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Abgrenzung des Geltungsbereiches 
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Größe des Plangebietes: 

ca. 0,78 ha 
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Geplantes Vorhaben 

 Verbrauchermarkt mit Backshop und Flächen für 

Dienstleistungsbetriebe, Büros, Praxen sowie Schank- und 

Speisewirtschaften, aber auch betriebsbezogenes Wohnen 

 Umnutzung eines vorhandenen Gebäudes (bestehender 

Mietvertrag endet im Dez. 2016) und Abriss südlich angrenzender 

Gebäude für die Anordnung von Kundenparkplätzen 

Planungsrechtliche Situation 

Darstellung als Gemischte Baufläche (M) im Flächennutzungsplan. 

Es liegt zur Zeit kein Bebauungsplan vor („unbeplanter Innenbereich“). 

Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.  

Aufstellungsbeschluss wurde am 05.03.2015 gefasst; 

vorhabenbezogener Bebauungsplan (Verfahren gem.  

 § 13a BauGB  – „Bebauungsplan der Innenentwicklung“); 

derzeit findet die öffentliche Auslegung statt. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Grundstücksverfügbarkeit 

 Verlagerung der bestehende Baulast auf dem Flurstück 839/7 (500 m²) zu 

Gunsten des Flurstückes  831/5 auf das Flurstück 839/1 

 Regelung mit Immobilien Bremen zur Veräußerung von Teilflächen der 

Flurstücke 839/1 und 839/7 ist erklärt (Lage des geplanten 

Umkleidegebäudes für den Sportplatz sowie Wegeverbindung sind 

berücksichtigt) 

 Eigentumsvormerkung im Grundbuch zu Gunsten des Vorhabenträgers für 

das Flurstückes 830/1 (Bremerhavener Heerstraße 42A und 42) liegt dem 

Bauamt Bremen-Nord vor  

UVP-Vorprüfung 

 Entsprechend Anlage 1 des Gesetzes über die 

Umweltverträglichkeitsprüfung, d. h. ab einer Geschossfläche von 

1.200 m² bis 5.000 m², ist eine „allgemeine Vorprüfung des Einzelfalles“ 

hinsichtlich des Erfordernisses einer Umweltverträglichkeitsprüfung 

vorgeschrieben ist (geplante Geschossfläche 2.450 m² = festgesetzte 

überbaubare Grundstückfläche). 

Fazit: 

Aufgrund bestehender Versiegelungen / Nutzungen ist keine UVP erforderlich. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Einzelhandel 

 Vorhaben liegt nur teilweise im zentralen Versorgungsbereich. 

 Einzelhandelsgutachten beurteilt das geplante Vorhaben als grundsätzlich 

städtebaulich und raumordnerisch verträglich. 

 Abstimmung des Projektes in der „Arbeitsgruppe Einzelhandel“ hinsichtlich 

der Vereinbarkeit mit dem Zentrenkonzept ist erfolgt (positiv); 

Beratungsergebnis des Beirates vom 27.05.2014 ist damit umgesetzt. 

 Zustimmung des Kommunalverbundes Niedersachsen / Bremen e.V. liegt 

vor. 

Textliche Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung: 

•1 großflächiger Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfläche von 

insgesamt maximal 1.800 m² einschließlich Backshop, 

•Dienstleistungsbetriebe (ausgenommen Vergnügungsstätten), Büros, Praxen, 

Schank- und Speisewirtschaften, 

•Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber 

und Betriebsleiter, die einem Betrieb innerhalb des Sondergebietes 

zugeordnet sind, 

•Stellplätze, die einem Betrieb im Sondergebiet zugeordnet sind, 

•sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, 

•Mobilfunkmast / -anlagen. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Verkehr 

Beauftragung einer verkehrstechnischen Untersuchung (PGT Umwelt und 

Verkehr GmbH) betreffend einer Leistungsfähigkeitsberechnung für den 

Knotenpunkt Bremerhavener Heerstraße / Zufahrt zum Kundenstellplatz. Das 

Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:  

„Im Bereich der geplanten Zu- und Ausfahrt des Kundenparkplatzes an der 

Bremerhavener Heerstraße ergibt sich gemäß der RASt 06 /2/ aufgrund der 

zukünftigen Verkehrsbelastungen ein Aufstellbereich für die Linksabbieger. 

