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Mitteilung des Senats vom 27. Februar 2007

Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001
5. Anderung

(ehemals 88. Anderung des Flachennutzungsplans Bremen 1983)

— Osterholz (Osterholzer Feldmark) -

(Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004)

Zur Anderung des geltenden Flachennutzungsplanes Bremen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31. Mai 2001 wird fur den oben naher bezeichneten Bereich der
Entwurf des Planes zur 5. Flachennutzungsplananderung (Bearbeitungsstand: 20. De-
zember 2004) vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 18. Januar 2007 den als Anlage
beigefiigten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigeflgt, in der
die eingegangenen datengeschutzten Stellungnahmen einschlieBlich der hierzu ab-
gegebenen Stellungnahmen der Deputation fiir Bau und Verkehr enthalten sind.*)

Der Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr wird der Stadtburgerschaft hiermit
vorgelegt.

Der Senat schlieBt sich dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschaft, den Plan zur 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 (ehemals 88. Anderung des Flichennutzungsplans Bremen 1983) — Os-
terholz (Osterholzer Feldmark) - (Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004) in Kenntnis
der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefen.

Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr

Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001
5. Anderung

(ehemals 88. Anderung des Flichennutzungsplans Bremen 1983)

— Osterholz (Osterholzer Feldmark) —

(Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Entwurf des Planes zur 5. Anderung
des Flachennutzungsplanes Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 (Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004) und die entsprechende Be-
grindung zur 5. Flachennutzungsplananderung vor.

A) Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
1. Planaufstellungsbeschluss

Die Deputation fur das Bauwesen hat am 22. April 1998 einen Planauf-
stellungsbeschluss gefasst.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtburgerschaft zuganglich.



5.1.1

Zum Verfahren nach dem BauGB

Das Verfahren zur Aufstellung des Planes zur 5. Anderung des Fliachen-
nutzungsplanes wird nach Anhérung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach dem Baugesetzbuch 2004 weitergefiihrt. Ge-
maB § 244 Abs. 2 BauGB 2004 koénnen noch nicht begonnene gesetzlich
vorgeschriebene einzelne Verfahrensschritte nach den Vorschriften des
BauGB 2004 durchgefuhrt werden. Die offentliche Auslegung und das
weitere Verfahren werden nach den Vorschriften des BauGB 2004 durch-
geftuhrt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zur 5. Flachennutzungsplandnderung (ehemals 88. Anderung des Fldchen-
nutzungsplanes 1983) ist am 24. April 2001 vom Ortsamt Osterholz eine
frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung in einer
offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiihrt worden. Das Ergeb-
nis dieser Beteiligung der Offentlichkeit ist von der Deputation fiir Bau
und Verkehr vor Beschluss der o6ffentlichen Auslegung behandelt wor-
den.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach
§ 4 BauGB

GemaB § 4 Abs. 2 BauGB sind die zustandigen Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange einschliefilich des Beirates Osterholz bei der
Aufstellung der Planung beteiligt worden. Uber das Ergebnis dieser Be-
teiligung ist die Deputation fur Bau und Verkehr vor Beschluss der offent-
lichen Auslegung informiert worden. Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind uber die 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB unterrichtet worden.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 27. April 2005 beschlossen,
dass der Entwurf des Anderungsplanes mit Begriindung &ffentlich aus-
zulegen ist. Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 15. Juni 2005 bis
15. Juli 2005 gemaB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fiir Bau, Umwelt
und Verkehr 6ffentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit
bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Ortsamt Oster-
holz Kenntnis zu nehmen.

Ergebnis der offentlichen Auslegung

Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge anlasslich der 6ffentlichen Auslegung

Die Handelskammer Bremen teilt mit ihrem Schreiben vom 22. Juli 2005
Folgendes mit:

» Wie bereits mit Schreiben vom 6. Juli 2004 mitgeteilt, begriift die Han-
delskammer die mit dem vorliegenden Plan skizzierte Absicht, innerhalb
der Stadtgrenzen ein quantitativ und qualitativ verbessertes Flachenan-
gebot fur den Wohnungsbau zu schaffen.

Die Handelskammer ist der Auffassung, dass insbesondere im weiteren
Umfeld des Bremer Ostens zweifellos ein erhohter Bedarf an Grundstu-
cken fur Einfamilienhauser besteht. Nur durch die Schaffung attraktiver
Wohnformen kann es gelingen, der Abwanderung gerade junger Fami-
lien in das Umland entgegenzuwirken. Eine entsprechend positive Ein-
wohnerentwicklung hatte zugleich auch positive fiskalische Effekte und
tragt somit nachhaltig zu den Sanierungsbemuhungen Bremens bei.

Wichtig fur die Attraktivitat des Gebietes ist jedoch aus unserer Sicht
insbesondere auch die verkehrliche ErschlieBung. Wir bitten daher er-
neut um Prufung, ob nicht einzelne im Verkehrskonzept Bremer Osten
angedachte Mafinahmen wie die Verlangerung der Hans-Bredow-Strale
in Richtung Arbergen und die Verbindung der Hans-Bredow-Straf3e mit
der Funkschneisentrasse (nordlich der Bahngleise) sowie dartiber hinaus
auch eine direkte zentrale Anbindung der Wohngebiete an die Osterhol-
zer HeerstraBe bereits jetzt planerisch zu berticksichtigen sind.
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Zu den inzwischen vorliegenden Bebauungsplanentwurfen werden wir
uns jeweils gesondert auBern. Gleichwohl weisen wir bereits jetzt darauf
hin, dass wir die fiir den Suden des Plangebietes (Entwurf Bebauungs-
plan 2259) Festsetzung ,Flache fiir Dauerkleingarten’ fiir eine grobe Fehl-
einschdtzung halten. Die Handelskammer ist der festen Uberzeugung,
dass die so lange strittige und schwer durchzusetzende Feldmarkbebauung
nicht fir die Anlage von zusatzlichen 250 Kleingarten genutzt werden
sollte. Unbestritten ist, dass die Nachfrage nach Kleingarten seit Jahren
rucklaufig ist. Ebenso besitzt Bremen im Vergleich mit allen anderen Bun-
deslandern und vergleichbaren Grofstadten eine extrem hohe Kleingar-
tendichte. Hier wird fur Wohnbebauung nachgefragter Raum leichtfertig
preisgegeben. Wir erachten den dauBerst groBziugig bemessenen Land-
schaftspark als vollkommen ausreichend, dass in Osterholz und Tenever
vermutete Naherholungsbediirfnis zu befriedigen. Die Kleingartenzone
sollte sich daher auf den auBersten stidlichen Rand des Plangebiets be-
schranken und lediglich als Puffer zur nahen Bahnlinie dienen. Moglichst
weite Teile dieses Gebietes (identisch mit B-Plan-Entwurf 2259) sollten als
Wohngebiet festgesetzt werden. *

Mit ihrem Schreiben vom 6. Juli 2004 hat die Handelskammer Bremen
Folgendes mitgeteilt:

»Die Handelskammer begri3t die mit dem vorliegenden Planentwurf an-
gestrebte Absicht, innerhalb der Stadtgrenzen ein quantitativ und quali-
tativ ausreichendes Flachenangebot fiir den Wohnungsbau zu schaffen.

Die Handelskammer ist der Auffassung, dass insbesondere im weiteren
Umfeld des Bremer Ostens zweifellos ein erhohter Bedarf an Grundsti-
cken fur Einfamilienhauser besteht. Nur durch die Schaffung attraktiver
Wohnformen kann es gelingen, der Abwanderung gerade junger Fami-
lien in das Umland entgegenzuwirken. Eine entsprechend positive Ein-
wohnerentwicklung hatte zugleich auch positive fiskalische Effekte und
tragt somit nachhaltig zu den Sanierungsbemiihungen Bremens bei.

Wichtig fur die Attraktivitat des Gebietes ist jedoch aus unserer Sicht
insbesondere auch die verkehrliche ErschlieBung. Wir bitten daher um
Priifung, ob nicht einzelne im Verkehrskonzept Bremer Osten angedachte
MaBnahmen wie die Verlangerung der Hans-Bredow-StraBe in Richtung
Arbergen und die Verbindung der Hans-Bredow-Strale mit der Funk-
schneisentrasse (nordlich der Bahngleise) sowie daruber hinaus auch eine
direkte zentrale Anbindung der Wohngebiete an die Osterholzer Heer-
stralle bereits jetzt planerisch zu berucksichtigen sind.”

Die Deputation fur Bau und Verkehr gibt zu den obigen Schreiben der
Handelskammer Bremen folgende Stellungnahme ab:

Zum Verkehr

Es ist beabsichtigt, das geplante Wohngebiet tiber die Funkschneisenan-
bindung/Elisabeth-Selbert-Strae und iiber den Ehlersdamm an die Oster-
holzer HeerstraBle und damit an das ubergeordnete Stadtstraennetz an-
zubinden. Diese Anbindungen reichen aus und sind leistungsfahig. Zu-
satzliche Verbindungen sind nicht erforderlich.

In den Untersuchungen zum Verkehrskonzept Bremer Osten wurden un-
ter anderem die von der Handelskammer genannten Verbindungsstralen

— Verlangerung der Hans-Bredow-StraBe in Richtung Arbergen und
— Verbindung der Funkschneisentrasse mit der Hans-Bredow-Stral3e

gepruft. Der verkehrliche Nutzen dieser Straflen ist im Verhaltnis zu den
Baukosten gering. Sie werden darum zurzeit nicht verfolgt. Gleichzeitig
wird in der Bauleitplanung fur diesen Raum Sorge getragen, dass bei ver-
dnderten Rahmenbedingungen die Realisierung dieser Verbindungen
moglich bleibt.

Zu Kleingarten

Nach dem Kleingarten-Gutachten fir Bremen kann aufgrund demogra-
phischer Entwicklungen langfristig von einer abnehmenden Nachfrage
nach Kleingdarten im Bremer Stadtgebiet ausgegangen werden. Wegen
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5.1.2

des vorhandenen Defizits im Bremer Osten ist jedoch im Bereich der Os-
terholzer Feldmark die Neuanlage einer begrenzten Zahl (ca. 250 Gar-
ten) sinnvoll. Die Flache liegt in guter Zuordnung zu vorhandenen und
neuen Wohngebieten. Die Anlage der Garten erfolgt sukzessive in Schrit-
ten und uber einen langeren Zeitraum, so dass jeweils eine ausreichende
Nachfrage zu erwarten ist. Diese Einschatzung teilt auch der Landesver-
band der Gartenfreunde. Im Ubrigen kommt der Geldndestreifen entlang
der Bahnlinie aus Grunden des Larmschutzes fir eine Wohnbebauung
nicht in Frage. In dieser Situation stellt nach Aufgabe der Landwirtschaft
die Anlage von Kleingarten auf diesen ohnehin erforderlichen Abstands-
flachen eine sinnvolle Nutzung dar.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt daher, den Planentwurf
nicht zu andern.

Der Naturschutzbund Deutschland (NABU), Landesverband Bremene. V.,
teilt mit seinem Schreiben vom 6. Juni 2005 Folgendes mit:

,Unsere aktuelle Stellungnahme zu der genannten Anderung des Fla-
chennutzungsplanes entspricht unserer Stellungnahme vom 19. Juli 2004.
Wir nehmen hierauf Bezug.

Insbesondere der Flachenverbrauch durch die Uberplanung und Bautitig-
keiten halten wir fur unsinnig und uberflussig. Es existieren ausreichend
bereits beplante oder recyclebare Flachen fiir Wohn- und andere Bebau-
ung. Die Osterholzer Feldmark als naturnahe Flache landlichen Charak-
ters muss anbetracht der Seltenheit derartiger Flachen in Bremen unbe-
dingt erhalten bleiben. Die Funktionen der Osterholzer Feldmark fur den
Naturhaushalt und die Erholung sind unseres Erachtens nicht ersetzbar,
weshalb sich allein deshalb eine Uberplanung mit Wohn- und anderer
Bebauung verbietet."”

Mit seinem Schreiben vom 12. Juli 2004 hat der NABU Folgendes mitge-
teilt:

,Zu der oben genannten Anderung des Flachennutzungsplans Bremen
nehmen wir wie folgt Stellung:

Fehlender Bedarf an Wohnbauflachen

Mit der ErschlieBung der Osterholzer Feldmark soll ein Angebot von Woh-
nungen, vor allem Einfamilienh&duser, geschaffen werden. Dass ein sol-
cher Bedarf besteht, geht aus den vorgelegten Unterlagen nicht schlussig
hervor. Unter anderem dampft die anhaltende wirtschaftliche Rezession
den Kauf von Einfamilienhdausern, aber auch immer mehr Hauser in vor-
handener Bausubstanz werden frei und von jungen Familien tibernom-
men. Zudem stehen zunehmend Flachen aus Industriebrachen zur Verfii-
gung. Bei dem geplanten Wohnungsbau in der Osterholzer Feldmark wer-
den das Programm ,Bremer bauen in Bremen' und das Zukunftskonzept
vorstadtischer Siedlungsentwicklung ,Stadt am Stadtrand’ konterkariert.
Mit dem Verlust der letzten landschaftlich reizvollen Freiflachen werden
sich vermehrt Wohnbauwillige in das Umland orientieren. Gerade die Frei-
flachen und die Verzahnung von Stadt und Land machen das Wohnen in
Bremen fiir viele Menschen attraktiv. Besonders das Konzept ,Stadt am
Stadtrand’ braucht den Erhalt der letzten groBen Freiflachen.

Verkehrskonzept

Die Bebauung der Osterholzer Feldmark wirde unweigerlich eine zu-
satzliche Verkehrsbelastung fur Osterholz und die angrenzenden Stadt-
teile mit sich bringen. Damit einher gehen eine erhéhte Larm- und Ab-
gasbelastigung der ohnehin schon stark beanspruchten Stadtteile Oster-
holz, Mahndorf, Arbergen und Hemelingen. Auch der Bau weiterer Stra-
Ben kann dies nicht verhindern.

Vernichtung einer alten Kulturlandschaft

Die Osterholzer Feldmark ist eine mehr als 800 Jahre alte, gewachsene
Kulturlandschaft. Sie ist einer der letzten Reste der einstigen Feldmark-
landschaft, die bis vor wenigen Jahrzehnten den Bremer Stadtrand und
das Umland bestimmte und deren typischen Merkmale das Baum-Hecken-
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netz und die vielfaltige Nutzung von Grinland ist. Auch befindet sich
hier noch das letzte Beispiel im Bremer Osten fiir einen noch funktionie-
renden Zusammenhang zwischen Feldflur und altem Hufendorf. Auch
der teilweise Nutzungswechsel zur reinen Pferdehaltung verandert nicht
die wesentlichen Elemente dieser Kulturlandschatft.

