HANSESTADT Hansestadt Stade

STADE Harschenflether Vorstadt

,Wachstum und nachhaltige Erneuerung —
Lebenswerte Quartiere gestalten”
(ehemals ,Stadtumbau®)

Stadtebaulicher Rahmenplan

(Fortschreibung des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts von Mai 2019)

Mai 2020

cappel + kranzhoff
stadtentwicklung und planung gmbh






Hansestadt Stade

Harschenflether Vorstadt

,Wachstum und nachhaltige Erneuerung —
Lebenswerte Quartiere gestalten®
(ehemals ,Stadtumbau®)

Stadtebaulicher Rahmenplan
(Fortschreibung des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts von Mai 2019)

Mai 2020

Auftraggeberin:

HANSESTADT Hansestadt Stade
STAD E Fachbereich Il - Bauen und Stadtentwicklung
HokerstralRe 2

21682 Stade

Telefon: 04141 401-0

Auftragnehmerin:

cappel + kranzhoff @ Cappel + Kranzhoff

stadientwicklungund planung gmbh Stadtentwicklung und Planung GmbH
Palmaille 96, 22767 Hamburg

Tel. 040/ 380 375 670, Fax -1

mail@ck-stadtplanung.de

Bearbeitung: Peter Kranzhoff, Ulrike Marggraf, Silvio Cabraja



Inhalt

1 VOrDEMEIKUNGEN .t e e e et e e e e et e e e e e e aeees 1
2 Abgrenzung des Sanierungs- und Stadtumbaugebiets .........ccooviiiiiii 2
3 Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen 2011.........cccoeviiiiiiiiieeeiiiniiieeeee i 3
3.1 Stadtebauliche MISSSTANUE ........ueiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e e e 3
3.2 Ziele und Handlungsansatze im Rahmen der VU..........ooiiiiiiiiiii e 5
3.3 MaRnahmenubersicht und Stand der UMSEtZUNG ..........oiveiiiiiiiiiieiiiiiiee e 7
4 Entwicklung der Strukturbereiche (Vorbereitende Untersuchungen 2011)........ccccccveeeeeennn. 9
5 Geltendes PlanUNGSIECHT.. ... i e e e 11
51 Regionales Raumordnungsprogramm 2013 ........ccoiiiiiiiieiiiiiiiiee e 11
5.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e e neees 11
5.3 BEDAUUNGSPIANE ... e a e e e e e e e e e e e e e e e e e e ———_ 12

IR T R =1 RSSO 12

B.3.2 B 20 e e et e nnnes 13

R TR T =1 = OO OO UP PP PPPPTON 13

B 34 B 4D et 14
6 Weitere planungsrelevante Rahmenbedingungen ..........ccccuuuiiiiiiiiiiiiiiee s 15
6.1 BEINZEINANGEL. ... e e 15
6.2 Verkehr UNd ErSCIIEBUNG ......viii i e e e 15
6.3 (3100} (o] o RV ] oo Y 8 (=1 g 1Tl 11 | 2R UUURURR 16
6.4 GIUCNSIMMISSIONEN.....cii it is it e e e e et e e e e e e e e seesaasaasaaaa e nsensbeebeesaneeeeereeeaeaaaeaaeeaenes 18
6.5 o3 T= 1 Yo 11 2 PSSR 18
6.6 ENEWASSEIUNG ..ottt et e ettt s e e e e e e e e et eeee e be b e e e e e e e e e aeeeeeee b bbb e e e e eeeeeeeeennrnnnanns 20
6.7 Erdfallgef@hradUNG ........cooiii e 20
6.8 DENKMAISCRULZ. ...ttt ettt et e e e e e e e aaaaaeaaeaeeaaaaaaaannnnnes 21
6.9 EigeNtUMSVEINAINISSE ... .uuiiiiiiiiiiiieiieiec e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e s e e s asasannnnes 21
7 Leitziele der RANMENPIANUNG ....eeiiiiiiiiiiii et ee s 23
8 Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept (Fortschreibung) .......cccccen, 24
8.1 Verkehr UNd ErSChIERUNG .......ociiii i e e e e e e e e aeeeeeees 24

8.1.1 Ziele Verkehr und ErsChli@fRUNG .........ccoiiiiiiiiiiiiiiie e 25

8.1.2 Verkehrs- und ErschlieBUNGSKONZEPT ......coiiiiiiiiieiiiiiiiiee ettt e e 25

8.1.3  MaRNahmMENDAUSIEINE .......oiiieiiii ettt e e e e e et e e e e et e e e e e aaa e e e e eaaaeeseeaaaaees 26



8.2 L UL ES 1 (U= o 1O 29

o I A T L= €1 T 1S3 1 [ USSP 29
8.2.2  GrUNSITUKIUIKONZEPL . eeeeeeeieieieeee et e e e e e e e et e e e e e e e e e e e s e s s s e e annenrerareesrnnneeeeeees 29
8.2.3  MalNahmenbDaUSTIEINE........coiiiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e e e e e e a e s e e eeeeeeaeas 30
8.3 Nutzungs- Und BEbaUUNGSSIIUKLUN ........cviiieieeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e s s e e s ennnnnnes 33
8.3.1 Ziele Nutzungs- und BeDauUNGSSIIUKIUL ..........coiiiiiiiiiiiieiiiiiecce e 33
8.3.2  Nutzungs- und BebauungsSStruKtUrKONZEPL. ........uuuiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeee e ee s ene e e e e 34
8.3.3 Beispiele fur eine mégliche Bebauung des Bereichs westlich der Harschenflehter Wettern ...37
8.3.4  MalNahmeENDAUSTIEINE. .......ccviiiiieeee et e e e e e e e e e e e e s e s s e s e s s e nnben e e rnneeeeeeeees 39
8.4 RANMENPIAN <.ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e naaaaees 43
8.5 Erforderliche Anpassungen der Bauleitplanung...........ccccccuiiiiiiiiiiiiiiicieeeeece e 47
9 ReEaliSTIEIUNGSKONZEPT ...t e e e et e e e e aaaaaaaaeeaeas 48
9.1 MalRNahmMeENSLECKDIIEIE ........uuiiiieeeee et 48
9.1.1 Malnahmen der weiteren VOrbereitung .......ccccuuururiiiiieiiiiiiiei e re e ee e 48
9.1.2  OrdnUNGSMABNANMEN......oiiiiiiiie ettt e e e e e e e e e e e e s e b bbb s e e eeeeeaaeas 51
LS TR T = T V0 [ g =1 = o T T o USSP 58
9.2 Kosten- und FinanzierungSUDErsiCht ... 58

10 (O UL 1= o T U o Lo B T = LU S 62






Stadtebaulicher Rahmenplan Harschenflether VVorstadt

Hansestad Stade

1 Vorbemerkungen

Mit der vorliegenden Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmen-
plans fur die Harschenflether Vorstadt aus dem Jahr 2019 wird das
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept den neuen Rahmen-
bedingungen der Stadtebauférderung angepasst. Grundlage bildet die
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2020. Entsprechend
wurde der Rahmenplan um Aspekte des Klimaschutzes und der An-
passung an den Klimawandel erganzt.

Die vorbereitenden Untersuchungen fiir das Sanierungs- und Stadt-
umbaugebiet wurden im Jahr 2011 durchgefiihrt und unter dem Titel
sIintegriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept als vorbereitende
Untersuchungen zum Programm ,Stadtumbau West*“ dokumentiert.

Das Plangebiet wurde am 24.6.2013 mit Beschluss des Rates der
Hansestadt Stade Uber die Sanierungssatzung férmlich als Sanie-
rungsgebiet festgelegt. Die Bewilligung der Stadtebauférderungsmittel
erfolgte am 13.08.2013.

Der vorliegende Rahmenplan ist eine Fortschreibung des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts, die aufgrund des laufenden
Entwicklungsprozesses erforderlich wurde. Die im genannten Entwick-
lungskonzept bereits formulierten MafRnahmen werden in diesem
Rahmenplan weiterentwickelt, konkretisiert und ergénzt. Die Entwick-
lung der Rahmenplanung fand in enger Abstimmung mit Politik, Ver-
waltung und im Dialog mit Eigentimerinnen, Gewerbetreibenden und
Bewohnerlnnen statt.

Die im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat der Hansestadt
Stade beschlossene Rahmenplanung soll als abgestimmtes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept auch als Entscheidungsgrundlage fur
die Beurteilung von Baugesuchen dienen.

In diesem Bericht werden zunachst die einschlagigen Ergebnisse
(festgestellte stadtebauliche Missstéande, Ziele und MalRnahmen) aus
den vorbereitenden Untersuchungen zusammenfassend dargestellt
und aktualisiert. Unter Berlicksichtigung der planerischen Rahmenbe-
dingungen werden die Einzelaspekte der Gesamtplanung (Verkehr
und Erschlielung, Grinstruktur, Nutzungs- und Bebauungsstruktur)
vorgestellt und erlautert und dann im Ziel- und MalRhahmenkonzept
als Rahmenplan zusammengefihrt.

Mit der Fokussierung bei den Ordnungsmafnahmen auf den Klima-
schutz und die Anpassung an den Klimawandel tragt die Gesamt-
malRnahme zum Ziel der Hansestadt Stade bei, Klimaschutzaspekte
fest in der Planung und Durchfihrung von Projekten zu verankern.
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2 Abgrenzung des Sanierungs- und Stadtum-
baugebiets

Das Sanierungsgebiet hat eine GréRRe von rund 18,6 ha. Es ist folgen-
dermalfien begrenzt:

e Im Westen durch die dstliche StraRenbegrenzung der Hansestra-
Be. Auf Hohe des Schleusenweges wird die StralRenverkehrsfla-
che des Kreuzungsbereichs vollstandig eingeschlossen;

e im Norden durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 14/2, 14/3,
17/10, 9/30, 9/31, 9/32, 9/36, 23/5, 22/16, 9/27 der Flur 19;

e im Nordosten durch die westliche bzw. stidliche Grenze der durch
die StrafRe "In der Horne" erschlossenen Grundstiicke und durch
die Stral3e "In der Horne";

e im Osten durch die Flachen der Klaranlage;

e im Suden durch das Ufer der Schwinge.

Abbildung 1: Bestand und Abgrenzung des Stadtumbaugebiets (Quelle:
Hansestadt Stade)
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3 Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen 2011

HANSESTADT STADE
Abt. Planung, Umwelt, Grundstucke L
HokerstraBe 2
MaRstab 1: 5000 21682 Stade. STADE
Gemeinde: Stadt Stade Flur: Bearbeiter: Hei./ Bu N
Gemarkung: Flurstick: Datum: 25052011

Abbildung 2: Geltungsbereich der vorbereitenden Untersuchungen 2011
(Quelle: Hansestadt Stade)

3.1 Stadtebauliche Misssténde

Insgesamt wurden in den vorbereitenden Untersuchungen erhebliche
stédtebauliche Missstdnde in Form von Substanz- und Funktions-
schwachen sowie Funktionsverlusten festgestellt. Das Gebiet wird der
Funktion, die es angesichts seiner zentralen Lage haben kdnnte, bei
weitem nicht gerecht. An stadtebaulichen Missstanden werden im
Einzelnen genannt:

e Weitgehende Unternutzung der Flachen des Bauhofs bis hin
zur Brache

e Schlechte ErschlieBung des Gebietsinneren
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Fehl- bzw. Mindernutzungen angesichts der ginstigen Lage
(Innenstadtndhe / Wasserlage an der Schwinge) durch nicht
von der Lagegunst profitierende Betriebe

fehlende homogene und durchgehende Baustrukturen am
Harschenflether Weg

Erheblicher Sanierungsbedarf und Stellplatzmangel am Har-
schenflether Weg

Aufgrund der Gemengelage gegenseitige Stérungen der Nut-
zungen

stark eingeschranktes Entwicklungspotenzial der Gewerbebe-
triebe durch mdgliche Konflikte und Einschrénkungen auf-
grund bestehender Wohnnutzungen

Fehlendes Ful3- und Radwegenetz

Fehlende Wahrnehmung des Plangebiets trotz Néhe zu
Schwinge, Hafen, Altstadt und Salztorsvorstadt

Funktion des Einzelhandels an der Hansestral3e als Ergéan-
zungsstandort der Altstadt nur teilweise erfullt

Fortfihrung der den Altstadtkern umgebenden historischen
Wallanlagen durch die Harschenflether Vorstadt fehlt

Hohes Verkehrsaufkommen in der HansestralRe und der Frei-
burger StralRe

Gefahren und verkehrliche Konfliktsituationen an den Ein-
miindungen in die Hansestral3e und Freiburger Stral3e

Geruchsemissionen des Klarwerks

Zahlreiche Altlastenverdachtsstandorte im Gebiet und
schlechter Baugrund

Dariiber hinaus werden die zu befiirchtenden Emissionen, die mit der
neu zu bauenden Wischhafener Stral3e einhergehen werden, be-
nannt. Es wird ein hohes Verkehrsaufkommen erwartet.
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3.2 Ziele und Handlungsansatze im Rahmen der VU

Fur das Plangebiet wurden Leitziele und Ziele fur einzelne Teilberei-
che des Untersuchungsgebiets formuliert.

Leitziele

Starkung der Gesamtstadt durch nachhaltige, bedarfsgerech-
te Umnutzung

Schaffung eines durchmischten Stadtquartiers durch stadte-
bauliche Neuordnung und Zwischen- bzw. Wiedernutzung von
Brachflachen

Bezug zur Altstadt durch urbane Dichte

Nutzung der Lagepotenziale flir eine nachfrageorientierte In-
nenentwicklung der Stadt Stade

Ziele fur einzelne Teilbereiche
Zur Definition der Teilbereiche siehe Abbildung 3, S. 6.

