Bebauungsplan 1550
fur ein Gebiet in Bremen-Vegesack zwischen

- Weserstralle 64 — 73
- Weser
- SchulkenstralRe

Protokoll der Einwohnerversammlung gemaR § 3 (1) BauGB

Sitzungstermin: 04.06.2018, 19.00 — 20.30 Uhr
Sitzungsort: Sitzungssaal des Ortsamtes Vegesack, Stadthaus Vegesack

Anwesend:

Frau Webs, Herr Back, Architekturbiro Caruso St. John, London
Frau Velte, Bauamt Bremen Nord (Protokoll)

Herr Donaubauer, Amtsleitung Bauamt Bremen Nord (Moderation)
Herr Ortsamtsleiter Dornstedt

Herr stellv. Beiratssprecher Pérschke

7 Burgerinnen und Burger

Herr Donaubauer eréffnet die Einwohnerversammlung um 19:00 Uhr und begrti3t die
Anwesenden. Zu der heutigen Einwohnerversammlung wurde gemalf3 Beiratsbeschluss vom
06.03.2018 mit Amtlicher Bekanntmachung vom 27.05.2018 eingeladen.

Nach Vorstellung der Akteure fihrt Herr Donaubauer auf Grundlage der angefiigten
Prasentation in die Historie und den Beratungsstand des wiederaufgenommenen
Bauleitplanverfahrens 1550 ein.

Frau Webs und Herr Back stellen anschlie3end den stadtebaulichen und architektonischen
Entwurf fir das Grundstlick Weserstrale 64/66/67 vor, der Anlass und Grundlage fur den
Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurf ist.

Die zwei geplanten Gebaude mit derzeit 53 Wohnungen nehmen in offener Bauweise Bezug
auf die freistehenden Einzelhduser entlang der Weserstral3e und die aus der Bebauung der
Geestkante abzuleitende Stadtsilhouette.

Gleichzeitig folgt die Bebauung, an dem Ort, der historisch Keimzelle der Werftindustrie
Vegesacks und Ortsgrenze war, in lhrer Maf3tablichkeit der Idee einer Vermittlung zwischen
kleinteiligerer Wohnbebauung im Osten und dem stadtebaulichen Mafstab der
angrenzenden gewerblichen Siedlungsstrukturen im Westen bzw. der Strandlust am
sudlichen Ende des Stadtgartens.

Die vorgesehene Materialisierung in Backstein / Klinker  orientiert sich an dem zu
ersetzenden Bau und den ortlich vorherrschenden Bauweisen. Der bisherige
Vorentwurfsstand deutet die weiterzuentwickelnde Absicht gegliederter und strukturell
ausdetailierter Fassaden an.

Das Mal3 der vorgesehenen baulichen Nutzung leitet sich aus dem 2012 im Bebauungsplan
gutgeheiRenen Planungsrecht ab, modelliert dieses der Lage und Topographie des
Grundsticks entsprechend und zugunsten einer geringeren Versiegelung sowie einer
stadtraumlichen Offnung aber starker in die Vertikale. Hierdurch ergibt sich die Mdglichkeit
einer aufeinander abgestimmten Gestaltung offentlicher und privater Freirdume.



Die notwendigen Stellplatze sollen analog zum Projekt Ulrichsvilla in einer Tiefgarage unter
den Gebauden nachgewiesen werden, die von Siden Uber die bestehende Zufahrt
angefahren wir. Vorsehen ist eine Uberdeckung und Gestaltung unter Vermittlung an die
angrenzende Topographie.

Herr Donaubauer erlautert anschlieRend kurz die wesentlichen Veranderungen im
Bebauungsplanentwurf:

Mit der vorliegenden Planung soll einerseits Uber eine, in den Bebauungsplan integrierte,
Erhaltungssatzung das Stralen- und Ortsbild der oberen WeserstralBe, d. h. lhre
Bebauungsstruktur und deren Freiflachen gesichert werden. Zum Anderen soll im Sinne der
wohnungsbaupolit. Zielsetzungen der Stadt Bremen sowie der Lagegunst am Fluss das
Grundstick der ehem. Vulkan-Verwaltung in qualitativer wie quantitativer Hinsicht einer
wohnbaulichen Nachnutzung zugefuhrt werden und eine stadtebaulich wie funktional
ungeordnete Situation aufgewertet werden.

