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Mitteilung des Senats vom 26. Mai 2009

Bebauungsplan 2389 fiir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen Pestruper
Weg, Im Langen Brink, Visbeker StraBe und Neuer Schutzdeich

(Bearbeitungsstand: 27. April 2009)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2389 (Bearbeitungsstand: 27. April 2009) vorgelegt.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat hierzu am 14. Mai 2009 den als Anlage bei-
gefugten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefiigt, in der
die eingegangenen datengeschutzten Stellungnahmen einschlieflich 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 Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2389
fiir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen Pestruper Weg, Im Langen
Brink, Visbeker Strafie und Neuer Schutzdeich (Bearbeitungsstand: 27. April 2009)
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2389 fiir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen Pestruper
Weg, Im Langen Brink, Visbeker Strafle und Neuer Schutzdeich

(Bearbeitungsstand: 27.04.2009)

Die Deputation fiir Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2389 (Bearbeitungs-
stand: 27. April 2009) und die Begruindung zum Bebauungsplan 2389 (Bearbeitungs-
stand: 27. April 2009) vor.

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

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 30. Oktober 2008 beschlossen,
den Bebauungsplan 2389 gemal § 13 a BauGB aufzustellen.

Bei dem Bebauungsplan 2389 handelt es sich um einen Plan der Innen-
entwicklung (§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die Voraussetzungen nach § 13 a
Absatz 1 BauGB fur ein ,beschleunigtes Verfahren” liegen vor. Die Belan-
ge des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a BauGB
sind in diesem Bebauungsplanverfahren bewertet und berticksichtigt wor-
den.

*) Die Anlage zu dem Bericht der Deputation fur Bau und Verkehr ist nur den Abgeordneten der
Stadtbilirgerschaft zuganglich.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 30. Oktober 2008 beschlossen,
dass von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geméaB § 3 Abs. 1
Nr. 2 BauGB abgesehen werden soll, weil die Planung bereits im Zuge ei-
ner Informationsveranstaltung anlasslich der o6ffentlichen Sitzung des Bei-
rates Woltmershausen am 3. Marz 2008 vorgestellt worden ist.

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2389 ist die frihzeitige
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Das
Ergebnis dieser Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB gleichzeitig mit der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Anhérung der
zustandigen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB, einschlieBlich des Beirates Woltmershausen, sind fiir den
Bebauungsplanentwurf 2389 gleichzeitig durchgefuhrt worden (§ 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 a Abs. 2 BauGB).

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind uber die 6f-
fentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB unterrichtet worden.

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 30. Oktober 2008 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2389 mit Begriindung o6ffentlich aus-
zulegen ist.

Der Planentwurf mit Begriindung hat vom 19. November bis 19. Dezember
2008 beim Senator fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa o6ffentlich ausge-
legen. In der gleichen Zeit hat Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des
Planes mit Begrundung im Ortsamt Neustadt/Woltmershausen Kenntnis zu
nehmen.

Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Der Gesamtverband Natur- und Umweltschutz Unterweser e. V. hat mit
Schreiben vom 19. Dezember 2008 Folgendes mitgeteilt:

.In der vorliegenden Form lehnt der GNUU die genannten Bebauungs-
plane ab. Sie berticksichtigen keine energetischen Aspekte und sehen kei-
ne diesbezuglichen Vorgaben und Rahmensetzungen vor, obwohl ein vor-
sorgender Klimaschutz dies dringend erfordert.

Der GNUU bemangelt, dass in den textlichen Festsetzungen keinerlei Vor-
gaben zum Gebrauch regenerativer Energie, zur Baukorperorientierung mit
Dachneigung nach Suden, zur obligatorischen Nutzung von Solarenergie,
zur Nutzung von Fernwarme, zum Aufbau von Nahwarmenetzen, zum Ein-
satz von BHKW und zu Baustandards, die uiber die gesetzlichen Mindestan-
forderungen hinausgehen, getroffen werden.

Der vorhabenbezogene B-Plan 70 fiir ein Medizinzentrum betrifft ein Bau-
objekt, in dem hoher Strom und Warmebedarf zu erwarten ist. Hier macht
es Sinn, ein Blockheizkraftwerk vorzusehen.

Der B-Plan 2395 ermdoglicht den Bau von Gebauden in der Nahe der Uni-
versitat in sehr geringer Entfernung zu einer bestehenden Fernwarmelei-
tung. Hier muss ein Anschlusszwang vorgesehen werden.

