-
malf BNatSchG einen strengen Schutz geniel3en oder eine européische Relevanz haben
(Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie).
An den zu beseitigenden Baumen/Gehdlzen ist in der Vogelbrutsaison in Einzelfallen
dennoch mit Brutstétten einiger weit verbreiteter Garten- bzw. Heckenvdgel zu rechnen,
die zwar nicht auf der Roten Liste stehen, aber gemal BNatSchG besonders geschiitzt
sind.

Bei Baumfallungen und Geholzbeseitigungen, die im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. vor-
genommen werden, kann sich insofern ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand ge-
mal BNatSchG § 44 ergeben. Derartige Malinahmen unterliegen ferner dem sogenann-
ten Sommerfallverbot gemaf § 39 Absatz 5 BNatSchG. Notwendige Fallungen von Bau-
men sowie Rodungen von Gehélzen und Vegetationsflachen sind aus Grinden des Ar-
tenschutzrechtes, vor allem zum Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten, nur aufRerhalb der Zeit vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres zuldssig (88 39 und 44 BNatSchG).

f) Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch erfolgen durch Schallimmissionen der an-
grenzenden Verkehrs- und Gewerbeflachen. Gemaf § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit und die Beviélkerung insgesamt zu bertcksichtigen.

Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei der Planung
sicherzustellen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohn- und sonstige schutzbe-
durftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Bei der vorliegenden Planung
sind Schallimmissionen zu berlcksichtigen. GemaR den textlichen Festsetzungen unter
Nr. 11 sowie unter Nr. 2. werden entsprechende Schutzvorkehrungen getroffen.
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Schallimmissionen

Fur die Beurteilung der Larmimmissionen wurden herangezogen:
= 16. BImSchVO (Bundesimmissionsschutzverordnung)
=  DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" i.V. mit Beiblatt 1

= TA-Larm (Technische Anleitung Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998; GMBI. 1998 Seite 503 ff; zu-
letzt ge&ndert durch die Verwaltungsvorschrift vom 1. Juli 2017 (BAnz AT 08.06.2017
B5)

= Grundlage fur die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung von Schallschutzmal3-
nahmen ist die ,Vereinbarung zum Schallschutz in der stadtebaulichen Planung” zwi-
schen dem Senator fir Umwelt, Bau und Verkehr und der Senatorin fir Wissen-
schaft, Gesundheit und Verbraucherschutz in der Neufassung vom 01.03.2016.

Die im Plangebiet des Bebauungsplans 1569 zu erwartenden Immissionen und die ge-
troffenen MalRnahmen werden wie folgt beschrieben:

Auf das Plangebiet wirken zum einen Schallimmissionen durch den Kundenverkehr und
die Belieferung des ndrdlich gelegenen EDEKA-Marktes ein, zum anderen Verkehrslarm-
immissionen der Bahnlinie sowie der Meinert-Loffler-Stral3e und der angrenzenden P+R-
Anlage. Fir die Beurteilung des Verkehrslarms sind durch das Bremer Ingenieurbiro Pe-
ter Gerlach im September 2018 schallimmissionstechnische Untersuchungen (Peter Ger-
lach: Fachtechnische Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 1569 der Stadt Bremen, Mei-
nert-Loffler-StraRe vom 28.09.2018) durchgefihrt worden.

Bei der Berechnung der Gesamtbelastungen im Plangebiet wurden die Belastungen aus
allen Quellen (Strafl3e, Schiene, P+R-Platze und Verbrauchermarkt) energetisch addiert.
Die Untersuchung gelangt zu den folgenden Ergebnissen:

= Die mal3geblichen Belastungen im Plangebiet ergeben sich aus den Emissionen der
stidwestlich gelegenen Bahnstrecke, denen der 6stlich verlaufenden "Meinert-Lo6ff-
ler-StralRe" und des nordlich angrenzenden Verbrauchermarktes (nur tagstiber). Die
Emissionen aus der P+R-Anlage sind dem gegeniber als untergeordnet zu betrach-
ten.

= Die Schallimmissionsbelastungen im Plangebiet bei freier Schallausbreitung liegen
tagsiiber zwischen 55 und 70 dB(A) und nachts zwischen 50 und 65 dB(A):

Schallimmissionen | tags nachts

MU 1a) > 60 dB(A) - <70 dB(A) > 55 dB(A) - < 65 dB(A)
MU 1b) > 55 dB(A) - <65 dB(A) > 50 dB(A) - <60 dB(A)
MU 2 > 55 dB(A) - < 65 dB(A) > 50 dB(A) - < 60 dB(A)

=  Durch die Abschirmwirkung der zu errichtenden Gebaude kdnnen sich die Belastun-
gen an den einzelnen Gebaudeseiten z.T. deutlich reduzieren. Die konkreten Belas-
tungen an den Gebaudeseiten und die sich daraus ergebenden SchutzmalZnahmen
sind daher im bauaufsichtlichen Verfahren detailliert nachzuweisen. Dabei ist fur die
zu Wohn- und Schlafzwecken dienenden Aufenthaltsraume der Wohnungen zu ge-
wabhrleisten, dass die Innenraumpegel nachts 30 dB(A) nicht tberschreiten. Bei Au-
Renlarmpegeln nachts von > 45 und < 50 dB(A) in den zu Wohn- und Schlafzwecken
dienenden Aufenthaltsr&umen ist durch geeignete bauliche Mafinahmen (z. B.
schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung) sicherzustellen, dass der In-
nenlarmpegel von maximal 30 dB(A) ,am Ohr des Schlafenden* bei freier Beluftung
(gekipptes Fenster) nicht (berschritten wird. Bei nachtlichen Aul3enpegeln > 50
dB(A) und < 60 dB(A) in den zu Wohn- und Schlafzwecken dienenden Aufenthalts-
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raumen ist durch geeignete bauliche Malinahmen (z. B. schallgedammte Luftungs-
offnungen) sicherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) ,,am Ohr
des Schlafenden” bei geschlossenem Fenster nicht Giberschritten wird.

= In einem kleinen Teilbereich der ausgewiesenen Bauflachen im Sidosten des Plan-
gebietes (MU 1a)) liegt die nachtliche Belastung Uber 60 dB(A). In diesem Teilbereich
werden Wohnnutzungen ausgeschlossen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2).

In den Aulenwohnbereichen des gesamten Plangebietes ist tagstiber mit einer LArmbe-
lastung von dber 55 dB(A) zu rechnen. Fir wohnungsnahe Freibereiche (bspw. Terras-
sen, Balkone) setzt der Bebauungsplan daher fest, dass durch bauliche MalRhahmen
(z.B. Grundrissgestaltung, larmabsorbierende Materialien oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MaRRnahmen wie bewegliche Glasabschirmungen) sicherzustellen ist, dass
ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags eingehalten wird.

