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Die Immobilienwirtschaft

Mehr Mut fur eine Wende im Planungs- und
Bauprozess!

9. Mai 19 Konferenz zur Schénheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Das Urbane Gebiet schafft die Moglichkeilt,
verschiedene Nutzungen, wie Wohnen,
Arbeiten, Freizeit, Kultur in einem Quartier zu
entwickeln und damit dem Leitbild ,Stadt der
kurzen Wege" Rechnung zu tragen. Ferner ist
das Urbane Gebiet ein Beitrag der
Flachenknappheit entgegen zu wirken, indem
eine kompakte Bebauung zulassig ist.

Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Problematisch bei der Anwendung des Baugebietstyps ,Urbanes
Gebiet" ist weiterhin:

= Die fur Gewerbelarm geltenden hoheren Auflagen als fur
Verkehrslarm. Hierdurch ergibt sich eine Benachteiligung der
urbanen Logistik, deren Bedeutung seit Jahren ungebrochen
zunimmt. Weiterhin wird dieses Segment nicht als normaler
Verkehrslarm behandelt.

= Die Abgrenzung im unbeplanten Innenbereich (im B-Plan-
Verfahren); hier muss entschieden werden, ob es sich um ein
Mischgebiet (60/45 dB) oder ein urbanes Gebiet (63/45 dB) handelt
und welche Richtwerte einzuhalten sind. Die Rechtsunsicherheit fuhrt
hier eher zu einer 60/45 dB-Pflicht.

= Ubernahme der Gberholten Verkaufsflachenbegrenzung und
Sortimentsbeschrankung auf das Urbane Gebiet.

9. Mai 19 Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Eines der grol3ten Hindernisse fur die
Wohnbaulandentwicklung und auch die
Innenentwicklung insgesamt sind Restriktionen und
rechtliche Unklarheiten im Hinblick auf
Gewerbelarm. Hier wird vielfach die Auffassung
vertreten, dass passive Schallschutzmal3nahmen, die
far Verkehrslarm ausreichend sind (insbesondere
Zielstellung eines ausreichenden Innenraumschutzes
bel Nacht), fur Gewerbelarm nicht ausreichend seien,
weil es hierftr im Wesentlichen auf die Werte vor dem
zu Offnenden Fenster ankomme.

9. Mai 19 Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Vorschlag zur Anderung § 15 Abs. 1 Bau NVO

,2Belastigungen oder Storungen von schutzbedurftigen
Raumen durch Gewerbelarm, Verkehrslarm und
Sportlarm liegen nicht vor, wenn dem durch geeignete
Schutzvorkehrungen wie Auf3endammungen,
besondere Fensterkonstruktionen (mit oder ohne
Offenbare Fenster 0.4.) so Rechnung getragen wird,
dass ein ausreichender Innenraumschutz
gewabhrleistet ist.”

9. Mai 19 Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Forderungen des ZIA im Rahmen der aktuellen Diskussion
zur Beschleunigung von Planungs- und Bauprozessen:

=  Wir brauchen ein Planungs- und Baubeschleunigungsgesetz

= Beschleunigung der Planungs- und Baugenehmigungsverfahren
durch bessere Personalausstattung in den Kommunen

= Einfihrung der digitalen Bauakte
= Aufnahme der Typengenehmigung in die Musterbauordnung

= Behutsamer Umgang mit der Ausuibung der Vorkaufsrechte durch die
Kommunen

= Vermeidung der Verscharfung der Rahmenbedingungen von Share
Deals

= Grundsteuerreform: Flachenmodell statt komplizierter wertebasierter
Berechnungsmodelle. Die Grundsteuer ist keine Vermodgenssteuer,
sondern eine Objektsteuer zur Kompensation von Infrastruktur-
mal3nahmen!

9. Mai 19 Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Exkurs: Funktionale Vielfalt braucht eine
funktionierende Infrastruktur!