Der B-Plan 2331 befindet sich nahe an der MVA. Hier ist eine Fernwarme-
versorgung vorzusehen, alternativ sollte eine Nahwarmeversorgung tiber
ein Blockheizkraftwerk aufgebaut werden. Weiterhin sind keine Vorgaben
zur raumlichen Orientierung der Baukorper und Dachneigungen vorgenom-
men. Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, in dem vorwiegend Flach-
dacher errichtet werden durften, ist die Nutzung von Solarenergie sinnvoll
und sollte vorgesehen werden. Dies gilt auch fur den B-Plan 2389, bei dem
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7.1

sich die Baukorper in gunstiger Ost-West-Achse befinden, dennoch aber
keine Vorgabe zur Dachneigung nach Stiden und nattrlich auch nicht zur
Nutzung von Solarenergie vorgesehen ist. Beides muss nachgeholt wer-
den.

Bremen hat erheblichen Nachholbedarf in zukunftsorientierter vorsorgen-
der Bauplanung. Es besteht erneut die Gefahr, dass hier Chancen vertan
werden.*

Die Deputation fiir Bau und Verkehr gibt hierzu folgende Stellungnahme
ab:

Die Ausrichtung der Gebaude nach Stidwesten ergibt sich aus der Geome-
trie des Grundstiicks sowie aus dem zugrunde liegenden Entwurf des In-
vestors. Dieser hat seine Zustimmung zur textlichen Festsetzung Nr. 6 ge-
geben, nach der die Gebaude so auszustatten sind, dass der Jahresprimar-
energiebedarf mindestens 25 % unter den Anforderungen der Verordnung
uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV) vom 24. Juli 2007, Bun-
desgesetzblatt 2007, Teil I, Nr. 34, ausgegeben am 26. Juli 2007, Seite 1519,
liegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Planentwurf aus den
vorgenannten Griinden unverandert zu belassen.

Einige Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Plandnderungen und zu Anderungen in der Begriin-
dung gefiihrt haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 7. dieses Be-
richtes verwiesen. Nach Klarung bestimmter Fragen haben die ubrigen
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gegen die Planung
keine Einwendungen.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Empfehlungen der De-
putation fiir Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Deputa-
tion fur Bau und Verkehr aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderungen des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen
Auslegung

Aufgrund von Hinweisen im Rahmen der Behoérdenbeteiligung und einer
privaten Stellungnahme (Grundstiickseigentiimer) ist es erforderlich gewor-
den, den ausgelegenen Planentwurf und die Begrindung zu andern.

Anderungen des Planentwurfes
Der Planentwurf ist wie folgt geandert worden:

¢  Dernordliche ErschlieBungsweg mit Gehrechten zugunsten der Allge-
meinheit, der im ausgelegenen Planentwurf bis an die Einmundung
Pestruper Weg heranfiihrte, endet nunmehr ca. 9 m vorher. Im Aus-
gleich dafiir wird der sudlich davon verlaufende Weg mit dem nachs-
ten ErschlieBungsweg durch einen 2 m breiten Weg entlang der Bo-
schung zum Graben Visbeker StraBe verbunden. Diese Verbindung ist
gemal ,Sonstige Festsetzungen” mit einem privaten Geh- und Rad-
fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

¢ Im Siden des Plangebietes wird die Grenze des Geltungsbereiches
neu definiert und nun entlang der sudlichen Grenze des Baugebietes
gefuhrt. Die zuvor sich dem Baugebiet anschliefende offentliche Grin-
flache wird ausgeklammert, da sie fiir die Entwicklung des Baugebietes
keine Bedeutung hat.

¢  Aufdem schmalen Grundstiicksstreifen zwischen dem Garagenhof und
der Visbeker Straf3e im Norden des Geltungsbereiches wird ein Pflanz-
gebot festgesetzt, um hier eine Begrinung der Garagenriickseite zu
sichern. Analog dazu wurden die zeichnerischen Festsetzungen um
das entsprechende Planzeichen erganzt.

