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1.1

1.2

Stadt Bremerhaven

Grundlagen

Planaufstellung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.V.m. § 83 und § 85 Bremische
Landesbauordnung (BremLBO) hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bremer-
haven in ihrer Sitzung am 06. Februar 2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 495
,=Eingang Geesteminde und Werftquartier® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemanl § 2 Abs. 1 BauGB am 04. Juli 2020 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Geltungsbereich

Das rd. 0,76 ha groRe Plangebiet liegt am stdwestlichen Rand des Stadtteils Geeste-
munde, direkt westlich der Georgstrale. Es beinhaltet ein teilweise von Pionierwald be-
standenes bzw. zwischenzeitlich von Bebauung freigerdumtes Areal stidlich der Moschee
an der Georg-Seebeck-Stralle, das sich bis zur Nansenstralde erstreckt. Im Westen bilden
die mit einem Fast Food-Imbiss (McDonalds) bzw. einem Gewerbebetrieb (Uwe Kloska
GmbH) bebauten Grundstlicke die raumliche Grenze.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen:
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Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 495 Eingang Geestemiinde und
Werftquartier®
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1.3

Stadt Bremerhaven

Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2006 stellt den Planbereich zum Uberwiegenden Teil
als Gemischte Bauflache bzw. im sudlichen Randbereich als Gewerbliche Bauflache dar.
Diese Darstellungen stehen nicht im Einklang mit der vorgesehenen Nutzung als Ge-
meinbedarfsflache Einrichtung und Anlage: Offentliche Verwaltung. Der Flachennut-
zungsplan wird daher im Wege der Berichtigung angepasst. Dies erfolgt im Rahmen der
in Aufstellung befindlichen 23. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Werftquartier”.

Abb. 2 23. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Werftquartier®, St. Vorentwurf September 2022

Bebauungsplan

Fir das vorliegende Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 425 ,Sidliche Georgstralie®
(rechtskraftig seit 10. Februar 2009). Er setzt das Kirchengrundstlick als Gemeinbedarfs-
flache fest und begrenzt die Héhe der baulichen Anlagen. Dabei darf das Hauptgebaude
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eine maximale Héhe von 15,00 m und das Minarett eine maximale Héhe von 20,00 m
nicht Gberschreiten. Weiterhin ist zur Versorgung der Gemeindemitglieder mit Nahrungs-
mitteln und Dienstleistungen eine Verkaufsflache von max. 100 m? zulassig.

Der Bebauungsplan Nr. 425 umfasst das gesamte vorliegende Plangebiet einschlief3lich
des nérdlich angrenzenden Areals und der Georg-Seebeck-Stralle. Des Weiteren sind
Teilbereiche der Nansenstralle, der Georgstralle und der Hamburger Strale sowie der
Strallenrandbebauung zwischen Hamburger Stralle und Weidestral’e beinhaltet. Fir die-
ses Gebiet (vgl. nachfolgende Abb. 3) wurden alle Festsetzungen bisheriger Bebauungs-
plane aulRer Kraft gesetzt. Somit gilt fur die Bereiche — ausgenommen das Grundstiick der
Moschee - die Regelung nach § 34 BauGB, d.h. die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile wird hier auf Grundlage des Einfligegebots be-
urteilt.

In diesem Rahmen kann die vorgesehene stadtebauliche Neuordnung dieses Areals nicht
adaquat umgesetzt werden. Aufgrund dessen bedarf es der Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplanes. Einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss hat die Stadtverordnetenver-
sammlung in ihrer Sitzung am 06. Februar 2020 gefasst.
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Abb. 3: Bebauungsplan Nr. 425 ,Sidliche Georgstrale*
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1.4

Stadt Bremerhaven

Anlass / Zielsetzung der Planung

Die sudliche Eingangssituation nach Geestemilinde bietet seit Jahren keinen ansprechen-
den Anblick. Sie ist ungeordnet und fragmentarisch. 2018 / 2019 hat die Stadt das Eck-
grundstlick Georg-Seebeck-Stralle 120 / 122 bzw. Georgstralte 8 erworben. Darauffol-
gend wurde die Brandruine an der Ecke Georgstralte / Georg-Seebeck-Stralte abgeris-
sen, das sudlich positionierte gebietsinterne Wohngebaude ebenfalls. Schon vor dem
Brand war die Situation des Gebaudes desolat. Das Gebaude wies einen erheblichen Sa-
nierungsbedarf auf und bot lange Zeit keinen einladenden Eingang in den Stadtteil
Geesteminde. Auf der daneben befindlichen freien bzw. z.T. gehélzbestandenen Flache
bietet sich nunmehr die Chance, eine stadtebauliche Neuordnung des Stadteingangs
Geestemiinde und zum Werftquartier vorzunehmen sowie in diesem Rahmen den drin-
gend bendtigten Neubau des Polizeireviers fir Geestemuiinde zu realisieren.

Das stadtebauliche Ziel dieses Bebauungsplanes liegt in der Innenentwicklung durch
Wiedernutzbarmachung einer Teilflache im bebauten Siedlungszusammenhang zum
Zweck einer Neustrukturierung der Stadteingange und der Errichtung eines neuen Polizei-
reviers mit gebaudeintegrierter Verwaltungseinrichtung (Landesdatenschutzbeauftragte).

Aufgrund der exponierten und verkehrsglinstigen Lage, der Verflgbarkeit und Grofie des
Grundstuicks stellt sich dieses als geeignet dar, mittels Wiedernutzbarmachung und damit
einhergehender Neuordnung eine stadtebaulich geeignete Eingangssituation fir den
Stadtteil Geestemiinde und das Werftquartier durch die Errichtung dieser wichtigen Ge-
meinbedarfseinrichtung umzusetzen.

Mit dem Neubau des Polizeireviers Geestemiinde kann den Bedarfen der Polizei nach ei-
ner zeitgemafRen und den aktuellen Standards entsprechenden Einrichtung adaquat
Rechnung getragen werden. Das bisherige denkmalgeschiitzte Gebaude an der Kluf3-
mannstrafe wird diesen Anspriichen schon seit langerem nicht mehr gerecht. Es weist
weder eine ausreichende Zuganglichkeit auf, noch geniigend Platz und zeitgemafle Funk-
tionalitat. Gleichzeitig kann mit einem Neubau ein geeigneter Eingangsbereich mit ausrei-
chend Platz und Aufenthaltsqualitat initiiert werden.

Im gleichen Zuge liefert die Flache die Mdglichkeit, flr das zu entwickelnde ,Werftquartier*
(vgl. nachfolgende Abb. 4) eine ansprechende Eingangssituation zu realisieren. Hier am
Knotenpunkt Nansenstralle / Georgstralte findet sich der Haupteingangsbereich zum
neuen Stadtquartier.
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Abb. 4: Plangebiet Werftquartier, Stadtplanungsamt, Juli 2019

Fir das Werftquartier wurde Ende 2019 zur Entwicklung eines Rahmenplanes ein stadte-
baulicher zweiphasiger Realisierungswettbewerb ausgelobt mit sechs nationalen und in-
ternationalen Blros. Mit ihrer Uberzeugenden Konzeption aus der Verzahnung und Ein-
bettung der Gebaudestrukturen in Grinflachen und umgeben von Wasser unter Wahrung
der identitatsstiftenden baulichen Anlagen und Orte ist das danische Architekturbiro Cobe
als Sieger aus dem Wettbewerb hervorgegangen.

,Das Werftquartier umfasst im Kern ein ca. 73 ha grol’es Planungsgebiet mit rd.“ 60 ha
,heuer Bebauung. Die Entwicklung eines so grolten Gebiets bedingt zum einen eine ro-
buste Planstruktur, die eine gewisse Flexibilitat fur die zukunftige Entwicklung erlaubt, und
zum anderen die vorhandenen Qualitaten und Merkmale des Ortes zu erhalten und zu
starken, um die Identitat des zukUinftigen Quartiers zu sichern.

Die Struktur (vgl. nachfolgende Abb. 5) besteht aus drei gleich wichtigen Ebenen, die das
Werftquartier einzigartig machen: das Blaue, das Grline und die Gebaudestrukturen. Jede
der Ebenen wird durch Besonderheiten, wie z.B. die durchgehende Hafenpromenade, die
grinen“ Stadtrdume ,und die postindustriellen Siedlungen identitdtsgebend charakteri-
siert.“ ... ,Diese drei ,Zutaten sorgen fur einen robusten Masterplan und schaffen zu-
sammen eine lebendige Stadt auf Augenhdhe, in der Treffpunkte und Synergien zwischen
Menschen, Industrie und Stadt entstehen.“ (aus Werftquartier in Bremerhaven Rahmen-
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plan, Stadtebauliches Konzept Marz 2022, Cobe, S. 13). In diesem neuen Quartier sollen
insgesamt ca. 2.966 Wohneinheiten fir rd. 6.230 Einwohner:innen und ca. 4.000 bis
6.000 Arbeitsplatze geschaffen werden.

$

Abb. 5 —

Stadtebauliche Rahmenplanung, Cobe, SHP Ingenieure, Transsolar Klima Engineering,
Marz 2022
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1.5

1.6

Stadt Bremerhaven

Das vorliegende Plangebiet wurde unabhangig vom Wettbewerb Werftquartier betrachtet
und gesondert bearbeitet. Hintergrund ist die zeitnah geplante Umsetzung des neuen Po-
lizeireviers. Zudem soll mit dieser wichtigen Gemeinbedarfseinrichtung die staddtebauliche
Neuordnung des Eingangs nach Geestemunde und ins Werftquartier initiiert werden. Inso-
fern wurde flr dieses exponierte Areal eine separate stadtebauliche Rahmenplanung auf-
gestellt (vgl. Abb. 6, S. 12).

Planverfahren

Entsprechend der auf eine Wiedernutzbarmachung abzielenden Planung und seiner sied-
lungsintegrierten Lage wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 495  Eingang
Geestemiinde und Werftquartier” als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchflihnrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die im Plangebiet zulassige Grundflache liegt deutlich unter der gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB maximal zuldssigen Hochstgrenze von 20.000 m2. Zudem wird mit dem Bebau-
ungsplan kein Vorhaben begrindet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und
zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Somit findet die naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung gemal § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) hier keine Anwendung. Gleich-
wohl sind grinplanerische, dkologische und artenschutzrechtliche Belange in der Planung
zu bertcksichtigen (vgl. Pkt. 3.2 Natur und Landschaft und Anlage 1).

Bestandsaufnahme

Das rd. 0,76 ha grofde Plangebiet liegt am slidwestlichen Rand von Geestemiinde, direkt
westlich der Georgstralle. Die stark frequentierte Strale fungiert als innerstadtische
HaupterschlieBungsstrafle und zentrale Nord- / Sudverbindung der Stadt Bremerhaven.
Ihr StralRenraum ist ungegliedert sowie kahl und klar erkennbar auf die Belange des moto-
risierten Verkehrs ausgerichtet. Damit bildet sie eine deutliche Barriere innerhalb des
Stadtteils mit der Folge nur weniger und unattraktiver Querungsmaoglichkeiten fur Ful3-
ganger und Radfahrer. Die Nansenstralle bildet die sudliche Grenze. Sie erschlie3t den
nordlichen Fischereihafen.” Am westlichen Rand schlielt das Gebiet mit einem Geh- und
Radweg ab. Dieser ist integraler Bestandteil eines stadtteiliibergreifenden Radwegenet-
zes und verbindet Geestemiinde mit der Innenstadt, dem Stadtteil Wulsdorf sowie dem
Fischereihafen (siehe hierzu auch die Ausfihrungen unter Pkt. 3.1.1 Erschliellung / Ver-
kehr).

West- und stidwestlich schlieRen unterschiedliche Gewerbenutzungen — Fast Food-Imbil3,
Fachbetrieb fir Schiffs- und Industrieausrustung sowie Arbeitssicherheit und ein Sanitar-
fachbetrieb — an. Im Norden liegt die Moschee sowie eine von Altbdumen bestandene
Wiesenflache. Beide Grundstliicke sind Uber die direkt nérdlich positionierte Georg-
Seebeck-Stralle erschlossen. Die Georg-Seebeck-Strale bildet zugleich den bisherigen
Abschluss der geschlossenen Strallenrandbebauung der Georgstralle, die sich vom
Elbinger Platz bis zur Georg-Seebeck-Stralte auf der westlichen Seite und auf der Ostsei-

T Perspektivisch, d.h. langfristig (nach Aufgabe der Ostrampe als StralRenanbindung), fungiert sie
als HaupterschlieBung des Werftquartiers.
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te mit Unterbrechungen bis zur WeidestralRe erstreckt. Darauffolgend, d.h. bis zur Ham-
burger Stralle, findet sich weitere Wohn- und Geschaftsbebauung. Die Hamburger Stralle
(befestigte Wegtrasse) schlieBt auf Hohe der Nansenstrale an die Georgstralte an. Ca.
30 m sltddstlich des Plangebietes, stiddstlich der GeorgstralRe, befinden sich die Kleingar-
tenanlage Geestemiinde-Sud und sudlich der Nansenstralle der Geh- und Radweg sowie
die von Geholzflachen gepragten Béschungsbereiche der Georgstralie.

Seit Abriss der Brandruine Georg-Seebeck-Stralke 120 / 122 bzw. Georgsstralle 8 und
des angrenzenden gebietsinternen Gebaudes an der Georgstralle bildet die Moschee das
einzige Gebaude im Areal zwischen Georg-Seebeck-Stralle, Georgstralle und Nansen-
stralle. Das sich stdlich anschlieRende Plangebiet stellt sich somit als Freiflache — Wiese
und Ruderalflur — bzw. als Siedlungsgeholz (Wald) dar. Dieser im Siiden und z.T. Westen
des Planbereichs ausgepragte waldartige Geholzbestand (Pionierwald) fungiert als Ab-
standsgriin zwischen Georgstralle und westlich verlaufendem Geh- und Radweg bzw.
Gewerbeareal. Am Rand der Georgstral’e und der Nansenstral’e stehen alte Einzelbau-
me.