Die Anfahrt soll weiterhin Uber den unteren Teil der SchulkenstraRe erfolgen, die
vorhandenen, bislang nicht gewidmeten ErschlieBungsflachen im Bereich der 6ffentlichen
Grunflache sollen aber zugunsten der angestrebten freiraumplanerischen Aufwertung des
Stadtgartens auf ein notwendiges Mal3 zuriickgenommen werden und vorrangig dem
engeren Anliegerverkehr dienen. Der Gehweg auf der Sidseite der Weserstral3e soll unter
Grundstiicksabtretung auf  durchgangig 2  Meter verbreitert  werden, eine
Grundsticksarrondierung  zugunsten  des  Stadtgartens und  zugunsten  einer
freiraumplanerisch klareren Zonierung auf der Stidseite bleibt Priifgegenstand.

Die Festsetzung der Baumassen erfolgt vornehmlich unter Bezug auf den vorhandenen
Bestand. Die verfolgte Neubebauung soll mit einem reduzierten Versiegelungsgrad
auskommen.

Wahrend der Bebauungsplan innerhalb seiner Grenzen abweichende Abstandsflachen
zulasst, gelten zur Schulkenstrale und WeserstraRe die ublichen und eingehaltenen
Regelabstandsflachen und sichern eine nachbarrechtlich vertragliche Verschattung.

Diskussion
Eine Anwohnerin aufiert die Sorge Uber ein mdgliches Verkehrschaos, wenn zusatzliche
Verkehre Uber die Schulkenstraf3e gefiihrt werden.

Herr Donaubauer weist darauf hin, dass das zustandige Amt fir Stral3en und Verkehr in der
Abstimmung bereits bestétigt hat, dass die Weser- bzw. die Schulkenstral3e die zusatzlichen
Verkehre, die durch die Planung ausgeltst werden, aufnehmen kann.

Herr Dornstedt ergdnzt, dass es sicherlich zu groRerem Verkehrsstromen kommen wiirde,
wenn das Bestandgebaude des ehemaligen Kontors im Rahmen des derzeit geltenden
Rechts ausgelastet als Biro genutzt wirde, als nach der Umsetzung der vorgestellten
Planung. Weiterhin bittet er um Sicherung der Parkpléatze fiir die ,Glaserne Werft".

Herr Donaubauer ergénzt, dass die bestehende Zufahrt zum Parkplatz auf dem ehem. BBV-
Gelande im Ergebnis der Planung unangetastet bleibt.



Mehrere Burger auf3ern Kritik zur Verkehrsfiihrung tber die Schulkenstrafl3e sowohl bzgl. des
Baustellenverkehrs als auch fur die nachfolgende Nutzung. Es besteht die Angst vor
Gebaudeschéden und einer Belastung der Wohnsituation.

Herr Donaubauer fihrt aus, dass es im Rahmen der mit dem ASV abzustimmenden
Baugenehmigung ggf. zu Auflagen bzgl. der Vertraglichkeit des Baustellenverkehrs kommen
wird.

Grundsatzlich besteht auch mit Blick auf die vorhandene Nutzung bzw. das Planungsrecht
ein definierter Genehmigungsanspruch hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung tber
gewidmete StraRenverkehrsflachen bzw. eine im Zweifel bislang nicht erreichte
Zumutbarkeitsschwelle fir die Altanlieger.

Es solite aus Sicht des BBN aber im Weiteren geprift werden, inwieweit ein
Baustellenverkehr auf Grundlage bestehender Baulasten oder in einvernehmlicher
Abstimmung mit den privaten Eigentimern tber das BBV-Gelande / Gewerbegebiet Vulkan
abgewickelt werden kann. Ggf. konnte ein Teil des Materialstroms auch Uber die Kaje/ den
Wasserweg erfolgen.