¢  Der Geltungsbereich des ausgelegenen Planentwurfes wird reduziert
um die bisher ausgewiesene StraBenverkehrsflache im sudlichen Teil
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der Visbeker StraBe. Damit wird einer Forderung des Amtes fir Stra-
Ben und Verkehr entsprochen.

e Die Uberwege iiber den Graben Visbeker StraBe werden als private,
nicht iberbaubare Flache festgesetzt und sind mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Damit liegt die Verkehrssiche-
rungspflicht bei den privaten Eigentimern.

e Auf Hohe der nordlichen der beiden Bauzonenreihen fir Einzel- und
Doppelhauser wird ein Baum als zu erhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang zu ersetzen festgesetzt. Damit wird dieser direkt auf der Grenze
stehende Baum seiner Bedeutung gemaB berucksichtigt. Analog dazu
wurden die zeichnerischen Festsetzungen um das entsprechende Plan-
zeichen erganzt. Um diesem schutzenswerten Baum ausreichenden
Wurzelraum zu ermoglichen, miissen die Zwischenraume der im Gel-
tungsbereich mittig gelegenen drei Bauzonen um jeweils 0,50 m ver-
ringert werden.

e Nachdem mit den Grundstuckseigentimern eine verbindliche Verein-
barung uber den Umgang mit den im Boden befindlichen Altlasten
getroffen wurde (Entsorgung der belasteten Béden bzw. Uberdeckung
der belasteten Flachen), kann sowohl die textliche Festsetzung Nr. 6
als auch die Kenntlichmachung der belasteten Flachen entfallen. Durch
Wegfall der textlichen Festsetzung Nr. 6 andert sich die Nummerie-
rung der nachfolgenden bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 7 (neu:
Nr. 6).

e Im Bereich der studlichsten Baufenster steht ein zu schiitzender Baum
in der offentlichen Grunflache langs der Visbeker StraBe. Um dessen
Waurzelbereich frei von Bebauung zu erhalten, ist es notwendig, die
hier zuvor befindliche einteilige Zone fiir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen in zwei getrennte Bereiche langs der Grundsticksgrenze auf-
zuteilen.

Der beigeftigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 27. April 2009) enthalt die
vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Bau und Verkehr empfiehlt, den vorgenannten Plan-
anderungen zuzustimmen.

Anderung der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen und von Hinweisen im Rah-
men der Behérdenbeteiligung ist eine Uberarbeitung der Begriindung er-
forderlich geworden. Neben geringfiigigen redaktionellen Anderungen, die
der Klarstellung dienen, wurde die Begriindung wie folgt gedndert/erganzt:

e Die Ausfuhrungen unter Gliederungspunkt C) 6. Grunflachen wurden
aufgrund des geanderten Planentwurfs Uiberarbeitet.

* Der bisherige Gliederungspunkt C) 8. Altlasten ist ersatzlos entfallen.

e  Unter Gliederungspunkt D) Umweltbelange wurden die Ausfithrun-
gen zu Auswirkungen durch Altlasten aktualisiert und prazisiert; in
diesem Zusammenhang kénnen die Ausfiihrungen zu den Punkten
Wirkungspfad Boden-Mensch und Bodenbewegungen entfallen.

e  Der Gliederungspunkt D) wurde um den Punkt Geowissenschaftliche
Informationen erganzt.

Die beigeftigte Begrindung (Bearbeitungsstand: 27. April 2009) enthalt die
vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den vorgenannten Ande-
rungen in der Begrindung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten offentlichen Auslegung gemall § 4 a Abs. 3
BauGB

Durch die nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
2389 erfolgten Plananderungen werden die Grundzuge der Planung nicht
bertuhrt. Unter dieser Voraussetzung kann gema0 § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB
die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergan-
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zung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange beschrankt werden.

Die Plananderungen erfolgten in Abstimmung mit den davon berthrten
Tragern offentlicher Belange und dem Investor.

Auf eine Einholung von Stellungnahmen der Offentlichkeit kann verzich-
tet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Stellungnahme des Beirates

Der Beirat Woltmershausen hat in seiner offentlichen Sitzung am 1. Dezember
2008 den Bebauungsplan 2389 behandelt und folgenden einstimmigen Beschluss
gefasst: ,Der Beirat begriit den vorgestellten Bebauungsplan 2389."

Dem Ortsamt Neustadt/Woltmershausen wurde die Deputationsvorlage gemal3
Ziffer 2.4 der Richtlinie iiber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit
dem Senator fur Bau und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neu-
fassung) uibersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschaft,
den Bebauungsplan 2389 fur ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen zwischen
Pestruper Weg, Im Langen Brink, Visbeker Strafle und Neuer Schutzdeich (Be-
arbeitungsstand: 27. April 2009) in Kenntnis der eingegangenen Stellungnah-
men und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht) zu beschliefen.

Dr. Reinhard Loske Dieter Focke
(Vorsitzender) (Sprecher)

Begriindung zum Bebauungsplan 2389 fiir ein Gebiet in Bremen-Woltmershausen
zwischen Pestruper Weg, Im langen Brink, Visbeker StraBe und Neuer Schutzdeich

(Bearbeitungsstand: 27. April 2009)

A)

B)

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadt, Ortsteil Woltmershausen.

Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes
1. Entwicklung und Zustand

Das Plangebiet hat eine Grofie von ca. 0,86 ha. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt zwischen Visbeker Strafle und Pestruper Weg und
umfasst vormals als Kleingartenparzellen genutzte Flachen. Auler der hin-
ter dem Schutzdeich gelegenen Kleingartennutzung im Suden ist der Be-
reich an drei Seiten von Wohnbebauung in Form von Einzel-, Doppel- und
Reihenhdusern umgeben.

Am sudwestlichen Rand des Plangebietes entlang der Visbeker Stralie ver-
lauft ein offener Graben. Einige Gartenparzellen waren mit Hilfe von uber-
deckten Rohrdurchlassen erschlossen. Das Plangebiet wurde durch die lang-
jahrige Gartennutzung gepragt, die mit der Entfernung der Gehoélze und
Gartenhdauser aufgegeben wurde. Die benachbarte Bebauung am Pestruper
Weg sowie Im Langen Brink besteht aus eingeschossiger, offener Einzel-
und Doppelhausbebauung. In dem 0stlich der Visbeker Stralle anschlie-
Benden Baugebiet werden entsprechend einem stadtebaulichen Konzept
Doppelhauser und zwei Reihenhauszeilen errichtet. Dieses Gebiet befindet
sich in der Fertigstellung.

Der Visbeker Weg stellt eine wichtige uberortliche Rad- und Gehwege-
beziehung von Woltmershausen/Neustadt in die Umgebung dar.

Sudwestlich in einer Entfernung von ca. 350 m befindet sich die Trasse der
BAB A 281.

Das Plangebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,War-
turm” (Radius von 600 m um die Haltestelle), an der eine BSAG-Linie ver-
kehrt.



Geltendes Planungsrecht

Im gesamten Geltungsbereich der Neuplanung bestehen keine Festsetzun-
gen rechtskraftiger Bebauungsplane.

Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31. Mai 2001 stellt fur die Flachen im Plangebiet Wohnbauflachen dar.

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Mit der Umnutzung der vormals als Gartenland genutzten Flache zwischen
Pestruper Weg und Visbeker StraBle in Woltmershausen soll eine Liicke in
der Wohnbebauung entlang des Neuen Schutzdeiches geschlossen wer-
den. Damit wird der Siedlungsrand Woltmershausens in gerader Linie ge-
schlossen.

Beabsichtigt ist die Errichtung von eingeschossigen Doppelhausern und
zweigeschossigen Reihenhdusern. Dieses Konzept folgt der bereits reali-
sierten Bebauung gegenuber der Visbeker StraBe und ubernimmt in Teilen
deren Ausformung. Der Graben entlang der Visbeker Straf3e soll erhalten
bleiben und ist Teil eines als offentliche Grinanlage festgesetzten Streifens
langs der Visbeker Stralie.

Die ErschlieBung des Baugebietes soll unter den angrenzenden Straflen auf-
geteilt werden. Der nordliche Teil mit Reihenhausern soll von der Visbeker
StraBe erschlossen werden, der stidliche Teil mit den Doppelhdusern iiber
den Pestruper Weg. Dabei sind die Wohngebéaude uber private Wohnwege
(im Bereich der Einzel- und Doppelhduser z. T. befahrbar) zuganglich. Mit-
tels zweier fuBlaufiger Uberwegungen iiber den Graben soll die Verbin-
dung mit der tberortlichen Wegebeziehung (Visbeker Stralie) in Richtung
Stiden und Westen geschaffen werden.

Die Stellplatze der Reihenhauser werden in einer Anlage im nordostlichen
Teil des Plangebiets zusammengefasst.

Fir die nordlich an die Reihenhausbebauung angrenzenden privaten Gar-
tengrundstiicke werden in einer Bauzone Einzel- und Doppelhauser ermog-
licht.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung der oben genannten Nutzung fir das
Plangebiet geschaffen werden. Bei der Neubebauung soll ein reduzierter
Energiebedarf von Gebauden insbesondere durch bauliche und technische
MaBnahmen erreicht werden. Insgesamt sollen die MaBnahmen dazu fiih-
ren, dass der Jahresprimarenergiebedarf mindestens 25 % unter den An-
forderungen der Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung
—EnEV) vom 24. Juli 2007, Bundesgesetzblatt 2007, Teil I, Nr. 34, ausgege-
ben am 26. Juli 2007, Seite 1519, liegt (textliche Festsetzung Nr. 6).

