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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F. Stadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

In der Studie ,Lune Delta® Entwicklungsprinzipien®, Juli 2017, Auftraggeber BIS Bremerhavener Gesell-
schaft fur Investitionsférderung und Stadtentwicklung mbH im Namen der BEAN mbH, Auftragnehmer
CITYFORSTER architecture + urbanism und urbanegestalt PartGmbB, wurden die Prinzipien fir die
nachhaltige Entwicklung des Lune Deltas und die grundlegende stadtebauliche Struktur festgelegt.

Die in den Entwicklungsprinzipen definierten Ziele bilden die Grundlage fuir die Erschlie3ung des Lune
Deltas und sichern eine nachhaltige Entwicklung. Die wichtigsten stadtebaulichen Entwicklungsprinzi-
pien aus der Broschiire, Stand 2017, werden im Folgenden noch einmal aufgefihrt.

F.1.1 Mald der Regulierung

Das Mal3 der Regulierung definiert den Grad der planerischen Freiheit, mit der zukiinftige Akteure ihre
Standorte im Lune Delta entwickeln kénnen. Ziel ist ein Gleichgewicht der planerischen Werkzeuge.
Dies soll einerseits eine angemessene Elastizitat in der Standortentwicklung bereitstellen, um fiir Unter-
nehmen unterschiedlicher GréRe und fir ein groRes Spektrum an Branchen attraktiv zu sein. Anderer-
seits ist eine angemessene Regulierung wichtig, um stadtebauliche und freirdumliche Qualitéaten zu si-
chern und eine strukturelle Integritat in den Kontext zu erreichen. Die Parameter sind Vorgaben an Ge-
baude und Freiraume, die Art der Baufeldorganisation und die Lage und Richtung der Grundstickser-
schlief3ung.

S-Warften: Sensible Requlierung am Ubergang zum Naturschutzgebiet Luneplate

Die S- Grundstiicke bilden den westlichen Rand des Gebiets und damit den Ubergang und die Ansichts-
seite zum NSG Luneplate aus. Damit sind zusétzliche Anforderungen verbunden. Hier bedarf es eines
abgestimmten Umgangs mit der Freiraumstruktur, der Hohenentwicklung und der baulichen Kérnung in
der Gebietsentwicklung. Gemeinsam genutzte ErschlieRungshdfe und Sammelgraben erfordern eine
starkere Koordination der Baufelder und eine Koordination durch das Gebietsmanagement.
- Besondere Regulierung der Randzonen, Gebéude und Flachen zu den Themen Baustruktur,

Vegetation, L&rm- und Lichtschutz

Gemeinschaftlich koordinierte interne Organisation und Grundstiicksstruktur

Regulierte BaufelderschlieRung durch gemeinsame ErschlielBungshéfe

Festgelegte ErschlieBungsseite

M-Warften: Angepasste Regulierung

Die M-Grundstiicke gehdéren zusammen mit den S-Grundstiicken zur "Green Economy Zone" und sind
dadurch planerisch reguliert, jedoch geringer als der westliche Gebietsrand. Ihre Besonderheit ist die
direkte Lage am Lune Delta Park. Die ErschlieBung erfolgt bei einer Segmentierung in mehrere Grund-
stiicke Uber einen gemeinsamen Erschliel3ungshof.

GemalRigte Regulierung von Geb&uden und Flachen

Gemaligte interne Organisationvorgaben

ErschlieRung Uber ErschlielBungshof

Festgelegte ErschlieBungsseite
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

L-Warften: GroRRe Freiheit fir Big Player

Um den neuen Standort fir ,Big Player" attraktiv zu gestalten, ermdglicht das Regelwerk fir die L-Bau-
felder grof3e Freiheiten in der Planung. Dies ist wichtig fir gro3ere Unternehmen, die oft eine speziali-
sierte interne Logistik benétigen, die in ihren Ablaufen ein hohes Maf3 der Optimierung erfahren hat. Da-
her gibt es hier weniger Festsetzungen und mehr Flexibilitat. Die Anforderungen des Emissionsschutzes
und die Einhaltung von Randzonen sind dennoch Werkzeuge einer angemessenen Regulierung.
- Geringe Regulierung von Gebauden und Flachen