Im stdostlichen Eckbereich unmittelbar an der Georgstrale befindet sich eine Bushalte-
stelle. Von hier aus werden zahlreiche Nord-Sid-Verbindungen bedient, insbesondere
das nahegelegene Stadtteilzentrum an der Grashoffstrae / Konrad-Adenauer-Platz bzw.
Georgstralle (1 Haltestelle entfernt) sowie der Hauptbahnhof (3 Haltestellen nordéstlich
gelegen). Dies verdeutlicht die zentrale Lage des Plangebietes mit rd. 300 m Distanz zum
Stadtteilzentrum Geesteminde und ca. 800 m Entfernung zum Hauptbahnhof. Zugleich
bildet es das Scharnier zwischen Geestemiinde und geplantem Werftquartier. Dessen be-
stehende touristische Einrichtungen des Schaufensters Fischereihafen befinden sich in
fuRlaufiger Distanz ca. 300 m sudwestlich des Planbereichs. Insgesamt gesehen bildet
das Plangebiet den zentralen Eingangsbereich aus Richtung Osten. Es ist Teil der westli-
chen Stralenrandbebauung der Georgstrale und bildet insofern den Abschluss des be-
stehenden Siedlungsgebietes von Geestemiinde, das sich nérdlich und vor allem &stlich
anschliel3t. Neben den bereits genannten zentralen Einrichtungen — Stadtteilzentrum und
Hauptbahnhof — finden sich in dem 6stlich gelegenen Siedlungsgeflige Geestemuindes in
ca. 300 m Distanz die Oberschule Geestemiinde (Immanuel-Kant-Schule an der Hambur-
ger Strafle) und diverse Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittelmarkte) an der Georg-
Seebeck-Stralie.

Im Knotenpunkt mit der Nansenstralle weist die Georgstralle ein dem westlich anschlie-
Benden Areal entsprechendes Gelandeniveau auf, bevor sie dann in siid- und nérdliche
Richtung allmahlich ansteigt. Diese insbesondere fiir die stidliche Trasse markante Ram-
pensituation mit dem Hochpunkt im Bereich der einmindenden Ostrampe ist den histori-
schen Gegebenheiten der dort ehemals verlaufenden Gleisanlagen des Fischereihafens
geschuldet.

Zusammen mit der 6stlich gelegenen Hamburger Stralle, die aus einer gro3zligig bemes-
senen unbefestigten Wegetrasse besteht, und der nérdlich folgenden, wenig ansprechen-
den o6stlichen Stralenrandbebauung der Georgstralie zeigt sich eine diffuse, ungestaltete
Eingangssituation. Mangels strukturgebender Raumkanten und fehlender Gliederungs-
elemente fehlt dem sudlichen Stadteingang nach Geestemiinde jegliche Kontur und At-
traktivitat. Er ist ungeordnet und nicht erkennbar. Die stadtebauliche Situation bedarf da-
her einer Neuordnung und Aufwertung.
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2.2

Stadt Bremerhaven

GroRe des Planbereiches / Flachenbilanz

Nr.| Art der Flache FlachengroBe*
1. |Flache fiir den Gemeinbedarf — Einrichtung und Anlage: Offentliche |5.250 m?
Verwaltungen
, 970 m2
2. | Offentliche Straltenverkehrsflachen
Teile der Georg- und Nansenstralle 350 m2
Geh- und Radwege am west- und noérdlichen Plangebietsrand 620 m?
3. | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - 865 m?
Zweckbestimmung: FuRgangerbereich / Platz
4. | Offentliche Grinflachen 515 m?
Zweckbestimmung: Verkehrsgriin
Uberlagerung mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern 305 m?
und sonstigen Bepflanzungen
6. | Gesamtflache 7.600 m?
0,76 ha

* gerundete Werte

Planinhalte

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich beinhaltet den sudlichen Stadteingang nach Geestemunde, d.h. den
nordwestlich der Einmindung der Nansenstrale in die GeorgstralRe befindlichen Eckbe-
reich, der sich bis zum Grundstiick der Moschee an der Georg-Seebeck-Strale erstreckt.
Er umfasst die Flursticke 163, 164/1 (tlw.) und 34/1 (tlw.) der Flur 7, Gemarkung
Geestemunde.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Neuordnung des Stadteingangs Geesteminde und zum Werftquartier
(Fischereihafen) in Form der gezielten Platzierung des neuen Polizeireviers an dieser ex-
ponierten Stelle bildet einen wichtigen Baustein flir beider Stadtteile.

Der markante Baukorper riickt an der Ecke Nansenstralde / Georgstrale flr einen repra-
sentativen Stadtplatz deutlich nach hinten. Er gliedert sich in drei Bausteine mit unter-
schiedlichen Hohen, verbunden durch ein glasernes Treppenhaus und eine glaserne Fu-
ge zum platzabgewandten eingeschossigen Gebaudeteil. Die winkelférmige Auspragung
und abgestufte Hohenentwicklung des Gebaudekomplexes initiiert eine markante Raum-
kontur, die sich zum Strallenraum 6ffnet und hier einen grof3ziigigen Platzbereich ausbil-
det. Fur die spurbare Wirkung des Komplexes als Eingangsbereich ist der Gebaudeteil
Richtung Fischereihafen VI-geschossig vorgesehen, das anschlieRende Gebaude zur
Georgstralle V-geschossig. Zur besseren Organisation des Polizeireviers wird das Ge-
baude im hinteren Bereich durch einen I-geschossigen Baukdrper erganzt. Oberhalb des
Polizeireviers ist eine Blronutzung (Landesdatenschutzbeauftragte) vorgesehen.

Der am westlichen Plangebietsrand bestehende nord- / sldlich verlaufende Fuf3- und
Radweg bleibt unter Berilicksichtigung einer teilweisen geringfligigen Verschiebung nach
Westen und teilweisen Verbreiterung erhalten und wird durch eine Ost- / Westverbindung
zwischen den beiden Gebaudekomplexen — Polizeirevier (Neubau) und Moschee (Be-
stand) — sinnvoll erganzt. Hier ist ausreichend Raum zwischen den Gebauden vorgese-

11




Bebauungsplan Nr. 495 ,Eingang Geesteminde und Werftquartier*

Stadt Bremerhaven

hen mit der Folge einer grof3ztigigen Sicht- und Grinachse zwischen den Baukdrpern und
einer attraktiven Verbindung zum geplanten griinen Finger westlich der Ful- und Rad-
wegachse.
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Abb. 6: Urspriingliche stadtrdumliche Kontur?, Biiro BLK 2 — Boége Lindner K 2 Architekten, De-
zember 2019 und Schwarzplan, September 2021

Mit der skizzierten stadtrdumlichen Kontur und Platzbildung entsteht ein markanter und
reprasentativer Stadteingang, der einladend wirkt und Aufenthaltsqualitat bietet. Zudem
bildet er den Auftakt der ca. 50 m nérdlich beginnenden geschlossenen Stralenrandbe-
bauung der Georgstrale, die am Elbinger Platz endet, in einem Bereich, der mittels Off-
nung zum Wasser bereits eine teilweise Aufwertung erfahren hat.

Aufgrund der beabsichtigten Wiedernutzbarmachung und stadtebaulichen Neustrukturie-
rung des Areals ist erkennbar, dass nur ein Teil des pragnanten Baumbestandes erhalten
werden kann. Aus diesem Grund sollen gebietsintern adaquate Nachpflanzungen in Ver-
bindung mit der Neuanlage / Aufwertung von Grinstrukturen (Baumreihen, zum Grofteil
in Kombination mit Heckenstrukturen) erfolgen.

Die flr den Neubau des Polizeireviers an dieser Stelle unvermeidliche Entfernung des Pi-
onierwaldes wird auf zwei geeigneten Ersatzflachen in rdumlicher Nahe (Eichstralle) so-
wie im Stadtteil Schiffdorferdamm ersetzt.

Die urspringliche Planungsidee, entlang der Georgstralie eine stralenflankierende Bebauung auszubil-
den und die Gebadudeflucht der nérdlich folgenden Straflenrandbebauung aufzunehmen, war politisch
nicht gewlnscht. Aus diesem Grund erfolgte eine Umplanung der urspriinglichen Konzeption und eine
nunmehr rechtwinklige Kubatur zur Georgstralie. Eine Parallelitdt und somit Aufnahme der Gebaudeflucht

wird teilweise und 4 m zurlickgesetzt durch die geplante Einfriedung in Form einer Mauer zur Georgstralle
vorgenommen.
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Abb. 7 Freiraumplan, Frenz Landschaftsarchitekten, Januar 2023

Mit der Position der neuen Polizeiwache an diesem Standort und im Vorgriff auf das ge-
plante Werftquartier gehen Knotenpunktanpassungen im Bereich Nansenstralte / Georg-
stralde einher. Anders als gegenwartig ist kinftig ein Linksabbieger von der Nansen- auf
die Georgstrale erforderlich. Zudem soll in diesem Kontext die bestehende Bushaltestelle
in nérdliche Richtung, im Nahbereich der Georg-Seebeck-Stralle, verlegt werden mit der

Folge, dass der Abstand zwischen den Haltestellen optimiert und der neue Stadtplatz re-
prasentativ und einladend gestaltet werden kann.
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Flache fiir den Gemeinbedarf - Offentliche Verwaltung

Entsprechend der Zielsetzung, an dieser exponierten Stelle am Stadteingang
Geestemindes und des Werftquartiers das neue Polizeirevier mit gebaudeintegrierter
Verwaltungseinrichtung (Landesdatenschutzbeauftragte) zu platzieren, wird das daflr
vorgesehene Grundstick als Flache fiir den Gemeinbedarf — Einrichtungen und Anla-
gen: Offentliche Verwaltung — festgesetzt.

Im Zusammenhang mit den nord- und westlich angrenzenden Flachen (u.a. die Gemein-
bedarfsflache Moschee) ist das Plangebiet integraler Bestandteil der in Aufstellung befind-
lichen 23. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das ,Werftquartier mit der Intention,
die bisher in diesen Bereich dargestellten Gemischten und Gewerblichen Bauflachen ent-
sprechend zu andern (vgl. Pkt. 1.3 Planungsrechtliche Situation — Flachennutzungsplan
und Abb. 2).

Der Neubau des Polizeireviers und integrierten Blronutzung ist so positioniert, dass ein
reprasentativer und einladender Stadtplatz entsteht, der sich zum Strallenraum &ffnet und
mit seiner Gestaltung und Ausstattung Aufenthaltsqualitat bieten soll. Das zurlickgesetzte
V- bis VI-geschossige Gebaude Uberzeugt mit seiner Prasenz, Materialitdt und formvoll-
endeten Asthetik. Es markiert zugleich die Grenze zwischen 6ffentlichem Raum und Pri-
vatgrundstiick. Der grofdziigige Eingangsbereich ist als Stadtplatz ausgebildet und grof3-
zugig bemessen. Die Hauptzu- und ausfahrt des Polizeireviers befindet sich auf der Sud-
westseite zur NansenstralRe. Hier sind randseitig auch alle notwendigen Carports zum
Unterstellen der Dienstfahrzeuge zu finden. Im norddstlichen Eckbereich des Gebaudes
sind weitere Stellplatze flr den Dienstbetrieb vorgesehen. Dieser sogenannte ,sichere
Bereich® beinhaltet das ,eigentliche” Polizeigrundstick mit seinen notwendigen Funktio-
nen (vgl. Abb. 7, S. 13). Diese Nebengebaude / -anlagen sind als ,Flachen fiir Nebenan-
lagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit den Zweckbestimmungen:
Carports / Nebenanlagen bzw. Stellplatze / Nebenanlagen® ausgewiesen.

Der nérdlich anschlieliende Grundstiicksbereich beinhaltet die Mitarbeitendenstellplatze
fur beide Einrichtungen — Polizei und Landesdatenschutzbeauftragte — sowie ein integrie-
tes Nebengebaude, das fur verschiedene Unterstellmdglichkeiten genutzt werden soll.
Dieses Areal wird als ,Flache fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen mit den Zweckbestimmungen: Stellplatze bzw. Stellpldtze / Nebenanla-
gen® festgesetzt. Zur Georgstral®e ist unter Berlicksichtigung des zu schitzenden bzw.
neu anzupflanzenden Baumbestandes und des Gebaudes eine weitere Ein- und Ausfahrt
- Einfahrtbereich mit einer Mindestbreite von 3,0 m und maximalen Breite von 5,0 m -
ausgewiesen. Dadurch ist der vom ,eigentlichen“ Polizeigrundstiick abgegrenzte Mitarbei-
tendenstellplatz direkt von der Georgstralte erschlossen. Der Ubrige zur Georgstralle
ausgerichtete Grundstiicksbereich wird als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen
mit der Intention, keinen weiteren gebietsbezogenen Verkehr auf die stark frequentierte
Georgstralie zu leiten. Der dem Einmindungsbereich und somit dem Polizeigebaude vor-
gelagerte Stadtplatz ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuBganger-
bereich ausgewiesen und soll nur in Notfallen bzw. ggf. fur die Unterhaltung dieses Auf-
enthaltsbereiches befahren werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe baulicher Anlagen
(Oberkante).
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GRZ Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-

stiicksflache Uberbaut werden darf. Fiir das geplante Polizeirevier und zugehdrige Ne-
bengebaude bzw. Carports wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

§ 1 (2) Aufgrund der Vielzahl an bendtigten Stellplatzen fir die Mitarbeitenden bzw. die zugehori-

ge Verwaltungseinrichtung darf auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die

zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 und

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird

bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden (bauplanungsrechtliche

Festsetzung § 1 (2)).

§ 6 (8) Zur Begrenzung der Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens sind Stellplat-

GFz

ze in wasserdurchlassiger Art (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil und einem
Versickerungsvermogen von mindestens 1.000 | (s*ha), Rasengitterstein 0.3.) herzustel-
len (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 (8)). Damit soll zudem die Uber die Kap-
pungsgrenze (GRZ von 0,8) zuléssige Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,9 ge-
maf der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 1 (2) adaquat ausgeglichen werden.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundsticksflache zulassig ist. Sie ist nach den AuRenmallen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln und mit 2,0 festgesetzt. Dabei ist die fur die drei Baukorper
unterschiedlich festgesetzte Zahl der Vollgeschosse berticksichtigt.