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele soll ein Bebauungsplan nach § 13 a
BauGB aufgestellt werden. Es handelt sich um einen Plan der Innenent-
wicklung, mit dem durch Nachverdichtung ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden erreicht werden kann.

C) Planinhalt

1.

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Die Festsetzung dient dem Ziel, im Stadtteil ein weiteres differen-
ziertes Wohnangebot zu ermoglichen und leitet sich auch vom benachbar-
ten gleichartigen Wohngebiet jenseits der Visbeker Straf3e her.

MabB der baulichen Nutzung

Im Bereich der Einzel- und Doppelhdauser wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3, die Beschrankung auf ein Vollgeschoss und eine maximale First-
hohe von 9,0 m festgesetzt. Im Bereich der geplanten Reihenhduser ist auf-
grund kleinerer Grundstiickszuschnitte eine hohere bauliche Ausnutzbarkeit
vorgesehen. Dort wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, die Beschran-
kung auf maximal zwei Vollgeschosse und eine maximale Firsthohe von
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11,0 m festgesetzt. Insgesamt werden eine offene Bebauung mit ausreichen-
den Freiraumen und eine an der Umgebung orientierte Ausnutzbarkeit der
Grundstiucke gewahrleistet. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anla-
gen orientieren sich an den vorhandenen Wohnbaustrukturen in der Nach-
barschaft.

Bauweise, Baugrenzen

Der Bebauungsplan setzt fir alle Baufenster offene Bauweise fest. Fur die
nordliche Bauzone hinter den Hausern der Strafe Im Langen Brink sowie
die sudlichen zwei Reihen Baufenster nahe dem Deich werden Einzel- und
Doppelhauser in offener Bauweise festgesetzt.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festge-
legt. Sie folgen in ihrer Anordnung der stadtebaulichen Konzeption und er-
moglichen eine konsequente Sudwestorientierung der Gebdaude.

Im Bereich der Einzel- und Doppelhauser wird die Anzahl der Wohnungen
je Einzelhaus auf zwei Wohnungen begrenzt (textliche Festsetzung Nr. 4).
Die maximale Lange der Einzel- und Doppelhauser wird durch die Aus-
formung der Bauzonen bestimmt. Dadurch wird das stadtebauliche Erschei-
nungsbild als aufgelockertes Wohngebiet gesichert.

Verkehrsflachen

Das geplante Wohngebiet wird im nordlichen Teil von der Visbeker Straf3e,
im stidlichen Teil vom Pestruper Weg aus erschlossen. Damit wird der ent-
stehende Verkehr gleichmaBig beiden StraBen zugeordnet. Die Erschlie-
Bung der Wohngebaude erfolgt tiber private Wohnwege, die mit Gehrechten
bzw. Geh- und Fahrrechten sowie Rechten fur unterirdische Leitungen zu-
gunsten der Eigentumer angrenzender Grundstiicke sowie mit der Allge-
meinheit dienenden Geh- und Radfahrrechten zu belastende Flachen zu-
gunsten der Stadtgemeinde Bremen versehen werden sollen.

Ein kleiner Teil der Visbeker Straf3e innerhalb des Geltungsbereiches wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um die genau definierten Freibereiche des Wohngebietes nicht durch eine
Vielzahl von Nebenanlagen zu verstellen, sind Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen nur in den dafur festgesetzten Flachen und innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig (textliche Festsetzung Nr. 3). Dabei
ist die maximale GréBe der Nebenanlagen je Baugrundstiick auf 10,0 m?
beschrankt (textliche Festsetzung Nr. 5).

Die Festsetzung der Flachen fur Stellplatze und Garagen folgt dem stadte-
baulichen Konzept und sichert eine ausgewogene Verteilung der Freifla-
chen im privaten Bereich. Die Flachen fir Nebenanlagen ermdéglichen die
Errichtung einheitlicher Abstell- und Gerateraume im Bereich der Reihen-
héauser, Einzel- und Doppelhauser.

Grunflachen

Der Graben an der Visbeker Strafle wird mitsamt seinen Boschungen als
offentliche Grunflache festgesetzt. An zwei Stellen wird er von den privaten
Wohnwegen mittels Rohrdurchldssen gekreuzt.

Ein auf der Grenze zwischen Bauflache und Graben an der Visbeker Stra3e
stehender Baum wird als dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und nach Ab-
gang zu ersetzen festgesetzt.