Teilbereich 1 ,Harschenflether Wettern, Schwingedeich und
Gasometer”: Leben und Erholen — offentliche Freiraume am
Wasser

Teilbereich 2 ,Innere Harschenflether Vorstadt: Wohnen und
Gewerbe - Entwicklung eines urbanen, gemischten Gebietes

Teilbereich 3 ,Hansestralle/Freiburger Stral’e”: Gewerbe und
grof3flachiger Einzelhandel — Synergien fir die Altstadt (Er-
ganzungsstandort)

Entwicklungsziele/Handlungsansétze fur das gesamte Gebiet

Umsiedlung nicht lagegerechter Gewerbebetriebe

Anreize fur die schrittweise Umstrukturierung/Neubebauung
Aktivierung von mindergenutzten und brachliegenden Flachen
Sanierung von Altlasten

Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben, Biros und weiterem
nichtstérenden Gewerbe

Starkung von bestehenden Versorgungsfunktionen an Han-
sestral3e und Freiburger Straf3e / Ansiedlung von grof3flachi-
gem Einzelhandel — Entwicklung eines Erganzungsstandorts
zur Innenstadt

Schaffung innerstadtischen Wohnraums — urbanes Quartier
als Alternative zum ,Eigenheim am Stadtrand®

Erhalt und Umnutzung des denkmalgeschutzten Gasometers
fur Wohnzwecke

Erhalt der Blickbeziehungen entlang des Schwingedeichs

offentliche Freiraume am Wasser und Vernetzung durch
Grin- und Wegeverbindungen

Anschluss der Harschenflether Vorstadt an die die Altstadt
umgebenden Wallanlagen
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e ErschlieBung des Plangebiets durch die geplante Entlas-
tungsstralle

e Anbindung des Plangebiets an den OPNV
e Entwicklung eines eigenstandigen Ful3- und Radwegesystems

Abgrenzung Sanierungs- bzw. Stadt-
umbaugebiet zum Vergleich

Abbildung 3: Teilbereiche des Plangebiets im Rahmen der VU 2011
(Quelle: Hansestadt Stade 2011, Ausschnitt aus dem MaRnahmenplan)
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3.3 Malnahmenubersicht und Stand der Umsetzung

MaRnahmen

Stand der Umsetzung

Neubau Erschlielungsstralle
und innere ErschlieBungsstrallen

Planung der inneren Erschlie-
Bung (Wischhafener Straf3e) und
der Anbindung Harschenflether
Weg an die Wischhafener Stral3e

- ErschlieBungsentwurf 2019

Bedarfsgerechte Umgestaltung
und Sanierung vorhandener
Stral3enzige

Teil der Rahmenplanung, Anbin-
dung des Harschenflether Weges
an die Wischhafener Stral3e

Anpassung der Strale Auf der
Koppel an die Wischhafener
StralRe im Vorentwurf

Revitalisierung und Wiedernutz-
barmachung unter- oder fehlge-
nutzter Flachen

Flachen sind laut dem inzwi-
schen erstellten Geruchsgutach-
ten aufgrund vorhandener Ge-
ruchsbeeintrachtigungen nur
eingeschrankt (um)nutzbar

Gliederung des Gebietes in un-
terschiedliche Nutzungsbereiche

(gemischte, gewerbliche, Han-
dels-, Verkehrs- und Grinfla-
chen)

Umnutzung von Flachen mit un-
ausgeschdpften Lagepotenzialen

Das Gelande fur das Fachmarkt-
zentrum wurde inzwischen frei-
gelegt und bebaut; Gelande war
Bestandteil des Untersuchungs-
gebiets, liegt jedoch aufRerhalb
des Sanierungsgebiets

Verlagerung von  Betrieben,
Ruckbau und Vorbereitung der
Flachen fir Nachnutzungen

Grunderwerb bzw. mit Stadtwer-
ken und privaten Eigentimern
Flachentausch far Neubau
Wischhafener StralRe erforderlich

Teils bereits erfolgt, teils laufen
noch Verhandlungen

Ab- bzw. Teilabriss von Gebé&u-
den (Technikmuseum, unter-
schiedliche Gewerbegebaude im
sudlichen Bereich der Han-
sestralle, zwischen Harschen-
flether Weg und geplanter Er-
schlieBungsstralle, Bauhofge-
lande)

Abbruch des Technikmuseums
(auRBerhalb des Sanierungsge-
biets) ist erfolgt, weitere Gebau-
de missen im Rahmen der Neu-
ordnung von Flachen und des
Strallenbaus abgebrochen wer-
den.

Sanierung und teilweise Umnut-
zung von Flachen (Bauhof und
verschiedene Gewerbegebaude
nordlich und sudlich Harschen-
flether Weg)

Teil der Rahmenplanung

Hansestad Stade
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MalRnahmen

Stand der Umsetzung

Umnutzung leerstehender Ge-
baude (Gasometer)

Der Gasometer wurde inzwi-
schen umgebaut und einer
Wohnnutzung zugefihrt (Projekt
abgeschlossen)

Erlebbarmachen von Was-
serelementen > Gestaltung Har-
schenflether Wettern

Teil der Rahmenplanung im Zuge
der Neuordnung der Fléachen
(Griinzige)

Entwicklung von  6ffentlichen
Freirdumen am Schwingedeich

Deichrechtliches Verfahren in
Vorbereitung, aullerhalb des
Sanierungsverfahrens, aber in
enger Abstimmung mit dem
Deichverband und dem Nieder-
sachsischen Landesbetrieb fir
Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz (NLWKN)

Schaffung einer  o&ffentlichen
Wegeverbindung entlang der
Harschenflether Wettern

Teil der Rahmenplanung (durch
geplanten Grinzug im Rahmen
der Neubauplanungen)

gof. Beseitigung von Altlasten

Im Rahmen der ErschlieRungs-
planung zur Wischhafener Stra-
3e, Harschenflether Weg und Auf
der Koppel erforderlich, teilweise
bereits durchgefihrt; auf privaten
Flachen vor einer Neubebauung
noch zu prifen
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4 Entwicklung der Strukturbereiche (Vorbe-
reitende Untersuchungen 2011)

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde das damalige
Untersuchungs- und heutige Rahmenplangebiet in sechs Strukturbe-
reiche untergliedert, in denen sich die unterschiedlichen Bebauungs-
und Nutzungszonen widerspiegeln (s. Abbildung 4).

Abbildung 4: Strukturbereiche (Ausschnitt der Darstellung im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen; Quelle: Hansestadt Stade 2011)

Nutzungen

JeaRan RO0O0

unbefestigte Freifiache

befestigte Flache (Weg, Parkplatz,
Rangierflache)

Strale

Wasser

Wohnen

Gewerbe

Dienstleistung

Handel

Kultur

Versorgung

erhaltenswerter Baumbestand

Strukturbereiche

Gasometer
Schwingedeich

Einzelhandel HansestraBe / Freiburger
Strale

Wohnen Freiburger StraBe
Bauhof + Umgebung
Mischnutzungen Harschenflether Weg
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In der folgenden Tabelle sind die zwischenzeitlichen Veranderungen

dargestellt:
Strukturbereich Relevante Entwicklungen seit 2011
1. Gasometer Dieser Bereich wurde inzwischen unter
Umbau des denkmalgeschiitzten Ga-
someters und Neubau von zwei weite-
ren gemischtgenutzten mehrgeschos-
sigen Gebauden umgenutzt. Das Pro-
jekt ist bereits abgeschlossen.
2. Schwingedeich Bisher keine Veranderungen, Grundla-
ge fur die Planung ist der Bebauungs-
plan Nr. 457
3. Einzelhandel Han- Im Bereich des B-Plan 472 ist das
sestral3e/ Freiburger Sondergebiet Fachmarktzentrum ent-
StralRe standen, alles weitere unverandert
4. Wohnen Freiburger Keine  Nutzungsverdnderungen im
StralRe Strukturgebiet selbst. Neu: Nachbar-

schaft Fachmarktzentrum

5. Bauhof und Umgebung | Der Bereich ist dem inzwischen vorlie-
genden Geruchsgutachten zufolge
aufgrund starker Geruchsemmissionen
der Klaranlage nur sehr eingeschrankt
(um)nutzbar. Nach stralRenbaubeding-
tem Flachentausch werden die fur den
Bauhof verbleibenden Flachen neu

organisiert.
6. Mischnutzungen Har- Keine Nutzungsveranderungen:
schenflether Weg Mischnutzung mit zusatzlichem Wohn-

raum (Gasometer und Nebengebaude)

10
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5 Geltendes Planungsrecht

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm 2013

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2013 ist seit
08.01.2015 rechtskréaftig. Mit der Neubekanntmachung vom
19.10.2017 wurde der sachliche Teilabschnitt Windenergie unwirk-
sam.

Die Hansestadt Stade ist im RROP 2013 als Mittelzentrum mit den
Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten
und Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten eingestuft. Dartber
hinaus besitzt Stade kulturelles Sachgut und hat die besondere Auf-
gabe, den Tourismus zu entwickeln.

5.2 Flachennutzungsplan

Abbildung 5: Hansestadt Stade - Flachennutzungsplan 2000 mit Ande-
rungen und Berichtigungen, Stand November 2018 (Ausschnitt Har-
schenflether Vorstadt und Salztorsvorstadt)

Im geltenden Flachennutzungsplan der Hansestadt Stade ist das
Rahmenplangebiet groRtenteils als Gewerbegebiet dargestellt. Darin
enthalten ist eine fir Elektrizitdtsversorgungsanlagen vorgesehene
Flache. Die Flachen der Klaranlage sind als Versorgungsanlagen fir
Abwasser gekennzeichnet. Im Norden ist zudem das Sondergebiet fiur
das Fachmarktzentrum dargestellt. Entlang des Schwingedeichs be-
findet sich ein Streifen fur Grunflachen. Stral3enverkehrsflachen sind
fur das Plangebiet nicht dargestellt.

Abgrenzung
umbaugebiet zum Vergleich

11
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5.3 Bebauungsplane

Vier Bebauungsplane (BP) erstrecken sich mit ihren Geltungsberei-
chen jeweils teilweise Uber Randbereiche des Rahmenplangebiets.
GroRRe Teile des Rahmenplangebiets sind unbeplanter Innenbereich
nach § 34 BauGB. Die betreffenden Bebauungsplane (BP 472, BP
211, BP 287 und BP 457) sind in den folgenden Abschnitten darge-
stellt. Zu ihrer Lage siehe auch Abbildung 6.

e oV

Abbildung 6: Ubersicht iiber das geltende Planungsrecht (Quelle: Land-
kreis Stade 2018)

53.1 BP 472

Der Bebauungsplan 472 ,Ostlich der Freiburger StraRe®, rechtskraftig
seit 30.12.2017, zeigt bereits die Festlegung fur den im Geltungsbe-
reich liegenden Abschnitt der geplanten Wischhafener StralRe zur
optimalen inneren ErschlieBung des neuen, umstrukturierten Gewer-
be- und Mischgebietes inklusive des vorgesehenen Kreisverkehrs im
Rahmenplangebiet. Nérdlich der kinftigen Wischhafener Stral3e ist
ein vierteiliges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt-
zentrum® mit einer vom Kreisverkehr ausgehenden ErschlieBungs-
stral3e ausgewiesen. Dieser Bereich befindet sich jedoch nur teilweise
im Rahmenplangebiet. Die an den Kreisverkehr angrenzenden FIl&-
chen sowie die sudlich der ErschlieBungsstra3en befindlichen Streifen
sind als Flachen fiur die Regenriickhaltung und die Abfihrung des
Oberflachenwassers festgelegt.
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Abbildung 7: BP 472 (Ausschnitt, Quelle: Hansestadt Stade)

53.2 BP211

Der Bebauungsplan Nr. 211 ,zwecks Errichtung einer Klaranlage und
Schaffung eines Kanalisationsstranges vom Pumpwerk Freiburger
StralRe bis an den sidostlichen Schwingedeich® erlangte seine
Rechtskraft am 10.10.1962. Er berlhrt den ¢stlichen Randbereich des
Rahmenplangebiets. Der Geltungsbereich wurde im Norden teilweise
durch den BP 472 uberplant.

|

......
T

Abbildung 8: BP 211 (Ausschnitt, nicht genordet, Quelle: Hansestadt
Stade)

5.3.3 BP 287

Der Bebauungsplan 287 .fur die Altstadt-Ostumgehung im Bereich
zwischen der kunftigen StralRe Auf der Koppel bis zum Fluttor am
alten Hafen®, rechtskréftig seit 23.01.1968, ist die planungsrechtliche
Grundlage fir die Hansestrale. Der Geltungsbereich berthrt das
Rahmenplangebiet lediglich an den Einmindungen der Straen Har-
schenflether Weg und Auf der Koppel, die als Verkehrsflachen festge-
setzt sind.
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Abbildung 9: BP 287, Lageplan (Ausschnitt, Quelle: Hansestadt Stade)

5.3.4 BP 457

Der Bebauungsplan 457 ,Nordufer Schwingeunterlauf zwischen Han-
sestral3e und Stader Elbstrae” ist seit 15.07.2004 rechtskraftig und
bildet die planungsrechtliche Grundlage fur die Flachen entlang des
Schwingedeichs. Innerhalb des Rahmenplangebiets sind Griinflachen
mit einem auf dem Scheitel des Deichs verlaufenden Wander- und
Radweg sowie Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.
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Abbildung 10: BP 457 (Ausschnitt, Quelle: Hansestadt Stade)
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6 Weitere planungsrelevante Rahmenbedin-
gungen

6.1 Einzelhandel

Das Einzelhandelskonzept von 2008 wurde im Jahr 2011 fortge-
schrieben und aktualisiert (vgl. Hansestadt Stade 2011a). Die Fort-
schreibung wurde am 14.5.2012 einstimmig durch den Rat der Han-
sestadt Stade beschlossen.