Vernichtung schiitzenswerter Natur

Die Osterholzer Feldmark ist von der Zusammensetzung und vor allem
der FlachengroBe die im Bremer Osten letzte Landschaft mit einem funk-
tional relativ eigenstandigen, reichhaltig strukturierten Lebensraum. Hier
konnten sich Biotope, Fauna und Flora unter anderem aufgrund der rela-
tiven Storungsarmut gut erhalten. Das Vorkommen der im Flachennut-
zungsplan-Entwurf unter D) 1. a) ff. genannten Arten beweist dies.

Insgesamt erfiillt die Osterholzer Feldmark eine sehr wichtige Funktion
im Naturhaushalt. Aufgrund ihrer Lage inmitten von Wohngebieten be-
sitzt sie zudem eine zentrale Funktion fir Erholung und Naturerleben
sowie fur das Landschaftsbild. Eine Beschneidung der Flachen wiirde die
genannte Funktion nicht aufrecht erhalten konnen. "

Die Deputation fir Bau und Verkehr gibt zu den obigen Schreiben fol-
gende Stellungnahme ab:

Zu: Fehlender Bedarf an Wohnbauflachen

In Bremen ist mit einer weiteren Nachfrage nach Einfamilienhdausern zu
rechnen. Diese Einschatzung wird durch die Raumordnungsprognose
2020/2050 des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung (Bonn 2006),
die GEWOS-Wohnungsmarktprognose Bremen 2020 (Hamburg, Okto-
ber 2005) sowie durch die GEWOS-Studie ,Entwicklung der Wohnungs-
markte 2020 in Bremen und Niedersachsen” (Hamburg, Dezember 2004)
unterstiitzt. Vorhandene Einfamilienhausgebiete sind nicht allein geeig-
net, die Nachfrage zu befriedigen. Ehemals industriell genutzte Flachen
sind fur eine Einfamilienhausbebauung, wie sie am Markt nachgefragt wird,
in der Regel nicht geeignet.

Das Grundsticksangebot, das in der Osterholzer Feldmark geschaffen
werden soll, beinhaltet zum groBen Teil bautragerfreie Grundstiicke fur
Einzelbauherren. Die vom Naturschutzbund angesprochene Verzahnung
von Stadt und Land wird durch die Planung erfillt. Gerade die Entschei-
dung, die Halfte der Osterholzer Feldmark zu bebauen und die andere
Halfte als Freiflachen (Park fur Bevolkerung, Pferdesportbetriebe und Na-
turschutz) zu erhalten, tragt dazu bei. Das Wohngebiet gewinnt durch die
Nachbarschaft zu den Freiflachen an Qualitat. Die Lage der einzelnen
Wohnquartiere in der Landschaft und doch in der Stadt pragt hier die
vorstadtische Siedlungsentwicklung (Leitbild: die landschaftliche Stadt).
Durch die Freiflachen bleibt ein zusammenhéangender Landschaftsraum
von rd. 85 ha erhalten, der auch zukiunftig die heutige Weite der Feld-
mark, obwohl deutlich verringert, noch erlebbar macht. Fir den Bremer
Osten wird eine grof3e Freiflache unter Berticksichtigung der Landschafts-
strukturen erhalten und offentlich zuganglich.

Zu: Verkehrskonzept

Das Wohngebiet wird tiber die Elisabeth-Selbert-Strale am Rodenfleet
und den Ehlersdamm leistungsfahig an das Stadtstraennetz angebun-
den. Eine Realisierung der Planung wird zu einer zusatzlichen Verkehrs-
belastung insbesondere der Osterholzer Heerstrale und des Ehlersdamm
fuhren. Die Osterholzer Heerstral3e ist in Verbindung mit dem geplanten
Ausbau der Knotenpunkte geeignet, zusatzlichen Verkehr aufzunehmen.
Der Ehlersdamm ist durch Ausbau an die veranderte Verkehrssituation
anzupassen. Wesentlich erhohte Larm- und Abgasbelastungen der Stadt-
teile Osterholz, Mahndorf, Arbergen und Hemelingen sind durch das neue
Wohngebiet nicht zu erwarten. Die zusatzlichen Verkehre werden sich
auf das StadtstraBennetz verteilen. Erforderliche LarmschutzmafBnahmen
entlang der neuen Strafle am Rodenfleet wurden bereits realisiert.
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Zu: Vernichtung einer alten Kulturlandschaft

Die Planung verfolgt das Ziel, das Osterholzer Dorf in Nachbarschaft zur
historischen Kulturlandschaft zu erhalten. Die vorhandenen Landschafts-
elemente (Wiesen/Weiden, Graben, Baumreihen und -hecken) werden
in der Planung bertcksichtigt. Die Landschaftscharakteristik bleibt im
Bereich der Freiflachen erhalten. Durch die an das Dorf unmittelbar an-
grenzende rd. 55 ha landwirtschaftliche Flache kann weiterhin ein Zu-
sammenhang zwischen Feldflur und altem Hufendorf gesichert werden.
Sie sind fur eine Bewirtschaftung durch an der Osterholzer Dorfstrafie
ansassige Betriebe mit dem Schwerpunkt Pferdesport geeignet.

Zu: Vernichtung schiitzenswerter Natur

Mit der Planung werden Teile der Osterholzer Feldmark in Anspruch ge-
nommen. Dabei wird das Ziel verfolgt, die neue Bebauung in die vorhan-
dene Landschaftsstruktur einzuftigen und so Eingriffe in Natur und Land-
schaft nach Moglichkeit zu vermeiden. Fur verbleibende Eingriffe wird
im Anderungsbereich Ausgleich geleistet. Mit der Festlegung eines gro-
Ben und zusammenhdangenden Bereiches als Landschaftspark kann die-
ser auf Dauer fur Natur und Erholung inmitten dicht besiedelter Stadt-
teile gesichert werden. Heute unzugangliche Landschaftsteile werden
durch das neue o6ffentliche Wegenetz zuganglich gemacht. Sie kénnen
zukunftig eine Funktion fiir Erholung und Naturerleben der Bevolkerung
wahrnehmen.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt daher, den Planentwurf
nicht zu andern.

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegan-
gen. Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnah-
men der Deputation fiir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht
der Deputation fiir Bau und Verkehr aufgefiihrt.

Anderungen in der Begriindung

Nach der o6ffentlichen Auslegung ist die Begriindung redaktionell tiiberar-
beitet worden.

Die Anderungen sind in die Begriindung — gednderte Fassung vom 18. Ja-
nuar 2007 — zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen (Bear-
beitungsstand: 20. Dezember 2004) eingeflossen.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, der Begrindung in der ge-
anderten Fassung vom 18. Januar 2007 zur 5. Anderung des Flachennut-
zungsplanes Bremen (Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004) zuzustim-
men.

Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemal § 6 Abs. 5
BauGB beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Dem Ortsamt Osterholz wurde die Deputationsvorlage gema8 der Richtlinie tiber
die Zusammenarbeit der Beirdate und Ortsamter mit dem Senator fur Bau und
Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) tibersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtbtrgerschaft,
den Plan zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen in der Fassung
der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 (Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004)
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behand-
lung (Anlage zum Bericht) zu beschlieBen.

Ronald-Mike Neumeyer Uta Kummer
(Vorsitzender) (Sprecherin)



Begrindung (geénderte Fassung vom 18. Januar 2007) zum Flachennutzungsplan
Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001

5. Anderung

(ehemals 88. Anderung des Flachennutzungsplans Bremen 1983)

— Osterholz (Osterholzer Feldmark) —
(Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004)

A) Anderungsbereich

B)

Der Anderungsbereich liegt im Stadtteil Osterholz.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Flachennutzungsplandnderung

1.

Entwicklung und Zustand

Die Flachen der Osterholzer Feldmark (ca. 245 ha) sind unbebaut und wer-
den im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt. Im Norden an der Oster-
holzer DorfstraB3e liegen die Hofstellen des Osterholzer Dorfes mit ihren
Bauernhausern und Wirtschaftsgebauden. Die Hofflachen wurden teilweise
in den vergangenen Jahren mit Einfamilienhdausern bebaut. Die Landwirt-
schaft ist in den letzten Jahren zurtickgegangen. Sechs Hofstellen entlang
der Osterholzer DorfstraBe werden noch bewirtschaftet.

Die VerbindungsstraBe West zwischen Osterholzer Heerstrae und Funk-
schneise ist fertiggestellt. Flachen ostlich Ehlersdamm liegen brach oder
werden gartnerisch genutzt.

Geltende Darstellungen

Fiir den Anderungsbereich stellt der Flichennutzungsplan Bremen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001 die Flachen der Oster-
holzer Feldmark (einschlieBlich Teilflachen westlich Rodenfleet und Fla-
chen o6stlich Ehlersdamm) als Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Eine Teil-
flache am Rodenfleet ist als Grunflache (Dauerkleingarten) dargestellt. Das
Osterholzer Dorf ist als gemischte Bauflache dargestellt.

Teile des Anderungsbereichs unterliegen der Landschaftsschutzverordnung
von 1968.

Im westlichen Anderungsbereich setzt der Bebauungsplan 2228, in Kraft
seit dem 3. September 2002, unter anderem Stralenverkehrsflachen und
Grunflachen fest.

Fir die Flachen des Osterholzer Dorfes setzt der Gewerbe- und Staffelbau-
plan (Bebauungsplan 164) vom 21. Januar 1961 Gewerbeklasse IV und Bau-
staffel 1 a fest. Fir eine Teilflache ostlich Ehlersdamm setzt der Bebauungs-
plan 630 vom 23. Februar 1967 Kleinsiedlungsgebiet fest.

Der iiberwiegende Teil der Flédchen im Anderungsbereich liegt im AuBen-
bereich. Fir diese Flachen bestehen keine stadtebaulichen Festsetzungen.

Der Anderungsbereich liegt mit Ausnahme des Osterholzer Dorfes im stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich ,Osterholzer Feldmark"”, bekanntgemacht
am 14. April 1999.

Planungsziele und Erforderlichkeit der Flachennutzungsplananderung

Die Stadtburgerschaft hat im Marz 1999 das Ortsgesetz uber die formliche
Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Osterholzer Feld-
mark"” beschlossen. Die EntwicklungsmaBnahme soll dazu beitragen, den
erhohten Bedarf an Grundstiicken fir Einfamilienhauser zu decken.

Bautatigkeit und Wohnungsnachfrage

Wahrend in den letzten Jahren die Baufertigstellungen in Mehrfamilien-
hausern in Bremen deutlich zurickgegangen sind, zeigten die Fertigstel-
lungen bei Einfamilienhausern keinen Ruckgang. Sie lagen zwischen 400
und 700, im Mittel der Jahre 1995 bis 2005 bei 470 Wohneinheiten.
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Angesichts veranderter demographischer Daten und neuer wohnungswirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen erwarten die damit befassten Institute (Bun-
desamt fur Bauwesen und Raumordnung, Raumordnungsprognose 2020/
2050, Bonn 2006; EMPIRICA Forschung und Beratung: Wohnungsmarkt
Land Bremen und Umland - Bauformen und Standards fur verschiedene
Erwerbertypen, Berlin 2005; GEWOS: Bremen 2020 Wohnungsbauprognose,
Hamburg 2005) eine gewisse Verringerung der Nachfrage nach Einfami-
lienhdusern und zugleich firr die absehbare Zukunft eine anhaltende Nach-
frage auf niedrigerem Niveau.

In einer Studie im Auftrag der , Arbeitsgemeinschaft Wohnen Bremen Bre-
merhaven (GEWOS: Bremen 2020 Wohnungsmarktprognose, Hamburg
2005) werden Bevoélkerungs- und Haushaltsprognosen fiir regionale Teil-
markte im Land Bremen erstellt, die unterschiedliche Faktoren des demo-
graphischen Wandels berticksichtigen. Fur den Teilmarkt ,Bremen ohne
Bremen-Nord" werden fur den Zeitraum 2004 bis 2020 trotz eines Bevolke-
rungsruckgangs von 1 % ein Anstieg der Zahl der wohnungsrelevanten
Haushalte um ca. 7.000 (+ 3 %) erwartet. Es kommt danach in diesem Teil-
markt bis zum Jahr 2020 zu einem Riickgang der Nachfrage nach Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdausern um knapp 7.000 Haushalte und zu einem An-
gebotsiiberhang von 470 Wohneinheiten. Bei Wohnungen in Einfamilienhau-
sern ergibt sich bis 2020 ein Nachfrageliiberhang von 15.000 Haushalten.
Dies entspricht rund 15 % des derzeitigen Angebots auf diesem Teilmarkt.

EMPIRICA prognostiziert fiir die Wohnungsmarktregion Bremen (Stadt Bre-
men und die angrenzenden Landkreise Osterholz, Rotenburg, Verden, Diep-
holz, Oldenburg, Wesermarsch und den Stadtkreis Delmenhorst) eine Zu-
nahme der Bevolkerung 2005 bis 2015 um 35.300 (2,4 %) und der wohnungs-
nachfragenden Haushalte um 43.000 (6,5 %). Davon entfallen jahrlich 3.900
auf Einfamilienhduser und 400 auf Wohnungen in Mehrfamilienhausern.
EMPIRICA erwartet demnach eine Fortsetzung des Einfamilienhausbaues
etwas unter dem Niveau der vergangenen Jahre (- 10 %) und gleichzeitig
eine deutliche Reduzierung beim Neubau von Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern (- 80 %).

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) prognostiziert bis
2020 fur die Stadt Bremen keine wesentlichen Veranderungen und fiir die
angrenzenden Landkreise eine weitere Zunahme der Einwohnerzahlen. Die
Zahl der Haushalte wird danach in Bremen und im Umland wachsen. Die
Pro Kopf Wohnfldache der Eigentiimer Haushalte steigt weiter (um 7 %) an.
Die Wohnungseigentumsbildung und der Wohnflachenkonsum, die in der
Vergangenheit deutlich der Motor waren, tragen in der Zukunft weniger
stark zur Nachfrage bei. Die Nachfrage nach Einfamilienhdausern wird nach
dieser Prognose insbesondere nach 2012 abnehmen, da die Zahl der typi-
schen Wohnungseigentumsbildner sich verringert.