9. Mai 19 Konferenz zur Schénheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Frankfurter Allgemeine Sonntagszeitung:

v. 15.07.2018

iefe Dunkelheit liegt schon
iiber dem platten Land, als die
SEmsmoon® am frithen A bend
des 3. Dezembers 2015 erstmals
Kontakt mit dem Wirter der _Friesen-
bricke® aufmimme. Kurz zivor ist der
Stiickgutfrachter im Papenburger Hafen
losgeschippert. Auf seinem Weg nach
Schweden ist die alte Eisenbahnbriicke
iher die Ems das erste Hindernis. Die
zehn Mann Besatrung und der Lotse an
Bord sind bestens mit ihr vertraut: Das
Schiff segelt swar unter der Flagge von
Antigna und  Barbuda, was cher an
sdnumrnnqe Hafenkneipen in der Kari-
bik denken lasst - tatsachlich aber sto-
chert es fiir gewohnlich in friesischen
Kiistenmebeln herum.
Um 18,17 Uhr edoundigt sich der Lot-
se auf der Emsmoon noch einmal beim
farter der Friesenbriicke nach der
Lage. Der Zug hat Verspatung. Kommt
um 25 Thr kinnt durch®, funkt der Wir-
ter. JPrima, ich lass dann so lafen®, ant-
wortet der Lotse
Fimnf Minuten spiter meldet sich der
Briockenwarter mit einer Machricht, die
den Lotsen iiberrascht: Die Friesenbrii-
che ist geschlossen. Der Lotse ist von ei-
ner Passage vor der Durchfahre des Zu-
ges allsgegan der Wirter von einer
Pﬂale dmag Die beiden haben sich
misverstanden. Die Emsmoon ist zu
diesem Zeitpunkt nicht einmal mehr
200 Meter von der Briicke entfernt. Der
Lotse, dem der Kapitin regelwidrig das
Ruder die ganze Ee:it iiberlassen hatte
und der sein Schiff trow schlechter
Sicht _laufen™ liefh, versucht zwar noch
cilends, die Emsmoon abrubremsen.
Die Geschwindigheit lasst sich aber zu
diesem Zeitpunkt kaum noch verrin-
gern. Um 18.23 Uhr prallt der 1z Meter
lange und 15 J{{em— breite Frachter ge-
gen die Friesenbriicke.
Fiir die Emsmoon ging der Zusam-
menprall damals glimpflich as Nie-
mand wurde verlezt, und am Schiff ent-

Friesisches Drama

Vor zweieinhalb Jahren wurde eine wichtige Briicke zwischen Deutschland
und den Niederlanden bei einem Schiffsunfall zerstért. Bis sie
wieder steht, wird noch viel Zeit vergehen. Und teuer wird es auch.

Von Reinbard Bingener

stand nur geringer Schaden. Die Bundes-
atelle fiir Seeunfalluntersuchung wertete
die Kollision spater als weniger schwe-
ren Seeunfall®. Die Friesenbricke aller-
dings war deutlich stirker ramponiert
und ist seitdem unbenutzbar. Fir die Be-
villkerung bedeutet das erhebliche Fin-
schnitte: Auf der Bahnstrecke zwischen
dem niederlandischen  Groningen und
Bremen musste eim Schienenersatzver-
kehr eingerichtet werden. Und etliche
Anwohner miissen nun 0 Kilometer
Umweg mit dem Awuto fahren, um zu ih-
rer Arbeitsstelle zu gelangen — stant die
Emes cinfach zu Fufi oder mit dem Fahr-
rad auf der Friesenbriicke zu queren. Zu-
nachst hoffte man in der Region daraof,
dass die Schaden nach iiberschaubarer
Zeit behoben sein wiirden. Die erste Frie-
senbiriicke und ihre Nachfolgerin waren
sdulluﬁhl:h in den Jahren @76 und 1ge6
eils zwei Jahren Bauzeit fertig.

fiederanfbau der Brucke mach i

rer S gung im Zweiten Weltkrieg
lang ];J?r noch schnellen =
Mach dem Unfall der Emsmoon ver-
ging allerdings schon ein knappes Jahr,

bis uberhaupt die Vorentwurfsplanungen
far die R:]:hl’zl:l.‘l.‘r der Briicke a].lq'ﬁl:h.]l:l&-
sent waren. Und damit sei die Denssche
Bahn als Bauherrin schon recht schnell
gewesen, lobten Beteiligte. Als Fertigstel-
hmgstermin wurde zu dem Zeitpunke
das Jahr 2021 genanne, die Kosten fir die

Reparamur wurden mit 33 Millionen Euro
beriffert. Dhe Reederer der Emsmoon
stevert trotz der Fehler, die anf dem
Schiff gemacht wurden, lediglich vier
Millionen Furo bei, weil die Versiche-
mung nicht mehr abdeckt. Die Kosten
tragt der Stewerzahler.