Insbesondere erfolgte ein Beschluss Uber die Abgrenzung der Zen-
tren- und Standortstruktur, so u.a. Uber den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt und Sonderstandorte fur grof3flachigen, nicht zentren-
relevanten Einzelhandel in der HansestralRe und Altlander Strafie.

Daruiber hinaus wurde eine gednderte Sortimentenliste beschlossen.
Diese Liste Uber zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimentsberei-
che dient demnach grundséatzlich als Grundlage fiir die Beurteilung
zukinftiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben.

Wesentliche, die Entwicklung des Stadtumbaugebiets betreffende
Kriterien fur die Zentren- und Standortstruktur sind:

e Beschrankung der Neuansiedlung grof3flachiger Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

e Funktionale Ergénzung des zentralen Versorgungsbereichs
durch Sonderstandorte unter Ausschluss von Betrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Der
Standort Hansestral3e ist fir Betriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten — wie z.B. ,Gartenbedarf®,
.Fahrrad, Auto-/Motorradzubehdr® oder ,Mithahmemdbel® -
und somit als Erganzungsstandort zur Stader Altstadt vorge-
sehen.

Fur die am Standort Freiburger Stral3e vorgeschlagene Fachmarkter-
ganzung wurden zwischenzeitlich die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen (B-Plan 472, s.0.) und mit der baulichen Umset-
zung begonnen.

Das Einzelhandelskonzept soll regelmafig tberprift und ggf. fortge-
schrieben werden. Eine Fortschreibung fiir 2019 ist bereits ausge-
schrieben worden.

6.2 Verkehr und ErschlieBung

Der erste Teil des Erschlieungskonzepts fur die Harschenflether
Vorstadt wurde im Januar 2016 durch das Ingenieurbiro Neumann
Engineering Consultants GmbH fertiggestellt. Es bildet die Grundlage
fur die FUhrung der geplanten Wischhafener Stra3e. Mit der Wischha-
fener StralRe sollen die fir eine gewerbliche und gemischte Nutzung
vorgesehenen Flachen im Sanierungsgebiet erschlossen und gleich-
zeitig das vorhandene Stral3en- und Wegenetz Ubersichtlich geglie-
dert und angeschlossen werden. Zudem soll eine OPNV-Bedienung
ermoglicht werden. Ebenso steht ein Ubersichtliches FuR- und Rad-
wegenetz mit einer verkehrssicheren Anbindung an die Altstadt und
die Hauptradwegrouten im Fokus.

Auf der Grundlage der ausgewdhlten Variante der Stral3enfuhrung fur
die Wischhafener StraRe (Anbindung von Hansestrafle Uber einen
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vierarmigen Kreisverkehr, durch das Gebiet Richtung Nordosten)
wurden daraufhin Lésungen fur die innere ErschlieBung erarbeitet.
Diese beinhaltet einen finfarmigen Kreisverkehr am Kreuzungspunkt
Auf der Koppel/Wischhafener Stral3e (zwei Arme Wischhafener Stra-
Re, ein Arm Auf der Koppel, je ein Arm rickwartige Anbindung fur
Stadtwerke und Fachmarkte). Der Harschenflether Wegs wird im
Westen weiterhin von der HansestraBe erschlossen. Im Osten wird
der Harschenflether Weg an die Wischhafener Stral3e angeschlossen.

Um im Bereich des Harschenflether Wegs eine Verkehrsberuhigung
zu erreichen und somit eine urbane Mischnutzung zu beglinstigen,
soll der Durchfahrts- und HaupterschlieRungsverkehr tber die Wisch-
hafener StraRe gefuhrt werden. Darlber hinaus soll das Gewerbe-
und Mischgebiet durch die neue Stral3enfiihrung gegliedert und —
insbesondere fur den Gberwiegend gewerblichen Verkehr — optimal an
die Altstadt angebunden werden. Zu diesem Zweck wird das Er-
schlieBungskonzept um eine detaillierte ErschlieBungsplanung er-
ganzt (s. hierzu auch Kapitel 8.1).

6.3 Biotop- und Artenschutz

Im Rahmen der Biotoptypenkartierung und artenschutzrechtlichen
Ersteinschatzung wurden folgende fir den Stadtumbau in der Har-
schenflether Vorstadt relevante Aussagen getroffen (vgl. Hansestadt
Stade 2016b):

Biotoptypen:

o Aufgrund der groR3flachigen gewerblichen Nutzung haben die
Flachen im Gebiet Uberwiegend allgemeine (mittlere) bis ge-
ringe Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

e Die grof3flachigen Gehélzbestdnde sowie die halbruderalen
Gras- und Staudensaume sind Biotoptypen mit mittlerer Be-
deutung.

e Biotope mit besonderer Bedeutung sind die Schilfbesténde
entlang des Grabens sidlich der Stralze Auf der Koppel sowie
das SuRwasserwatt entlang des Schwingeufers. Sie sind je-
doch aufgrund fehlender Mindestbreiten der Flachen nicht ge-
schitzt durch § 30 BNatSchG.

Artenschutz:

e Es wird davon ausgegangen, dass das Gebiet aufgrund der
potenziell vorkommenden Brutvogelarten von allgemeiner Be-
deutung fiir Brutvdgel ist.

e Das Rahmenplangebiet weist potenziell Quartiersmdglichkei-
ten for Fledermause von hoher Bedeutung auf, ebenso wie
die angrenzende Schwinge als Jagdhabitat fir Fledermause.
Der Groldteil des Gebiets weist voraussichtlich jedoch eine
allgemeine (mittlere) Bedeutung fiir Flederméuse auf.
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Empfehlungen:

Es wird empfohlen, einige kleinrdumige Strukturen als Trittsteinbioto-
pe innerhalb von Siedlungen zu erhalten bzw. zu entwickeln. Hierzu
zahlen:

- Uferbereich der Schwinge mit besonderen Biotopen

- Grabenabschnitt zwischen Harschenflether Weg und Auf der
Koppel als naturnah ausgebildete Uferbereiche mit einzelnen
erhaltenswerten Baumen sowie Rdéhrichtbereichen mit hohem
Entwicklungspotenzial

- Harschenflether Wettern mit hohem Entwicklungspotenzial
- Grabenabschnitt im Nordosten mit Silberweiden

Als Potenzial fur die grinordnerische Entwicklung und Gestaltung
werden der flachige Gehoélzbestand (HSE) sowie die Harschenflether
Wettern gesehen. Es wird empfohlen, diese — ebenso wie einzelne
geeignete Baumbestande — in die Rahmenplanung des Stadtumbau-
gebiets zu integrieren (s. Abbildung 11).

Artenschutzrechtlich sind im Rahmen der Planung SchutzmafRhahmen
vorzusehen, so dass der Eintritt von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den kann. Dazu wird empfohlen,

- Fallungen von Baum-/Gehdlzbestanden aulierhalb der Vogel-
brutzeit sowie der aktiven Zeit der Fledermause vorzunehmen

- bei Féllungen durch fachkundiges Personal zu prifen, ob
Hohlungen bzw. Eignungen von Fledermausquartieren vorlie-
gen und ggf. vorhandene Quartiere von Fledermausen in ge-
eignete Ersatzquartiere umzusiedeln

- bei AbrissmaBnahmen von Gebauden und Hallen ebenfalls
die Eignung und Nutzung als Fledermausquartiere zu prifen.
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Abbildung 11: Besondere naturschutzfachliche Bereiche (Ausschnitt;
Quelle: EGL, Anlage 1 zur Biotoptypkartierung sowie artenschutzrechtli-
che Ersteinschatzung in der Harschenflether Vorstadt, Hansestadt Stade
2016)

6.4 Geruchsimmissionen

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft des Stadtumbaugebiets zu
der Klaranlage Stade wurde eine ,Gutachterliche Stellungnahme im
Rahmen der Flachennutzungsplanungen der Stadt Stade zur Frage
der Geruchsimmissionen durch die Klaranlage Stade“ herangezogen.
Die Stellungnahme wurde im Jahr 2013 vom TUV Nord verfasst. An-
hand von ,lsolinien werden dort gerundete relative Haufigkeiten der
Geruchsstunde dargestellt. Die Qualitat der dargestellten Ergebnisse
hat die Stufe 1 mit der Bedeutung ,ausreichend, mit sehr geringer
Unsicherheit®. Die fiir die Beurteilung der Nutzbarkeit der Flachen im
Stadtumbaugebiet relevanten Einzelheiten sind im Kapitel 8.3.2 dar-
gestellt.

6.5 Schallschutz

Die schalltechnische Voruntersuchung zur Entwicklung einer gemisch-
ten Nutzung am Harschenflether Weg hatte insbesondere die Aufga-
be, die Machbarkeit fur ein Mischgebiet mit Schwerpunkt Wohnen im
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Bereich des Harschenflether Wegs zu priifen (vgl. Hansestadt Stade
2018).

Untersuchung ansassiger Betriebe
Als bestehende Schallquellen wurden berticksichtigt
¢ Waagen-Sander GmbH
¢ ARA GmbH
e Vermietete Stellplatze
e Heinrich Freudenthal Metallbau-Schlosserei GmbH & Co.KG

Die Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass die Immissionsricht-
werte flr Mischgebiete der TA Larm /1/ tags und nachts bei der Be-
trachtung der vorhandenen Gewerbebetriebe eingehalten werden
kénnen und nachts sogar unterschritten werden. Auch die Prifung
des Auftretens einzelner kurzzeitiger Gerduschspitzen ergab, dass
diese tags und nachts nicht zu erwarten sind. Tiefenfrequente Gerau-
schimmissionen sind demnach unter Berlcksichtigung der betrachte-
ten Gerauschquellen ebenfalls nicht zu erwarten. Dies gilt fur einen
Abstand des geplanten Mischgebiets von ca. 20 m zur norddstlichen
(n6rdlich des Harschenflether Wegs) und ca. 8 m von der sudostli-
chen Plangebietsgrenze (stidlich des Harschenflether Wegs).

Untersuchung der Entwicklungsflache fir Gewerbe

Aus vorhandenem Datenmaterial wurden orientierende Berechnungen
fur den auf dem Gelande der Kommunalen Betriebe Stade (KBS)
ansassigen Winterdienst durchgefuhrt. Aus diesen geht hervor, dass
der nachtliche Winterdienst insbesondere in Bezug auf die ndrdlich
des geplanten Mischgebiets vorgesehenen Gewerbegebietsflachen
bei der weiteren Planung zu bertcksichtigen bzw. gesondert zu tber-
prufen ist. Ebenso wird es fur sinnvoll gehalten, auch die Geréusche-
missionen der Klaranlage ggf. zu untersuchen, obwohl eine detaillierte
Betrachtung derzeit nicht als notwendig erachtet wird.

Die an der Hansestralle ansassigen Einzelhandelsbetriebe werden
bezlglich ihrer Gerduschemissionen als unkritisch eingeschéatzt. Hin-
sichtlich der nérdlich der geplanten Wischhafener StraRe vorgesehe-
nen Gewerbeentwicklungsflache wird empfohlen, die Mischgebietsfla-
che nicht bis direkt an die Wischhafener Stral3e heran zu bebauen
oder die nérdlich an die Wischhafener Stral’e angrenzenden Flachen
als eingeschranktes Gewerbegebiet zu entwickeln.

Untersuchung zum Verkehrslarm

Bezlglich der HansestraRe und der geplanten ErschlieBungsstrale,
auf denen eine hohe Verkehrsbelastung erwartet wird, werden Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005/7/ fir mdglich
und somit schalltechnische Berechnungen und die Ermittlung magli-
cher SchallschutzmafRnahmen fir erforderlich gehalten.

Potenzialflachen fur eine Mischgebietsbebauung

Die blaue Linie in der folgenden Abbildung zeigt die im Rahmen der
schallschutztechnischen Voruntersuchung ermittelten potenziellen
Baugrenzen fir eine Mischgebietsbebauung. Fir die mit einer Num-
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merierung als kritisch gekennzeichneten Bereiche wird nahegelegt,
den Abstand der Baugrenze zum jeweiligen Emittenten noch genauer
zu prifen (Ziffer 1 = Abstand zu Wischhafener StraRe, noérdlich an-
grenzenden Einzelhandelsflachen und geplanten Gewerbeflachen;
Ziffer 2 = Abstand zu Hansestral3e und Wischhafener StralRe sowie
gegeniberliegendem Kaufland; ziffer 3 = Abstand zur Metallbau-
schlosserei).

¥
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Abbildung 12: Potenzialflachen fiir eine Mischgebietsbebauung und zu
beachtende Schallquellen (Quelle: Hansestadt Stade 2018)

Fur die vorliegende schalltechnische Voruntersuchung ist eine Aktua-
lisierung unter Einbeziehung der Betriebsablaufe und angemessener
Entwicklungsmdglichkeiten der ansassigen Betriebe (einschlie3lich
Segelmacher) beauftragt, um Einschrankungen fir die Betriebsstand-
orte zu vermeiden und eine langfristige Standort- und Planungssi-
cherheit zu gewéhrleisten.