Stadt-Umland-Wanderung

Das Baulandangebot im Marktsegment der Einfamilienhduser bleibt in Bre-
men hinter der Nachfrage deutlich zurtick. Die Bevolkerungszahl der Stadt
Bremen sinkt seit 1992 kontinuierlich. Neben Verlusten aus naturlicher Be-
volkerungsbewegung (Sterbefdlle tuibertrafen Geburten in den letzten 20
Jahren) kommt es zu erheblichen Abwanderungen in das Umland (d. h.
Gemeinden im 30-km-Radius). Es ziehen mehr Haushalte in diese Gemein-
den als von dort nach Bremen ziehen. Nur ein Teil der Baulandnachfrage
kann in Bremen gedeckt werden. Diese Verluste sind jedoch geringer ge-
worden (1999: 3.800, 2004: 1.500), unter anderem aufgrund der Auswei-
sung von Baugrundstiicken unter anderem im Stadtteil Borgfeld.

Als Hauptgrund fur die Stadt-Umland-Wanderung der Bevolkerung gilt der
Wunsch nach einer Verbesserung der Wohnsituation. Das GEWOS-Institut
hat in einem Gutachten die Motive der Umlandabwanderung in der Region
Bremen untersucht (GEWOS: Umlandwanderung in der Region Bremen,
Hamburg, April 1996). Die Abwanderung in die Umlandgemeinden ist zu
einem erheblichen Teil darauf zuriickzufiihren, dass die abgewanderten
Haushalte in der Stadt Bremen zuvor kein ihren Vorstellungen entsprechen-
des Angebot gefunden haben. Rund 60 % der abgewanderten Haushalte
hat zuerst in Bremen bzw. gleichzeitig in Bremen und im Umland eine neue
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Wohnung gesucht. Die Mehrheit der abgewanderten Haushalte (80 %) hat
im Umland ein Einfamilienhaus bezogen, davon tiber die Halfte ein freiste-
hendes Einfamilienhaus. Es ziehen iberwiegend junge Familien und Haus-
halte mit mittlerem und hoherem Einkommen in das Umland, um dort ein
Eigenheim zu erwerben. Das GEWOS-Institut empfiehlt deshalb, an erster
Stelle den Eigenheimbau in Bremen zu fordern. Es ist anzunehmen, dass
die seinerzeit festgestellten Motive weiterhin die Umzugsentscheidungen
der Haushalte bestimmen.

Die BAW-Studie ,Stadt-Umland-Wanderung der Bevolkerung” (Bremen
2001) bestatigt, dass fur die Wohnstandortentscheidung der Haushalte die
Stadtgrenzen nur eine untergeordnete Rolle spielen. Entscheidend ist das
Angebot an Wohnungen und Grundstiicken, das im Umland deutlich hoher
ist als in der Stadt. In den Jahren 2000 bis 2004 wurden in den angrenzen-
den Landkreisen Diepholz, Osterholz und Verden etwa 25 Wohnungen je
1.000 Einwohner, in Bremen zehn Wohnungen je 1.000 Einwohner errichtet.

Die Abwanderung hat erhebliche finanzwirtschaftliche Auswirkungen. Der
aus ihr resultierende Einwohnerverlust fihrt unter Berucksichtigung der
Steuereinnahmen und des Landerfinanzausgleichs (Einwohnerwertung) zu
Einnahmeverlusten in Hohe von rd. 3.000 € pro Abwanderer. Durch ein
der erhohten Nachfrage entsprechendes Flachenangebot fur Einfamilien-
hauser kann den steuerlichen Einnahmeverlusten entgegengewirkt und die
finanzwirtschaftliche Situation Bremens verbessert werden.

Neben der Bedeutung der Bevolkerungsentwicklung und damit der Steuer-
einnahmen fir die wirtschaftliche Lebensfahigkeit des Stadtstaates Bremen
ist es auch aus Grunden einer ausgewogenen Sozialstruktur erforderlich,
insbesondere jungen Familien den Erwerb von Eigentum in der Stadt Bre-
men zu ermoglichen. Dieser Zielsetzung kommt mit Blick auf die weitere
Verkleinerung der Haushalte und auf die veranderte Altersstruktur der Be-
voOlkerung eine besondere Bedeutung zu.

Die Fortzuge werden durch das in der Regel niedrigere Bodenpreisniveau
vor allem in entfernteren Umlandgemeinden begtinstigt. Ein knappes Fla-
chenangebot fuhrt zwangsldufig zu Preissteigerungen. Durch eine ausrei-
chende Bereitstellung von Bauland kann der Anstieg der Bodenpreise in
Bremen gebremst werden.

Flachenangebot fur den Wohnungsbau

In Bremen wird eine Nachfrage erwartet, die das Baulandangebot in der
Stadt auch weiterhin deutlich tbersteigt. Es ist das Ziel der Stadtgemeinde,
durch ein geeignetes Grundstiicksangebot die Umlandwanderung zu min-
dern. Das Baulandangebot in Bremen ist begrenzt. Nur Teile der Wohnbau-
flachen kommen fur Einfamilienhduser in Frage. Aktuell (2006) sind in Bre-
men Flachen fur ca. 1.500 Einfamilienhauser verfiigbar. Flachen fur weitere
ca. 2.800 Einfamilienhduser sind oder werden (ohne Osterholzer Feldmark)
in der Bauleitplanung vorbereitet (insgesamt ca. 4.300). Hinzu kommen be-
grenzte Baumoglichkeiten in Baulticken.

Nur Teile dieses Potenzials konnen zeitnah erschlossen werden (nach der
Erfahrung 60 %). Um Engpésse zu vermeiden und jederzeit ein angemes-
senes und regional ausgeglichenes Angebot fur Kaufinteressenten anbie-
ten zu konnen, ist es zweckmaBig und erforderlich, groere Bauflachen vor-
zubereiten als rechnerisch benotigt wirden. Mit dem Ziel, die Abwanderung
in das Umland zu begrenzen, soll darum weiteres Bauland fur Einfamilien-
hduser in der Bauleitplanung vorbereitet werden. Mit den in der Osterholzer
Feldmark geplanten Baugebieten wird ein Beitrag zu diesem Ziel geleistet.
Ohne dieses Flachenangebot wirde ein noch groBierer Teil der nachiragen-
den Haushalte aus Bremen auf die Umlandgemeinden ausweichen. Die Ab-
wanderung wurde damit im Saldo wieder zunehmen.

Die Wohnungsnachfrage ist zum groBen Teil regional an die Sektoren der
Stadt (z. B. Bremen Sud-Ost oder links der Weser) gebunden, das heif3t dass
ein nachfragegerechtes Angebot nach Moglichkeit in allen Sektoren der
Stadt vorbereitet werden sollte. Osterholz stellt zusammen mit Hemelingen
einen solchen Sektor des Wohnungsmarktes dar. In Osterholz und Hemelin-
gen sind aktuell (2006) Flachen fur ca. 740 Einfamilienhauser verfugbar
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oder in Vorbereitung, davon ca. 150 fir freistehende Hauser. Dieses Ange-
bot ist auf langere Sicht zu gering und soll erganzt werden. In der Oster-
holzer Feldmark konnen insgesamt und tiber einen Zeitraum von ca. 13 Jah-
ren je nach Anteil der Gebaudetypen Grundsticke fir ca. 850 bis 1.400 Rei-
henhauser und ca. 600 bis 850 freistehende Einfamilienhauser angeboten
werden.

Bei Wegfall von geplanten Wohnbaufldachen fiir den Einfamilienhausbau in
der Groenordnung der Osterholzer Feldmark konnte ein nachfragegerech-
tes Grundsticksangebot in diesem Wohnungsmarktsegment nicht bereit-
gestellt werden.

Wohnungsbau

Auf den geplanten Wohnbaufldachen ist ein Angebot verschiedener Bau-
und Wohnformen vorgesehen: freistehende Einfamilienhauser, Doppelhau-
ser und Hausgruppen. Das Wohnangebot soll zu Gunsten einer ausgewo-
genen Bewohnerstruktur Platz bieten fir groBe und kleine Familien, Al-
leinstehende mit und ohne Kindern, fur jungere und altere Menschen.

Auf Wohnbauflachen von rund 110 ha Bruttobauland kénnen nach Abzug
von Teilflachen fur StraBen und Wege, Grin und Gewasser, Gemeinbedarfs-
einrichtungen und Spielplatze ca. 70 ha als Baugrundstiicke (Nettobauland)
angeboten werden. Werden ca. 70 % dieser Flache fir freistehende Ein-
familienhduser und ca. 30 % fiir Hausgruppen verwendet, so kénnen ca.
850 Wohneinheiten in Einfamilienhausern (bei mittleren Grundstiicksgroien
von 600 m?) und ca. 850 Wohneinheiten in Reihenhdusern (bei mittleren
Grundstiicksgroen von 250 m?) realisiert werden, insgesamt 1.700 Woh-
nungen. Andere Programme bzw. Gebaudetypen fiir den Wohnungsbau
fuhren zu anderen Wohnungszahlen. Erhoht sich z. B. der Anteil der freiste-
henden Einfamilienhauser, so sinkt die Zahl der Wohneinheiten.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Fir die geplante Wohnbebauung mit — je nach Anteil der Gebdudetypen —
ca. 1.700 bis 2.000 Wohneinheiten ist der Neubau einer dreiziigigen Grund-
schule vorgesehen. Es sollen zwei Kindertagesheime mit insgesamt rd. 220
Platzen errichtet werden. Spielflachen und -platze sind im Wohngebiet ge-
plant.

Einkaufen, Dienstleistungen

Das neue Baugebiet liegt im Einzugsbereich des Weserparks. Auch die be-
stehenden Handelseinrichtungen an der Osterholzer Heerstrale werden
Versorgungsfunktionen fir die neuen Wohngebiete tibernehmen. Weitere
Einkaufseinrichtungen liegen siidlich des Anderungsbereichs in Arbergen.
Ob in dem neuen Wohngebiet die wirtschaftliche Basis fur weitere Versor-
gungs- und Einzelhandelseinrichtungen entsteht, ist offen. Es ist beabsich-
tigt, die baurechtlichen Voraussetzungen fiir eine Grundversorgung zu
schaffen.

Verkehr

Das neue Siedlungsgebiet soll durch eine neue Buslinie erschlossen wer-
den. Im Osten des Plangebiets besteht die Moglichkeit, die vorhandene
Buslinie 37 zu verlangern und in das neue Wohngebiet zu fiihren. Langfris-
tig ist eine Busverbindung von der StraBenbahn-Endhaltestelle Sebaldsbriick
durch das neue Wohngebiet bis zum Bahnhof Mahndorf geplant.

Die Anbindung der neuen Wohngebiete an das StraBennetz erfolgt im Os-
ten Uber den Ehlersdamm, im Westen tiber die Elisabeth-Selbert-Stralle
entlang dem Rodenfleet, die die Osterholzer Heerstrafle mit dem Gewerbe-
gebiet Funkschneise verbindet. Weitere Stralenverbindungen zwischen dem
Ehlersdamm und der Elisabeth-Selbert-StraBe (,Gartenstrae”, ,Park-
straBle"”) werden die neuen Wohnquartiere anbinden und miteinander ver-
binden.

Es besteht die Option fir einen Haltepunkt der Regionalbahn Vegesack-
Verden in der Sudwestecke des Anderungsbereiches in der Hohe der Nau-
heimer Strafle (Haltepunkt Arbergen).
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Die Zuge der Regionalbahn vom Hauptbahnhof nach Rotenburg fahren
heute tiber Oberneuland. Es soll die Option geschaffen werden, diese Ziige
direkter iiber Sebaldsbriick und die Guterumgehungsbahn fahren zu las-
sen. Voraussetzung ist der Bau eines Gleisbogens (Mahndorfer Kurve), der
die Bahnstrecke Bremen-Hannover kreuzungsfrei mit der heutigen Guter-
verkehrsstrecke verbindet.

Die neuen Siedlungsgebiete und Freiflachen sind mit den umliegenden Ge-
bieten zu verbinden, insbesondere durch neue FuB3- und Radwege zur Oster-
holzer Dorfstrafe und nach Arbergen.

Landschaftspark

Neben dem Wohnungsbau soll ein groer zusammenhangender Grin- und
Freiraum, der ,Landschaftspark Osterholzer Feldmark" (rd. 85 ha) entste-
hen. Mit einer Besiedlung in der Feldmark wird das Freiflachenangebot im
Bremer Osten verringert. Zugleich ergibt sich die Moglichkeit, heute unzu-
gangliche Freiflachen fiir die Erholung der Bevolkerung zu erschlieen. Die
dominierenden Landschaftselemente bilden gute Ansatzpunkte fiir die Ent-
wicklung einer vielgestaltigen Parklandschaft. Sie dient fir das neue Wohn-
gebiet und die benachbarten Stadtteile als Erholungs- und Freiraum.

Der Park soll unter anderem frei zugangliche Flachen (Spielwiesen), offent-
liche Spazierwege, die vorhandenen und zu erganzenden Baumreihen und
Hecken, Gewasser und AusgleichsmaBnahmen enthalten. Auf Teilen der
Flachen im Park wird die landwirtschaftliche Nutzung mit dem Schwer-
punkt Pferdehaltung in Nachbarschaft zu den Betrieben an der Osterholzer
Dorfstralie weitergefiihrt werden (z. B. Pferdeweiden).

Kleingarten

Im siidlichen Anderungsbereich sollen Kleingarten auf Flachen von rd.
20 ha brutto einschlieBlich ihrer landschaitlichen Einbindung realisiert wer-
den (rd. 250 Garten). Das Gutachten zur Kleingartensituation und Bedarfs-
entwicklung (Institut fiir Freiraumentwicklung und planungsbezogene So-
ziologie der Universitat Hannover, Marz 2002) geht aufgrund demografi-
scher Entwicklungen zwar langfristig von einer abnehmenden Nachfrage
nach Kleingarten im Bremer Stadtgebiet aus. Wegen des vorhandenen De-
fizits im Bremer Osten sind jedoch im Bereich der Osterholzer Feldmark die
Neuanlage von Kleingarten in guter Zuordnung zu den benachbarten und
neuen Wohngebieten sinnvoll. Mit der stufenweisen Realisierung von Klein-
garten in der Osterholzer Feldmark soll ein Beitrag zu einer besseren Aus-
stattung mit Kleingarten im Bremer Osten geleistet werden.

AusgleichsmaBnahmen

Mit den vorgesehenen Nutzungen werden Teile der freien Landschaft in
Anspruch genommen. Sie gehen der Landwirtschaft und der nattrlichen
Entwicklung verloren. Es soll erreicht werden, dass sich die Baugebiete
durch die Gestaltung der Erschliefungs- und Freiraumelemente sowie durch
die Gliederung der Siedlungsbereiche durch Gewasser und Grunzuige in
das Landschaftsbild einfiigen. Vorhandene Landschaftselemente sollen da-
rum weitgehend erhalten bleiben.