Zahl der Vollgeschosse / Oberkante

Die GeorgstralRe ist im sldlichen Abschnitt, d.h. zwischen der Hamburger Straf3e und der
Stralde An der Mihle bzw. Georg-Seebeck-Stral’e und Einswarder Strale, lUberwiegend
durch eine IV- und V-geschossige Bebauung gepragt. Diese Struktur soll fir den im Plan-
gebiet vorgesehenen Neubau des Polizeireviers aufgegriffen, zugleich jedoch der Stadt-
eingangsbereich und Auftakt zum Werftquartier betont werden.

.Fur die splrbare Wirkung des Komplexes als Eingangsbereich ist der Gebaudeteil Rich-
tung Fischereihafen VI-geschossig vorgesehen, das anschlieRende Gebaude zur Georg-
stralle V-geschossig. Zur besseren Organisation des Polizeireviers wird das Gebaude im
hinteren Bereich durch einen I-geschossigen Baukoérper erganzt.” (vgl. Pkt. 2.2 Stadtebau-
liches Konzept, S. 11 / Zitat aus der Rahmenplanung des Architekturbliros Boge, Lindner,
K 2, September 2021). Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzung und der vorlie-
genden Gebaudeplanung wird fir die beiden zum Platzbereich ausgerichteten Baukdrper
die Zahl der Vollgeschosse mit V bzw. VI ausgewiesen. Dabei wird bewusst die Zahl der
Vollgeschosse nicht auf den einzelnen Baukdrper fixiert, um im Rahmen der weiteren Ge-
baudeplanung eine gewisse Flexibilitat zu belassen.

§ 1 (1) Gleichzeitig wird durch die Regelungen der bauplanungsrechtlichen Festsetzung

§ 1 (1) sichergestellt, dass analog der stadtebaulichen Zielsetzung und dem Ergebnis des
VGV-Verfahrens der zur Georgstrale ausgerichtete Baukorper | Vollgeschoss niedriger
ist als der zur Nansenstralle positionierte Gebaudeteil (vgl. Abb. 8, S.19). Demnach wird
die Oberkante des Daches (Attika) der Hauptbaukdrper entsprechend differenziert aus-
gewiesen:

,Gemanl § 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. Abs 4 Satz 1 und § 18 Abs. 1 BauNVO wird die Mindest-
héhe der Oberkante des Daches (Attika) des V- bzw. VI-geschossigen Hauptbaukdrpers

- mit Ausrichtung zur Georgstrafle auf 17,0 m und

- mit Ausrichtung zur Nansenstral3e auf 20,0 m festgesetzt.”
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Durch die fixierte Mindesthohe ist sichergestellt, dass das Gebaude die am Stadteingang
Geesteminde und zum Werftquartier gewinschte Prasenz aufweist und klar erkennbar
ist. Es braucht diesen dominanten Rahmen und die unverwechselbare Asthetik an dieser
exponierten Stelle.

Fir den stralRenabgewandten eingeschossigen Gebaudeteil wird die Zahl der Vollge-
schosse auf max. Il festgesetzt. Damit besteht perspektivisch die Moglichkeit, hier bei
Bedarf eine Teilaufstockung vorzunehmen.

,#Als Oberkante gilt der oberste Punkt der Wandflache. Schornsteine, Antennen, Liftungs-
anlagen und sonstige Dachaufbauten missen so angeordnet sein, dass sie durch die At-
tika verdeckt werden. Ausnahmsweise ist eine Einhausung der technischen Anlagen zu-
lassig unter der Voraussetzung, dass diese gestalterisch in den Hintergrund treten und
sich in das Gesamterscheinungsbild der Gebaudeanlage harmonisch einfligen.

Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick vorgela-
gerten Straltenabschnittes der 6ffentlichen Erschlieungsstralie (Georgstrale). Bemes-
sungspunkt ist die Mitte der Straenfront des Baugrundstiicks.*

Die ausnahmsweise Zulassigkeit der Einhausung der technischen Anlagen unter den o.g.
Voraussetzungen soll ermdéglichen, dass auch auf dem V-geschossigen Gebaudeteil Lf-
tungs- und andere technische Anlagen errichtet werden dirfen, ohne dass hier die Attika
erhdht werden muss. Die Erhéhung der Attika soll vornehmlich flir den VI-geschossigen
Gebaudeteil gelten, damit der zur Nansenstral3e ausgerichtete Baukdrper héher und inso-
fern eindeutig dominanter ausgebildet ist, wahrend zur Georgstral3e eine Abstufung des
Gebaudekomplexes, d.h. ein Vollgeschoss weniger, angepasst an die pragende Bebau-
ungsstruktur erfolgt.

Dabei soll die Einhausung gestalterisch in den Hintergrund treten und sich harmonisch in
das Gesamterscheinungsbild einfligen, d.h. sie soll farblich zuriickhaltend - angepasst -
sein, keine Reflexion erzeugen und mdéglichst nicht bzw. kaum in Erscheinung treten.

Die fur die Neubebauung am Knotenpunkt Georgstral’e / Nansenstral3e fixierten Gebau-
deoberkanten von 17,0 m bzw. 20,0 m (Mindestmal}) ergeben sich in Abstimmung auf die
exponierte Lage dieses Grundstiickes und eine flankierende Anordnung als Eingangsbe-
reich nach Geesteminde und ins Werftquartier. Diese Torwirkung und Eckbetonung auf
der Westseite dient der Wahrnehmbarkeit des Stadtteil- und Quartierseingangs und kor-
respondiert mit dem zum Stralenraum ausgerichteten reprasentativen Platzbereich.

Baulinien, Baugrenzen und Bauweise

Zur Sicherstellung einer platzflankierenden Raumkontur werden die zum Platz ausgerich-
teten Fassaden des neuen Gebaudekomplexes durch Baulinien fixiert. Alle Gbrigen Ge-
baudeseiten sind durch Baugrenzen festgesetzt mit der Intention im Rahmen der Umset-
zung der Planung eine dem Bauvorhaben adaquate Flexibilitdt zu ermdglichen, gleichwohl
weitestgehend das Wettbewerbsergebnis wieder zu spiegeln.

Dieser Zielsetzung entsprechen auch die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen § 3
Abs. 1 und 2:

Von den Baulinien darf geringfligig um maximal 1,0 m durch ein Vor- bzw. Zuricktreten
des Gebaudes abgewichen werden.

Hier ist zu berlicksichtigen, dass die bisherige Gebaudeplanung lediglich den Stand eines
Vorentwurfes aufweist. Im Zuge der weiteren Ausdifferenzierung soll daher die Moglich-
keit gegeben werden, noch gewisse geringfiigige Anpassungen der Kubatur vornehmen
zu kénnen. Dies gilt analog fir die bauplanungsrechtliche Festsetzung § 3 (1):
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§ 3 (1) Die Nutzungsgrenze und die 6stlich anschlieRende 6,0 m breite Baugrenze dirfen durch

§2

2.6

den V bis VI Vollgeschosse umfassenden Gebaudeteil um maximal 2,0 tGberschritten wer-
den.

Zur Umsetzung des geplanten dreiteiligen Gebaudekomplexes des Polizeireviers mit zent-
ralen Funktionen im Erdgeschoss wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt.
Demnach sind Gebaudelangen Uber 50,0 m zulassig (bauplanungsrechtliche Festset-
zung § 2). Mit dieser Festsetzung wird zudem auf eine kompakte Gebaudeanlage abge-
zielt, die darauf ausgerichtet ist, die unterschiedlichen Raumbedarfe der Polizeiwache im
Erdgeschoss zu biindeln. Die drei Baukoérper sind dabei so konfiguriert, dass eine be-
darfsgerechte und den Funktionen einer Wache entsprechende Raumzuordnung erfolgt
sowie die fir die Offentlichkeit zugénglichen Bereiche klar von den Sicherheitsbereichen
bzw. nur der Polizei vorbehaltenen Rdumen abgegrenzt sind. In den Obergeschossen fin-
den sich das Polizeikommissariat und die Raume der Polizeifiihrung bzw. erganzend der
Polizeiwache. Das 4. Ober- und z.T. 5. Obergeschoss ist durch die integrierte Verwal-
tungseinrichtung (Landesdatenschutzbeauftragte) belegt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf das Mal} der baulichen Nutzung sind die bauplanungsrechtlichen Festset-
zungen §§ 1 Abs. 1 und 2 Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes (vgl. hierzu
Pkt. 2.4 Mal der baulichen Nutzung).

Die fur die Gemeinbedarfsflache- Offentliche Verwaltung fixierte abweichende Bauweise
(a) weist entsprechend der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 2 aus, dass hier Ge-
baudelangen Uber 50,0 m zulassig sind (vgl. hierzu die Ausflihrungen unter Pkt. 2.5 Bau-
linien, Baugrenzen und Bauweise).

Zur Uberschreitung der Nutzungsgrenze und éstlich anschlieRenden 6,0 m breiten Bau-
grenze durch den V bis VI Vollgeschosse umfassenden Gebaudeteil um maximal 2,0 m ist
die bauplanungsrechtliche Festsetzung § 3 (1) in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Eine geringfiigige, maximal um 1,0 m zuldssige Abweichung von den Baulinien durch
Vor- bzw. Zurlcktreten des Gebaudes wird im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Fest-
setzung § 3 (2) ausgewiesen. Ausfiihrungen zu beiden Festsetzungen finden sich unter
Pkt. 2.5 Baulinien, Baugrenzen und Bauweise.

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung § 4 ergibt sich im Hinblick auf die Zulassigkeit von
Stellplatzen, Garagen, Carports und Nebenanlagen in Form von Gebauden. Die hier vor-
genommene Begrenzung bzw. Regelung ist unter Pkt. 3.1.1 ErschlieBung / Verkehr —
Stellplatze, Carports, Nebenanlagen - entsprechend erlautert.

Die Herrichtung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Fulligangerbereich als
reprasentativer Stadtplatz regelt die bauplanungsrechtliche Festsetzung § 5 (vgl. hierzu
Pkt. 3.1.1 ErschlieBung / Verkehr).

Zur Umsetzung von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und die damit verbundenen Anforderungen des § 8 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen § 6 Abs. 1 bis 13 in
den vorliegenden Bebauungsplan eingefligt. Sie beinhalten grinordnerische Mallnahmen
zu Stellplatzanlagen, zum Geholzschutz, zur Ersatz- und zu Anpflanzungen. Detaillierte
Aussagen finden sich unter Pkt. 3.2.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Land-
schaft.
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Die bauplanungsrechtliche Festsetzung § 7 stellt auf den Schutz der im Plangebiet befind-
lichen Buronutzungen vor Verkehrslarm ab (gesunde Arbeitsverhaltnisse; siehe hierzu
Pkt. 3.5 Immissionsschutz).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung)

Wie unter Pkt. 1.6 Bestandsaufnahme dargelegt stellt sich bislang der sldliche Stadtein-
gang Geestemiindes als fragmentarisch und ungeordnet dar. Aufgrund seiner exponierten
Lage bietet sich daher mit der geplanten stadtebaulichen Neuordnung dieses Areals die
einmalige Chance, eine reprasentative und gestaltete Eingangssituation nach
Geestemiinde und in das neue Werftquartier zu initiieren. Mit der geplanten Fassadenge-
staltung setzt sich das neue Polizeirevier daher bewusst von der bestehenden Bebau-
ungsstruktur der sudlichen Georgstrafle ab mit der Intention, an dieser Stelle einen mar-
kanten und asthetisch ansprechenden Solitar zu errichten.

Fassadengestaltung

§ 1 (1) Entsprechend der bauordnungsrechtlichen Festsetzung § 1 Abs. 1 ist als Fassaden-

material des Hauptbaukérpers nur Klinkermauerwerk in rot, rotbraun oder blau bunt zu-
lassig. Mit dieser Regelung soll sich der Neubau gezielt von der durch Putzfassaden ge-
kennzeichneten bestehenden Strallenrandbebauung der stdlichen Georgstralie absetzen
und die Erneuerung dieses wichtigen Stadstteil- / Quartierseingangs symbolisieren.
Erganzend ist ein bronzefarbenes Metallband zwischen Erd- und 1. Obergeschoss sowie
zur Ausbildung der Vordacher zulassig.

Diese zusatzliche Regelung resultiert aus dem abgeschlossenen VGV-Verfahren und der
damit favorisierten Fassadenentwicklung. Demnach fasst ,ein bronzefarbenes Band ...
die Bauteile zusammen und bildet die Vordacher, mit denen die Eingange betont werden.”

Aus der Wertung zur Qualitat der Fassade ist Weiteres vermerkt:

,Das Gebaude des Anbieters Stehnke besticht durch eine Gberzeugende und formvollen-
dete Asthetik. Die Materialitdt und Differenzierung der einzelnen Bausteine — drei abge-
stufte Gebaudeteile, die mittels glaserner Fugen miteinander verbunden und in ihrer For-
mensprache letztlich weitgehend identisch sind — verleihen dem Gebaude einerseits die
gewunschte Prasenz und Erdung als klar erkennbarer Eingangsbereich nach
Geesteminde und zum Werftquartier. Andererseits geben die ausdifferenzierte Stein-
struktur, die Abrundung der Ecken, das glaserne Treppenhaus und nicht zuletzt das bron-
zefarbene Band, das die Bauteile zusammenfihrt, die Vordacher und Nebengebaude
traufseitig markiert, dem Gebaude ein unverwechselbares und ansprechendes Erschei-
nungsbild. Besonders besticht die Zusammenfligung der einzelnen Baukérper durch ein
weitgehend transparentes Treppenhaus, das eine Sichtbeziehung von der Stralien- zur
Gebauderlickseite ermoglicht. ... ,Die Verblendfassade aus Klinker steht fir Dauerhaf-
tigkeit und fir Material- und Oberflachenbeschaffenheit mit langen Gebrauchszeiten.” ...
.Der Gebaudeentwurf Gberzeugt durch sein klares und eindeutiges Statement am Ein-
gang von Geestemunde und des Werftquartiers. Er schafft einen dominanten Rahmen fir
den vorgesehenen Stadtplatz.”
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Abb. 8 Visualisierung Fassadengestaltung, Architekturbiro Haslob, Kruse & Partner, Juni 2022

§ 1 (2) Im Sinne einer homogenen und aufeinander abgestimmten Gestaltung dieses wichtigen
Eingangsbereichs sind gemal der bauordnungsrechtlichen Festsetzung § 1 Abs. 2 Ne-
benanlagen in Form von Gebauden und Garagen in Farbe und Material dem Hauptge-
baude anzupassen oder aus Holz zu errichten. Letzteres stellt auf die Verwendung von
Naturmaterialien im Sinne der Nachhaltigkeit ab und soll demzufolge auch an dieser Stel-
le ermoglicht werden.