Um in der Seniorenwohnanlage gemeinschatftlich nutzbare ruhige Aufenthaltsmoglichkei-
ten im Freien zu ermdéglichen, sollten gemeinschaftlich genutzte Auf3enbereiche nach
Moglichkeit auch an den larmabgewandten Gebaudeseiten (z.B. in dem gemaR des
stadtebaulichen Konzeptes geplanten Innenhof) angeordnet werden.

Die Nachweise zum passiven Schallschutz an den Geb&uden entsprechend der Festset-
zungen sind im Rahmen der Antragstellung im bauaufsichtlichen Verfahren zu fihren, da
die erforderlichen MaRnahmen von diversen Faktoren wie Geb&udestellung, Raum-
groRe/-lage, Wandaufbau, Fensteranteil usw. abhangig sind.

Mit der Festsetzung der oben genannten passiven Schallschutzmalnahmen kénnen ge-
sunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet gewéhrleistet werden. Aktive SchutzmalRhahmen
sind daher nicht notwendig und wéren aufgrund der integrierten Lage des Plangebietes
stadtebaulich nicht vertraglich.

Immissionen durch elektromagnetische Felder

Aufgrund des Eisenbahnverkehrs auf den sidlich angrenzenden Gleisanlagen ist im
Plangebiet mit der Einwirkung niederfrequenter Magnetfelder zu rechnen. Die Beurtei-
lung dieser Einwirkungen auf die geplante Wohnnutzung erfolgt anhand der Grenzwerte
der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG (26. BImSchV)
sowie der Bremer Empfehlungen zur Gesundheitsvorsorge bei Niederfrequenzanlagen
in Planungsvorhaben" vom Senator fir Gesundheit der Freien Hansestadt Bremen. Der
Grenzwert der 26. BImSchV liegt bei 300 pT (Mikrotesla) und ist verbindlich fir den
Schutz der Offentlichkeit anzuwenden. Der Vorsorgewert der Bremer Empfehlungen zur
Gesundheitsvorsorge liegt bei 0,3 pT und ist demnach um den Faktor 1.000 kleiner.

Aus Grunden der Gesundheitsvorsorge sollte als Ausgangspunkt dennoch grundsétzlich
eine Minimierung der magnetischen Belastung in Daueraufenthaltsbereichen erfolgen.
Zu diesen Bereichen zéhlen u.a. Wohngebéaude, Schulen, Kindergarten und -horte sowie
die dazugehorigen Grundstiicke, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt be-
stimmt sind (z.B. Balkone und Terrassen).

Zur Ermittlung der GroRRe der elektromagnetischen Felder im Plangebiet wurde auf die
Ergebnisse des Planfeststellungsverfahrens zur Reaktivierung der Farge-Vegesacker Ei-
senbahn (FVE) fir den Schienenpersonennahverkehr und hier insbesondere auf die Er-
gebnisse des dazugehorigen Technischen Berichts "Elektromagnetische Beeinflussung
der Umgebung durch die Elektrifizierung der Strecke Vegesack-Farge" zurlickgegriffen
(Balfour Beatty Rail, 13.04.2010). In der Untersuchung wurden die Auswirkungen des
effektiven Betriebsstroms bei einer Langzeitbelastung Uber 24 Stunden an 10 unter-
schiedlichen Orten ausgewertet. FUr das Plangebiet relevant sind die Aussagen zum Hal-
tepunkt Bahnhof Aumund, an den das Plangebiet unmittelbar angrenzt.

Die groRRten Effektivstrome und in Abhangigkeit hiervon auch die hdchsten magnetischen
Flussdichten treten am Ort der Stromeinspeisung am Bahnhof Vegesack auf. Sie neh-
men auf der Strecke nach Farge kontinuierlich ab.
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Fur den 24 Stunden Effektivstrom wird der Grenzwert von 300 puT nach der 26. BImSchV
an keinem Ort entlang der Bahnstrecke der Farge-Vegesacker Eisenbahn tberschritten.
Unter der Voraussetzung einer ,worst-case“-Betrachtung — das heil3t der streckenweit
einheitlichen Betrachtung eines eingleisigen Modells — wird der Vorsorgewert von 0,3 uT
am Bahnhof Aumund bei einem Abstand der Bebauung von rd. 30,5 m zur Gleismitte
eingehalten.

Die geplanten Geb&aude werden in einem Abstand von rund 25 m zur Gleismitte errichtet
und wirden unter Voraussetzung einer Eingleisigkeit an dieser Stelle den Vorsorgewert
von 0,3 pT geringfigig Uberschreiten (um rund 0,2 pT). Allerdings ist die Strecke am
Bahnhof Aumund zweigleisig ausgebaut. Die oben genannte Untersuchung stellt dazu
fest, dass die Zweigleisigkeit zu einer Verringerung der Flussdichte fuhrt, da sich der
Strom auf die beiden Gleise aufteilt (vgl. Technischer Bericht S.5).

Vor diesem Hintergrund wird die Unterschreitung des flr eine Eingleisigkeit der Strecke
empfohlenen Mindestabstands im Hinblick auf gesunde Wohnverhéltnisse und die Si-
cherheit der Wohnbevolkerung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) flr stadtebaulich vertraglich
gehalten. Die Schaffung gesunder Wohnverhéltnisse wird durch das Vorhaben daher
nicht in Frage gestellt.

Altlasten

Fur das Plangebiet wurden orientierende Altlastenuntersuchungen mit historischen Re-
cherchen durchgefihrt (Dr. Pirwitz Umweltberatung: Grundstiick Schlachthof Bremen-
Nord, Meinert-Loffler-Str. 4, Flurstiick 61/10 in Bremen-Aumund: Orientierende Altlasten-
untersuchung, Marz 2017 und Dr. Pirwitz Umweltberatung: Grundstiick Schlachthof Bre-
men-Nord, Meinert-Loffler-Str. 4, Flurstiick 61/12 in Bremen-Aumund: Orientierende Alt-
lastenuntersuchung, Marz 2017). Danach haben sich eine Reihe von nutzungs-, oder
auffillungsbezogenen Verdachtsanhaltspunkten auf mdgliche Bodenkontaminationen
ergeben (Holzfabrik und -handel, Schlachthof, Bauunternehmen mit Betonwerk, Eigen-
verbrauchstankstelle). Diese wurden im Rahmen von technischen Untersuchungen tber-
pruft.