Mit der Bebauung verbundene Eingriffe in Natur und Landschaft sollen in-
nerhalb des Anderungsbereichs durch Ausgleichsmafnahmen kompensiert
werden. Der geplante Landschaftspark enthalt im Wesentlichen die dazu
erforderlichen Flachen.

Gewasser

Die Moglichkeiten zur Versickerung sind begrenzt. Das Oberflachenwasser
der neuen Baugebiete soll daher weitgehend in ein offenes Fleet- und Gra-
bensystem abgeleitet werden. Dieses wird an die vorhandenen Vorfluter
Rodenfleet und Holter Fleet angeschlossen.

Osterholzer Dorf

Das Osterholzer Dorf ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet darge-
stellt. Ziel war die Sicherung der Hofstellen in einem Dorfgebiet. Von ehe-
mals zwolf landwirtschaftlichen Betrieben wird noch ein Betrieb mit dem
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Schwerpunkt Ackerbau und Grunlandwirtschaft im Vollerwerb gefiihrt, ei-
ner hat seine Flachen stillgelegt.

Vier der insgesamt sechs heute an der Osterholzer Dorfstralle gelegenen
Betriebe haben sich auf Pferdehaltung spezialisiert, sodass ein Schwer-
punkt der zukinftigen landwirtschaftlichen Entwicklung im Bereich des
Pferdesports und der Pferdehaltung liegen wird. Zur Sicherung einzelner
Betriebe in Nachbarschaft zum Wohnen wird der Bebauungsplan 2229 Re-
gelungen treffen (erweiterter Bestandsschutz).

Im Ubrigen werden sich die Flachen im Osterholzer Dorf — wie bisher — zu
einem Wohngebiet entwickeln. Dies entspricht auch dem geltenden Pla-
nungsrechtim Bereich des Osterholzer Dorfes. Der Staffelbau und Gewerbe-
plan 164 weist fiir den Bereich des Osterholzer Dorfes die Gewerbeklasse 1V,
Baustaffel 1 a aus.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sollen entsprechend den ge-
nannten Zielen geandert werden.

Planinhalt

Der Bereich des Osterholzer Dorfes und die fiir den Wohnungsbau in der Oster-
holzer Feldmark vorgesehenen Flachen werden als Wohnbauflachen dargestellt.
Die geplante Schule ist mit entsprechendem Planzeichen dargestellt.

Die Flachen fur den geplanten Landschaftspark werden — soweit sie nicht weiter
der Landwirtschaft dienen sollen — als Griinflachen (Parkanlage) dargestellt. Fla-
chen im Landschaftspark, die weiterhin der Landwirtschaft (Pferdehaltung) die-
nen, werden als Flachen fir Landwirtschaft dargestellt. Flachen im Landschafts-
park, die dem Ausgleich dienen, werden als Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
Die Flachen fir die geplanten Kleingarten werden als Grunflachen (Dauerklein-
gdrten) dargestellt.

Die Flachen fur den geplanten Gleisbogen (Mahndorfer Kurve) werden als Fla-
che fur Bahnanlagen dargestellt.

Die in Nachbarschaft zum Eisenbahnausbesserungswerk gelegenen Wohnbau-
flachen sind erheblichen Einwirkungen von Gewerbeldarm ausgesetzt. Es sind
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes erforderlich. Die betroffenen Flachen sind
entsprechend gekennzeichnet.

Umweltbericht

Umweltprifung

1. Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplananderung

In der Osterholzer Feldmark sollen Wohnbauflachen fir — je nach Gebaude-
typen — 1.700 bis 2.000 Wohneinheiten in Einfamilienhdusern entwickelt
werden. Das Gesamtkonzept beinhaltet die Schaffung von Wohnbauflachen
in mehreren Baustufen, Gemeinbedarfsflachen, einen neuen Park und Klein-
gdrten.

Im Anderungsbereich wurden folgende Bebauungsplanverfahren begonnen:

2159 Gesamter Entwick-
lungsbereich

2229 Osterholzer Dorf
2257 Landschaftspark

(Planaufstellungsbeschluss 22. April 1998),
(
(
2259 Kleingarten (Planaufstellungsbeschluss 7. Juni 2001),
(
(
(

Planaufstellungsbeschluss 19. Oktober 2000),
Planaufstellungsbeschluss 7. Juni 2001),

2150 Wohnen
2265 Wohnen
2274 Wohnen

Planaufstellungsbeschluss 7. Juni 2001),
Planaufstellungsbeschluss 16. Oktober 2001),
Planaufstellungsbeschluss 16. Oktober 2001).

Der Bebauungsplan 2228 (Verbindungsstrae West) wurde am 3. Septem-
ber 2002 rechtsverbindlich.
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Fur die genannten Bebauungsplane mit Ausnahme des Bebauungsplans 2159
und weitere Bebauungspldane im Wohngebiet werden Umweltpriifungen
durchgefiihrt. Fur den Bebauungsplan 2228, der die Zulassigkeit von Stra-
Ben im Sinne der Nr. 10. e) des Anhangs II der UVP-Richtlinie begrundet,
wurde bereits eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Zwecks einer einheitlichen und umfassenden Bewertung der umweltrele-
vanten Auswirkungen der Gesamtplanung in der Osterholzer Feldmark
werden die einzelnen umweltrelevanten Aspekte in den Grundzigen bereits
im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplandan-
derung) dargestellt. Diese Darstellung bildet die Grundlage fiir die verbind-
liche Bauleitplanung (Bebauungsplane), in der die Umweltprufung gemaf
§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB 2004 auf zusatzliche oder andere erhebliche Um-
weltauswirkungen beschrankt wird.

Nachfolgend werden die verschiedenen Umweltbereiche mit ihren entspre-
chenden Wirkungsfeldern dargestellt und die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der beabsichtigten Planung auf die Schutzgtter ermittelt (Umweltbe-
richt).

Unterlagen fur die Umweltprifung

Fur die Umweltvertraglichkeitsprifung wurden folgende Unterlagen he-
rangezogen, die im Rahmen der offentlichen Auslegung zuganglich sind.
Sie sind Grundlage fur den Umweltbericht:

. Bebauung der Osterholzer Feldmark, Umweltvertraglichkeitsstudie/
Erlauterungen zur Wirkungsanalyse

BPR Beraten Planen Realisieren, Dipl.-Ing. Bernd F. Kunne & Partner,
Bremen, Umweltvertraglichkeitsstudie/Stufe 1, November 1999, Wir-
kungsanalyse, Mai 2000;

¢ Klimatologisches Gutachten zur stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme Osterholzer Feldmark und Hemelinger/Arberger/Mahndorfer
Marsch, Buro fur Umweltmeteorologie, Dipl.-Met. H. Bangert, Pader-
born, November 2000;

¢  Osterholzer Feldmark — Hydraulische Berechnung

Schlussdokumentation, LandschaftsArchitektur B. Hammer, Planungs-
gruppe grun — Kohler, Storz und Partner, Bremen, Oktober 2000;

. Landwirtschaft in der Osterholzer Feldmark

Gutachten zur stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, Endfassung
Juli 1998, GIL Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH;

. Rahmenplan ,Wohnen und Landschaft in der Osterholzer Feldmark“

Hrsg. Senator fiir Bau und Umwelt, Amt fur Stadtplanung und Bauord-
nung, Bremen, Oktober 2000;

¢  Schalltechnische Untersuchung zur Verkehrslarmbelastung im Bereich
Osterholzer Feldmark inklusive Wohnquartiere am Ehlersdamm

Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Marz 2004;

¢  Schalltechnische Untersuchung zur stadtebaulichen Planung im Be-
reich Osterholzer Feldmark, Gewerbelarm des Eisenbahnausbesse-
rungswerkes

Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Januar
2004;

e  Vorentwurf Landschaftspark 2003

Stadtgrun Bremen, Planungsgruppe grun — Koéhler, Sprotge, Storz, Bre-
men, September 2003;

¢ Landschaftsplan (Entwurf)
Planungsgruppe grun — Kohler, Sprotge, Storz, Bremen, Dezember 2003;
e Eingriffsbilanzierung Osterholzer Feldmark

Planungsgruppe griin — Kohler, Sprotge, Storz, Bremen, Juni 2004.
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1.1

1.2
1.21

1.2.2

Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Hinsichtlich der Art und des Umfangs des Vorhabens und der beabsich-
tigten Festsetzungen fur das Vorhaben wird auf die Ausfuhrungen in der
Begrindung unter B) 3. Planungsziele und Erforderlichkeit der Flachen-
nutzungsplananderung und C) Planinhalt verwiesen.

Alternativen- und Variantenpriufung
Standortalternativen

Bereits in den 80er Jahren wurde die Osterholzer Feldmark als ein mog-
licher Standort fiir eine verdichtete Wohnbebauung diskutiert. Ein wich-
tiges Argument war damals die Moglichkeit eines Haltepunktes an der
Eisenbahnlinie Bremen-Hannover. Der Standort wurde 1990 in eine na-
here Prifung von sieben ausgewahlten Standorten fiir groBere Wohn-
gebiete einbezogen (Neue Entwicklungsgebiete in der Stadt Bremen,
Planungsamt, November 1990).

Die in den folgenden Jahren sich deutlicher abzeichnende, fur Bremen
negative Umlandwanderung fiithrte dazu, mit einem veranderten Pla-
nungsziel (Bau von Einfamilienhdusern) dieses Gebiet im Rahmen der
Arbeiten zum Stadtentwicklungskonzept erneut in die Standortprufung
einzubeziehen.

Ein Wohnungsangebot, das geeignet ist, die Umlandwanderung zu ver-
mindern, muss bestimmte Voraussetzungen erfiillen. Daher scheiden be-
stimmte Strategien zur Bereitstellung der erforderlichen Anzahl von Wohn-
einheiten im Einfamilienhausbau aus. So konnen die erforderlichen Bau-
platze fur den Einfamilienhausbau nur begrenzt durch Baultickenbebau-
ung und Nutzung innerstadtischer Brachen bereitgestellt werden. Die
Bevolkerungsgruppe, die zwecks Minderung der Umlandwanderung
angesprochen werden soll, sucht eher klassische Vorortsituationen. Da-
bei spielen sowohl 6konomische Argumente eine Rolle wie auch z. B.
Motive eines guten Wohnumfeldes fiir Kinder.

Es wurde geprift, inwieweit bereits planerisch in Angriff genommene
Projekte hinsichtlich einer Erhohung des Anteils an Einfamilienhdusern
zu Lasten des Mehrfamilienhausbaus modifiziert werden konnen. Be-
sonders wurde dies bei dem Projekt Borgfeld-West umgesetzt. (Ursprung-
liche Planungen sahen nahezu ausschlieBlich Geschosswohnungsbau —
bei hoherer Wohndichte — vor; jetzt ausschlieBlich Einfamilienhausbau).
Auch alle anderen noch umsteuerbaren Projekte wurden in diese Pri-
fung mit einbezogen und zum Teil in ahnlicher Art und Weise verandert.

Nach Ausschopfung der Moglichkeiten in den genannten Handlungsbe-
reichen Innenentwicklung/Nachverdichtung und Umsteuerung von Pro-
jekten verbleibt ein Bedarf an Bauland fiir Einfamilienhdauser. Die Woh-
nungsnachfrage ist zum groflen Teil regional an die Sektoren der Stadt
(z. B. Bremen-Sud-Ost oder links der Weser) gebunden, das hei}t, dass
ein nachfragegerechtes Angebot nach Mdglichkeit in allen Sektoren der
Stadt vorbereitet werden sollte. Osterholz stellt zusammen mit Hemelingen
einen solchen Sektor des Wohnungsmarktes dar. In Osterholz und Heme-
lingen sind aktuell (2006) Flachen fir 740 Einfamilienhdausern verfugbar
oder in Vorbereitung, davon lediglich 150 fur freistehende Hauser. Dieses
Angebot ist auf langere Sicht zu gering und soll erganzt werden. Neben
der Osterholzer Feldmark bestehen dazu keine substanziellen Moglich-
keiten.

Vorhabenvarianten

Die Konzeption fur die Entwicklung von Siedlung und Landschaft in der
Osterholzer Feldmark (Rahmenplan) basiert auf den Ergebnissen eines
1998 EU-weit ausgeschriebenen stadtebaulichen Ideenwettbewerbs. In
diesem Wettbewerb wurden unterschiedliche Losungen fur die Bebau-
ung, die ErschlieBung, die Anordnung der Wohnquartiere und die Ge-
staltung des Landschaftsparks vorgeschlagen. Sie wurden in der Jury mit
ihren Vor- und Nachteilen diskutiert und bewertet. Dabei zeigte sich, dass
diejenigen Losungen, die — bei Unterschieden im Detail — die Wohngebiete

— 14 —



in der stidlichen Halfte der Feldmark anordnen und den Landschaftspark
in der Nachbarschaft zum Osterholzer Dorf vorschlagen, erhebliche Vor-
teile aufweisen gegentiiber Losungen, die die Wohnbebauung an der West-
und/oder Ostseite der Feldmark konzentrieren.

In dem der Flachennutzungsplanung zugrundliegenden Rahmenplan
wurde der Entwurf des 1. Preistragers weiter konkretisiert.

2. Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

a) Auswirkungen auf Natur und Landschaft einschlief3lich Auswirkun-
gen auf Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes

Ziele und BewertungsmaBstabe

Gemal § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Kli-
ma und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.

Nach den Zielen des Naturschutzrechts sind in besiedelten Berei-
chen Teile von Natur und Landschaft in besonderem MaBe zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln. Eingriffe in Natur und Landschaft
im Sinne des Bremischen Naturschutzgesetzes sind Veranderungen
der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen konnen. Der Verursacher eines Eingriffs
ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen aus-
zugleichen. Die Beurteilung des Eingriffs und der AusgleichsmaB-
nahmen erfolgt auf der Grundlage der , Handlungsanleitung zur An-
wendung der Eingriffsregelung in Bremen". Die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen sind
in der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Landschaftsprogramm Bremen (1991) sind als Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege fiir den Anderungsbereich unter
anderem festgelegt!):

e Erhaltung derlandwirtschaftlichen Nutzung des vorwiegend von
Grunland-Acker-Flachen gepragten Entwicklungsraums,

¢ hohe Prioritat hat die Erhaltung der Hecken und des GroSbaum-
bestands inmitten der landwirtschaftlich genutzten Flachen, dazu:

Erhaltung und Erganzung der Hecken und Feldgeholze als in ih-
rer Struktur besonders charakteristische und 6kologisch wert-
volle Landschaftselemente,

® hohe Prioritat hat die Erhaltung und Betonung des dorflichen
Charakters der Siedlungsflachen, dazu:

Erhaltung des traditionellen GroBbaumbestandes in den heute be-
bauten Bereichen und auf den Hofflachen (Osterholzer Dorf),

Erhaltung und Entwicklung von Bauerngarten und Obstweiden
mit charakteristischen Vegetationsbestanden.