Flexible interne Organisation

Flexible Lage der Grundstiickszufahrt

Teilweise festgelegte ErschlieRungsseite

Zone 1
Geringes Maf3 der Regulierung

Zone 2:
Mittleres MaB der Regulierung

Zone 3:
Hohes MaB der Regulierung

Zone 4: Konzeption durch
Entwicklungsgesellschaft

Lunepark: Konzeption durch
Entwicklungsgesellschaft

ErschlieBungpunkt +
ErschlieBungsrichtung

Abbildung 1: Lageplan gem. Konzept Lune Delta
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F.1.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung bezieht sich auf die bebaubare Flache eines Grundstiickes. Re-
tentionsflachen, Freihaltezonen etc. sind nicht in die Berechnung einbezogen. Basierend auf den Erfah-
rungen aus der ersten Entwicklungsphase (Initialcluster) kénnen die GRZ und BMZ mdoglicherweise
leicht angepasst werden.

Bereich 1:
- Geringes MaR3 der baulichen Nutzung

Max. GRZ = 0,4

Maximale Hohe = 15,0 m

Max. BMZ = 6,0 (max. GRZ x 15m max. Hohe)

Bereich 2:
Mittleres Mal3 der baulichen Nutzung
Max. GRZ = 0,6
Maximale Hohe = 25,0 m
Max. BMZ = 15 (max. GRZ x 25 m max. Hohe)

Bereich 3:
Hohes MalR der baulichen Nutzung
Max. GRZ = 0,7
Maximale Hohe = 50,0 m
Max. BMZ = 35 (max. GRZ x 50 m max. Hohe)

Bereich 4:
Commons-Cluster
GRZ=0,6
Maximale Hohe = 25 m
Max. BMZ = 15 (max. GRZ x 50 m max. Hohe)

November 2020_E-Bericht-EP-Teil F Seite 3 ARGE LuneDelta-suc



F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

Bereich 1:
Geringes MaB der baulichen Nutzung

m Bereich 2:

Mittleres Mal3 der baulichen Nutzung

m Bereich 3:

Hohes Maf3 der baulichen Nutzung

“ Bereich 4:

Commons-Cluster

GRZ=06 }
BMZ=150 /.

'“ GRZ=06
L BMZ=150

BMZ = 6,0

Abbildung 2: Mal3 der baulichen Nutzung gem. Konzept
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F.1.3 Kérnung und Hohenentwicklung

Die Regulierung der Kérnung und Héhenentwicklung dient als Erganzung der quantitativen Aussagen
zur baulichen Dichte. Sie erlaubt eine qualitative Justierung der Baustruktur mit dem Ziel einer hohen
und lesbaren stadtebaulichen Qualitat. Das Regelwerk sieht eine differenzierte, abgestufte Dimensionie-
rung von Gebauden und Freirdumen vor, um das Lune Delta behutsam in die Strukturen und Maf3stébe
des Kontextes einzufligen.

Die dreidimensionale Ausformung der Baukdrper ist abhéngig von Lage und GréRRe des Grundstiicks
und wird durch drei unterschiedliche Strukturtypen systematisch geregelt. Dariiber hinaus gibt es beson-
dere Festsetzungen an stadtebaulichen Schlisselsituationen. Hier werden Adressen ausgebildet und
bedeutsame Raume betont.

Am westlichen Gebietsrand, in den Commons-Clustern und an den Gebietseingangen - wo das Lune
Delta nach auf3en erfahrbar wird - ist ein kleinerer, stadtnaher Maf3stab das Ziel. Auch die Freirdume
sind hier vom menschlichen MaRRstab gepragt und eine hohe Aneignungsfahigkeit ermdglichen. Sie bil-
den das Gegenstiick zu den ansonsten stark spezialisierten Rdumen eines Gewerbegebiets.

Grol3e Produktionsgeb&aude und Hallen befinden sich im &stlichen Bereich, der das ,Back-End“ des Ge-
biets darstellt. Die Distanz zum Naturschutzgebiet reduziert dabei die Prasenz, die die groRmaf3stabli-
chen Baukérper zum Landschaftsraum hin erzeugen.