Der Uberwiegende Teil der Untersuchungsflache der Meinert-Loffler-StralRe 4 (Flurstiick
61/10) ist im oberen Bodenmeter durch anthropogen beeinflusste Auffiillungsmaterialien
(Bauschutt-/Schlackeanteile/Schotter) beeintrachtigt. Im riickwartigen Bereich der Mei-
nert-Loffler-Stralle 4 (Flurstiick 61/12) wurde oberflachennah eine mit Bauschutt- und
Schlackeresten gestorte sandige Auffiilllung ermittelt. Uberschreitungen des Priifwertes
fur Kinderspielflaichen des PAK-Einzelparameter Benzo-a-pyren, der seit dem
14.12.2016 im Lande Bremen gilltig ist, lieBen sich in erganzenden Untersuchungen zur
Resorptionsverfiigbarkeit 3,4 auf beiden Flurstiicken nicht bestatigen.

Im Bereich der Sondierungen BS 3 bis BS 14 (Flurstiick 61/10) weisen dagegen die zum
Teil flachigen, stark bauschutthaltigen Auffiillungen Uberschreitungen des Priifwertes fiir
Kinderspielflachen beim PAK-Einzelparameter Benzo-a-pyren (B(a)P) bis zu einer Tiefe
von mindestens 2,0 m und fir Arsen in einer Schotterbefestigung 0-0,2 m an den Son-
dierungen BS 12/ BS 13 auf.

Des Weiteren ist im Bereich des enemaligen Olkellers eine Verunreinigung mit mineraldl-
haltigen Kohlenwasserstoffen (MKW) mit Konzentrationen in Héhe von 4.900 — 9.000
mg/kg ermittelt worden.

Auf Kennzeichnungen und Festsetzungen kann verzichtet werden, da sich die Investorin
im Rahmen einer Sanierungsvereinbarung gegentber der Stadtgemeinde Bremen (ver-
treten durch den Senator fur Umwelt, Bau und Verkehr) verpflichtet hat, die betroffenen
Bereiche zu sanieren.

g) Klimaschutz/Energieeinsparung

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird angestrebt, die geplanten Neu-
bauten Uber ein gemeinsames Blockheizkraftwerk mit Warme zu versorgen, welches im
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Rahmen eines abzuschlieRenden Contracting-Vertrages betrieben wird. Ziel ist es, die
Gebaude voraussichtlich im KFW55-Standard zu errichten. Die Umsetzung wird vertrag-
lich gesichert.

Daruber hinaus ist die Statik der Gebaudedacher ist so auszufiihren und die entspre-
chende Bautechnik so anzulegen, dass jedes Hauptgebaude Anlagen zur Nutzung sola-
rer Energien aufnehmen kann.

h) Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

Die sonstigen Umweltbelange werden von der Planung nicht in relevantem Umfang be-
troffen. Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind Uber die oben
genannten Darstellungen hinaus nicht bekannt.

E) Finanzielle Auswirkungen / Genderprifung

(a) Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fur die Sondierung mdglicher Kampfmittel im Plangebiet sind von der Inves-
torin zu tragen. Im Zusammenhang mit einer moglichen Kampfmittelbeseitigung inner-
halb des Planbereiches ist nicht auszuschliel3en, dass der Stadtgemeinde Bremen Kos-
ten entstehen koénnten. Die dafir erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur
vollstdndigen Refinanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend
den zur Verfigung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber die die BUr-
gerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlie3en hat.

Der Stadtgemeinde Bremen entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes 1569
keine unmittelbaren Kosten.

(b) Genderprifung

Die Errichtung des Neubaugebietes richtet sich in seiner typologischen Mischung gleich-
ermal3en an alle Geschlechter. Die stadtebaulich integrierte Lage des Plangebietes be-
gunstigt die Bildung von Wegeketten, die sich positiv auf die Vereinbarkeit von
Erwerbs-, Haushalts- und Betreuungsarbeit auswirken und somit der Gleichstellung der
Geschlechter zugutekommt.

Bauamt Bremen-Nord:

Bremen,

Amtsleiter
Fur Entwurf und Aufstellung:
BPW baumgart+partner

Bremen,

Buroinhaber

Anlagen:
- Stadtebauliche Konzeption (ohne Normcharakter)

- Pflanzliste fir BA&ume und Strducher in der der Stadtgemeinde Bremen (Stand: 25.06.2018)
(ohne Normcharakter)
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Pflanzliste fir B&ume

1. In Bremen heimische Gehélzarten

Deutscher Name
Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Berberitze
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche

Roter Hartriegel
Hasel

Zweigriffliger WeilRdorn
Eingriffliger Weil3dorn
Besenginster
Pfaffenhitchen
Rotbuche

Faulbaum

Esche

Stechpalme, Hilse
Rote Heckenkirsche
Holzapfel

Kiefer

Zitter-Pappel
Vogelkirsche

Echte Traubenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Kreuzdorn

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Kratzbeere
Brombeere (Artengruppe)
Himbeere
Silber-Weide
Ohr-Weide

Sal-Weide

und Straucher
(Stand: 25.06.2018) (ohne Normcharakter)

in der der Stadtgemeinde Bremen

Wissenschaftlicher Name

Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Alnus glutinosa

Berberis vulgaris

Betula pendula (Betula verrucosa)
Betula pubescens

Carpinus betulus

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Cytisus scoparius (Sarothamnus scop.)
Euonymus europaeus

Fagus sylvatica

Frangula alnus (Rhamnus frangula)
Fraxinus excelsior

llex aquifolium

Lonicera xylosteum

Malus silvestris

Pinus sylvestris

Populus tremula

Prunus avium (Cerasus avium)
Prunus padus (Padus avium)
Prunus spinosa

Quercus petraea (Quercus sessiliflora)
Quercus robur (Quercus pedunculata)
Rhamnus cathartica

Ribes nigrum

Ribes sylvestre (Ribes rubrum)
Ribes uva-crispa

Rosa canina

Rosa corymbifera

Rosa rubiginosa

Rubus caesius

Rubus fruticosus agg.