Bereiche stdlich des Osterholzer Dorfes sind Teil des Landschafts-
schutzgebietes (siehe unter B] 2. Geltende Darstellungen). Das Ge-
biet untersteht einem besonderen Schutz von Natur und Landschaft
zur Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturgtuter, wegen der
Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes und wegen
seiner besonderen Bedeutung fiir die Erholung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Gebiet der Osterholzer Feldmark gehort im Nordteil zur Weser-
sandterrasse Osterholz—Oberneuland-Borgfeld und im Stidteil zu den

1) Lapro: Seite 94, Seite 106, Seite 108/109.
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Auslaufern des Blocklandes. Das Gebiet bildet aufgrund seiner Grof3e,
seiner Storungsarmut und der verschiedenen Biotopstrukturen einen
funktional eigenstandigen Lebensraum fur Flora und Fauna. Die vor-
handenen Hecken dienen als Rickzugsgebiete fur zahlreiche Vogel,
Saugetiere, Amphibien und Insekten.

Die Struktur der Landschaft ist stark durch die landwirtschaftliche Nut-
zung bestimmt. Die Flachen werden entsprechend der historischen Ent-
wicklung der Grundstiicksgrenzen und Entwasserungsgraben durch
ausgepragte Baumreihen und Hecken in Nord-Stid-Richtung geglie-
dert. Wertvolle Pflanzenbestande sind insbesondere im nordlichen Be-
reich gut erhalten. Im Westen uberwiegen Hecken, im Osten vorwie-
gend Baumreihen.

Die Umweltvertraglichkeitsstudie von BPR (November 1999) enthalt
eine detaillierte flaichendeckende Erfassung der Tier- und Pflanzen-
welt. Die im Rahmenplan , Wohnen und Landschaft in der Osterholzer
Feldmark"” vom Oktober 2000 dargestellten Aspekte zur Umweltver-
traglichkeit basieren auf dieser Studie und der daraus resultierenden
Wirkungsanalyse, die durch BPR in 2000 erarbeitet wurde. Eine diffe-
renzierte quantitative Bestandsdarstellung der Biotoptypen wie Wald
und Geholze, Gewasser, Griinland, Ackerland und Ruderalfluren so-
wie Tierarten ist dieser Umweltvertraglichkeitsstudie bzw. der Zusam-
menfassung im ,Rahmenplan Osterholzer Feldmark" zu entnehmen.

Erhebliche und nachhaltige Beeintrdchtigungen im Anderungsbereich

Mit der Realisierung der Planung in der Osterholzer Feldmark sind
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes verbunden.

Durch die geplante Wohnbebauung inklusive Gemeinbedarfseinrich-
tungen wird eine Flache von rd. 110 ha brutto mit Biotopfunktionen
unterschiedlicher Wertigkeit in Anspruch genommen. Teilbereiche der
wertvollen Baum- und Heckenreihen werden durch erforderliche Ver-
kehrsflachen (ErschlieBung) durchschnitten. Dadurch gehen im We-
sentlichen Boden mit mittlerer biotischer Ertragsfunktion verloren.

Durch die im Landschaftspark vorgesehenen MafBnahmen wird die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbessert. Der naturschutz-
fachliche Wert der Flachen im Park wird aufgrund der groBflachigen
Umwidmung von Acker- zu Grinlandflachen deutlich gesteigert. Hin-
zu kommt die Anderung ehemaliger Griinland- und Ackerflichen zu
geplanten Erholungsflachen und Naturschutzflachen. Die vorhande-
nen wertvollen Landschaftsstrukturen werden erhalten und weiterent-
wickelt. Die vorhandenen biotischen und abiotischen Qualitdaten wer-
den im Parkbereich somit verbessert.

Beeintrachtigung besonderer Funktionen des Schutzgutes , Arten und
Lebensgemeinschaften”

Bei Realisierung der Wohnbebauung ist mit der Stérung und voraus-
sichtlichen Verdrangung von Wachtelkonig und Kiebitz sowie mit der
Storung von Nachtigall, Fledermausjagdrevieren und -flugstraBen und
von Feldhasen zu rechnen (BPR 1999).

Da sich im Bereich der Wohnbauflachen Wertminderungen um min-
destens eine Wertstufe ergeben und aufgrund der indirekten Wirkun-
gen Beeintrachtigungen gefahrdeter Arten auftreten, sind die mit dem
Vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen im Anderungsbereich als
erheblich und nachhaltig zu beurteilen.

Planerische Abwagung zur Frage der Vermeidung oder Minderung
des Eingriffs

Hinsichtlich der Wohnbebauung im Bereich der Osterholzer Feldmark
gibt es planerisch unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung und Ein-
griffsminderung keine Alternative, die bei gleichem Programm zu ei-
nem wesentlich anderen Ergebnis bei den Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild gefiihrt hatte.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation des Ein-
griffs

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach Mdglichkeit zu vermei-
den. Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren. Nicht vermeid-
bare und nicht zu minimierende Eingriffe sind auszugleichen.

Der Planung liegen diese Prinzipien zugrunde: Die Halfte der Flache
wird als freier Landschaftsraum erhalten und die andere Halfte fur die
Siedlungsentwicklung genutzt. Durch die konsequente und behutsame
Ubernahme der vorhandenen Landschaftselemente (Hecken/Grdben
in Nord-Std-Richtung) und ihre vorgesehene Weiterentwicklung wird
ein Eingriff im Bereich dieser Griinstreifen, auch im Baugebiet, weit-
gehend vermieden. Der nicht zu vermeidende Eingriff konzentriert sich
auf die fur die Bebauung vorgesehenen Grundstuicksflachen zwischen
den Fleet- und Baumstreifen und auf Flachen fur die notwendige Er-
schlieBung mit ihren Nebenanlagen.

Nach der ,Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung
in Bremen" werden die Wertstufen des Bestands (Biotoptypen) und
der zukunftigen Flachennutzungen (Landschaftspark, Wohnen, Klein-
garten, Larmschutz, ErschlieBung) verglichen. Der Rahmenplan bildet
als Planungskonzept die Grundlage fur die Eingriffsbilanzierung (Pla-
nungsgruppe grun, 2004).

Der Eingriff durch Bebauung und ErschlieBung o6stlich und westlich
Ehlersdamm fiihrt zu einem Verlust von insgesamt rd. 58,8 Flachen-
dquivalentpunkten.

Durch die Realisierung des Parks wird das Flachenédquivalent?) der be-
troffenen Flachen im Park um rd. 58,7 von 146,7 auf 205,4 und im Be-
reich der Kleingarten um rd. 2,8 von 60,1 auf 62,9 erhoht. In der
Summe ergibt sich eine Werterhohung von rd. 61,5 Flachenaquivalent-
punkten.

In der nachfolgenden Ubersicht sind die Biotopwerte der heutigen
Nutzung (Bestand) und die der zukiinftigen Nutzung (Planung) gegen-
ubergestellt.

Die VerbindungsstraBe West (rd. 8,5 ha) und die dazugehorige Aus-
gleichsflache im Park (rd. 2,5 ha) sind in der Bilanzierung nicht bertck-
sichtigt. An das Osterholzer Dorf angrenzende private Grunflachen
(rd. 7 ha), die in der Charakteristik zum Park gehoren, bleiben unver-
andert und werden nicht bilanziert.

Eingriffsbilanzierung Osterholzer Feldmark

Fliche Biotopwert (Flachendquivalentpunkte)
Bereiche (ha) Bestand Planung | Differenz A
Wohnen inklusive Erschlie-
Bung, Grin und Gewadsser 104,8 141,77 82,96 - 58,81
davon:
ostlich Ehlersdamm * 8,65 11,22 6,97 - 4,25
westlich Ehlersdamm 96,15 130,55 75,99 - 54,56
Park inklusive Flachen fir
Naturschutz, Erholung, Land-
wirtschaft, Wege, Gewasser 80,00 146,69 205,44 + 58,75
Kleingarten inklusive Larm-
schutz und sonstige Flachen 42,07 60,15 62,92 + 2,77
Summe 226,87 348,61 351,32 + 2,71

* Ohne Bauland nach Bebauungsplan 630, ohne Waldflache (kein Ausgleich erfor-
derlich).

Insgesamt ergibt sich ein Plus von rd. 2,7 Flachenaquivalenten. Im Hin-
blick auf die allgemeinen Funktionen (Biotoptypen) kann somit der Aus-
gleich im Anderungsbereich vollstandig geleistet werden.

%) Produkt aus FlachengroBe und Wertstufe geméaf ,Handlungsanleitung zur Eingriffsregelung in
Bremen" von 1998.



Im Landschaftspark werden auf Flachen von rd. 10,6 ha (inklusive Aus-
gleichsflache fiir Bebauungsplan 2228) Bereiche fiir den Schutz und die
Entwicklung von Flora und Fauna realisiert. Vorgesehen sind folgende
MaBnahmen: Anlage von Feuchtwiesen, Streuobstwiesen, Geholzen
und Feuchtbiotopen. Ihre Gestaltung wird in der naturschutzfachlichen
Planung konkretisiert.

Im Park sind rd. 44,5 ha fur iiberwiegend extensive landwirtschaftliche
Nutzungen vorgesehen, die ebenfalls zu einer Biotopwertsteigerung
fihren.

Die Weiterentwicklung der Geholzbestande im Park sowie im Bereich
der Grunzuge im Wohngebiet und in den Kleingarten stellen weitere
KompensationsmafBnahmen dar.

In der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplane 2150, 2265, 2274,
2557, 2259) werden die fiur die Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft erforderlichen AusgleichsmaBnahmen festgesetzt und zugeord-
net.

Besondere Werte und Funktionen

Hinsichtlich der Landschaftserlebnisfunktion, Grundwasserschutzfunk-
tion, biotischen Ertragsfunktion und der bioklimatischen Ausgleichs-
funktion wird auf die Ausfuhrungen unter c) Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, d) Auswirkungen auf das Wasser, e) Auswirkungen
auf den Boden und f) Auswirkungen auf das Klima im Umweltbericht
verwiesen.

Im Bereich der Osterholzer Feldmark kommen streng geschiuitzte Ar-
ten nach § 10 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG vor. Sie sind durch die Planun-
gen betroffen. Dazu gehoren Kiebitz, Mausebussard, Wachtelkonig und
verschiedene Fledermausarten.

Die Beeintrachtigung der besonders wertvollen Vogelwelt insbesondere
der gefahrdeten Arten kann nicht vermieden werden. Die besonderen
Funktionen sind nicht ausgleichbar durch MaBnahmen, die die Wert-
stufen der Bodenqualitat steigern. Hier sind Lésungen in der verbindli-
chen Bauleitplanung zu benennen, die auf diese Besonderheiten ein-
gehen. Beispielsweise sind fur die Fledermausvorkommen besondere
MaBnahmen (Einrichtung eines Fledermaus-Winterquartiers) vorgese-
hen. Ferner konnen geeignete Bruthabitate geschaffen werden.

Landschaftsschutz — Landschaftsprogramm

Der Landschaftsschutz ist mit Ausnahme von Flachen im Park aufzu-
heben. Das Landschaftsprogramm Bremen ist zu andern.

Auswirkungen auf den Menschen durch Verkehrs- und Gewerbelarm
Ziele und BewertungsmabBstabe

Gemal § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt zu
berticksichtigen. Nach dem Auftrag des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (BImSchQ@) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen durch Larm auf Wohn- und sonstige schutzbe-
dirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fur die stadte-
bauliche Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz
im Stadtebau” maBgeblich. Von folgenden Orientierungswerten soll in
der Bauleitplanung bei Einfluss von Verkehrslarm und Gewerbelarm
ausgegangen werden:

tagsiiber nachts*

Allgemeine Wohngebiete 55dB(A) 45 dB(A)/40 dB(A)
Dauerkleingarten 55 dB(A) 55 dB(A)
Parkanlagen 55dB(A) 55dB(A)

* Niedrigerer Wert bei Gewerbeldarm.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Teile des Anderungsbereiches sind dem Larm ausgesetzt. Insbesondere
von der Eisenbahnstrecke Bremen-Hannover mit ca. 260 Ziugen tag-
lich (davon 70 nachts) und der Guterstrecke Dreye-Sagehorn mit ins-
gesamt ca. 60 Zugen taglich gehen Larmemissionen aus. Hinzu kommt
Gewerbelarm, der vom Werk DB Regio AG ausgeht, StraBenldarm von
den neuen StraBlen, insbesondere von der Stralle am Rodenfleet und
vom Ehlersdamm und der Fluglarm. Im subjektiven Gerauschempfinden
uberwiegt der Bahnlarm. Schalltechnische Gutachten (Bonk-Maire—
Hoppmannn GbR, Garbsen, 2003) haben ergeben, dass mit Schall-
schutzmafnahmen das Wohnen ermoglicht werden kann.

LarmschutzmaBnahmen

Zur Larmminderung sind aktive LarmschutzmaBnahmen vorgesehen.
Zum Schutz des geplanten Wohngebiets und der Kleingartengebiete
in der Osterholzer Feldmark soll nordlich der DB-Strecke Bremen—
Hannover ein 6 m hoher Larmschutzwall realisiert werden. Ostlich der
VerbindungsstraBe am Rodenfleet wurde im Zuge der StraenbaumaB-
nahme bereits zum Schutz der neuen Wohnbebauung ein 4 m hoher
Larmschutzwall gebaut. Die Berechnungen zur Larmausbreitung be-
ziehen diese Larmschutzwdlle ein (Bonk-Maire-Hoppmann GbR,
Garbsen, Januar 2004 und Marz 2004).

Larmminderungen ergeben sich auch aus der Abschirmung durch Ge-
baude. Durch die Gebaudestellung (Riegelbebauung) entlang Ehlers-
damm und im sudlichen Teil des neuen Wohngebietes werden die Larm-
einwirkungen vom Ehlersdamm und der Bahnstrecke Bremen-Hanno-
ver auf das Wohngebiet gemindert.

Verkehrslarm

Der sudliche Wohngebietsrand liegt in einem Abstand von 160 m bis
zu 320 m von der Bahnlinie. Die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete (55 dB[A]) werden im Wohngebiet tagsuber bei freier
Schallausbreitung im Freiflachenbereich und im ersten Obergeschoss
von Gebduden eingehalten.