6.6 Entwasserung

Im Dezember 2018 wurde im Auftrag der AES (Abwasserentsorgung
Stade) von der SWECO eine Konzeptplanung fiir die Oberflachen-
entwasserung in der Harschenflether Vorstadt erstellt. Diese richtet
sich an den neuen Anforderungen aus, die mit dem im Bau befindli-
chen Fachmarktzentrum, mit der Realisierung der geplanten Wischha-
fener Strale sowie mit den neuen Nutzungen im Stadtumbaugebiet
einhergehen werden. Das Konzept beinhaltet eine rechnerisch funkti-
onsfahige Oberflachenentwasserungsmaglichkeit, die bei der weiteren
Vorbereitung der BaumalRnahmen zu berticksichtigen und zu konkre-
tisieren ist (vgl. AES 2018).

6.7 Erdfallgefahrdung

Nach Auskunft des Niedersachsischen Landesamts fiir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG) liegt das Stadtumbaugebiet im Bereich
der Hochlage des Salzstocks Stade mit wasserléslichen Gesteinen im
Untergrund (Zechsteinsalz mit Gipshut).

Dem LBEG zufolge ist das Planungsgebiet fir Wohngebaude mit bis
zu 2 Geschossen der Erdfallgefahrdungskategorie 3 zuzuordnen -
sofern die detaillierte Baugrunderkundung keine weiteren Hinweise
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auf Subrosion/Verkarstung erbringt. Fir Gebaude mit 3 bis 4 Ge-
schossen ist die fir zweigeschossige Bauwerke ermittelte Gefahr-
dungskategorie demnach um eins zu erhéhen und dementsprechend
die Erdfallgefahrdungskategorie 4 maf3gebend. Bei Bauvorhaben im
Planungsbereich wird empfohlen, beziglich der Erdfallgefahrdung
entsprechende konstruktive Sicherungsmalnahmen vorzusehen.

Nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen steht im Planungsbe-
reich zudem setzungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich
hierbei um Torf, Mudde, Schlick und Lockergesteine mit sehr geringer
Steifigkeit. Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erforder-
nisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.

6.8 Denkmalschutz

Im Harschenflether Weg 2 befindet sich das gemalR § 3.2 NDSchG,
als Einzeldenkmal eingetragene ehemalige Gasometer. Bei den Pla-
nungen ist der Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG, zu beachten.
Aufgrund der Vorgeschichte der Harschenflether Vorstadt ist laut der
Unteren Denkmalschutzbehérde der Hansestadt Stade mit archéolo-
gischen Befunden zu rechnen. Neubauplanungen und Erdarbeiten
missen daher mit der Stadtarch&ologie abgestimmt werden.

6.9 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen der Harschenflether Vorstadt befinden sich zu grofRen
Teilen bereits im Eigentum der Hansestadt Stade. Nennenswerte
Bereiche befinden sich zudem im Eigentum der Stadtwerke Stade.
Der uberwiegende Anteil der Flachen ist in privater Hand.

Fur den Neubau der Wischhafener Stral3e wurden bereits Teile der
erforderlichen privaten Flachen durch die Hansestadt Stade erworben
bzw. durch Grundstiickstausch verfiigbar gemacht. Ein wesentlicher
Teil der bendtigten Flachen befindet sich noch im privaten Eigentum
bzw. im Eigentum der Stadtwerke Stade. Die Hansestadt Stade fiihrt
derzeit Abstimmungsgespréache mit den jeweiligen Grundstiickseigen-
timern hinsichtlich eines Flachentausches bzw. -erwerbs fir die Um-
setzung der Wischhafener Stral3e.

Im Bereich des Harschenflether Wegs werden weitere private Flachen
fur die Entwicklung der gemischten Bauflachen benétigt. Die Hanse-
stadt Stade bzw. der fur die Durchfihrung des Stadtumbaus beauf-
tragte Sanierungstrager GOS sind diesbezilglich mit den entspre-
chenden Eigentimerinnen und mit einem Investor in Verhandlung.
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Abbildung 13: Eigentumsverhéltnisse (Quelle: Hansestadt Stade, bearbeitet durch c+k)
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7 Leitziele der Rahmenplanung

Die Rahmenplanung fiir den Stadtumbau in der Harschenflether Vor-
stadt unterliegt folgenden Leitzielen:

Lagegerechte Nutzung der Flachen

Mit der Neuordnung und Umnutzung der Flachen sollen Nutzungen
ermoglicht und gewonnen werden, die von der Lagegunst (Einzelhan-
dels-, Gewerbe- und Wohnstandort in Innenstadtnéhe) profitieren.

Verbesserung der Erschlieung

Die Schaffung einer zusatzlichen inneren und &uReren ErschlieRung
ist die Voraussetzung fir eine adaquate Nutzbarkeit der vorhandenen
Flachenpotenziale. Gleichzeitig tragt sie zur Gliederung des Stadtum-
baugebiets in unterschiedliche Nutzungs- und Bebauungszonen bei,
so dass diese sich gegenseitig nicht beeintrachtigen.

Verbesserung der Anbindung an benachbarte stadtische Gebiete

Um die raumlichen Lagevorteile auszuschdpfen und die Integration
der Harschenflether Vorstadt als innerstadtischen Wohn-, Handels-
und Arbeitsstandort zu erreichen, ist eine verkehrssichere Anbindung
auch fir den FuRR- und Radverkehr an die benachbarten Wohn- und
Einzelhandelsstandorte und insbesondere an die Altstadt sowie an die
Wasserlagen eine wichtige Voraussetzung.

Erhalt und Aufwertung der Griin- und Freiraume

Fur die Schaffung einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat und die
Verbesserung des Stadtklimas hat die Qualitat der Grin- und Frei-
raume eine wesentliche Bedeutung. Vorhandene Gehdlzbestande
sollen gemalR der Rahmenplanung weiterentwickelt werden, um die
Quallitat fiir Okologie und Aufenthalt im Gebiet zu steigern. Das Au-
genmerk liegt auch auf der Schaffung einer griinen Wegeverbindung
entlang der Wettern bis zum Deich, auf der Aufwertung des Deichs fur
die Naherholung und auf Stralenbegleitgriin und Baumpflanzungen
entlang der Stral3en.

Klimaschutz / Anpassung an den Klimawandel / Verbesserung
der grinen Infrastruktur

Die Harschenflether Vorstadt ist von zahlreichen versiegelten und
zum Teil stark belasteten gewerblichen Flachen gepréagt. Insbesonde-
re die GrinmalRnahmen sollen zur Verbesserung des Stadtklimas
sowie der okologischen Lebensraume fiur Pflanzen und Tiere in der
Harschenflether Vorstadt beitragen und damit die Wohn- und Arbeits-
qualitéat im Gebiet erhéhen. Neben der Forderung des Ful3- und Rad-
verkehrs als umweltfreundliche Mobilitdtsformen sollen innovative
Bauprojekte unter dem Einsatz klimaschonender Materialien zum
Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel beitragen. Pri-
vate Vorhabentragerinnen sollen bei der Durchfihrung von Mal3nah-
men unterstitzt und beraten werden.
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8 Integriertes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (Fortschreibung)

Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept setzt sich aus
einem Verkehrs- und ErschlieBungskonzept, einem Grunstrukturkon-
zept und einem Nutzungs- und Bebauungsstrukturkonzept zusam-
men. Wesentlich fir die kiinftige Nutzung der Flachen ist neben den
topografischen Gegebenheiten und den derzeit bestehenden Nutzun-
gen die ErschlieBungsplanung, da diese einen erheblichen Einfluss
auf die raumlichen Strukturen des Stadtumbaugebiets hat. Sie wird
deshalb zuerst betrachtet und in einem Plan dargestellt.

AnschlieBend wird das Grinstrukturkonzept erlautert, das sich vor-
wiegend an topografischen Gegebenheiten wie vorhandenen Wasser-
flachen und Grinbestanden, jedoch auch am ErschlielBungskonzept
orientiert. Das Grunstrukturkonzept ist ebenfalls in einem eigenstandi-
gen Plan visualisiert.

In einem dritten Abschnitt des Kapitels wird die Konzeption fir die
Nutzungsverteilung und die Bebauungsstruktur erlautert. Diese steht
in starker Abh&angigkeit vom ErschlieBungskonzept und weiteren zu-
vor erlauterten planerischen Rahmenbedingungen. Auch die bereits
vorhandenen Grinstrukturen haben einen Einfluss auf das Nutzungs-
konzept. Aufgrund dieser Abhéngigkeiten enthélt die Plandarstellung
zum Nutzungs- und Bebauungsstrukturkonzept bereits wesentliche
Informationen aus dem Verkehrs- und ErschlieBungskonzept sowie
dem Griinstrukturkonzept.

Im vierten Abschnitt findet sich die Abbildung des Rahmenplans, der
zusatzlich zu den Informationen aus dem Nutzungs- und Bebauungs-
strukturkonzept weitere Zielsetzungen fir die Ausfuhrung enthalt.
Auch sind hier anhand ihrer Nummerierung grob die vorgesehenen
Malnahmen verortet. Die genaue Abgrenzung der Mal3nahmen findet
sich in den einzelnen MalRnahmensteckbriefen in Kapitel 9.1 auf
S. 48.

8.1 Verkehr und ErschlieBung

Die Erschlielfung der Harschenflether Vorstadt soll durch eine neu zu
bauende ,Wischhafener Strale®, die im Norden an die Freiburger
Stral3e und im Suden an die Hansestral3e anschlie3t, neu organisiert
werden. Die Anschlusspunkte sind als Kreisverkehrsplatze, die den
Ziel- und Quellverkehr an das Ubergeordnete Verkehrsnetz anbinden,
geplant. In einem Verkehrsgutachten wurden hierzu verschiedene
Varianten gepruft und bewertet.

Die Wischhafener Stral3e hat die Funktion als HaupterschlieRungs-
stral3e in der Harschenflether Vorstadt. Nach Fertigstellung des An-
schlusses an die Autobahn A 26 ist damit zu rechnen, dass der Ver-
kehr von der Autobahn nicht nur Uber die Freiburger StraRe und Han-
sestrale sondern auch Uber die Wischhafener StralRe flieRen wird.
Somit ist zukinftig von einer entsprechenden Belastung der Wischha-
fener StraRe auszugehen. Dies ist bei der Planung der Nutzung und
einer kiinftigen Bebauung der anliegenden Flachen zu bertcksichti-
gen. Wesentlich ist jedoch auch, dass sie die HansestralRe teilweise
entlastet sowie eine Verkehrsreduzierung und -beruhigung im Har-
schenflether Weg erméglicht und damit zu einer Qualitéatsverbesse-
rung fur das noch weiterzuentwickelnde Wohnen im Bereich der ge-
mischten Bauflachen beitragt.
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8.1.1 Ziele Verkehr und ErschlieBung

e Haupt- und NebenerschlieBung des Stadtumbaugebiets und sei-
ner Teilbereiche unter Berlicksichtigung einer schonenden Fla-
cheninanspruchnahme

e FulB- und Radwegeverbindungen (ausgehend von Wohnnutzung,
Grinzugen im Siiden und Fachmarktzentrum im Norden)

e Anbindung an die Altstadt

o Vertraglichkeit der Verkehrsfiihrung mit den umliegenden Nutzun-
gen

e Klimafreundliche Mobilitat

8.1.2 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Die Planung sieht folgende Einzelheiten vor (s. auch Verkehrs- und
ErschlieBungsplan auf S. 27):

Uber fiinf Ausfahrten bindet der Kreisel im Norden des Gebiets neben
beiden Richtungen der Wischhafener StraRe die noch auszubauende
Stralle Auf der Koppel sowie die im Norden entstandenen neuen
Fachmarkte, die Betriebsflachen der Stadtwerke Stade und den im
Osten des Gebiets gelegenen Bauhof der Kommunalen Betriebe Sta-
de (KBS) an die HaupterschlieBung an.

Im Sudwesten des Gebiets miindet die Wischhafener Straf3e in einen
Kreisverkehr im auszubauenden Kreuzungsbereich Hansestra-
Be/Schleusenweg. Die Wischhafener Stralle wird den Querschnitt
einer innerortlichen HaupterschlieBungsstralBe erhalten. Dies ermdg-
licht auch die — angesichts einer kinftig starkeren Wohnnutzung —
erforderliche Durchfahrung der Harschenflether Vorstadt mit Bussen.

Nach Fertigstellung der Wischhafener Stral3e wird der Harschen-
flether Weg als Anliegerstrale verkehrsberuhigt, um den urbanen
Charakter in diesem Bereich zu erhéhen. Er bleibt jedoch weiterhin fur
schwere Lkws befahrbar, um Unterhaltungsarbeiten am Schopfwerk
und der dort befindlichen Trafostation durchfiihren zu kénnen und die
Erreichbarkeit der dort anséassigen Betriebe auch kinftig zu gewahr-
leisten.

Bei der Neuanlage und dem Umbau von Stral3en sind das Entwésse-
rungskonzept und eine ausreichende Versorgung des Quartiers mit
Ldschwasser Uber das Hydrantennetz zu bericksichtigen.

