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Mitteilung des Senats vom 1. September 2009

Bebauungsplan 2372 fiir ein Gebiet in Bremen-Obervieland zwischen Bunnsackerweg
(zum Teil einschlieBlich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich und Sportanlage

(Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009)

Als Grundlage der stadtebaulichen Ordnung fir das oben naher bezeichnete Gebiet
wird der Bebauungsplan 2372 (Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009) vorgelegt.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr hat hierzu am 13. August 2009 den als Anlage
beigefugten Bericht erstattet.

Dem Bericht der Deputation fir Bau und Verkehr ist eine Anlage beigefiigt, 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 fir Bau und Verkehr einschlief3-
lich Anlage zum Bericht an und bittet die Stadtbiirgerschait, den Bebauungsplan 2372
in Kenntnis der eingegangenen Stellungnahmen zu beschliefien.

Bericht der Deputation fiir Bau und Verkehr

Bebauungsplan 2372 fiir ein Gebiet in Bremen-Obervieland zwischen Bunnsacker-
weg (zum Teil einschliefilich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich und Sportan-
lage

(Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009)

Die Deputation fur Bau und Verkehr legt den Bebauungsplan 2372 (Bearbeitungs-
stand: 4. Juni 2009) und die Begrundung zum Bebauungsplan 2372 (Bearbeitungs-
stand: 4. Juni 2009) vor.

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

Die Deputation fur Bau und Verkehr hat am 15. Februar 2007 einen Plan-
aufstellungsbeschluss gefasst. Dieser Beschluss ist am 22. Februar 2007 6f-
fentlich bekannt gemacht worden.

2. Frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Zum Bebauungsplanentwurf 2372 ist am 8. Oktober 2007 vom Ortsamt
Obervieland eine friithzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung
in einer offentlichen Einwohnerversammlung durchgefiuihrt worden.

Nach der Einwohnerversammlung sind diverse private Stellungnahmen zu
der beabsichtigten Planung eingegangen.

Das Ergebnis dieser Burgerbeteiligung ist von der Deputation fiir Bau und
Verkehr vor Beschluss der 6ffentlichen Auslegung behandelt worden.

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



3. Fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan 2372 ist am 19. Dezember
2007 die frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fihrt worden. Dabei wurde der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt. Das Ergebnis dieser
Beteiligung ist in die Planung eingeflossen.

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

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemadB § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit gemabB § 3
Abs. 2 BauGB sind fur den Bebauungsplanentwurf 2372 gleichzeitig durch-
gefuhrt worden (§ 4 a Abs. 2 BauGB).

5. Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

5.1 Das Ortsamt Obervieland hat Folgendes mitgeteilt:

Ortsamt Obervieland Freie
Ortsamtsleiter - ¢ Hansestadt
Bremen

10. Dezember 2008

Beschluss
des Beirates Obervieland vom 10. Dezember 2008

Bunnsackerweg Flichennutzungsplan Bremen in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.05.2001, 98. Anderung, und Bebauungsplan 2372 fiir ein Gebiet zwischen Bunnsackerweg
{zum Teil einschligBlich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich und Sportanlage

Der Beirat stimmt sowohi der 98. Anderung des Flachennutzungsplanes als auch dem vorgelegten
Entwurf des B-Planes 2372 und damit auch dem Planaufstellungsbeschluss nicht zu.
Abstimmungsergebnis: 14 Ja-Stimmen, 1 Nein-Stimme

Die Grundziige der Ablehnung wurden bereits in dem Beschluss vom 13.02.2007 formuliert.

Weitere Ablehnungsbegrﬂﬁdungen der Beiratsfraktionen sind als Anlage diesem Beschluss
beigefiigt.

Fir die SPD-Beiratsfraktion:
1. Verkehr

Die SPD bekraftigt ihre Bedenken, dass mit einer Neuansiedlung eine er-
hebliche Zunahme des Verkehrsaufkommens aus Quellverkehr, Anlieger-
verkehr, Besucherverkehr und sonstigen Verkehrsbewegungen entsteht.
Eine Nachweisfuhrung, dass ausgewiesene Verkehrstralen hinreichend auf-
nahmefahig fir die Zusatzverkehre seien, entscharft nicht die Problematik
des Aufeinandertreffens mit anderen Verkehrsteilnehmern im Schulbereich
am Bunnsackerweg.

2. Larmbelastung

Die anerkannte Larmbelastung des Planungsgebietes durch Schul- und
Sportbetrieb, durch motorisierte Verkehre und durch Flugbewegungen las-
sen nur noch schwer erkennen, wonach sich die Aufenthaltsqualitaten der
geplanten Neuansiedlung begrundet, zumal durch angestrebte Korrektu-
ren im Flugverkehr weitere Larmbelastungen zu erwarten sind.

3. Siedlungsstruktur

Die im B-Plan zurzeit ausgewiesene Neuansiedlung von 140 Wohneinhei-
ten ist in der massierten Ausfithrung eher untypisch in diesem Ortsteil. Die
vorhandene Bebauung ist gepragt durch Einzel- und Doppelhausstrukturen.

4, Landschaftsbild

Die Qualitat der vorgeschlagene Siedlungsstruktur im B-Plan 2372 lasst sich
bei bestem Willen ohne ein stadtebauliches Modell nur schwer nachvoll-
ziehen und schwer bewerten.
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CDU -
OBERVIELAND

Bremen, 15,12.2008

Anhang der CDU-Beiratsfraktion zu den Beschliissen des Beirates-Obervieland
vom 14.02.2007 und 10.12.2008

98. Anderung des Fliichennutzungsplanes Obervieland (Bunnsackerweg)
Bearbeitungsstand: 29.09.2008

Durch die geplante Anderung wilrde auf Flichen zur Schulerweiterung und VergréRerung
der Sportflichen verzichtet. Die Flichennutzungsplaninderung ist daher abzulehnen.

Bebauungsplan 2372
Bearbeitungsstand: 10.10.2008

Der angestrebte Bebauungsplan zeigt nur eine grobe Darstellung der Nutzungsmdglichkeit.

1

2,

Es sind zwar Flichen zur Bebauung von Einzel-Doppel-oder Reihenhduser ausgewiesen,
die einzelnen GrundstiicksgrdBen aber beliebig.

Der in Vorgespriichen angedachte freie Zugang fur Rad-und FuBgéngerverkehr zum Deich
ist nicht gesichert.

Die Méglichkeit der Teilung von Einzel-und Doppelhéusern in zwei Wohneinheiten , so wie
Ansiedlung von Gewerbe {(Arztpraxen, Verkaufsstellen etc.) bedeuten noch héheres
Verkehrsaufkormmen.

Die Anbindung des Baugebietes vorbei an der Schule {iber den Bunnsackerweg ist aus
Griinden der Verkehrssicherheit (siehe Stellungnahme des Pol.Rev. Kattenturm)
ungentligend. Ein spaterer Ausbau des gesamten Bunnsackerweges zu Lasten der
jetzigen Anwohner, ist nicht hinzunehmen.

Spiel-und Tainingsbetrieb der angrenzenden Sportvereine sind im Vergleich zu heutigen
Méglichkeiten gefdhrdet.

Verkauf von bautragerfreien Grundstiicken in der GréBenordnung von 30% sind nicht
gesichert.

Aus stidtebaulicher Sicht ist eine Umsetzung des Bebauungsplanes in der vorgestellten GroRe
fiir Habenhausen vdllig ungeeignet und daher abzulehnen.



Bremen, den 10.12.2008

Begriindungserganzung

Bebauungsplan 2372 fur ein Gebiet zwischen Bunnsackerweg (zum Teil
einschlieflich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich und Sportaniage

Die vom Bausenator angefuhrten Griinde fir die Notwendigkeit einer solchen
Planung kann der Beirat nicht nachvollziehen, zum einen gibt es in Obervieland
baureife freie Flachen fur Einzelhausbebauung, z.B. im Baugebiet Arsten Stidwest,
zum anderen soll in Kirze der Stadtwerder fir hochwertige Bebauung freigegeben
werden, hinzu kommt die noch nicht ausgeschépfte Nachverdichtungsmdéglichkeit in
Habenhausen.

Der Beirat hélt es fir erforderlich, sowohi den anliegenden Schuien als auch den
Sportvereinen Entwicklungsoptionen offen zu halten und sieht auch aus Natur- und
Landschaftsschutzgrinden eine solch massive Bebauung unmittelbar am
Weserdeich sehr kritisch.

Die verkehrliche ErschlieBung Uber einenh primér als Schulweg und als Zufahrt fir
Sporthalle und —platze genutzten, baulich véllig ungeeigneten Weg abwickein zu
wollen, schafft grole Probleme, erzeugt hohe Kosten fiir alle Beteiligten und spricht
nicht flr stadtplanerische Weitsicht.

Unbebaute Innendeichfiachen bieten langfristig leicht zu erschiieRende Flachen fiir
einen Deichrickbau an, der aus heutiger Sicht {(noch) nicht nétig erscheint. Es ist
nicht auszuschlieflen, dass der fortschreitende Klimawandel einen Deichriickbau
erforderlich machen kénnte. Ohne Not solite daher - nicht mehr auf freien
Innendeichflichen gebaut werden.

In dem in unmittelbarer Ndhe liegenden Vogelschutzgebiet (40 Meter von der
geplanten Bebauung entfernt) kénnten empfindliche Vogelarten zurlickgedrangt oder
gar ganz vertrieben werden.

Der Beirat schlagt vor, gemeinsam mit den anliegenden Schulen, Vereinen und
Anwchnern (ber die Maglichkeit einer Weiterentwicklung des Gebietes zu beraten,
eventuell sollte ein Wettbewerb ausgeschrieben werden.



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

Zu Anderung des Flachennutzungsplanes/Standortentwicklung

Die stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Zielsetzung, an diesem
Standort Wohnungsbau zu entwickeln, erfordert die Umwandlung der im
Flachennutzungsplan bisher fur Sportzwecke dargestellten Grinflachen in
Wohnbauflachen. Da nach Einschéatzung des Sportressorts eine zukunfts-
orientierte Sportentwicklung auch mit den im Bestand vorhandenen Res-
sourcen moglich ist, wird die Vorhaltung von Flachen an diesem Standort
durch den Bedarfstrager Sport nicht mehr unterstutzt.

Da der ursprungliche Nutzungszweck somit nicht mehr verfolgt wird, ste-
hen die Flachen fiir alternative Nutzungsuberlegungen zur Verfuigung.

Zu Verkehr

Das Fachressort/Amt fur StraBen und Verkehr hat die Auswirkungen der
aufgrund der Neuplanung ermittelten Verkehrsbewegungen im Bunns-
ackerweg im Bereich der Schulen als unbedenklich eingeschatzt. Das aus-
gebaute StraBenprofil (Tempo 30) ist leistungsfahig fiir die vorhandenen
und zukunftigen Verkehre. Temporare Spitzen und Engpasse (wie z. B. Schul-
beginn, groBe Sportveranstaltungen) sind Teil stadtischen Lebens und hin-
zunehmen.

Das Fahrverhalten von Autofahrern im Nahbereich von Schulen erfordert
grundsatzlich besondere Aufmerksamkeit und Berticksichtigung der gege-
benenfalls spontanen und nicht vorhersehbaren Verhaltensweisen von Kin-
dern. Insbesondere zu Spitzenzeiten (z. B. Schulbeginn) wird Rucksicht-
nahme durch Autofahrer vorausgesetzt, zumal das Verhalten im Stralen-
verkehr grundsatzlich den schwachsten Verkehrsteilnehmern anzupassen
ist. Diese gegebenenfalls temporaren Einschrankungen des Fahrverkehrs
(z. B. Stop and go/Schilerlotsen) entsprechen den tiblichen Beeintrachti-
gungen im Umfeld von Schulen. Schiiler, insbesondere Schulanfanger,
konnen durch geeignete MaBnahmen (z. B. Verkehrsschulung) fiir das Ver-
halten im StraBenverkehr sensibilisiert werden. Ein weiterer Ausbau des
Bunnsackerweges infolge der Neuplanung ist nach derzeitiger Einschat-
zung nicht erforderlich.

Die Realisierung des mit der Neuplanung ermoglichten freien Zugangs zum
Deichweg wird im Rahmen des zu dieser Planung abgeschlossenen stadte-
baulichen Vertrags gewahrleistet.

Zu Larm

Die auf das Plangebiet unterschiedlich einwirkenden Larmquellen sind auf
der Basis gutachterlicher Beurteilung soweit berucksichtigt worden, dass
trotz der Nahlage von Wohnen und Freizeit-/Sportaktivitdten gesunde Wohn-
verhdltnisse gewdhrleistet und gleichermalen die sportlichen sowie die schu-
lischen Entwicklungen nicht eingeschrankt werden.

Hinsichtlich des Sportlarms wurden der jetzige Spielbetrieb sowie eine
zukunftsorientierte Entwicklung der Sportaktivitaten berucksichtigt. MaB-
geblich fir die Beurteilung sind Spiele mit groBen Zuschauermengen in-
nerhalb der Ruhezeiten, die jahrlich 18 Spielereignisse nicht tiiberschreiten
dirfen. Da diese Bedingung schon jetzt wegen der vorhandenen Wohn-
bebauung am Bunnsackerweg einzuhalten ist, gilt dies analog unverandert
fir die Neuplanung.

Zur Bewaltigung des Freizeitlarms auf dem Schulgelande sind, um der-
artige Aktivitaten (z. B. Bolzplatz) nicht einzuschranken, Haustypen ent-
wickelt worden, die larmabschirmend wirksam sind und ein Nebeneinander
von Schule und Wohnen ermoéglichen (siehe textliche Festsetzung Nr. 11.1).

Hinsichtlich der tbrigen Larmeinflisse (Fluglarm/Autobahnldarm) werden
wie in vergleichbaren Wohnlagen passive SchallschutzmaBnahmen (z. B.
Schallschutzfenster, schallabsorbierende Fensterlaibungen) festgesetzt, um
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die Einhaltung der erforderlichen Mittelungspegel fiir Innenrdume zu ga-
rantieren, die den besonderen Schutz ruhebedirftiger Raume und damit
gesunde Lebensbedingungen gewahrleisten. Weitergehende Vorkehrun-
gen hinsichtlich moglicher zukiinftiger Veranderungen des Flugverkehrs
sind nicht erforderlich, da diese derzeit nicht bekannt sind. MaBgeblich fur
die schalltechnische Beurteilung sind die gegenwartig bekannten Rahmen-
bedingungen des Flugverkehrs. Sollten diese verandert werden, miussen
sie das geplante Baugebiet einbeziehen.

Zu Siedlungsstruktur/Landschaftsbild/Nutzungen/30 % bautragerfreie
Grundsticke

Die in der Neuplanung vorgesehenen ca. 140 Wohneinheiten entsprechen
in etwa der gleichen Anzahl der in der Siedlung ,Holtacker” bestehenden
Wohneinheiten. Diese ausschlieBlich durch Einzel- und Doppelhausbebau-
ung sowie den Baustil der DreiBligerjahre gepragte und in sich geschlosse-
ne Siedlung kann jedoch nicht als MafBstab fiir ein Neubauquartier zeitge-
maBer Pragung herangezogen werden. Dennoch ist die Neuplanung den
im Umfeld vorhandenen Siedlungsstrukturen angepasst. So sind ca. ein Drit-
tel der Bauflachen ausschlieBlich fur Einzelhausbebauung festgesetzt wor-
den, ein weiteres Drittel fur Doppelhausbebauung und nur die zum Deich
orientierten Flachen sind fir eine Reihenhausbebauung vorgesehen. Diese
befindet sich in Nachbarschaft zu den groeren Gebauden der Schulen und
der Seniorenwohnanlage. Mit dem Wohnungsangebot sollen verschiedene
Kauferschichten angesprochen und unterschiedlichen Wohnbedurfnissen
durch das bautragerfreie, individuell gestaltete Einfamilienhaus bis zum
Reihenhaus Rechnung getragen werden.

Zur Veranschaulichung der Neuplanung ist ein Modell des stadtebaulichen
Entwurfs angefertigt worden.

Die auf der Basis dieses stadtebaulichen Entwurfs entwickelte Planung geht
von Grundstucken aus, die den fir die einzelnen Haustypen derzeit markt-
ublichen GroBlen entsprechen. Grundstiickszuschnitte und -tiefen ergeben
sich durch die jeweilige ErschlieBung bzw. die dem jeweiligen Haustyp zu-
geordnete Grundstiicksausnutzung. Die Parzellierung von Einzelgrund-
stucken ist nicht Gegenstand der Festsetzungen eines Bebauungsplans.
Zudem liegt dem Bebauungsplan ein stadtebauliches Konzept zugrunde,
das auch Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags zwischen Investor und
Stadt ist.

In Einzel- und Doppelhdusern ist eine Einliegerwohnung - als zweite
Wohneinheit - grundsatzlich zuldssig und kann daher nicht ausgeschlossen
werden. Die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung, dass maximal zwei
Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig sind, dient dazu, daruber hi-
nausgehende Wohneinheiten zu verhindern. Die Zulassigkeit der im allge-
meinen Wohngebiet tiber das reine Wohnen hinausgehenden Nutzungen
ist beschrankt auf Laden, soweit sie ausschlieBlich der Versorgung des Ge-
bietes dienen, sowie nicht storende Handwerksbetriebe. Auch werden An-
lagen fur kirchliche, soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke nicht ausgeschlossen.

Mit dieser Festsetzung sollen Spielraume fiir Nutzungen, die die reine Wohn-
nutzung erganzen, ermoglicht werden. Die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen zu den Bauflachen und zur Grundstiicksausnutzung lassen
nicht erwarten, dass sich Nutzungen etablieren, die Konflikte erzeugen und
den Anforderungen und Anspruchen der reinen Wohnnutzung entgegen-
stehen. Raume fur freie Berufe sind in allen Wohngebauden zulassig.

Im stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass 30 % der Baugrund-
stucke, die festgesetzt sind, bautragerfrei an Einzelbauherren verauBert wer-
den.

Zu Standortentscheidung/Notwendigkeit (Bedarf)

Wohnungspolitisches Ziel ist es, in den Bremer Stadtteilen ein attraktives
differenziertes Angebot insbesondere auch im Einfamilienhausbereich zu
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schaffen, um Bauwillige in Bremen zu halten bzw. Neubtrger fur Bremen
zu gewinnen. Flachen- und energiesparende Bauformen sowie stadtebau-
lich anspruchsvolle Wohnungsbauprojekte gehoren zu den wesentlichen
stadtentwicklungspolitischen Zielen. Im Rahmen des derzeit ressortuber-
greifend zu erarbeitenden neuen Leitbildes fir die Stadtentwicklung (Per-
spektive Bremen 2020) wurde als ein Baustein vom Hamburger GEWOS-
Institut eine gesamtstadtische Wohnungsmarktprognose erstellt (Mai 2009).
Diese trifft Aussagen zur Wohnungsnachfrage und zum Neubaubedarf in
Bremen bis 2020 unter Einbeziehung vorhandener Flachenpotenziale, in-
klusive Bauluicken, und unterschiedlicher Nachfragegruppen (Wohn- und
Lebensstiltypen). Der quantitative und qualitative Abgleich von Flachen und
Nachfragestruktur ergibt danach bis 2020 in Bremen einen Neubaubedarf
von rd. 15 000 Wohneinheiten. Die zukinftige Wohnbauentwicklung soll
sich insbesondere auf innerstadtische und durch besondere Lagequalitdaten
(z. B. am Wasser) ausgezeichnete Standorte konzentrieren, um nachfrage-
gerechte Angebote in den Stadtteilen zu schaffen. Insbesondere seien stad-
tebauliche und architektonische Qualitaten der Neubauprojekte fur eine
erfolgreiche Wohnbauentwicklung wichtig (Image, Adresse). Einfamilien-
haustypologien bleiben ein wesentlicher Bestandteil des Bremer Woh-
nungsmarkts. Der Standort Bunnsackerweg gehort laut Gutachten zu den
bevorzugten Lagen und wird entsprechend der oben genannten woh-
nungspolitischen Zielsetzungen fur eine Wohnbauentwicklung als geeig-
net empfohlen.

Die Starkung von Standorten der Innenentwicklung dient auch der Erhal-
tung und Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen. So verzeich-
net z. B. die Grundschule am Bunnsackerweg derzeit riucklaufige Schuler-
zahlen. Durch das Neubaugebiet ist mit einem Zuwachs junger Familien zu
rechnen, der dieser Entwicklung entgegenwirkt und somit die vorhandene
Infrastruktur starkt und auslastet. Die attraktive Grundstickslage am Ha-
benhauser Weserdeich und insbesondere auch die hier bereits vorhandene
gute Infrastruktur (Schulen, Kindergarten, Freizeit, Sport) sowie der freie
Blick und die Nahe zum Natur- und Landschaftsraum des Wesertals sind
ausschlaggebende Kriterien fur diese Standortwahl. Das der Neuplanung
zugrunde liegende stadtebauliche Konzept beantwortet die besondere Lage
mit anspruchsvoller Architektur und Einbeziehung der Deichwiesen in das
Neubauquartier.

Am Bunnsackerweg gibt es ein aktuelles Bauinteresse auf privaten Flachen,
das entsprechend der wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Zielset-
zungen, realisiert werden soll. Mit dem vorliegenden Wohnungsmarktgut-
achten (GEWOS, Hamburg, Mai 2009) wird bestatigt, dass die Neuplanung
am Bunnsackerweg nicht alternativ zu einer Entwicklung von Wohnbau-
flachen an anderen Standorten betrachtet werden kann. Die gutachterlichen
Handlungsempfehlungen heben hervor, dass zur Deckung des Neubau-
bedarfs ausreichend nachfragegerechte Flachen aktiviert werden missen.
Die beispielsweise angefiihrten Wohnbauflachen in Arsten-Sudwest, auf
dem Stadtwerder bzw. Nachverdichtungsmoglichkeiten in Habenhausen
sind daher nicht als Alternativen, sondern vielmehr als zusatzliche Wohn-
bauflachenpotenziale zu bewerten, mit denen der Nachfrage insgesamt ent-
sprochen werden kann. Das genannte Baugebiet Arsten-Stidwest ist hin-
sichtlich der Lage keine vergleichbare Alternative zum Standort Bunns-
ackerweg. Auch das in der Entwicklung befindliche Projekt Stadtwerder
mit vorwiegend innenstadtnahem Geschosswohnungsbau ist nicht mit dem
Wohnbauprojekt Bunnsackerweg vergleichbar.

Die Bebaubarkeit der an verschiedenen Standorten noch vorhandenen
Grundstiickspotenziale bedarf der jeweiligen Einzelfallprufung, da die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Teil unterschiedlich sind und
nicht jede freie Grundstiicksflache fiir eine Bebauung geeignet und verfug-
bar ist.

Zu Entwicklung Sport

Voraussetzung fir den Verzicht auf die im Plangebiet vorhandene Sport-
flache (im Flachennutzungsplan als Grunflache/Sport dargestellte Flache)
ist nach Aussage des Bedarfstragers Sport die Verfiigbarkeit einer alterna-
tiven Flache fiir den FuB3ballverein. Mit der Bereitstellung dieser Flache (bis-
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5.2

her vom Hundesportverein gepachtet) entsprechen die zukiinftig fir den
Sport verfiigbaren Flachen dem Bedarf sowie der prognostizierten Entwick-
lung fur diesen Standort. Fur den Hundesport wurden verschiedene alter-
native Flachen betrachtet. Dem Verein wurden angemessene Angebote zur
Verlagerung gemacht, die vom Verein gepruft werden. Eine Flachenoption
besteht unmittelbar sudlich der heute durch den Hundesportverein genutz-
ten Flachen bzw. am Korbhauser Weg. Eine entsprechend den FNP-Darstel-
lungen daruber hinausgehende Entwicklung neuer Sportflachen wird sei-
tens des Bedarfstragers nicht mehr verfolgt.

