Erlauterungsbericht zur

13. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES BREMEN
in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.12.2014

Entwurf

Bremen-Vegesack (Kontor am Alten Speicher, ehem. Haven H66vt)

A2

Plangebiet

Anderungsbereich, Entwicklung und Zustand

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Vegesack und hat insgesamt eine GréRe
von ca. 1,8 ha.

Es handelt sich um den sudéstlichen Teil des ehemaligen Einkaufszentrums Haven
Hb6vt (Bauteil D), das 2003 errichtet bzw. eréffnet wurde.

Das gesamte Areal des ehemaligen Haven Hé6évt, wovon der Anderungsbereich
nur einen Teilbereich Uberdeckt, blickt auf eine Uber hundertjahrige Geschichte als
Werft- und Industriestandort zuriick. Nach Aufgabe der industriellen Nutzung lag
das Plangebiet bis Ende der 1990er brach, bis dann zu Beginn der 2000er Jahre
die bauliche Neuentwicklung begann. Wesentlicher Bestandteil der damaligen
Neuplanung war der Bau des Einkaufszentrums Haven Hoévt, das aus zwei
grof¥flachigen Gebaudekérpern mit Verbindungsbriicke besteht. Die Gebaude
gliedern sich in zwei Bauteile (B — entlang des Hafenbeckens, D — entlang der
Lesum), die Bauteile A und C wurden nicht realisiert. Die Einzelhandelsnutzung
erstreckte sich im Wesentlichen auf das Erdgeschoss und das erste Obergeschoss
der Bauteile B + D, die mit einer Briicke Uber die offentliche Stralle ,Zum Alten
Speicher verbunden waren. Diese Briicke wurde bereits riickgebaut. Im zweiten
OG waren ein Fitnesscenter und weitere Dienstleistungen untergebracht. Ein
umfangreiches Parkplatzangebot stand in dem dreigeschossigen Parkhaus (UG, 1.
und 2. OG) in baulicher Einheit mit dem Bauteil D zur Verfigung. '

Das Einkaufszentrum konnte sich trotz seiner GréBenordnung nicht als
uberregionaler Einkaufsstandort etablieren. Ab dem Jahr 2012 befand sich das
Haven H6o6vt in einem Insolvenzverfahren. Mitte 2017 wurde die Immobilie an
einen institutionellen Anleger weiterverdulert. Die von der Eigentimerin
beauftragte Haven Hodvt Projektentwicklungsgesellschaft mbH beabsichtigt, das
Areal mit der Schwerpunktnutzung ,Wohnen“ im Baufeld B sowie einem neu
konzipierten Einkaufszentrum im Bauteil D als urbanes Quartier zu revitalisieren.
Das Bauteil D befindet sich derzeit im Umbau und wird an die heutigen
Anforderungen eines modernen und attraktiven Einkaufszentrums angepasst.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan Bremen stellt fir den Anderungsbereich gemischte
Bauflache sowie die Zugehdrigkeit zum zentralem Versorgungsbereich Vegesack
(rot gestrichelte Linie) dar. Es ist beabsichtigt, den Teilbereich des Bauteil D als
sonstiges Sondergebiet ,Einkaufszentrum* gemaB § 11 BauNVO darzustellen.
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Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Flichennutzungsplaninderung

Mit der Neukonzeption des Einkaufszentrums und der begleitenden Entwicklung
eines urbanen Quartieres bietet sich die Chance, das Areal des ehemaligen Haven
H66vt zu einem attraktiven und lebendigen Teil der Vegesacker Ortsmitte zu
entwickeln und stadtebaulich neu zu strukturieren. Auch wenn mit der baulichen
Entwicklung eine starkere Nutzungsmischung des Plangebietes erfolgen und dabei
die urspringliche Einzelhandelsnutzung reduziert werden soll, ist es fir das
Versorgungszentrum Vegesack sinnvoll, den Einzelhandelsstandort langfristig zu
erhalten und zu starken. Vor allem fur Angebote in Form von groRflachigem
Einzelhandel, wie z.B. einem Elektrofachmarkt, dessen Ansiedlungsversuche im
ubrigen Bereich der FuRgangerzone bislang erfolglos geblieben sind, kann das
revitalisierte Einkaufszentrum die Angebotsstruktur Vegesacks erganzen.