Die Errichtung und Anordnung einer ausreichenden Anzahl von Stell-
platzen wird im Zuge der folgenden Baugenehmigungs- und/oder
Bauleitplanverfahren geregelt, wenn alle erforderlichen Rahmenbe-
dingungen fir die Neubebauung vorliegen bzw. geschaffen worden
sind.

Die zur ErschlieBung gehorigen FulR- und Radwegverbindungen ver-
laufen entlang des Deichs und westlich der Harschenflether Wettern
sowie entlang der StralRen.

Die Fahrrad-Initiative Stade weist darauf hin, dass das Klimaschutz-
konzept der Hansestadt Stade aus dem Jahr 2013 einen ,Masterplan
fahrradfreundliches Stade” enthélt, der besagt, dass die Fuhrung des
Radverkehrs stérker bertcksichtigt werden soll. Eine gemeinsame
Nutzung der Fahrbahn durch Kfz und Fahrrad wird fur sicherer als
Radwege im Seitenraum befunden und damit empfohlen. Die genann-
ten Aspekte werden, soweit dies hinsichtlich des zu erwartenden Ver-
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kehrsaufkommens faktisch und rechtlich moglich ist, insbesondere
beim Neubau der Wischhafener Stral3e beriicksichtigt.

Eine mdgliche Nutzung des Schwingedeichs durch Ful3géangerinnen
und Radfahrerinnen wird mit der Deichbehérde, dem Deichverband
Kehdingen-Oste und dem Niedersachsischen Landesbetrieb fur Was-
serwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) abgestimmt. Die
Ergebnisse werden bei der Konkretisierung der Planung entsprechend
berucksichtigt.

Insgesamt sind bei der detaillierten Ausgestaltung und Umsetzung der
ErschlieBungsmaflnahmen die Schaffung von Barrierefreiheit und die
Vorgaben der UN-Behindertenrechtskonvention zu bertcksichtigen.

8.1.3 Malnahmenbausteine

Fir die Realisierung des Verkehrskonzepts sind folgende Mafinah-
men erforderlich:

¢ Anderung Flachennutzungsplan

e Aufstellung Bebauungsplan

¢ Neubau Wischhafener Stral3e

e Verkehrsberuhigung und Ausbau Harschenflether Weg

e Umbau Auf der Koppel mit Anschluss an den Kreisverkehr der
Wischhafener Stral3e

Eine genaue Beschreibung der MalRnahmen erfolgt in den MalRnah-
mensteckbriefen im Kapitel 9.1.
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8.2 Grunstrukturen

Die Grunstrukturen sind insbesondere durch die Gewasser gepragt.
Hierbei handelt es sich um die Schwinge, die mit dem vorgelagerten
Deich die sudliche Grenze des Gebiets bildet, sowie die Harschen-
flether Wettern, die innerhalb des Gebiets bislang nicht zuganglich ist,
jedoch einen Qualitatsfaktor fir den Stadtumbau darstellt. Dartber
hinaus bilden Entwéasserungsgréaben und erforderliche Regenriickhal-
tebereiche weiteres Potenzial fiir wasserbezogene Griinrdume. Auch
vorhandener Baumbestand ist Ausgangspunkt fir den Ausbau bzw.
die Gestaltung von Griinverbindungen.

Die Grunverbindungen sollen insbesondere in der Nahe von Wohn-
nutzungen der Erholung dienen und die notwendigen Wegeverbin-
dungen qualitativ aufwerten.

Durch die Vernetzung der Grin- und Freiraume und die Aufwertung
von Wasserflachen sollen die Lebensbedingungen fir Flora und Fau-
na verbessert und die Biodiversitat erhéht werden.

8.2.1 Ziele Grinstruktur

e Erholungswertsteigerung im Gebiet

e Verbindungen fiur FuR- und Radverkehr
e Vernetzung von Griin- und Freirdumen

e Erlebbare und zugangliche Wasserflachen mit Lebensraum fir
Flora und Fauna

e Erhohung der Biodiversitat
e Strukturierung des Stadtumbaugebiets

e Abgrenzung von Nutzungsbereichen

8.2.2 Grunstrukturkonzept

Zu den folgenden Erlauterungen siehe auch den Grunstrukturplan auf
S. 3L

Die Topografie hat drei Griinzugpotenziale zu bieten, die angesichts
der vorgesehenen Nutzungen durch Ausbau und Gestaltung in Wert
gesetzt werden sollen:

1. Deich-Rad-Wanderweg:

Entlang des Deichs bzw. auf dessen Krone soll ein Fufl3- und
Radweg in Richtung Schwinge-Mindung (Elbe) gebaut werden.
Bislang ist lediglich ein Weg hinter dem Deich, also ohne Wasser-
bezug vorhanden. Ein Planfeststellungsverfahren hierzu ist bereits
in Arbeit und wird eng mit der Sanierungsplanung abgestimmt. Ei-
ne Auslegung und Beteiligung hat noch nicht stattgefunden.
Denkbar ist die Realisierung eines Fullwegs auf der Deichkrone
und die Fihrung eines Radwegs in Kombination mit dem erforder-
lichen Deichverteidigungswegs entlang der Innenseite des
Deichs.

Dieser Weg verspricht eine hohe Freizeit- und Erholungsfunktion,
insbesondere, wenn er lber das Stadtumbaugebiet hinaus reali-
siert wird. Fir die zu entwickelnde Wohnbebauung ist der Grin-
zug entlang der Schwinge und mit Fernsicht ein hoher Qualitats-
gewinn.
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Harschenflether Wettern:

Die Harschenflether Wettern durchflielt das Wohngebiet senk-
recht zur Schwinge. Entlang der westlichen Seite dieses bisher
nicht zuganglichen Gewassers ist die Fihrung einer Wegeverbin-
dung mit Querung der kinftigen Wischhafener Stral3e vorgese-
hen.

Bisher sind keine attraktiven Ful3géngerverbindungen zwischen
Stadtumbaugebiet und Altstadt bzw. Burggraben vorhanden. Eine
solche Verbindung gewinnt jedoch durch den geplanten Kreu-
zungsausbau Hansestral3e/Schleusenweg als Kreisverkehr noch
zusatzlich an Bedeutung, da das Verkehrsaufkommen hier stei-
gen wird. Somit sind attraktive Querungsmdglichkeiten der Han-
sestrale fiir FuRgangerinnen erforderlich.

Die Harschenflether Wettern und der geplante Weg kreuzen am
westlichen Rand des Stadtumbaugebiets die Hansestral3e, von
wo aus eine Verbindung im Grinen Uber das Gelédnde der freiwil-
ligen Feuerwehr bis zum Burggraben erstrebenswert ist.!

Griinzug am Bauhof:

An der westlichen Grenze des Bauhofgeldndes erstreckt sich ein
breiter Gehdlzbestand entlang eines Entwasserungsgrabens. Die-
ser liegt inmitten des stark von den Geruchsemissionen der Klar-
anlage beeintrachtigten Gebietsbereichs.

Die Qualifizierung dieses bewachsenen Griinstreifens ermdglicht
eine gute Abgrenzung des Bauhofgeldndes von den im Westen
angrenzenden Nutzungen. Er hat dartber hinaus eine Pufferfunk-
tion und dient als Sichtschutz.

Dariiber hinaus sind entlang der Stralen Baumpflanzungen als Ge-
staltungselement des StralRenraums vorgesehen. Entlang der Wisch-
hafener Stral3e soll ausreichend Platz fir Baume gesichert werden.

8.2.3 Maflnahmenbausteine

In die MaBhahmen, die in Kapitel 9.1 im Einzelnen beschrieben sind,

flieRen folgende Aspekte ein:
e Begleitung des deichrechtlichen Verfahrens mit Deichweg

e Entwasserungsplanung (FlieRrichtungen, Regenrickhaltung)

e Grin- und Landschaftsplanung: Wege, Pflanzen, Mdblierung,

Beleuchtung

e Grunderwerb / Klarung Wegerecht

e Okologische Aufwertung des Griinbestands am Bauhof als

Sichtschutz

! Das Feuerwehrgelande liegt auRerhalb des Sanierungsgebiets. Die im Plan darge-
stellte Weiterfhrung des Weges zielt auf eine langfristig erstrebenswerte Verbindung
zwischen Harschenflether Vorstadt und Altstadt ab. Die Manahme ist nicht Teil des
Rahmenplans. Eine Nutzung fur den FuRR- und Radverkehr erfordert eine Klarung der
Maoglichkeiten zwischen der Feuerwehr und der Hansestadt Stade in weiteren Pla-

nungsschritten.
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8.3 Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Die kunftige Nutzungsstruktur ist maf3geblich durch die rdumlichen
Strukturen, die sich durch die neue ErschlieBung und die vorhande-
nen topografischen Gegebenheiten (Wasser, Hoéhenverhaltnisse, teil-
weise erhaltenswerter Baumbestand) ergeben, bestimmt. Es sind
zudem Nutzungen im Gebiet vorhanden, die in ihrem Bestand bzw.
ihrer Flachenzuweisung erhalten bleiben sollen (Bauhof, Einzelhan-
delsflachen). Einen erheblichen Einfluss auf die méglichen Nutzungen
haben die Geruchsimmissionen, die von der benachbarten Klaranlage
ausgehen. Ein olfaktometrisches Gutachten zeigt die raumliche Ein-
schréankung der Nutzbarkeit von Flachen anhand von isometrischen
Linien auf. Diese bezeichnen das MaRR der Geruchsbelastung und die
daraus abgeleitete Zulassigkeit von Nutzungen. Die Moglichkeiten der
kinftigen Nutzungen des Stadtumbaugebiets werden aus der Ge-
samtheit der genannten Faktoren abgeleitet und ergeben ein rdumlich
klar strukturiertes Bild, das dem Konzept zugrunde liegt.

Wesentlich ist die raumliche und stadtgestalterische Integration des
Stadtumbaugebiets in das stadtische Gesamtgefiige. Mit der Neuord-
nung und Neubebauung von Flachenarealen soll unter Bertcksichti-
gung bestehender Betriebe und ihrer Entwicklung in angemessenem
Maf} der Wohnanteil in der Harschenflether Vorstadt erhoht werden.
Auch die Ansiedlung weiterer vertraglicher gewerblicher Betriebe wird
fur die Entwicklung des Stadtquartiers angestrebt.

Die Neubebauung ermdglicht die Schaffung neuer raumlicher Struktu-
ren. Mit der Vorgabe von Geschossigkeiten und der Anordnung von
Gebauden (z.B. Bildung von Raumkanten) wird beispielsweise die
Abschirmung von Verkehrslarm und die Bildung von ruhigeren Blo-
ckinnenbereichen angestrebt. Darliber hinaus soll durch die Entwick-
lung des Erscheinungsbilds in Anlehnung an die Salztorsvorstadt am
gegeniberliegenden Schwingeufer Bezug zur Gesamtstadt genom-
men werden.

Wesentlich fur den Schutz von Klima und Umwelt — und ebenso fur
die Verbesserung der grinen Infrastruktur und der Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse im Gebiet — ist bei der Umsetzung der Mal3hahmen
die mdglichst weitgehende Entsiegelung von Flachen und die Ver-
wendung nachhaltiger und ressourcenschonender Baustoffe. Ein be-
sonderes Potenzial liegt in der Erméglichung héherer Geschossigkei-
ten fir die neue Bebauung, da in diesem Zuge trotz Verdichtung Teil-
bereiche entsiegelt und durchgrint werden kénnen.

8.3.1 Ziele Nutzungs- und Bebauungsstruktur

e Ausschopfung des Lagepotenzials des Stadtumbaugebiets (In-
nenstadtnahe und Wasserlage)

e Schaffung von Entwicklungsmdéglichkeiten fiir Betriebe
e Erweiterung des altstadtnahen Wohnens

o Definition eines Erganzungsstandorts zur Altstadt fir den Einzel-
handel

e Erhalt und Begrenzung der Einzelhandelsflachen

e Weiternutzung der KBS-Flachen fir den Bauhof
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Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen (Mischnutzung
und eingeschranktes Gewerbe, Gebot der gegenseitigen Ruick-
sichtnahme)

Entwicklung einer Wohnbebauung in Anlehnung an die Salztors-
vorstadt am gegenuberliegenden Schwingeufer

Hbéhenanpassung der Neubebauung am Deich

Abschirmung der sensiblen Nutzungen von kinftigem Straf3en-
verkehrslarm (bauliche Raumkantenbildung, passive Schall-
schutzmafinahmen an Gebauden)

Durchgriintes urbanes Quartier

Anbindung des Quartiers an die Altstadt > Wegeverbindungen fiir
Ful3- und Radverkehr

Steigerung des Erholungswerts
Bodenentsiegelung und Durchgriinung von Freiflachen

Verwendung klimaschonender Baustoffe

8.3.2 Nutzungs- und Bebauungsstrukturkonzept

Zu den folgenden Erlauterungen siehe auch den Nutzungs- und Be-
bauungsstrukturplan auf S. 41:

Grundsétzlich sind bei der Zuordnung der Nutzungsarten fur die ein-
zelnen Flachen drei wichtige Aspekte zu berlicksichtigen:

1.

Die an der HansestraBe gelegenen Einzelhandelsflachen sollen
erhalten bleiben. Uber diese und die Flachen fiir die Fachmarkte
im Norden des Stadtumbaugebiets hinaus sollen keine grof3fla-
chigen Angebote fur den Einzelhandel bereitgestellt werden.

Die Flachen der Kommunalen Betriebe Stade sollen weiterhin den
stédtischen Bauhof beherbergen und stehen fir eine Umnutzung
nicht zur Verfligung.