Die schmale Flache zwischen Garagenhof und Graben an der Visbeker
Stralle wird mit einem Begrinungsgebot belegt, um die Ruckseite der Ga-
ragen zur offentlichen Verkehrsflache hin zu gestalten.

Larmschutz

Zum Schutz vor Larmimmissionen, u. a. durch die in der Umgebung verlau-
fenden Hauptverkehrsstraien, werden passive LarmschutzmaBnahmen text-
lich festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 2). Weitere Erlauterungen zur Larm-
situation und zu LarmschutzmaBnahmen sind unter dem Gliederungspunkt
D) Umweltbelange dargestellt.
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D) Umweltbelange

Nach § 13 a Abs. 1 BauGB ist im Einzelfall zu entscheiden, ob ein Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden kann. Wenn die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung weniger als
20 000 m? betragt, kann das Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt wer-
den. Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von der Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB und der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche umwelt-
bezogenen Informationen verfugbar sind, abgesehen.

Die Prufung dieses Bebauungsplans hat ergeben, dass die zukiinftige zulassige
Grundfléche ca. 8600 m? ergibt und damit weit unter dem Grenzwert liegt.

Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Schutzgebiete (Natura
2000) beeintrachtigt werden, bestehen nicht. Ebenfalls wird durch den Be-
bauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Die
Voraussetzungen nach § 13 a Absatz 1 BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren
liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1 a
BauGB und die abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die
Planung ergeben, werden mit ihren entsprechenden Wirkungsfeldern betrach-
tet und bewertet:

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse so-
wie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung sind gemal § 1 BauGB bei der Aufstellung der Bau-
leitplane insbesondere zu berticksichtigen. Nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchQ) ist bei der Planung sicherzustellen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen durch Larm auf Wohngebiete und sonstige schutzbedirftige Ge-
biete soweit wie moglich vermieden werden.

Bei der Beurteilung der schalltechnischen Situation sind fir die stadtebauliche
Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
maligeblich. Von folgenden Orientierungswerten soll in der Bauleitplanung aus-
gegangen werden:

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tagsuber nachts

55 dB(A) 45/40 dB(A)

Der niedrigere Nachtwert soll fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fir Gerdausche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben gelten; der hohere
Nachtwert ist entsprechend fiir den Einfluss von Verkehrslarm zu berticksichti-
gen.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation durch Straenverkehrslarm wurde ein
schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 2389 (Buro Bonk-Maire-Hopp-
mann GbR, Marz 2008) erstellt, das im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung zu-
ganglich ist.

Die Immissionsbelastung innerhalb des Plangebietes stellt sich wie folgt dar:
Trotz der Pegelminderung durch den nordlich der A 281 errichteten 4,5 m hohen
Larmschutzwall wird der Orientierungswert fur WA-Gebiete von 55 dB(A) am
Tage nur in der nordlichen Halfte des Plangebiets eingehalten und im tibrigen
Bereich um 1 bzw. am stdlichen Rand des Plangebietes um 2 dB(A) uberschrit-
ten. In der Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) bei freier Schall-
ausbreitung in wesentlichen Teilen des Baugebietes um 3 bis 5 dB(A) uiberschrit-
ten.

Die ungunstigste Larmsituation besteht bei Bebauung nachts in der Hohe des
oberen Geschosses der beiden stidlichen Baureihen. Dabei werden in der Nacht-
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zeit die Orientierungswerte am Gebdude um maximal 5 dB(A) uberschritten.
Dies betrifft vorrangig die Stidseiten, untergeordnet auch West- und Ostseiten der
Wohngebaude.

Zur Gewahrleistung eines angemessenen Innenraumpegels werden passive
LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Fur die uberwiegend
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraume ist durch bauliche Ausbildung, z. B.
Grundrissgestaltung, Schallschutzfenster, Schalldammliifter zu gewahrleisten,
dass innen tagsuber ein Mittelungspegel von 35 dB(A) und nachts von 30 dB(A)
bei freier Beluftung nicht tiberschritten werden.

Aufgrund der Orientierungswertiiberschreitungen werden die im duflersten Su-
den des Plangebiets vorgesehenen Wohngrundsticke im Zusammenhang mit
den Stellpldtzen und Garagen nahezu geschlossen bebaut, um die nordlich hier-
von geplanten Wohngrundstiicke wirkungsvoll vom Straenverkehrslarm der
A 281 sowie der Senator-Apelt-Stralle abzuschirmen. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass der Orientierungswert von 55 dB(A) fur WA-Gebiete auf den schutz-
bedurtftigen Freiflachen (Terrassen, Freisitze im Garten, usw.) im mittleren und
nordlichen Bereich des Baugebiets am Tage eingehalten wird.