Ein Blrger fragt nach evtl. Verschattungen der geplanten 6- bzw. 7- geschossigen
Neubauten

Herr Back verweist im Zusammenhang mit der geplanten H6henentwicklung auf das im
Vergleich zum Bestandsbau verbreiterte Lichtraumprofil der Weserstral3e.

Herr Donaubauer ergdnzt, dass im vorliegenden Entwurf die Regelabstandsflachen der
Landesbauordnung als Indikator fur eine ausreichende Belichtung zur Weser- und
SchulkenstraBe eingehalten werden. Zwischen den Neubauten und zum Grundstick
Weserstral3e 65 sind die Abstandsflache aus stadtebaulichen Griinden gleichrangig reduziert.

Ein Burger aufert sich kritisch zur Hohe der vorgestellten Neubauten. Dieser ,Koloss" flige
sich, entgegen der gemachten Aussagen, seiner Ansicht nach nicht in die Umgebung ein. Er
sei auch zu groR3 fir den Stadtgarten. In der diesbezlglichen letzten Beiratssitzung sei ein
Beschluss zur nochmaligen Prifung der Gebaudehthen gefasst worden. Diese Prifung
kénne er noch nicht nachvollziehen.

Herr Back erlautert, dass zu Beginn der Vorentwurfsplanung verschiedene
Bebauungsstrukturen mit jeweils unterschiedlicher Baumassenverteilung, d. h. anteilig
niedrigeren Gebaudehthen bei entsprechend héherer versiegelter Grundflache geprift und
mit dem Auftraggeber diskutiert wurden. Eine dabei generell zu bericksichtigende
Bedingung ist die hinsichtlich der Baugrundverhaltnisse und anteilig nachzuweisenden
Wohnraumférderung notwendige  Wirtschaftlichkeit des Projektes. Die verfolgte
Bebauungsstruktur ist insofern Ergebnis einer stadtebaulichen Abwagung und stellt die
seitens des Eigentiimers und Investors praferierte Projektidee dar.

Von Seiten des vorgenannten Birgers wird nochmals der in der stadtebaulichen Herleitung
des Konzeptes verwendete Begriff der Ortstypik hinterfragt und in Abrede gestellt, da die
angestrebte Hoéhenentwicklung vor Ort bislang nicht vorkommt und daher nicht typisch, d. h.
vertraglich sein kann.

Herr Donaubauer entgegnet, dass das Konzept auch aus Sicht der Verwaltung eine legitime
Interpretation und Fortschreibung der stadtebaulichen Strukturen an dieser exponierten



Stelle darstellt und, zugegebenermafRen, nicht allein Bezug auf den Malistab des
unmittelbaren Kontextes nimmt.

Ungeachtet der absoluten Mal3e der vorgeschlagenen Bauten lassen die besondere und
einzigartige Grundstiickssituation wie auch die zu erwartenden Belichtungsverhéltnisse und
Wohnqualitaten keine planungsrechtlichen Spannungen beflirchten.

Ein Anwohner mochte wissen, welche Bauzeiten und Bauverkehre zu erwarten sind.

Herr Pdrschke schildert als ehem. Anwohner der SchulkenstralBe die unzureichende
Parkraumsituation und die mit der Stral3enpflasterung verbundene L&rmbelastung. Eine
vorubergehende Belastung der Altanlieger la3t sich seiner Einschétzung nach nicht
ausschlieen. Im Sinne der neu zu begrindenden Nachbarschaft sollte alles unternommen
werden, um diese nicht von vorn herein zu belasten, d. h. u.a. eine bestvertragliche
Regelung des Baustellenverkehrs.

Herr Dornstedt erbittet eine Klarung der méglichen Verkehrsflihrungen bis zur Beiratssitzung
im August.

Herr Donaubauer erlautert nochmals die zivilrechtliche Zuordnung der geforderten
Beweissicherungsverfahren.  Bzgl. der anwohnerseitig beflrchteten Angst vor
Ausbaubeitrdgen im Ergebnis einer nach Baudurchfilhrung kaputten StralBe verweist er
einerseits auf die auch zugusten einer Schadensvermeidung bzw. Minimierung zu fuhrende
Abstimmung mit dem ASV, andererseits aber auch generell auf die Sozialpflichtigkeit des
Eigentums bei zu klarendem Ausbauzustand in der Schulkenstral3e.