Strukturtvp 1: Niedrige bis mittelhohe Geb&ude + kleinteilige Kérnung
Maximale Traufhthe: 15 m
Differenzierte Traufh6hen und Halbgeschosse begtinstigen
Bei Ausnutzung der GRZ ist die Baumasse auf mindestens zwei ungefahr gleichgrof3e Gebaude
aufzuteilen
Bei einer geringeren GRZ muss diese Kdrnung im Verhéltnis bestehen bleiben
Abstandsflachen zwischen Gebauden 0,5 x h

Strukturtyp 2: Mittelhohe Gebé&ude + mittlere Kérnung
Maximale Traufhdhe: 25 m
Bei Ausnutzung der GRZ ist die Baumasse auf 2-4 ungefahr gleichgro3e Gebaude aufzuteilen
Maximale Grundflache pro Gebaude ~ 6500m?
Eine Clusterbildung mehrerer kleiner und mittelgro3er Gebaude ist anzustreben

Strukturtyp 3: Hohe Geb&ude + grof3teilige Kérnung
Maximale Traufhthe: 50m
Flexible Aufteilung der GRZ auf die Gebaude. Funktionscluster stehen im Vordergrund
Keine Beschrankungen der maximalen Grundfléache solange die ErschlieRungsrichtung und Ab-
stande eingehalten werden.

Hochpunkte + Akzentuierte Kanten
- An den Gebietseingangen schafft die erste Gebaudereihe eine klare bauliche Kante und stadte-
bauliche Adresse mittels Ausweisung von Baulinien und Baugrenzen sowie Mindesthdhen
Die Gebaude der M- und L-Warftgrundstiicke prasentieren sich tiber eine klare Baulinie und ver-
einzelter Hochpunkausbildung zum Lune Delta Park und bilden somit eine attraktive Kante aus
Punktuelle bauliche Akzente sind Adressen der Commons und verbessern die Orientierung im
Gebiet
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

Strukturtyp 1

ﬁ_ Strukturtyp 2
ee e
F_ ) Strukturtyp 3

Hochpunkte + Akzentulerte Kanten

\

.
Traufhéhe

Traufhdhe

A.

Abbildung 3: Kérnung und Héhenentwicklung gem. Konzept
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F.1.4 Qualitatszonen
Die Qualitatszonen sichern stadtebauliche, freirdumliche und 6kologische Qualitaten im Gebiet und

strukturieren dieses gleichermaf3en. Aus den gebietstbergreifenden freirdumlichen Qualitaten werden
Anforderungen an die Bebauung und Freiraumgestaltung auf den Warften abgeleitet.

Qualitdtszone Luneplate

Die Qualitatszone Luneplate liegt am westlichen Rand der S-Warten zum Naturschutzgebiet Luneplate.
Um einen sensiblen Ubergang zu gewahrleisten werden folgende Empfehlungen gegeben:

Gestaltungsrichtlinie fir Geb&ude:

Fassadenbekleidung mit hochwertigen, nachhaltigen, zertifizierten und kreislauffahigen Materia-
lien (Holzlamellen, Holzschindeln, Holz-Plattenwerkstoffe etc.)

Empfehlung zur Volumenbildung von Geb&uden:

Halbgeschosse + differenzierte Dachformen, die eine Nutzung von Solarenergie und Dachbe-
grinung von jeweils min. 50 % ermdglichen.

Anteil an Fassadenbegriinung von mind. 30 %.

Keine (standig) beleuchten Vorfahrts- und Ladebereiche zur Westseite, dadurch Minimierung
der Lichtverschmutzung und Ergénzung des Lichtschutzwalls

Beschrankung der LArmemission

Lager- und Abstellflachen sind mit griinen, natirlichen Sichtschutzpflanzungen einzufassen

Parkzone

Die Parkzone gliedert sich an den zentralen Park mittig des Lune Deltas. Eine klare bauliche Kante si-
chert die Fassung des Parks und fungiert als Pradsenzzone fur Gebaude.