In der Nacht werden die Orientierungswerte in groen Teilen des Wohn-
gebiets uberschritten. Die Larmwerte liegen zwischen 46 und 58 dB(A)
und damit deutlich tiber den Orientierungswerten von 45 dB(A) fur all-
gemeine Wohngebiete. Das gilt auch fur das erste Obergeschoss der
Gebaude. An der stralenbegleitenden Bebauung entlang Ehlersdamm
werden nachts Immissionspegel von bis zu 57 dB(A) errreicht. In Teil-
bereichen sind darum zusatzliche Larmschutzvorkehrungen an den Ge-
bauden angezeigt (Stellung der Gebaude, Orientierung der Raume,
Wintergarten, Ausbildung von Fenstern).

Die Larmpegel der wohnungsnahen Freibereiche liegen tagsuber tiber-
wiegend unter 55 dB(A). Auf Grundstiicken am Ehlersdamm und am
sudlichen Rand des Wohngebietes wird der Orientierungswert von
55 dB(A) an den straBenzugewandten Gebaudeseiten tagsuber uber-
schritten.

In der verbindlichen Bauleitplanung werden die fur die Wohnbebauung
erforderlichen LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Die Realisierung der
Wohnquartiere setzt die Errichtung des Larmschutzwalls an der Bahn-
strecke Bremen-Hannover voraus.

Fur Kleingarten ist der Larmschutz tagstber zu gewdhrleisten. Die Klein-
garten liegen in einem Abstand von mindestens 60 m von der Bahnli-
nie. Die Orientierungswerte fiir den Tag (65 dB[A]) werden eingehal-
ten.

Im Landschaftspark wird der Orientierungswert von 55 dB(A) entlang
der geplanten Parkstrale tagsuber in bis zu ca. 15 m Abstand zur Stra-
Benachse tuberschritten. In diesem Bereich liegt das Hauptfleet. Am
Ehlersdamm wird der Orientierungswert in bis zu ca. 35 m Abstand zur
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StraBenachse nicht eingehalten. Dies gilt auch fiir die Strale am Roden-
fleet. Ansonsten werden die Orientierungswerte fiir Parkanlagen von
55 dB(A) tagstuber und in der Nacht eingehalten.

Die von Strafien und Schienen ausgehenden Larmimmissionen sind
mit der Parknutzung vertraglich.

Gewerbelarm

Im Westen grenzt das Werk DB Regio AG an den Anderungsbereich.
Die von ihm hervorgerufenen Gerauschimmissionen sind als , Gewerbe-
larm” zu beurteilen.

Problematisch ist insbesondere der in der Nachtzeit von den Motoren-
prufstanden ausgehende Larm. Die o6stlich benachbarten geplanten
Wohnquartiere im Anderungsbereich sind erheblichen Larmimmis-
sionen ausgesetzt.

Zurzeit gelten fur alle Betriebsvorgange auf dem Gelande die vom
Eisenbahnbundesamt nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz ge-
nehmigten Larmwerte von 58 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, gemes-
sen an den Bezugspunkten der vorhandenen Wohnbebauung Arbergen
und Hostenbacher Strae. Auch unabhdngig von den neuen Wohn-
gebieten ist die Larmemission des Werkes heute und in Zukunft im
Hinblick auf den Schutzanspruch der vorhandenen Wohngebiete be-
grenzt.

Bei einer Ausschopfung der genehmigten Werte durch weitere Ent-
wicklung des Werks ergeben sich fur die ostlich gelegene geplante
Wohnbebauung in den ersten zwei Baufeldern bei einer Immissions-
hohe von 5,80 m (1. OG) nachtliche Larmbelastungen von uberwie-
gend 40 dB(A) bis 47 dB(A), teilweise bis zu 49 dB(A). Diese Werte lie-
gen bis zu 9 dB(A) uber den Orientierungswerten der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A). Tagsuber werden die Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) in den ersten zwei Baufeldern bei einer Im-
missionshohe von 3,0 m bis zu 5 dB(A) tiberschritten.

In der verbindlichen Bauleitplanung ist Sorge zu tragen, dass einerseits
das neue Wohngebiet in der Nahe der Industrie nicht unzutraglichen
Belastungen ausgesetzt ist, und andererseits fiir den Betrieb keine gra-
vierenden Einschrankungen aus den Larmschutzanforderungen ent-
stehen.

Die Wohngebietsentwicklung wird am Ehlersdamm - hier gibt es keine
Beeintrachtigungen durch Gewerbelarm — beginnen und sich schritt-
weise in Richtung Westen in einem Zeitraum von ca. zwolf Jahren voll-
ziehen. Die betreffenden Wohnbauflachen (Bebauungsplan 2274) wer-
den deshalb voraussichtlich nicht vor 2019 bebaut.

Es ist derzeit offen, welche Entwicklung das Werk DB Regio AG neh-
men wird. Es ist bekannt, dass sich das Werk in einer Phase der Um-
strukturierung und Neuorientierung befindet. Derzeit konnen vom Werk
keine spezifizierten Aussagen zur kinftigen Entwicklung getroffen
werden. Aufgrund der heute nicht bekannten Nutzungen auf dem
Werksgelande nach 2019 und der daraus resultierenden Larmwerte
sowie der fruhestens in zwolf Jahren anstehenden Realisierung des
angrenzenden Wohngebiets soll die Frage der Larmeinwirkung zu ge-
gebener Zeit realisierungsnah im Bebauungsplan 2274 beantwortet
werden.

Die durch Gewerbelarm belasteten Flachen sind im Flachennutzungs-
plan als Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes dar-
gestellt. Ihre Bebauung und Erschliefung setzt voraus, dass die erfor-
derlichen Umweltstandards eingehalten werden. Durch verringerte
Emissionen auf dem Betriebsgeldande im Zuge von Produktionsum-
stellungen und durch verbesserte Larmschutzvorkehrungen an Priif-
stdinden in Verbindung mit entsprechenden MafBnahmen im Wohn-
gebiet (Gebaudestellung, Grundrissgestaltung, baulicher Schallschutz)
kann dies voraussichtlich erreicht werden.
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Eine detaillierte Betrachtung der Larmverhaltnisse und Vorkehrungen
zur Larmminderung erfolgt im Bebauungsplanverfahren (2274).

Fir den Landschaftspark ergeben sich Werte, die unterhalb der stadte-
baulichen Orientierungswerte von 55 dB(A) liegen.

Fluglarm

Die Osterholzer Feldmark liegt in der Einflugschneise des Airport Bre-
men. Die Flugzeuge tiberfliegen im Anflug das Gelande in einer Hohe
von 600 bis 700 m, im Abflug in einer Hohe von tiber 1.000 m. Es liegt
auBerhalb der Fluglarmbereiche 1 und 2 (Fluglarmgesetz). Danach ist
eine Wohnbauentwicklung ohne zusatzliche MaBnahmen moglich.

Auswirkungen auf die Erholung des Menschen und auf das Stadt- und
Landschaftsbild

Grundsatze und Ziele

Gemal § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
die Auswirkungen auf die Landschaft, sowie umweltbezogene Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt zu berticksichtigen.

GemalB § 5 Bremisches Naturschutzgesetz soll das Landschaftspro-
gramm Bereiche fur die Erholung und Leitlinien fur ihre Ausgestaltung
darstellen. Die Grundsatze zur Erholung werden in § 2 BremNatSchG
dargelegt. Danach sollen unter anderem unbebaute Bereiche als Vo-
raussetzung fur die Erholung in Natur und Landschaft in fir ihre Funk-
tionsfahigkeit gentigender Grofie erhalten werden. Fir Naherholung
sind in ausreichendem Mafe nach ihrer nattrlichen Beschaffenheit und
Lage geeignete Flachen zu erschlieBen, zweckentsprechend zu gestal-
ten und zu erhalten. Der Zugang zu Landschaftsteilen, die sich nach
ihrer Beschaffenheit fiir die Erholung der Bevolkerung besonders eig-
nen, ist zu erleichtern.

Das Landschaftsprogramm Bremen 1991 beschreibt den Anderungsbe-
reich als ,weitraumigen Erholungsbereich, weitgehend verkehrsarm,
attraktiv fir Radfahrer und Wanderer, in Teilbereichen auch fiir Spa-
zierganger."” Fur seine Ausgestaltung werden folgende Leitlinien ver-
folgt: ,ErschlieBung in landschaftsgerechter Form; in Bereichen mit Vor-
rang von Naturschutzbelangen keine weitere Erschliefung bzw. ledig-
lich RanderschlieBung und punktuelle Einrichtungen zur Naturbeob-
achtung sowie saisonale Nutzung in geeigneten Bereichen, z. B. Schlitt-
schuh laufen.”

Folgende Leitlinien gelten unter anderem fur die Neuanlage und Um-
gestaltung von

¢ Parks: Anlage vielfaltiger, unverwechselbarer Griunraume mit je-
weils eigenem Charakter durch entsprechende Gestaltungsmittel,

¢ Kleingarten: Anlage als ,Kleingartenpark ” mit gliedernden Grinzi-
gen, Spazierwegen, Spiel- und Liegewiesen, Spielecken sowie na-
turnahen Bereichen (Graben, Pflanzungen standortgerechter Ge-
holze).

Das Landschaftsbild der Osterholzer Feldmark wird im Landschafts-
programm Bremen 1991 hervorgehoben als eine weitgehend erhalte-
ne Einheit mit DorfstraBe, Hofstellen, altem Baumbestand und den an-
grenzenden Wirtschaftsflachen in ihrem historischen Feldzuschnitt. Die
Feldhecken sind wichtige gliedernde Elemente der Agrarlandschaft.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Anderungsbereich wird im Norden durch die Hofstellen des alten
Osterholzer Dorfes entlang der Osterholzer Dorfstrae und im Stiiden
durch Bahnanlagen und die Neubauquartiere in Arbergen optisch be-
grenzt. Die Freiflachen mit ihren Hecken bestimmen das Landschafts-
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bild. Die Flachen der Osterholzer Feldmark sind durch die Siedlungs-
entwicklung der vergangenen Jahrzehnte aus ihrer ehemaligen Stadt-
randlage in eine Insellage im Stadtgebiet gertiickt.

Der Landschaftsraum Osterholzer Feldmark ist gepragt durch die land-
wirtschaftliche Nutzung. Die Flachen werden entsprechend der histo-
rischen Entwicklung der Grundsticksgrenzen und Entwasserungsgra-
ben durch ausgepragte Baumreihen und Hecken in Nord-Sud-Richtung
gegliedert.

Die landwirtschaftlichen Flachen in der Osterholzer Feldmark sind heute
offentlich nicht zuganglich. Es gibt keine 6ffentlichen Wege in der Feld-
mark. Sie steht — bis auf die stadtische Flache (Spielwiese) — der Bevol-
kerung fur Erholungszwecke nicht zur Verfiigung.

Durch den geplanten Landschafts- und Kleingartenpark werden die
Flachen fiir die Naherholung der Bevolkerung im Stadtteil und im neuen
Wohngebiet erschlossen. Im Park sind Flachen fir Erholung, Wege und
Gewasser, Naturschutz und landwirtschaftliche Nutzungen vorgese-
hen. Die Planung berucksichtigt die historischen Landschaftsstrukturen
und schafft einen neuen Park besonderer Pragung. Kleingarten sind
ein wesentlicher Bestandteil im Bremer Griin- und Freiraumsystem.
Die rd. 30 m breiten Grinziige im Wohngebiet verbinden durch Wege
entlang von Fleeten den im Norden gelegenen Park und die geplanten
Kleingarten im Studen. Die Grinzuge sind Teil des Naherholungskon-
zepts. Die Osterholzer Landwehr quert auch zukunftig das Areal. Die
vorhandenen Ufergeholze sollen erhalten werden. Der Larmschutzwall
wird begriint und in die Gestaltung des offentlichen Griins einbezo-
gen. Den oben genannten Leitlinien wird entsprochen.

Die Erholungseignung der Osterholzer Feldmark wird durch das ge-
plante Vorhaben deutlich erhoht. Die Neuanlage des Landschaftsparks
und Kleingartenparks in Zuordnung zu den vorhandenen Wohngebie-
ten und dem geplanten Wohngebiet wirkt sich positiv auf die Erholung
aus.

Das heutige Bild der freien Landschaft wird zukiinftig ersetzt durch die
uber die verbindliche Bauleitplanung definierte Wohnbebauung und
Kleingartennutzung. Beeintrachtigungen der Landschaftserlebnisfunk-
tion konnen durch Mainahmen zur landschaftsgerechten Neugestal-
tung des Landschaftsbildes kompensiert werden.

Zielist es, die neuen Wohnquartiere in das Landschaftsbild einzufugen
und vorhandene Landschaftselemente innerhalb der Griunzige im
Wohngebiet weitgehend zu erhalten. Die ein- bis zweigeschossige Be-
bauung wird landschaftlich eingebunden durch die auch kinftig domi-
nanten Baumreihen.

Im Landschaftspark werden die historischen Landschaftselemente in
die Parkgestaltung einbezogen. Das durch die Feldhecken bestimmte
Landschaftsbild wird so auf Dauer erhalten. Ackerbau und Viehzucht
spielen zukinftig keine Rolle mehr. Daflir konnen die Pferdehaltung
und der Reitsport zur pragenden landwirtschaftlichen Nutzung der
Osterholzer Feldmark werden und das Landschaftsbild bestimmen.

Auswirkungen auf das Wasser durch Gewasserausbau und durch an-
fallendes Abwasser

Grundsatze und Ziele

Schmutz- und Niederschlagswasser ist gemadBl Bremischem Wasser-
gesetz so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird. Eine nachteilige Veranderung des Grundwasser ist zu
vermeiden.

GemaB Bremischem Wassergesetz und Bremischem Naturschutzgesetz
sind Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu vermehren und moglichst
naturnah auszubauen. Die Herstellung, Beseitigung oder wesentliche
Umgestaltung eines Gewassers oder seiner Ufer (Ausbau) bedarf eines
Planfeststellungsverfahrens.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Hauptvorfluter im nérdlichen Anderungsbereich ist das Holter Fleet
und im sudlichen Bereich die Osterholzer Landwehr. Das Holter Fleet
schliefit im Bereich Osterholzer Friedhof an die kleine Wiimme, nach-
geordnet auf der Ostseite an das Schopfwerk Osterholz an. Die Oster-
holzer Landwehr hat ihren Anschluss an das Schopfwerk Osterholz
und nachgeordnet an das Rodenfleet. Das Rodenfleet dient der Vorflut
aus der Arberger Wohnbebauung mit Anschluss an das Holter Fleet.
Bis auf die Osterholzer Landwehr und den Bahnseitengraben hat es
keinen Zufluss aus dem Anderungsbereich. Ostlich Ehlersdamm liegt
der Graben am Achterkampe.