Herr Back versichert, als planendes Biiro (iber Umbauten unter laufendem Betrieb bzw. mit
diversen Bauprojekten im eng bebauten stadtischen Kontext sehr viel Erfahrung mit einer
bestvertraglichen Baustellenlogistik zu besitzen.

Eine Buirgerin wiederholt die Forderung, dass auch die zukunftigen Anliegerverkehre bei
Uber 50 Wohneinheiten zu klaren sind.

Herr Donaubauer fuhrt aus, dass jede geplante Wohnung entsprechend Stellplatzortsgesetz
Uber einen Pflichtstellplatz verfigen wird. Angesichts der zentrale Lage zu den
Versorgungsangeboten im Vegesacker Zentrum und dessen OPNV-ErschlieRung erscheint
dies ausreichend. Zudem soll im Weiteren, analog zur geplanten Entwicklung des
Hartmannstifts, die Moglichkeit eines perspektivisch erganzenden Car-sharing Angebots im
Quartier geprift und verfolgt werden.

Weitergehend wird seitens der anwesenden Burger unter Verweis auf die wiederholt unter
Wasser stehende Tiefgarage des Ulrichsvilla die Frage nach dem Hochwasserschutz und
dessen Kosten gestellt.

Herr Donaubauer erlautert die Notwendigkeit des hochwasserangepassten Bauens, soweit
bestehende / geplante Bebauung im hochwassergefahrdeten Bereichen liegt. Hier hat der
Bauherr auf eigene Kosten zum Sach- und Personenschutz die Auflagen der
Wasserbehoérden zu berticksichtigen.



Zurickkommend auf die Erorterung der Hohenentwicklung kommt der vorstehend
wiedergegebene Bilrger neben einer grundsatzlichen Wertschatzung fur den Entwurf
nochmals auf die aus seiner Sicht kritische Hohenentwicklung zu sprechen und wiinscht sich
eine niedrigere, breitere Bebauung unter Hinweis auf die zu erwartende, breitere Akzeptanz
in der Bevolkerung.

Herr Donaubauer nimmt Bezug auf die nochmalige Schilderung der Architekten zur erfolgten
Variantenprifung und stellt klar, dass die vorgestellte und préaferierte stadtebauliche Struktur
als fachl. Empfehlung an die polit. Entscheidungsgremien zu verstehen ist.

Herr Dornstedt bestatigt, dass die vorgestellte Planung nach seinem Eindruck vorbehaltlich
der geforderten Alternativenprifung zur Hohenentwicklung auf alle Forderungen des Beirats
Vegesack vom 6.3. 2018 eingeht bzw. einzugehen beabsichtigt.

Frau Webs und Herr Back illustrieren daraufhin nochmals lhren mit der Bauherrschaft
abgestimmten, bisherigen Entwurfsprozess.

Herr Porschke bedankt sich fiir seriésen und vielféltigen Darstellungen, die eine Beurteilung
des Projektes erstmalig fur Laien und ,alltagstauglich® mdglich machen. Er regt an, den
dargestellten Entwurfsprozess in der kommenden Beiratssitzung genauer darzustellen, um
die vorgetragene Empfehlung besser nachvollziehbar und damit respektabler werden zu
lassen, auch wenn unterschiedliche Ansichten zur Frage der richtigen Bebauung
fortbestehen werden und keine Ergebnisoffenheit erwartet werden kann.

Eine anwesende Birgerin erkundigt sich anlasslich der gezeigten Referenzprojektes der
Bremer Landesbank nach der geplanten Farbgebung der Gebaude

Herr Back fuhrt aus, dass eher ein hellerer Stein zu erwarten ist, es hierzu aber noch keine
Festlegung gibt.

Herr Donaubauer merkt erganzend an, dass der Entwurf bewuf3t auf Loggien statt auf
vorgehangte Balkon abzielt, die in die Fassade integriert sind.