Durch die Neuplanung werden keine Einschrankungen des Spiel- und
Trainingsbetriebs erzeugt, die tiber den schon jetzt bestehenden Schutzan-
spruch der vorhandenen Wohnbebauung am Bunnsackerweg hinausgehen
(siehe auch Ausfihrungen zu Larm).

Zu Entwicklung Schulen

Nach Aussage der Fachbehorde sind die Schilerzahlen im Grundschulbe-
reich bereits heute tendenziell ricklaufig, sodass schulpflichtige Kinder aus
dem Neubauquartier problemlos aufgenommen werden konnen und diesen
Standort starken. Mit der Planung, das Schulzentrum gegebenenfalls zur
Ganztagsschule zu entwickeln, ist auch eine bauliche Erweiterung verbun-
den. Die dafiir benotigten Bauflachen sind auf dem Schulgrundstiick vor-
handen; Spiel- und Sportflachen wiirden durch diese Planung nicht redu-
ziert.

Nach Aussage der Schulbehorde sind zukunftige Entwicklungen an die-
sem Schulstandort gewahrleistet, weiterer Flachenbedarf besteht nicht.

Zu Deichschutz

Die in der Neuplanung getroffenen Festsetzungen zum Hochwasserschutz
sowie die Ausweisung von Bauflachen im Bereich des ,Deichknies” sind
von der Fachbehorde und vom Deichverband — auch unter Berticksichti-
gung kunftiger Klimaveranderungen und dadurch erhohter Sturmflutwas-
serstande — geprift worden.

Bedenken gegen die Bebauung der deichnahen Flachen bestehen nicht.
Ein Erfordernis fir den Riickbau der bestehenden Deichlinie wird nicht be-
statigt.

Zu Vogelschutz

Das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen liegt an einem bereits jetzt in-
tensiv zur Erholung genutzten Deich. Viele Hundebesitzer benutzen diese
Wegstrecke; haufig sind die Hunde nicht angeleint. Es ist nicht zu erwarten,
dass durch die geplante Wohnbebauung diese Probleme mit frei laufenden
Hunden erheblich verstarkt werden. Fur Katzen ist das Naturschutzgebiet
aufgrund des dichten Vegetationsbestandes nicht sehr attraktiv. Brut- und
Rastplatze geschutzter Vogelarten liegen in ausreichendem Abstand zum
neuen Wohnquartier. Der dichte Geho6lzbewuchs und der durch den Deich
vorgegebene Schutzabstand bieten zusatzlichen Schutz gegen Stérungen
aus dem Wohngebiet.

Vor diesem Hintergrund sind durch die geplante Wohnbebauung keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet zu erwarten.

Die Deputation fiir Bau und Verkehr empfiehlt, den Planentwurf aus den
vorgenannten Grunden unverandert zu lassen.

Der Gesamtverband Natur- und Umweltschutz Unterweser e. V. hat Fol-
gendes mitgeteilt:

~Der GNUU lehnt den B-Plan 2372 sowie die 98. FNP-Anderung ab und
zwar aus folgenden Grunden:

1. Sinkende Nachfrage in allen Bereichen des Wohnimmobilienmarktes

Betrachtet man die Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes in Bremen,
so stellt man fest, dass alle Segmente —mit Ausnahme des preiswerten Wohn-
raums fur die einkommensschwache Bevolkerung — seit langerem Nach-
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frageeinbuBlen hinnehmen. Dies ist u. a. bedingt durch die demografische
Entwicklung, bei der immer mehr Wohnraum aus dem Bestand auf den
Markt kommt. Ebenso aber auch durch sinkende Einkommen groier Teile
der Bevolkerung, wodurch die Nachfrage nach immer mehr Wohnraum pro
Nutzer zum Stillstand kommt bzw. auch rucklaufig wird. Zudem ist anzu-
nehmen, dass die derzeitige Rezession sich in naher Zukunft zusatzlich sehr
stark als Nachfragebremse auf dem Immobilienmarkt fiir Wohnungen be-
merkbar machen wird.

Auch ist die Argumentation, wonach solche Baugebiete wie das am Bunns-
ackerweg geplante notig seien, um (gut betuchte) junge Familien vom Ab-
wandern ins Umland abzuhalten, iiberholt. Zum einen sind mittlerweile ge-
rade junge Familien finanziell eher knapp dran, zum anderen haben der-
zeit Eigentumer im Umland groBe Probleme, ihre Immobilie zu verkaufen,
d. h., der Nachfrageriuckgang findet tiberall statt. Dass dies so ist, zeigt sich
auch daran, dass z. B. das Baugebiet Arsten-Sudwest noch erhebliche Frei-
flachen aufweist und — blickt man tuber die Stadtteilgrenzen hinaus - z. B.
die Osterholzer Feldmark als Wohnbaugebiet komplett gestrichen wurde.

Insgesamt sind hiermit also Rahmenbedingungen entstanden, die die Er-
forderlichkeit des vorliegenden Bebauungsplanes auBlerordentlich stark in
Frage stellen. Zugleich stellt sich die Frage, ob unter diesen Bedingungen
die Vorgabe von § 1 BauGB, mit dem Boden sparsam umzugehen, gegeben
ist.

2. Einpassung des B-Plans in den Stadtteil

Der Stadtteil Habenhausen ist weit iberwiegend durch Einfamilienhduser,
Doppelhauser und Reihenhausbebauung gepragt, wobei bereits jetzt teil-
weise der Charakter einer , Schlafsiedlung” besteht, d. h., sieht man von et-
was Sport und austauschbaren Einkaufszentren ab, findet dort im Wesent-
lichen nur Wohnen statt. Der vorliegende B-Plan wiirde diese einseitige
Situation weiter verstarken.

Weitaus bedenklicher ist jedoch, dass mit dem recht groen Bauvorhaben
ein Totaleingriff in das Orts- und Landschaftsbild stattfindet, der zugleich
eher landlich-dorfliche Charakter Habenhausens und damit ein Ambiente
zerstort, welches fur viele Bewohner von hohem Wert ist. Zugleich findet
die Zerstorung bzw. Verdrangung von Entwicklungsmaoglichkeiten fur die
Bereiche Schule und Sport statt, sodass zu befiirchten ist, dass weitere Teile
der nur noch in Resten vorhandenen Weseraue demnachst fiir diese stadtteil-
spezifischen Sonderzwecke in Anspruch genommen werden.

Insgesamt gesehen erinnert dieser Bebauungsplan an eigentlich abgehakt
geglaubte Zeiten des , Wachstums mit der Brechstange” — also das Gegen-
teil von behutsamer Stadtentwicklung.

3. Verkehrsbelastungen

Zugleich entstehen deutlich hohere Verkehrsbelastungen durch zusatzli-
chen Verkehr hauptsachlich tiiber den Bunnsackerweg mit der Folge, dass
sich die Lebensbedingungen fiir die vorhandenen alten Quartiere deutlich
verschlechtern werden. Wie problematisch der B-Plan hinsichtlich der viel-
faltigen, bereits vorhandenen Verkehrsbelastungen dieses Raumes ist, zeigt
allein die Tatsache, dass auf immerhin sieben Seiten des Begrindungstextes
die Larmproblematik bearbeitet wird, wobei insbesondere die Auswirkun-
gen des Fluglarms - so jedenfalls der Eindruck auf den GNUU - eher schon-
geredet werden. So wird behauptet, dass aufgrund vorherrschender West-
windlagen tberwiegend Landegerdausche auf das Gebiet einwirken. Bei
immerhin durchaus auch vorkommenden Ost-Stidostwindlagen oder auch
bei Windstille (d. h. vor allem abends und morgens) kommen sehr wohl in
betrachtlichem Umfang Startgerausche hinzu.

4. Vorgaben zur Energieeinsparung

Der GNUU bemangelt, dass in den textlichen Festsetzungen keinerlei Vor-
gaben zum Gebrauch regenerativer Energie getroffen werden. Die Formu-
lierung im Begrindungstext, dass die Bebauung ein Beitrag zum Klima-
schutz sei, ist nicht nachzuvollziehen und bewegt sich auf der Ebene, wo-
nach neue Kohlekraftwerke, ein Beitrag zurr Klimaschutz seien, weil sie
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doch effizienter als alte waren. Jeder neue Wohnraum, der mit fossiler En-
ergie beheizt wird, geht zulasten des Klimas.

Weder ist eine Baukorperorientierung mit Dachneigung nach Suiden, eine
obligatorische Nutzung von Solarenergie, noch der Aufbau von Nahwarme-
netzen oder uber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehende energetische
Baustandards festgelegt.

5. Eingriff in die Weseraue

Das Eingriffsgebiet gehort landschaftlich unmittelbar zur Weseraue, die vor
ihrer Eindeichung durch regelmaBige Hochwasserereignisse gepragt wur-
de. Die Beeinflussung durch die Weser ist auch heute noch sichtbar, wenn
— bedingt durch langere Hochwasserabfliisse durch Oberwasser — die Bin-
nendeichflachen groBflachig unter Wasser stehen. Abgesehen davon, dass
ein Bauen unter diesen Umstanden besondere Aufwendungen erfordert,
wurde der Siedlungsbau eine jetzt noch mogliche Rickdeichung als Teil
eines groBeren Ruckdeichungskonzeptes im Bereich der besonders heiklen
Schnittstelle des Aufeinandertreffens von hohem Oberwasserabfluss und
Sturmflut verhindern. Auch wenn das Gebiet allein zu kleinflachig zur rele-
vanten Entlastung von Hochwasserspitzen ist, so fugt sich dieser Eingriff in
eine ganze Reihe dhnlicher Vorhaben, die letztlich wirksame grofflachige
Ruickdeichungen unmoglich machen. Angesichts der mittlerweile klar auf
dem Tisch liegenden Folgen des Klimawandels fir unser Gebiet engt die-
ser Bebauungsplan die Reaktionsmoglichkeiten kunftiger Generationen wei-
ter ein.

6. Auswirkungen des geplanten Eingriffs in die Naturausstattung des Plan-
gebietes

Im Begrundungstext heiit es unter anderem, dass ,ein ehemals vorhan-
dener Graben mit Amphibienvorkommen mittlerweile verrohrt worden ist.
Amphibienvorkommen sind somit auszuschlieen. Daher ist beim Vollzug
der Eingriffsregelung eine Betrachtung der Biotopebene ausreichend, die
die allgemeinen 6kologischen Funktionsauspragungen abbildet” (S. 10).
Dazu ist zu sagen: richtig ist, dass ein ehemals wertvoller Graben-/Gebusch-
bereich mit gutem Grasfroschlaichplatz von einem Sportverein vor einigen
Jahren (ubrigens ohne jegliche Kompensation) vernichtet worden ist —
allerdings eben nicht ganz. Auf Betreiben des BUND ist zum Deich hin ein
Graben-/Gebtischbereich erhalten, der nach wie vor als Laichplatz fiir Am-
phibien genutzt wird (Grasfrosch, Teichmolch eventuell auch Erdkrote).
AulBerdem bleibt vollkommen aufler Acht, dass das derzeitige Plangebiet
Sommerlebensraum fiir diejenigen Amphibien ist, die ihren Laichplatz im
NSG Habenhausen haben, dort aber keineswegs bleiben, sondern sich weit-
raumig im Gebiet verteilen. Die Behauptung, es seien keine Amphibien-
vorkommen im Gebiet vorhanden, ist schlicht falsch und bedarf der Korrek-
tur und Neubewertung.

7. Auswirkungen des geplanten Eingriffes auf das NSG Habenhausen

Das NSG Habenhausen beherbergt einen mittlerweile an der Weser fast
vollig verschwundenen Biotoptyp, namlich den eines naturlich entstande-
nen Auwaldes mit periodischen Uberflutungen. Potenziell ist dieser Lebens-
raum sehr artenreich, auch wenn in diesem Fall die geringe Grofie des Ge-
bietes Grenzen setzt. Immerhin beherbergt das Gebiet einen stabilen Laich-
platz von Grasfrosch, Erdkrote und Teichmolch. Auch halten sich regelma-
Big im Winterhalbjahr Waldschnepfen auf dem Zug dort auf. Aufgrund des
dichten Bewuchses u. a. mit Brombeeren, Brennnesseln und der allgemein
urwaldahnlichen Situation fanden in der Vergangenheit eher wenige Sto-
rungen im Gebiet statt.

Die relative Ruhe liegt darin begriindet, dass das Gebiet derzeit doch recht
weit vom nachsten Wohngebiet entfemt liegt. Es liegt auf der Hand, dass
die Stérungen zunehmen werden, wenn — wie geplant — nun unmittelbar
vor dem NSG ein kleiner, neuer Stadtteil entsteht und damit der Druck nicht
nur durch Menschen, sondern auch durch Hunde und Katzen, eventuell
auch allgemeine Vermillung deutlich zunehmen wird. Von daher ist die
Behauptung im B-Plan, das Gebiet sei durch seine Unzuganglichkeit gleich-
bleibend geschiitzt, nicht nachzuvollziehen. Es wird sehr wohl eine Ver-
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schlechterung des Zustandes des NSG Habenhausen stattfinden und dies
umso mehr, da es sich um ein sehr kleines Gebiet handelt. Laut Bremisches
Naturschutzgesetz sind Verschlechterungen von Naturschutzgebieten zu
vermeiden. Der B-Plan steht damit in Widerspruch zu den Aussagen des
Gesetzes.

8. Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

Die Ausfuhrungen zu den AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet sind ledig-
lich Beschreibungen der Gestaltung von Abstandsgrunflachen und erfillen
in keiner Weise irgendwelche Ausgleichsfunktionen. Der Hinweis, dass ei-
nerseits der Geholzbestand am Deich zu erhalten sei, zugleich die Her-
ausnahme tberalterter Baume gestattet sei und im selben Atemzug formu-
liert wird, dass Totholzanteile weitestgehend zu erhalten seien, enthalt
mehrere Widerspriiche in sich und verpflichtet zu gar nichts. Uberfliissig ist
der Hinweis darauf, dass die Baumschutzverordnung einzuhalten ist.

Der GNUU vermisst tiberdies, dass die ErsatzmaBnahmen auf der Korb-
insel nicht in den textlichen Festsetzungen des B-Plans aufgenommen wor-
den sind, sondern lediglich im Begrundungstext dargestellt werden. Der
GNUU besteht darauf, dass diese Kompensation in die textlichen Festset-
zungen aufgenommen wird.

Allerdings sind erhebliche Zweifel angebracht, ob die Ersatzmafnahmen
in der vorgesehenen Form auf der Korbinsel wirklich Sinn machen: Zum
einen findet dort keine intensive Grunlandwirtschaft statt, sondern ledig-
lich eine Sommerweide mit etwa 20 bis 34 Tieren. Zum anderen sind am
stidlichen Ende der Korbinselbucht bereits kompensatorisch Flachen fiir eine
Auwaldentwicklung eingerichtet worden, einschlieBlich der Neuanlage ei-
nes von der Kleinen Weser separaten Gewassers.

Die Anlage weiterer Buchten in der vorhandenen Flachwasserbucht macht
keinen Sinn. Vielmehr ist der bereits eingeleitete Prozess der naturlichen
Sukzession (durch Wegfall der Beweidung) der richtige Weg vor Ort, um
moglichst naturnahe Verhaltnisse in Richtung Auwald entstehen zu lassen.
Sinnvoll ware es allerdings, die auf der Korbinsel vorhandenen und bereits
groBenteils verlandeten Kleingewdsser (wobei eines auBerhalb des Kom-
pensationsgebietes an der Nordspitze der Korbinsel liegt) aufzureinigen
und einer kontinuierlichen Pflege in Funfjahresrhythmus zu unterziehen
mit dem Ziel, dass u. a. Amphibienvorkommen stabilisiert werden. Der Vor-
teil hierbei ware, dass diese Flachen keiner landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegen und sofort zuganglich fir MaBnahmen waren.

Anders sieht es bei den vorgesehen Kompensationsflachen aus, die sich
allesamt in Privatbesitz befinden. Im Begrindungstext auf S. 17 heilit es:
,Die Verpflichtung der Stadtgemeinde Bremen aus § 135 a Abs. 2 BauGB
zur Herstellung dieser Ausgleichsmafnahmen wird mit einem stadtebau-
lichen Vertrag auf den Investor tibertragen. Die Herstellung und Pflege der
AusgleichsmafBnahmen auf privaten Flachen setzt voraus, dass der Investor
hierzu tatsachlich und rechtlich in der Lage ist. Es ist vorgesehen, dass die
Ausgleichsflachen im Privateigentum verbleiben und der Investor sich die
Berechtigung zur Pflege und Herstellung (Reihenfolge!) durch eine be-
schrankte personliche Dienstbarkeit grundbuchrechtlich absichert.” Damit
diirfte die Kompensation auf der Korbinsel bis auf den Sankt-Nimmerleins-
Tag lediglich auf dem Papier stattfinden. Es ist absehbar, dass der Flachen-
eigentimer kein Interesse daran haben wird, die landwirtschaftliche Nut-
zung aufzugeben, es sei denn, er kann die Flachen gut verkaufen. Das aber
ist nicht vorgesehen. Von daher muss bezweifelt werden, ob die hier vorge-
stellte Kompensation tiberhaupt ernst gemeint ist. "

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

Zu Flachennutzungsplan/Standortentwicklung

Die stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Zielsetzung, an diesem
Standort Wohnungsbau zu entwickeln, erfordert die Umwandlung der im
Flachennutzungsplan bisher fur Sportzwecke dargestellten Grunflachen in
Wohnbauflachen. Da nach Einschatzung des Sportressorts eine zukunfts-
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orientierte Sportentwicklung auch mit den im Bestand vorhandenen Res-
sourcen moglich ist, wird die Vorhaltung von Flachen an diesem Standort
durch den Bedarfstrager Sport nicht mehr unterstutzt.

Da der ursprungliche Nutzungszweck somit nicht mehr verfolgt wird, ste-
hen die Flachen fur alternative Nutzungsuberlegungen zur Verfiigung.

Zul. Sinkende Nachfrage

Im Rahmen des ressortubergreifend zu erarbeitenden neuen Leitbildes fur
die Stadtentwicklung (Perspektive Bremen 2020) wurde als ein Baustein
vom Hamburger GEWOS-Institut eine gesamtstadtische Wohnungsmarkt-
prognose erstellt (Mai 2009). Diese trifft Aussagen zur Wohnungsnachfrage
und zum Neubaubedarf in Bremen bis 2020 unter Einbeziehung vorhande-
ner Flachenpotenziale, inklusive Bauliicken, und unterschiedlicher Nachfra-
gegruppen (Wohn- und Lebensstiltypen). Der quantitative und qualitative
Abgleich von Flachen und Nachfragestruktur ergibt danach bis 2020 in Bre-
men einen Neubaubedarf von rd. 15 000 Wohneinheiten. Einfamilienhaus-
typologien bleiben ein wesentlicher Bestandteil des Bremer Markts.

Die zukinftige Wohnbauentwicklung soll sich insbesondere auf innerstadt-
nahe bzw. durch besondere Lagequalitaten (z. B. am Wasser) ausgezeich-
nete Standorte konzentrieren, um nachfragegerechte Angebote in den Stadt-
teilen zu schaffen. Insbesondere seien stadtebauliche und architektonische
Qualitdaten der Neubauprojekte fir eine erfolgreiche Wohnbauentwicklung
wichtig (Image, Adresse). Der Standort Bunnsackerweg gehort laut Gut-
achten zu den bevorzugten Lagen und wird entsprechend der wohnungs-
politischen Zielsetzung, in den Bremer Stadtteilen ein attraktives differen-
ziertes Angebot, insbesondere auch im Einfamilienhausbereich zu schaf-
fen, um Bauwillige in Bremen zu halten bzw. Neubiirger fiir Bremen zu
gewinnen, fir eine Wohnbauentwicklung als geeignet empfohlen.

Die attraktive Grundstuckslage am Habenhauser Weserdeich und insbeson-
dere auch die hier bereits vorhandene gute Infrastruktur (Schulen, Kinder-
garten, Freizeit, Sport) sowie die Nahe zum Natur- und Landschaftsraum
des Wesertals sind ausschlaggebende Kriterien fur diese Standortwahl. Das
der Neuplanung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept beantwortet
die besondere Lage mit anspruchsvoller Architektur und Einbeziehung der
Deichwiesen in das Neubauquartier.

Die Starkung von Standorten der Innenentwicklung dient auch der Er-
haltung und Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen. So ver-
zeichnet z. B. die Grundschule am Bunnsackerweg derzeit rucklaufige
Schiilerzahlen. Durch das Neubaugebiet ist mit einem Zuwachs junger Fa-
milien zu rechnen, der dieser Entwicklung entgegenwirkt und somit die
vorhandene Infrastruktur starkt und auslastet.

Mit dem vorliegenden Wohnungsmarktgutachten (GEWOS, Hamburg, Mai
2009) wird bestatigt, dass die Neuplanung am Bunnsackerweg nicht alter-
nativ zu einer Entwicklung von Wohnbauflachen an anderen Standorten
betrachtet werden kann. Die gutachterlichen Handlungsempfehlungen
heben hervor, dass zur Deckung des Neubaubedarfs ausreichend nachfrage-
gerechte Flachen aktiviert werden missen. Die angefuihrten Wohnbau-
flachen in Arsten-Stidwest sind daher nicht als Alternativen, sondern viel-
mehr als zusatzliche Wohnbauflachenpotenziale zu bewerten, mit denen
der Nachfrage insgesamt entsprochen werden kann.

Zu 2. Einpassung in den Stadtteil
Stadtebau/Nutzungen

Im geplanten Wohngebiet sollen insgesamt rd. 140 Einfamilienhduser ent-
stehen. Die Neuplanung ist den im Umfeld vorhandenen Siedlungsstrukturen
angepasst. So sind ca. ein Drittel der Bauflachen ausschlieBlich fur Einzel-
hausbebauung festgesetzt worden, ein weiteres Drittel fiir Doppelhaus-
bebauung und nur die zum Deich weiter entfernt orientierten Flachen sind
fir eine Reihenhausbebauung vorgesehen. Diese befindet sich in Nachbar-
schaft zu den groBen Gebauden der Grundschule, des Schulzentrums und
der Seniorenwohnanlage.
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Fur die neue Nutzung der bislang im Flachennutzungsplan als Griinflachen
(Sport) dargestellten Flachen bietet sich hinsichtlich der Nachbarschaft zu
der vorhandenen Wohnbebauung, den Schulen und dem freien Weser-
landschaftsraum ausschlieBlich Wohnen an. Andere Nutzungen, wie z. B.
Gewerbe als Antwort auf die befiirchtete Schlafsiedlung, sind nicht vor-
stellbar.

Orts- und Landschaftsbild

Stadtauswarts sind die deichnahen Flachen bis zur Staustralle durch Ein-
familienhausbebauung gepragt. Die ab StaustraBe von Bebauung freige-
haltenen Deichwiesen entsprachen der seinerzeit der Flachennutzungs-
planung zugrunde liegenden Bedarfsplanung Sportflachen. Infolgedessen
wird der Siedlungsrand in diesem Bereich zurzeit durch die hier zurtick-
liegenden groBformatigen Gebaude und o6ffentlichen Nutzungen von Schul-
zentrum, Grundschule und Sportanlagen sowie den Gebaudekomplex ei-
ner Seniorenwohnanlage gepragt.

Der Siedlungsrand orientiert sich im Grundsatz am Verlauf des Weserdeichs.
Zwischen Schlehenweg, Wehr-, Schweden- und Staustralle erstreckt sich
die Bebauung schon jetzt bis an den Deichfuf. Mit der Neuplanung soll
dies fortgesetzt und — ausgenommen ein von Bebauung freizuhaltender,
deichbegleitender Griinstreifen — die Bebauung teilweise bis an den Deich
herangefiihrt werden.