Dachgestaltung

§ 2 (1) Zur Umsetzung einer modernen und zeitgemafRen Architektur mit entsprechend grof3fla-
chiger Dimension ist der neue dreigeteilte Gebaudekomplex ausschlieRlich mit Flachda-
chern auszubilden (bauordnungsrechtliche Festsetzung § 2 Abs. 1). Auch damit soll sich
die Neubebauung bewusst vom Bestand absetzen®, die Erneuerung des Stadteingangs
symbolisieren und insbesondere eine klimagerechte Dachentwicklung mit Dachbegriinung
und Photovoltaikanlagen (vgl. bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 (10) initiieren.

§ 2 (2) Zur Begrenzung vollstandig versiegelter Dachflachen auf die zum Aufenthalt nutzbaren
Bereiche sind gemal der bauordnungsrechtlichen Festsetzung § 2 Abs. 2 alle Flachda-
cher eingeschossiger Gebaude, Gebaudeteile bzw. von Garagen, Carports und Nebenan-
lagen in Form von Gebauden extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen ist demnach
der Teil des Daches, der als Terrasse / Balkon zum Aufenthalt genutzt werden soll. Mit
dieser MaRnahme soll zugleich der massiven Versiegelung im Plangebiet entgegenge-
wirkt werden.

3 Vereinzelt ist im siidlichen Abschnitt der GeorgstraRe Geschosswohnungsbau mit Flachdachern vorhanden.
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§ 2 (3) Entsprechend ihrer untergeordneten gestalterischen Wirkung und zur Beférderung erneu-

erbarer Anlagen sind Solaranlagen und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Vordacher)
von den Festsetzungen zur Dachgestaltung ausgenommen (bauordnungsrechtliche
Festsetzung § 2 Abs. 3).

Werbeanlagen

Zur Vermeidung diverser dominanter Werbetrager, die aufgrund ihrer Signalwirkung und
exponierten Stellung das Erscheinungsbild dieses Strallenraumes und den Verkehrsfluss
negativ beeinflussen und damit die Bebauung sowie den Platz mit seiner Begrinung in
den Hintergrund treten lassen gelten die nachfolgenden Festsetzungen zu den Werbean-
lagen. Hier sei insbesondere auf die Zielsetzung dieser Planung zur stadtebaulich geord-
neten Gestaltung dieses Stadteingangsbereiches hingewiesen. Bestehende Werbeanla-
gen, die auf ruckwartig gelegene Fast Food-Einrichtungen aufmerksam machen, sind da-
her klnftig an dieser Stelle ausgeschlossen.

§ 3 (1) Gemal der bauordnungsrechtlichen Festsetzung § 3 Abs. 1 sind Werbeanlagen nur an

der Statte der Leistung mit einer GréRe von maximal 3,5 m? je Werbeanlage und unter der
Voraussetzung zulassig, dass sie direkt am Gebaude angebracht sind. Damit sollen Wer-
beanlagen, die nichts mit den Einrichtungen am Standort zu tun haben, hier ausgeschlos-
sen sein.

§ 3 (2) Zudem ist die Verwendung von Blinklichtern, laufenden Schriftbandern sowie im Wechsel

oder in Stufen schaltbare Anlagen unzuldssig. Mit ihrer Signalwirkung stéren sie das
StralRenbild und sind fir die beabsichtigte Verwaltungseinrichtung ungeeignet (bauord-
nungsrechtliche Festsetzung § 3 Abs. 2).

Einfriedungen

§ 4 (1) Zur landschaftsgerechten Einfriedung und als attraktive Abgrenzung zum neu anzulegen-

den Geh- und Radweg soll auf der Nordseite des Polizeigrundstiicks eine Laubgeholz-
hecke mit einer Mindesthdhe von 1,5 m gemal der nachfolgend angegebenen Artenliste
und einer Mindestqualitat von 60 — 100 cm Hohe, 2 x verpflanzt, 3 Triebe ausgebildet werden
(bauordnungsrechtliche Festsetzung § 4 Abs. 1).

Artenliste:

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche  (Carpinus betulus)
Weilkdorn (Crataegus spec.)
Feldahorn (Acer campestre)
Liguster (Ligustrum spec.)

Mit der grinen Einfriedung soll die geplante Wegeverbindung zum Werftquartier, dem hier
perspektivisch vorgesehenen ,griinen Finger aufgewertet und ein Teilersatz flr verloren-
gehende Grinstrukturen im Plangebiet ermdglicht werden.

§ 4 (2) Zur Fortfihrung der Gebaudeflucht soll unter Berlicksichtigung des Baumbestandes ent-

§5

lang der Georgstrale eine z.T. stralRenbegleitende Einfriedung in Form einer 1,8 m —
2,0 m hohen Klinkermauer errichtet werden (bauordnungsrechtliche Festsetzung § 4
Abs. 2). Diese darf durch eine mindestens 3,0 m und maximal 5,0 m breite Zu- / Ausfahrt
zur Georgstrale unterbrochen werden. Die Klinkermauer soll das Material und den Farb-
ton des Hauptbaukoérpers (Polizeirevier) aufweisen und insofern zur Homogenitat der ge-
samten Grundstiicksanlage beitragen.

Ordnungswidrigkeiten

Zur Belangung von Ordnungswidrigkeiten wird im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Festsetzung § 5 darauf hingewiesen, dass ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer der ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung (bauordnungsrechtliche
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Festsetzungen §§ 1 - 4) zuwiderhandelt. Gemaf § 83 Abs. 3 BremLBO kdnnen die Ord-
nungswidrigkeiten mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Nachrichtliche Hinweise / Verfahrensschlussvermerk

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 1 benennt die Rechtsgrundlage fiir die bauliche Nutzung
der Grundstiicke, die Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2021.

Zum Umgang mit moglichen denkmalgeschitzten Bodenfunden ist der nachrichtliche
Hinweis Nr. 2 in die vorliegende Planung aufgenommen (vgl. hierzu die Aussagen unter
Pkt. 3.4 Denkmalpflege).

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 3 resultiert aus einem realistischen Kampfmittelverdacht
im Plangebiet mit der Folge einer erforderlichen Beseitigung vor Baubeginn (vgl. hierzu
die Aussagen unter Pkt. 3.1.2 Ver- und Entsorgung, Kampfmittel).

Auf die im Plangebiet geltende Verordnung zum Schutze des Baumbestandes im Land
Bremen (Baumschutzverordnung) vom 01.07.2009 wird im Rahmen des nachrichtliches
Hinweises Nr. 4 Abs. 1 verwiesen. Zum Schutz von Baumen und Straduchern wahrend der
Baumalnahmen ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 4 Abs. 2 in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Im Hinblick auf mdgliche Boden- oder Grundwasserverunreinigungen wurde der nach-
richtliche Hinweis Nr. 5 in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. hierzu die Aussagen
unter Pkt. 3.1.2 Ver- und Entsorgung / Baugrund, Boden / Grundwasser).

Stadtebauliche Belange

Infrastruktur

ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Rand von Geestemuinde, westlich der Georgstra-
3e und noérdlich der Nansenstral’e. Die zweistreifige Georgstral’e fungiert als wichtige
Nord-Siud-Verbindung des Stadtgebietes und tbernimmt eine zentrale innerdrtliche Er-
schlieBungsfunktion. lhr StraRenraum ist ungegliedert sowie kahl und klar erkennbar auf
die Belange des motorisierten Verkehrs ausgerichtet. Damit bildet sie eine deutliche
Barriere innerhalb des Stadtteils mit der Folge nur weniger und unattraktiver Querungs-
maoglichkeiten fir Fulganger und Radfahrer. Im Bereich Nansenstralle / Hamburger
Stralle (Wegetrasse) gibt es keine gesicherte Querungsmadglichkeit. Erst ca. 200 m nérd-
lich im Kreuzungsbereich Georg-Seebeck-Stralie / Georgstralle ist ein gesicherter Ful3-
gangerlibergang zu finden. Im siddéstlichen Eckbereich unmittelbar an der Georgstralle
befindet sich eine Bushaltestelle. Von hier aus werden zahlreiche Nord-Sid-
Verbindungen bedient, insbesondere das nahegelegene Stadtteilzentrum an der
Grashoffstrale / Konrad-Adenauer-Platz und der nérdliche Fischereihafen.

Die sudlich einmindende Nansenstralle stellt die Anbindung zur Riedemannstralle (Aeal
um den Werfthafen) und sldlich weiterfihrend zum Schaufenster Fischereihafen her.

Der am westlichen Rand des Plangebietes verlaufende Ful3- und Radweg bildet die

zentrale Nord- / Stidachse und bietet nach vollstdndigem Ausbau eine Anbindung vom
Gewerbestandort Bohmsiel im Siden der Stadt Uber die zentralen und touristisch ge-
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nutzten Platze des Fischereihafens (Schaufenster Fischereihafen und Forum Fisch-
bahnhof) bis zur Innenstadt Bremerhavens. Diese Verbindung folgt mit dem Projektna-
men ,Fahr(G)Rad 8) dem Fdrderaufruf fir modellhafte investive Projekte zum Klima-
schutz durch Starkung des Radverkehrs im Rahmen der ,Nationalen Klimaschutzinitiati-
ve“ des Bundesministeriums flir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit. Durch
den Bundeswettbewerb ,Klimaschutz durch Radverkehr” hat die Stadt Bremerhaven die
Forderung zum Ausbau des Radweges zwischen dem Fischereihafen und dem Gewer-
begebiet Bohmsiel erhalten.

Das neue Polizeirevier wird bewusst am Knotenpunkt Georgstralle und Nansenstralle
positioniert, um im Sinne einer stéadtebaulichen Neuordnung einen reprasentativen und
erkennbaren Stadtteil- und Quartierseingang zu entwickeln. Zudem ist Uber die Gstlich
angrenzende Hauptverkehrsachse Georgstralie eine sehr gute Erreichbarkeit des
Geestemlinde Siedlungsgebietes, des Einsatzbereiches des Polizeireviers Geestemun-
de, gegeben.

Zur optimalen Anbindung des geplanten Werftquartiers an die Georgstralte soll der An-
schlusspunkt NansenstralRe klnftig als lichtsignalgesteuerte Kreuzung umgebaut wer-
den. Der Strallenraum der NansenstralRe ist ausreichend dimensioniert, sowohl neben
der bestehenden Rechtsabbiegespur auch einen Linksabbieger zu integrieren. Ferner
besteht der Vorteil, an diesem Knotenpunkt der Georgstral’e eine weitere Barriere fur
Fuldganger und Radfahrer abzubauen und gesicherte Querungsmoglichkeiten zu errich-
ten. Gemal dem Mobilitdtskonzept und beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplan
Werftquartier soll die Hamburger Stral’e im westlichen Abschnitt als attraktive Wegever-
bindung ausgebaut werden mit der Intention, den FuRR- und Radverkehr mit dem beste-
henden Geestemiinder Siedlungsgebiet deutlich zu starken. Zur Optimierung der OPNV-
Anbindung in diesem Bereich soll die im stdostlichen Eckbereich befindliche Bushalte-
stelle Richtung Georg-Seebeck-Stralle verschoben und hier barrierefrei neu hergestellt
werden. Mit dieser Verlagerung wird eine bessere Anordnung und Erreichbarkeit der
Haltestellen im Abschnitt Georgstrale initiiert. Die bisherige Position am Knotenpunkt
Nansenstralie hat eine relativ gro3e Distanz (mindestens 500 m) zur nachsten Haltestel-
le im Norden (Georgstralte / Posener Stral3e) und eine dementgegen eher kurze Entfer-
nung (ca. 200 m) zur sidlich folgenden Haltestelle (Georgstrale / Geestemiinde Siid)
auf Hohe der Ostrampe zur Folge. Dies kann nunmehr etwas optimiert werden.

Neben den o.g. besseren Querungsmdglichkeiten fur FuRganger und Radfahrer zwi-
schen dem Geestemiinder Siedlungsgebiet und dem kinftigen Werftquartier sollen auch
im Plangebiet die Ost-West-Verbindungen gestarkt werden. Die am Westrand verlaufen-
de FulR- und Radwegachse wird perspektivisch Bestandteil eines gro3zligigen Freirau-
mes, des sogenannten ,griinen Fingers®, der sich von der Ulmenstrale bis zum Schau-
fenster Fischereihafen erstreckt und im Westen bis zur Riedemannstral3e reicht. Ergan-
zend soll zwischen Moschee und geplantem Polizeirevier ein beidseitig begrinter Ful3-
und Radweg hergestellt werden. Ziel ist es, zwischen der bestehenden Ortslage und
dem neuen Quartier ein attraktives Angebot an Wegeverbindungen im Sinne der Stadt
der kurzen Wege zu schaffen, das unabhangig und abseits des Straflenraumes verlauft,
Bewegung beférdert und die Moglichkeiten flr sportliche Aktivitaten (Gesundheitsaspek-
te) erhéht.

