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Referat fur Wirtschaft
BRE&ERHAVEH Herr Herrfurth, Tel. 2691
Ger Magistrat Bremerhaven, 18.04.2013
Vorlage Nr. 1/104/2013 Anzahl Anlagen: 0

fir den Magistrat

Ansiedlung eines IKEA-M6belhauses am Standort Weserstral3e (B 6) / Frederikshavner
StralRe (B 71)
hier: Sachstandsbericht

A Problem
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 31.01.2013 folgende Beschlisse
gefasst:

,1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bremerhaven begrif3t die Standortentschei-
dung seitens IKEA fir die Ansiedlung eines Mdobelhauses im Bereich Weserstr. (B 6) / Fre-
derikshavner Str. (B 71) und beauftragt die BIS, die weitergehenden Verhandlungen zu flhren
und die Umsetzung zu begleiten.

2. Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die BIS, die Verhandlungen mit der BIMA be-
treffend die fur die Ansiedlung von IKEA einschlie3lich eine fir Kompensation benétigte Flache
im Bereich Wulsdorf, B 71 / Weserstr., Gemarkung Wulsdorf, Flur 50, bestehend aus den Flur-
stiicken 8, 9, 10, 11 und 45/3 in der Gesamtgrof3e von ca. maximal 85.000 m2 zum Kaufpreis
von maximal 25 €/m? mithin bei einer angenommenen GréBe von 85.000 m2 maximal
2.125.000 € zzgl. Erwerbsnebenkosten, weiter zu fiihren.

3. Die Stadtverordnetenversammlung beschlie3t den Ankauf der Flache an der WeserstralRe /
Frederikshavner Stral3e (B 6 / B 71), Gemarkung Wulsdorf, Flur 50, bestehend aus den Flurstu-
cken 8, 9, 10, 11 und 45/3 mit einer GroRe von maximal 85.000 m2 von der BIMA zu einem
Preis von maximal 25 €/m? in ihrem gegenwértigen Zustand. Die seitens der BIMA bestehenden
Verpflichtungen werden von der Stadt Bremerhaven tbernommen. Der Kaufvertrag ist unter der
aufschiebenden Bedingung des Abschlusses eines wirksamen Kaufvertrages zwischen der
Stadt Bremerhaven und IKEA abzuschlieBen. Vor Abschluss des Vertrages ist ein gesonderter
Beschluss durch den Magistrat erforderlich.

4. Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die BIS, die zum jetzigen Zeitpunkt notwendi-
gen (Teil-)Planungen fiir die Umsetzung der Kompensationsmaflinahmen in der Rohrniederung
und auf der Luneplate in Auftrag zu geben. Die Finanzierung dieser Planungskosten ist von der
BIS aus den treuhanderisch verwalteten Grundstiickserldsen vorzufinanzieren und spater aus
dem Kauferlgs zu refinanzieren.

5. Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die BIS mit der weiteren Verhandlungsfiihrung
mit den Naturschutzverbanden, insbesondere GNUU, BUND und NABU, unter Beteiligung der
bereits eingeschalteten Rechtsanwalts-Sozietdt Ganten HiUnecke Bieniek & Partner in Bremen
mit dem Ziel des Abschlusses einer einvernehmlichen, rechtssicheren Vereinbarung zwischen
den klageberechtigten Naturschutzverbanden und der Stadt Bremerhaven tber die erforderliche
Bereitstellung und Kompensation der benétigten Flachen&aquivalente durch die Stadt Bremer-
haven sowie den Verzicht auf Klagen und Einreden oder Behinderungen im laufenden Bauleit-
planverfahren durch die Naturschutzverbande. Der Magistrat beauftragt die BIS, fur die zwi-
schen der Stadt Bremerhaven, dem GNUU und dem Senator fiir Bau und Umwelt bestehende
auRergerichtliche Vereinbarung vom Januar 2000 einen Anderungsvorschlag vorzulegen.

6. Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt die BIS, die An- und Verkaufsverhandlungen
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mit der BIMA und IKEA mit dem Ziel zu fuhren, dass samtliche von der Stadt bzw. BIS auf-
zuwendenden finanziellen Mittel aus dem Verkaufspreis refinanziert werden kénnen, so dass
kein zusatzlicher Finanzierungsbedarf aus Haushaltsmitteln der Stadt Bremerhaven notwendig
wird. Dies gilt ausdricklich nicht fur einen finanziellen Ausgleich der seitens der Stadt (unent-
geltlich) fur die Kompensationsmafinahmen zur Verfigung zu stellenden Flachen auf der Lune-
plate.