Das der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht vor, Fla-
chen entlang des Deiches als private Grunflachen in die Bauflachen zu in-
tegrieren und als Spielwiese und Freiflache 6ffentlich nutzbar zu machen.
Mit der Entwicklung dieses neuen Wohngebietes werden fir Fulganger
und Radfahrer weitere Wegeverknupfungen zwischen Deich und Bunns-
ackerweg geschaffen. Der vorhandene Baum- und Geholzbestand wird er-
halten, die Grundstiicke sind mit Hecken einzugriunen und im o6ffentlichen
Straenraum sind 60 Baume neu anzupflanzen. Mit diesem Griinkonzept
werden nicht nur MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe durch die
Neubebauung und damit verbundene Bodenversiegelung erfullt, sondern
ein Wohnquartier mit guter Durchgriinung und aktiv nutzbaren Freibe-
reichen geschaffen, durch die das neue Ortsbild entscheidend gepragt wird.
Die das Quartier in die Grundstiickstiefe gliedernden Wiesenstreifen er-
lauben Blickbeziehungen auf den Deich, der als landschaftspragendes
Element die Trennlinie zwischen Bauflachen und freiem Landschaftsraum
des Wesertals markiert. Zugunsten der Entwicklung von Wohnbauflachen
an diesem Standort, als Arrondierung bestehender Siedlungsstrukturen und
vor dem Hintergrund umfangreicher Kompensations- und AusgleichsmaB-
nahmen wird auf die Erhaltung der unbebauten Binnendeichswiese ver-
zichtet und die Veranderung des Ortsbildes in Kauf genommen. Eine Zer-
storung des landlich-dorflichen Charakters Habenhausens durch das neue
Wohnquartier wird nicht gesehen.

Entwicklungsmoglichkeiten Schule und Sport

Die Schiilerzahlen im Grundschulbereich sind bereits heute tendenziell riick-
laufig, sodass schulpflichtige Kinder aus dem Neubauquartier problemlos
aufgenommen werden konnen und diesen Standort starken. Mit der Pla-
nung, das Schulzentrum gegebenenfalls zur Ganztagsschule zu entwickeln
ist auch eine bauliche Erweiterung verbunden. Die dafur benotigten Bau-
flachen sind auf dem Schulgrundstiick vorhanden; Spiel- und Sportflachen
wirden durch diese Planung nicht reduziert. Nach Aussage der Schulbe-
horde sind zukiinftige Entwicklungen an diesem Schulstandort gewahrleis-
tet, weiterer Flachenbedarf besteht nicht.

Voraussetzung fir den Verzicht auf die im Plangebiet vorhandene Sport-
flache (im Flachennutzungsplan als Grunflache/Sport dargestellte Flache)
ist nach Aussage des Bedarfstragers Sport die Verfiigbarkeit einer alterna-
tiven Flache fiir den FuB3ballverein. Mit der Bereitstellung dieser Flache (bis-
her vom Hundesportverein gepachtet) entsprechen die zukunftig fur den
Sport verfiigbaren Flachen dem Bedarf sowie der prognostizierten Entwick-
lung fur diesen Standort. Fiir den Hundesport wurden verschiedene alter-
native Flachen betrachtet. Dem Verein wurden angemessene Angebote zur
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Verlagerung gemacht, die vom Verein gepruft werden. Eine Flachenoption
besteht unmittelbar sudlich der heute durch den Hundesportverein genutz-
ten Flachen bzw. am Korbhauser Weg. Eine entsprechend den FNP-Dar-
stellungen dartuber hinausgehende Entwicklung neuer Sportflachen wird
seitens des Bedarfstragers nicht mehr verfolgt.

Zu 3. Verkehr/Larm

Die aus dem neuen Wohngquartier resultierende Verkehrszunahme fiihrt zu
hoheren Larmimmissionswerten bei Wohngebauden am Bunnsackerweg.
Die hoheren Werte liegen allerdings immer noch unter den zulassigen Im-
missionsrichtwerten, sodass sich die Lebensbedingungen fiir die vorhande-
nen alten Quartiere nicht wie befirchtet deutlich verschlechtern werden.
Das Wohngebiet ist iber den Bunnsackerweg leistungsfahig an das uber-
geordnete Verkehrsnetz angebunden. Mehrverkehre durch die 140 zusatz-
lichen Wohneinheiten konnen im StadtstraBennetz ohne Weiteres aufge-
nommen werden.

Die auf den Geltungsbereich der Neuplanung unterschiedlich einwirken-
den Larmquellen sind auf der Basis gutachterlicher Beurteilung soweit be-
rucksichtigt worden, dass gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse gewahr-
leistet werden. Hinsichtlich der Larmeinflisse durch Flug- und Autobahn-
larm werden wie in vergleichbaren Wohnlagen passive SchallschutzmaB-
nahmen (z. B. Schallschutzfenster, schallabsorbierende Fensterlaibungen)
festgesetzt, um die Einhaltung der erforderlichen Mittelungspegel fur In-
nenraume zu garantieren, die den besonderen Schutz ruhebedurftiger Rau-
me und damit gesunde Lebensbedingungen gewahrleisten.

Hinsichtlich des Fluglarms sind sowohl die Start- als auch Landegerausche
durch die Ergebnisse der Messstellen in die Larmbetrachtung mit einbezo-
gen. Die im Gutachten besondere Berticksichtigung der Westwindlage ist
nicht zu beanstanden, weil diese Windlage in Bremen vorherrscht.

Zu4. Energie

Die stadtebauliche-architektonische Konzeption mit sowohl nach Stiden als
auch nach Stdwest orientierten Gebaudelagen und den vorgesehenen
Flachdachern ermoglichen jederzeit den Einsatz von Solaranlagen auf den
Gebdauden. Weiter trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu den gebaude-
energetischen Standards. Bei der Errichtung von Gebduden ist durch geeig-
nete bauliche und technische Vorkehrungen zu gewdhrleisten, dass der Jah-
resprimdrenergiebedarf des Gebaudes mindestens unter 30 % unter den
Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) liegt (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 12).

Daruber hinaus gehende Energieversorgungsansatze (Blockheizkraftwerk)
wurden in Abstimmung mit dem Fachressort geprift. Sie haben sich als
wirtschaftlich nicht vertretbar erwiesen.

Zu 5. Eingriff in die Weseraue

Das ehemals zur Weseraue gehorende Plangebiet wurde mit der Eindei-
chung der Weseraue entzogen.

Die in der Neuplanung getroffenen Festsetzungen zum Hochwasserschutz
sowie die Ausweisung von Bauflachen im Bereich des ,Deichknies” sind
von der Fachbehorde und dem Deichverband — auch unter Berticksichti-
gung kunftiger Klimaveranderungen und dadurch erhohter Sturmflutwas-
serstande — gepruft worden. Bedenken gegen die Bebauung der deichnahen
Flachen bestehen nicht. Eine Ruckdeichung, die, wenn tiiberhaupt, zum Ge-
winn von Retentionsraumen sinnvoll ist, steht an dieser Stelle nicht zur Dis-
kussion. Der Riickbau der bestehenden Deichlinie ist nicht erforderlich. Mit
dem Freihaltestreifen an der Deichbinnenseite ist fir folgende Generatio-
nen die Moglichkeit zur Deicherh6hung und -verstarkung gegeben.

Fiir einen erhéhten Oberwasserabfluss ist die direkt angrenzende Uber-
laufschwelle mit der Flutmulde so ausgelegt, um Hochwasser schadlos ab-
zufiihren, soweit es nicht tiber das Weserwehr abfliefit. An dieser Stelle eine
Riickdeichung vorzunehmen wire nicht sinnvoll. Ahnlich verhélt es sich bei
Sturmflutereignissen aus der Nordsee/Unterweser. Das Baugebiet liegt von

— 14 —



der Nordsee aus gesehen hinter der Siedlungsflache Bremens. Hier durch
Riickdeichung zusatzlichen Retentionsraum zu schaffen oder zu fordern,
verspricht keinen Nutzen fiir die zu schuitzende Bevolkerung der Stadt Bre-
men. Aufwendungen fur die ErschlieBung des Baugebiets sind durch den
Vorhabentrager zu tragen.

Zu 6. Auswirkungen des geplanten Eingriffs in die Naturausstattung des
Plangebietes

In der Begrundung wird ausgefiihrt, dass keine Amphibiengewdasser im Plan-
bereich vorhanden sind; diese Aussage trifft nicht zu. Zwei kleine Gewas-
ser am Deichful wurden nicht erfasst. Deren Amphibienlaichfunktion wur-
de wahrend der Laichperiode 2009 gutachterlich untersucht und die Sommer-
lebensraumfunktion des Geltungsbereichs mit folgendem Ergebnis beur-
teilt:

e Derinder Stellungnahme genannte gedffnete Grabenbereich im Uber-
gang verrohrter Grabenabschnitt/Deichentwdasserungsgraben fiel auf-
grund Trockenfallens als Amphibienlaichgewdsser aus.

e Fin weiteres kleines Gewasser stellt ein Reproduktionsgewasser fur
Grasfrosch, Erdkrote und Teichmolch dar. Aufgrund ungtinstiger Gro-
Be und Struktur und geringer Laichfeststellungen ist der Wert als nicht
sehr hoch einzuschatzen.

e  Als potenzielle Sommerlebensraume fiir Amphibien stehen das beste-
hende Grinland und eine kleine Brache in Gewassernahe im Geltungs-
bereich zur Verfiigung und groBflachige Geholzbereiche und Griinland-
flachen im AuBendeichsbereich. ,Aufgrund des sehr kleinen Laich-
platzes im Untersuchungsgebiet und der weit attraktiveren Sommer-
lebensraume auf der anderen Deichseite ist davon auszugehen, dass
das Planungsgebiet als Sommerlebensraum fiir Amphibien nur einen
geringen Wert hat.”

¢ Dieim Bereich der Korbinsel vorgesehene Kompensation durch Anla-
ge von Weserufergewassern, einschlieBlich Tiefwasserbereich, auf ei-
nem Drittel von 2 m unter Gelandeniveau, auf einem weiteren Drittel
von mindestens 1 m unter Geldandeniveau und des Zulassens der Suk-
zession auf jetzigen Grunlandflachen kann eine 6kologische Aufwer-
tung der dort jetzt bestehenden Lebensraume als Reproduktions- und
Ganzjahreslebensraum fur Amphibien (Grasfrosch, Erdkrote und Teich-
molch) erreicht werden.

Die Begrundung wurde entsprechend erganzt.

Zu 7. Auswirkungen des geplanten Eingriffs auf das Naturschutzgebiet
Habenhausen

Das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen liegt an dem bereits heute
von der Bevolkerung intensiv zur Erholung genutzten Habenhauser Deichs.
Viele Hundebesitzer benutzen diese Wegstrecke; haufig sind die Hunde
nicht angeleint. Es ist nicht zu erwarten, dass Probleme mit frei laufenden
Hunden durch die geplante Wohnbebauung erheblich verstarkt werden.
Fur Katzen ist das Naturschutzgebiet aufgrund des dichten Vegetations-
bestandes nicht sehr attraktiv. Vor diesem Hintergrund sind durch die ge-
plante Wohnbebauung jenseits des Deichs keine negativen Auswirkungen
auf das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen zu erwarten.

Zu 8. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die im Planbereich festgesetzten ,Flachen fiir MaBinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” stellen
keine Ausgleichsflachen im Sinne einer naturschutzfachlichen Aufwertung
dar. Sie werden daher auch nicht in der Gegentberstellung von Eingriff
und Ausgleich aufgefiihrt. Da die Eingriffsermittlung — wie im Umweltbericht
beschrieben — auf der Grundlage der Gegentuiberstellung von Bestand und
kiinftigem Zustand, einschlieBlich der geplanten offentlichen und privaten
Grunflachen, erfolgte, bezweckt diese Festsetzung lediglich einen entspre-
chenden Erhalt dieser Flachen und Biotopwerte, sodass jede zusatzliche
Bebauung den Festsetzungen widersprache.
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5.3

Die Pflanzbindung fiir 60 StraBenbdume (siehe textliche Festsetzung
Nr. 13.3) ist demgegentber eine Ausgleichsmafnahme auf 6ffentlicher Ver-
kehrsflache. Die landschaftspragende Baumreihe am Deich setzt sich im
Wesentlichen aus Pappeln, Spitzahorn, Hainbuchen, Eichen, Kastanien,
Salweiden und Robinien zusammen. Mit dem Ziel einer Weiterentwicklung
der Baumreihe ist es durchaus gunstig, zur Forderung der Baumarten Ei-
che, Ahorn, Hainbuche und Kastanie einige Pappeln herauszunehmen, die
mit ihren groen Baumkronen die vorgenannten Arten in ihrer Entwick-
lung unterdriicken.

Mit den Salweiden und den Hauszwetschgen gibt es einen Baumbestand,
der einen hohen Totholzanteil aufweist und damit zahlreichen Lebewesen
einen besonderen Lebensraum anbietet. Durch einen Riickschnitt der Wei-
den und einen Obstbaumschnitt der Hauszwetschgen gegen ein frihzeitig
endgultiges Vergreisen kann dieser Bestand im Unterwuchs der zukinftig
neuen Baumgeneration aus Kastanie, Eiche und weiteren stabilen Einzel-
arten stabilisiert werden. Damit bleibt im gesamten Bestand ein gewisser
Totholzanteil sinnvoller Weise erhalten. Dieser Anteil kann auch durch das
Stehenlassen weniger Stamme von alten auf 3 bis 4 m hinuntergesetzten
Pappeln erganzt werden.

Im Ubrigen sind entsprechend der Verkehrssicherungspflicht Riickschnitte
bzw. Abholzungen vorzunehmen, wenn krankes oder totes Holz Risiken
darstellen. Eine Aufnahme der planexternen Kompensation in die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes ware nur moglich, wenn fir die
Ausgleichsflachen ein Teilgeltungsbereich ausgewiesen wtrde. Landes-
grenzen uberschreitend ist dies nicht moglich. GemaRB § 1 a Abs. 3 BauGB
konnen aber anstelle von Darstellungen und Festsetzungen auch entspre-
chende stadtebauliche Vertrage geschlossen oder sonstige geeignete MafB3-
nahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen werden.

Die Durchfiihrung der Ausgleichsmafnahmen und die dauerhafte Siche-
rung der planexternen Ausgleichsflachen auf der Korbinsel sind mit dem
Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt worden.

Der Vorhabentrager hat zum Nachweis tiber die Umsetzbarkeit der Kom-
pensation mit dem Eigentumer der Kompensationsflachen auf der Korb-
insel vertraglich geregelt, dass nach der Beschlussfassung tiber den Bebau-
ungsplan eine Grunddienstbarkeit zur Nutzung der Flachen fir die im Um-
weltbericht dargestellte Kompensation ins Grundbuch eingetragen wird.
Mit der Eintragung der Grunddienstbarkeit wird die Duldung der Kompen-
sation dauerhaft festgelegt und rechtsverbindlich auch fur spatere Eigentii-
mer an das Grundeigentum gebunden. Die Begrindung wurde entspre-
chend angepasst.

Die Deputation fir Bau und Verkehr empfiehlt, die Begrindung wie vor-
genannt zu andern und den Planentwurf aus den vorgenannten Grunden
unverandert zu lassen.

Der NABU Stadtverband Bremen e. V. hat Folgendes mitgeteilt:
+Zu dem genannten Plan nehmen wir wie folgt Stellung:

Grundsatzlich lehnen wir die Planungen in dem uns vorliegenden Bebau-
ungsplan 2372 in seiner heutigen Fassung ab, da dieses Bauvorhaben mas-
sive Storwirkung auf das unmittelbar angrenzende Naturschutzgebiet Arsten-
Habenhausen und das EU-Vogelschutzgebiet Weseraue haben wird. Fur
uns unverstandlich ist die Wahl des Gebietes fur das Bauvorhaben: Hier
befindet sich keinerlei Infrastruktur, wie z. B. Stralen und Wege, Stralenla-
ternen, Abwasserkanale etc. Das Landschaftsprogramm ,Wesersandterrasse'
gibt vor, dass doch gerade groBere landwirtschaftliche Nutzflachen im Stadt-
bereich ein hohes Erhaltungspotenzial besitzen. Die vorhandene, landwirt-
schaftlich genutzte Freiflache von 7,1 ha hat zudem eine kleinklimatische
Bedeutung fur den Luftaustausch im direkten Wohnumfeld und wirkt sich
auBerdem gunstig fur die Erholungsfunktion aus. Dies ist durch die Umset-
zung des Vorhabens nicht mehr gewahrleistet. Aus unserer Sicht ist dieses
Bauvorhaben tiberdimensional angelegt und fugt sich nicht in die beste-
hende Bebauung ein. Laut Baugesetz ist das Land verpflichtet, sparsam
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und nachhaltig mit der Ressource Boden umzugehen und zudem eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung zu fordern. Nicht nur aus Naturschutz-
sicht ist es sicherlich sinnvoller, stadtische Brachen mit vorhandener Infra-
struktur zu nutzen als ein Gebiet, in dem keinerlei Infrasruktur vorhanden
ist. Laut Parteiprogramm der Griunen steht sogar die nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung im Vordergrund. Dies ist hier leider nicht zu erken-
nen. Wenn schon die Aufgabe der Bauleitplanung es ist, durch die spar-
same und effiziente Nutzung von Energien einen Beitrag zum allgemeinen
Klimaschutz zu leisten, fordern wir, dass im Bebauungplan diesbezuglich
auch entsprechend bauliche und technische Vorkehrungen zur Vermeidung
von schadlichen Umwelteinwirkungen festgehalten wird. So sollte im Sin-
ne des Klimaschutzes und zur Férderung des Images Bremens, als techno-
logisch innovativer Standort, Mindestflachenanteile fiir Photovoltaik oder
Solaranlagen auf den Dachern festgeschrieben werden.

Wir fordern, dass eine eventuelle Bebauung auB3erhalb der Brut- und Setz-
zeit durchgefuhrt wird, um Larm und Storwirkung auf das Naturschutz-
gebiet zu verhindern.

Das Baugebiet grenzt umittelbar, nur durch die Deichkrone getrennt, an
eines der altesten und kleinsten Naturschutzgebiete Arsten-Habenhausen
an. Dieses sehr kleinrdaumige Gebiet ist daher sehr storungsanfallig. Schutz-
zweck ist der Erhalt und Schutz der dort lebenden Vogelwelt sowie der Er-
halt des Auwaldes und der eingestreuten Rohrichte. Es bietet Lebensraum
fur eine Vielzahl von Singvogeln, die hier in grofer Dichte vorkommen.
Haufigste Arten sind die Monchsgrasmiucke und Gartengrasmiicke sowie
Sumpfrohrsanger und auch Laubsanger, Nachtigall und Beutelmeise. Auf
dem Weiher briiten sporadisch Krickenten und dient als Laichgewasser fur
Grasfrosch, Seefrosch und Erdkrote (streng geschiitzte Art), die im Auwald
ihre tibrigen Jahreslebensraume haben. Schon heute auch ohne das Bau-
gebiet ist das Schutzgebiet durch unterschiedliche negative Beeintrachti-
gungen stark beeinflusst. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebietes
geht vom Betreten entlang des Weserufers aus (vor allem Angler) sowie
durch die Nutzung als Picknick- und Lagerplatz, inklusive der damit verbun-
denen Begleiterscheinungen (Grillfeste, Lagerfeuer etc.). Dazu wird Feuer-
holz von den Bdumen abgerissen oder abgestorbene Aste verfeuert. Der
Ubergang zwischen Weser und Auwald ist auBerdem durch Uferbefesti-
gungen, vor allem Buhnenbau, gestort. Da das Naturschutzgebiet sehr klein
und storungsanfallig ist, darf es nicht betreten werden. Im B-Plan wird an-
gegeben, dass das NSG-Vogelschutzgebiet Arsten-Habenhausen ausrei-
chend durch dichten Geholzbewuchs gegen Eindringen von Menschen
bzw. Haustieren — auch aus dem Baugebiet — geschitzt ist. Diese Einschat-
zung teilen wir nicht. Die Pflege- und Entwicklungsmafinahmen fir das
Schutzgebiet geben vor, dass das Gebiet unbedingt zum Schutz vor Betre-
ten eingezaunt werden muss. Der vorhandene Zaun ist nach einer Vor-Ort-
Begehung als sehr alt und 16chrig einzuordnen. Unsere Forderung daher:
Die Umzaunung ist lange nicht ausreichend, um ein Betreten zu verhindern
und muss erneuert werden. Zudem ist es ein Witz zu behaupten, dass
dieser Zaun Haustiere, insbesondere Katzen, aus dem Baugebiet, davon ab-
halten wird, in diesem Gebiet auf Vogelfang zu gehen. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass durch das Baugebiet weitere negative Beeintrach-
tigungen (Freizeitdruck, jagende Katzen oder Hunde) auf das Gebiet ein-
wirken werden, sodass das Vorhaben mit den Erhaltungszielen das Vogel-
schutzgebiet nicht vereinbar ist. Es miissen daher besser greifende Schutz-
maBnahmen getroffen werden, um den Bestand der seltenen dort brutenden
Vogelarten zu erhalten und zu schitzen. Zudem fordern wir eine Puffer-
zone fur dieses Gebiet einzurichten.

Die Einschatzung, durch das Baugebiet wiirde keine erhebliche Beeintrach-
tigung des EU-Vogelschutzgebietes Weseraue erfolgen, konnen wir nicht
nachvollziehen. Zudem ist aus unserer Sicht fir das EU-Vogelschutzgebiet
unbedingt ein FFH-Vertraglichkeitsprifung notwendig, da, wie auch im B-
Plan angegeben, die Feldlerche als FFH-Art dieses Gebiet als Brutgebiet
nutzt. Nach der Vogelschutzrichtlinie (VSR) ist sie als Anhang: Artikel-1-Art
gelistet bzw. nach dem BNatSchG (BG) Anhang: b besonders geschutzt. Es
ist also von dem Bautrager zudem nachzuweisen, das durch das Bauvorha-



ben keine negative BeeinfluBung von auBlen auf das EU-Vogelschutzge-
biet und der dort lebenden Arten einwirkt.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft durch das Baugebiet bedeutet

o einen Verlust an Lebensraum fiir die bisher hier vorkommenden Pflan-
zen und Tiere durch Verfullung,

e  Beseitigung von vorhandenen Griuppen und Senken,
e die Reduktion der jetzt vorhandenen Bodenfunktionen,

e  Verlust des marschentypischen Landschaftsbildelementes der freien
Landschaft mit Sichtbeziehungen vom und zum Habenhauser Deich.

Deichibergange vom Baugebiet zur Weser durfen bezuglich der deich-
parallel verlaufenden Baumreihe nicht innerhalb des Kronenbereiches ei-
nes alten Baumes angelegt werden, da durch die Bauarbeiten das Wurzel-
werk und somit der ganze Baum nachhaltig stark beschadigt wird. Auch
aus verkehrssicherungstechnischen Griinden ist es nicht nachvollziehbar,
einen Deichiibergang unterhalb eines Baumes zu legen. In Punkt 2.1.3 des
Bebauungsplan wird ausdrucklich festgehalten, dass die Baumreihe erhal-
ten bleiben soll. Unklar fiir uns nachzuvollziehen ist es, wie man ohne eine
Untersuchung durchzufiihren, zu dem Schluss kommt, dass auf dem zu be-
bauenden Gebiet ein Amphibienvorkommen auszuschlieBen ist. Unnotig
ist es zu erwahnen, dass die Erdkrote, als besonders geschiitzte Art nach
dem Bundesnaturschutzgesetz, im NSG Arsten-Habenhausen auftritt. Es
ist daher nicht unwahrscheinlich, dass die sumpfigen Bereiche auf der Fla-
che des Baugebietes als Sommerquartier fur diese Tierart dienen. Zudem
stellen sie potenzielle Laichgewdasser dar. Dies gilt es im Rahmen der Ver-
traglichkeitsstudie zu prufen.