Beide Ful- und Radwege sind 3,5 m breit und werden als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flachen — Geh- und Radweg — ausgewiesen.

Der strallenbegleitende Geh- und Radweg an der Georgstral3e ist relativ schmal. Mit der
stadtebaulichen Neuordnung dieses Eingangsbereiches werden daher bewusst die Ne-
benflachen erweitert und die partiell bestehende Baumreihe in den kinftigen Gehweg
integriert. Die 4,0 m zurlickgesetzte Einfriedung des Polizeigrundstiicks bietet dem Ful3-
und Radverkehr an der Georgstrale mehr Raum. Insofern wird dieser Teilbereich als
Bestandteil der Georgstrale festgesetzt. Die in dem Bereich — klinftiger Gehweg — vor-
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handenen bzw. neu zu pflanzenden Baume sind integraler Bestandteil der Nebenflachen
und fungieren als Grenze zwischen Geh- und Radweg.

In dem Zusammenhang soll der Baumbestand entlang der GeorgstralRe soweit wie mdg-
lich geschitzt sowie erganzt werden. Demzufolge wird mit Ausnahme einer 5,0 breiten
Ein- und Ausfahrt (Einfahrtbereich) auf der Ostseite des Polizeigrundstiicks ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese Regelungen korrespondieren mit der Zielset-
zung dieser Planung einer Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung dieses wichtigen
Stadteingangs. Das fir einen reprasentativen Stadtplatz deutlich nach hinten geriickte
Polizeirevier schafft einen groRRzlgigen Vorplatz, der sich zum Stralenraum hin 6ffnet
und als einladender Quartiers- und Gebaudeeingang gestaltet werden soll. Die Festset-
zung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: FuBgangerbereich tragt die-
sem Ansinnen Rechnung. Zudem ist gemaly der bauplanungsrechtlichen Festsetzung
§ 5 diese Verkehrsflache als Stadtplatz mit Pflanzbeeten, Sitzmdglichkeiten und bedarfs-
gerechtem Mobilar (z.B. Fahrradabstellanlagen, Beleuchtung) in Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt sowie dem Gartenbauamt herzustellen. Ferner ist an dieser Stelle
unter Beriicksichtigung des Hauszugangs etwa mittig ein groRgroniger Laubbaum zu
pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten (bauplanungsrechtliche Festsetzung
§ 6 Abs. 9).

Weitere Neupflanzungen sind in Verlangerung der bestehenden rudimentaren Baumreihe
im nordlichen Gehwegbereich, d.h. nérdlich des Stadtplatzes, ausgewiesen. Diese sollen
zumindest teilweise eine erkennbare Baumreihe entlang des Gehweges ausbilden und
gleichzeitig Ersatz fur zu fallende Baume im sudlichen Bereich sein (vgl. bauplanungs-
rechtliche Festsetzung § 6 (6)). lhre Wirkung auf den Uberbreiten Stralenraum ist be-
grenzt.*

Stellplatze / Carports / Nebenanlagen

Entsprechend dem Bremerhavener Stellplatzortsgesetz missen notwendige Stellplatze
und Fahrradabstellplatze in solcher Anzahl und Grofe zur Verfliigung stehen, dass sie
dem voraussichtlichen Bedarf bzw. bei Anlagen mit verschiedenartigen Nutzungen nach
dem gréften gleichzeitigen Bedarf gerecht werden.

Samtliche fur das Polizeirevier bzw. die integrierte Verwaltungseinrichtung erforderlichen
offenen bzw. Uberdachten Stellplatze (Carports) flr den Dienstbetrieb bzw. die Mitarbei-
tenden sind innerhalb der ,Flache fir den Gemeinbedarf: Offentliche Verwaltung“ bertick-
sichtigt und entsprechend als ,Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen mit den Zweckbestimmungen: Carports / Nebenanlagen, Stellplatze
bzw. Stellplatze / Nebenanlagen® ausgewiesen.

Behindertengerechte Stellplatze finden sich auf der Sldseite des Polizeireviers direkt ne-
ben dem Eingang der im 5. OG vorgesehenen Bironutzung und benachbart des Ein-
gangs in das Polizeigebdude.

Die Gliederung und Zuordnung der Stellplatze / Nebenanlagen ist unter Pkt. 2.3 Flache fur
den Gemeinbedarf (vgl. S. 14) bereits ausflhrlich thematisiert. Damit korrespondierend
wird zur Schaffung eines einladenden und attraktiven 6ffentlichen Raumes (Stadtraumes)
gemal bauplanungsrechtlicher Festsetzung § 4 festgesetzt, dass Stellplatze, Garagen,
Carports und Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO in Form von Gebauden nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der ausgewiesenen Fla-
chen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der betref-
fenden Zweckbestimmung errichtet werden durfen. Zur Gestaltung der Stellplatzanlagen
wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 3.2.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft und
die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen § 6 Abs. 7 und 8 verwiesen. Des Weiteren

4 Ein weitergehender Eingriff in den Verkehrsraum durch die vorliegende Planung ist bezogen auf die aktu-
elle Planung nicht adaquat und politisch nicht mehrheitsfahig.
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sind diverse bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Einfriedung und
insofern zur gestalterischen Einbindung in das Gesamterscheinungsbild des neuen Stadt-
eingangs fixiert. Auch hier wird auf Pkt. 3.2.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
verwiesen.

§ 4 (2) Die Grundstlckseinfriedung zur Georgstral’e wird als stral3enbegleitende Einfriedung in

3.1.2

Form einer 1,8 m — 2,0 m hohen Klinkermauer festgesetzt, deren Material und Farbge-
bung dem Hauptbaukdrper (Polizeirevier) entsprechen soll und insofern mit dem astheti-
schen Anspruch des neu gestalteten Stadt- / Quartierseingangs korrespondiert (vgl. bau-
planungsordnungsrechtliche Festsetzung § 4 Abs. 2).

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die direkt angrenzende Georgstralle an das innerstadtische
Hauptverkehrsstrallennetz angeschlossen. In stdliche Richtung bildet die unmittelbar an-
schliefende Weserstralte die zentrale innerstadtische Nord-Sid-Achse. Von hier beste-
hen Anbindungen an das Uberdrtliche Verkehrsnetz — B 71 (Frederikshavner Stralde) und
B 6 (Welle). Beide Bundesstralten stellen in ca. 1,0 bzw. 1,5 km Entfernung die Anbin-
dung an die BAB A 27 her, die Bremerhaven mit Cuxhaven und Bremen verbindet. Die B
71 fuhrt in 6stliche Richtung Gber die Gemeinden Loxstedt und Beverstedt nach Basdahl.
Die B 6 stellt die Verbindung zur Samtgemeinde Hagen bis Ritterhude und Bremen dar.

Anbindungen an den Offentlichen Personennahverkehr bestehen durch die Buslinien
501 (Leherheide — Wulsdorf Bahnhofstralle), 505 (Langen/Debstedt — Wulsdorf - Bohm-
siel), 506 (SZ Langen — Wulsdorf-Bahnhofstrafte), 511 (Leherheide — Wulsdorf - Bohm-
siel), den Hafenliner (HL) und die Regionalbuslinie 580 (Bremerhaven Hbf — Stotel — De-
desdorf — Sandstedt). Ferner verkehren Moon und Night Liner Richtung Stadtmitte Sid
und Nord. Die bislang im sudoéstlichen Eckbereich befindliche Haltestelle ,Georg-
Seebeck-Stralle“ soll ca. 60 m nach Norden Richtung Einmindung Georg-Seebeck-
Strale verschoben und barrierefrei hergestellt werden.

Ver- und Entsorgung / Baugrund

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt unter Berlcksichtigung der gesetzli-
chen Regelungen durch Anschluss an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Trinkwasser-, Strom- und Warmeversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Trinkwasser ist durch die Erweiterung
des bestehenden Versorgungsnetzes sicherzustellen.

Ferner ist zusammen mit einem Teil des Werftquartiers, das Plangebiet an das auszu-
bauende Fernwarmenetz anzuschlieRen. Zudem soll das Polizeirevier mit Erdwarme ver-
sorgt werden.®

Fir diese geplante Erdwarmegewinnungsanlage ist eine wasserbehordliche Erlaubnis er-
forderlich.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgen
Uber den Anschluss an das bestehende Kanalnetz.

> Der Standort befindet sich auRerhalb des Bereichs tiefliegender Salzstrukturen mit wasserreaktiven Ge-

steinen. Die Anlage von geothermischen Installationen fir die Gebaudebeheizung und -kiihlung ist hydro-
geologisch vor Ort moglich (Angaben des Geologischen Dienstes fir Bremen, Stellungnahme vom
06.12.2022).
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Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sind der Ablauf und der
Beginn der MalRnahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich beim zustandigen
Ressort in Bremen anzuzeigen und frihzeitig mit der Telekom Deutschland GmbH abzu-
stimmen.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird gemal Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) sichergestellt.

Kampfmittel

Im Plangebiet ist mit Kampfmitteln zu rechnen. Vor der ErschlieBung von Flachen / vor
Beginn von Baumalnahmen muss daher eine Kampfmittelsuche durchgeflihrt werden.
Insofern ist vor der Aufnahme der planmaBigen Nutzung in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustellen.

Altablagerungen
Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt.

Boden / Grundwasser

Sollten sich bei Vorbereitung oder Durchflihrung einer Baumafnahme Anhaltspunkte flr
Verunreinigungen des Bodens oder des Grundwassers ergeben, so ist dies gemall § 3
Abs. 1 Bremisches Bodenschutzgesetz unverziglich dem Umweltschutzamt, Boden-
schutz- und Altlastenbehdrde (Telefonnummer 0471/590-3454) mitzuteilen.

Baugrund

Die Gelandehdhe des Planungsgebietes liegt bei etwa 3,3 mNN. Die aufgeflillten Deck-
schichten weisen Bauschutt- und Schlackereste auf.

Im Bereich des angegebenen Standorts stehen nach Auswertung vorliegender Schichten-
verzeichnisse von Bohrungen aus dem Umfeld unterhalb einer ca. 3,5 m machtigen san-
digen, aufgefiillten Deckschicht bis in ca. 6 m Teufe tonige Schluffe mit Torfen an der Ba-
sis an. Dieser Klei ist sehr gering wasserdurchlassig. Darunter lagern bis in ca. 21 m Teu-
fe mittlere- bis feinsandige glazifluviatile Sande.

An der Oberflache lagern sehr gering bis gering konsolidierte organische bindige Locker-
gesteine (Klei). Die Kornzusammensetzung variiert stark. Das Kornspektrum reicht von
schluffigen tonen bis zu feinsandigen, tonigen Schluffen, die z.T. organische Beimengun-
gen und dinne Sandlagen enthalten. Partienweise sind Holzreste von Baumstammen zu
beobachten. Die Konsistenz ist im Allgemeinen breiig bis steif und sie sind nur gering
tragfahig, da zusammendrickbar.

Das Grundwasser steht gespannt ca. 3,4 m unter Gelande an (bei ca. -0,15 mNN). Der
Druckspiegel liegt bei 0,8 mNN. Das Grundwasser flie3t bei geringem Gefalle (< 0,05 %)
in westliche Richtung.

Der Untergrund ist aufgrund der hydrogeologischen Bedingungen nicht zur Versickerung
von Oberflachenwasser geeignet.

Die Daten zur Grundwasserchemie weisen auf Grundwasser hin, dass nach DIN 4030-2
als ,nicht betonangreifend” einzustufen ist (XAO0) (Einstufung nach: Geochemische Kartie-
rung Bremen, 1993).

Die Eisengehalte werden mit etwa 15 bis 20 mg/l als erhoht eingestuft und kénnen bei der
Nutzung von Grundwasser problematisch sein (GTPK 2003).
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Naturschutz und Landschaftspflege / Klimaschutz
Gesetzliche Grundlagen

Entsprechend den Regelungen des § 13a BauGB besteht fir den vorliegenden Bebau-
ungsplan kein Erfordernis, eine Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflihren.
Somit findet die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gemafl § 14 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatschG) hier keine Anwendung. Gleichwohl sind folgende griinplanerische,
Okologische und artenschutzrechtliche Belange in der Planung zu bericksichtigen:

X Der alte Einzelbaumbestand (vgl. hierzu Anlage 1 ,Okologische und artenschutz-
rechtliche Planungsleistung zum B-Plan Nr. 495% Karte 1) ist gemaR § 1 der Verord-
nung zum Schutze des Baumbestandes im Land Bremen (Baumschutzverordnung)
geschutzt.

X Das Siedlungsgeholz wurde seitens der Unteren Naturschutzbehérde / Unteren
Waldbehdrde Bremerhaven als Wald gemafl § 2 Abs. 1 Satz 1 Bremisches Waldge-
setz (BremWaldG) eingestuft und ist durch Ersatzaufforstungen gemaf § 8 Abs. 8
BremWaldG an anderer Stelle zu ersetzen.

X Bei einer Beseitigung des Gehdlzbestandes werden mdglicherweise Verbottatbe-
stdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beruhrt.

Gemal den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten (Zugriffsver-

bote):

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Zur Bewertung und Berucksichtigung der o.g. natur- und artenschutzrechtlichen Belange
wurden folgende 6kologische und artenschutzrechtlichen Planungsleistungen untersucht:

- Erfassung von geschitztem Baumbestand (§ 1 BremBaumSchVO)

- Waldkartierung (zum Antrag auf Waldumwandlung gemaR § 8 BremWaldG)

- Prufung und Planung standortnaher Ersatzpflanzungen (§ 8 Abs. 8 BremWaldG)

- Brutvogelkartierung (inkl. artenschutzrechtlicher Betrachtung gemaf § 44 BNatSchG)
sowie

- Fledermauskartierung (inkl. artenschutzrechtliche Betrachtung gemaR § 44
BNatSchG).