Die Isolinien des olfaktometrischen Gutachtens (TUV Nord 2013)
zeigen die durch die Geruchsimmissionen verursachten raumli-
chen Einschrankungen der Nutzbarkeit in der Nahe der Klaranla-
ge auf: Wohnen ist demnach nur auf3erhalb der 10%-Linie zulas-
sig (s. Abbildung 14).2

2 Bestehende Nutzungen sind hiervon ausgenommen.
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Abbildung 14: Isoliniendarstellung aus dem olfaktometrischen Gutach-
ten (Quelle: TUV Nord 2013)

Insbesondere aus den Punkten 1 und 3 ergibt sich, dass sich die Fla-
chen, die fur eine Wohnnutzung geeignet sind, auf die siudlich der
geplanten Wischhafener StralRe und auferhalb der Geruchslinien
liegenden Bereiche beschréanken. Bis auf einen kleinen, an die Ein-
zelhandelsflachen angrenzenden Bereich im Norden des Stadtum-
baugebiets ist das verbleibende Flachenpotenzial den Geruchsimmis-
sionen so ausgesetzt, dass dort lediglich Gewerbe zuléssig ist.

Fur Granflachen und Griinztige bieten sich insbesondere Bereiche in
Wasserlagen und mit bereits vorhandenem Griin- bzw. Gehdlzbe-
stand an.

Vor diesem Hintergrund lassen sich die Nutzungsbereiche im Stad-
tumbaugebiet klar gliedern:

Wohnen

Eine Wohnnutzung im stdlichen Bereich des Gebiets ist grundsatzlich
mdglich. Derzeit befinden sich hier noch gewerbliche Nutzungen. Der
am Deich befindliche ehemalige Gasometer wurde bereits fiir Wohn-
zwecke umgebaut und durch zwei weitere gemischt genutzte Gebéu-
de erganzt. Auch am gegeniiberliegenden Ufer der Schwinge
(Salztorsvorstadt) wurde ein urbanes Quartier mit Wohnschwerpunkt
errichtet und bereits bezogen.

Fur das urbane Gebiet wird das Ziel verfolgt, eine angemessene Mi-
schung aus preiswerten und freifinanzierten Wohnungsbau herzustel-
len. Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse ist mit erhdh-
tem ErschlieBungsaufwand (Mehraufwand) zu rechnen. Eine Forde-
rung des Mehraufwands aufgrund von erschwerten Bodenverhaltnis-
sen dient den Zielen der Sanierung. Damit soll die Schaffung von
preiswertem Wohnraum ermdoglicht werden.

Insbesondere fir das Wohnen ist die Néhe zur Schwinge sowie der
Bezug zur Harschenflether Wettern attraktiv. Dies sind auch die Be-
reiche, die als Griinziige ausgebaut werden sollen und Fuf3- und
Radwegverbindungen in Richtung Schwingemiindung und Altstadt
ermdglichen. Sowohl Wasserlage als auch Altstadtndhe eignen sich
fur urbane Nutzungen und Wohnen. Eine mehrgeschossige Neube-
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bung macht die Lagevorteile durch eine Wohnnutzung besonders
erlebbar und bringt sie stadtebaulich zur Geltung.

Die Umnutzung der Flachen um die Harschenflether Wettern und
zwischen Deich und kiinftiger Wischhafener Stral3e ist somit sowohl
stadtebaulich als auch funktional geeignet und sinnvoll.

Um ein belebtes urbanes Quartier zu entwickeln, sollen hier jedoch
auch Nutzungen wie Gastronomie, Beherbergungsgewerbe, Dienst-
leistungen und Biros méglich sein. Um diese Art Mischung zu ermog-
lichen, werden die entsprechenden Flachen im Plan als ,gemischte
Bauflachen bezeichnet.

Sofern die Entwésserung — wie derzeit diskutiert wird - langfristig um-
gestellt und das zwischen Harschenflether Weg und Schwingedeich
gelegene Deich-Schopfwerk aufgegeben wird, kdnnen auch diese
Flachen durch eine angemessene Nutzung gewinnbringend in den
stadtebaulichen Zusammenhang integriert werden.

Bei einer mehrgeschossigen Bebauung in der Nahe des Schwinge-
ufers ist aus schifffahrtsrechtlichen Griinden sicherzustellen, dass an
den Gebauden, in Fenstern und auf Balkonen keine Zeichen und Lich-
ter angebracht werden, die mit Schifffahrtszeichen verwechselt wer-
den oder die Sichtbarkeit von Schifffahrtszeichen beeintrachtigen
kénnen.

Gewerbe

Der neben den beschriebenen auch fur das Wohnen geeigneten Fl&-
chen und den zu erhaltenden Einzelhandelsflachen verbleibende Be-
reich kann somit ausschliel3lich fir Gewerbe genutzt werden.

Aufgrund der Nahe zur Wohnnutzung ist die Vertraglichkeit von Ge-
werbebauvorhaben im Stadtumbaugebiet im Einzelfall zu prifen und
aufeinander abzustimmen. Lediglich der fir gewerbliche Nutzungen
vorgesehene Bereich nérdlich der Koppel ist weit genug von mdgli-
chen Wohnnutzungen entfernt.

Einzelhandel

Die Einzelhandelsflachen an der HansestraRe sollen mit ihren derzei-
tigen Nutzungen bestehen bleiben und das Angebot des innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereichs durch nicht zentrenrelevante
Waren erganzen.

Nordlich des Stadtumbaugebiets entsteht derzeit ein Fachmarktzent-
rum, von dem sich ein Teil der Flache im Stadtumbaugebiet befindet.
Uber diese Flachen hinaus sollen im Plangebiet keine neuen Einzel-
handelsflachen mehr entstehen, um das Angebot rdumlich und inhalt-
lich zu konzentrieren. Eine Ausnahme bilden kleinflachige Angebote
zur unmittelbaren Versorgung der neuen Wohnnutzungen.

Grinflachen

Die Grunflachen befinden sich insbesondere an den Gewassern und
stehen in engem Zusammenhang mit Wohnen, Erholung und Wege-
verbindungen. Sie sind im Grinstrukturkonzept naher erlautert
(s. S. 29).

Flachen der Kommunalen Betriebe Stade (KBS)

Die im Plan violett dargestellten Flachen befinden sich im Eigentum
der KBS und beherbergen insbesondere den Bauhof. Fur diese Fla-
chen gibt es lediglich Uberlegungen zur Optimierung im Bestand. Die
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grau/violett schraffierte Flache stellt einen Erweiterungsbereich fir die
KBS dar.

Vertraglichkeit von Neubauvorhaben

Neubauvorhaben sollen einer Einzelfallprifung unterliegen. Hierbei
soll die Vertraglichkeit des Neubaus mit dem Bestand unter Beriick-
sichtigung eines angemessenen Mal3es an betrieblicher Entwicklung
gepruft werden. Eine wichtige Grundlage bildet die zu aktualisierende
schalltechnische Untersuchung. Insbesondere auf der im Sidosten
des Sanierungsgebiets liegenden Entwicklungsflache fur gewerbliche
und gemischte Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) muss die Emissi-
onsschutzproblematik im Baugenehmigungsverfahren individuell ge-
klart werden.

Bebauungsstruktur

Fur die vorgesehene urbane Neubebauung mit hohem Wohnanteil am
Harschenflether Weg ist eine Anlehnung an die Salztorsvorstadt am
gegeniiberliegenden Schwingeufer vorgesehen. Bezlglich der Ho-
henverhaltnisse ist neben der Geschossigkeit auch die Topografie zu
beriicksichtigen, da Niveauunterschiede auf beiden Seiten der
Schwinge vorliegen. Vor diesem Hintergrund ist an diesem Standort
eine mehrgeschossige Bebauung denkbar, die die Gebaudehodhe der
Neubauten am Gasometer aufgreift.

Um den von der Wischhafener Stral3e ausgehenden Verkehrslarm
von den neuen Quartieren wirkungsvoll abzuschirmen und dort eine
hohe Aufenthaltsqualitéat zu erméglichen, ist entlang der Wischhafener
Stralle eine mdglichst geschlossene Bebauung vorgesehen. Diese
soll sich auf der stdlichen Stral3enseite von der Hansestral3e bis an
die gewerblichen Bauflachen erstrecken.

Die zwischen Harschenflether Weg und Wischhafener Stral3e gelege-
nen gemischt nutzbaren Bereiche bieten die Mdglichkeit fur die Ent-
wicklung urbaner, durchgriinter Quartiere. Hier wird eine Bebauung
mit drei bis vier Geschossen und die Anlage von ansprechenden Au-
Benanlagen/Quartiersplatzen angestrebt. Auf der 6stlich angrenzen-
den, fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flache sollen die
Gebaudehdhen ein- bis zweigeschossig sein.

Fur die gewerblichen Flachen nérdlich der Wischhafener StralRe soll
eine schrittweise Weiterentwicklung der Betriebsflachen mit ange-
messenen Gebaudehdhen ermdéglicht werden.

8.3.3 Beispiele fuir eine mégliche Bebauung des Bereichs
westlich der Harschenflehter Wettern

Fur den Bereich westlich der Harschenflether Wettern wurden zwei
Bebauungsvarianten skizziert. Es handelt sich hierbei noch nicht um
konkrete Planungsentwiirfe, sondern um eine beispielhafte Darstel-
lung moglicher Flachennutzungen und Bauweisen an dieser Stelle.
Die in den Skizzen noch enthaltene bauliche Unterbrechung des Har-
schenflether Wegs entspricht nicht mehr dem aktuellen Planungs-
stand und soll nicht umgesetzt werden. Die Ideen der beiden Varian-
ten flr eine mogliche Bebauung sind hiervon jedoch unbeeinflusst.

Bei beiden Varianten wird von einer in die Geb&ude integrierten Stell-
platzlésung (Tiefgaragen) ausgegangen. Bodenuntersuchungen ste-
hen noch aus. Erhdhungen der Flachenbereiche fur die Neubebauung
und fir die Wischhafener StraRe auf 2,0 . NN sind ggf. erforderlich
und werden geprft.
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Variante 1 (Abbildung 15):

Die Variante 1 orientiert sich an der Verkehrsfiihrung der Wischhafe-
ner StralRe. Mit einer geschlossenen StralRenrandbebauung wird die
Form des StraBenverlaufs aufgenommen. Das markante Hauptge-
baude markiert den Eingang in die Harschenflether Vorstadt und dient
gleichzeitig der Larmabschirmung fiir den dahinter liegenden ruhige-
ren Bereich.

Denkbar ist eine vertikale Mischung der Gebaudenutzungen mit Woh-
nen in den oberen Geschossen. Das nordlich des Kreisverkehrs lie-
gende Gebaude bildet das Pendant zum Hauptgebaude, ist jedoch
aufgrund seiner Lage zwischen zwei spitzwinklig zueinander verlau-
fenden Armen des Kreisverkehrs weniger préadestiniert fiir eine
Wohnnutzung. Im riickwartigen ruhigen Innenbereich ist die Bebau-
ung kleinteilig und durchgriint und 6ffnet sich in Richtung der Har-
schenflether Wettern. Hier bietet sich eine Wohnnutzung an. Die ge-
plante Grinverbindung entlang der Harschenflether Wettern bekommt
vor diesem Hintergrund auch eine die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
steigernde Funktion. Die Wettern selbst ist in die Gestaltung des
Wohnumfelds eingebunden. Vorgeschlagen wird hier die Einrichtung
von Sitzterrassen zum Verweilen fur Anwohnerinnen und Passantin-
nen.

N\

NSNS

Abbildung 15: Ideenskizze Variante 1 (alter Stand der Verkehrsfiihrung,
aktuell: Harschenflether Weg bleibt durchgéangig befahrbar und soll
verkehrsberuhigt werden.)

Variante 2 (Abbildung 16):

Variante 2 zeigt ein Beispiel fur eine stérkere Verdichtung. Hier wird
eine Blockrandbebauung im Bereich sudlich der Wischhafener Stral3e
fur gemischte Nutzungen vorgeschlagen (z.B. Wohnen in den oberen
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und Laden und/oder Gastronomie in den Erdgeschossen). Im Inneren
des Baublocks bietet diese Variante einem ruhigen Wohnhof und klei-
ne Vorplatzflachen vor den einzelnen Gebaudeeinheiten. Gestalte-
risch kann mit unterschiedlichen Geschosshdhen gespielt werden.
Der Wohnhof 6ffnet sich zur Harschenflether Wettern hin und ist somit
direkt an den dort geplanten Griinzug angebunden.

Im Bereich zwischen den spitzwinkligen Armen des Kreisverkehrs
ndrdlich der Wischhafener Strae wird hier die Aufweitung des Grin-
zugs an der Harschenflether Wettern zu einer Grinflache bzw. einem
kleinen Park vorgeschlagen. Dieser tragt zu einer Aufwertung der
Wettern und der fu3laufigen Anbindung der Harschenflether Vorstadt
an die Altstadt bei.

/

2 A
Abbildung 16: Ideenskizze Variante 2 (alter Stand der Verkehrsfiihrung,

aktuell: Harschenflether Weg bleibt durchgéangig befahrbar und soll
verkehrsberuhigt werden.)