In Bezug auf die Ausgleichsmafnahmen haben wir Folgendes anzumer-
ken: Wir halten es fur auBerst bedenklich, die Verpflichtung der Stadtge-
meinde Bremen aus § 135 a Abs. 2 BauGB zur Herstellung von Ausgleichs-
mafBnahmen in einem stadtebaulichen Vertrag auf einen privaten Investor
zu ubertragen. Ein Eingriff, der sich unwiderbringlich und nachhaltig ne-
gativ auf Boden, Pflanzen und Tiere auswirkt, muss auch nachhaltig und
langfristig ausgeglichen werden. Die Ausgleichsmafnahmen miissen fiir
einen langen Zeitraum greifen und bestehen bleiben. Auch wenn diese MaB-
nahme vertraglich geregelt ist, kann es durch Besitzwechsel der Flachen
oder anderen Umstdnden immer wieder zu Vertragsanderungen zum Nach-
teil der AusgleichsmaBnahmen kommen. Wir fordern, genauer zu konkreti-
sieren, was diese Regelung genau beinhaltet (z. B. Laufzeit des Vertrages,
etc.). Zudem fordern wir, dass die Flachen der Korbinsel in bremischen Be-
sitz ubergehen oder wenigsten an den Bauherrn, damit die Ausgleichs-
mafBnahmen dauerhaft gesichert sind.

Zudem miussen nach unserem rechtsstaatlichen Verstandnis eigentlich Ein-
griffe auf bremischem Grund und Boden auch auf bremischem Grund und
Boden ausgeglichen werden.

Wir lehnen aus den genannten Griunden die vorgeschlagenen Bebauung
ab und sehen eine Anderung des Flachennutzungsplan nicht fiir notwen-
dig an. Eine Nutzung der Flache ist nach Vorschldgen der Biurgerinitiative
Habenhausen dagegen sehr zu befurworten. *

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

Zu Landschaftsprogramm

Gemal Landschaftsprogramm Bremen 1991 gehort der geplante Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zur naturraumlichen Landschaftseinheit
Weser-Aller-Aue und ist beziiglich der Ziele und MaBnahmen fiir Lebens-
raume fir Pflanzen und Tiere (Karte 9.1) als ,Flache mit Trittstein- und Ver-
bundfunktion” ausgewiesen. Fir diese Flachen wird generell eine Siche-
rung sowie Erganzung, Aufwertung und Verkniipfung untereinander im
Hinblick auf die Entwicklung eines leistungsfahigen, kleinraumlichen Ver-
bundsystems im besiedelten Bereich angestrebt.

— 18 —



Im Rahmen der aktuell laufenden Fortschreibung des Landschaftspro-
gramms soll eine entsprechende Anpassung der Darstellungen erfolgen.
Die notwendigen AusgleichsmafBnahmen fiir die mit der geplanten Wohn-
bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind in der Be-
grundung zum Bebauungsplan dargestellt. Dartiber hinaus ist der Bereich im
Landschaftsprogramm (Karte 7.1 ,Klimatische Funktionsraume"”) als Frisch-
luftentstehungsgebiet dargestellt. GemaB ,Handlungsanleitung zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung in Bremen” (1998) ist tiber die Biotopkompen-
sation fur Beeintrachtigungen allgemeiner 6kologischer Funktionsverluste
hinaus keine weitere spezifische Kompensation fiir Beeintrachtigungen der
bioklimatischen Ausgleichsfunktion erforderlich, da diesbezuglich keine
Funktionsauspragungen von besonderer Bedeutung erheblich beeintrach-
tigt ist (kein Frischluftzufuhrgebiet gemaf Landschaftsprogramm).

Das Landschaftsprogramm weist den geplanten Geltungsbereich in Karte
11.1 ,Leitlinien Erholung"” als Bereich fiir die Erholung aus, Grin- und
Freizeitanlagen (hier: vorhandene Sportanlagen) sollen gesichert und auf-
gewertet werden. Dieser Aspekt wird durch eine Verlagerung der Sportan-
lagen nach Studen berticksichtigt. Baubedingte Verluste der allgemeinen
Landschaftserlebnisfunktion werden gemaB Handlungsanleitung mit der
Kompensation der Biotope wiederhergestellt. Eine zusatzliche spezifische
Kompensation fur Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes ist gemal
Handlungsanleitung nicht erforderlich, da diesbeztglich keine Funktions-
auspragungen von besonderer Bedeutung betroffen sind (kein besonders
wertvoller Erholungsraum gemaf Landschaftsprogramm).

Zu Beschrankung der BaumafBnahmen auBlerhalb der Brut- und Setzzeit
zum Schutz des Naturschutzgebiets Arsten-Habenhausen

Eine Beschrankung von BaumaBnahmen im Plangebiet zum Schutz des
Naturschutzgebietes (NSG) Arsten-Habenhausen auf den Zeitraum auller-
halb der Brut- und Setzzeit ist nicht notwendig, da aufgrund der Entfernung
und des dazwischen liegenden, abschirmenden Deichs keine Storwirkung
auf das NSG Arsten-Habenhausen zu erwarten sind. Die Kompensations-
maBnahmen werden nach der Brut- und Setzzeit durchgefiihrt.

Zu Auswirkungen auf das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen

Das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen liegt an einem bereits jetzt in-
tensiv zur Erholung genutzten Deich und neben einem Strandabschnitt der
Weser. Viele Hundebesitzer benutzen diese Wegstrecke; haufig sind die
Hunde nicht angeleint. Es ist nicht zu erwarten, dass Probleme mit frei lau-
fenden Hunden durch die geplante Wohnbebauung erheblich verstarkt
werden. Fur Katzen ist das Naturschutzgebiet aufgrund des dichten Ve-
getationsbestandes nicht sehr attraktiv. Vor diesem Hintergrund sind durch
die geplante Wohnbebauung jenseits des Deichs keine negativen Auswir-
kungen auf das Naturschutzgebiet Arsten-Habenhausen zu erwarten.

Eine zum Schutz des Naturschutzgebiets erforderliche Reparatur der Ab-
zaunung wird nach Bedarf unabhéangig von der geplanten Wohnbebauung
durchgefiihrt. Eine Intensivierung der bereits jetzt hohen Freizeitnutzung
des Badestrandes ist nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet , Weseraue" sind ebenfalls nicht
zu erwarten, wie in der Begrundung ausgefiihrt wird. Die vom NABU ange-
fuhrte Art Feldlerche, die in der Flutmulde brutet und moglicherweise be-
eintrachtigt werden konnte, ist keine wertgebende Art fur das Vogelschutz-
gebiet. Eine Vertraglichkeitsprufung ist daher nicht erforderlich.

Zu Deichiibergange

Die Forderung, Deichiibergange nicht im Kronenbereich der zu erhalten-
den Baumreihe anzulegen, ist unbegrundet, weil der Planentwurf derartige
Deichiibergange nicht vorsieht.

Zu Auswirkungen auf die Tierwelt im Naturschutzgebiet

In der Begrundung wird ausgefuhrt, dass keine Amphibiengewdsser im
Planbereich vorhanden sind; diese Aussage trifft nicht zu. Zwei kleine Ge-
wasser am Deichful wurden nicht erfasst. Deren Amphibienlaichfunktion
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wurde wahrend der Laichperiode 2009 gutachterlich untersucht und die
Sommerlebensraumfunktion des Geltungsbereichs mit folgendem Ergeb-
nis beurteilt:

e Derin der Stellungnahme genannte gedffnete Grabenbereich im Uber-
gang verrohrter Grabenabschnitt/Deichentwasserungsgraben fiel auf-
grund Trockenfallens als Amphibienlaichgewasser aus.

e [Ein weiteres kleines Gewasser stellt ein Reproduktionsgewasser fir
Grasfrosch, Erdkrote und Teichmolch dar. Aufgrund ungtinstiger Gro-
Be und Struktur und geringer Laichfeststellungen ist der Wert als nicht
sehr hoch einzuschatzen.

e Als potenzielle Sommerlebensraume fur Amphibien stehen das beste-
hende Grinland und eine kleine Brache in Gewassernahe im Geltungs-
bereich zur Verfiigung und groBflachige Geholzbereiche und Griinland-
flachen im AuBendeichsbereich. ,Aufgrund des sehr kleinen Laichplat-
zes im Untersuchungsgebiet und der weit attraktiveren Sommerlebens-
raume auf der anderen Deichseite ist davon auszugehen, dass das
Planungsgebiet als Sommerlebensraum fir Amphibien nur einen ge-
ringen Wert hat.”

e Die im Bereich der Korbinsel vorgesehene Kompensation durch An-
lage von Weserufergewassern, einschlieflich Tiefwasserbereich, auf
einem Drittel von 2 m unter Geldandeniveau, auf einem weiteren Drittel
von mindestens 1 m unter Geldandeniveau und des Zulassens der Suk-
zession auf jetzigen Grunlandflachen kann eine 6kologische Aufwer-
tung der dort jetzt bestehenden Lebensraume als Reproduktion- und
Ganzjahreslebensraum fir Amphibien (Grasfrosch, Erdkrote und Teich-
molch) erreicht werden.

Die Begrundung wurde entsprechend erganzt.
Zu Ausgleichsmafinahmen

Die Durchftiihrung der AusgleichsmafBnahmen und die dauerhafte Siche-
rung der planexternen Ausgleichsflachen auf der Korbinsel sind in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und der Stadtgemeinde
Bremen des Bebauungsplanes geregelt worden. Eine Durchfithrung durch
die Stadtgemeinde Bremen selbst ist daher nicht erforderlich.

Der Vorhabentrager hat zum Nachweis tiber die Umsetzbarkeit der Kom-
pensation mit dem Eigentumer der Kompensationsflachen auf der Korb-
insel vertraglich geregelt, dass nach der Beschlussfassung tiber den Bebau-
ungsplan eine Grunddienstbarkeit zur Nutzung der Flachen fir die im Um-
weltbericht dargestellte Kompensation ins Grundbuch eingetragen wird.
Mit der Eintragung der Grunddienstbarkeit wird die Duldung der Kompen-
sation dauerhaft festgelegt und rechtsverbindlich auch fur spatere Eigentii-
mer an das Grundeigentum gebunden. Die Begriindung wurde entspre-
chend angepasst.

Eine Verpflichtung, bremische Eingriffe im bremischen Hoheitsgebiet aus-
zugleichen, besteht nicht. Aufgrund der raumlichen Nahe, des Aufwertungs-
potenzials und der Flachenverfugbarkeit erfillt der Ausgleich alle natur-
schutzfachlichen und -rechtlichen Anforderungen.

Zu Anderung des Flachennutzungsplanes

Die stadtentwicklungs- und wohnungspolitische Zielsetzung, an diesem
Standort Wohnungsbau zu entwickeln, erfordert die Umwandlung der im
Flachennutzungsplan bisher fir Sportzwecke dargestellten Griinflachen in
Wohnbauflachen. Da nach Einschatzung des Sportressorts eine zukunfts-
orientierte Sportentwicklung auch mit den im Bestand vorhandenen Res-
sourcen moglich ist, wird die Vorhaltung von Flachen an diesem Standort
durch den Bedarfstrager Sport nicht mehr unterstutzt.

Da der ursprungliche Nutzungszweck somit nicht mehr verfolgt wird, ste-
hen die Flachen fur alternative Nutzungsiiberlegungen zur Verfliigung.

Die Deputation fir Bau und Verkehr empfiehlt, die Begrindung wie vor-
genannt zu andern und den Planentwurf aus den vorgenannten Grunden
unverandert zu belassen.
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54

5.5

8.1

Einige Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben Hinweise
vorgebracht, die zu Anderungen des Planes und der Begriindung gefiihrt
haben. Hierzu wird auf den Gliederungspunkt 8. dieses Berichtes verwie-
sen.

Die tibrigen Behorden haben — zum Teil nach Klarung bestimmter Fragen —
gegen den Inhalt des Planentwurfes keine Bedenken.

Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Deputation fir Bau und Verkehr hat am 30. Oktober 2008 beschlossen,
dass der Entwurf des Bebauungsplanes 2372 mit Begrundung offentlich aus-
zulegen ist. Der Planentwurf 2372 mit Begrindung hat vom 19. November
bis 19. Dezember 2008 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB beim Senator fur Umwelt,
Bau, Verkehr und Europa offentlich ausgelegen. In der gleichen Zeit hat
Gelegenheit bestanden, vom Entwurf des Planes mit Begrindung im Orts-
amt Obervieland Kenntnis zu nehmen.

Die Behorden sind tiber die offentliche Auslegung gemafB § 3 Abs. 2 Satz 3
BauGB unterrichtet worden.

Ergebnis der offentlichen Auslegung

Anlasslich der offentlichen Auslegung sind Stellungnahmen eingegangen.
Diese Stellungnahmen sowie die dazu abgegebenen Stellungnahmen der
Deputation fur Bau und Verkehr sind in der Anlage zum Bericht der Depu-
tation fur Bau und Verkehr aufgefiihrt. Hierauf wird verwiesen.

Anderung des Planentwurfes und der Begriindung nach der éffentlichen
Auslegung

Aufgrund von Hinweisen im Rahmen der Behordenbeteiligung und der wei-
teren stadtebaulichen Bearbeitung ist es erforderlich geworden, den aus-
gelegenen Planentwurf und die Begriindung zu andern.

Anderung des Planentwurfes
Der ausgelegene Planentwurf ist wie folgt geandert worden:
Planbereich studlich des Schulgrundstiicks

e Die ausgewiesene durchgehende Baulinie wird lediglich im Bereich
des Schulhofes beibehalten; der Larmschutz bleibt damit ausreichend
gewabhrleistet. Der Grenzabstand wird hier zum Schutz der Baume um
1 m zurtckversetzt.

. Die tbrigen Baulinien werden durch Baugrenzen ersetzt, wobei die
Baugrenzen ebenfalls zum Schutz der Baume um 1 m zurtickversetzt
werden.

e  Auf den Bauflachen, die bisher ausschlieBlich fiir Doppelhauser fest-
gesetzt waren, werden nunmehr Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

¢ Die an den Bunnsackerweg angrenzende Bauflache wird geringfligig
erweitert.

e  Auf den rickwartigen Grundstiicken sind auf der nicht tiberbaubaren
Flache Garagen und Nebenanlagen zulassig.

e Am sudlichen Plangebietsrand sind — wie im gesamten tbrigen Plan-
gebiet auch — Heckenpflanzungen vorzunehmen.

Planbereich 6stlich des Schulgrundstiicks

¢ Die zwischen den Garagenhofen verlaufende Baulinie im Bereich des
Schulhofs wird zum Schutz der Baume um 1 m zurtckversetzt.

e ImBereich des siidlichen Garagenhofs wird ein Uberwegungsrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit ausgewiesen, um spatere Wegeverknup-
fungen (Schule/Wohnquartier) zu ermoglichen.

Nordlicher Wohnhot
¢ Innerhalb des Wohnhofes werden die Bauflachen geringfiugig (maxi-

mal um 1 m) verschoben.
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8.2

Studlicher Wohnhof

e Die deichnahe Bauzeile entfallt zugunsten der Ausweisung privater
Gruinflache (Deichwiese).

e Die verbleibenden Bauflachen werden zugunsten groBerer Garten-
flachen neu geordnet.

o Auf der Bauflache, die bisher fur Doppelhauser mit einer GRZ von 0,3
vorgesehen war, soll der Bau einer Reihenhauszeile ermoglicht wer-
den. Dementsprechend wird auch fiir diese Flache eine GRZ von 0,4
festgesetzt.

e  Zwischen Bauflachen und Deich wird eine weitere Flache fur ein Geh-
recht tiber die private Grunflache zur Erganzung der FuBwegvernetzung
festgesetzt.

Anderungen textlicher Festsetzungen

e Die textliche Festsetzung Nr. 4 (2. Spiegelstrich) wird hinsichtlich der
Unterschreitung der Abstandsflachen prazisiert.

¢ Dietextliche Festsetzung Nr. 5 zur mit a* gekennzeichneten Bauweise
wird aus Grunden der Eindeutigkeit neu formuliert.

. Hinsichtlich der im Plan festgesetzten tiberbaubaren Flachen, fir die
keine GRZ festgesetzt ist (Flachen im Bestand), wird die textliche Fest-
setzung Nr. 8 neu aufgenommen. In diesem Zusammenhang andert
sich die Nummerierung der nachfolgenden textlichen Festsetzungen.

e Inder textlichen Festsetzung Nr. 11.4 (alt Nr. 10.4) wird der letzte Satz
aus Grunden des Schallschutzes gestrichen.

e Die textliche Festsetzung Nr. 11.5 (alt Nr. 10.5) wird aus Griinden der
Eindeutigkeit neu formuliert.

e Die textliche Festsetzung Nr. 12 (alt Nr. 11) wird dahingehend gean-
dert, dass nunmehr der Jahresprimarenergiebedarf des Gebdaudes min-
destens 30 % (bisher 25 %) unter den Anforderungen der Energieein-
sparverordnung 2007 liegt.

Erganzung der Hinweise
e Aufnahme archdaologischer Belange

Der beigeftigte Planentwurf (Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009) enthadlt die
vorgenannten Anderungen.

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

Anderung der Begriindung

Aufgrund der vorgenannten Plananderungen und weiterer Hinweise im
Rahmen der Trdgerbeteiligung und &ffentlichen Auslegung ist eine Uber-
arbeitung der Begrundung, einschlieflich Umweltbericht, erforderlich ge-
worden. Die Anderungen sind {iberwiegend redaktioneller Art oder dienen
der Klarstellung.

Die beigefligte Begrindung (Bearbeitungsstand 4. Juni 2009) enthaélt die
vorgenannten Anderungen.

Die Deputation fur Bau und Verkehr empfiehlt, der geanderten Begriun-
dung zuzustimmen.

Absehen von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung gemalB § 4 a Abs. 3
BauGB

Nach der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplanentwurf 2372 ge-
ringfiigig angepasst worden, z. B. hinsichtlich der Festsetzungen von Bau-
grenzen und Baulinien, Gehrechten, Einzel- und Doppelhdausern, Nebenan-
lagen/Garagen und zur Energie. Auf eine Reihenhauszeile am Deich wur-
de verzichtet. Die Plananderungen sind insgesamt von untergeordneter Be-
deutung und stellen Randkorrekturen dar, ohne dass wesentliche Verdande-
rungen der Planung bzw. Betroffenheiten entstehen.
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B)

0)

Da aufgrund der erfolgten Plananderungen die Grundzige der Planung
nicht beriuhrt werden, kann gema0 § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB die Einholung
der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Ergédnzung betroffene
Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen Trdger 6ffentli-
cher Belange beschrankt werden.

Da die Anderungen vorgetragene Einwendungen entgegenkommend be-
rucksichtigen und sich keine abwagungsrelevanten neuen Erkenntnisse und
Inhalte ergeben haben, wird von einer erneuten o6ffentlichen Auslegung
gemalB § 4 a BauGB abgesehen. Die Plananderungen wurden mit den davon
bertihrten Behorden und dem Investor einvernehmlich abgestimmt.

Auf eine Einholung von weiteren Stellungnahmen der Offentlichkeit kann
verzichtet werden, da diese von den Plananderungen nicht betroffen ist.

Die Plananderungen wurden mit den davon bertiihrten Behoérden und dem
Investor einvernehmlich abgestimmt.

10. Zusammenfassende Erklarung

Diesem Bericht ist eine zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 Abs. 4
BauGB beigefugt.

Stellungnahme des Beirates

Der Stadtteilbeirat Obervieland lehnt die mit dem Bebauungsplan 2372 ver-
folgte Neuplanung ab. Auf die Ausfiihrungen unter Gliederungspunkt 5.1 die-
ses Berichtes wird verwiesen.

Dem Ortsamt Obervieland wurde die Deputationsvorlage gemal der Richtlinie
uber die Zusammenarbeit der Beirate und Ortsamter mit dem Senator fir Bau
und Umwelt in Bauangelegenheiten vom 1. Mai 2003 (Neufassung) iibersandt.

Beschluss

Die Deputation fur Bau und Verkehr bittet den Senat und die Stadtburgerschatft,
den Bebauungsplan 2372 fir ein Gebiet in Bremen-Obervieland zwischen
Bunnsackerweg (zum Teil einschlieBlich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich
und Sportanlage (Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009) in Kenntnis der eingegange-
nen Stellungnahmen und ihrer empfohlenen Behandlung (Anlage zum Bericht)
zu beschlieBen.

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

Begriindung zum Bebauungsplan 2372 fiir ein Gebiet in Bremen-Obervieland zwi-
schen Bunnsackerweg (zum Teil einschlieBlich), Schulgrundstiick, Habenhauser
Deich und Sportanlage

(Bearbeitungsstand: 4. Juni 2009)

A)

B)

Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Stadtteil Obervieland, Ortsteil Habenhausen.

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

Das ca. 7,15 ha groBe Plangebiet liegt im Randbereich der Siedlungsfla-
chen Habenhausens am Habenhauser Deich.

Der uberwiegende Teil der Flachen ist — mit Ausnahme von vier einzelnen
Wohngebdauden (Anliegergrundstiicke am Bunnsackerweg) sowie eines
FuBballspielfeldes riuckwartig dieser Bebauung — unbebaut und wird als
Gruinland genutzt.

Die Ostgrenze entspricht dem Verlauf des Habenhauser Deichs, der etwa
mittig des Gelandes nach Studen abknickt. An seiner Nord- und Westseite
wird der Geltungsbereich durch das Geldande des Schulzentrums Haben-
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hausen bzw. der Grundschule am Bunnsackerweg begrenzt. Das nordlich
angrenzende Nachbargrundstiick ist als Freibereich der Seniorenwohnan-
lage unbebaut, auf den studlich angrenzenden Flachen befinden sich die
Sportanlagen des ATSV Habenhausen.

Das Plangebiet grenzt mit seiner Schmalseite auf ca. 120 m Lange an den
Bunnsackerweg.

Das weitere Umfeld des Plangebietes ist gepragt durch Einfamilienhaus-
bebauung. Jenseits des Bunnsackerwegs, zwischen Lunser StraBe und
Baumhauserweg besteht die 1937 nach den Richtlinien des Reichsheim-
stattengesetzes als Kleinsiedlung errichtete Wohnanlage ,Holtacker” mit
ausschlieBllich eingeschossiger Einzel- und Doppelhausbebauung in ein-
heitlicher Baugestaltung. Die Addierung kleiner, spitzgiebliger Siedlungs-
héauser auf schmalen, tiefen Gartengrundstiicken entlang der Straen und
um angerartig aufgeweitete Platze ist das pragende Gestaltungsprinzip die-
ses in sich geschlossenen Wohnquartiers.

Geltendes Planungsrecht

Im gesamten Bereich der Neuplanung gibt es keine rechtskraftigen Bebau-
ungsplane. Die Flachen liegen im AuBenbereich, sodass hier § 35 BauGB
anzuwenden ist. Der Flachennutzungsplan Bremen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 31. Mai 2001 stellt Grunflachen (Sport) dar. Er wird im
Parallelverfahren gedndert (98. Anderung).

Planungsziele und Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Wohnungspolitisches Ziel ist es, in den Bremer Stadtteilen ein ausgewoge-
nes attraktives Wohnangebot u. a. auch im Einfamilienhausbereich zu schaf-
fen, um Bremer/-innen in Bremen zu halten bzw. Neubturger/-innen zu ge-
winnen. Die Starkung der Innenentwicklung sowie das flachen- und ener-
giesparende Bauen gehoren zu den wesentlichen stadtentwicklungspoli-
tischen Zielen. Die Stadtentwicklungspotenziale entlang der Weser sollen
durch stadtebaulich anspruchsvolle Projekte genutzt werden. Die beson-
dere Lage am Habenhauser Deich in Weserndahe — nur 5 km Luftlinie vom
Dom entfernt — bietet fiir eine Wohnbauentwicklung eine hohe Attraktivi-
tat. Das geplante Wohngebiet profitiert gleichermafB3en von der vorhande-
nen Infrastruktur (z. B. Schulen, Sportanlagen) und dem vorgelagerten weit-
laufigen Natur- und Landschaftsraum des Wesertals und entspricht somit
den genannten Zielsetzungen. Vergleichbare Baulandangebote gibt es im
Stadtteil Obervieland und im Ortsteil Habenhausen nicht.