Die jeweiligen Untersuchungsgebiete sind der Anlage 1, Karten 1 und 2, zu entnehmen.
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3.2.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft® / Klima

Innerhalb des Plangebietes ,befindet sich eine mit Forstpflanzen (Waldbdume und Wald-
straucher) bestockte Grundflache, die aufgrund ihrer GréRRe (4.212 m?) und Baumdichte
einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist und daher als ,Wald*“ im Sinne
von § 2 Abs. 1 Satz 1 des Bremischen Waldgesetzes (BremWaldG) anzusehen ist. Die
Waldflache wurde von der Unteren Naturschutz- und Waldbehdrde der Stadt Bremer-
haven Uberprift und verifiziert.“ Aufgrund seiner zentralen und exponierten Lage am Kno-
tenpunkt Georgstrafe / Nansenstral3e soll ,in dem Bereich, der zurzeit von Wald einge-
nommen wird,“ das neue Polizeirevier Geestemiinde platziert werden. ,Um den Neubau
des Polizeireviers auf dem geplanten Standort errichten zu kénnen, ist der dort vorhande-
ne Wald auf den Flurstiicken 34/1 (792 m?), 163 (3.285 m?) und 161/1 (135 m?) zu entfer-
nen und eine dauerhafte Umwandlung in eine andere Nutzungsart im Sinne des § 8
BremWaldG zu beantragen.®

Bei dem Waldbestand handelt es sich um ein ca. 20 Jahre altes, relativ strukturreiches
Siedlungsgehdlz aus uUberwiegend einheimischen Baumarten. In den Randbereichen tre-
ten einige Baume auf, die alter als 20 Jahre sind. Im Rahmen der erfolgten flachende-
ckenden Gelandebegehungen wurden keine Rote Liste-Arten und / oder gesetzlich ge-
schutzte Arten gefunden. ,Die vorkommenden Exemplare der Stechpalme (llex aquifoli-
um) stammen maoglicherweise aus kultivierten Vorkommen.©

Das Siedlungsgeholz wird mit der Wertstufe 3 (mittlerer Wert) eingestuft. ,Beeintrachti-
gungen erfolgen durch die Ablagerung von Mill und Gartenabfallen (v.a. Gradmahd),
Nahrstoffeintrage (Eutrophierung), Schadstoffeintrage aus dem Stral’enverkehr und das
Vorkommen von gebietsfremden, z.T. invasiven Arten.”

Der Wald wird im Verhaltnis 1 : 1 auf zwei stadtischen Flachen’ ersetzt. Sowohl das Plan-
gebiet als auch die u.a. Waldersatzflachen in den Gemarkungen Wulsdorf und Schiffdorf-
erdamm gehdren nach Angaben der Karte 1.2 ,Naturraumliche Landschaftseinheiten“ des
Landschaftsprogramms Bremen — Teil Bremerhaven (SUS 1991) zur ,Beverstedter Moor-
geest”.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ersatzaufforstungen im Sinne des § 8 Abs. 8 BremWaldG)

Waldersatzflache 1: Die ca. 3.700 m? groRe Waldersatzflache befindet sich ca. 800 m
stidlich des Plangebietes an der Eichstral3e. Hierbei handelt es sich um das Flurstlick 9/5
der Flur 43, Gemarkung Wulsdorf. Der gréfte Teil der Flache wird entsprechend der Be-
gutachtung (vgl. Anlage 1) von einer halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Stand-
orte mit Wertstufe 3 eingenommen. Auf der Nord- und Westseite ist die Flache von Wallen
mit z.B. altem Baumbestand begrenzt.

,Nach Abzug des bestehenden Gehdlzbestandes bleiben noch ca. 2.400 m? fir Walder-
satz. Die Ersatzpflanzung wird im Winter 2023 beginnen.®

Waldersatzflache 2: Die rd. 3.130 m? groRe Waldersatzflache befindet sich am Ostrand
des Weges 66, ca. 100 m westlich des Reinkenheider Forstes auf dem Flurstick 18/3 der
Flur 43, Gemarkung Schiffdorferdamm und somit ca. 3,75 km norddstlich des Plangebie-
tes. Im westlichen Teil der Flache befindet sich ein nitrohhiler Staudensaum. In Randbe-
reichen wurde das gebietsfremde, invasive Drusige Springkraut festgestellt. Im &stlichen
Teil kommt eine ca. 600 m? grofRe ,Riesenbarenklau-Flur® vor.

»Als vorbereitende MalRnahme* muissen ,der Riesenbarenklau (Herkulesstaude) im oOstli-
chen Teil der Flache und das Drisige Springkraut in den Randbereichen bekampft / ent-

6  Die in diesem Kapital wiedergegebenen Zitate sind der Anlage 1: Okologische und artenschutzrechtliche
Planungsleistungen zum B-Plan Nr. 495 ,Eingang Geestemiinde und Werftquartier”, Bliro flir Geobotanik
& Landschaftsdkologie, Oktober 2022 entnommen.

7 Fir die Ersatzflache 2 sind die Verkaufsverhandlungen in vollem Gang. Die Erbengemeinschaft hat bereits
das von der Stadt vorgetragene Kaufangebot angenommen.
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fernt werden. Diese Malihahme wird von der Unteren Naturschutzbehérde / Waldbehérde
als ,Beginn der Ersatzpflanzung® gewertet. Im Frihjahr 2023 wird mit der Ersatzpflanzung
begonnen werden. Die Entfernung der Neophyten ist, sofern kein Bodenaustausch statt-
findet, nur mit mehrmaligen Bekampfungsmaflnahmen erfolgreich. Dies sollten bis Herbst
2024 abgeschlossen sein. Die Ersatzaufforstung ist spatestens im Herbst 2024 / 2025 zu
setzen. Die Anschaffungsflache muss im Rahmen der Pflege regelmafiig auf ein erneutes
Auftreten des Riesenbarenklaus begutachtet und ggf. nachbehandelt werden.

Nach Abzug des bestehenden Gehdlzbestandes bleiben noch” ca. ,1.820 m? fiur Walder-
satz.”

§ 6 (13) Beide Ersatzmaflinahmen und —flachen sind mit der Unteren Naturschutzbehoérde / Wald-
behdérde abgestimmt. Sie sind auf der Planzeichnung als ,Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft‘ mit der Uberlagerung
als ,Flachen fur Wald“ ausgewiesen, dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ex-
terne Kompensationsflachen zugeordnet und sollen zu folgenden Zielbiotopen entwickelt
werden und dauerhaft erhalten bleiben (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 13):
Flache 1: Eichen- und Hainbuchenmischwald feuchter, maRig basenreicher Standorte

(WCA) und
Flache 2: Eichen- und Hainbuchenmischwald feuchter, maRig basenreicher Standorte
(WCA)
Verantwortlich fur die Ausfihrung, Unterhaltung und Sicherung der Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen ist der Verursacher (hier die Stadt Bremerhaven).

Detaillierte Angaben zur Bestandsaufnahme, Begutachtung und Bewertung sind der An-
lage 1 — Okologische und artenschutzrechtliche Planungsleistungen zum B-Plan Nr. 495
.Eingang Geestemiinde und Werftquartier* der Seestadt Bremerhaven und den zugehori-
gen Karten 1 — Bestands- und Konfliktplan Geschutzte Baume, Wald, Brutvégel —und 2 —
Fledermauskartierung — zu entnehmen.

Artenschutzrechtliche Belange und MaBnahmen

»Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 495 vorkommenden Brutvogelarten®
(14 Arten, vgl. Tab. 4, S. 20 der Anlage 1; der Grauschnapper ist als einzige Art nach der
Roten Liste fur Niedersachsen und Bremen gefahrdet) ,gehéren zu den europaischen Vo-
gelarten und sind daher gemall § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG besonders geschitzt. Aus
diesem Grund ist zu prifen, ob Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG Absatz 1 berthrt
werden.

Durch die Realisierung des Bauvorhabens und die damit verbundenen Gehdlzrodungen
werden die hier heimischen Vogelarten grofitenteils ihre Bruthabitate verlieren. Damit tritt
grundsatzlich ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein, wonach es
verboten ist, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Gerade im stadtischen Bereich sind Geholzinseln und damit Bruthabitate von Geholzbri-
tern ein Mangelfaktor, sodass es kaum Ausweichmdglichkeiten gibt, auch nicht fur die all-
gemein weit verbreiteten Brutvogelarten. Im vorliegenden Fall ist mit dem Grauschnapper
als gefahrdeter Brutvogelart auch eine artenschutzrechtlich besonders relevante Art be-
troffen. Darlber hinaus sind die Spechthohle des Buntspechts und das Nest der Raben-
krahe als potenzielle Lebensstatten flr entsprechende Vogelarten® einzuordnen.

Daraus folgend sind artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen® als CEF-MalRnahmen
notwendig, um die dkologische Funktion des Untersuchungsgebietes als Bruthabitat fir
die gefundenen Vogelarten im raumlichen Zusammenhang zu erhalten.

§ 6 (12) GemaR der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 Abs. 12 sind folgende CEF-
MafRnahmen (Nistkasten) festgesetzt: In den vorhandenen alten Baumen im direkten Um-
feld des Plangebietes (Flurstiick 164/1 der Flur 5, Gemarkung Geestemuinde und Flursti-
cke 77/1 bzw. 335/76 der Flur 10, Gemarkung Geestendorf) sowie in den vorhandenen al-
ten Baumen auf den beiden Waldersatzflachen werden jeweils 2 Kasten fir Blaumeise,
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Kohlmeise und Grauschnapper aufgehangt. Insgesamt werden also 18 Nistkasten (6 pro
Gebiet) aufgehangt.

,ES ist daflr Sorge zu tragen, dass die erforderlichen Rodungsarbeiten nicht wahrend der
Brutzeit (Ende Februar bis Ende Juli) stattfinden, um das Eintreten des artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestandes der Tétung und Verletzung von besonders geschitzten Tierar-
ten nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 (BNatschG) zu vermeiden.*
Darlber hinaus ist die Beseitigung von Geholzbestanden im Zeitraum vom 01. Marz bis
30. September e.J. verboten (§ 39 Abs. 5 BNatschG).

§6(11) Dementsprechend ist gemal der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 Abs. 11 die
Beseitigung von Gehdlzbestanden im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September nicht
statthaft und ggf. gesondert bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Offentliche Griinflichen

Zielsetzung der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung des Stadteingangs nach
Geesteminde und zum Werftquartier. Dabei beschrankt sich der vorliegende Geltungsbe-
reich weitestgehend auf das Areal, das flr die Errichtung und den Betrieb des neuen Poli-
zeireviers Geestemiinde einschlie8lich der integrierten Verwaltungseinrichtung (Landes-
datenschutzbeauftragte) bendtigt wird. Zudem sind zur Betonung des Stadteingangs ein
einladender Stadtplatz und randseitige Wegeverbindungen sowie Nebenflachen der
Georgstralle und Nansenstrale einbezogen.

Die zur Abgrenzung zwischen den Grundstlcksbereichen und den 6&ffentlichen Wegen
ausgewiesenen Anpflanzungen sind auf 6ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung: Verkehrsgriin festgesetzt mit der Zielsetzung landschaftsgerechter und dauerhaf-
ter Einfriedungen. Auch wenn es sich bei diesen Flachen nur um randseitige Bereiche
handelt, ermdglichen diese Gehdlzflachen perspektivisch eine wichtige Vernetzungsfunk-
tion, insbesondere im Bereich zum west- und nordwestlich vorgesehenen bzw. z.T. be-
reits existierenden ,griinen Finger®.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes mit dem Ziel gegliederter und begrin-
ter FulRgangerbereiche / Platze, Verkehrsraume (Gehwegbereiche bzw. Geh- und Rad-
wege) sowie Stellplatzanlagen werden folgende Festsetzungen getroffen:

Erhaltungsgebot

§ 6 (1) Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Abgangige oder ge-
schadigte Geholze sind durch standortgerechte, dem Wuchs entsprechende Gehdlze zu
ersetzen (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 1).
Diese Festsetzung erfasst den im Stral3enseitenraum pragendem Baumbestand mit der
Begrenzung auf die Laubbaume, die im Rahmen der bevorstehenden Baumalnahmen
bzw. aus Verkehrssicherheitsgrinden erhalten werden kénnen.
Zum Erhalt der an der Georgstralle festgesetzten Hainbuche ist das standortnah auf dem
Polizeigrundstlick geplante Versorgungsgebaude mittels Punktfundamenten zu griinden.

Pflanzgebote

§ 6 (2) Entlang der GeorgstralRe ist innerhalb der ausgewiesenen Strallenverkehrsflache (Geh-
weg) in Ergdnzung des Baumbestandes eine strallenbegleitende Baumreihe unter Be-
ricksichtigung der geman bauplanungsrechtlicher Festsetzung § 6 Abs. 6 ausgewiesenen
zwei Ersatzpflanzungen in Abstimmung mit dem Gartenbauamt herzustellen. Hiervon
ausgenommen ist der sldliche zur Nansenstrale ausgerichtete Gehwegabschnitt (bau-
planungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 2).
Entsprechend der Neugestaltung dieses exponierten Eingangsbereichs sollen die bislang
partiell vorkommenden Laubbaume komplettiert und zumindest nérdlich des geplanten
Polizeireviers als Baumreihe ausgebildet werden.

§ 6 (6) Da im sudlichen Bereich aufgrund der geplanten BaumalRnahmen zwei geschiitzte Laub-
baume (Winterlinde und Hainbuche) in dem Bereich nicht erhalten werden kdénnen, sollen
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diese nordlich folgend in der hier vorgesehenen Baumreihe erganzt werden. Auch die
nordlich postierten zwei geschiitzten Baume — Gemeine Esche und Bergahorn — sind
nicht mehr verkehrssicher und sollen dementsprechend in Form von 4 Ersatzpflanzungen
ebenfalls in der strallenbegleitenden Baumreihe ersetzt werden (bauplanungsrechtliche
Festsetzung § 6 Abs. 6).

§ 6 (9) Im stdlichen Abschnitt, im Einmindungsbereich mit der Nansenstrale, ist als Eingangstor
nach Geesteminde und zum Werftquartier ein reprasentativer Stadtplatz gemaf baupla-
nungsrechtlicher Festsetzung § 5 anzulegen. Hier soll ein grolkroniger Laubbaum als Mit-
telpunkt den Platz pragen und begrinen (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6
Abs. 9). Weitere Mallnahmen zur Begriinung, Mdblierung und Schaffung von Aufenthalts-
qualitat sind Gegenstand der nachfolgenden Detailplanung.