8.3.4 Malnahmenbausteine

Folgende Handlungsschritte sind fiir die Umsetzung dieser Konzept-
anséatze erforderlich:

¢ Anderung des Flachennutzungsplans

e Aufstellung eines Bebauungsplans fur die Wischhafener Stra-
Be und die gemischten Bauflachen am westlichen Kreisver-
kehr

39



Hansestadt Stade

Stadtebaulicher Rahmenplan Harschenflether Vorstadt

40

Neuordnung und Umnutzung von Flachen (inkl. Verhandlun-
gen und Einigung mit den Eigentimerinnen, Grunderwerb und
ggf. Verlagerung von Betrieben)

Stadtebauliches und Nutzungskonzept fir die gemischten
Bauflachen

Konzept fur die Neuordnung der gewerblichen Flachen, die an
die kunftig auch durch Wohnen gepragten Bereiche angren-
zen

Baugrunduntersuchungen

Abstimmung mit der Bodenschutzbehodrde bei Altlastenver-
dachtsflachen

Stadtebaulicher Entwurf bzw. Wettbewerb fir die gemischten
Bauflachen westlich der Harschenflether Wettern

Abstimmung mit dem Unterhaltungsverband Kehdingen

Diese Handlungsschritte bilden Bestandteile von MaRBnahmen, die in
Kapitel 9.1 gebiindelt beschrieben und in Form von MaflRnahmen-
steckbriefen dargestellt werden.
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8.4 Rahmenplan

Auf der folgenden Seite ist der Rahmenplan als integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept abgebildet. Er enthalt die stadtebauli-
chen Zielsetzungen fur den Stadtumbau und bildet die Grundlage fir
die Entwicklung der Harschenflether Vorstadt.

Zur Orientierung sind hier zuséatzlich die im Kapitel 9 néher erlauterten
Maflnahmen grob verortet. Eine genaue Abgrenzung der Maf3nah-
menbereiche findet sich in den MalRnahmensteckbriefen im Kapi-
tel 9.1.
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8.5 Erforderliche Anpassungen der Bauleitplanung

Fur die Umsetzung des im Rahmenplan dargestellten integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist die Anpassung der Bauleit-
planung in zwei Bereichen erforderlich.

Dies betrifft zum einen die im Flachennutzungsplan als Gewerbefla-
chen gekennzeichneten Bereiche, die kiinftig als Mischgebietsflachen
dargestellt werden sollen, um hier auch eine Wohnnutzung zu ermég-
lichen. Zudem ist im Flachennutzungsplan die Wischhafener StralRe
als neue innerdrtliche Hauptverkehrsstral3e darzustellen.

Daruber hinaus ist fir den Teilbereich am geplanten Kreisverkehr
HansestralBe die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der
Geltungsbereich soll die fir gemischte Nutzungen vorgesehenen Fla-
chen zwischen HansestraRe, Harschenflether Wettern und Harschen-
flether Weg sowie die Flachen fur die geplante Wischhafener Stral3e
umfassen. Einbezogen werden sollen auch die Randbereiche nérdlich
der Wischhafener Stral3e.

Die folgende Abbildung zeigt die Bereiche, in denen die Bauleitpla-
nung angepasst werden muss:

Abbildung 17: Erforderliche Anpassung Bauleitplanung (gelb: Anderung
FNP; rot: Neuaufstellung B-Plan)
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9 Realisierungskonzept

Das Realisierungskonzept setzt sich aus der grafischen und textlichen
Darstellung der MalRnahmen in MalBnahmenplan und Maflinahmen-
steckbriefen sowie der Kosten- und Finanzierungsuibersicht zusam-
men.

9.1 MalRnahmensteckbriefe

Im folgenden Abschnitt werden die MalRhahmen in Form von Steck-
briefen dargestellt. Diese sind im Rahmenplan anhand ihrer Numme-
rierung grob verortet. Die vorgenommene Priorisierung der Maf3nah-
men gibt Aufschluss Uber die zeitliche Dringlichkeit ihrer Umsetzung.
AuRBerdem werden hier die voraussichtlichen Kosten und Akteure
benannt.

9.1.1 MafRnahmen der weiteren Vorbereitung

M1 Rahmenplan

Mit dem Rahmenplan wird das stédtebauliche Entwicklungskonzept fur den Stadtumbau in der Harschen-
flether Vorstadt von 2011 fortgeschrieben und konkretisiert. Dieser bildet die Grundlage fir die Durchfih-
rung der erforderlichen MaRnahmen.

Ziel Durchfuihrung der Stadtumbaumafnahmen
Akteure Hansestadt Stade, Planungsbuiro

Kosten 55.000 € (StBauF)

Prioritat abgeschlossen

M2 Beteiligung der Burgerinnen und Burger

Zur Information und Forderung der Mitwirkung der Burgerinnen und Biirger wird Informationsmaterial er-
stellt (z.B. Flyer, Broschiuren). Auch die Durchfuihrung 6ffentlicher Veranstaltungen ist geplant, beispiels-
weise am Tag der Stadtebauforderung.

Ziel Forderung der Beteiligung und Mitwirkung der Sanierungsbetroffenen
Akteure Hansestadt Stade, Planungsbtiro

Kosten 45.000 € (StBauF)

Prioritat begleitend
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MaRnahmen M3 und M4: Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Die im Folgenden dargestellten MaRnahmen M3 und M4 sollen auf bauleitplanerischer Ebene dem Klima-
schutz und der Anpassung des Sanierungsgebiets an die Herausforderungen des Klimawandels dienen.
Allgemein soll darauf abgezielt werden, dass baulich und gestalterisch die Voraussetzungen fiir den Erhalt
und die Verbesserung der Lebensraume fir Pflanzen und Tiere geschaffen sowie ein positives Mikroklima
in der Stadt gefordert werden. Hierzu sollen im Bereich der Grin- und Freirdume, der Wasserflachen und
der StraBenverkehrswege Flachen entsprechend gekennzeichnet bzw. konkrete Festsetzungen fiir die Aus-
fuhrung der MalBnahmen getroffen werden. Im Rahmen einer Umnutzung von Gewerbegebieten (GE) in
Mischgebiete (MI) oder urbane Gebiete (MU) wird trotz Verdichtung durch héhere Geschossigkeiten der
Neubebauung eine Entsiegelung und Durchgriinung von Teilbereichen méglich und angestrebt.

M3 Aufstellung eines Bebauungsplans Wischhafener Strale und Baugebiet zwischen Hansestralle
und Harschenflether Wettern

Fur die Realisierung des an den B-Plan 472 angren-
zenden Abschnitts der Wischhafener StralRe inklusive
des Kreisverkehrs an der HansestralRe sowie fir die
Neuordnung der Flachen westlich der Harschen-
flether Wettern und zwischen Harschenflether Wet-
tern, Harschenflether Weg und Wischhafener StralRe
ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Festgesetzt werden sollen insbesondere Verkehrs-
flachen, Misch- bzw. urbane Gebiete sowie Grunver-
bindungen mit Ful3- und Radweg. Beidseitig der Har-
schenflether Wettern sind grundséatzlich 5 m breite
Streifen von baulichen Anlagen freizuhalten.
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Ziel Schaffung von Planungsrecht fir die Herstellung einer ErschlieBungsstralRe
sowie die Neuordnung und Nutzungsanderung von Flachen.
Akteure Hansestadt Stade
Kosten aus kommunalen Mitteln
Prioritat hoch
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M4 Anderung des Flachennutzungsplans

Die vorgesehenen Nutzungsanderungen ma-
chen eine entsprechende Anderung des Fla-
chennutzungsplans (FNP) erforderlich. Bisher
als Gewerbegebiete dargestellte Flachen sollen
als Mischgebiete und fiir die neue Wischhafener
StraBe als Verkehrsflache entwickelt und im
FNP entsprechend gekennzeichnet werden.

Ziel Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung an die Erfordernisse des
Stadtumbaus in der Harschenflether Vorstadt

Akteure Hansestadt Stade
Kosten aus kommunalen Mitteln
Prioritat hoch
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9.1.2 Ordnungsmafnahmen

MaRRnahmen M5, M6, M7: Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei den OrdnungsmalRnahmen M5-M7 handelt es sich um StraRenbaumafRnahmen. Sie sind so auszuge-
stalten, dass sie die Erreichung der Klimaschutz- und Anpassungsziele beférdern, sie zumindest jedoch
nicht beeintrachtigen. Insbesondere mit der Entsorgung von Altlasten und der Verwendung ressourcen-
schonender, nach Méglichkeit klimaneutral hergestellter und recyclebarer Baumaterialien, mit der Forde-
rung des FuRR- und Radverkehrs sowie mit dem Einsatz heimischer Pflanzen bei der Gestaltung von Stell-
platzanlagen — und, wo méglich, mit BAumen am Stral3enrand — sollen die klimaschadigenden Auswirkun-
gen des fir die Funktionsfahigkeit des Quartiers als gesamtstadtisch bedeutsamer Wohn- und Arbeitsort
erforderlichen StralBenbaus abgemildert werden. Der Verdunstungsprozess von Niederschlagswasser kann
an heilRen Tagen zur Kihlung der umgebenden Lufttemperatur fiihren und so das Mikroklima positiv beein-
flussen. Fiur die Oberflachenentwasserung wird ein Regenriickhaltebecken erwogen, das dariiber hinaus
eine 0kologisch sinnvolle Bepflanzung erlaubt.

M5 Neubau der Wischhafener StralRe

¥

\'\
N

Die Wischhafener Stralle soll als ErschlieBungs-
straBe fUr die Harschenflether Vorstadt neu ge-
baut werden. Die Stralenfiihrung beinhaltet zu-
dem einen funfarmigen Kreisverkehr im Inneren
des Gebiets im Norden sowie einen vierarmigen
Kreisverkehr im Siden des Gebiets als Anbindung
an die HansestraBe und den Schleusenweg. Am
letztgenannten Kreisverkehr ist die Fuhrung einer
attraktiven StraBenquerung fir den Fuf3- und
Radverkehr erforderlich. Fur die Umsetzung sind
folgende Schritte erforderlich

- Grunderwerb
- Betriebsverlagerung
- Altlastenuntersuchung

- Freilegung (Abriss von baulichen Anla-

'q ; gen/Altlastenbeseitigung)
\7; - Neubau der StralRe inklusive FuRR- und
35 Radwege sowie Oberflachenentwasse-
¢ rung
- StralRenbegleitgriin / Baumpflanzungen
- FuB- und Radverkehrsquerung am Kreis-
, ! \ verkehr Uber die Hansestralle
5 } ) = @Y . P d \ \ - Querung fur FuBgangerinnen an der Ein-
AN . e = miindung Harschenflether Weg / Ver-
i \\ e S Nt kehrsberuhigung
v‘"‘\ 3 Wi N (il — \‘ "\ \\ T
Ziel Optimierung der inneren ErschlieBung der Misch- und Gewerbegebiete in der
Harschenflether Vorstadt; Schaffung einer attraktiven Ful3- und Radver-
kehrsanbindung an die Stader Altstadt, Schaffung von Verkehrssicherheit
Akteure Hansestadt Stade, GOS, Stadtwerke Stade, Private, ggf. Gutachter
Kosten 6.500.000 € (StBauF)
Prioritat hoch
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M6 Umbau Harschenflether Weg

Der Harschenflether Weg soll die gewerblichen und
gemischten, auch als Wohnstandort fungierenden
Flachen erschlieRen. Der technische Umbau des
Harschenflether Weges soll auch zukinftig die Nut-
zung durch Schwerlastverkehr erméglichen, damit
anséassige Gewerbebetriebe erreichbar bleiben.
Nach Fertigstellung der Wischhafener Stral3e soll
der Harschenflether Weg jedoch verkehrsberuhigte
AnliegerstraBe werden. Im Westen soll ein sudli-
cher Abzweig eine Zufahrt zum Deichverteidi-
gungsweg und dem dort ebenfalls verlaufenden
Radweg bilden. Der dstliche Abschnitt des Har-
schenflether Wegs wird zusatzlich von der Wisch-
hafener StralRe aus erschlossen. Die Klaranlage
bleibt Gber den Harschenflether Weg erschlossen.

Fur die Umsetzung dieser MaRnahme sind folgende
Schritte erforderlich:

- Altlastenuntersuchung, Abstimmung mit der
Bodenschutzbehdrde

- Umbau, Gestaltung / ggf. Neubau des stid-
lichen Abzweigs (z.Zt. Kopfsteinpflaster)

- Fruhzeitige Einbindung / Information der
Anliegerinnen

Ziel Verkehrsberuhigte ErschlieBung des Mischnutzungsbereichs zwischen

Schwinge und Wischhafener Straf3e

Akteure Hansestadt Stade, GOS, Private
Kosten 1.400.000 € (StBauF)
Prioritat mittel (voraussichtlich nach Fertigstellung der Wischhafener Straf3e)
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M7 Umbau Auf der Koppel

Die mit Kopfsteinpflaster belegte Strale ,Auf der
Koppel“ wird ihrer Anbindung an den Kreisverkehr der
Wischhafener StrafRe und der kinftigen Nutzungsan-
spriche entsprechend umgebaut.

Der Einmiundungsbereich wird den zu erwartenden
Anforderungen angepasst.