Es soll ein neues Wohngebiet fir rd. 140 Wohneinheiten entwickelt wer-
den, um das Wohnraumangebot in Habenhausen hochwertig zu erweitern.
Die Integration in einen gewachsenen Stadtteil mit vorhandener, funktions-
tuchtiger Infrastruktur und die Nahe zu Freizeit- und Erholungsflachen bie-
ten in der Summe sehr gute Voraussetzungen fir eine Wohnbauentwicklung
an diesem Standort, auch wenn die derzeitige OPNV-Anbindung (Bus-
linie 51) aus verkehrlicher Sicht nicht optimal ist.

Die besondere Lage am Deich und ein anspruchsvolles Architekturkonzept
sollen dazu beitragen, ein Wohnquartier mit eigener Identitat zu schaffen.
Das stadtebauliche Entwurfskonzept sieht eine interne Gliederung in ein-
zelne, jeweils einem Hof zugeordnete Wohnbereiche vor. Die Vorflachen
des vorhandenen Schutzdeichs sollen als , Griine Finger” in das Baugebiet
hineingreifen und die Bauflachen optisch wie funktional gliedern. Vorgese-
hen sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in zweigeschossiger Bauwei-
se, wobei die Reihenhausbebauung ausschlieflich im Bereich der durch
Griin gegliederten Bauflachen am Deich und mit ausreichendem Abstand
zum Siedlungsbereich Holtacker entstehen soll.

Vom Bunnsackerweg ausgehend soll das neue Wohngebiet tber eine
gradlinig gefthrte, auf dem rickwartigen Grundstiick rechtwinklig ab-
knickende WohnerschlieBungsstraie erschlossen werden, die — alleeartig
bepflanzt — das Ruckgrat fur die weitere gebietsinterne Erschliefung bildet.
Die offentliche Zuganglichkeit zum Deich und die Vernetzung mit dem be-
stehenden Ful3- und Radwegenetz soll gewahrleistet und in das neue Wege-
konzept integriert werden.
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Die am Bunnsackerweg vorhandene, in den Geltungsbereich einbezogene
Einzelhausbebauung, soll in ihrem Bestand gesichert werden.

Bei der Neubebauung soll ein reduzierter Energiebedarf von Gebauden
insbesondere durch bauliche und technische MaBnahmen erreicht werden.
Insgesamt sollen die MaBnahmen dazu fuhren, dass der Jahresprimar-
energiebedarf mindestens 30 % unter den Anforderungen der Energieein-
sparverordnung fir Gebaude (EnEV 2007) liegt. Um auch privaten Bau-
interessenten Moglichkeiten fir den individuellen Hausbau anzubieten,
soll ein Anteil an bautragerfreien Grundstiucken fur Einzelbauherren zum
Erwerb angeboten werden.

In einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor werden u. a. Regelun-
gen zum bautragerfreien Wohnen, zur Herstellung der ErschlieBungs- und
AusgleichsmafBnahmen, zu Energie, zum Larmschutz und zu Verfahren der
Architekturfindung getroffen.

Mit dem Bebauungsplan 2372 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Umsetzung der vorgenannten Planungsziele geschaffen wer-
den.

C) Planinhalt

Die Entwurfskonzeption fiir das Neubauquartier sieht eine weitgehend homo-
gen gestaltete Einfamilienhausbebauung vor, wobei eine ausgewogene Mischung
von Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung, ein einheitliches Gestaltungs-
konzept und die in das Quartier integrierten Grunflachen das stadtebauliche Er-
scheinungsbild bestimmen.

1.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Planbereich allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, um hier einen erweiterten Spielraum von
Entwicklungen zuzulassen, die uiber die reine Wohnnutzung eines Einfa-
miliengebietes hinausgehen. Dazu gehoren beispielsweise Dienstleistun-
gen fur freiberufliche Tatigkeiten (z. B. Arztpraxis, Physiotherapie, Steuer-
berater) oder ein ausschlieBlich zur Deckung des taglichen Bedarfs der
Umgebung dienender Laden. Um andererseits Nutzungen auszuschlieBen,
von denen gegebenenfalls Storfaktoren ausgehen, die die hier vorrangige
Wohnnutzung einschranken oder zusatzliche Verkehre erzeugen, sind
Schank- und Speisewirtschaften sowie alle Ausnahmen gemal § 4 Abs.3
Baunutzungsverordnung (BaulNVO) ausdrucklich nicht zulassig (textliche
Festsetzung Nr. 2).

MabB der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung werden - entsprechend den jeweiligen
Haustypen —in die Grundstiickstiefe abgestufte Festsetzungen getroffen.

¢ Im Bereich zwischen Schule und Sportanlagen ist beidseitig der neuen
ErschlieBungsstraBe fur Einzel- und Doppelhausbebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.

e  Fur die uber private Wegeparzellen erschlossene freistehende Ein-
familienhausbebauung auf der Sudseite der Planstrale sollen mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,25 in Anpassung an die Nachbarschaft
lockere Bebauungsstrukturen und grofziigig bemessene Gartengrund-
sticke geschaffen werden. Diese Festsetzung gilt auch fur das am
Bunnsackerweg gelegene Baugrundstuick, das die hier bereits vorhan-
denen Wohnhauser, die in ihrem Bestand gesichert werden, komplet-
tiert.

¢ Im Bereich zwischen Deich und Schule entspricht die Festsetzung GRZ
0,3 entlang der gesamten westlichen StraBenseite sowie auf zwei wei-
teren Grundstucken Ostlich der HaupterschlieBungsstra3e der hier aus-
schlieBlich vorgesehenen Doppelhausbebauung.

¢  Fur die drei Reihenhausquartiere ostlich der Straf3e ist eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Die hohere Verdichtung entspricht der Festsetzung fir
eine Reihenhausbebauung und korrespondiert mit dem hohen Anteil
der privaten Grinflachen, die die einzelnen Quartiere gliedern und
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allen Anliegergrundstiicken zuganglich sind, sowie auch mit der Mog-
lichkeit, Dachterrassen als zusatzliches Freiflachenangebot nutzen zu
konnen. Hinzu kommt, dass die den Reihenhdusern zugeordneten Stell-
platze uberwiegend auBlerhalb der Reihenhausquartiere angeordnet
sind und somit die Freiflachen der Hausgarten nicht reduzieren.

Mit Ausnahme fur die bestehenden Wohnhduser am Bunnsackerweg —
nur hier ist Eingeschossigkeit zur Bestandssicherung sowie fiir ein weiteres
Wohnhaus festgesetzt — ist im gesamten Bereich der Neuplanung zweige-
schossige Bauweise festgesetzt, um auf geringer Grundflache optimale
Nutzungsmoglichkeiten im Obergeschoss zu ermoglichen.

Als maximal zulassige Gebaudehohen sind 10,50 m fur Doppel- und Rei-
henhéauser bzw. 9,00 m fur Einzelhduser festgesetzt (textliche Festsetzung
Nr. 7).

Diese Hohen konnen durch Sonnenkollektoren, die auf den Flachdachern
installiert werden, um bis zu 1,0 m tiberschritten werden, unter der Voraus-
setzung, dass diese um mindestens 1,50 m von der Dachkante zurucksprin-
gen, sodass die optische Wahrnehmung der Kollektoren gemildert wird (text-
liche Festsetzung Nr. 12).

Bauweise

Entsprechend dem Entwurfskonzept sowie im Hinblick auf die in der Nach-
barschaft vorhandenen Baustrukturen wird im gesamten Bereich der Neu-
planung offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung gilt im Grundsatz
auch fir die Reihenhauszeilen zwischen Schulgrundstuck und Deich. Mit
der Festsetzung einer abweichender Bauweise soll eine geringfugige Un-
terschreitung der Abstandsflachen ermoglicht werden, um hier — als beson-
dere Architekturform — zweigeschossige Reihenhauser mit Staffelgeschoss
zu ermoglichen. Ein von jeglicher Bebauung freizuhaltender Mindestab-
stand zur Grundsticksgrenze wird durch die Festsetzung nicht tiberbau-
barer Grundsticksflachen gewahrleistet (textliche Festsetzung Nr. 4).

In zwei Bereichen an der Grenze zum Schulgeldnde setzt die textliche
Festsetzung Nr. 5 die abweichende Bauweise a* fest. Diese Bereiche be-
treffen Flachen, die Freizeitlarm (Bolzplatze) ausgesetzt sind. In diesen Be-
reichen soll durch eine Riegelbebauung in geschlossener Bauweise der Larm-
schutz fiir das Wohnen sichergestellt werden. Von der Verpflichtung, Haupt-
baukorper aneinander zu bauen, darf nur abgewichen werden, wenn der
Larmriegel auf andere Weise (z. B. durch Garagen oder Nebenanlagen mit
einer Mindestbauhohe von 5,86 m) geschlossen wird (textliche Festsetzung
Nr. 11.5).

Um groBzugige Dachterrassen zu ermoglichen, die bei den Reihenhausern
den relativ kleinen Hausgarten kompensieren und zudem einen blickge-
schiitzten Freibereich erlauben, ist festgesetzt, dass ein im Rahmen der
Zweigeschossigkeit zuldssiges Staffelgeschoss an maximal drei Seiten auf
die AuBenwand des darunterliegenden Geschosses aufgesetzt werden kann
(textliche Festsetzung Nr. 3).

Uberbaubare Grundstiicksflichen/Baugrenzen/Baulinien

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden tiberwiegend durch Bau-
grenzen definiert und entsprechen dem stadtebaulichen Entwurfskonzept
fur ein Einfamilienhausquartier mit hohem Anteil unbebauter Grin- und
Gartenflachen.

Im Bereich beider Schulhéfe werden die Wohnbauflachen sowie die Gara-
genhofe zur Schulseite durch Baulinien begrenzt. Mit dieser Festsetzung
sowie den textlichen Festsetzungen zum Larmschutz (textliche Festsetzun-
gen Nr. 11.1 bis 11.6) wird der fur gesunde Wohnverhaltnisse erforderliche
Larmschutz gewahrleistet, ohne Entwicklungsmoglichkeiten schulischer
Freizeitnutzungen einzuschranken.

Die Bauflachen fiir Einzel- und Doppelhausbebauung begleiten den grad-
linigen StraBenverlauf der HaupterschlieBungsstrale. Sie werden im ersten
Abschnitt (Ost-West-Richtung) durch die privaten Zuwegungen zu den rick-
wartig sudlich gelegenen Grundstiicken und im zweiten Straenabschnitt
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(Nord-Sud-Richtung) auf der westlichen StraBenseite durch die den ge-
genuberliegenden Reihenhausquartieren zugeordneten Garagenhofe un-
terbrochen.

In dem ausschlieBlich fir freistehende Einfamilienhausbebauung vorgese-
henen Bereich zwischen Sportflachen und HaupterschlieBungsstraB3e sind
die Bauflachen groBzugig um die privaten ErschlieBungswege angeordnet,
um einen grofBeren Spielraum fir die private Baugestaltung zu ermogli-
chen.

In den drei durch Sackstraen erschlossenen Bereichen entsprechen die
Bauflachen mit mindestens 13 m Bautiefe dem zugrunde liegenden Ent-
wurf fur eine Reihenhausbebauung. Mit Ausnahme einer studlich jeder Er-
schlieBungsstraBe angeordneten Gebaudezeile sind alle ubrigen Haus-
gruppen in Ost-West-Richtung zum Deich ausgerichtet und jeweils durch
private Wohnwege erschlossen.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen nicht zulassig, mit Ausnahme der Flachen, fur die be-
sondere Festsetzungen fir diesen Nutzungszweck gelten (textliche Fest-
setzung Nr. 10).

Die den Reihenhausbereichen zugeordneten Garagen und Stellplatze sind
im Wesentlichen an der HaupterschlieBungsstrae angeordnet; nur eine
geringe Anzahl von Garagen wird jeweils im Bereich der drei Wendehofe
vorgesehen. Diese Anordnung soll als verkehrsberuhigende Mafinahme eine
deutliche Reduktion der Verkehre im Bereich der Reihenhausquartiere be-
wirken.

Die Flachen fiir Nebenanlagen sind grundsatzlich auf den rickwartigen
Gartenbereich beschrankt. Im Sinne nachbarschaftlicher Rucksichtnahme
und um die Freiflachen der privaten Hausgarten nicht durch Baulichkeiten
einzuschranken, wird die Grundflache von Nebenanlagen pro Grundstuck
auf maximal 5 m? beschrénkt; die Bauhohe ist auf 2,30 m begrenzt (textliche
Festsetzung Nr. 9).

Um zu gewahrleisten, dass sich Nebenanlagen moglichst unauffallig in das
Siedlungsbild einfugen, sind entlang der Grundstiicksgrenzen zu den o6f-
fentlichen wie privaten Grunflachen sowie zu den Verkehrsflachen Ab-
standsflachen freizuhalten, die eine Eingrinung der Grundstiicke ermogli-
chen. Um die Einsicht in die Hausgdarten zu verringern und ein einheitliches
Erscheinungsbild zu erzeugen, ist zudem das Anpflanzen von Hecken aus
standortgerechten heimischen Geholzen festgesetzt (textliche Festsetzun-
gen Nrn. 14 und 15).

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt ausschlieflich vom
Bunnsackerweg, der im Einmindungsbereich der neuen Planstralle — zwi-
schen Schule und Zufahrt in das Baugebiet — entsprechend den Verkehrs-
erfordernissen der Neuplanung neu ausgebaut und gestaltet wird.

Die interne, gradlinig gefuihrte WohnerschlieBungsstrale verlauft zwischen
Schulgrundstiick und Sportanlagen zunachst in Ost-West-Richtung und
knickt dann im Bereich zwischen Schule und Deich nach einer platzartigen
Aufweitung der Verkehrsflache fast rechtwinklig in nordlicher Richtung ab
und bildet das Riickgrat fiir die weitere gebietsinterne Erschliefung.

Die beidseitig mit Baumen bestandene StraBe erschliet im ersten Abschnitt
die straBenbegleitende Einzel- und Doppelhausbebauung sowie uber drei
privatrechtlich abzusichernde Zuwegungen die ruckwartig in zwei Reihen
angeordnete Einzelhausbebauung.

Der zweite Abschnitt dieser Straf3e erschliefit die Anliegergrundstiicke mit
Doppelhausbebauung entlang der westlichen Straflenseite und endet an
der Grenze zu dem unbebauten Nachbargrundstick. Im Wesentlichen
jedoch erschlieBt dieser Straenabschnitt die Reihenhausbebauung durch
drei hier abzweigende AnliegerstraBen, die jeweils in einem Wendehof en-
den. Von hier aus werden o6ffentliche FuB- und Radwege bis an die Deich-



vorlandflachen gefiihrt, sodass eine weitere Verkn__iipfung des FulBl- und
Radwegenetzes fur die Anlieger sowie auch fur die Offentlichkeit geschaf-
fen werden kann.

Im Bereich der abknickenden HaupterschlieBungsstralle sowie im Bereich
des siidlichen Wohnhofes sind Uberwegungsrechte iiber die private Griin-
flache festgesetzt, um hier die Voraussetzung fur weitere Verknipfungen
des Wegenetzes mit Zuganglichkeit auf den Deich zu schaffen.

Die HaupterschlieBungsstra3e soll beidseitig mit Baumen und Gehwegen
ausgestattet werden, um auf diese Weise den Charakter einer dorflichen
WohnerschlieBungsstralie zu schaffen. Die fur die Neubebauung erforderli-
che Anzahl 6ffentlicher Stellplatze kann innerhalb der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nachgewiesen werden. Die Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen und wird im Rahmen der Ausbauplanung
geregelt. Als Ausgleichsmafnahme sind jedoch das Anpflanzen und die
dauerhafte Unterhaltung von 60 Baumen im offentlichen StraBenraum fest-
gesetzt (textliche Festsetzung Nr. 13.3).

Da Baumstandorte auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch Grundstuckszu-
fahrten reduziert werden, ist entlang der Ostseite der HaupterschlieBungs-
strafe fur alle Anliegergrundstiicke, deren Erschliefung anderweitig mog-
lich ist, ein Ein- und Ausfahrverbot festgesetzt, um anbaufreie Verkehrs-
flachen fir das Anpflanzen von Baumen zu gewahrleisten.

Im Bereich des siidlichen Garagenhofs wird ein Uberwegungsrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit ausgewiesen, um spatere Wegeverknupfungen
(Schule/Wohnquartier) zu ermoglichen.

Grunflachen

Die Lagegunst des neuen Baugebietes resultiert aus der Nahe zur Weser
und der Einbindung in den Grunzug des Habenhauser Deichvorlands.

Entlang des im Plangebiet befindlichen Teils des Habenhauser Weserdeiches
wird eine ca. 10 m breite Flache (gemessen ab Deichful}) als offentliche
Grunflache festgesetzt.

Diese Flache dient der Bestandssicherung des bestehenden Schutzdeichs
sowie einem Unterhaltungsweg. Sie beinhaltet jedoch auch die fiir eine
gegebenenfalls erforderliche Deicherhohung notwendigen Flachen.

Als Element der Freiflachenplanung werden die zum Deich hin orientierten
Flachen als private Grunflachen - sogenannte grune Finger — in das Bau-
gebiet einbegezogen. Diese trichterformig angelegten Flachen schaffen eine
Verbindung zwischen Deich und Baugebiet und ermoglichen wechselsei-
tige Blickbeziehungen. Mit dieser Anordnung der Grunflachen wird zugleich
eine Gliederung und Teilung der Reihenhausquartiere bewirkt, sodass nicht
der Eindruck einer flachenhaften dichten Bebauung entsteht. Zudem ergan-
zen und bereichern diese zusatzlichen Freiflachen den Griin- und Spielfla-
chenanteil der privaten Hausgarten.

Als zusatzliche MaBnahme ist die Eingrinung aller zu den Grin- und Sport-
flachen orientierten Grundstiicke mit einheitlichen Hecken von 1,50 m Hohe
festgesetzt, einerseits, um die privaten Hausgarten gegen Einsicht zu
schutzen, andererseits, um ein einheitliches Erscheinungsbild der durch
Hecken (standortgerechte heimische Geholze) eingefassten Grunflachen
zu erzeugen. Zaune sind deshalb nur durch Hecken verdeckt zulassig
(textliche Festsetzung Nr. 14).

Dem gleichen Ziel dient die Festsetzung von Hecken zu den o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Aufgrund der zum Teil sehr geringen Vorgartentiefe wird
hier die Mindesthohe von 1,0 m festgesetzt. Grundstuckseinfriedigungen
mit Zaunen sind ebenfalls so auszufiihren, dass diese durch die Hecken
verdeckt werden, damit der Eindruck einheitlich durch Hecken eingefass-
ter Grundstuicke erhalten wird (textliche Festsetzung Nr. 15).

Die den Knickpunkt der HaupterschlieBungsstrae markierende private
Grunflache offnet sich zum Deich. Hier ist eine weiterfuhrende Wegver-
bindung uiber die Grunflache als Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt, um damit die Voraussetzungen fir eine Verknuipfung
des Wegenetzes zu schaffen.
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8.1

8.2

Der entlang der Schulgrenzen und am Deich vorhandene Baumbestand
wird durch die Neuplanung nicht beeintrachtigt. Die Existenz der auf dem
Schulgrundstiick vorhandenen Baume ist durch ausreichenden Abstand der
angrenzenden Bauflachen abgesichert; die am Deich vorhandenen Baume
sind im Sinne des Ausgleichs als zu erhalten festgesetzt (textliche Festset-
zung Nr. 13.2).

Bauliche und technische Vorkehrungen zur Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen

Klimaschutz

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, durch die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie einen Beitrag zum allgemeinen Klimaschutz zu leisten.
Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan diesbezigliche bauliche und
technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen fest. Ziel ist es, durch geeignete MaBnahmen
den Jahresprimarenergiebedarf von Gebauden zu reduzieren. Mafigeblich
sind die in der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 1. Oktober 2007 ge-
nannten Hochstwerte (Bundesgesetzblatt, Jahrgang 2007, Teil I, Nr. 34, Bonn,
Juli 2007, Anhang 1, Tabelle 1). Die auf Grundlage dieser Verordnung fir
jedes neu zu errichtende Gebaude zu ermittelnden Hochstwerte miissen im
Plangebiet um mindestens 30 % unterschritten werden (textliche Festset-
zung Nr. 12). Diese Festsetzung soll zum Klimaschutz beitragen und eine
moglichst energieeffiziente Bauweise fordern (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Erneuerbare Energien, wie thermische Solarenergie, konnen in Kombina-
tion mit den baulichen und technischen Vorkehrungen zur Erreichung der
festgesetzten Unterschreitung der Energieeinsparverordnung fir Gebaude
(EnEV 2007) eingesetzt werden. Dazu setzt der Bebauungsplan fest, dass
Sonnenkollektoren ausdruicklich die aus stadtebaulichen Griinden be-
grenzte Oberkante der Gebaude tberschreiten durfen (textliche Festset-
zung Nr. 12).

Larmschutz

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zum Flughafen Bremen, zur Autobahn
BAB A 1 sowie der Lage zwischen Sportanlagen und Freizeitnutzungen auf
dem Schulgelande am Bunnsackerweg sind diese unterschiedlich auf das
Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu berticksichtigen. Die durch
diese Gerauschquellen vorhandenen Larmimmissionen im Plangebiet wur-
den untersucht und bewertet. Hierzu wird auf die Ausfithrungen unter dem
Gliederungspunkt D) 2.4 dieser Begriindung verwiesen.

Da durch den auf den Schulgrundstiicken — auBlerhalb der Schulzeiten —
durch geplante Bolzplatze erzeugten Freizeitlarm die benachbarten Wohn-
lagen erheblich betroffen werden, ist als stadtebauliche LarmschutzmaB-
nahme eine Riegelbebauung festgesetzt, mit der die erforderliche Larm-
minderung und damit fur das Wohnen unbedenkliche Larmpegel erreicht
werden (textliche Festsetzung Nr. 11.1).

Bei der Ausbildung der AuBenbauteile sind die im Bebauungsplan festge-
setzten Larmpegelbereiche zu beachten (textliche Festsetzung Nr. 11.2).

Um gesunde Wohnbedingungen zu gewdahrleisten werden passive Larm-
schutzmafnahmen an den Gebauden festgesetzt, die die Einhaltung eines
Innenraumpegels von 35/30 dB(A) (Tag-/Nachtwerte) fiir schutzwirdige
Raume (bei freier Beluiftung) garantieren (textliche Festsetzung Nr. 11.3).

In dem mit WA* gekennzeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets ist
aus Grunden des Larmschutzes die Beluftung von Kinderzimmern und
Wohn- und Schlafrdumen ausschlieBlich zur larmabgewandten Seite zu-
lassig. In den zur Larmquelle ausgerichteten Gebaudefassaden sind nur
Wandoffnungen zulassig, die der Belichtung dienen (textliche Festsetzung
Nr. 11.4).

Um die schitzende Wirkung der Larmriegelbebauung zu gewahrleisten, ist
in dem mit WA* gekennzeichneten Teil des Wohngebiets eine durchge-
hende Gebaudehohe von 5,86 m auf der Baulinie einzuhalten; ebenso sind
deshalb die Garagenanlagen entlang der Schulgrundstiicke mit einer ge-
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D)

schlossenen Einfriedigung von 2,50 m Hohe einzufassen. Eine Uberschrei-
tung der Baulinie fiir untergeordnete Bauteile, wie z. B. Garagen und Ab-
stellraume ist zulassig, sofern die Gebaudehohe von 5,86 m eingehalten
wird (textliche Festsetzungen Nrn. 11.5 und 11.6).

Die Auswirkungen auf den Menschen durch Larm sind im Umweltbericht
(Gliederungspunkt D] 2.4 dieser Begrundung) dargestellt. Hierauf wird ver-
wiesen.