§ 6 (3) Innerhalb der festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen® sind Bepflanzungen aus standortheimischen Laubbdumen gemaf
Pflanzliste in den nachfolgend genannten Mindestpflanzqualitdten zu pflanzen. Zusatzlich
sind in der auf der Nordseite des Geh- und Rades festgesetzten ,Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen® integrierte Bepflanzungen mit
Strauchern geman Pflanzliste in den nachfolgend genannten Mindestpflanzqualitaten vor-
zunehmen. Die Anpflanzungen missen spatestens in der auf die Innutzungsnahme des
Gebaudes folgenden Pflanzperiode erfolgen. Die Pflanzbeete muissen eine Breite von
mindestens 2,0 m aufweisen.

Pflanzqualitiat: Baume: Hochstamm mit mind. 20 cm Stammumfang in 1 m Héhe,
4 x verpflanzt
Straucher: 2 x verpflanzt, 3 Triebe, Hohe 100 — 150 cm
Heckenpfl.: 2 x verpflanzt mit Ballen geschnitten,
Hohe 150 — 175 cm, 3 Pflanzen pro Meter

Pflanzliste:

Baume: Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata
Schwarzerle Alnus glutinosa
Eberesche Sorbus aucuparia
Salweide Salix caprea
Vogelkirsche Prunus avium
Gew. Traubenkirsche Prunus padus
Feldahorn Acer campestre

Straucher: Gew. Schneeball Viburnum opulus
Gew. Pfaffenhltchen Euonymus europaea
Rotbuche (Hecke) Fagus sylvatica
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Weilkdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Haselnuss Corylus avellana

Die Mindestpflanzenzahl wird auf eine Pflanze je 1,0 x 1,0 m festgesetzt. In einem Ab-
stand von 8,0 bis 10,0 m ist mindestens ein Laubbaum entsprechend der Pflanzliste zu
pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die Geholze sind durch geeignete PflegemalRnahmen dem arttypischen Habitus entspre-
chend zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Abgangige bzw. geschadigte Geholze
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sind vom Grundstiickseigentimer zu ersetzen. Die Strauchpflanzung ist auf eine Wuchs-
héhe von 1,5 m zu bringen (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 3).
Entsprechend der Zielsetzung zur fuBlaufigen und Radwegevernetzung der Ortslage
Geestemiinde mit dem Werftquartier bedarf es attraktiver, d.h. vom motorisierten Verkehr,
separierter Wegeverbindungen. Mit den Baumreihen auf der Nord- bzw. Westseite der
Wege zwischen Polizeiwache und Gewerbe bzw. Moschee wird diesem Ansinnen ada-
quat Rechnung getragen. In gleicher Weise wird dem Ziel dieser Planung nach Ein- und
Begrinungsmalnahmen in Form landschaftsgerechter Gehdlzstrukturen und der Anpas-
sung an geanderte klimatische Bedingungen entsprochen.

§ 6 (4) Am ostlichen Rand des 3,5 m breiten Geh- und Radweges ist auf der Siidseite bis zur

ausgewiesenen Nutzungsgrenze Carports / Nebenanlagen eine Laubgehdlzhecke aus
WeilRdorn oder llex und dartiber hinaus eine Laubgehdlzhecke aus den in der Pflanzliste
genannten Strauchern geman der in der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 Abs. 3
fixierten Mindestqualitat anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es gelten die Regelun-
gen der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 Abs. 3 mit der Ausnahme, dass die Hecke
mindestens 0,2 m héher sein muss, als die dahinterliegende Grundstickseinfriedung (bau-
planungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 4).
Mit dieser Festsetzung soll einerseits eine griine Einfriedung des Polizeigrundstlicks ent-
lang des Geh- und Radweges mit einer stachligen Heckenstruktur fir den sicheren Be-
reich erfolgen. Andererseits soll die flir das Grundstlick nétige Grundstliicksabsicherung
mittels Zaun (i.v.m. Stacheldraht), Kameras etc. nicht beeintrachtigt werden.

§ 6 (5) Bei der Beseitigung von Baumen ist standortnah eine standortgerechte, dem Wuchs ent-
sprechende Nachpflanzung in Abstimmung mit dem Umweltschutzamt — Naturschutzbe-
hérde — vorzunehmen (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 5).

§ 6 (7) Innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanla-

gen — Zweckbestimmungen: Stellplatze bzw. Stellplatze und Nebenanlagen ist je ange-
fangene 6 Pkw-Stellplatze ein groRkroniger standortgerechter Laubbaum (Stammumfang
von mindestens 20 cm in 1 m Hohe, 4 x verpflanzt) fachgerecht zu pflanzen und zu pfle-
gen. Fur jeden Baum ist ein Wurzelraum von mindestens 12 m® (8 m? x 1,5 m) mit
Baumsubstrat herzustellen. Um jeden Baum ist eine Flache von mindestens der GroRle
eines Stellplatzes anzulegen, von jeder Befestigung mit Ausnahme von luft- und wasser-
durchlassigen Abdeckungen freizuhalten und baulich gegen ein Be- und Uberfahren zu
sichern. Abgangige bzw. geschadigte Gehdlze sind durch gleichwertige Nachpflanzungen
zu ersetzen (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6 Abs. 7).
Diese Mallnahmen sind so zu planen, dass eine Eingriinung und Untergliederung der
Parkplatzbereiche erfolgt. Weitere Malnahmen zur Starkung der Aufenthaltsqualitat durch
erganzendes Mobilar (Banke, Beleuchtung etc.) kdnnen die grundstlicksbezogenen Frei-
raume als attraktive Treffpunkte beférdern.

Hinweis: Die Begrindung zur bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 Abs. 8 ist unter
Pkt. 2.4 Maf3 der baulichen Nutzung, S. 15 zu finden.

Photovoltaik- / Solaranlagen

§ 6 (10) Die nutzbaren Dachflachen des V- bzw. VI-geschossigen Hauptbaukérpers sind zu min-
destens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungs-
energie auszustatten (Solarmindestflache) — (bauplanungsrechtliche Festsetzung § 6
Abs. 10).
Mit dieser Regelung soll dem Anspruch der Stadt fur die Errichtung und Nutzung erneuer-
barer Energien auf den stadtischen Neubauten entsprochen und zudem bewusst am Ein-
gang des Werftquartiers ein Gebaude platziert werden, das Erdwarme und Photovoltaik
integriert und eine gute Klimabilanz aufweist.
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Zur Berucksichtigung der im Land Bremen geltenden Baumschutzverordnung und der gel-
tenden Normen und Richtlinien fur BaumafRnahmen sind die nachrichtlichen Hinweise
Nr. 4 (1) und (2) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Klimaschutz

Durch das Planungs- und Bauvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf den Kii-
maschutz bzw. eine sogar mdgliche Verstarkung des Klimawandels zu erwarten. Dies be-
grindet sich folgendermalien:

Das neue Polizeirevier Geestemiinde wird bewusst an dieser zentralen und verkehrs-
trachtigen Stelle an der Einmindung Nansenstralle / Georgstralie platziert, da es sich
hier um einen vorgepragten, innerstadtischen und zentral gelegenen Standort innerhalb
des Stadtteils handelt. Er ist integraler Bestandteil des Geestemiinder Siedlungsgebietes.
Von hier aus sind alle potentiellen Einsatzorte sehr gut erreichbar. Weite Verkehrswege
kénnen so vermieden und die Belastung der ruhigeren Wohnlagen Geestemiindes durch
weitere Abgase von Einsatzfahrzeugen reduziert werden.

Fur das geplante Vorhaben wird nur die Flache in Anspruch genommen, die zwingend er-
forderlich ist. Der nordlich angrenzende Freiraum zur Georg-Seebeck-Stralte mit seinem
geschitzten Baumbestand bleibt insofern erhalten. Der auf dem Grundstiick vormals exis-
tierende Pionierwald wird auf zwei Waldersatzflachen kompensiert, die sich in derselben
naturrdumlichen Landschaftseinheit ,Beverstedter Moorgeest wie das Plangebiet befin-
den. Der auf dem Grundstiick nicht zu erhaltende geschiitzte Baumbestand wird am
Standort ersetzt.

Das Gebaude ist als kompakte Gebaudeanlage konzipiert. Die Warmeversorgung erfolgt
mittels Erdwarmepumpen. Es wird primar Uber Sole-/Wasser-Warmepumpe beheizt und
gekuhlt. Auf den V- bzw. VI-geschossigen Dachflachen des Hauptbaukérpers werden
Photovoltaikanlagen errichtet und zur Energieversorgung des Gebaudes genutzt.

Alle Flachdacher eingeschossiger Gebaude, Gebaudeteile bzw. von Garagen, Carports
und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind extensiv zu begriinen, ausgenommen der
Teil des Daches, der als Terrasse / Balkon dem Aufenthalt dient.

Alle offenen Stellplatze sind gemaly der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 6 (8) in
wasserdurchlassiger Art (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil und einem Versi-
ckerungsvermoégen von mindestens 1.000 | (s*ha), Rasengitterstein 0.a. herzustellen).
Weitere Versickerungsflachen werden im Bereich des o6ffentlichen Stadtplatzes durch
Pflanzbeete und das partiell geplante Fugenpflaster (griines Passepartour u.a. im Bereich
der Fahrradabstellanlagen etc.) entstehen.

Im Umfeld des Vorhabens, innerhalb der Stellplatzanlagen und z.T. als Grundstlicksein-
friedung sind standortheimische bzw. —gerechte Laubbaume und —straucher zu pflanzen.

All diese MalRnahmen sind klimaschutzend bzw. tragen zur Klimaanpassung bei.

Belange der Wasserwirtschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewasser vorhanden.

Zur Initiierung gebietsangemessener Retentionsmalinahmen sind gemal der bauord-
nungsrechtlichen Festsetzung § 2 (2) alle Flachdacher eingeschossiger Gebaude, Ge-
baudeteile, Garagen, Carports bzw. von Nebenanlagen in Form von Gebauden extensiv
zu begrinen. Da ein Teil des Daches als Terrasse / Balkon zum Aufenthalt genutzt wer-
den soll, ist dieser von der Regelung ausgenommen.
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Denkmalpflege

Im Plangebiet sind méglicherweise archaologische Bodenfundstellen vorhanden. Zwar ist
das Gelande zu grof3en Teilen im oberen Bereich durch ehemalige Bebauung und dem-
entsprechend schutthaltigen und aufgefllliten Boden stark gestort, ggf. gibt es dort den-
noch Reste ungestdrten Bodens.

Damit sie nicht im Zuge von Erdarbeiten unbemerkt zerstért werden, muss der Landesar-
chaologie Gelegenheit eingeraumt werden, samtliche Erdarbeiten in dem Gebiet zu be-
obachten und tatsachlich auftauchende Befunde zu untersuchen und zu dokumentieren.

Insofern ist im Plangebiet mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfundstellen zu
rechnen. Bei Erdarbeiten, insbesondere auch bei den Kampfmittelsucharbeiten, ist eine
Beteiligung der Landesarchaologie erforderlich (siehe hierzu den nachrichtlichen Hinweis
Nr. 2).

Mangels vorhandener baulicher Strukturen bzw. benachbarter denkmalgeschitzter Ge-
baude treffen die Belange der Baudenkmalpflege flr das Plangebiet nicht zu.

Immissionsschutz®

Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen aus Verkehr und Ge-
werbe und der durch das neue Polizeirevier auf die nahegelegene Wohnnutzung aus-
strahlenden Emissionen hat das Ingenieurbiro T&H Ingenieure GmbH, Messstelle nach
§ 29b BImSchG, Bremen ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das die Immissionssi-
tuation im Planbereich rechnerisch ermittelt und beurteilt (vgl. Anlage 2). Die Immissionen
setzen sich aus Verkehrs- (Stral’e), Gewerbe- und Larm, der durch den Betrieb des ge-
planten Polizeireviers entsteht, zusammen. Ferner wird die Verkehrslarmfernwirkung be-
trachtet.

Gewerbeldarm

Westlich des Plangebietes befinden sich zwei Handelsunternehmen und ein Fast Food-
Imbiss. Wahrend der Gastronomiebetrieb tags und nachts gedffnet hat, gehen von den
Handelsunternehmen (Fachbetrieb flr Schiffs- und Industrieausristung sowie Arbeitssi-
cherheit und Sanitarfachhandel) vornehmlich tagstiber Schallimmissionen aus.

Die Berechnungen ergaben, dass die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm/1/
tags und nachts eingehalten werden kénnen. Dabei wird vorausgesetzt, dass im Rahmen
einer Sonderfallpriifung fir die Polizeiwache tagsiber und nachts der gleiche Schutzan-
spruch von 65 dB(A) heranzuziehen ist.°

Einzelne, kurzzeitige Gerauschspitzen, die den Immissionsrichtwert von 65 dB(A) tags-
Uber und nachts um mehr als 30 dB(A) Uberschreiten, sind durch das benachbarte Ge-
werbe nicht zu erwarten.

8 Alle unter diesem Kapitel verwendeten Zitate sind der Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 495 ,Eingang Geestemiinde und Werftquartier* der Seestadt Bre-
merhaven, T&H Ingenieure, Messstelle nach § 29b BImSchG, November 2022 entnommen.