Rubus idaeus

Salix alba

Salix aurita

Salix caprea
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Deutscher Name
Grau-Weide
Knack-Weide, Bruch-Weide
Purpur-Weide
Lorbeer-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Eberesche, Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme

Flatter-Ulme

Feld- Ulme
Gewdhnlicher Schneeball

Wissenschaftlicher Name
Salix cinerea

Salix fragilis

Salix purpurea

Salix pentandra

Salix triandra

Salix viminalis

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus glabra (Ulmus scabra)
Ulmus laevis (Ulmus effusa)
Ulmus minor (Ulmus campestris)
Viburnum opulus

2. In Bremen nichtheimische Gehdlzarten und -sorten mit gestalterischer und 6ko

gischer Bedeutung

Deutscher Name
Grau-Erle

Rote Kastanie
Rosskastanie
Strauch-Birke
Buchsbaum
Sé&ulenhainbuche
Kornelkirsche
Gewabhnliche Zwergmispel
Echter Rotdorn
Sanddorn

Walnuss

Goldregen

Liguster, Rainweide
Apfelsorten
Pflaumensorten
Birnensorten

Holzbirne

Saulen-Eiche
Mehlbeere

Speierling

Schwedische Mehlbeere
Thuringische Mehlbeere
Elsbeere

Flieder

Eibe

Hollandische Linde
Wolliger Schneeball

Wissenschaftlicher Name
Alnus incarna

Aesculus carnea

Aesculus hippocastanum
Betula humilis

Buxus sempervirens
Carpinus betulus ,Fastigiata*“
Cornus mas

Cotoneaster integerrimus
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet”
Hippophae rhamnoides
Juglans regia

Laburnum anagyroides
Ligustrum vulgare

Malus domestica

Prunus cerasifera

Pyrus communis

Pyrus pyraster

Quercus robur ,Fastigiata“
Sorbus aria

Sorbus domestica

Sorbus intermedia

Sorbus thuringiaca

Sorbus torminalis

Syringa vulgaris

Taxus baccata

Tilia intermedia

Viburnum lantana
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt der amtlichen Liegenschaftskarte und weist im

Anlagen vollstéandig nach. (Stand 20.11.2018). Geschaftsbuchnummer: 180921 20160117-489

Bremen, den .....

Dipl.-Ing. Ulrich Eckardt
Assessor des Vermessungs- und Liegenschaftswesens
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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vervielfaltigt, digitalisiert, umgearbeitet, veroffentlicht oder an Dritte weitergegeben werden. (§ 14 des
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Gebaude und stadtebaulich bedeutsamen baulichen N

Originalmalfistab 1:500

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

lﬁl Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
L L] i

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
GRZ 0,8 Grundflachenzahl (Obergrenze)

OK 11,0-14,5m Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) als Mindest- und Hochstmal}
in Metern Uber HOhenbezugspunkt

@ ) Hohenbezugspunkt mit Hohenangabe in Metern Uber Normalhohennull
Bz 22,78 m G.NHN

BAUGRENZEN, BAUWEISE

Baugrenze
a abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 9.1 und 9.2)
VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

& hier: Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze fur Park+Ride
StraRenbegrenzungslinie
‘ i Ein- und Ausfahrtbereich fur Kraftfahrzeuge

Bebauungsplan 1569

MU 1a) Urbanes Gebiet (mit fortlaufender Nummerierung und Gliederung in a) und b))

SONSTIGE PLANZEICHEN

O00O0 Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, nach Abgang zu ersetzen
(siehe textliche Festsetzung Nr. 12.1)
St Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze (St)
-o—o0—0o o Abgrenzung unterschiedlicher Art und Mal3 der baulichen Nutzung
O—{ Bereich fUr die Loschwasserversorgung

(siehe textliche Festsetzung Nr. 15)

j 1 Mit Gehrechten fiir die Allgemeinheit zu belastende Flache zugunsten
T a——— der Stadtgemeinde Bremen

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
Bremische Landesbauordnung (BremLBO)

Stellplatzortsgesetz Bremen (StellplOG)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

3.1

3.2

3.3

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes treten innerhalb seines Geltungsbereiches samtliche
Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane aulier Kraft.

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind Tankstellen sowie Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zulassig. In dem suddéstlichen Teilbereich der
ausgewiesenen Bauflachen (MU 1b)), in dem die nachtliche Belastung > 60 dB(A) liegt, ist Wohnen

ausgeschlossen.

Es werden folgende Bestimmungen zum Einzelhandel festgesetzt:

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten nicht zulassig. Sofern vorgenannte Einzelhandelsbetriebe der értlichen Versorgung
dienen und eine Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m? vorliegt, sind sie im MU 1 ausnahms-
weise zulassig.

Verkaufsflache im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans ist diejenige Flache, auf der der
Verkauf stattfindet. Dazu zahlen, ausgehend von den Innenmalfien des Gebaudes, alle zum Zweck des
Verkaufs den Kunden zugangliche Flachen, einschliellich die zugehdrigen Gange, Treppen in den
Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande wie Tresen, Regale und Schranke, auch
Einbauschranke, Schaufenster und sonstige Flachen, sowie auch auf3erhalb des Gebaudes befindliche
Freiverkaufsflachen, soweit sie dauerhaft vom Betreiber genutzt werden. Zur Verkaufsflache zahlen
auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden dirfen, in denen die Ware fiir ihn sichtbar
ausliegt und die den Verkaufsvorgangen dienen und noch nicht zum Lager gehdren. Die
Vorkassenzone sowie nach der Kassenzone der Kassenvorraum, einschlief3lich eines Bereichs zum
Einpacken der Ware oder Verstauen in den Einkaufswagen und von Flachen zum Entsorgen des
Verpackungsmaterials (Wareneinpack- und Verpackungsentsorungszone), sowie Ein- und
Ausgangsbereich (Windfang mit rdumlicher Zuordnung zum Inneren des Gebaudes) und Bereich der
Pfandriickgabe gehoren zur Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache gehort eine unmittelbar neben
dem Eingangsbereich (aulerhalb des Gebaudes) liegende Uberdachte oder nicht Gberdachte Stellflache
fir Einkaufswagen.

Zentrenrelevante Sortimente im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind:

a. Lebensmittel/Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, Back- und Konditoreiwaren,
Metzgerei/Fleischereiwaren, Getranke, Wein/Spirituosen),

b. (Schnitt-)Blumen, Zooartikel,

c. Drogeriewaren und Koérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel), Parfimerieartikel
und Kosmetika, Arzneimittel, Reformwaren,

d. Schreib- und Papierwaren, Zeitungen und Zeitschriften, Bliromaschinen, Blicher,

e. Bekleidung, insbes. Herren-, Damen- und Kinderbekleidung, sonstige Bekleidung (z.B.
Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.), Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wasche und Miederwaren, Bademoden,

f. Schuhe und Zubehor, Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme, Sportbekleidung und -schuhe,

Glas, Porzellan und Keramik,

= @

Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren, Geschenkartikel und Souvenirs,

Spielwaren (inkl. Modellbau), Kinstler- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehor,
j-  Sammlerbriefmarken und -Mlnzen,
k. Sportartikel und -gerate, Camping- und Outdoorartikel (ohne Campingmobel),

I. Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Pokale, Antiquitaten, Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe,
Gardinen, Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

m. ElektrogroRgerate (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner,
Geschirrspulmaschinen etc.) (weilde Ware), Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen,
Ruhr- und Mixgerate, Staubsauger, Blugeleisen etc.), Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-,
Phonotechnische Gerate (sogen. braune Ware), Videokameras und Fotoartikel, Kommunikations-
elektronik (z.B. Telefone und Zubehor), Bild- und Tontrager, Computer und Zubehor, Software und

n. Orthopadische Artikel und Sanitatswaren, Optik und Akustik (Horgerate, Augenoptikartikel), Uhren,
Schmuck, Gold- und Silberwaren, Kinderwagen, Baby- und Kleinkindartikel.