7. Die Stadtverordnetenversammlung beschliel3t, dass die Stadt Bremerhaven die BIS von allen
unumganglichen Risiken und Kosten, die ihr im Zusammenhang mit dem Ansiedlungsvorhaben
an dem genannten Standort entstehen, freihalt.“

B Losung
Der Sachstand zu den Punkten 2 bis 6 stellt sich wie folgt dar:

Punkt 2:

Mit Schreiben vom 08.04.2013 wurde der BIS ein Kaufpreis in Hohe von 17,00 €/m? fur die be-
notigten 63.000 m2 zur Errichtung eines IKEA-Einrichtungshauses Ubermittelt. Aufgrund der
vorangegangenen Verhandlungen zwischen BIMA und BIS und den dabei bestehenden Kauf-
preisansatzen in Hohe von 15,00 €/m? (BIS) — 25,00 €/m? (BIMA) ist der nunmehr genannte
Kaufpreis in Hohe von 17,00 €/m? als wirtschaftlich tragfahige Verhandlungsldsung zu akzeptie-
ren. Entsprechend ist die BIS zu beauftragen, einen Grundstiickskaufvertrag mit der BIMA Uber
63.000 m? zu einem Kaufpreis von 17,00 €/m? zeitnah abzuschlieen. Der Vertrag ist vorbehalt-
lich der Zustimmung der Naturschutzverbé&nde zur zwischenzeitlich ausgearbeiteten Vereinba-
rung vorbehaltlich der Sicherung und Ubertragung der 6stlich angrenzenden Flachen bzw. Teil-
flachen der Rohrniederung in eine fachlich und wirtschaftlich kompetente Stiftung sowie vorbe-
haltlich der Vorlage und rechtswirksamen Beschlussfassung des in Aufstellung befindlichen B-
Plans Nr. 444 der Stadt Bremerhaven abzuschlief3en.

Punkt 3:

Im Zuge der weiteren Planungen und in Abstimmung mit IKEA sowie den Naturschutzverbén-
den wurde die durch das IKEA-Einrichtungshaus beanspruchte Flache von 85.000 m2 auf
63.000 m2 reduziert. Der urspriinglich zum Plankonzept nérdlich angrenzende Grinstreifen ent-
lang der Rohr mit einer Flache von ca. 22.000 m? verbleibt zun&chst im Eigentum der BIMA und
soll wie die Ostlich angrenzenden Grundstiicke an eine Stiftung zur Pflege von Natur und Land-
schaft sowie in Teilen zur Umsetzung der erforderlichen KompensationsmafRnahmen genutzt
werden.

Punkt 4:
Im Zuge der weiteren Planung wurden fir die Bemessung der Eingriffs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen aufgrund der Abstimmung mit den Natur- und Wasserverbanden folgende Fachgutach-
ten fur den Untersuchungsraum in der Rohrniederung beauftragt:

- Bodenfunktionsgutachten tiber GDfB, Kostenibernahme IKEA vom 12.03.2013;

- Hydraulische Berechnungen tber Biro ,agwa®, 6.206,08 € brutto vom 17.01.2013;

- LBP Uber Kdlling-Tesch, 49.478,57 € brutto vom 17.01.2013;

- Erfassung Makrozoobenthos tiber KUFOG, 2.230,20 € brutto vom 12.03.2013.

Punkt 5:

Die getrennt gefuhrten Verhandlungen mit den Umweltverbanden GNUU / Bund und dem NABU
Uber eine rechtssichere Vereinbarung zwischen der Stadt Bremerhaven, dem Land Bremen
(Umweltbehérde) und den klageberechtigten Naturschutzverbanden Uber die erforderliche
Kompensation sowie deren spatere Pflege und Entwicklung unter Begleitung der Sozietat Gan-
ten Hunecke Bieniek & Partner schreiten voran und sollen im Zuge der Abstimmung mit der
BIMA uber ein geeignetes Stiftungsmodell zur Sicherung und Ubertragung der Kompensations-
erfordernisse der B 71n sowie der dazu notwendigen Pflege und Entwicklung zur Ausweisung
zu einem zukunftigen Naturschutzgebiet zum Abschluss gebracht werden. Aufgrund der erfor-
derlichen getrennten Verhandlungsfihrung mit den unterschiedlichen Verbanden ist der ur-
sprunglich angesetzte Kostenrahmen flr Rechtsberatung bereits ausgeschépft und wird um
einen Betrag in Hohe von bis zu 20.000 € Beratungshonorar erweitert werden missen. Die Kos-
ten hierfur sind aus dem Kaufpreis zu refinanzieren.