Nachwievor unklar ist die Nachfolgenutzung /-bebauung auf dem benachbarten, ehem. BBV-
Gelande. Aus Sicht des BBN sollte dort in stadtebaulicher Vermittlung zum westlich
anschlielenden Schiffbau zumindest anteilig eine funktional mehrwertstiftende und
gestalterisch ansprechende Bebauung mit Orientierung zum Stadtgarten gesichert und
entwickelt.

Ein anwesendes Ehepaar zeigt sich aufgrund geplanter hauslicher Veranderung interessiert
an der Projektentwicklung und méchte wissen, ob hier Eigentums- und/oder Mietwohnungen
entstehen und bis wann mit einer Fertigstellung zu rechen ist.

Herr Donaubauer fihrt aus, das nach derzeitigem Stand mehrheitlich mit
Eigentumswohnungen zu rechnen ist, allerdings Uber den 25%-igen Anteil auch
Mietangebote zu erwarten sind. Eine frihestmdgliche Fertigstellung isz abhangig von der
Bauzeit und dem Fortgang des Bauleitplanverfahrens. Ziel der Verwaltung ist, das
Bauleitplanverfahren bis Ende 2018 abzuschlieRen.



Herr Back ergénzt, dass dann mindestens mit einer Bauzeit von 18 Monaten zu rechnen ist,
d.h. bei vorab notwendiger Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung voraussichtliche nicht
vor Ende 2020.

AbschlieRend gibt Herr Donaubauer einen Ausblick auf die geplanten nachsten Schritte im
Bebauungsplanverfahren, wie in der anliegenden Présentation aufgefiihrt. Das Protokoll der
heutigen Einwohnerversammlung nebst Prasentation geht dem Beirat Vegesack und der
Deputation fir Umwelt, Bau und Verkehr zur weiteren Beschlussfassung zu und wird auf
Angebot des Ortsamtes auch auf dessen Homepage online verfligbar sein.

Fir das Protokoll

Velte / Donaubauer



Der Senator fiir Umwelt, Freie

Bau und Verkehr % Hansestadt
Bremen

Bebauungsplan 1550
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
04.06.2018

Stephanie Webs / Thomas Back, Architekturbtro Caruso & St. John, London
Linda Velte / Maximilian Donaubauer, BBN

04.06.2018 BP 1550 - Ehem. Vulkanverwaltung Weserstralle / Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB Folie 1




Freie

Der Senator fiir Umwelt,
Ablauf der Veranstaltung saund Ve Hansestadt
1. Einfahrung /AnknUpfung / Stand des Verfahrens (BBN)
2. Vorstellung Architekturbtro / Vorentwurfsstand (Caruso St. John, London)
3. lhre Fragen / Anregungen / Diskussion am Modell (Architekturbtiro / BBN)
4. Ausblick / Weiteres Verfahren (BBN)
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Freie

Chronologie Bebauungsplanverfahren 1550 sV Hansestat
Zeitpunkt Verfahrensschritte / Beiratsbefassung Projektentwicklungen
2007 Abbruchplanung

Nawatzkivilla
06.09.2007  Planaufstellungsbeschluss

04.12.2007  Einwohnerversammlung
29.10.2008  Geltungsbeginn Veranderungssperre Weserstral3e 65
10.06.2010  Beiratssitzung
19.08.2010  Auslegungsbeschluss der Deputation
06.09. bis Offentliche Auslegung / erneute ToB-Beteiligung

06.10.2010
20.01.2011  Deputation: partielle Planreife Genehmigung ,Ulrichsvilla*
Weserstr. 65
2011- Aussetzung des Verfahrens zur Klarung der
stadtebaulichen Entwicklungsmaéglichkeiten
Weserstralie 64/66/67
04.06.2018 BP 1550 - Ehem. Vulkanverwaltung Weserstralle / Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB Folie 3




Der Senator fiir Umwelt, Freie

Bebauungsplanentwurf 2011 Bauund Verkehr N Hansestadt
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Der Senator fiir Umwelt, Freie