Fir die Urbanen Gebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als Obergrenze festgesetzt.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen ist der festgesetzte Hohen-
bezugspunkt der angrenzenden ausgebauten Verkehrsflache innerhalb des Plangebiets mit der
Bezeichnung Park+Ride-Stral’e (Bz. 22,78 m U. NHN).

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hhe baulicher Anlagen durch technische Aufbauten,
Treppenausstiege, Anlagen zur Warmertickgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien um bis
zu 1,5 mist zulassig. Die Aufbauten und Anlagen missen einen Abstand von 1,5 m zur Gebaudekante
des obersten Geschosses einhalten. Technische Aufbauten, mit Ausnahme von Solaranlagen, sowie
Treppenausstiege sind einzuhausen.

In den MU 1a) und MU 2 darf das oberste Geschoss maximal 75 % der Grundflache des darunter-
liegenden Geschosses uberdecken.

Fur die Baugrenzen und Uberbaubaren Grundstlcksflachen gelten folgende abweichenden Regelungen:

Treppen und Rampen in einer Breite von nicht mehr als 2,0 m sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen zugunsten der Herstellung von Terrassen und Balkonen ist
zulassig. Bei Terrassen darf die Uberschreitung maximal 8,0 m betragen. Fiir Gemeinschaftsterrassen
ist eine Uberschreitung der Baugrenze bis zu einem Abstand von 1,0 m bis zur Grundstiicksgrenze
zulassig. Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir Balkone darf maximal 2,0 m betragen. Die
Abweichung ist zu begrenzen auf insgesamt 1/3 der Fassadenbreite.

Die Baugrenzen gelten nicht fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache. Tiefgaragen

mit ihren Zufahrten sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen bis zur Grundstiicks-
grenze zulassig. Die Errichtung von Blockheizkraftwerken, die der Versorgung des Plangebietes dienen,
ist unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Flache von 50 m? zuldssig, sofern diese Flache
mindestens an einer Seite an ein Gebaude angrenzt.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie in den hierfir
festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck der im Baugebiet
gelegenen Grundstlicke dienen, sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Flachen fir Mullsammelplatze am Tag der Abholung und Fahrrad-
abstellanlagen.

Innerhalb des MU 1 ist zur ErschlieBung des MU 2 durch Ver- und Entsorgungsleitungen eine Flache
mit einer Breite von mindestens 3,0 m fir ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager und
Anlieger des MU 2 freizuhalten. Die Flache fir das Geh- und Leitungsrecht muss zwischen der
Meinert-Loffler-StralRe und dem MU 2 liegen.

Kfz-Ein- und Ausfahrten sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Bereiche zulassig.

10. Bauweise

10.1 Im MU 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten die Vorschriften der offenen
Bauweise mit der MalRgabe, dass nur an einer Seite der Grenzabstand einzuhalten ist.

10.2 Fir das MU 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In dieser gelten die Vorschriften der
offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig
sind.

11.  Schallschutz

11.1 Im Plangebiet ist infolge von Verkehrs- und Gewerbelarm bei freier Schallausbreitung mit folgenden
Larmwerten zu rechnen:

- Im MU 1 ist tagsiber mit Larmwerten von > 55 bis < 70 dB(A) und nachts mit Larmwerten
von > 50 bis < 65 dB(A) zu rechnen.

- Im MU 2 ist tagsiiber mit Larmwerten von > 55 bis < 65 dB(A) und nachts mit LArmwerten
von > 50 bis = 60 dB(A) zu rechnen.

Aus Grinden des Schallschutzes ist Folgendes zu gewahrleisten:

11.2 In den zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
sicherzustellen, dass tagstber der Mittelungspegel von 35 dB(A) nicht Gberschritten wird.

11.3 In den Bereichen, in denen mit Aul3enpegeln von > 45 bis < 50 dB(A) nachts zu rechnen ist, ist durch
geeignete bauliche Ma3nahmen (z.B. schallabsorbierende Ausbildung der Fensterlaibung)
sicherzustellen, dass in zu Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsrdumen nachts der Mitteilungspegel
von 30 dB(A) bei freier Bellftung (gekipptes Fenster) nicht Uberschritten wird.

11.4 In den Bereichen, in denen mit Aul3enpegeln von > 50 bis <60 dB(A) nachts zu rechnen ist, ist durch
geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. schallgedammte Liftungsdffnungen) sicherzustellen, dass in zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen nachts der Mitteilungspegel von 30 dB(A) bei
geschlossenem Fenster nicht Gberschritten wird.

11.5 Fur die wohnungsnahen Freibereiche (bspw. Terrassen, Balkone) ist entweder durch Orientierung zur
larmabgewandten Gebaudeseite oder durch bauliche MalRnahmen (z.B. Umkleidung/Verglasung der
Terrassen, Balkone oder Loggien) sicherzustellen, dass ein Mittelungspegel von 55 dB(A) tags nicht
Uberschritten wird.

11.6 Der Nachweis fir die Erfillung der Anforderungen in den Nummern 11.2 - 11.6 hat im bauaufsichtlichen
Verfahren zu erfolgen.

12.  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

12.1  An den festgesetzten Standorten zur Anpflanzung von Baumen ist je ein heimischer Laubbaum
(Quercus petraea, Traubeneiche; Pflanzqualitdt Hochstamm mindestens 10-12 cm, gemessen in 1 m
Hohe Uber der Erdoberflache) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Von
den festgesetzten Standorten kann um bis zu 3 m abgewichen werden.

12.2 Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen sind als
Einfriedung Hecken zu pflanzen und nach Abgang zu ersetzen. Es sind nur standortgerechte
Laubhecken (Carpinus betulus; Hainbuche; (Pflanzqualitat: 2x verpflanzt mit Ballen, 80-100 cm, 3
Stlick/Ifd. Meter) bis zu einer maximalen Héhe von 1,40 m zulassig. Zaune sind nur durch die Hecke
verdeckt bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m zulassig. Alle Hohenmalle beziehen sich auf die
Oberkante der anschliefenden ausgebauten Verkehrsflache. Die Einfriedung kann im Bereich von
Grundstiickszugangen und -zufahrten unterbrochen werden. Als Baumpflanzungen sind nur standort-
gerechte Laubbdume gemaf Pflanzliste fur Baume und Straucher in der Stadtgemeinde Bremen (Stand
25.06.2018) zuldssig. Die Flachen im MU 1 entlang der Meinert-Loffler-Stra3e sind mit mindestens funf
Baumen zu bepflanzen. Die Flachen in den MU 1 und MU 2 entlang der Park+Ride- Strale sind mit
mindestens weiteren funf Baumen zu bepflanzen. Die Baume sind nach Abgang zu ersetzen.