Gestaltungsrichtlinie fiir Geb&ude:

Keine Blindfassaden, Fassadenbekleidung mit hochwertigen, nachhaltigen, zertifizierten und
kreislauffahigen Materialien (Holzlamellen, Holzschindeln, Metall-Plattenwerkstoffe etc.)
Empfehlung zur Volumenbildung von Gebéauden:

Halbgeschosse + differenzierte Dachformen, die eine Nutzung von Solarenergie und Dachbe-
grinung von jeweils min. 50 % ermdoglichen.

Adressbildende Hochpunkte sind méglich

Lager- und Abstellflachen sind mit grinen, natirlichen Sichtschutzpflanzungen einzufassen.

Grabenkorridore

Die Grabenkorridore beschreiben gro3ziigige Freiraumkorridore entlang der Graben und der B6-
schungsbereiche der Warften. Sie bestimmen die stadtebauliche Ordnung des Lune Deltas.

Okozone:

Im ostlichen Randbereich der L-Warften zum Flusslauf alte Lune beschreibt die Okozone den Bereich
fur eine naturnahe Ufergestaltung als Kompensationsmaflinahme ohne Wegeverbindung.
Unversiegelt
Baumsetzung und Vegetation zur Bindung von Feinstaub und anderen Emissionen
Gestaltung der Uferbereiche mit ortstypischer gewasserassoziierter Vegetation
Beschrankung der Larmemission
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

Urbane Adresszone

Die Urbane Adresszone beschreibt die Vorzone der Commons-Cluster entlang der ErschlieRungsstral3e
(ngschluss Nord) und Seeborg. Sie bildet die Eingangssituation der Commons-Gebaude.
Gestaltungsrichtlinie fir Gebaude:
Fassadenbekleidung mit hochwertigen nachhaltigen, zertifizierten und kreislauffahigen Materia-
lien (Holzlamellen, Holzschindeln, Holz-Plattenwerkstoffe etc.)
Empfehlung zur Volumenbildung von Gebéauden:
Halbgeschosse + differenzierte Dachformen, die eine Nutzung von Solarenergie und Dachbe-
grinung von jeweils min. 50 % ermdglichen.
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

Qualitatszone Luneplate

Freihaltezone

Parkzone

Grabenkorridore
Okozone

Urbane Adresszone

Abbildung 4: Qualitaétszonen gem. Konzept
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F.1.5 Commons

Neben privat verwalteten Warftgrundstiicken gibt es gemeinschaftlich verwaltete Flachen, die gebiets-
weit flr raumlichen Zusammenhalt und Funktionalitat sorgen und zentrales Element des Gebietskonzep-
tes sind. Diese Flachen werden von der Entwicklungsgesellschaft des Lune Deltas entwickelt, abge-
stimmt und betrieben. Zu den Commons z&hlen die Commons-Cluster an den Gebietseingéngen, der
zentrale Park mit Freizeit- und Erholungsnutzungen (siehe auch D.4) sowie die Werkhofe der S- und M-
Warften (siehe auch D.8).

Commons-Cluster C1 und C2

Die Commons- Cluster an den Gebietseingangen bilden Adressen, schaffen gemeinschaftliche Infra-
strukturen und fungieren als Vernetzer. Zusammen mit dem Initialcluster nehmen sie administrative, ge-
meinschaftliche, soziale und andere Gebietsweite Funktionen auf. Dariiber hinaus verkniipfen sich hier
auch die unterschiedlichen Verkehre des Mobilitatskonzeptes. Ein Verkehrs-HUB bildet die Schnittstelle
zwischen MIV und OPNV.

Nutzungen:

Beispielhafte Nutzungen in dem Commons-Cluster C1: Storage HUB, Energy + Mobility HUB, Innova-
tion HUB (Labore, 3D Drucker, Workshops), Social HUB (Kita, Fitnessstudio, Kantine, Boarding House),
Communication HUB (Konferenz, Showroom/ Messe, Science to Business, Parkmanagement, Info). Der
Communication HUB bildet den Ubergang zum Griinderzentrum, dass in Verbindung zum Initialcluster
steht.