Zwischenzeitlich wurde im April 2013 durch das Zusammenwirken von Stadt Bremerhaven
(Stadtplanungsamt, Untere Naturschutzbehorde), Land Bremen (Oberste Naturschutzbehdrde)
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und der BIS ein projektvertraglicher Verfahrensweg zur teilweisen Aufhebung des Status der
Flachen als Landschaftsschutzgebiet eingeleitet. Die hierzu mafigeblichen Verfahrensphasen
der Tragerbeteiligung sowie der 6ffentlichen Auslegung verlaufen synchron zum bereits einge-
leiteten Bauleitplanverfahren zum B-Plan Nr. 444 der Stadt Bremerhaven im Bereich der We-
serstralRe / Frederikshavner StraRe im Zeitraum 10.06.-09.07.2013. Die jeweiligen Beschluss-
fassungen zum geédnderten Landschaftsschutzgebiet im Senat, in der Deputation und der Biir-
gerschaft werden im Zeitraum November bis Dezember 2013 erwartet. Das Inkrafttreten des B-
Plans Nr. 444 der Stadt Bremerhaven wird nach aktuellem Kenntnisstand im Oktober 2013 er-
folgen.

Punkt 6:

Der aktuelle Finanzierungsbedarf kann erst nach Vorlage aller Gutachten, Beratungshonorare
und Planungskosten sowie dem Abschluss der maRgeblichen Verhandlungen mit BIMA und
IKEA sowie der finanziellen Auswirkungen der Einigung mit den Naturschutzverb&nden verlass-
lich benannt werden. Derzeit gibt es hierzu keinen neuen Sachstand.

C Alternativen

Punkt 2:

Weitere langwierige Kaufpreisverhandlungen mit der BIMA gefahrden das Gesamtprojekt bzw.
den angestrebten Eréffnungstermin im Herbst 2014, da das Projekt auch bei IKEA nur in einem
engen vorgegebenen Zeitrahmen zur Umsetzung kommen kann.

D Finanzielle / Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Die BIS wird in den abschlieBenden Verhandlungen mit der BIMA die Falligkeit des Kaufpreises
erst nach Abschluss des Kaufvertrages mit IKEA erwirken, sodass keine Vorfinanzierung der
Mittel fir den Ankauf erforderlich wird. Die verausgabten Mittel werden im Zuge des weiteren
Grundstucksverkaufs an IKEA aus dem noch abschlieBend zu verhandelnden Kaufpreis abzig-
lich der durch die Stadt Bremerhaven zu tragenden Aufwendungen fir Kompensationsmal-
nahmen sowie Planungskosten und Kosten fur Rechtsberatung refinanziert.

Fur personalwirtschaftliche Auswirkungen gibt es keine Anhaltspunkte.

E Beteiligung / Abstimmung
BIS.

F Offentlichkeitsarbeit / Veroffentlichung nach dem BremIFG
Gegen eine Verotffentlichung nach dem BremIFG bestehen keine Bedenken.

G Beschlussvorschlag
Der Magistrat nimmt den Sachstandsbericht zur Ansiedlung eines IKEA-MoObelhauses am
Standort Weserstral3e (B 6) / Frederikshavner Stral3e (B 71) zur Kenntnis.

Der Magistrat beauftragt die BIS, einen entsprechenden Grundstiickskaufvertrag mit der BIMA
Uber 63.000 m2 zu einem Kaufpreis von 17,00 €/m? zeitnah abzuschlie3en. Der Vertrag ist vor-
behaltlich der Zustimmung der Naturschutzverbande zur zwischenzeitlich ausgearbeiteten Ver-
einbarung, vorbehaltlich der Sicherung und Ubertragung der 6stlich angrenzenden Flachen
bzw. Teilflachen der Rohrniederung in eine fachlich und wirtschaftlich kompetente Stiftung so-
wie vorbehaltlich der Vorlage und rechtswirksamen Beschlussfassung des in Aufstellung befind-
lichen B-Plans Nr. 444 der Stadt Bremerhaven abzuschlieRen.

Der Magistrat beauftragt die BIS, in den abschlieBenden Verhandlungen mit der BIMA die Fal-
ligkeit des Kaufpreises erst nach Abschluss des Kaufvertrages mit IKEA zu erwirken, sodass
keine Vorfinanzierung der Mittel fur den Ankauf erforderlich wird. Die verausgabten Mittel wer-
den im Zuge des weiteren Grundstticksverkaufs an IKEA aus dem noch abschlielBend zu ver-
handelnden Kaufpreis abzlglich der durch die Stadt Bremerhaven zu tragenden Aufwendungen
fur KompensationsmalRnahmen sowie Planungskosten und Kosten fir Rechtsberatung refinan-
Ziert.

Der Magistrat empfiehlt dem Finanz- und Wirtschaftsausschuss, einen gleichlautenden Be-



schluss zu fassen.

Grantz
Oberbilrgermeister