Chronologie Bebauungsplanverfahren 1550 savnd vt Q) Hansestad

Zeitpunkt Verfahrensschritte / Beiratsbefassung Projektentwicklungen

2014 /2015

27.03.2015

09.04.2015

30.04.2015
2017

19.10.2017

02.11.2017
06.03.2018
04.06.2018

04.06.2018

1. Projektvorentwurf
Vulkanverwaltung /
Gestaltungsgremium

Sprecherausschusssitzung Vegesack
Offentliche Beiratssitzung
Bericht in der Deputation

Wiederaufnahme der

Planung
Offentliche Beiratssitzung zur Anderung der
Planungsziele
Planaufstellungsanderungsbeschluss der Deputation
Offentliche Beiratssitzung
Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemar Amtl. Vorentwurf

Bekanntmachung vom 26.05.2018

BP 1550 - Ehem. Vulkanverwaltung Weserstralle / Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB Folie 5




Der Senator fiir Umwelt, Freie
B

Flachennutzungsplan Bremen 2015 au und Verkeht ok
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Der Senator fiir Umwelt, Freie

Kriterien der Entwicklung Bauund Verkehr N Hansestadt

Vertraglich zu sichernd sind entsprechend Deputationsbefassung vom 02.11.2017:

» Einschaltung eines qualifizierten Architekten mit Referenzen im Kontext historischer
stadtebaulicher Strukturen
» Gliederung der nach dem bisherigen Bebauungsplan zulassigen Bruttogeschossflache
von max. ca. 7.800 m2 auf mind. 2 Baukorper
» Gestalterische Festsetzung des zulassigen Fassadenmaterials auf ein ortsiibliches Sichtmauerwerk
» Unterschreiten der Hochhausgrenze, d.h. letztes Geschoss max. +22,0 m tUber Gelandeoberflache I

» Anteilige soziale Wohnraumbindung nach den geltenden Forderkriterien

* Qualifizierte Freiraumplanung in enger Abstimmung mit den Gestaltprinzipien des Stadtgartens

Vegesack

 Hochwasserangepasstes Bauen

04.06.2018 BP 1550 - Ehem. Vulkanverwaltung Weserstralle / Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB Folie 9




Der Senator fiir Umwelt, Freie

Im Rahmen der Entwicklung relevante Aspekte Bauund Verkehr N pnsestadt

 Wachsende Stadt / Qualifizierung des Wohnstandortes Vegesack

m U. NN
« Kontrollierter Umgang mit Bodenverunreinigungen
* Nachweis der immissionsschutzrechtl. Vertraglichkeit / ggf. passive Schallschutzmal3nahmen
e Grunschraffurim FNP —> Qualifizierte Grinplanung

» Prazisierung der o6ffentlichen Griinraums im Rahmen begleitender Planung

04.06.2018 BP 1550 - Ehem. Vulkanverwaltung Weserstralle / Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB Folie 10

» Klarung der Verkehrsflachen / des runenden Verkehrs
» Belange des Hochwasserschutzes / Hochwasserangepasstes Bauen (TG) / Wohnen erst ab +7,60




Caruso St John Architects

ehem. Vulkan Verwaltung Bremen Vegesack
Weserstrafde 64 - 67

04.06.2018
Einwohnerversammlung / Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan 1550
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Der Senator fiir Umwelt, Freie

Bebauungsplanentwurf 2018 suund vk Hansestadt

Bremen
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Der Senator fiir Umwelt, Freie

Weiteres Verfahren Bau und Verkeht %j Hansestadt

Zeitpunkt Verfahrensschritte / Beiratsbefassung Projektentwicklung

14.06.2018 Baudeputation Beschluss zur Auslegung des Start Projektentwurf /
Bebauungsplanentwurfes Freiraumplanung

06/18 — 08/18 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal §
4(2) BauGB, u.a. Beirat Vegesack am 16.08.2018

07/18 —08/18  Offentliche Auslegung ggf. mit Auftaktveranstaltung

20.09.2018 Abwagung uber Anregungen und Stellungnahmen in
der Deputation

10/2018 Senatsbefassung
11 /2018 Blrgerschaftsbefassung
11 /2018 Bekanntmachung
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