Die AuBienlarmbelastung in der Nachtzeit betragt hochstens 50 dB(A), sodass
durch die Verwendung von Schallschutzfenstern auch bei gekippt gedffneter
Stellung ein Innenraumpegel von 30 dB(A) gewahrleistet werden kann.

Die drei nérdlichen Baureihen weisen an der siidlichen Gebaudeseite Uberschrei-
tungen von bis zu 2 bzw. 3 dB(A) auf.

Zur Bemessung der erforderlichen passiven LarmschutzmaBnahmen gilt im ge-
samten Plangebiet der Larmpegelbereich II gemall DIN 4109 , Schallschutz im
Hochbau”. Fiir Fenster oder ahnliche ,leichte” AuBBenbauteile von Schlafraumen
und Kinderzimmern ist der Larmpegelbereich III zugrunde zu legen.

Auswirkungen durch Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestand aufgrund moglicherweise vor-
handener schadstoffhaltiger Auffiilllungen Kontaminationsverdacht.

2008 wurden umfangreiche Bodenuntersuchungen (Bericht zur orientierenden
Untersuchung im Bereich des Bebauungsplanes 2389 ,Pestruper Weg" in Bre-
men, Ingenieurgeologisches Biiro underground, 12. Juni 2008, Baugrundunter-
suchung Baugrundbeurteilung Bauvorhaben Im Grunen Felde II in Bremen-
Woltmershausen, Ingenieurgeologisches Biiro underground, 10. Juni 2008) durch-
gefuhrt. Die Untersuchungen sollten klaren, ob es Bodenbelastungen gibt, wel-
che die kunftigen Nutzer der Grundstiicke moglicherweise gefahrden und da-
mit den geplanten Nutzungen im Bebauungsplan entgegenstehen konnten.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse wurde anhand der Prifwerte fur
Wohngebiete und der Prifwerte fiir Kinderspielflachen gemaB Bundes-Boden-
schutz-und Altlastenverordnung (BBodSchV, 1999) vorgenommen.

Fur die Beurteilung einer moglichen Grundwasserbeeinflussung durch Schad-
stoffe wurden die Orientierungswerte fiir Bodenbelastungen der Landerarbeits-
gemeinschaft Wasser (LAWA) ,Empfehlungen fir die Erkundung, Bewertung
und Behandlung von Grundwasserschaden, 1994 "“ herangezogen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass sich im gesamten Bereich des
Bebauungsplanes oberflachennah Auffiillungen befinden. Sie bestehen aus bin-
digen, humosen Boden und sind unterschiedlich mit Fremdbestandteilen wie
Bauschutt und Asche/Schlacke vermischt. Die Machtigkeit betragt zwischen 0,3
und 1,0 m. In der Auffillung werden die Prufwerte fiir Kinderspielflachen ge-
maB Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) tiberschritten.

In elf von 25 Proben liegen die Ergebnisse fur folgende Einzelstoffe oberhalb der
Prufwerte der BBodSchV fur Kinderspielflachen:

— Schwermetalle (Blei 6 x, Cadmium 3 x, Arsen 3 x),
— Benzo(A)pyren (5 x),

— in einer Probe ist auch der Prifwert der BBodSchV fiir Wohngebiete durch
den Einzelstoff Benzo(A)pyren uberschritten.
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Die Bautragerin Gebruder Rausch Wohnbau GmbH & Co. KG sowie die tibrigen
Grundstuckseigentumer/Grundstiickseigentumerinnen haben mit der Stadtge-
meinde Bremen eine Sanierungsvereinbarung geschlossen. Darin haben sie sich
verpflichtet, vor einer Bebauung der Grundstiicke die Auffullung mit den festge-
stellten Bodenverunreinigungen ordnungsgemal auszuheben und zu entsorgen.

Im Bereich der offentlichen Griinflachen im Bebauungsplan richtet sich die Be-
wertung der Bodenbelastungen nach den Prufwerten fiur Park- und Freizeitan-
lagen gemaB Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung. Diese Prifwerte
werden in allen Proben unterschritten. Fur eine Nutzung als Wohngebiet oder
als Kinderspielflache waren auch hier nach Riicksprache mit dem Senator fiir Um-
welt, Bau, Verkehr und Europa, Referat Bodenschutz, entsprechende Sanierungs-
maBnahmen erforderlich.