Ziel Verbesserung der Erschlie3ung
Akteure Hansestadt Stade, GOS
Kosten 300.000 € (StBauF)

Prioritat mittel
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MaRBnahmen M8, M9: Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei den MalBnahmen M8 und M9 handelt es sich um NeuordnungsmaRnahmen mit Umnutzung und Neube-
bauung. Auflagen fur einen klimaschonenden Umgang mit der Flache sollen bereits in der Auslobung der
vorgesehenen stadtebaulichen Wettbewerbe formuliert werden. Dies betrifft beispielsweise die Vermeidung
grol3er versiegelter Stellplatzanlagen und die Gestaltung der Freirdume als Griinflachen bzw. mit einem
hohen Anteil wasserdurchlassiger Bodenbeldge. Zu empfehlen ist beispielsweise die Anlage von Wasser-
flachen und/oder eine Begriinung auf Parkierungsflachen, die der Verschattung dienen. Eine Gestaltung
von Flachen mit Pflasterrasen oder Rasengittersteinen, durch die nicht nur Regenwasser versickern kann,
sondern auch die Verdunstung erhéht wird, tragt zu einer Minderung der Oberflachentemperatur bei. Zur
Forderung einer klimafreundlichen Mobilitat kann dariiber hinaus mit einem ggf. erganzend zu den vorge-
sehenen MalRnahmen zu entwickelndem Angebot an Carsharing und E-Bike-Stationen beigetragen werden.
Mit der angestrebten Umnutzung ist eine weitreichende Entsiegelung bisheriger gewerblicher Flachen mog-
lich, so dass die nattirlichen Bodenfunktionen wiederhergestellt werden kénnen.

M8 Neuordnung und Umnutzung der Flache zwischen Wischhafener StraBe und Harschenflether Weg, west-
lich Harschenflether Wettern

Fur die vorgesehene Neuordnung der kinftig fir gemischte
Nutzungen vorgesehenen Flachen missen Grundsticke er-
worben und freigelegt werden. Hinzu kommt eine Neubebau-
ung der freigelegten Grundstiicke entsprechend dem in Aus-
sicht genommenen Bebauungsplan.

Fur die Umsetzung der Baumalnahme werden geeignete
Wettbewerbsverfahren durchgefihrt.

Ziel ist die Schaffung eines angemessenen Mischungsverhalt-
nisses zwischen preiswertem und freifinanziertem Wohnraum.

Ziel Lagegerechte Nutzung der Flachenpotenziale

Akteure Hansestadt Stade, GOS, Grundstiickseigentimerinnen, Beauftrag-
te

Kosten 60.000 € (StBauF)

Prioritat hoch
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M9 Neuordnung und Umnutzung der Flachen zwischen
ostlich Harschenflether Wettern

Wischhafener StralBe und Schwingedeich,

Fir die vorgesehene Mischnutzung aus Woh-
nen, Dienstleistungen und Gastronomie in den
Erdgeschossen ist eine Neuordnung der Fla-
chen erforderlich.

Zunéchst mussen Grundstiicke erworben und
freigelegt werden. Voraussetzung hierfur ist
ein Einvernehmen mit den Eigentimerinnen.
Sodann erfolgt eine Neubebauung bzw. eine
VerduRerung der freigelegten Grundstiicke an
Investorinnen.

Fir eine optimale Umsetzung der MaRRnahme
ist vorab die Durchfihrung eines stadtebauli-
chen Wettbewerbs wiinschenswert.

Ziel ist die Schaffung eines angemessenen
Mischungsverhaltnisses zwischen preiswertem
und freifinanziertem Wohnraum.

Ziel Lagegerechte Nutzung der Flachenpotenziale
Akteure Hansestadt Stade, GOS, Private, Beauftragte
Kosten private Grundstiickseigentimerinnen, Investorinnen
Prioritat mittel
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MaRnahmen M10, M11, M12: Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Die GriinmaBnamen M10-M12 erfiillen neben ihrem Ziel, die Wohn-, Arbeits- und Lebensqualitat im Quar-
tier zu erhohen, auch direkt klimawirksame Zwecke. Durch die Aufwertung bestehender Grinflachen und
den Ausbau von Wegeverbindungen wird der klima- und umweltfreundliche Ful3- und Radverkehr begtins-
tigt, Grinrdume vernetzt und Wasserflachen als Lebensraume fir Tiere und Pflanzen gestarkt. Insbesonde-
re die Griin- und Wasserflachen tragen mit ihrer temperaturausgleichenden Wirkung durch Regenwasser-
versickerungs- und Verdunstungsflachen entscheidend zu einem positiven Mikroklima bei. Neben der Be-
seitigung von Altlasten liegt das Augenmerk hier in besonderem Maf3e auf der Anpflanzung heimischer
Baume und Geholze sowie der Anlage von Blihwiesen bzw. Bluhstreifen, um die Lebensbedingungen fiir
die Pflanzen- und Tierwelt zu verbessern und die Voraussetzungen fur eine deutliche Erhéhung der Bio-
diversitat zu schaffen. Dabei sind allerdings stets die Belange der Wasserwirtschaft und des Deichschutzes
zu berticksichtigen.

M10 Deichwanderweg

Auf dem Schwingedeich soll ein Deichwanderweg mit
Anbindung an die Grunverbindung Harschenflether
Wettern entstehen. Dieser Weg soll als offentliche
Wegeverbindung der Naherholung sowohl fir Anwoh-
nerinnen als auch fur Touristinnen bzw. Besucherinnen
dienen.

Die Nutzbarkeit des Deiches befindet sich in Abstim-
mung mit dem zustandigen Deichverband und dem
NLWKN.

Ziel FuRlaufige Erschlielung der sidlichen Harschenflether
Vorstadt; Anbindung an die Griin- und Erholungsraume
der Umgebung, Touristischer Anziehungspunkt

Akteure Hansestadt Stade

Kosten 180.000 € (StBauF, Umfang der Malinahme vom Plan-
feststellungsverfahren abhangig)

Prioritat mittel
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M11 Griinverbindung Harschenflether Wettern

Westlich entlang der Harschenflether Wettern soll eine Grin-
verbindung mit Fu3- und Radweg vom Schwingedeich bis zur
HansestralRe geschaffen werden. Die Grinverbindung fihrt
durch das fur einen mindestens 50-prozentigen Wohnanteil
vorgesehene Baugebiet und dient diesem als fulRlaufige Er-
schlieBung und als Erholungsraum. Sie bindet dartber hinaus
auch das bereits vorhandene Quartier im und um den ehemali-
gen Gasometer an.

Fir den Bereich am Kreisverkehr zwischen Hansestrae und
Wischhafener Stral3e besteht die Option, die Griinverbindung
zu einer Grunflache aufzuweiten, sofern diese nicht tUberbaut
werden soll.

Im Falle einer Uberbauung der Flache und der Harschenflether
Wettern an dieser Stelle wird die Verbindung Richtung Wallring
als FulRweg bis zur Hansestral3e weitergefuhrt.

Ziele ErschlieBung der sidlichen Harschenflether Vorstadt fur den
FuB- und Radverkehr; Schaffung von Erholungsraumen; Oko-
logische Aufwertung

Akteure Hansestadt Stade

Kosten 130.000 € (StBauF)

Prioritat hoch

M12 Griinzug entlang der Flachen des Bauhofs — Erhalt und Starkung

S

\\\ starkt werden. Zudem dient er als Puffer zwischen

Der bereits bestehende Graben entlang des Bauhof-
gelandes hat eine Entwasserungsfunktion mit ékologi-
schem Potenzial. Er soll als solcher erhalten und ge-

dem KBS-Betriebsgelande auf seiner Ostlichen und
den gewerblichen Nutzungen auf seiner westlichen
Seite. Zur Stérkung dieser Funktionen soll er entspre-
chend einmalig aufgewertet werden.

Ziel Entwasserung, Grin als Sichtschutz, Starkung der
Okologie im Quartier

Akteure Hansestadt Stade, KBS

Kosten 30.000 € (StBauF)

Prioritat gering
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9.1.3 BaumafBnahmen

MaBnahme M13: Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Beim Neubau eines klimafreundlichen Quartiers kommt es in hohem MaRe auch auf die Verwendung nach-
haltiger, ressourcenschonender, mdglichst klimaneutral erzeugter Baumaterialien an. Zu diesem Zweck ist
bei der Gestaltung von privaten Flachen eine Mitwirkung der Hansestadt Stade (z.B. in Form eines Bera-
tungsangebots) zu empfehlen. Zudem sind anstelle grof¥flachiger, versiegelter Stellplatzanlagen flachen-
sparende Losungen, auch fir das innenstadtnahe, offentliche Parken erforderlich.

M13 Bebauung der Flachen entlang der Wischhafener Strale, siidlicher Abschnitt

Die geplante Bebauung entlang des sudlichen Abschnitts der
Wischhafener Stralle soll teils auf gemischte Nutzungen mit
einem relativ hohen Anteil an Wohnungen und teils auf ge-
werbliche Nutzungen ausgerichtet werden. Geplant ist eine
drei- bis viergeschossige Bauweise im Bereich der gemischt-
genutzten Flachen, die auch der Abschirmung des von der
Wischhafener Stralle ausgehenden Verkehrslarms dienen
und insbesondere die Wohnqualitat in den sudlich angren-
zenden gemischten, durch Wohnen gepragten Bereichen
erhohen soll. In ggf. nicht bebaubaren Zwischenrdumen sol-
len auch offentliche Nutzungen moglich sein (z.B. zentrums-
nahe offentliche Parkplatze).

Fir die vorgesehene Neuordnung der Flachen sind erforder-

lich:
- Grunderwerb
- Gdf. Betriebsverlagerungen (durch Inhaberinnen und
Investorinnen)
- Freilegung der Grundstiicke (inklusive Altlastenun-
tersuchung und -beseitigung)
- Neubebauung bzw. VerauRerung der freigelegten
Grundstiicke an Investorinnen
- Berlcksichtigung von Schallimmissionen im Neubau
Ziel Lagegerechte Nutzung der Flachenpotenziale
Akteure Hansestadt Stade, GOS, Private, Beauftragte
Kosten private Grundstlckseigentimerlnnen, Investorinnen
Prioritat mittel

9.2 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die auf der folgenden Seite dargestellte Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht wurde in Zusammenarbeit mit der Hansestadt Stade durch
die mit der Sanierungstragerschaft beauftragten Gesellschaft fiir Orts-
entwicklung und Stadterneuerung mbH (GOS) aufgestellt.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht Harschenflether-Vorstadt Stand: 06.05.2020
Flankierende Forderung, ergdnzende Programme
Investitionen . Anteil .
Harschenflether Vorstadt izz:zlt- (S;ital:j::l\;l tiber pf‘\i'\‘/;i:r Anteil KFW-Moderni- Ver?;tgeullngs-
Arbeitsforder- EntflechtG sierungss- u
Investoren trager
maBnahmen programm
1. Weitere Vorbereitung
1.1 |Rahmenplanung 120.000 55.000
1.2 |Verkehrskonzept 50.000 50.000
1.3 [Gutachten 50.000 20.000 30.000
1.4 (Wettbewerbsverfahren 60.000 60.000
1.5 |Offentlichkeitsarbeit 65.000 45.000 20.000
1.6 [Sanierungstrager 500.000 500.000
2. Ordnungsmafnahmen
2.1 |(Grunderwerb
2.1.1 [Harschenflether Weg 1b 608.000 608.000
2.1.2 [Harschenflether Weg 1a 323.000 323.000
2.1.3 [Schlichting, nordlich der Str. 273.000 273.000
2.1.4 (Schlichting, StaBenbereich 272.000 272.000
2.1.5 [StraRe Sud 140.000 140.000
2.1.6 |StraBe Nord 110.000 110.000
2.1.7 (Alte Miilltonne 160.000 160.000
2.2 |Bodenordnung
2.2.1 (Kreisverkehrsplatz 60.000 60.000
2.2.2 |Kreuzung auf der Koppel 130.000 130.000
2.3 |Umzug von Bewohnern und Betrieben
2.3.1 |Alte Farberei 191.000 178.000 13.000
2.4 |Freil von Gri licken
2.4.1 (Abbruch 442.000 400.000 12.000 30.000
2.4.2 |Altlasten 1.190.000 990.000 200.000
2.5 |Erschlief iBnahmen inkl. Klimaschut.
2.5.1 (Neubau der Wischhafener StraRe 3.540.000 3.400.000 140.000
2.5.2 [Umbau Harschenflether Weg 1.230.000 1.230.000
2.5.3 |Umbau Auf der Koppel 260.000 260.000
2.5.4 (Leitungsgebundene technische Infrastruktur 3.000.000 3.000.000
Verbesserung der griinen Infrastruktur
2.5.5 |Deichwanderweg 160.000 160.000
2.5.6 [Grunverbindung Harschenfl. Wettern 130.000 120.000 10.000
2.5.7 |Griinverbindung, entlang Bauhof 30.000 30.000
2.6 |Sonstige Ord Bnah
2.6.1 |Belastungsdamm Trasse 2.300.000 2.300.000
2.6.2 |Reparatur StraBenbau 100.000 100.000
3. BaumaBnahmen
3.1 |Gebaudemodernisierung 6.450.000 550.000 5.000.000 900.000
3.2 [Naubau von Geschaftshausern 28.560.000 28.560.000
3.3 |Neubau von Wohngebduden 16.056.000 16.056.000
Summe | 66.560.000 12.524.000 22.000 49.909.000 140.000 900.000 3.000.000
Investitionen . Anteil .
iber p'::t:t:r Anteil KFW-Moderni- Ver:ar:'tgeul:'\gs-
Arbeitsforder- EntflechtG sierungss- L
Investoren trager
maBnahmen programm
Einnahmen 2.225.240
Grundstticksverkaufe 1.725.240
Ausgleichsbetrage 500.000
durch Einnahmen nicht gedeckt Kosten 10.298.760
Stadtebaufordermittel 10.298.760
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