12.3 Die Fullwegeverbindung zwischen der Meinert-Loffler-Str. und dem Baufenster im MU 1a ist mit
mindestens vier standortgerechten heimischen Laubbdumen gemaf Pflanzliste fir Bdume und
Straucher in der Stadtgemeinde Bremen (Stand 25.06.2018) zu bepflanzen.

13.  Die tragende Konstruktion der Dacher der Hauptgebaude ist statisch so auszubilden und die
erforderliche Bautechnik so zu gestalten (z.B. durch Verlegung von Leerrohren und Platzhalter zur
Positionierung von Technikanschlissen), dass die Errichtung von Solarenergieanlagen auch
nachtraglich maoglich ist.

14.  Die Dacher von Hauptgebauden sind mindestens zu 80% zu begrunen. Hiervon ausgenommen sind
Flachen flur die Errichtung von Klima- und Luftungsanlagen sowie fur Fahrstuhliberfahrten.

15.  Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache Park+Ride-Stral3e ist in dem in der Planzeichnung gekenn-
zeichneten Bereich mindestens ein Hydrant flr die Lé6schwasserversorgung zu errichten und die
Versorgung des Hydranten mit Loschwasser sicherzustellen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 86 BremLBO)

16. Im Plangebiet dirfen die AuRenwéande der Gebdude nur in rotem bis rotbraunem Klinker (in
Annaherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013), hellem Klinker oder hellem Putz (in Annaherung an
die RAL Farben 9001-9003) oder in Holz in Naturfarben ausgefihrt werden. Nebengebaude sind
hinsichtlich ihrer Bauweise und Verwendung von Materialien (z.B. Oberflachengleichheit) so zu
gestalten, dass sie mit dem zugehdrigen Hauptgebaude eine gestalterische Einheit bilden.

17.  In dem Plangebiet sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlieRlich als Flachdach auszufihren.

18.  Die dauerhaften Sammelstellen fur Restmull und Hausabfalle sind innerhalb der Hauptgebaude
unterzubringen.

HINWEISE

Im Plangebiet ist mit dem Vorhandensein archdologischer Bodenfundstellen zu rechnen. Bei Erdarbeiten,
insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich.

Im gesamten Planbereich ist mit kiinstlichen Aufflllungen zu rechnen, die vereinzelt auch schadstoffhaltige
Beimengungen (Bauschutt, Asche, Schlacke) enthalten knnen. Wegen des Stichprobencharakters der
durchgefuhrten Untersuchungen kann das Vorhandensein von Bodenkontaminationen nicht ausgeschlossen
werden. Sofern Aushubmaterial als Abfall anfallt, ist dieses gemal} den "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen und Abféallen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw.
im Einklang mit dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu verwerten oder zu entsorgen.

Das Vorhandensein von Quartiersstandorten von Fledermausen in den Bestandsbauten der MU 1 und MU 2
ist nicht ganz auszuschlieen. Eine Betroffenheit der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ist mdglich. Es
ist daher erforderlich, dass max. 3-4 Tage vor Abrissbeginn eine Kontrolle auf mégliche
Fledermausvorkommen innerhalb der genannten Gebaude stattfindet und bei einem positiven Befund eine
artspezifische Einzelfallprifung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) durchgeflhrt wird. Die
Artenschutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes bleiben unberihrt.

Ausnahmen und Befreiungen nach Naturschutz- und Waldrecht, z.B. fur notwendige Rodungen von Gehdlzen
und Vegetationsflachen in der Zeit vom 01.03. - 30.09., sind im Vorwege bei der Naturschutzbehdrde zu
beantragen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Plangebiet auftreten kdnnen. Aus diesen Griinden
sind die Erd- und Griindungsarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuflihren. Sollten bei den Erdarbeiten
unbekannte Metallteile oder verdachtige Verfarbungen auftreten, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort
einzustellen und die Polizei Bremen - Kampfmittelrdumdienst - zu benachrichtigen.

Freie Hansestadt Bremen (Stadtgemeinde)

Bebauungsplan 1569

Entwurf

fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack

an der Meinert-Loffler-StralRe, zwischen

- dem Verbrauchermarkt an der Meinert-Loffler-Strale,

- den Gleisanlagen der Farge-Vegesacker Eisenbahn am
Bahnhof Aumund sowie

- dem Teich an der Friedrich-Schroder-Stralle

(Bearbeitungsstand: 17.12.2018)
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Ubersichtsplan

Bauamt Bremen-Nord

Bremen, den

Amtsleiter

Der Plan hat im Bauamt Bremen-Nord gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ...................

DIS .. offentlich ausgelegen.

Bauamt Bremen-Nord Im Auftrag .....ooveeeeiiiii

Beschlossen in der Sitzung Beschlossen in der Sitzung der

des Senats am .................... Stadtburgerschaft am ...................
Senator/in Direktor/in bei der

Bremischen Blrgerschaft

Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt der Freien Hansestadt
Bremenvom .................... , Seite .........

Planung:  Harenburg Bebauungsplan

Verfahren: Walzner

17.12.2018 (6.A. / TOB)
Bearbeitet: Dappen (BPW baumgart+partner) 1 569
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Niederschrift Giber eine Einwohnerversammlung zur Biirgerbeteiligung an dem
Bebauungsplan 1569 am Dienstag, den 27. November 2018 im Sitzungssaal des
Ortsamtes Vegesack, Gerhard-Rohlfs-StraBe 62, 28757 Bremen.

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 20:00 Uhr

Sitzungsleitung: Herr Dornstedt

Schriftfihrerin: Frau Rockstein

Weitere Géaste: Frau Rohbeck BBN
Frau Dappen BPW
Herr Lemke BPW
Herr Romeiser MProjekt

Weiterhin anwesend 11 Personen.
Der Vorsitzende eréffnet die Einwohnerversammlung und begrift die Géaste.

Zur Einwohnerversammlung wurde fristgerecht eingeladen und Uber die ,Amtlichen
Bekanntmachungen®am 17.11.2018 und die freie Presse informiert.