9 Das Plangebiet wird als Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Innerhalb des Plangebietes soll das
neue Polizeirevier Geestemiinde entstehen. Als stadtebauliche Zielwerte ist grundsatzlich die Einhaltung
der Orientierungswerte der DIN 18005/4/ anzustreben. Im vorliegenden Fall werden die Werte fiir Sonder-
gebiete und Gewerbegebiete herangezogen. Fiir die Abwagung kdnnen weiterhin die hdheren Grenzwerte
der 16. BImSchV herangezogen werden. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden in der
derzeitigen Rechtsprechung regelmafRig mit 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts angegeben. Diese Werte
erfolgen auf der Basis, dass in den betrachteten Gebieten nachts ein hdéherer Schutzanspruch (Schlafen)
vorliegt. Mit der Polizeiwache findet jedoch nachts eine vergleichbare Nutzung wie tagsiber statt. ,Aus
diesem Grund werden im Rahmen einer Sonderfallpriifung bei der Beurteilung der Gerausche innerhalb
des Plangebietes fiir die Nachtzeit ebenfalls die Tagwerte herangezogen.*
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Auswirkungen des Plangebietes auf die benachbarte Umgebung

Ostlich des Plangebietes befinden sich Wohn- und Geschéftshauser. Von der Polizeistati-
on gehen Gerausche durch die Pkw-Stellplatzanlagen und durch technische Anlagen der
Technikzentrale im Dachgeschoss aus. Die Berechnungen ergaben, dass die prognosti-
zierten Beurteilungspegel der Polizeistation die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete der
TA Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den festgesetzten Immissionsorten
unterschreiten.

Auch einzelne, kurzfristige Gerauschspitzen, die tagstiber und nachts durch die beschleu-
nigte Abfahrt eines Pkw, beim Tur- und KofferraumschlieBen der Pkw entstehen, lassen
eine Uberschreitung des Spitzenpegelkriteriums nach TA L&rm nicht erwarten.

Einsatz Martinshorn

Neben den o.g. Maximalpegeln kdnnen auch Maximalpegel durch den Einsatz eines Mar-
tinshorns auftreten. Dieses wird Ublicherweise erst auf offentlichen Verkehrsflachen ein-
gesetzt und ,.... wirde gemaf TA Larm /1/ streng genommen nicht zu den Betriebsgerau-
schen zahlen, sondern ware gesondert im Rahmen des An- und Abfahrtverkehrs auf 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zu betrachten.

Das Ziel von Sondersignalen ist es, eine hohe Wahrnehmung und Warnwirkung fir die
Bevolkerung zu erzeugen. Dieser Anspruch ist leider mit dem eigentlichen Ziel des Larm-
schutzes unvereinbar. Martinshérner missen mindestens einen Schallleistungspegel von
Lwa = 132 dB(A) aufweisen. Hieraus resultieren im vorliegenden Fall Maximalpegel von
ca. 95 dB(A) an den betrachteten Wohnhausern.

Gemal § 38 der Strallenverkehrsordnung darf das Blaulicht in Kombination mit dem Mar-
tinshorn nur dann verwendet werden, wenn hdchste Eile geboten ist, um Menschenleben
zu retten oder schwere gesundheitliche Schaden, eine Gefahr fir die 6ffentliche Sicher-
heit oder Ordnung anzuwenden.

Verkehrslarm im Plangebiet

Fir die Berechnung der Gerauschimmissionen im Plangebiet, verursacht durch den Stra-
Renverkehr auf der Georg- und Nansenstraf’e wurden die Prognosewerte aus dem Plan-
fall nach vollstandiger Entwicklung des Werftquartiers zu Grunde gelegt (vgl. Tab. 1, S.
13, Anlage 2). Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf den Stralienabschnitten betragt
50 km/h. Ein Zuschlag fir lichtzeichengeregelte Kreuzungen wurde im Kreuzungsbereich
Georgstralle / Georg-Seebeck-Stralle berticksichtigt. Auch die vorgesehene Ampelanlage
im Knotenpunkt Georgstralte / Nansenstral3e ist einberechnet.

Folgende Tageswerte sind zu Grunde zu legen:

- Orientierungswert DIN 18005/3/4: 65 dB(A) fur SO mit gewerbeahnlicher Nut-
zung

- Grenzwert 16. BImSchV/5/: 69 dB(A) fir GE

- Schwellenwert zur Gesundheits- 70 dB(A)

gefahrdung (gebietsunabhangig)

Die Ergebnisse fur den Tag stellen sich wie folgt dar:

- An der 0stlichsten Fassadenseite des mittleren Baukdrpers berechnen sich tagsuber
Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A). Damit werden der Orientierungswert der DIN
18005 fur Sondergebiete um bis zu 8 dB und der Grenzwert der 16. BImSchV fir Ge-
werbegebiete um bis zu 4 dB Uberschritten. Selbst der Schwellenwert zur Gesund-
heitsgefahrdung wird um 3 dB Uberschritten.

- An der Sudfassade des mittleren und sudlichen Baukérpers liegen die Beurteilungs-
pegel zwischen 67 dB(A) und 71 dB(A). Hier wird der Orientierungswert von 65 dB(A)
Uberschritten und der Grenzwert von Gewerbegebieten sowie der Schwellenwert zur
Gesundheitsgefahrdung teilweise unterschritten und teilweise Uberschritten.
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- An den Ubrigen Gebaudeseiten liegen teilweise deutlich niedrigere Beurteilungspegel
vor, sodass teilweise auch der Orientierungswert der DIN 18005/4/ fir Gewerbegebie-
te eingehalten bzw. unterschritten wird.

,Da sich die Nutzung des Polizeireviers nachts nicht grundsatzlich von der Nutzung tags
unterscheidet, werden im Rahmen einer Sonderfallprifung bei der Beurteilung der Ver-
kehrsgerausche im Plangebiet nachts die Orientierungs-, Grenz- und Schwellenwerte tags
herangezogen.*

Die Ergebnisse fur die Nacht stellen sich wie folgt dar:

- An der ostlichsten Fassadenseite des mittleren Baukdrpers berechnen sich nachts
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A). Damit wird ein Orientierungswert von 65 dB(A)
um 1 dB und ein Grenzwert von 69 dB(A) um 5 dB unterschritten.

- An den ubrigen Gebaudeseiten und Baukdrpern liegen teilweise deutlich niedrigere
Beurteilungspegel vor, sodass auch dort ein Orientierungswert von 65 dB(A) und ein
Grenzwert von 69 dB(A) eingehalten werden kann.

Aufgrund der Uberschreitungen sind Schallschutzmafnahmen zur Sicherstellung gesun-
der Arbeitsverhaltnisse erforderlich.

Aus stadtebaulichen Grinden kommen aktive Schallschutzmal3nahmen (z.B. in Form ei-
ner Larmschutzwand bzw. eines -walles) entlang der Georgstralle an dieser Stelle nicht in
Betracht. Insofern ist der weitere Schwerpunkt auf eine geeignete Grundrissgestaltung
und passive SchallschutzmalRnahmen zu legen.

Dementsprechend gelten gemal der bauplanungsrechtlichen Festsetzung § 7 fir Ge-
baude, die neu errichtet oder wesentlich gedndert werden, folgende Schallschutzanforde-
rungen:

Die Aulenbauteile schutzbedirftiger Raume, die dem standigen Aufenthalt von Men-
schen dienen, mussen je nach Aullenlarmpegelbereich die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung gemafl Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fir
schutzbedirftige Aufenthalts- und Arbeitsrdume enthalten. Mindestens ist ein Schall-
dammmal von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen
wird, dass sich durch Schallmessungen, Abschirmeffekte oder Ahnliches geringere Larm-
pegel ergeben und auch bei Abweichung von den Anforderungen gesunde Arbeitsverhalt-
nisse sichergestellt werden kénnen.

Da die Schalldammung der AuRenbauteile nur wirksam ist, solange die Fenster geschlos-
sen sind, muss der Bellftung von Raumen mit hohen Fassadenpegeln besondere Auf-
merksamkeit gewidmet werden. ,Aus sachverstandiger Sicht wird ... empfohlen ... fur die
geplanten schutzbedirftigen Blroraume und Sitzungszimmer mit AufRenpegeln Uber
60 dB(A) den Einbau von schallgedammten Luftungséffnungen oder einer Beltftung mit-
tels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.”

Verkehrslarmfernwirkung

.Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung miissen in einem Bebauungsplan bei der
Neuplanung einer verkehrserzeugenden Nutzung die Folgen dieser abgeschatzt und
MalRnahmen zur Reduzierung der schadlichen Auswirkungen getroffen werden, um dem
geforderten Schutzniveau gerecht zu werden, auch wenn die schadlichen Auswirkungen
aullerhalb des Plangebietes liegen. In der Abwagung sind daher auch die Fernwirkungen
beziglich der Gerauschverhaltnisse entlang von StralRen auRerhalb des Plangebietes, auf
denen die Verwirklichung der Bebauungsplanung zu einer Erhdhung der Verkehrsmengen
fihren wird, einzustellen.
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Die Beurteilung solcher Fernwirkungen kann in Anlehnung an die Kriterien der wesentli-

chen Anderung durch einen erheblichen baulichen Eingriff entsprechend der

16. BImSchV/5/ vorgenommen werden. Demnach ist eine Anderung der Verkehrslarm-

verhaltnisse wesentlich, wenn durch die Planung

- der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB erhéht wird (das sind nach den Rundungs-
regeln der 16. BImSchV/5/ alle Pegelerhéhungen ab 2,1 dB) oder

- der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht
erhoht wird oder

- Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter
erhéht werden.

An die Behandlung von Fernwirkungen eines Bebauungsplanes, die (auerhalb des Plan-
gebietes) zu Beurteilungspegeln im Bereich der Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung durch Verkehrslarmeinwirkungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht
fuhren, werden in der Abwagung besondere Anforderungen gestellt.

Exemplarisch zur stichprobenartigen Prifung der Verkehrslarmfernwirkung wurden Be-
rechnungen fur zwei Immissionsorte 6stlich der Georgstral3e durchgefihrt.”

Die Berechnungen zeigen, dass unter BerlUcksichtigung der dargestellten Verkehrsbelas-
tung fur den Prognose-Planfall (vollstandige Entwicklung des Werftquartiers) sowie die
zusatzliche Verkehrsbelastung durch das Polizeirevier an den Immissionsorten 10 1 und
IO 2 der jeweilige Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV/5/ fir Mischgebiete tagsuber
und nachts Uberschritten wird. Auch die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung wird an
diesen Immissionsorten tags und nachts erreicht und Uberschritten. Weiterhin wird der
Pegel nachts durch den Mehrverkehr des Vorhabens weiter geringfligig erhdht.

Aus Sachverstandiger Sicht wurde angemerkt, dass die genannten maximalen Pegeler-
héhungen von 0,07 dB tags und 0,46 dB nachts an den Immissionsorten weder mess-
technisch noch subjektiv wahrnehmbar sind.

Des Weiteren sind zu bericksichtigen, dass die den Berechnungen zu Grunde liegenden
Verkehrsmengen aus dem Prognose-Planfall resultieren, der langfristig rechnerisch ermit-
telt wurde, d.h. nach vollstandiger Entwicklung des Werftquartiers in ca. 20 bis 30 Jahren).
Wie in anderen GroRstadten auch strebt die Stadt perspektivisch eine Mobilitatswende an.
Damit sollen der OPNV, die Nahmobilitét (FuR- und Radverkehr) deutlich gestarkt und pri-
vilegiert werden. Auch bei der Pkw-Nutzung sollen Carsharing-Angebote und hier E- bzw.
wasserstoffbetriebene Fahrzeuge ab 2035 Standard bzw. die Regel sein. Insofern ist aus
heutiger Sicht davon auszugehen, dass die rechnerisch ermittelte und auf Prognosedaten
basierende Verkehrslarmfernwirkung in dieser Form nicht eintreten wird und soll.

Dies zeigt sich bereits am geplanten Werftquartier, wo mittels Mobilitdtskonzept eine Um-
steuerung und Angebotsvielfalt an Nahmobilitdtsangeboten daflir sorgen soll, den Um-
stieg vom eigenen Pkw auf andere Verkehrstrager oder sportliche Betatigungen (Ful3,
Radfahren) beférdern méchte. In gleicher Weise wird davon ausgegangen, dass im Rah-
men der auch in Bremerhaven beabsichtigten Verkehrswende dem Wohnen an bisherigen
Hauptverkehrsstralien mehr Gewicht und Bedeutung beigemessen und die Aufenthalts-
qualitat dieser Strallen gestarkt wird.

Da — wie die Gutachter angemerkt haben — die durch die Polizeistation induzierten Emis-
sionen'® geringfligig, d.h. weder messtechnisch noch subjektiv wahrnehmbar sind, wer-
den aus heutiger Sicht aktuell keine MaRnahmen hinsichtlich der Verkehrslarmfernwir-
kung flr erforderlich gehalten.

10 Auch ist der vom Tag unveréandert auf den Nachtbetrieb Ubertragene Wert der Stellplatzbewegung fiir den
Nachtzeitraum recht hoch angesetzt.
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Gleichwoh! wird die Stadt im Rahmen der mittelfristigen Entwicklung des Werftquartiers
die larmtechnischen Gegebenheiten im Bereich Georgstralie im Blick behalten und bei Er-
fordernis, passive SchallschutzmaRnahmen priifen.

Sonstige Hinweise (Kosten)

Samtliche Kosten zur ErschlieBung und Herrichtung des Grundstiicks fir die geplante
Nutzung als Polizeirevier mit integrierter Verwaltungseinrichtung wird durch den Vorha-
bentrager Ubernommen. Die Kosten der Rahmenplanung flir das Polizeirevier (2019 —
2021) werden durch die Stadt aus Stadtebauforderungsmitteln getragen im Sinne der
Aufwertung eines exponierten Stadteingangs des Fordergebietes von Geestemiinde.

Gemal § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:

Bremerhaven, 03. April 2023

Im Auftrag

gez. Kountchev

Carolin Kountchev
Amtsleiterin

Verfahrenshinweise:

®m Die Beteiligung der Birger / Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB (6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
Anhérung der Blrger) erfolgte vom 13. Juli 2020 bis einschlief3lich 13. August 2020
nach ortstblicher Bekanntmachung von Anhérungszeit und —ort am 04. Juli 2020.

Der Entwurf der Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 07. November 2022
bis einschlieBlich 07. Dezember 2022 zusammen mit der Planzeichnung o&ffentlich
ausgelegen.
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