Als die Bahn den Plan zum Wiederauf-
by gerade vor It hatte, meldete sich
die MeyeriWertt mu Wort. Das florieren-
de Unternehmen aus nbarg iiber-
fithrt seine neugebauten Kreurfahrschif-
fe zwei- bis dreimal im Jahr dber die Fms
in die Mordsee. Das Mittelteil der Friesen-
biriicke muss dafiir von einem Schw imm-

kran angrt werden, was die Werft je-
des Mal 1 nmEumh::sMunddenZug—
verkehr einige Tage lahmlegt. Die

MayerWerft drangte deshalb auf cinen
verinderten Neuban der Friesenbriicke
statt einer rr-Wiederherstellung, Und
weil in der Region in aller Regel ge-
schicht, was die ~Werft méchte, fug-
te man sich. Die Friesenbricke soll nun
sogar zur gribiten Direhbriicke in ganz
* werden — mit einem schwenkba-

ren Brisckenteil von 142 Metern Lange, da-
mit auch ein mﬁmhﬁdmﬁpﬂ
Der Bau einer Drehbriicke nimmt al-
le[d.Ll'I.I}I} auch deutlich mehr Zeit in An-
Als Fertigstelmgstermin nennt
I:ucahn inzwischen das Jahr 2024 - und
das avuch nur unter Vorbehalt, denn es
gibit viele Unwigbarkeiten, Das Bauge-

biet ist umgeben von naturschutereche-
lich relevanten Flachen, die EUVogel-
schutzrichtlinie muss ebenso beriicksich-
tigt werden wie die Flugrouten von Fle-
dermawsen. Awch zur Bodentragfahig-

ket des 5 sowie 71 archaolo-

gischen Verdachisflachen® missen Gue-
achten erstellt werden. Erat danach wird
das Eisenbahnbundesamt mit dem Plan-
feststellung=verfahren beginnen kfnnen.
Die Umweltschutzverbande halten sich

auch weiter die Option offen, gegen e
nen  moglichen  Planfeststellungsbe-
schiluss zul’.laqurL e Bahn warnt, dass
man in diesemn Fall nicht wie geplant im
Jahr 2020 mit den Bauarbeiten an der
Ems beginnen kinne und der ohnehin
Jsehr engagierte® Lei bis zum Jahr
024 hmgédls mehr :Ehnl.rmahalm ware.

Auch die Kosten steigen durch den
Bau eimer Direhbricke noch einmal er-
heblich. Zunichst war von 48 Millionen
Euro die Rede - ako 15 Millionen Furo
michr, als bei einer 1:1Wiederherstellung
der alten Briicke angefallen waren. Die
se Mehrkosten hat der Bund erst vor ei-
nigen Tagen in seine Haushaltsplanung
al ommen. Mittlerweile plant die
Bahn aber sogar schon mit n in
Hiihe von &6 Millionen Euro. Die Signa-
le aus Berlin deuten darauf hin, dass
man die Drehbricke dennoch niche
scheitern lassen will. Bislang erkliren
die relevanten Akteure allesamt, zu dem
Projekt zu stehen.

Aus threr Verargerung iiber die kost-

ieli und langwierizen Prozeduren
rﬂmm BeteiJiEmz aber keinen
Hehl Der Landkreis Leer spricht davon,
dass es sehr drgerlich sei®, dass die Frie-
senbridcke frithestens neun Jahre nach der
Frachterkollision wieder hergestellt sein
wird. Inshesondere den Machbam in den
NMiederlanden sei dies ,nur schwer vermit-
telbar®. Aus der Spitre der Niedersachsi-
schen Landesregierung heifi es, die Gn.-
schichte mit der Friesenbriicke sei
lich* fiir die deutsche Seite. |Bei den
derfindern uft 5 etwas dendich schnel
ler®, sagt Amo Ulrichs von der IHK in
Fapenburg. Auch bei der Ausbaggerung
derAJ.di-enum habe man in Deutschland
immer noch nicht mit den Arbeiten be-
gonnen, obwohl die Planungen schon seit
2002 hufen. Die Niederlander hitten mit
den Planungen erst 2015 begonnen und
seien Jﬂzts:ﬁﬁ fleiflig bei der Arbeir Ul
richs fordert deshalb, die Planungs- und
Genehmigungsverfahren zu verkiirren

und die Plammgsbeharden personell bes-
SeT ausrustatten.