Ein planungsrechtliches Planungserfordernis ergibt .sich aus den textlichen
Festsetzungen bezlglich des Einzelhandels im Ursprungsbebauungsplan 1218.
Dieser weist hinsichtlich der Festsetzung von ,ca. 11.500 gm Verkaufsflache" als
Obergrenze fir die Einzelhandelsnutzung (bezogen auf alle als Kerngebiet
festgesetzten Baugebiete) eine erhebliche Rechtsunsicherheit auf und lasst eine
verbindliche Steuerung der Nutzung in den Bestandsimmobilien nicht zu. Daraus
gibt sich fur die Stadtgemeinde ein zwingendes Planungserfordernis, um die
geplante Einzelhandelskonzentration in Bauteil D nachhaltig zu sichern und evtl.
Negativentwicklungen (potentiell groRflachige Vergniigungsstatten, sortiments-
beschrénkte Outlet-Center 0.4.) zukinftig ausschlieRen zu kénnen.

Mit der Gesamtplanung werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Rahmen einer Neustrukturierung und
Revitalisierung des Haven H66vt-Areals und der sldlich angrenzenden Areale
unter Berticksichtigung folgender Rahmenbedingungen:

e Beriicksichtigung der Belange des Generalplanes Kustenschutz, d.h.
Herstellung eines offentlichen Hochwasserschutzes (HWS) in Ubernahme
und Erttichtigung des privaten HWS-Bestandes

o Stédtebauliche Neuordnung der Baufelder B + C einschlieflich des
Umfeldes auf Grundlage eines vorauslaufenden konkurrierenden

Verfahrens zur Entwurfsqualifizierung

e Schaffung von zusétzlichem Wohnraum unter anteiliger Beriicksichtigung
der drtlichen Wohnraumférderung

o Konzentration und nachhaltige Sicherung der Einzelhandelsnutzung mit
breitem Sortimentsangebot im Bauteil D unter Beibehaltung der
Obergrenze von max. 11.500 gm Verkaufsfliche und Nachweis der
Vertraglichkeit innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Vegesack,
der Zentren innerhalb Bremen-Nord sowie der Umlandzentren

e Qualifizierte Prifung und Entwicklung der umgebenden offentlichen
Raumgestaltung

e Sicherung der Planungsziele und einer =zeitlich-qualitativ integralen
Entwicklung mittels eines stadtebaulichen Vertrages mit der Eigen-
tumerin/Investorin.

Da die geltenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich des
sudéstlichen Teils des ehemaligen Haven Ho6vt (Bauteil ‘D) den Zielen der
Neustrukturierung entgegensteht, soll mit dieser Anderung die Grundlage fir die
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verbindliche Bauleitplanung geschaffen werden. Die entsprechende 1. Anderung
des Bebauungsplanes 1218 wird im Parallelverfahren aufgestellt.

Planinbalt
Bauflache

Entsprechend der zukiinftigen und der vorhandenen Nutzung wird das Plangebiet
als Sonderbauflache (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel dargestelit. Die
Darstellung der Zugehorigkeit zum zentralen Versorgungsbereich des Vegesacker
Zentrums bleibt unverandert bestehen.

Umweltbericht

Inhalt und Ziel der Flichennutzungsplaninderung

Mit der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Bereich der stidéstlichen
Bestandsimmobilie des ehemaligen Einkaufszentrums Haven Hoovt anstelle der
gemischten Bauflache zukiinftig eine Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel dargestellt.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden die nachfolgenden Umweltbereiche
mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet, die durch die
neuen Darstellungen des Flachennutzungsplanes beruhrt sein kénnten:

e Natur und Landschaft, Landschaftsbild
e Pflanzen und Tiere

e Klima

e Larm

¢ Wasser (Hochwasserschutz)

e Boden / Altlasten

Natur und Landschaft, Landschaftsbild

Gemal § 1 BundesNatG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die
kiinftigen Generationen in besiedelten und unbesiedelten Bereichen so zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wieder herzustellen,
dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, die
Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfihigkeit der Naturgiter, die
Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des Bremischen Naturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Der
Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
auszugleichen.

Der Anderungsbereich umfasst die sudéstlichen Flachen des ehemaligen
Einkaufszentrums Haven Ho6o6vt (Bauteil D) mit der Bestandsimmobilie, die
umgebaut und revitalisiert werden soll. Da keine baulichen Veranderungen bezgl.
der Uberbauten Flache und der Gebaudehdhe geplant sind, ergibt sich somit kein
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weiterer Eingriff in Natur und Landschaft gegeniiber der heutigen Situation. Die
geplante Neugestaltung der westlichen Fassade wird in der ndheren Umgebung
eher zur Beruhigung beitragen, durch die vergleichsweise geringe Hohe des
dreigeschossigen Gebdudes ist hierdurch allerdings keine weitrdumige
Aulenwirkung beziglich des Landschaftsbildes zu erwarten.