Herr Dornstedt erlutert, dass dieser Bebauungsplan bereits zweimal im Beirat beraten
wurde. Am 14.06.18 gab es eine friihzeitige Beteiligung des Beirates und der Offentlichkeit
und in der Sitzung am 18.10.18 hat der Beirat entschieden, hier eine
Einwohnerversammlung durchzufihren.

Frau Dappen erlautert anhand einer PowerPointPrasentation die Plane. Sie erklart, dass
eine urbane Nutzung angestrebt wird, es sollen Arbeitsplatze und Wohnraum geschaffen
werden. Es sollen zwei Pflege-Wohngemeinschaften/Wohneinheiten entstehen, auBerdem
sind 60 Pflegeplatze und eine Tagespflegestation geplant. Im vorderen Bereich sollen
Gebaude mit Geschéftsflachen im Erdgeschoss und Wohnungen in den oberen Geschossen
entstehen. Selbstverstandlich werden 25 Prozent der Wohnungen mit Sozialbindung sein.
Die Park- und Ride StraBe der Bahn wird an die Stadt Ubergehen. Vier Parkplatze missen
flr Einfahrtsbereiche weichen, dafiir werden an anderer Stelle aber neun Parkplatze neu
eingerichtet. Aufgrund der Lage an der Bahnlinie wurde ein La&rmgutachten angefertigt. Am
Tag liegt die Belastung zwischen 59 und 67 DBA und nachts zwischen 53 und 60 DBA.
Aufgrund einiger Altlasten ist eine Sanierung der Béden erforderlich, es wird im Vorfeld eine
Sanierungsvereinbarung abgeschlossen. Die Entwasserung des Grundsticks ist nicht so
einfach mdéglich, weil das Niederschlagswasser dort nicht versickern kann. Daher wird das
gesamte Grundstlck an die Meinert-Loffler-StraBe angeschlossen. Einzelhandel ist dort nicht
vorgesehen, lediglich kleine Geschéfte mit einer Verkaufsflache bis zu 200 m2, wie z.B. ein
Béacker oder eine Apotheke. AbschlieBend teilt Frau Dappen mit, das geplant ist, den
Bebauungsplan im Januar durch die Baudeputation beschlieen zu lassen.

Frau Rohbeck erlautert, dass im Rahmen der Bauleitplanung vom ASV eine
Verkehrsuntersuchung gefordert wurde. Es muss gewahrleistet sein, dass die
Verkehrsmenge, die durch solch ein Bauvorhaben ausgel6st wird, auch tber den
Knotenpunkt abgewickelt werden kann.

Frau Dappen teilt mit, dass die Verkehrsuntersuchung in der letzten Woche fertiggestellt
wurde. Die Situation in der Meinert-Loffler-StraBBe ist nicht ganz leicht und wird sich durch



das geplante Bauvorhaben auch nicht verbessern. Aber es ist nicht mit so vielen Fahrzeugen
zu rechnen, dass sie sich wesentlich verschlechtern wird. Die Rickstaulange wird um zwei
KFZ zunehmen. Aufgrund der Verkehrsuntersuchung musste die Einfahrt ein Stiickchen in
Richtung Stiden verlegt werden, damit sie nicht neben der Einfahrt zum Edeka-Markt liegt.

Anwohner 1 erkundigt sich, wie sich das ganze Gebiet nachher weiter entwickelt. Jetzt geht
es ja nur um den Schlachthof, er méchte aber wissen wie die gesamte Planung aussieht. Es
war ja schon einmal im Gespréach, dass z.B. der Teich zugeschuttet werden soll um bebaut
zu werden oder das auf der Schlacke Deponie eine riesige Sportanlage gebaut werden soll.
Er méchte gerne wissen, wie der ganze Komplex einmal aussehen soll. Ihn stért dieses
happchenweise Vorgehen.

Frau Rohbeck erklart, dass eine Planung in Arbeit ist unter dem Namen ,Teichquartier*.
Diese ist aber noch nicht so weit, dass das BBN damit an die Offentlichkeit gehen kann. Es
sollen dort einmal Reihenhduser und Doppelhaushélften angeboten werden. Parallel hierzu
gibt es weiter die Planung den Teich zuganglicher zu machen, um ihn besser als
Naherholungsgebiet nutzen zu kénnen.

Herr Lemke fiigt hinzu, dass der BP ,Aumunder Wiesen II* aufgrund der Uberlegung
entstanden ist, was mit der nicht mehr benétigten Sandkuhle geschehen soll. Da die
Sandkuhle teilweise schon mit Bauschutt verfillt war, kam die Uberlegung auf, die Flache
ebenfalls fir den Wohnungsbau zu nutzen. Durch den BP ,Aumunder Wiesen |“ wurde auch
deutlich, dass es in Bremen-Nord einen groBen Bedarf an Einfamilienhausbebauung gibt.

Anwohner 1 méchte weiterhin wissen, wie es mit dem Verkehrsaufkommen aussieht. Er
beflrchtet ein zu groBBes Verkehrsautkommen. Frau Dappen berichtet, dass im
Verkehrsgutachten schon bereits eine 20 %ige Verkehrszunahme bericksichtigt worden ist.
Herr Lemke flihrt aus, dass durch die Bebauung am Bahnhaltepunkt auf Bremer Seite, auch
zu Fuf3 gegangen werden kann.

Anwohner 1 méchte wissen, wie die Planung flr die Flugaschedeponie aussieht, was dort
langfristig geplant ist. Frau Dappen erklart, dass es relativ teuer ist, die Deponie zu sanieren.
Herr Dornstedt fligt an, dass es vor ca. 30 Jahren Uberlegungen gab auf der Deponie eine
Bezirkssportanlage zu schaffen. Die Plane wurden dann wieder verworfen, weil eine
Sanierung einfach zu teuer gewesen ware. Nach Einschatzung von Herrn Dornstedt gibt es
derzeit keine neuen Uberlegungen fir die Aschedeponie.

Anwohner 2 erklart, dass er sich als Aumunder nicht mit den Planen fir das
Schlachthofgelande identifizieren kann. Er findet, dass ein DM-Markt, eine Apotheke, ein
Béackereiverkauf und ein Altenpflegeheim zu wenig ist, was Aumund ausmachen kann. Er hat
sich fir diesen groBen Punkt mehr erwartet. Die Grinde hierfir vermutet er auch darin, dass
es friher ein Stadtplanungsamt in Bremen gab, in dem sich Gedanken dariiber gemacht
wurden, wie eine menschliche Stadt aussehen soll. Heute werden die Bebauungspléane von
Investoren gemacht. Anwohner 2 beméangelt ebenfalls die Salamitaktik, die von Anwohner 1
schon angesprochen wurde. Er hat im Internet recherchiert und Bebauungsplane
eingesehen. Der Bebauungsplan zum Technologiezentrum ist dort allerdings nicht enthalten.
Er ist sich sicher, das auch dort noch etwas kommen wird. Das Technologiezentrum ist mit
Mitteln aus Brissel gebaut worden. Anwohner 2 befurchtet, dass mit einer Aufgabe des
Technologieparks die Férdergelder an die EU zurlickgezahlt werden missen. Das
Technologiezentrum sollte ein Prestigeobjekt fir Bremen werden. Er ist nicht damit
einverstanden, dass nur in Bremen-Nord gewohnt wird und in Achim, Arsten oder
Hemelingen gearbeitet wird.