9. MafBnahmen und Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Das geplante Wohngebiet fiihrt zu einem Eingriff in Natur und Landschaft.
Zum Vollzug der Eingriffsregelung sind Vermeidungs-, Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen erforderlich. Innerhalb des Geltungsbereichs der Planung
sind folgende MaBnahmen festgesetzt:

e Auf den fur MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grun-
flachen ist artenreicher Scherrasen anzusaen und dauerhaft zu pflegen
(textliche Festsetzung Nr.13.1).

e Auf den offentlichen Grunflachen sind die vorhandenen Baume und
Straucher parallel zum Deich dauerhaft zu erhalten (textliche Festset-
zung Nr. 13.2).

e Auf den offentlichen Verkehrsflachen sind 60 heimische, standort-
gerechte Baume als alleeartige Baumreihen entlang der Wohnerschlie-
Bungsstralle und vereinzelt an anderen geeigneten Standorten im Stra-
Benraum anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und nach Abgang zu
ersetzen (textliche Festsetzung Nr. 13.3).

AulBerhalb des Geltungsbereichs werden im Bereich der Korbinsel auf
Flachen, die vertraglich zugunsten der Stadtgemeinde Bremen abgesichert
sind, weitere AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt.

Weitere Ausfihrungen dazu sind im Umweltbericht unter dem Gliederungs-
punkt D) 2.1 dargestellt.

Umweltbericht
Festlegung des Untersuchungsrahmens

Im Verfahren sind die durch die Neuplanung erzeugten Umweltauswirkungen
ermittelt worden, die nachfolgend beschrieben und bewertet werden.

Die Festlegung des nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlichen Untersuchungsrah-
mens fir die Umweltpriifung des Bebauungsplans 2372 erfolgte im Zusammen-
wirken mit den berthrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange.

Unterlagen fur den Umweltbericht

Fur den Umweltbericht wurden folgende Unterlagen herangezogen, die im Rah-
men der offentlichen Auslegung zuganglich sind und die Grundlage fur die Be-
schreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB darstellen:

— Schalltechnisches Gutachten zur geplanten Entwicklung von Wohnbau-
flachen am Bunnsackerweg in Bremen-Habenhausen (Bonk-Maire-Hopp-
mann GbR, Garbsen/Hannover, 12. Mai 2007),

— Erganzung zum schalltechnischen Gutachten (Bonk—-Maire-Hoppmann GbR,
Garbsen/Hannover, 22. Februar 2008),

— Schalltechnisches Gutachten zur geplanten Entwicklung von Wohnbaufla-
chen am Bunnsackerweg — Sport- und Freizeitlarm — (Bonk-Maire-Hopp-
mann GbR, Garbsen/Hannover, 12. September 2008),

— Baugrunderkundungen Habenhauser Deich (Grundbaulabor Behnke, Bre-
men, 26. Januar 2007),

— Entwasserungsnachweis, ErschlieBung Deichquartier Habenhausen — Hy-
draulische Berechnung N- und S-Kanal (M + O; Ingenieurgesellschaft fur
das Bauwesen mbH, Bremen, 11. April 2007),



2.1
2.1.1

2.1.2

Wertstufenermittlung Korbinsel und Ausgleichsbilanzierung Gesamtvor-
haben zum Bebauungsplan ,Bunnsackerweg” (Protze + Theiling, Bre-
men, Februar 2008),

Baumgutachten (Protze + Theiling, Bremen, Juni 2008).
Inhalt und Ziele des Bebauungsplans 2372

Der Bebauungsplan 2372 enthalt Wohngebiete, private und offentliche
Grunflachen (zum Teil Gewasser) und StraBenverkehrsflachen. Naheres
uber Lage, Art und Umfang siehe unter B) Planungsziele und C) Plan-
inhalt.

Ziele des Umweltschutzes, Beschreibung und Bewertung der Umwelt-
auswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die einzelnen Umwelt-
bereiche mit den entsprechenden Wirkungsfeldern, soweit sie durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans bertihrt sind, betrachtet und bewer-
tet. Im Folgenden werden die wesentlichen Bestandteile der Umwelt im
Einwirkungsbereich des Vorhabens und die wesentlichen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dargestellt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Grundsatze und Ziele

GemaB § 1 BauGB sind die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berticksichtigen. Fur das Land Bremen gibt das Bremische
Naturschutzgesetz (BremNatSchG in der Fassung vom 19. April 2006)
landesspezifische Ziele des Naturschutzes vor. Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grunflache, die
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild er-
heblich beeintrachtigen konnen. Eingriffe sind zu bewerten (Eingriffs-
regelung). Ziel ist es, Eingriffswirkungen zu vermeiden und unvermeid-
bare Beeintrachtigungen auszugleichen. Grundlage fiir die Berechnung
der Kompensationserfordernisse ist die Handlungsanleitung zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung in Bremen. Es gelten die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen gemal Abschnitt 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Das Landschaftsprogramm benennt fiir das im Naturraum , Wesersand-
terrasse” gelegene Eingriffsgebiet als Ziele und MaBnahmen fur Natur-
schutz und Landschaftspflege: kleinteilige, extensiv landwirtschaftlich zu
nutzende Flachen, gegliedert durch zu erhaltende bzw. zu entwickelnde
Hecken und Feldgeholze; hohe Erhaltungsprioritat fur groere landwirt-
schaftliche Nutzflachen im Stadtbereich; hochste Erhaltungsprioritat fir
Hecken, hohe Erhaltungsprioritat fur Hecken und Feldgeholze.

Beschreibung und Bewertung
— Eingriffsregelung gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB

Durch das geplante Wohnbaugebiet wird — wie sich aus den nachfol-
genden Ausfiihrungen im Detail ergibt — in erheblichem MafBe in den
derzeitigen Bestand von Natur und Landschaft des kiinftigen Geltungs-
bereiches eingegriffen (§ 1 a Abs. 3 Baugesetzbuch). Daher notwendige
AusgleichsmaBnahmen sind sowohl im Geltungsbereich als auch auf
nahegelegenen planexternen bremischen und niedersachsischen Vor-
deichsflachen an der Weser vorgesehen (Bereich Korbinsel). Nachfolgend
werden zunachst fur den Geltungsbereich der Ausgangszustand sowie
der gemaB Entwurf des Bebauungsplanes geplante Zustand von Natur
und Landschaft dargestellt und bewertet. Bei Darstellung und Bewertung
des geplanten Zustandes werden die vorgesehenen Festsetzungen be-
zuglich Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit berticksichtigt (planinter-
ner Ausgleich). Aus dem Vergleich von Vorher- und Nachherzustand er-
gibt sich der verbleibende Eingriff, der planextern ausgeglichen werden
soll.

Fir die planextern vorgesehenen Ausgleichsflachen (Bereich Korbinsel)
werden ebenfalls Ausgangszustand und Zielzustand nach Durchfiihrung

— 31 —



der geplanten AusgleichsmaBnahmen beschrieben und bewertet. Zur
nachvollziehbaren Gegentiberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt
abschlieBend eine tabellarische Gesamtbilanzierung.

Dem Vorgehen liegt die vom Senat beschlossene , Handlungsanleitung
zu Anwendungen der Eingriffsregelung in Bremen* (1998) sowie der ,Kar-
tierschlussel fir Biotoptypen in Bremen” (2005) zugrunde.

— Geltungsbereich

Hinweise auf die Auspragung besonderer 6kologischer Funktionen ge-
malb ,Handlungsanleitung” liegen nicht vor. Vorkommen von Wiesen-
vogeln sind aufgrund der Kleinflachigkeit der Griinlandflachen im Gel-
tungsbereich und des stérenden Einflusses benachbarter Flachen auszu-
schlieBen.

Ein ehemals vorhandener Graben mit Amphibienvorkommen ist zum
groBen Teil verrohrt worden. In dem vorhandenen kleinen Gewasser im
Bereich des DeichfuBles sowie in dem verbliebenen Restgraben ist Laich
von Grasfrosch und Erdkréte sowie ein Teichmolch nachgewiesen wor-
den. Da der Graben gegebenenfalls schon Anfang April trockenfallt, hat
dieser als potenzielles Ablaichgewasser keine Bedeutung. Der Wert des
zweiten Gewassers ist aufgrund der geringen Grof3e und Struktur als ge-
ring einzuschatzen.

Aufgrund des sehr kleinen Laichplatzes im Untersuchungsgebiet und der
weit attraktiveren Sommerlebensraume auf der anderen Deichseite ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet als Sommerlebensraum fur Am-
phibien nur einen geringen Wert darstellt.

Daher ist beim Vollzug der Eingriffsregelung eine Betrachtung der Biotop-
ebene ausreichend, die die allgemeinen 6kologischen Funktionsauspra-
gungen abbildet.

Diefolgende Karte 1 stellt den Ausgangszustand im Geltungsbereich raum-
lich dar, Tabelle 1 bewertet diesen gemal ,Handlungsanleitung”.

Karte 1: Ausgangszustand des Geltungsbereichs (Biotope)
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Tabelle 1: Ermittlung des Ausgangswertes der Biotope
des Geltungsbereichs

Flachendqui-
Flache valent (FA)

Biotoptyp (Bestand) in ha Wertstufe | (Wert x Flache)
Sonstiges mesophiles Griinland
(GMZ) 5,61 3 16,83
Marschgraben (FGM a) 0,10 2 0,20
Sonstiger Graben (verrohrt, FGZ) 0,06 1 0,06
Sportplatz (PSP) 0,72 1 0,72
Baumreihe (HB) 0,17 3 0,51
Gesamt 6,66 18,32

Biotopzustand und -wert nach Realisierung der geplanten Bebauung ist
Tabelle 2 zu entnehmen. Grundlage hierfur ist der vorliegende Entwurf
des Bebauungsplanes und der der Planung zugrunde liegende stadtebau-
liche Vorentwurt (C. Lorenzen aps, Kopenhagen) vom Juli 2007. In die
Bewertung des geplanten Zustandes flieBen die im Entwurf des Bebau-
ungsplanes dargestellten Erhaltungs- und Ausgleichsflachen ein, fir die
Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 a oder 25 b BauGB vorge-
sehen sind.

Aus der Differenz zwischen dem Gesamtbiotopwert des Geltungsbereichs
im Ausgangszustand und im kunftigen Zustand nach Realisierung der
Wohnbebauung ergibt sich mit dem verbleibenden Biotopwertverlust das
MaS fir den planextern zu leistenden Ausgleich.

Tabelle 2: Ermittlung des kunftigen Wertes der Biotope
des Geltungsbereichs

Flachendqui-
Flache valent (FA)

Kinftiger Biotoptyp in ha Wertstufe (Wert x Flache)
Versiegelte Flachen (V) der Bau-
grundstiicke: Gebdaude und Ne-
benanlagen (TD + TDF) 2,22 \ —
Begriintes Dach (TDK) 0,03 1 0,03
Heterogenes Hausgartengebiet
(PHH) 2,44 1 2,44
Verkehrsfldchen (TFV)* 0,33 \% —
Artenreicher Scherrasen (GRR)** 0,92 2 1,84
Baumreihe (HB): 60 groBkronige
StraBenbdume & 75 m* Krone
=4500 m? 0,45 3 1,35
Baumreihe am Deich (HB) 0,17 3 0,51
Marschgraben (FGM a) 0,10 2 0,20
Gesamt 6,66 6,37

* Die mit Einzelbdumen und Baumreihen tiberstellten Flachen wurden jeweils h6he-
ren Wertstufen zugeordnet.

** Darstellung im Entwurf des Bebauungsplanes als 6ffentliche und private Grunfla-
che.

Bei Bilanz des Ausgangsbiotopwerts in Tabelle 1 im Umfang von 18,32
Flachendquivalenten (FA) und des kiinftigen Biotopwerts nach Realisie-
rung der geplanten Bebauung gemaB Tabelle 2 im Umfang von 6,42 FA
ergibt sich ein verbleibender planextern auszugleichender Biotopwert-
verlust von 11,95 FA.



— Planexterner Ausgleich im Bereich Korbinsel

In unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet liegt auBendeichs des Arster
Weserdeichs die Korbinsel zwischen der Weser und einem Altarm. Im
Stiden sind die Flachen der Insel an das bis zur A 1 heranreichende Vor-
deichsgrunland angebunden. Die schwarze Linie des nebenstehenden
Ausschnittes der topografischen Karte zeigt die Landesgrenze Bremen-—
Niedersachsen. Somit gehort die Korbinsel, einschlieBlich der stidlich an-
grenzenden Flachen, zu Niedersachsen (Gemeinde Weyhe, Landkreis
Diepholz). Das unmittelbar an den Deich anschlieBende Deichvorland
gehort zu Bremen und ist gleichzeitig Teil des mit Verordnung vom
18. Juli 1968 ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes.

Karte 2: Ausgangszustand der planexternen Ausgleichsflachen (Biotope)
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Die in der folgenden Karte 3 dargestellten Flachen studlich der Korbinsel
(Flurstiicke 14/4, 34, 35, 32/2) sowie auf der Korbinsel (Flurstiick 3/5) sind
aufgrund ihrer raumlichen Nahe zum Eingriff und ihrer sinnvollen natur-
schutzbezogenen Aufwertbarkeit zum planexternen Ausgleich geeignet.

Die Ausgleichsflachen gehéren zum wesernahen Hochland der Bremer
Wesermarsch. Wahrend die stdliche Flache etwa bei NN liegt, ist die
Korbinsel als Weserufer durch abgelagerte Schwemmsande aufgehoht
(ca. 2,5 m uber NN). Entsprechend ist der Kleiboden hier sandiger, wah-
rend die stidliche Flache den typischen Kleiboden der Marschen — aller-
dings auch mit einer sandig-trockeneren Tendenz mit abnehmender
Weserndhe — aufweist.

Beide Flachen sind nur ausnahmsweise bei den groferen Hochwaéssern
im Spatwinter (Eisschmelze) oder im Frithjahr iberschwemmt. Regelma-
Bige Uberschwemmungen sind hier nicht pragend.

Der GroBteil der Flachen weist im jetzigen Zustand Grunland intensiver
Nutzung auf. Entsprechend dominiert der Biotoptyp Intensivgrinland der
Marschen (GIM, Wertstufe 2). Kleinere Anteile der Ausgleichsflachen sind
als sonstiges mesophiles Griinland (GMZ, Wertstufe 3) und als Altarmab-
schnitt (SEZ, Wertstufe 4) zu charakterisieren.



Karte 3: Wertstufenermittlung
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In der folgenden Tabelle 3 wird der Ausgangswert der Biotope der Aus-
gleichsflache ermittelt.

Tabelle 3: Ermittlung des Ausgangswerts der Biotope
des planexternen Ausgleichs

Flachenaqui-

Flur- Flache Wert- valent
stiick | Biotoptyp in ha stufe (Wert x Flache)
32/2 | Intensivgriinland

der Marschen (GIM) 0,49 2 0,98
32/2 | Intensivgriinland

der Marschen (GIM),

feuchte Auspragung 0,20 3 0,60
32/2 | Sonstiges naturnahes, nahr-

stoffreiches Kleingewasser

(Altarmabschnitt) (SEZ) 0,17 4 0,69
34 Intensivgriinland

der Marschen (GIM) 0,66 2 1,33
35 Intensivgriinland

der Marschen (GIM 1,39 2 2,78
14/4 | Intensivgrinland

der Marschen (GIM) 0,78 2 1,56
3/5 Intensivgriinland

der Marschen (GIM) 1,83 2 3,65
3/5 Sonstiges mesophiles

Griinland (GMZ) 0,05 3 0,15
Gesamt 5,57 11,74

Damit besitzt der aktuelle Biotopbestand der Ausgleichsflachen eine Wer-
tigkeit von 11,74 Flachenaquivalenten.

Im Zuge der geplanten AusgleichsmaBinahmen werden die jetzigen in-
tensiven Grunlandbiotope entsprechend ihrem standorttypischen Entwick-
lungspotenzial mit dem Ziel aufgewertet, auetypische Biotope zu schaf-
fen, die im Zusammenhang mit dem bestehenden Wesernebenarm, der
ubrigen Korbinsel und den sich binnendeichs anschliefBenden auwald-
ahnliche Waldbestanden Lebensraum bieten, insbesondere fiir Brutvogel,
Amphibien und Libellen. Hierzu werden Neben- und Kleingewdsser mit
Uferbiotopen und Rohrichten angelegt sowie Weidengebiische, Gehdlz-
bestande der Hartholzaue sowie ruderale Rohrichte (Sukzessionsbereiche)
entwickelt. Die MaBnahmen stehen im Einklang mit der oben genannten
Landschaftsschutzverordnung und sind daruber hinaus geeignet, das
Landschaftsbild zu verbessern.

Wahrend sich Ruderalflur durch Nutzungsaufgabe und natiirliche Suk-
zession ohne HerstellungsmaBnahmen einstellt, sind zur Anlage der Ge-
wasser Bodenmodellierungen erforderlich. Bei der Herstellung der Klein-
gewadsser wird ein Drittel des Gewassers mit einer Gewassertiefe von 2 m
unter Gewasseroberkante (GOK) und ein Drittel mit mindestens 1 m Tie-
fe GOK angelegt werden, damit die Gewasser Winterquartiere fur Am-
phibien bieten konnen.

Die Uter sind als Rohrichtzonen mit einem Gefalle von 1 zu 3 bis 1 zu 5
herzustellen. Soweit der hierbei anfallende Boden ausreichend niedrige
Nahrstoffgehalte aufweist, kann er zur wasserseitigen Andeckung der
nordlich anschliefenden Deichspundwand verwendet werden. Eine Ge-
wadssereutrophierung ist auszuschlieBen. Alternativ kann der voraussicht-
lich deichbaufahige Kleiboden dem Deichverband am linken Weserufer
angedient werden.

Die Gewasserherstellung erfolgt im Sommer ab Anfang Juli nach Ab-
schluss der Riickwanderung von Amphibien (Grasfrosch, Erdkréte), die
in bestehenden Kleingewassern des unmittelbaren Weserufers laichen,



und nach Abschluss des Vogelbrutgeschaftes im Offenland. Beeintrachti-
gungen von Vogelbruten im Geholzbestand sind nicht zu erwarten.

Zur Beschleunigung der Entwicklung der geplanten Weiden- und Hart-
holzbestande werden Pflanzungen vorgenommen, dies jedoch zurtck-
haltend, um die nattirliche Entwicklung nicht zu ersetzen und keine zu
starke Beschattung der Ausgleichsbiotope zu erzeugen.

Karte 4: MaBinahmenkonzept planexterner Ausgleich
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In der folgenden Tabelle 4 wird der Biotopwert des kiinftigen Biotopzu-
standes nach Durchfiihrung und gema8 ,Handlungsanleitung" nach ei-
ner 25-jahrigen Entwicklungszeit der Ausgleichsmafinahmen bewertet.

Tabelle 4: Ermittlung des kunftigen Wertes der Biotope
der planexternen Ausgleichsflachen

Flachenaqui-

Flur- Flache Wert- valent
stiick | Biotoptyp in ha stufe (Wert x Flache)
32/2 | Sonstiges naturnahes, nahr-

stoffreiches Kleingewasser

(Altarmabschnitt) SEZ 0,17 4 0,69
3/5 Eichen-Hainbuchen-Misch-

wald mittlerer Standorte

WCE 0,38 4 1,50
34, Typisches Weiden-Auen-
14/4 | gebiisch BAT 0,56 4 2,23
35 Eichen-Hainbuchen-Misch-

wald mittlerer Standorte

WCE 0,24 4 0,97
3/5 Kleingewdsser mit Altarm-

anbindung auf der Korb-

insel SEZ 0,29 5 1,45
32/2, | Kleingewasserflache Alt-
35 armaufweitung SEZ 0,23 5 1,14
34,35, Kleingewésser SEZ 0,48 5 2,38
14/4
3/2 Land-Rohricht-Entwicklung

Korbinsel NR 0,34 5 1,70
32/2, | Land-Rohricht-Entwicklung
35 Altarm NR 0,13 5 0,64
34,35,| Land-Rohricht-Entwicklung
14/4 | Kleingewasser NR 0,44 5 2,17
3/5 Ruderalflur frischer bis

feuchter Standorte mit

Réhrichten durchdrungen

Korbinsel URF 0,70 4 2,79
32/2, | Ruderalflur frischer bis
35 feuchter Standorte mit

Roéhrichten durchdrungen

Altarm URF 0,80 4 3,21
34, 35,| Ruderalflur frischer bis
1474 | feuchter Standorte mit

Réhrichten durchdrungen

Kleingewdsser URF 0,77 4 3,07
3/5 Uberlaufschwelle 0,01 1 0,01
3/5 Sonstiges mesophiles Griin-

land (Uferbereich, GMZ) 0,05 3 0,15
Gesamt 5,59 24,10

Nach Durchfiithrung der AusgleichsmafBnahmen hat die Flache insgesamt
eine Biotopwertigkeit von 24,10 Flachenaquivalenten.

Die Ausgleichsflachen liegen zum Teil in Niedersachsen und befinden
sich im Privateigentum. Die Verpflichtung der Stadtgemeinde Bremen aus
§ 135 a Abs. 2 BauGB zur Herstellung dieser AusgleichsmaBnahmen und
die dauerhafte Sicherung der planexternen Ausgleichsflachen auf der
Korbinsel sind mit dem Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag
geregelt worden. Die Herstellung und Pflege der Ausgleichsmafnahmen
auf privaten Flachen setzt voraus, dass der Investor hierzu tatsachlich und
rechtlich in der Lage ist. Der Vorhabentrager hat zum Nachweis tiber die



Umsetzbarkeit der Kompensation mit dem Eigentimer der Kompensations-
flachen auf der Korbinsel vertraglich geregelt, dass nach der Beschluss-
fassung uber den Bebauungsplan eine Grunddienstbarkeit zur Nutzung
der Flachen fur die im Umweltbericht dargestellte Kompensation ins
Grundbuch eingetragen wird. Mit der Eintragung der Grunddienstbarkeit
wird die Duldung der Kompensation dauerhaft festgelegt und rechtsver-
bindlich auch fur spatere Eigentiimer an das Grundeigentum gebunden.

— Gesamtbilanz von Eingriff und Ausgleich

Zum Nachvollzug des insgesamt ausreichenden Ausgleichs werden in
der nachfolgenden Tabelle 5 der verbleibende Eingriff im Geltungsbereich
(siehe Tabellen 1 und 2) und die zu erwartende Aufwertung auf den plan-
externen Ausgleichsflachen (Tabellen 3 und 4) zusammenfassend gegen-
ubergestellt.

Tabelle 5: Gesamtbilanz von Eingriff und Ausgleich

Flachen-
Bereich Flache in ha dquivalent
Geltungsbereich
Aktueller Biotopwert im Geltungsbereich 6,66 18,32
Kiinftiger Biotopwert im Geltungsbereich nach
Wohnbebauung 6,66 6,37
Bilanz: Umfang des verbleibenden Eingriffs - 11,95
Planexterner Ausgleich
Aktueller Biotopwert der Ausgleichsflachen im
Bereich Korbinsel 5,58 11,74
Kiinftiger Biotopwert der Ausgleichsflachen Korb-
insel nach Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen 5,58 24,10
Bilanz: Umfang der Aufwertung durch Ausgleich +12,36
Gesamtbilanz + 0,41

Damit ergibt sich durch die planexternen AusgleichmaBnahmen im Be-
reich Korbinsel eine insgesamt positive Bilanz von 0,41 Flachenaquiva-
lenten. Der geplante Ausgleich ist somit ausreichend, um den Anforde-
rungen der Eingriffsregelung gemalB § 1 a Abs. 3 Baugesetzbuch Rech-
nung zu tragen.

— Vorprufung der Vertraglichkeit mit dem EU-Vogelschutzgebiet
+Weseraue” (DE 2919-401) gemal § 1 a Abs. 4 Baugesetzbuch

Jenseits des Landesschutzdeiches grenzt im Habenhauser Vorland der
Weser das Europaische Vogelschutzgebiet , Weseraue"” (DE 2919-401) an
(siehe Karte 4), das in verschiedene Teilraume untergliedert werden kann.