Oberflachenwasser

Ziel ist es, das Oberflaichenwasser im Anderungsbereich weitgehend
in einem offenen Graben- und Fleetsystem abzuleiten. Dieses wird an
die vorhandenen Vorfluter angeschlossen. Das Holter Fleet bleibt er-
halten. Das Rodenfleet wurde im Rahmen der StraBenbaumaBnahme
teilverlegt. Es behalt seine Entwasserungsfunktion.

Im Landschaftspark ist keine Anderung der Entwésserung vorgese-
hen. Die Graben, die in das Holter Fleet entwassern, bleiben erhalten.

Im Wohngebiet stdlich des Landschaftsparks werden neue Fleete ge-
schaffen, die das Regenwasser im Gebiet ableiten. Die Moglichkeiten,
das Regenwasser im geplanten Baugebiet zu versickern, sind aufgrund
bindiger Boden mit einer Dicke bis zu 2 m in weiten Teilen der fur
Wohnbebauung vorgesehenen Flachen begrenzt. Im sitidostlichen
Anderungsbereich liegen die héchsten Grundwasserstdnde bei etwa
5,25 m tiber NN und nur knapp unter dem Gelande. Die erforderliche
Sickerstrecke ist nicht gegeben.

Im Wohngebiet 6stlich des Ehlersdamm soll das Oberflachenwasser
der privaten Flachen in das Fleet am Achterkampe eingeleitet werden.
Dazu wird das Fleet aufgeweitet. Das Oberflachenwasser der Strafie
Ehlersdamm soll beidseitig in Entwasserungsrinnen neben der Fahr-
bahn uber Einldaufe (alle 18 m) in das neue, westlich der Fahrbahn ge-
legene Fleet eingeleitet werden. Dafur ist eine Einleitungserlaubnis
erforderlich.

Die Kleingarten werden von der Osterholzer Landwehr durchzogen.
Das Oberflachenwasser im Plangebiet wird auf den Grundstiicken ver-
sickert. Uberschiissiges Wasser kann in die Osterholzer Landwehr di-
rekt bzw. iber Griuppen abgeleitet werden. Diese kann die Entwasse-
rung nach einer Grundreinigung wie bisher weiter leisten.

Die offenen Fleete werden entlang den vorhandenen Baumreihen neu
angelegt und munden in das Fleet entlang der geplanten Parkstral3e,
das in das Rodenfleet einleitet und zusatzlich iber einen Verbindungs-
graben mit dem Holter Fleet verbunden ist.

Die ParkstraBe entwassert direkt in das Hauptfleet. Die Gartenstral3e
wird tiber eine sudlich der Strae gelegene Versickerungsmulde ent-
wadssert. Die Entwasserung des Larmschutzwalls erfolgt am Full uiber
Mulden.

Die Abflusscharakteristik im Bereich der Wohnbauflachen verandert
sich erheblich. Die Versickerungsrate ist gering und der grofite Teil der
Niederschlage fliefit oberirdisch ab. Kurzzeitige Starkregen fithren zu
Spitzenabflussen. Auch Dauerregen gelangen grofitenteils zum Abfluss.
Damit das unterhalb liegende Gewassernetz das Abflussvolumen be-
waltigen kann, wird der Abfluss durch Riickhaltung begrenzt. Durch
den Anschluss des Hauptfleetes an das Rodenfleet wird dessen Ab-
fluss erhoht. Dieses ist jedoch ausreichend bemessen.

Eine Austrocknung des Landschaftsparks durch den entfallenden Ab-
fluss aus den zu bebauenden Flachen soll verhindert werden, indem
die Stauvorrichtungen am Holter Fleet wieder hergerichtet und eine
entsprechende Stauhaltung betrieben wird. Damit verlangsamt sich der
Wasserabfluss und die Grundwasserneubildungsrate wird erhoht.
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Die Auswirkungen der Gewdasserausbaumafnahmen auf den Natur-
haushalt, die Erholung des Menschen sowie das Stadt- und Landschafts-
bild sind in den entsprechenden Abschnitten beschrieben. Die Lage
und Ausgestaltung der neu herzustellenden Gewasser wird in den nach-
folgenden bebauungsplan- und wasserrechtlichen Zulassungsverfahren
geregelt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Schmutzwasser wird gemall den
Vorschriften des Entwasserungsortsgesetzes uiber die offentlichen Ab-
wasseranlagen entsorgt. Die Kleingarten benotigen keinen Schmutz-
wasserkanal. Die Vereinsheime werden an das Schmutzwasserkanal-
netz angeschlossen.

Grundwasser

Bereiche mit besonderer Bedeutung fir die Grundwasserfunktion kom-
men im Planungsgebiet nicht vor.

Die Grundwasserstande liegen bei etwa 4,0 m tiiber NN im stidostli-
chen Plangebiet bis 3,0 m tiber NN im nordwestlichen Plangebiet (Bau-
grundkarte Bremen). Das entspricht bei einer Gelandehohe von 4,00
bis 5,50 m tiber NN einem Grundwasserstand von etwa 1 bis 2 m unter
dem Gelande.

Die mittleren Grundwasserstande liegen im Studosten 40 cm tiber und
im Nordwesten 35 cm unter dem Stauwasserspiegel der geplanten
Fleete (3,60 m). Der Grundwasserstand wird durch die entwassernde
Wirkung des Fleetsystems sinken. Die geringere Versickerungsrate in
den Baugebieten wird ebenfalls zu einem Absinken der Grundwasser-
stande beitragen. Fur die zur Bebauung anstehenden Flachen ist dies
bei dem hohen naturlichen Grundwasserstand positiv zu bewerten. Die
Absenkung kann bei mittleren Grundwasserstanden bis zu 40 cm be-
tragen.

Das abgezogene Grundwasser fuhrt zu einer Erhohung der Abflisse
besonders im Bereich geringer Abflussmengen. Fur die unterhalb lie-
genden Gewasser ist dies positiv zu bewerten. Fur die Bereiche aufler-
halb des Anderungsbereiches sind durch die Absenkung des Grund-
wasserstandes um bis zu 40 cm keine Schaden zu erwarten.

Durch das neue Entwasserungssystem wird das Grundwasser nicht be-
lastet.

Auswirkungen auf den Untergrund/Boden
Grundsatze und Ziele

Gemal Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen. GemaB Bremischem Naturschutzgesetz
und Bundesbodenschutzgesetz ist Boden zu erhalten. Seine Funktio-
nen sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Ein Verlust
oder eine Verminderung seiner naturlichen Fruchtbarkeit und Ertrags-
fahigkeit ist zu vermeiden.

Boden und Altlasten sind so zu sanieren, dass dauerhaft keine Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Ein-
zelnen oder die Allgemeinheit entstehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die geplante ErschlieBung und Bebauung der Osterholzer Feld-
mark wird bisher nicht versiegelter Boden versiegelt. Durch den Larm-
schutzwall nordlich der Bahnlinie wird zusatzlich Boden uberdeckt.

Den iiberwiegenden Gleybéden im Anderungsbereich wird im Hin-
blick auf Ackerbau ein mittleres und im Hinblick auf Grunlandnutzung
ein hohes Ertragspotenzial zugesprochen. Den Auenbdden in einem
sudlichen Teilbereich wird eine hohe Ertragsfunktion zuerkannt. Die
Ertragsfahigkeit des Bodens hinsichtlich Ackerbau spielt aufgrund der
rucklaufigen Landwirtschaft in der Osterholzer Feldmark zukiunftig
keine entscheidende Rolle.
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Die im Anderungsbereich angetroffenen Bodentypen Pseudogley,
Gley und Auenboden weisen im Bereich des geplanten Wohngebiets
uberwiegend kein biotisches Ertragspotenzial von besonderer Bedeu-
tung auf.

Im gesamten Anderungsbereich (245 ha ohne Osterholzer Dorf) wer-
den auf ca. 14 ha Bereiche mit besonderer Bedeutung fur die biotische
Ertragsfunktion erheblich und nachhaltig beeintrachtigt. Zur Kompen-
sation von derartigen Eingriffen sieht die Handlungsanleitung zur An-
wendung der Eingriffsregelung in Bremen vor, dass die Kompensations-
maBnahmen auf die beeintrachtigte besondere Funktion auszurichten
sind. Eine gesonderte Kompensation ist fiir den Eingriff durch Bebau-
ung nicht erforderlich. Dem wird in diesem Fall durch die Extensivierung
der landwirtschaftlichen Nutzung und die Umwandlung von Intensiv-
grunland in Sukzessionsflachen und Extensivgrunland Rechnung ge-
tragen.

Im Bereich der bisher weitgehend landwirtschaftlich genutzten und
unbebauten Flachen der Osterholzer Feldmark gibt es vereinzelt Hin-
weise auf Altablagerungen. Auffalligkeiten sind auf Luftbildern zu er-
kennen (z. B. verfiillte Bombentrichter). Im Bereich des Osterholzer Dor-
fes und 6stlich Ehlersdamm werden im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung Altlasten recherchiert. Gegebenenfalls erforderliche Schutz-
maBnahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt.

Die Osterholzer Feldmark wurde im Zweiten Weltkrieg groBflachig
bombardiert. Im Anderungsbereich ist mit Kampfmitteln zu rechnen.
Vor Aufnahme der planmaBigen Nutzung ist in Zusammenarbeit mit
den zustandigen Stellen eine Beseitigung der Kampfmittel sicherzustel-
len. Dazu erfolgt die Aufnahme eines Hinweises in der verbindlichen
Bauleitplanung.

Auswirkungen auf das Klima
Grundsatze und Ziele

Gemal § 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die Belange der Luft und des Klimas zu berticksichtigen.
GemalB Naturschutzrecht sind Beeintrachtigungen des Klimas, insbeson-
dere des ortlichen Klimas, zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen sind auch durch landschaftspflegerische MaBnahmen auszu-
gleichen oder zu mindern.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In einem teilrdumlichen Klimagutachten wurden lokalklimatische Funk-
tionen der Osterholzer Feldmark ermittelt und maogliche klimatische
Auswirkungen, die sich aus der Neuplanung ergeben, untersucht. Da-
nach sind eine nennenswerte Beeintrachtigung der Luft sowie klimati-
sche Veranderungen nicht zu erwarten.

In der Feldmark wird das lokale Klima stark durch den Grundwasser-
stand gepragt. Nach niederschlagsreichen Perioden wird der boden-
nahe Warmehaushalt durch die Verdunstung dominiert, in Trockenzei-
ten ibernimmt der konvektive Warmestrom das Regime. Wahrend der
Vegetationsperiode wird die Luftbewegung durch die Gehodlzreihen
gemindert und die thermische Belastung erhoht. Bereits vor Sonnen-
untergang setzt ein rascher Temperaturrickgang ein. Besonders bei
windarmen sommerlichen Hochdruckwetterlagen entstehen bereits
wahrend der Abendstunden gunstige Klimaverhaltnisse. Es steht kiihle
Luft bereit, um in die angrenzenden Teilrdaume zu flieBen. Wenn auch
die thermischen Gegensatze ausreichen wirden, um einen Flurwind
zu den bebauten Gebieten zu erzeugen, wird dieser durch die dichten
Geholzstrukturen weitgehend verhindert. Die Untersuchungen haben
keinen Hinweis auf solche Stromungen ergeben. Sie fliefen nur dann
in bebaute Bereiche ein, wenn uberregionale Luftdruckunterschiede
eine entsprechende Luftbewegung hervorrufen.

Mit der Bebauung von Teilflachen wird das lokale Klima verandert.
Wegen der geringen Bauhohe (bis zu zwei Geschosse) und der aufge-
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lockerten Bauweise werden jedoch nennenswerte Warmeinseln nicht
entstehen.

Im geplanten Landschaftspark werden in etwa die heute gemessenen
Bedingungen erhalten bleiben. Die Anreicherung mit Gehélzen unter-
stutzt die Windschutzwirkung. Tagsuber bieten sich schattenreiche und
windarme Erholungsrdaume, nachts wird wie bisher eine starke Ab-
kihlung der bodennahen Luftschicht stattfinden. Insbesondere bei som-
merlichen Hochdruckwetterlagen wird dann in den Abendstunden die
Feldmark einen attraktiven Naherholungsraum bieten.

Negative Auswirkungen auf vorhandene Siedlungsbereiche werden
nicht erwartet.

g) Auswirkungen auf die Denkmalpflege und Archéaologie
Grundsatze und Ziele

Gemal Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Belange der Baukultur, des Denkmalsschutzes und der Denkmalpfle-
ge zu bertcksichtigen. Kulturdenkmaler sind nach den Vorschriften
des Bremischen Denkmalschutzgesetzes geschutzt.

Im Anderungsbereich sind mehrere archéologische Fundplétze vorhan-
den. Ihre genaue raumliche Ausdehnung wird in der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplane 2229, 2257, 2274, 2265, 2259 und wei-
tere) beschrieben.

Die sonstigenin § 1 Abs. 6 Nr. 7und in § 1 a Abs. 3 und 4 BauGB genann-
ten Umweltbelange werden von der Planung nicht betroffen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands des Plangebiets bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware aufgrund der ricklaufigen Ent-
wicklung der Landwirtschaft im Gebiet (Wandel zur Pferdewirtschaft, Be-
triebsstilllegung, nicht bewirtschaftete Flachen) davon auszugehen, dass
die Osterholzer Feldmark perspektivisch fiir die landwirtschaftliche Nutzung
ihre Bedeutung verliert. Ihre Einbeziehung in die stadtische Entwicklung
ist wegen ihrer Lage inmitten stadtischer Siedlungsstrukturen absehbar.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der integrierten Lage im Stadtgebiet und der Nahe zu Verkehrs-
linien und Versorgungseinrichtungen ist das Plangebiet gut geeignet fir
eine Wohnungsbauentwicklung. Andere Standorte mit vergleichbarer Gro-
Be und Eignung stehen nicht zur Verfliigung (siehe unter D 1.2 Standort-
alternativen).

Im Rahmen der Voruntersuchungen zum stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich wurden in einem stadtebaulichen Wettbewerb verschiedene Bebau-
ungsvarianten fur den Bereich der Osterholzer Feldmark gepruft. Dabei
wurden unterschiedliche Aspekte (unter anderem Stadtebau, Verkehr, Land-
schaft und Natur) bertuicksichtigt. Der aus dem Wettbewerbsergebnis wei-
ter entwickelte Rahmenplan ,Wohnen und Landschaft in der Osterholzer
Feldmark"” (Oktober 2000) bildet die Grundlage fur die Bauleitplanung.