Als Urbanes Gebiet definiert ist auch beispielsweise temporares Wohnen in Form eines Boarding House
vorstellbar. Die max. Gebaudehdhe betragt 25 m. Die Urbane Vorzone als Begegnungs- und Kommuni-
kationsrtickgrat wird durch einzelne gliedernde Griinbereiche erganzt, die funktional als Ausstellungsfla-
che, AuRenbereich der Kita oder Spiel-/Liegewiese, in Form eines gemeinschaftlichen Campus genutzt

werden kdnnen. Rickseitig der Gebaude schlief3t die Aktivzone des Lune Delta Parks an, die mit vielfal-
tigen Nutzungen bestiickt ist. (Siehe auch Erlauterungsbericht Freianlagen, D.5)
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

F.1.6 Phasierung und Abschnitte der B-Plane

Ein zentraler Bestandteil des Konzepts ist die bedarfsgerechte und schrittweise ErschlieRung der Bau-
flache. Dabei wird im Idealfall immer nur so viel Boden bewegt und Bauflache vorbereitet, wie fur die je-
weils nachgefragten FlachengrofRe nétig ist. Die bestehende Landschaft der Luneplate, bleibt solange
unberthrt und in landwirtschaftlicher Nutzung, bis die Flachen tatséchlich von Unternehmen angefragt
werden.

Phase | Phase Il Phase Il Phase IV Phase V
Komplettausbau

s 3 5

Abbildung 5: Entwicklungsphasen

Entwicklungsrichtung

Eine Entwicklungsrichtung von Sid nach Nord erméglicht es, die schiitzenswerten Fischteiche bis zur
letzten Bauphase, also der maximalen Ausdehnung des Gebietes, zu erhalten. Die siidostliche Erschlie-
BungsstralRe wurde unabhangig und bereits vor der Entwicklung des Lune Deltas realisiert und entkop-
pelt das StraBensystem des Gebietes von einer iberlokalen Erschlieungsfunktion. Die Entwicklungs-
richtung von Ost nach West ermdglicht, dass die Flachen zum sensiblem NSG Luneplate lange unbe-
rihrt bleiben. Der Lichtschutzwall Richtung NSG Luneplate wird sukzessive, mit den Entwicklungspha-
sen hergestellt.

Das Initialcluster macht den Startschuss

Im Initialcluster im Siden des Lune Deltas wird im Kleinen probiert, was spéater im Grof3en umgesetzt

werden soll. Das Griinderzentrum ist Impulsgeber fiir das ganze Gebiet, zentrale Einrichtungen leisten
eine wichtige Infrastruktur. Dartiber hinaus wird das Gebaude selbst als Referenzbau fiir nachhaltiges
kreislauforientiertes Bauen geplant und zertifiziert.

Abgrenzung der Bebauungsplane

Die Bebauungsplane fur das Lune Delta werden kongruent zu den Entwicklungsphasen abschnittsweise
aufgestellt. Eine Einteilung in drei Abschnitte wird vorgeschlagen. Die Umgrenzung wird so gewabhlt,
dass die Flachen fir die Vorbelastung der folgenden Entwicklungsphasen mit umfasst ist. (siehe Teil B,
Planung der Aufsandung, Bodenmanagement).
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F Stéadtebauliche Entwicklungsprinzipien — Gebietsstruktur

Der Bebauungsplan | umfasst das Initialcluster, die S-Warften S1 und S2, die M-Warften M1, M2, M3
und die L-Warften im 6stlichen Gebietsrand (L1, L 2, L3). Ebenso ist die gesamte Flache des Parks und
des Lune Delta Wassers umfasst, um einen friihzeitigen Ausbau zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan Il umfasst die Richtung NSG Luneplate gelegenen S-Warften S3 bis S6.

Der Bebauungsplan Il umgrenzt den nérdlichen Bereich des Lune Deltas zum Vollausbau des Gebietes

(S7, S8, M4, M5, L4).

LA
& N
I N\
\Il \\
Ry N mmm Kick-Off
\(\b;! F\
2 TN == Phase |
I
Q){\f i % mmm Phase ||
Phase lll
Phase VI

Abbildung 6: Abgrenzung der Bauabschnitte
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