Beeintrachtigungen dieses EU-Vogelschutzgebietes konnen ausgeschlos-
sen werden, da die Brut- bzw. Rastplatze der wertgebenden Vogelarten
(Flussseeschwalbe, Loffelente, Rotschenkel, Kormoran, Zwergschwan,
Blessgans und Brandgans) in ausreichendem Abstand von der geplanten
Wohnbebauung entfernt im Teilraum des EU-Vogelschutzgebietes Na-
turschutzgebiet , Neue Weser" sowie jenseits der Weser im Teilraum Au-
Bendeichsland der Hemelinger und Arbergen-Mahndorfer Marsch lie-
gen. Der Teilraum Flutmulde des Werdersees wurde in erster Linie als
Ubergangsraum zwischen dem NSG , Neue Weser"” und der Hemelinger
Marsch in das Vogelschutzgebiet integriert. Er wird gemal Untersuchun-
gen aus dem Jahr 2005 lediglich als Brutgebiet fir ein Paar Feldlerchen
und als Nahrungsraum fir den Weillstorch genutzt.

Der direkt jenseits des Deiches angrenzende Teilraum NSG , Vogelschutz-
gebiet Arsten-Habenhausen” ist ausreichend durch dichten Geholzbe-
wuchs gegen Eindringen von Menschen bzw. Haustieren —auch aus dem
Baugebiet — geschiitzt.



2.1.3

Da somit erhebliche Beeintrachtigungen des EU-Vogelschutzgebietes
»Weseraue” (DE 2919-401) durch das geplante Wohnbaugebiet gemal
§ 1 a Abs. 4 Baugesetzbuch nicht zu erwarten sind, ist eine FFH-Ver-
traglichkeitsprufung gemall § 34 Bundesnaturschutzgesetz nicht gebo-
ten.

Karte 5: EU-Vogelschutzgebiet ,Weseraue” (DE 2919-401)
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Artenschutz gemal § 42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Geltungsbereich

Artenschutzbezogene Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG werden
durch das geplante Wohnbaugebiet nicht erfiillt. Dem Bebauungsplan
nachgelagerte Ausnahmegenehmigungen oder Befreiungen sind aus die-
sem Grund nicht erforderlich.

Die Flache des geplanten Wohnbaugebietes wird zurzeit als Intensiv-
grunland genutzt. Geholze sind auf den kiinftigen Baufldchen nicht vor-
handen. Beziglich einer deichparallel bestehenden Baumreihe sieht der
Entwurf des Bebauungsplanes eine Erhaltungsfestsetzung vor. Die Zer-
storung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gemaB § 42 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG ist mit der Bebauung somit nicht verbunden, erhebliche Sto-
rungen gemadl § 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tiber das ohnehin bestehende
Mal (Deichnéahe) hinaus, sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Ein ehemals vorhandener Graben mit Amphibienvorkommen ist zum gro-
Ben Teil verrohrt worden. In dem vorhandenen kleinen Gewdsser im Be-
reich des Deichfules sowie in dem verbliebenen Restgraben ist Laich von
Grasfrosch und Erdkréte sowie ein Teichmolch nachgewiesen worden.
Da der Graben gegebenenfalls schon Anfang April trockenfallt hat dieser
als potenzielles Ablaichgewasser keine Bedeutung. Der Wert des zwei-
ten Gewassers ist aufgrund der geringen Grofle und Struktur als gering
einzuschatzen.

Aufgrund des sehr kleinen Laichplatzes im Untersuchungsgebiet und der
weit attraktiveren Sommerlebensraume auf der anderen Deichseite, ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet als Sommerlebensraum fur Am-
phibien nur einen geringen Wert darstellt.

Mit der Erhaltung des Baum- und Geholzbestandes wird dessen Funk-
tion als Bruthabitat fiir gehodlzbriutende Vogel nicht nennenswert beein-
trachtigt. Dies gilt ebenso fur die Lebensbedingungen der hier ansassi-
gen Fledermduse. Durch die im Umfeld der Neuplanung vorhandenen
weitrdumigen Wiesenflachen wird ein ausreichender Nahrungsraum fiir
Fledermduse gewahrleistet. Die durch die Neuplanung verringerten Frei-
flachen stellen somit keine Beeintrachtigung dar.

— 40 —
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Aufgrund der Kleinflachigkeit und von randlichen sowie nutzungsbeding-
ten Storeinflissen ist das Gebiet kein Brutgebiet von Offenlandbriitern.

Nach § 42 Abs. 5 BNatSchG gilt, dass bei zulassigen Eingriffen oder zu-
lassigen Vorhaben, bei denen andere (durch lediglich nationales Recht)
besonders geschiitzte Arten betroffen sind, ein Verstol gegen die Zugriffs-
verbote des BNatSchG nicht vorliegt. Diese Arten sind deshalb im Rah-
men des Artenschutzvollzuges hier nicht gesondert zu betrachten.

— Planexterner Ausgleich im Bereich Korbinsel

Artenschutzbezogene Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG werden
durch die Umsetzung des planexternen Ausgleichs voraussichtlich nicht
erfullt. Ausnahmegenehmigungen oder Befreiungen sind aus diesem
Grund nicht erforderlich. Die fur die Umsetzung der AusgleichsmaBnah-
men vorgesehenen Flachen werden zurzeit als Intensivgrunland genutzt.
Die Gewasserherstellung erfolgt im Sommer ab Anfang Juli nach Ab-
schluss der Riuckwanderung von Amphibien (Grasfrosch, Erdkrote), die
in bestehenden Kleingewadssern des unmittelbaren Weserufers laichen,
und nach Abschluss des Vogelbrutgeschaftes im Offenland.

Geholze sind auf den Flachen nicht vorhanden. Das Vorkommen von
Geholzbrutern kann deshalb ausgeschlossen werden. Eine erhebliche
Storung von Brutvogeln in den benachbarten Rohrichten oder Gebuischen,
bei der sich der Erhaltungszustand einer Art verschlechtert, wird eben-
falls ausgeschlossen.

Nach § 42 Abs. 5 BNatSchG gilt, dass bei zuldssigen Eingriffen oder zu-
lassigen Vorhaben, bei denen andere (durch lediglich nationales Recht)
besonders geschiitzte Arten betroffen sind, ein Versto3 gegen die Zugriffs-
verbote des BNatSchG nicht vorliegt. Diese Arten sind deshalb im Rah-
men des Artenschutzvollzuges hier nicht gesondert zu betrachten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Grundsatze und Ziele

GemalB § 1 BauGB bedarf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
besonderer Beruicksichtigung.

Beschreibung und Bewertung

Das Gelande ist unbebaut, gepragt durch Grinlandnutzung und ist — mit
Ausnahme der vorhandenen Sportflachen — nicht 6ffentlich zuganglich.
Stadtauswarts ist ab der StaustraBBe der Blick auf die Binnendeichswiese
vom hoéher gelegenen Deich Richtung Schulzentrum, Grundschule und
Sportanlagen frei. Ab der Staustral3e ist die Situation durch diese groB-
formatigen offentlichen Nutzungen gepragt. Durch die Neuplanung wird
die Siedlungsstruktur bis an den Deich herangezogen, der weiterhin eine
klare Zasur zwischen Siedlung und freiem Landschaftsraum (Wesertal)
darstellt.

Fur die Schulen verandert sich die Nachbarschaft. Sie liegen zukunftig
mitten im Wohngebiet. Der freie Blick auf die Wiese bis zum Deich ent-
fallt. Zugunsten der Arrondierung bestehender Siedlungsteile wird auf
den Erhalt der Binnendeichswiese verzichtet.

Das neue Wohngebiet erganzt das Einfamilienhausangebot durch ein zeit-
gemaBes Architektur- und Stadtebaukonzept. Durch die gewahlte Dichte
sowie die geplante Architektur entsteht ein Wohnquartier eigener Pra-
gung. In Nachbarschaft zu den zum Teil groformatigen Bauten und Nut-
zungen am Bunnsackerweg (Hofstelle, Altenwohnanlage, Schulzentrum
und Grundschule mit Sporthallen) wird die Reihenhausbebauung als zeit-
gemaBe positive Erganzung bewertet. Die Siedlung , Holtacker” mit ih-
ren eingeschossigen durch das Satteldach gepragten Siedlungshausern
liegt in Distanz jenseits des Bunnsackerwegs.

Auswirkungen auf den Menschen — Erholung
Grundsatze und Ziele

GemalB § 1 BauGB sind die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Be-
volkerung, insbesondere die Belange von Freizeit und Erholung, zu be-
rucksichtigen. Dazu gehoren auch Sportflachen.
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Beschreibung und Bewertung

Das Plangebiet wird zukunftig weitgehend bebaut. Flachen entlang des
Deichs werden als o6ffentliche sowie als private Grinflachen festgesetzt
und in das Bebauungskonzept integriert. Vorhandene Baumbestande wer-
den erhalten.

Die heute o6ffentlich nur bedingt zuganglichen und als Griinland genutz-
ten Binnendeichswiesen werden mit Ausnahme der als Grinflachen fest-
gesetzten Freiflachen bebaut. Durch die Bebauung wird hinsichtlich der
heute beidseits des Deichs wahrgenommenen Freiraums die raumliche
Situation verandert. Wahrend westlich des Deichs die Siedlungsstruktur
heranrtickt, bleibt der freie Landschaftsraum (Wesertal) 6stlich des Deichs
unverandert. Die Erholungsfunktion durch den FuB3- und Radweg und
freien Blick in den Weserraum bleibt fur die Bevolkerung erhalten.

Mit dem Baugebiet werden weitere Verknupfungen zwischen Deichweg
und Bunnsackerweg geschaffen. Sport- und Freizeitmoglichkeiten im Um-
feld bleiben erhalten. Da die Deichwiesen auch als Spielflachen der hier
zukunftig wohnenden Kinder nutzbar sein sollen, erfiillen sie nicht nur
die Funktion der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft,
sondern werden Teil des aktiv nutzbaren Siedlungsbereichs und pragen
somit das neu entstehende Orts- und Landschaftsbild mit.

Eine Entwicklung der bislang im Flachennutzungsplan dargestellten zu-
satzlichen Sportflachen wird seitens des Bedarfstragers nicht mehr ver-
folgt. Flachen im Plangebiet, die bislang vom Fu3ballverein genutzt wur-
den, konnen sudlich der vorhandenen Sportanlagen — auf Flachen die
derzeit noch vom Hundesportverein genutzt werden — nachgewiesen wer-
den. Die dann zur Verfiigung stehenden Sportflachen sind nach Aussage
des Bedarfstragers ausreichend bemessen.

Fir den Hundesport wurden verschiedene Flachenalternativen betrach-
tet. Eine Flachenoption besteht stidlich der heute durch den Hundesport
genutzten Flachen am Korbhauser Weg.

Durch die ErschlieBung der bislang privaten und daher weitgehend un-
zuganglichen Flachen ergeben sich fur die Bevolkerung weitere Wege-
verbindungen im Naherholungsnetz.

Auswirkungen auf den Menschen durch Larm
Grundsatze und Ziele

Der Belang des Schallschutzes ist bei der stadtebaulichen Planung ein
wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen. Gemalf Bundes-
Immissionsschutzgesetz ist sicherzustellen, dass schadliche Umweltaus-
wirkungen durch Larm auf das Wohngebiet soweit moglich vermieden
werden.

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind bei der Beurteilung der
schalltechnischen Situation die Orientierungswerte der DIN 18005 ,, Schall-
schutz im Stadtebau” maBgeblich. Sie betragen im allgemeinen Wohn-
gebiet:

tags 55 dB(A),
nachts 45 bzw. 40 dB(A).

Der niedrigere Nachtwert soll fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
gelten.

Bei Gerauscheinwirkungen von Sportanlagen ist die 18. Verordnung zur
Durchfiuhrung des Bundes-Imissionsschutzgesetzes (BImSchV ) zu beach-
ten. Die Immissionsrichtwerte fiir Gerauschimmissionen aus Sportanlagen
betragen nach § 2 Abs. 2 der 18. BImSchV fir Immissionsorte aulerhalb
von Gebduden in allgemeinen Wohngebieten

tags auBerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A),
tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A),
nachts 40 dB(A).
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In vorbelasteten Bereichen — insbesondere bei vorhandener Bebauung —
lassen sich die stadtebaulichen Orientierungswerte oft nicht einhalten. In
solchen Situationen konnen in der Abwagung die Immissionsgrenzwerte
der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes erganzend herangezogen werden. Sie betragen:

tags 59dB(A),
nachts 49 dB(A)
und liegen somit um 4 dB(A) tiber den Orientierungswerten der DIN 18005.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen durch die geplanten Garagen-
hofe werden hilfsweise die zur Beurteilung von Gewerbelarm malgeb-
lichen Regelungen der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) herangezogen. Die Immissionsrichtwerte gemafl Nr. 6.1 der
TA Larm betragen in allgemeinen Wohngebieten

tags 55 dB(A),
nachts 40 dB(A).

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen die Immissionsrichtwerte am
Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) iberschreiten.

Zur Beurteilung des Einflusses unterschiedlicher Gerdauschquellen ist im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 ausgefiihrt, dass die Beurteilung der Gerausche
verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe,
Freizeitlarm) wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen
zu verschiedenen Arten von Gerduschquellen jeweils fiir sich allein mit
den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die schalltechnische Situation im Plangebiet wurde hinsichtlich der ver-
schiedenen Larmarten gutachterlich umfassend untersucht und bewer-
tet.

— Verkehrslarm durch BAB A 1 und Autobahnzubringer Arsten

Die Bundesautobahn A 1 verlauft rd. 1 km stidlich des Plangebiets in Ost-
West-Richtung. In vergleichbarer Entfernung verlauft westlich des Plan-
gebiets der Autobahnzubringer Arsten, der an der Anschlussstelle Arsten
in die vorgenannte Bundesautobahn mindet.

Fur den am starksten betroffenen Stidostrand des betrachteten Plan-
gebietes berechnen sich unter Beachtung der ortlichen Gegebenheiten
Mittelungspegel von rd. 51 dB(A) am Tag und 47 dB(A) in der Nacht.
Diese Immissionspegel gelten fur den aufgrund der topografischen Ge-
gebenheiten starker betroffenen Obergeschossbereich der geplanten
Wohnbebauung.

Somit wird der Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags im gesamten Plangebiet eingehalten. In der Nachtzeit ist da-
gegen von einer Uberschreitung des Orientierungswerts um bis zu 2 dB(A)
auszugehen.

Durch geeignete bauliche MaBinahmen am Gebdaude (z. B. schallabsor-
bierende Ausbildung der Fensterlaibungen, Grundrissgestaltung) ist si-
cherzustellen, dass der Innenlarmpegel von maximal 30 dB(A) nachts nicht
uberschritten wird. Durch die textlichen Festsetzungen zu passiven Larm-
schutzmaBnahmen wird ein Mittelungspegel von 30 dB(A) nachts in Schlaf-
raumen und Kinderzimmern am sogenannten Ohr des Schlafers sicher-
gestellt.

— Mehrbelastung des Bunnsackerweges

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebiets soll tiber den
Bunnsackerweg erfolgen. Demgemal ist die beiderseits dieser Stralie
vorhandene Bebauung durch die mit dem ErschlieBungsverkehr verbun-
dene, zusatzliche Stralenverkehrsgerausche betroffen.
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Die derzeitige tagliche durchschnittliche Verkehrsstarke wird aufgrund
einer am 22. Januar 2008 durchgefiihrten Verkehrszahlung im Bereich
Bunnsackerweg mit 550 Kfz pro Tag angenommen. Durch das neue Plan-
gebiet mit rd. 140 Wohneinheiten ergeben sich rechnerisch rd. 500 zu-
satzliche Kfz-Bewegungen pro Tag.

Der Emissionspegel erhoht sich tags von 44,2 dB(A) auf 47,0 dB(A) und
nachts von 36,5 dB(A) auf 39,5 dB(A). Danach erhohen sich die Emissi-
onspegel des Bunnsackerweges aufgrund der zu erwartenden zusatzli-
chen ErschlieBungsverkehre um rd. 2,8 dB(A).

Die Werte gelten fur die bereits heute festgesetzte zulassige Hochstge-
schwindigkeit von 30 km/h.

Im Bereich der stralenbegleitenden Wohnbebauung beiderseits des
Bunnsackerweges und der Schule wird trotz der zu erwartenden Zu-
nahme der StraBenverkehrslarmimmissionen der jeweils malgebende Im-
missionsgrenzwert nach § 2 Abs. 1 der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags als
auch 49 dB(A) nachts eingehalten. Ebenso werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 tags wie nachts deutlich unterschritten.

— Fluglarm

Der Verkehrsflughafen Bremen liegt ca. 4 km westlich des Plangebiets.
Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Start- und Landekorridors
des Flughafens Bremen, aber auBlerhalb der Fluglarmzone 2, in der neue
Wohnbaugebiete nicht zulassig sind. Wegen der vorherrschenden West-
windwetterlage sind hauptsdchlich Landegerdausche fur das betrachtete
Plangebiet maigebend.

Im Rahmen der Umgebungslarmrichtlinie wurden Isophonenbander fir
verschiedene Flugvarianten errechnet. Fur die Wesertalroute wurden im
Plangebiet Pegelwerte von ca. 38 bis 43 dB(A) nachts errechnet. Bei
einem maximalen Mittelungspegel auBlen von 43 dB(A) ergibt sich bei
15 dB(A) Differenz ein Mittelungspegel von 28 dB(A) innen. Eine Belasti-
gungswirkung tritt bei weniger als 10 % der Anwohner auf, sodass
Fluglarmeinwirkungen im Plangebiet tolerabel sind.

Die Gerdauschimmissionen aus dem Fluglarm liegen tags zwischen 50 dB(A)
und 55 dB(A) und somit zwischen dien Orientierungswerten fur reine
Wohngebiete und denen fiir allgemeine Wohngebiete. Mit der Fortschrei-
bung der Messdaten von 2004 bis 2006, die die Erhohung der Zahl der
Flugbewegungen in 2007 berucksichtigt, ergibt sich eine Erhohung des
Mittelungspegels um 0,3 dB(A). Diese Erhohung bleibt deutlich unter-
halb einer nennenswerten Anderung (rd. 1 dB[A]) des Mittelungspegels.

— Sportlarm durch

a) Freisportanlage des ATSV Habenhausen/Sporthalle am Bunnsacker-
weg

Sudlich des Plangebiets grenzen die Freisportanlagen des ATSV Ha-
benhausen an. An das geplante Wohngebiet grenzt ein Rasensport-
platz, weiter sudlich liegt ein Kunstrasenplatz (ehemals , Ascheplatz”).
Die Sporthalle am Bunnsackerweg — durch Handballvereine ge-
nutzt — grenzt nordlich unmittelbar an das geplante Wohngebiet an.
Mogliche Larmemissionen durch das vorhandene Basketballspiel auf
dem Schulhof sind in die Rechenergebnisse eingegangen. Es wird
davon ausgegangen, dass eine Nutzung der Sportanlagen und Sport-
halle zwischen 22 und 6 Uhr wegen Beachtung des Schutzanspruchs
der bereits vorhandenen Wohnnachbarschaft beiderseits der Stralle
Bunnsackerweg nicht stattfindet.

Um die Gerdauschimmissionsbelastung zu ermitteln, wurden im Jahr
2007 Messungen im Bereich der Freisportanlagen und in der Sport-
halle am Bunnsackerweg durchgefuhrt.

Der schalltechnischen Betrachtung wurden die Platz- und Hallenbele-
gungsplane zugrunde gelegt. Der larmtechnischen Betrachtung lie-
gen zudem typische Emissionskennwerte der Fachliteratur zugrunde.
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Sonderfélle groBerer Veranstaltungen mit Zuschauerbeteiligung wer-
den gesondert betrachtet.

Die Nutzung der Sportanlagen ergibt sich aus dem Trainingsbetrieb,
Punktspielen und gegebenenfalls Sonderveranstaltungen. Es wird da-
von ausgegangen, dass die Anzahl der Punktspiele mit groBer Zu-
schauerbeteiligung rd. zehn Ereignisse pro Jahr, weitere sechs Punkt-
spiele eine Zuschauerbeteiligung von 50 bis 100 Personen umfasst.
Zudem sind vier GroBereignisse pro Jahr (z. B. Jugendturnier, Sport-
fest) in die Betrachtung einbezogen.

Es wird von folgenden Nutzungszeiten und Schallleistungs-Beurtei-
lungspegeln ausgegangen:

Gerauschquelle Lon t Lw,.,
Vier Stunden FuBiballtraining werktags

auBerhalb der Ruhezeiten 103 4 ~98
FuBballtraining werktags

20.00 bis 20.30 Uhr (Ruhezeiten) 103 0,5 ~ 97

FuBballpunktspiel </= 200 Zuschauer
Samstags nach 20.00 Uhr 106 1 <103

Alle Pegelangaben in dB(A)
L . Schallleistungs-Beurteilingspegel

tg: Effektive Einwirkzeit der Gerdausche in Stunden

L, Schallleistungs-Beurteilungspegel in Stunden

Die Emissionspegel des Trainingsbetriebs sind im schalltechnisch un-
gunstigsten Fall fur beide Sportplatze anzusetzen. Dagegen ist bei ei-
nem Oberligapunktspiel mit Zuschauerbeteiligung innerhalb der Ru-
hezeiten nicht davon auszugehen, dass der zweite Platz gleichzeitig
bespielt wird.

Hinsichtlich des regelmaBigen Trainingsbetriebs auf den Sportanlagen
sowie der Nutzung der Sporthalle werden auch innerhalb der Ruhe-
zeit die Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) im geplanten Wohngebiet
groBtenteils unterschritten. Lediglich auf einer sehr kleinen Teilflache
am Sudrand des Plangebiets wird der Immissionswert um bis zu 1 dB(A)
uberschritten. Dies wird als unproblematisch eingeschatzt, da hier eine
bauliche Nutzung nicht vorgesehen ist.

Bei den turnusmabig stattfindenden Punktspielen mit Zuschauerbe-
teiligung ergibt sich dagegen eine Uberschreitung des im Regelfall
mafBgeblichen Immissionsrichtwertes von 50 dB(A) innerhalb der Ru-
hezeit.

Es ist davon auszugehen, dass sich der schalltechnisch ungtuinstigste
Fall grundsatzlich dann ergibt, wenn der Punktspielbetrieb insgesamt
oder teilweise innerhalb der Ruhezeiten stattfindet. Die hochsten Emis-
sionspegel ergeben sich, wenn das gesamte Punktspiel an einem Sonn-
und Feiertag in die mittagliche Ruhezeit oder an einem beliebigen
Tag in die Zeit nach 20.00 Uhr fallt.

Bei FuBlballpunktspielen kann nur aulerhalb der Ruhezeiten der Im-
missionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) einge-
halten werden.

Bei einem ausschlieflichen Punktspielbetrieb innerhalb der Ruhezeit
ergibt sich eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts von 50 dB(A)
bis zu einem Abstand von 90 m zum Studrand des Plangebiets. Im Be-
reich der geplanten Bebauung werden am sudlichen Plangebietsrand
Immissionswerte von bis zu 56 dB(A), im Bereich der nicht tiberbau-
baren Wohnbauflachen bis zu 59 dB(A) erreicht. Bei einem Punktspiel-
betrieb, der nur eine Stunde der Spielzeit innerhalb der Ruhezeit liegt
(z. B. Spielbeginn um 19.30 Uhr), beschrankt sich die mogliche Richt-
wertliberschreitung auf eine Zone von rd. 25 bis 40 m Breite im sud-
lichen Teil des Plangebiets. Im Bereich der geplanten Bebauung wer-
den im stidlichen Plangebiet Immissionswerte von bis zu 52 dB(A), im
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Bereich der nicht iiberbaubaren Wohnbauflachen bis zu 55 dB(A) er-
reicht.

Durch eine Beschrankung des regelmaBigen Punktspielbetriebs auf
den Zeitraum ,auBerhalb der Ruhezeit” wiirde dem Schutzanspruch
des allgemeinen Wohngebiets vollends entsprochen. Allerdings ist eine
solche Einschrankung nicht realistisch und zumutbar. Unter Wirdi-
gung des langjahrigen Spielbetriebs mit seinen ublichen Trainings-
und Punktspielzeiten ist davon auszugehen, dass zumindest mehrere
Punktspiele als auch einzelne GroBiveranstaltungen auf dem Sport-
gelande, wie z. B. Sportfeste, in die Ruhezeiten fallen.