Zu der Frage, welche Teilflachen bebaut und welche als freie Landschaft
erhalten werden sollen, wurden Alternativen gepruft. Im Ergebnis enthalt
der Rahmenplan einen grofzugigen, zusammenhdangenden, klar begrenz-
ten Landschaftsbereich, der zwischen dem Osterholzer Dorf im Norden und
dem neuen Wohngebiet im Stiden liegt. Durch diese Zuordnung von Dorf,
Park und Wohngebiet behalt das Dorf mit seinen Hofstellen den Zusam-
menhang mit der Feldmark. Dieser ist wichtig fiir die weiter wirtschaften-
den Betriebe an der Osterholzer Dorfstrafle und das Ortsbild. Zugleich wer-
den die insbesondere im nordlichen Teil der Feldmark wertvollen Baumrei-
hen- und Heckenbestande in ihrem landschaftlichen Kontext erhalten.

Innerhalb der Osterholzer Feldmark sind Flachen unterschiedlicher Bedeu-
tung fur das Schutzgut , Arten und Biotope” vorhanden. Aufgrund der raum-
lichen Ausdehnung des geplanten Baugebietes sind in jedem Fall sowohl
wertvollere als auch weniger wertvolle Strukturen betroffen. Die Lage des
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Baugebietes — ob im Norden oder Suden der Feldmark — weist im Hinblick
auf den Eingriff in Arten und Biotope keine wesentlichen Unterschiede auf.
Dies gilt ebenso fur die Schutzgtter Boden, Wasser, Klima/Luftqualitat und
Landschaftsbild.

5. Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung
Die jeweils verwendeten Verfahren sind den Gutachten zu entnehmen.
6. MaBnahmen zur Uberwachung

GemalB § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten konnen, zu
uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nach-
teilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete Mafinah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der routineméBigen Uber-
wachung durch die Fachbehorden (z. B. Gewassergiitemessung) erhebli-
che nachteilige und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbe-
horden zur Kenntnis gelangen.

7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die verschiedenen Umweltbereiche mit ihren
entsprechenden Wirkungsfeldern beschrieben und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtiter aufgrund der durch Gesetz
und Verordnungen gegebenen BewertungsmaBstabe ermittelt.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbe-
reiche fiithrt zu dem Ergebnis, dass die nach der 5. Anderung des Flachen-
nutzungsplans Bremen maogliche Nutzung (Wohnungsbau, Landschaftspark,
Kleingarten) mit dem Schutzbedurfnis der umgebenden Nachbarschaft ver-
einbar ist. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind im Anderungsbereich
ausgleichbar.

Die neuen Wohnbauflachen fiir — je nach Gebaudetypen — 1.700 bis 2.000
Wohneinheiten tragen dazu bei, dem erhohten Flachenbedarf im Einfa-
milienhausbereich in Bremen ein ausreichendes Angebot gegeniiberzu-
stellen. Alternative Standorte dieser Grof3e, die ebenso gunstige stadtebau-
liche Voraussetzungen bieten, sind nicht vorhanden.

Die vorliegende Planungskonzeption bietet gleichermafBen die Moglichkeit,
mit dem Park einen ca. 85 ha groBen zusammenhangenden Freiraum in der
Osterholzer Feldmark zu erhalten. Mit dem neuen Park und den Kleingar-
ten werden zusatzlich Erholungsflachen fiir die Bevolkerung geschaffen.

Wirtschafitliche Auswirkungen

Die Flachen der Osterholzer Feldmark werden heute iiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Es gibt sechs landwirtschaftliche Betriebe entlang der Oster-
holzer Dorfstra3e, davon vier auf Pferdehaltung spezialisierte Betriebe. Die Fla-
chen werden etwa zu gleichen Teilen als Acker- und Grunland (Weiden und
Wiesen) genutzt.

Mit der Planung fur die Osterholzer Feldmark werden der vollerwerblichen Land-
wirtschaft Bewirtschaftungsflachen entzogen. Es zeichnet sich ab, dass die voll-
erwerbliche landwirtschaftliche Nutzung im Bereich Ackerbau und Viehwirtschaft
zukunftig keine Rolle mehr spielen wird. Eine rentable Bewirtschaftung wird
auf Grund der geringen Betriebsgrofen auf Dauer nicht moglich sein.

Auch wegen der Inanspruchnahme der hinsichtlich ihrer Ertragsfunktion wert-
volleren, im Stiden des Anderungsbereichs gelegenen Flachen fir eine Wohnbau-
entwicklung ist eine Fortfihrung des Ackerbaus nicht mehr sinnvoll.

Fur ansassige landwirtschaftliche Betriebe mit dem Schwerpunkt Pferdehaltung/
Reitsport erscheint ein Fortbestehen unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten moglich. Derzeit werden an der Osterholzer Dorfstra3e rund 200 Pferde ge-
halten. Die heute fiir Pferdehaltung und -sport in Anspruch genommenen Flachen
fur Auslauf, Weide und Futtergewinnung betragen rd. 60 ha.
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Der sich in den vergangenen Jahren vollzogenen Orientierung landwirtschaftli-
cher Betriebe hin zur Pferdehaltung und -sport wird mit der Planung Rechnung
getragen. Eine Integration dieser Nutzungen in den geplanten Landschaftspark
ist moglich. Somit konnen diese Betriebe auch bei der Realisierung des Vorha-
bens weiter im Gebiet wirtschaften.

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Flachennutzungsplandanderung entstehen keine Kosten. Erst die Um-
setzung der einzelnen Bebauungsplane im Plangebiet wird zu Kosten fihren.

Die Kosten fiir die Planung und Realisierung der MaBnahmen werden aus der
Entwicklungsmabnahme Osterholzer Feldmark finanziert. Die Einnahmen und
Ausgaben sind in der Kosten- und Finanzierungsubersicht (KFU) 2002 darge-
stellt.

Zusammenfassende Erklarung gemaR § 6 Abs. 5 BauGB zum Flachennutzungsplan
Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001

5. Anderung

(ehemals 88. Anderung des Flachennutzungsplans Bremen 1983)

— Osterholz (Osterholzer Feldmark) —
(Bearbeitungsstand: 20. Dezember 2004)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Stadtburgerschaft hat am 23. Marz 1999 das Ortsgesetz uber die formliche
Festlegung des ca. 245 ha groBen stadtebaulichen Entwicklungsbereichs , Oster-
holzer Feldmark"” beschlossen. Die EntwicklungsmaBnahme soll dazu beitra-
gen, den erhohten Bedarf an stadtnahen und attraktiven Wohnbauflachen fir
Einfamilienhduser in Bremen zu decken.

Das Gesamtkonzept beinhaltet die Schaffung von Wohnbauflachen in mehreren
Baustufen, Gemeinbedarfsflachen, einen neuen Park und Kleingarten.

Zur einheitlichen und umfassenden Bewertung der umweltrelevanten Auswir-
kungen der Gesamtplanung in der Osterholzer Feldmark werden die einzelnen
umweltrelevanten Aspekte in den Grundzugen bereits im Rahmen der 5. Fla-
chennutzungsplananderung dargestellt.

Fir den Umweltbericht wurden folgende Unterlagen herangezogen:

. Bebauung der Osterholzer Feldmark, Umweltvertraglichkeitsstudie/Erlau-
terungen zur Wirkungsanalyse

BPR Beraten Planen Realisieren, Dipl.-Ing. Bernd E Kinne & Partner, Bre-
men, Umweltvertraglichkeitsstudie/Stufe 1, November 1999, Wirkungs-
analyse, Mai 2000,

¢ Klimatologisches Gutachten zur stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahme
Osterholzer Feldmark und Hemelinger/Arberger/Mahndorfer Marsch, Biiro
fir Umweltmeteorologie, Dipl.-Met. H. Bangert, Paderborn, November 2000,

¢  Osterholzer Feldmark — Hydraulische Berechnung

Schlussdokumentation, LandschaftsArchitektur B. Hammer, Planungsgrup-
pe grun — Kohler, Storz und Partner, Bremen, Oktober 2000,

. Landwirtschaft in der Osterholzer Feldmark

Gutachten zur stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme, Endfassung Juli
1998, GIL Planungs- und Ingenieurgesellschaft GmbH,

U Rahmenplan ,Wohnen und Landschaft in der Osterholzer Feldmark"”

Hrsg. Senator fir Bau und Umwelt, Amt fur Stadtplanung und Bauordnung,
Bremen, Oktober 2000,

e  Schalltechnische Untersuchung zur Verkehrslarmbelastung im Bereich Os-
terholzer Feldmark inklusive Wohnquartiere am Ehlersdamm

Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Marz 2004,

28 —



b)

e  Schalltechnische Untersuchung zur stadtebaulichen Planung im Bereich
Osterholzer Feldmark, Gewerbelarm des Eisenbahnausbesserungswerkes

Bonk-Maire-Hoppmann, Beratende Ingenieure VBI, Garbsen, Januar 2004,
e  Vorentwurf Landschaftspark 2003

Stadtgrin Bremen, Planungsgruppe grin — Kohler, Sprotge, Storz, Bremen,
September 2003,

e Landschaftsplan (Entwurf)

Planungsgruppe grun — Kohler, Sprotge, Storz, Bremen, Dezember 2003,
e  Eingriffsbilanzierung Osterholzer Feldmark

Planungsgruppe grun — Kohler, Sprotge, Storz, Bremen, Juni 2004.

Daraus ergaben sich folgende Umweltauswirkungen, die beschrieben und be-
wertet wurden:

— Auswirkungen auf Natur und Landschaft einschlieBlich Auswirkungen auf
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes,

— Auswirkungen auf den Menschen durch Verkehrs- und Gewerbelarm,

— Auswirkungen auf die Erholung des Menschen und auf das Stadt- und Land-
schaftsbild,

— Auswirkungen auf das Wasser durch Gewasserausbau und durch anfallen-
des Abwasser,

— Auswirkungen auf den Untergrund/Boden,
— Auswirkungen auf das Klima,
— Auswirkungen auf die Denkmalpflege und Archéaologie.

Die Gesamtbetrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbereiche
fiihrt zu dem Ergebnis, dass die nach der 5. Anderung des Flachennutzungs-
plans Bremen mogliche Nutzung (Wohnungsbau, Landschaftspark, Kleingarten)
mit dem Schutzbedtrfnis der umgebenden Nachbarschaft vereinbar ist. Die Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind im Anderungsbereich ausgleichbar.

Alternativenbetrachtung

Im Rahmen der Voruntersuchungen zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich
wurden in einem stadtebaulichen Wettbewerb verschiedene Bebauungsvarianten
fir den Bereich der Osterholzer Feldmark gepriift. Dabei wurden unterschiedli-
che Aspekte (unter anderem Stadtebau, Verkehr, Landschaft und Natur) be-
rucksichtigt. Der aus dem Wettbewerbsergebnis weiter entwickelte Rahmen-
plan ,Wohnen und Landschaft in der Osterholzer Feldmark"” (Oktober 2000)
bildet die Grundlage fur die Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren BP 2159
— gesamter Entwicklungsbereich, BP 2229 — Osterholzer Dorf, BP 2150, BP 2265
und BP 2274 ~-Wohnen, BP 2257 — Landschaftspark, BP 2259 — Kleingarten).

Studien haben ergeben, dass in Bremen weiterhin ein erhebliches Nachfrage-
potenzial fur Einfamilienhduser im Neubaubereich besteht; dagegen bleibt das
Baulandangebot in diesem Marktsegment in Bremen hinter der Nachfrage deut-
lich zurtiick. Im Zusammenhang mit der Nachfrage im Eigenheimbereich steht die
Umlandabwanderung. In den vergangenen Jahren zogen Haushalte auch des-
halb in das Umland, weil sie in Bremen kein ihren Vorstellungen entsprechen-
des Grundstiicksangebot gefunden hatten. Es ist das Ziel der Stadtgemeinde,
durch ein geeignetes Grundstucksangebot die Umlandwanderung zu mindern.

Es wurde geprift, inwieweit bereits planerisch in Angriff genommene Projekte
hinsichtlich einer Erhohung des Anteils an Einfamilienhausern zu Lasten des
Mehrfamilienhausbaus modifiziert werden konnen. Besonders wurde dies bei
dem Projekt Borgfeld-West umgesetzt. Auch alle anderen noch umsteuerbaren
Projekte wurden in diese Prufung mit einbezogen und zum Teil in dhnlicher Art
und Weise verandert.

Bei Wegfall von geplanten Wohnbauflachen fiir den Einfamilienhausbau in der
GroBenordnung der Osterholzer Feldmark konnte ein nachfragegerechtes Grund-
stiucksangebot in diesem Wohnungsmarktsegment nicht bereitgestellt werden.
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Mit einem geeigneten Grundstiicksangebot in Bremen kénnen der Abwanderung
entgegen gewirkt und potenzielle Neubiirger gewonnen werden.

Aufgrund der integrierten Lage im Stadtgebiet und der Nahe zu Verkehrslinien
und Versorgungseinrichtungen ist die Osterholzer Feldmark gut geeignet fir
eine Wohnungsbauentwicklung. Andere Standorte mit vergleichbarer Grofe und
Eignung stehen nicht zur Verfiigung.

Ergebnisse der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Verfahrens zur 5. Flachennutzungsplananderung (ehemals 88.
Anderung des Flachennutzungsplanes 1983) sind die zustdndigen Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange einschlieBlich des Beirates Osterholz ge-
mab § 4 BauGB bei der Aufstellung der Planung beteiligt worden.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung hat in einer
offentlichen Einwohnerversammlung beim Ortsamt Osterholz stattgefunden.

Die offentliche Auslegung (15. Juni 2005 bis 15. Juli 2005) ist nach der Anhérung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefiihrt worden.

Im Zuge der Tragerbeteiligung haben unter anderem der Beirat Osterholz, die
Handelskammer Bremen, die Architektenkammer Bremen, die Landwirtschafts-
kammer, der Gesamtverband Natur- und Umweltschutz Unterweser e. V. sowie
der NABU, Landesverband Bremen e. V., Stellungnahmen abgegeben.

Aus der Offentlichkeit sind anlésslich der 6ffentlichen Auslegung des Plan-
entwurfes ebenfalls Stellungnahmen eingegangen.

Anderungen der Planung haben sich daraus nicht ergeben.



05. Anderung des Flachennutzungsplanes Bremen
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Mai 2001

Osterholz
(Osterholzer Feldmark)

(Bearbeitungsstand: 20.12.2004)

m Grenze des Anderungsbereiches
1] Wohnbauflachen
1 Grunflachen
[ 1] Flachen fur Landwirtschaft
| Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Plege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zweckbestimmung:
© Elektrizitat Q  Wasser
=] Gas ©  Abwasser
O Fernwarme (A Abfall
Parkanlage [ Badeplatz / Freibad
EH Dauerkleingarten [ Friedhof



Druck: Hans Krohn - Bremen