Da die Verkehrsqualität der Ströme im Zuge der Bremerhavener Heerstraße 

sehr gut ist und die Behinderungen des Geradeausstromes gering sind, wird 

aus gutachterlicher Sicht empfohlen, auf den Bau eines Aufstellbereiches zu 

verzichten. Diese Empfehlung wird auch durch die Charakteristik der 

Bremerhavener Heerstraße gestützt, da auch an den benachbarten 

Grundstücksanbindungen keine Maßnahmen für den Linksabbieger 

vorhanden sind“. 

Fazit: 

Keine weiteren Maßnahmen erforderlich. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Schall 

Beauftragung eines Schallgutachtens (T & H Ingenieure GmbH) betreffend 

die Auswirkungen von betriebsbezogenen Geräuschen auf die Umgebung 

sowie von Schallimmissionen durch den Verkehr auf der Bremerhavener 

Heerstraße, die auf das Gebiet einwirken. 

Nachbarschaftsschutz (betriebsbezogene Geräusche): 

Keine Nachtanlieferung (22.00 bis 6.00 Uhr) und Nutzung der 

Kundenstellplätze nur bis 21.30 Uhr.  

Schutz vor Verkehrslärm:  

Maßnahmen am Gebäude sind erforderlich, die je nach Ausrichtung der 

Gebäudeseiten zu differenzieren sind. 

Bei Wohnungen müssen Schlafräume und Kinderzimmer sowie hausnahe 

Außenwohnbereiche auf der dem Straßenverkehr abgewandten 

Gebäudeseite angeordnet werden (Richtung Westen). 

 

Fazit: 

Regelungen im Durchführungsvertrag sowie Festsetzungen im 

Bebauungsplan sind erforderlich. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Besonderer Artenschutz 

Potentialabschätzung der Bedeutung des Plangebietes für die Avi- und die 

Fledermausfauna (Dipl.-Biol. Dieter von Bargen). 

Avifauna: Brutvogelarten sind vor allem siedlungs- und störungstolerante 

Heckenbrüter sowie Arten, die häufig an Gebäuden brüten bzw. in 

Siedlungsgebieten häufig vorkommen. 

Ein Vorkommen von gefährdeten Arten, die spezielle nur im Plangebiet 

vorhandene Strukturen zur Brut- oder zur Nahrungssuche benötigen, ist nicht 

zu erwarten. 

Fledermäuse: Sechs Fledermausarten wurden nachgewiesen. Alle Arten 

nutzen das Untersuchungsgebiet unterschiedlich intensiv als Nahrungshabitat. 

Bevorzugt wurden dabei die insektenreichen Säume entlang der 

Gehölzstreifen und –ränder und hier weit überwiegend im Randbereich einer 

kleinen Lichtung südwestlich außerhalb des Plangebietes.  

Übertagungsplätze oder Wochenstuben wurden im Untersuchungsgebiet nicht 

gefunden. 

Fazit: 

Der Besondere Artenschutz steht dem Vorhaben nicht entgegen. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Baumschutz gem. Brem. BaumSchutzVO 

 Begutachtung des Baumbestandes (9 Bäume) durch Dipl.-Ing. Frank Wolf. 
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Planungsrelevante Aspekte: 

Fortsetzung Baumschutz gem. Brem. BaumSchutzVO 

Die Fällung von sechs geschützten Bäumen ist unvermeidbar. 

Zur Kompensation der zu fällenden Bäume werden acht neue Laubbäume 

gepflanzt. 

Aufgrund des Stellplatzortsgesetzes werden darüber hinaus zur Begrünung 

der geplanten Stellplätze 20 weitere Bäume neu gepflanzt. 
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max. H. 10,5 m 

ausgenommen: 

Treppenhaus: 12,5 m 

Mobilfunkmast: 18,5 m 

 

mind. TH 8 - 9 m 

max. H. 8,0 m 

a 

a 

0,9 

0,9 

Festsetzungen zu 

folgenden Themen: 

• Zufahrt 

• Stellplatzbegrünung 

• Flächen zum Erhalt 

von Gehölzen 

• Standorte zur 

Anpflanzung von 

Einzelbäumen 

• Regelungen zum 

Schallschutz 
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit! 