Herr Dornstedt teilt hierzu mit, dass es einen Grundsatzbeschluss des Beirates Vegesack
gibt, Gewerbeflachen nicht ersatzlos in Wohngebiete umzuwandeln. Der Beirat ist ebenfalls
der Meinung, dass die Menschen, die hier wohnen auch mit ihrer Hande Arbeit das Geld



verdienen kébnnen missen, welches sie zum Leben und Wohnen brauchen. Zur Kritik an der
Investorenplanung teilt Herr Dornstedt mit, dass die Stadtplanungsabteilung des BBN Plane
in anderen Bereichen erstellt hat, fir die es dann hinterher keine Investoren gab und die
dann nicht umgesetzt wurden.

Herr Romeiser 1adt Anwohner 2 in sein Blro ein um sich mal aktuelle Plane anzuschauen.
Zum Thema Arbeitsplatze teilt Herr Romeiser mit, dass es auf der Flache zwei bis dreimal so
viele Arbeitsplatze geben wird, wie bisher. Es handelt sich ja auch nicht um ein reines
Wohngebiet. Es werden auch keine grof3en Discounter einziehen, sondern kleiner
Einzelhandel. Darliber hinaus werden Arztpraxen geschaffen, fiir die es in und um Aumund
herum eine groBe Nachfrage gibt. Zusétzlich entstehen noch 20 kleine, ausschlieBlich
geférderte, Wohnungen, sodass fur 6,50 Euro kalt pro Quadratmeter, in einem Neubau eine
Wohnung gemietet werden kann.

Frau Rohbeck bestétigt ebenfalls, dass auf diesem Gebiet sehr viele Arbeitsplatze entstehen
werden. Es ist kein reines Wohngebiet, sondern ein Gebiet, auf dem sich mehrere kleine
Gewerbebetriebe einfinden kdnnen. Zur Gewerbeflache erklart Frau Rohbeck, dass es ein
sehr ambitioniertes Projekt war, fir das es aber leider nie die Nachfrage gab. Der
Wirtschaftssenator in Bremen achtet auBerdem sehr genau darauf, dass keine
Gewerbeflachen verloren gehen, die attraktiv sind und derzeit nachgefragt werden.

Anwohner 3 ist der Meinung, dass Aumunder Wiesen | und Il gleich zusammenhé&ngend
hatten geplant werden sollen, dann hatte man jetzt auch ganz andere )
ErschlieBungsmdglichkeiten. Weiterhin méchte Anwohner 3 hinsichtlich des Offentlichen
Personennahverkehrs wissen, ob an der Bushaltestelle etwas geandert wird und ob eine
neue Querungshilfe Gber die Meinert-Loffler-StralBe geplant ist. Er ist positiv Uberrascht, dass
es so viel Grin und so viel Baume geben soll. Zur Architektur geht Anwohner 3 davon aus,
dass die Klimastandards der Stadt Bremen als Grundlage genommen wurden und zu den
Altlasten méchte er wissen, ob ausgeschlossen werden kann, dass es Folgeschaden geben
wird.

Frau Rohbeck stellt fest, dass die Bushaltestellen jeweils nérdlich und stdlich liegen, aber
keine direkt vor der Tir. Sie nimmt diesen Hinweis auf.

Frau Dappen berichtet, dass der ZVBN (Zweckverband Verkehrsverbund Bremen-
Niedersachsen), welcher fir den gesamten Bereich zusténdig ist, gerade dabei ist, ein
Konzept zur Barrierefreiheit vorzuschreiben. Das heil3t, dass untersucht wird, was wo
gemacht wird. Es wird ein Bremen Weites Konzept entwickelt in dem bestimmte
Haltestellentypen und die Art der Haltestellen thematisiert werden.

Herr Romeinser sagt unter anderem zu, dass es wahrend der Sanierung der Altlasten ein
Monitoring geben wird. Die Projektentwickler und Investoren haben eine
Sanierungsvereinbarung getroffen, in der sie sich verpflichten, diese Sanierung
vorzunehmen.

Anwohner 4 begrifBt das Vorhaben sehr, er findet es genial. Er erkundigt sich nach der
Larmbelastigung fir die Wohneinheiten. Da teilweise morgens ab sechs Uhr mit dem LKW
Waren angeliefert werden ist es wichtig, dies auch baulich zu berlcksichtigen.

Herr Romeiser sagt dazu, dass die Wande nicht das Problem sind, dass aber z.B. keine
normalen Balkone gebaut werden, sondern dass es eingehauste Balkone geben muss.

Anwohner 3 méchte wissen, ob alle Eigentumsrechte geregelt sind, weil stidwestlich des
Plangebietes noch ein Einfamilienhaus steht.



Herr Romeiser erklart, dass sie Eigentiimer werden. Zurzeit ist der Schlachthof ja noch im
Betrieb. Sobald der Betrieb eingestellt ist, wird es abgeraumt.

Anwohner 2 mdchte wissen wo die ganzen Autos von den Pendlern aus Osterholz bleiben
sollen, wenn z.B. der Benzinpreis noch héher ansteigt.

Frau Rohbeck teilt die Meinung von Herrn Dornstedt, dass dies eine sehr hypothetische
Frage ist, die zum jetzigen Zeitpunkt nicht beantwortet werden kann. Man kann jetzt ja auch
keine Flachen vorhalten um evitl. in zwanzig Jahren darauf einen gro3en Park und Ride
Parkplatz zu bauen.

Auf die Frage nach Fertigstellung des Projektes antwortet Herr Romeiser, dass im Herbst
2019 mit dem Bauen angefangen werden soll und Ende 2020/Anfang 2021 soll es
fertiggestellt sein.

Es gibt keine weiteren Wortmeldungen.

Herr Dornstedt bedankt sich bei allen Teilnehmern und schlief3t die Einwohnerversammlung
um 20:00 Uhr.

Dornstedt Rohbeck Rockstein
Vorsitzender BBN Schriftfiihrerin
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