Eine Kennzeichnung und Festsetzung im Bebauungsplan ist aufgrund der ge-
troffenen Sanierungsvereinbarungen aus Sicht des Boden- und Grundwasser-
schutzes nicht erforderlich.

Kampfmittel

Die Auswertung der Luftbilder hat ergeben, dass dort mit Kampfmitteln gerech-
net werden muss. Vor Realisierung der Planung sind diese Kampfmittel zu be-
seitigen. Zur Sicherstellung, dass dies beachtet wird, erfolgt die Aufnahme eines
entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan.

Geowissenschaftliche Informationen

Fur die Bearbeitung wurden acht Bohrungen aus dem Archiv des Geologischen
Dienstes fur Bremen (GDfB) ausgewertet, von denen sechs Lokationen direkt
auf dem Pestruper Weg (westliche Grenze des Planungsgebietes) und zwei et-
was nordlich des Planungsgebietes liegen, sodass dadurch eine recht gute fla-
chenhafte Aussage getroffen werden kann.

Ferner wurde die Baugrundkarte Bremen sowie die geochemische Kartierung
Bremen zur Auswertung herangezogen.

Die Gelandehohe des Planungsgebietes liegt bei ca. 3 m NN. Inwieweit Abgra-
bungen und Aufhéhungen vorgenommen wurden, geht aus unserer Aktenlage
nicht hervor.

Auffillungen sind flachendeckend durch die genannten Bohrungen nachzuwei-
sen. Neben abgelagerten Sanden kommen auch Bauschutteinlagerungen vor.

Unter den Auffullungen liegen flachendeckend holozane Weichschichten (Schluf-
fe und Tone) vor, die in ihrer Machtigkeit zwischen 3,5 m und 5,5 m variieren, es
konnen lokal Machtigkeiten von mehr als 6 m erreicht werden. Die Baugrund-
karte weist hier einen schlechten Baugrund mit hoher Setzungsempfindlichkeit
aus.

Darunter stehen die mittelsandig, grobsandig, kiesig ausgebildeten Wesersande
an, die den oberen Grundwasserleiter reprasentieren. Die Grundwassersohle
wird ab ca. - 25 m NN (ca. 28 m unter Gelande, vereinzelt hoher) durch die
feinsandig-schluffigen Lauenburger Schichten angetroffen.

Entsprechend der jahreszeitlichen Verhaltnisse treten unterschiedliche Grund-
wasserstandshohen auf. Stichtagsmessungen (7. April 1976) ergaben freie Grund-
wasserstande um 0,5 m NN (2,5 m unter Gelande), freie Hochststande sind bei
2m NN (ca. 1 m unter Gelande) zu erwarten. Das Grundwasser flieit nach Nor-
den.

Das Grundwasser ist nach DIN 4030 als ,schwach betonangreifend” einzustu-
fen (pH: 6,5 - 7,0; Gesamteisen: 30 - 40 mg/l1; Chloride: 50 - 100 mg/]; Sulfate:
120 - 160 mg/l; Magnesium: 10 - 20 mg/]; Calcium: 50 - 75 mg/l [Angaben aus:
Geochemische Kartierung Bremen 1993]).

Die Anlage von geothermischen Installationen fiir die Gebdudebeheizung ist
hydrogeologisch vor Ort moglich.

Sonstige Umweltbelange

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

Finanzielle Auswirkungen/Genderpriifung

1.

Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum. Im Wesentli-
chen soll das Plangebiet durch einen Investor bebaut werden. Der Stadtge-
meinde entstehen keine Kosten aus der Umsetzung des Baugebietes.

Wegen der Kampfmittelbeseitigung ist nicht auszuschliefen, dass der Stadt-
gemeinde Bremen Kosten entstehen konnten.

Die erforderlichen Mittel werden — soweit Dritte nicht zur vollstandigen Re-
finanzierung der Kosten herangezogen werden kénnen — entsprechend den
zur Verfugung gestellten Haushaltsmitteln in Anspruch genommen, tber
die die Burgerschaft im Rahmen der Haushaltsaufstellung zu beschlieen
hat.

Genderprifung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2389 sind mogliche unter-
schiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner betrachtet worden. Der
Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest, ohne spezifische
Nachfragegruppen zu bedienen. Manner und Frauen sowie insbesondere
Familien haben gleichermaflien Zugang zu den Baumoglichkeiten bzw.
dem Wohnangebot im Planbereich.
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