Angesichts der Verri gen richtet
sudjdher[.‘nmur_mdﬂﬁ aber nicht
nur gegen die langwieri bdmdhd]en
WVerfahren, smmdrrgnwamﬁm die Mey—
erWerft, die das gesamte E
lein durch ihre spate lnmn ention wm ein
J:bu’lermqurt hat. Die Geduld mit dem
u:mdilgn Arheitgeber dor Region, dessen

auch massive G}UDJDq‘L—
s:lu Pmlﬂun.u in der kleinen Ems verur-
sachen, gilt inzwischen als arg strapariert.
Viede Burger sind verirgert darnber, dass
auch die Ersazfahre fir die Radfahrer
und die Fubganger biskng nicht in Be
triech genommen wurde - obwohl die
Werdt v n hatte, sie cinzurich-
ter. Dabei st die Werft der grofie Profi-
teur der geplanten Direhbrriicke. Sie muss
sich aus rechtlichen Griinden allerdings
nicht an den Baokosten beteiligen.

Ob am Ende dieses kleinen friesi-
schen Diramas tatsichlich eine Direhbri-
cke iber die Fms fihrt, lasst sich ab-
schliefiend nodh nicht sagen. Die Frage
lautet: Was passiert, wenn sich schon
vor Baubeginn herausstellt, dass es nicht
bei 66 Millionen Furo bleilst? Das Land
Niedersachsen erklart 7o diesem Szena-
rio, duss der Bund zugesichert habe,
Lalle weiteren Mehrkosten fiir den Neo-
ban gegeniiber einem Ersatrban der Frie-
senbricke zu tragen®,

Bis zu einer gewissen Summe mag
das auch tatsichlich zutreffen. Ob man
sich in Berlin aber darauf einlasst, auch
hohe Mehrkosten alleine zu tragen, ist
allerdings offen. Der Bund kinnte versw
chen, auf einen Deal mit dem Land Nie-
dersachsen zu drangen. Die Geldgeber
kinnten aber auch zu dem Ergebnis
kommen, dass Dumende Millionen
Euro Mehrkosten for die Drehbrocke
doch zu viel sind Dann lige ploelich
wieder die Rekonstruktion der alten
Friesenbricke  als tion  auf dem
Tisch. Man tut sich er mit grofien
Baworhaben in Deutschland.
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Die Immobilienwirtschaft

10 Jahre fur den Bau einer Ersatzbriucke tber die Ems

2015 wurde die Friesenbricke zwischen Leer (Ostfriesland) und
Groningen (Niederlande) durch einen Frachter zerstort

Fur die Ersatzbriicke braucht man ein neues
Planfeststellungsverfahren — dieses dauert bis 2022!

Das Baugebiet ist umgeben von naturschutzrechtlich relevante
Flachen: EU-Vogelschutzrecht, Bodentragfahigkeit, Flugroute von
Fledermausen. Die UVP ist ein unberechenbarer Faktor

Europaweite Ausschreibung bis 2023
Kostenschatzung hat sich von 48 Mio. € auf 70 Mio. € erhoht
Baubeginn: 2024

1876 wurde der erste Bau der Friesenbriicke in 2 Jahren errichtet

» Wir sind in Deutschland bei Infrastrukturprojekten nicht

gut aufgestellt!

9. Mai 19 Konferenz zur Schonheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10
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Die Immobilienwirtschaft

Politik braucht mehr MUT zur Schaffung von
Rahmenbedingungen, die Investitionen férdern und
wirtschaftliche Freiheitsgrade erhGhen!

9. Mai 19 Konferenz zur Schénheit und Lebensfahigkeit der Stadt No. 10