Pflanzen und Tiere

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Siedlungsbereich, der fast vollstandig
bebaut und tberformt ist. Im Plangebiet befinden sich nur einige Bdume sowie
Gehélze, die im Rahmen der Neuplanung weiterhin erhalten werden sollen.
Aufgrund der langjahrigen anthropogenen Nutzung des Plangebietes werden
ebenfalls keine Tierlebensraume beeintrachtigt. Vor diesem Hintergrund ist auch
das Vorkommen gefahrdeter Arten nicht zu erwarten.

Klima

Mit der 13. Anderung wird sich an der heutigen Situation des Mikroklimas nichts
Wesentliches andern. Das Plangebiet weist weiterhin einen hohen
Versiegelungsgrad auf. In der Karte D Klima/Luft des Landschaftsprogramms
Bremen 2015 wird die bioklimatische Situation des Plangebiets mit weniger
ginstig bewertet. Es kommt vor allem in den warmen Sommermonaten zu einer
Uberwsrmung des Plangebietes. Die angrenzende Wasserflache der Weser, der
Lesum sowie die sidlich angrenzende offene Landschaft ermoglichen eine
Luftzirkulation, die entlastend auf das Mikroklima wirkt. Im Rahmen der
Neuplanung sollen die bestehenden Baume sowie die vorhandene
Dachbegriinung erhalten bleiben und somit entlastend auf das Kieinkiima
einwirken.

LArm

Mit der Ausweisung Sonderbauflache, Zweckbestimmung Einzelhandel treten in
dem Anderungsbereich die bisher zuldssigen und damit typischerweise
verbundenen Emissionen auf.

Im Anderungsbereich wirkt der La&rm des zu- und abfahrenden Verkehrs auf die
umgebende Nachbarschaft ein. Diese Auswirkungen kdénnen durch entsprechende
Vorkehrungen (Parkplatze innerhalb des Gebaudes) gemindert werden. Eine
Bewadltigung der Larmproblematik erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung.

Wasser (Hochwasserschutz)
Wasserflachen bzw. Wasserschutzgebiete liegen im Anderungsbereich nicht vor.

Beziglich des Hochwasserschutzes ist vorgesehen, das gesamte zu Uberplanende
Areal des ehemaligen Haven Hoovts im Rahmen der Umsetzung des Generalplans
Kiistenschutz erstmalig 6ffentlich einzudeichen. Eine nachrichtliche Ubernahme
der neuen Hochwasserschutzlinie erfolgt im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung. Die bauliche Umsetzung des &ffentlichen Hochwasserschutzes ist
fur den Zeitraum 2020-2022 zu erwarten. Der Anderungsbereich liegt auRerhalb
des hochwassergefahrdeten Bereichs.
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Boden / Altlasten

Im Anderungsbereich wird es infolge der Planung zu keiner zusatzlichen
erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgut Boden kommen, da das
Bestandsgebaude des fast komplett Oberbauten Plangebietes im Zuge der
Umsetzung lediglich saniert und im Wesentlichen im Inneren umgebaut wird. Die
bestehenden Freiflachen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
weiterhin von Bebauung freigehalten.

In Teilgebieten des Anderungsbereiches ist der Boden infolge der Jahrzehnte
andauernden Nutzung als Gewerbegebiet und Werftenstandort gering bis stark
kontaminiert. Der 6lverunreinigte Bereich ist durch Dicht- und Spundwéande
abgedichtet, so dass eine Belastung des Grundwassers und der umgebenden
Bodenbereiche ausgeschlossen ist. Es erfolgt eine dauerhafte Beobachtung des
kontaminierten Bereichs durch Grundwassermessstellen, um eine mégliche
Kontamination des Grundwassers prifen zu kénnen. Die genauen Bereiche
werden in der Verbindlichen Bauleitplanung nachrichtlich tibernommen.

Im Plangebiet liegen bislang keine Anhaltspunkte. fur das Vorhandensein von
archéologisch und kulturhistorisch wertvollen Fundstellen vor.
Zusammenfassung des Umweltberichtes

Uberpriift wurden die Auswirkungen der 13. Flachennutzungsplandnderung auf die
Bereiche Natur und Landschaft, Landschaftsbild, Pflanzen und Tiere, Klima, Larm,
Wasser (Hochwasserschutz) sowie Boden / Altlasten.

Es wurde festgestellt, dass erhebliche Beeintrachtigungen entweder nicht zu
erwarten sind (Natur und Landschaft, Landschaftsbild, Pflanzen und Tiere, Klima,
Wasser sowie Boden/Altlasten) oder im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
(Larm) sachgerecht behandelt und wirkungsvoll reduziert werden.

E Finanzielle Auswirkungen
Der Stadtgemeinde Bremen entstehen durch die Plananderung keine Kosten.

Bremen, 07.01.2019

Bauamt Bremen Nord

Gez. Donaubauer

Donaubauer
(Amtsleiter)
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