GemaB den Regelungen der 18. BImSchV sind Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) in den Ruhezeiten durch beson-
dere Ereignisse an bis zu 18 Tagen pro Jahr moglich (,seltene Ereig-
nisse”). Punktspiele mit Zuschauerbeteiligung sind als sogenannte
seltene Ereignisse im Sinne der Regelungen der 18. BImSchV einzu-
stufen. Ebenso gehoren dazu Veranstaltungen wie z. B. Sportfeste und
Einladungsturniere. Laut Sportamt ist infolge von Anregungen des Ha-
benhauser FuBBballvereins zusatzlich zum Punktspielbetrieb mit bis
zu vier GroBereignissen zu rechnen. Die Anzahl der Punktspiele mit
groBer Zuschauerbeteiligung (bis zu 200) wird vom Sportamt auf rd.
zehn Ereignisse pro Jahr geschatzt. Bei weiteren Punktspielen ist von
einer Zuschauerzahl von 50 bis 100 Personen auszugehen.

Die Zahl von 18 Ereignissen pro Jahr darf in der Summe nicht tber-
schritten werden. Dartiber hinausgehende Punktspiele miissen und
konnen unbegrenzt auBerhalb der Ruhezeit durchgefiihrt werden.
Bereits heute gilt fir die Sportanlagen durch die benachbarte vorhan-
dene Wohnbebauung am Bunnsackerweg diese Beschrankung.

Unter Berticksichtiqung dieser Vorgaben werden selbst bei einer Uber-
lagerung der Gerauschimmissionen durch eine Nutzung der Sportan-
lagen bei Durchfiihrung eines zweistiindigen Punkspielbetriebs mit
100 Zuschauern sowie Fuiballtrainingsbetrieb innerhalb bzw. auBler-
halb der Ruhezeit die jeweils maBgeblichen Immissionsrichtwerte fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) auBlerhalb der Ruhezeit und
50 dB(A) innerhalb der Ruhezeitim gesamten Plangebiet eingehalten.

An- und Abfahrten sowie Parkplatzgerausche im Bereich der Pkw-
Stellplatze auf den stidlich des Plangebiets gelegenen Freisportanlagen
konnen aufgrund der vorliegenden Abstande zum Plangebiet gegen-
uber den Larmemissionen durch das Fuiballtraining und die Punkt-
spiele vernachlassigt werden.

Sporthalle

In der larmtechnischen Betrachtung wurde von der gleichzeitigen
Nutzung von Sporthalle und Freisportanlagen (Trainingsbetrieb bzw.
Punktspielbetrieb) ausgegangen. Gerdauschemissionen der Sporthalle
werden wesentlich durch die Abstrahlung der Oberlichter bestimmt,
sodass im ersten Obergeschoss im direkten Umfeld der Sporthalle ho-
here Immissionsbelastungen anzunehmen sind als im Erdgeschoss-
bereich. Ausgehend von einer regelmaBigen Nutzung der Sporthalle
und Freisportanlagen werden in der Ruhezeit von 20.00 bis 22.00 Uhr
im ersten Obergeschoss bis zu 48 dB(A) erreicht. Der Immissionsricht-
wert von 50 dB(A) wird somit unterschritten.

Parkplatze bei der Sporthalle

Fir den westlich der Sporthalle am Bunnsackerweg gelegenen Pkw-
Stellplatz mit 13 Stellplatzen wird im Zusammenhang mit der Nut-
zung der Sporthalle von einer Fahrzeugbewegung pro Stellplatz in
der Ruhezeit von 20 bis 22 Uhr ausgegangen.

Die durch die Nutzung der Parkplatze an der Sporthalle Bunnsacker-
weg verursachten Gerdauschimmissionen uberschreiten die in der ,un-
gunstigsten Nachtstunde” (z. B. in der Zeit von 22.00 bis 23.00 Uhr
nach Beendigung des Trainingsbetriebs) fir WA-Gebiete maBgebli-
chen Immissionsrichtwerte an der Gebaudenordseite. Durch bauliche
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MaBnahmen, die vertraglich geregelt werden, wird der erforderliche
nachtliche Larmschutz gewéhrleistet. Am Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) wer-
den die Immissionsrichtwerte gemaf3 18. BImSchV eingehalten.

Bolzplatze

Auf den Schulgrundsticken , Grundschule Bunnsackerweg” und , Schul-
zentrum Habenhausen” ist jeweils ein Bolzplatz im Rahmen der schu-
lischen Entwicklung geplant.

Die Beurteilung der Gerauschimmissionen im geplanten Wohngebiet
durch eine Nutzung der auf den benachbarten Schulgrundstiicken ge-
planten Bolzplatze erfolgte in Anlehnung an die Regelungen der Sport-
anlagenlarmschutzverordnung, da in Bremen Beurteilungsgrundlagen
fur Bolzplatze im Sinne der Freizeitlarmrichtlinien anderer Bundes-
lander nicht vorliegen. Da die geplanten Kleinspielfelder auf den Schul-
grundsticken am Tage uneingeschrankt genutzt werden sollen, wird
die schalltechnisch ungtinstigste Situation gemaf 18. BImSchV in der
Beurteilungszeit ,innerhalb der Ruhezeit” (z. B. werktags 20.00 bis
22.00 Uhr, sonntags 13.00 bis 15.00 Uhr bzw. 20.00 bis 22.00 Uhr) der
Betrachtung zugrunde gelegt. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Nutzung der Anlagen in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) statt-
findet.

Von den Bolzplatzen gehen erhebliche Larmimmissionen aus. Aktive
LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwande auf den Schulgrund-
stiicken) wurden aufgrund der massiven Wirkung als unzumutbar ver-
worfen.

Larmminderungen ergeben sich aus der Abschirmung durch Ge-
baude (stadtebaulicher Larmschutz). Durch die Gebaudestellung und
-hohe (Riegelbauten) entlang der Schulgrundsticksgrenzen im Bereich
der Bolzplatze werden die Larmeinwirkungen auf das Wohngebiet
deutlich gemindert. Unter der Voraussetzung, dass im Bereich der stid-
lich bzw. 6stlich der geplanten Minispielfelder angrenzenden Wohn-
bauflachen eine Bebauung (Wohngebaude/Garagen) mit einer Hohe
von mindestens 5,86 m errichtet wird und die Garagenhofe eine 2,50 m
hohe Larmschutzwand erhalten, wird der gemaf3 18. BImSchV maB-
gebliche Immissionsrichtwert von 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeit
im Bereich der studlich bzw. 6stlich an diese Bebauung angrenzenden
Wohnbauflachen eingehalten.

Als bauliche Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen werden deshalb im Bebauungsplan die in dem mit WA*
gekennzeichneten Teil des allgemeinen Wohngebiets zu errichtenden
Gebaude und Garagen als Riegelbau mit einer Hohe von 5,86 m fest-
gesetzt. Um einen ausreichenden Larmschutz sicherzustellen, wird
festgesetzt, dass in dem entsprechend gekennzeichneten Teil des
Wohngebiets (Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen,
hier Immissionswerte tags > 50 dB(A) bei freier Schallausbreitung)
Wohnungen und Wohngebdude erst errichtet werden durfen, wenn
durch den Riegelbau ausreichender Larmschutz gewdhrleistet ist.

Fir die den Minispielfeldern zugewandten Seiten (nordliche bzw. west-
liche Gebaudeseite) der Larmschutzbebauung ergeben sich allerdings
aufgrund der Nahe zu den Spielfeldern Immissionsbelastungen von
bis zu 65 dB(A). Die Immissionsrichtwerte werden auf der jeweils
larmzugewandten Seite deutlich iiberschritten, sodass die schutzwtir-
digen Raume (Schlaf- und Wohnraume, Kinderzimmer) mit Haupt-
liftung zu den Gerauschquellen ausgeschlossen werden. Durch ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (z. B. Grundrissgestal-
tung) wird dies gewahrleistet.

Die sehr groBe Nahe zwischen Wohnen und geplanten Bolzpldtzen
wurde hinsichtlich des Immissionskonflikts der benachbarten Nut-
zungen eingehend mit folgendem Ergebnis betrachtet:

Ein Bolzplatz ist keine Sportanlage im Sinne der 18. BImSchV, viel-
mehr handelt es sich um eine Freizeitanlage. Da es keine verbindliche



Freizeitlarm-Richtlinie gibt, konnen der schalltechnischen Beurteilung
von Bolzplatzen die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (vorlie-
gendes Gutachten) bzw. der TA Larm zugrunde gelegt werden. Die
Werte der 18. BlImSchV dienen dabei als Anhaltspunkte fiir die Beur-
teilung der Bolzplatze. Sie stellen in der Bauleitplanung keinen ver-
bindlichen Grenzwert dar.

Die Stadtgemeinde verfolgt seit Jahren das Ziel, vorhandene Schulhof-
flachen fiir den Stadtteil zu offnen, sodass aulierhalb der schulischen
Nutzungszeiten (nach 16.00 Uhr, Wochenende) diese offentlich zugang-
lich sind. Damit kann dem Bedarf an Spiel- und Freiflachen fir Kinder
und Jugendliche im Stadtteil wohnungsnah Rechnung getragen wer-
den. Der Spielflaichenbedarf wird in Bremen gleichermaBen durch
Schulhofflachen, Parkanlagen und offentliche Spielplatze bedient. Die
geplanten Bolzplatze bereichern die Spiel- und Bewegungsmoglich-
keiten fur Kinder und Jugendliche aus der vorhandenen und neuen
Wohnumgebung.

Kinder und Jugendliche sind auf wohnungsnahe Bewegungs- und
Treffpunktmoglichkeiten angewiesen. Angebote, die dies unterstut-
zen, gehoren unmittelbar zum Wohnumfeld und sind als wohnungs-
nahe Freizeitnutzungen einzustufen. Bolzplatze sind deshalb den woh-
nungsnahen Freizeitanlagen zuzuordnen. Spielen und Bolzen als
LebensauBerung von Kindern und Jugendlichen wird als wohnnut-
zungstypischer Freizeitlarm eingestuft, zumal auch Schule und Woh-
nen zusammengehorige Nutzungen darstellen.

Es handelt sich bei den Bolzplatzen um Anlagen, von denen nicht
dauerhaft Gerauschemissionen ausgehen. Bis 16.00 Uhr stellen beide
Bolzplatze Teile der Schulnutzung dar. Gerauscheinwirkungen, die sich
aus der schulischen Nutzung ergeben sind zuldssig und daher hinzu-
nehmen. Uber das Jahr verteilt ist von einer unregelméBigen und nicht
organisierten Nutzung nach 16.00 Uhr auszugehen. Abhédngig von Jah-
reszeiten und Witterungsverhaltnissen werden die Bolzplatze mehr
oder minder genutzt. In den langen, kalten und dunklen Wintermona-
ten kann beispielsweise angenommen werden, dass es keine larm-
intensiven Aktivitdten — insbesondere nach 20.00 Uhr — geben wird.

In allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung eines Kinderspiel-
platzes grundsatzlich zulassig und die mit einer bestimmungsgemalBen
Nutzung eines Kinderspielplatzes verbundene Beeintrachtigungen von
den Nachbarn grundsatzlich hinzunehmen. Bolzplatze sind selbst ne-
ben reinen Wohngebieten nicht generell unzulassig. Bolzplatze kon-
nen nicht in jeder Hinsicht Kinderspielplatzen gleichgestellt werden,
da sie insbesondere auch von alteren Kindern und jungen Erwachse-
nen fur spielerische und sportliche Betdatigung genutzt werden, wo-
raus eine groBere Larmbelastigung entstehen kann. Diese ist dann
durch geeignete Mafinahmen, wie z. B. durch Einsatz gerauschmin-
dernder Materialien (statt Beton-, Stein- oder Asphaltoberflachen), zu
mindern.

Die Bolzplatze werden als wichtige wohnungsnahe Spiel- und Sport-
angebote fur die vorhandene als auch neue Wohnbebauung bewer-
tet. Mlit den Riegelbauten werden Immissionsrichtwerte von 50 dB(A)
im gesamten Plangebiet weitgehend eingehalten. Zugunsten des woh-
nungsnahen Spielens und Bolzens in Verbindung mit der vorhande-
nen Schulnutzung istin einem kleineren Teilbereich des Wohngebiets
zwischen HaupterschlieBungsstraBe und Schulgrundstiick die Uber-
schreitung von 50 dB(A) in den Ruhezeiten um 1 bis 4 dB(A) in Kauf zu
nehmen. Davon sind lediglich vier Wohngrundstiicke von insgesamt
143 betroffen.

Durch die MaBinahmen zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung
ist der Bolzplatzlarm im Bereich der angrenzenden Wohngebaude an
der jeweils larmzugewandten Seite hinzunehmen. Zumal durch die
stadtebauliche Figur (zweigeschossiger Riegelbau) und architektoni-
sche MaBinahmen zur Larmminderung (Grundrissgestaltung) an den
anderen Gebdaudeseiten (Aufenthaltsraume) und im Bereich der schutz-
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wiurdigen Freiflachen (Terrassen) die Immissionswerte soweit einge-
halten werden.

Dem Schutzanspruch der Wohnnutzung wird durch die Larmminde-
rungsmafnahmen und bei Immissionswerten von bis zu 54 dB(A) auf-
grund der dargestellten Charakteristik der Bolzplatze (wohnungsnahe
Freizeitnutzung) ausreichend Rechnung getragen. Unter Abwagung
der Belange schulischer und stadtteilbezogener Entwicklungsinteres-
sen (Einrichtung von zwei Bolzplatzen) und dem Schutzanspruch der
Wohnnutzung sind die aus dem Spielbetrieb/Freizeitlarm resultieren-
den Belastungen in Verbindung mit den getroffenen Larmminderungs-
maBnahmen zumutbar.

Garagenhofe

Im Hinblick auf die Nutzung der Garagenhofe im Plangebiet ergibt
sich in der ,ungunstigsten Nachtstunde” fur den gesamten Bereich
der geplanten Wohnbauflachen eine Unterschreitung des fur allge-
meine Wohngebiete nachts maBgeblichen Orientierungs- und Immis-
sionsrichtwerts. Nachts werden Immissionswerte von bis zurd. 35 dB(A)
auf den am starksten betroffenen Bauflachen erreicht. Der Orientie-
rungswert von nachts 40 dB(A) wird somit um 5 dB(A) unterschritten.
Da sich fir die Tageszeit lediglich ein um 3 dB(A) hoherer Emissions-
wert errechnet, kann am Tage ebenso von einer deutlichen Unter-
schreitung des Bezugspegels ausgegangen werden. Im Hinblick auf
mogliche Maximalpegel durch Einzelereignisse (z. B. eine beschleu-
nigte Pkw-Abfahrt) ergeben sich Immissionspegel von bis zu rd.
58 dB(A). Damit kann vorausgesetzt werden, dass der fur WA-Ge-
biete mafBgebliche Bezugspegel sowohl am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr)
als auch in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) eingehalten bzw. unter-
schritten wird.

Die Garagenhofe stellen eine zu den Wohngrundstiicken dazugeho-
rige Nutzung dar und dienen der Stellplatzversorgung im Wohngebiet.
Gerdusche, die sich aus ihrer Nutzung ergeben, sind in der Regel un-
ter dem Gesichtspunkt der Ortstiblichkeit hinzunehmen.

Freibereiche

Schutzwirdige Freibereiche sind im Bereich des sudlich des Bolzplatzes
gelegenen Bauriegels ausschlielich auf der dem Schulgrundstiick
(Grundschule) abgewandten Gebaudeseiten dieser Baukorper anzu-
ordnen. Gleiches gilt fur die Freibereiche o6stlich des Bolzplatzes auf
dem Schulgrundstiick des Schulzentrums. Durch die abschirmende
Wirkung der Gebaude wird sichergestellt, dass die Orientierungswerte
bzw. Immissionsrichtwerte tags aulerhalb der Ruhezeit von 55 dB(A)
bzw. innerhalb der Ruhezeit von 50 dB(A) fur Freiflachen eingehalten
werden.

AuBenbauteile

Die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBlenbauteilen
gemal Nr. 5 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ist entsprechend
der Larmpegelbereiche sicherzustellen. Auf der jeweils larmzuge-
wandten Seite der Wohngebaude gilt bei einem maBgeblichen Aufien-
larmpegel tags von 61 bis 65 dB(A) der Larmpegelbereich III. Fur alle
anderen Gebaudeseiten gilt trotz des mafBgeblichen Aullenlarmpegels
tags von bis zu 55 dB(A) aufgrund der durch Verkehrslarm verursach-
ten Uberschreitung der Orientierungswerte nachts um 2 dB(A) der
Larmpegelbereich II.

Boden

Grundséatze und Ziele

Gemal § 1 Baugesetzbuch soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Gemaf Bremischem Naturschutzgesetz und
Bundes-Bodenschutzgesetz ist Boden zu erhalten, nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Boden und Altlasten sind so zu sanieren, dass
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dauerhaft keine Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ent-
stehen. Zur Bewertung werden die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung herangezogen.

Beschreibung und Bewertung

Als Beurteilungsgrundlage der Bodenbeschaffenheit wurde die Baugrund-
karte (Teile E1/ E2) Bremen sowie die Geochemische Kartierung Bremen
zur Auswertung herangezogen, sowie 20 aus dem Archiv des Geologi-
schen Dienstes fiir Bremen (GDfB) ausgewertete Bohrungen, die jedoch
auBerhalb des Geltungsbereichs auf dem benachbarten Grundstick der
Schule durchgefihrt wurden.

Nach den durch das Grundbaulabor Bremen 2007 an sieben Standorten
im Geltungsbereich der Neuplanung durchgefiihrten Baugrundaufschlis-
sen ist die nachfolgende Schichtenfolge erkennbar: unter einer 0,35 m bis
0,5 m machtigen Mutterbodenschicht folgen humose Schluffschichten, die
in einer Tiefe von 1,00 m bis 2,85 m von Mittelsanden unterlagert wer-
den. In der Sondierbohrung in Hohe der bestehenden Wohnhauser am
Bunnsackerweg wurden bis in eine Tiefe von 2,50 m schluffige Sande an-
getroffen. Die Mittelsande wurden in der Endtiefe der Sondierbohrungen
nicht durchteutft. Sie stehen erfahrungsgema0 in einer gro3eren Machtig-
keit an und werden von Lauenburger Schichten unterlagert.

Nach den vorliegenden Untersuchungen ist eine Bebauung flach zu grun-
den und in Teilbereichen sind gegebenenfalls Baugrundverbesserungs-
mabBnahmen, wie Teilbodenaustausch oder Vollaustausch der humosen
Schluffschichten zu berticksichtigen.

Fir die Flachen im Geltungsbereich der Planung liegen keine Anhalts-
punkte fur das Vorhandensein von Altlasten und/oder schadliche Boden-
verunreinigungen vor, sodass ein Nutzungskonflikt nicht zu erkennen ist.

Die luftbildmaBige Auswertung des Planbereichs hat ergeben, dass mit
dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen ist. Diese sind vor ei-
ner Realisierung der Planung zu beseitigen. Um dies sicherzustellen ent-
halt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis.

Durch die Neuplanung werden Flachen versiegelt. Die aufgrund der Ver-
siegelung nachteiligen Auswirkungen auf den Boden werden durch
naturschutzrechtliche AusgleichsmafBnahmen innerhalb des Plangebietes
als auch durch MaBnahmen auflerhalb des Plangebiets (Bereich der Korb-
insel) kompensiert.

Wasser
Grundsatze und Ziele

Nach § 2 Bremischem Wassergesetz und § 2 Bremischem Naturschutz-
gesetz sind Gewasser grundsatzlich zu erhalten, zu mehren und moglichst
naturnah auszubauen. Der Generalplan Kustenschutz trifft Aussagen zum
Hochwasserschutz und benennt die erforderlichen MaBBnahmen.

Beschreibung und Bewertung
— Grundwasser

Nach den durchgefuhrten Baugrundaufschliissen sind die Mittelsande der
Grundwasserleiter des Hauptgrundwasserhorizontes. Den Grundwasser-
nichtleiter bilden die Lauenburger Schichten.

In einer Kleinbohrung wurde ein Peilfilter eingebaut, dessen Filter-
strecke in den Sanden des Hauptgrundwasserleiters liegt. Wahrend der
Sondierarbeiten wurde ein Grundwasserspiegel in Ruhe in 1,11 m Tiefe
=4,49 m NN eingemessen. Fur die Ermittlung der Grundwasserverhalt-
nisse konnen erganzend zu dieser Kleinbohrung Daten der nachstgele-
genen Grundwassermessstelle (GMS 029) des gewasserkundlichen Diens-
tes des Senators fiir Umwelt, Bau, Verkehr und Europa herangezogen
werden. Diese befindet sich ca. 400 m nordwestlich des Baugebietes an
der Habenhauser Dorfstrale. Fur den Zeitraum von 1955 bis 2005 wur-
den folgende Werte gemessen:



NNW + 2,84 m NN,
MNW + 3,49 m NN,
MW  + 3,77 m NN,
MHW + 4,25 m NN,
HHW + 5,07 m NN (am 6. Februar 1955).

Im Plangebiet ist danach mit einem mittleren Grundwasserspiegel von
+3,5 m NN bis +4,50 m NN und einem Grundwasserhochststand im
nordlichen Bereich von + 5,25 m NN und im stidlichen Bereich von
+ 5,50 m NN zu rechnen. Die angegebenen Grundwasserhochststande
sind Grundlage der Neuplanung. Sofern die Bebauung einschliefllich der
Grundung oberhalb des Einflussbereichs des Grundwassers liegt, sind
die Bauflachen mit der erforderlichen Menge Bodenmaterial aufzufillen.

Die zukinftigen maximalen Grundwasserstainde werden auch gepragt
durch die im Umland verlaufenden Fleete und deren Stauziele. Falls
diese nicht verandert werden, ist auch in Zukunft nicht mit einem ho-
heren maximalen Grundwasserstand zu rechnen.

Das Grundwasser weist folgende Werte auf: ph 7,0 - 7,5; Gesamteisen 1 -
10 mg/1 ; Chloride 500 - 1000 mg/1 ; Sulfate 150 - 250mg/1 ; Magnesium
50 - 80 mg/1 ; Calcium 75 - 100mg/1, die FlieBrichtung ist Nordwesten.
Aufgrund der ermittelten Messwerte ist das Grundwasser nach DIN 4030
als ,schwach betonangreifend” einzustufen.

Mit einer wesentlichen Veranderung der Grundwasserverhaltnisse ist
nicht zu rechnen.

— Hochwasser

Die erforderlichen Deichhohen wurden im Generalplan Kistenschutz 2007
Niedersachsen/Bremen (GPK) mit + 8,20 m NN festgeschrieben. Darin ist
ein sakularer Meeresspiegelanstieg von 50 cm bis zum Jahr 2100 ent-
halten. Die Hohe des Habenhauser Deichs liegt bereits jetzt mit Hohen
von + 8,90 m NN bis + 9,15 m NN deutlich uber den Vorgaben des GPK.

Im Bereich der Neuplanung sind die festgelegten Abstande fir even-
tuelle spatere Deicherhohungen ausreichend. Der Deich liegt bereits jetzt
0,70 m bis 0,95 m tUiber der Bestickfestsetzung des GPK.

Die dennoch in der Neuplanung vorzuhaltenden Flachen fir kunftige
Deicherhohungen sind, ausgehend vom jetzigen Deichfuf}, mit 10 m aus-
reichend bemessen, um den Deich gegebenenfalls nochmals um bis 1,0 m
erhohen zu konnen. Dieser Grundstiicksstreifen ist als offentliche Grin-
flache festgesetzt und fur diesen Nutzungszweck dauerhaft vorzuhalten.

Entlang des DeichfuBles verlauft im Plangebiet ein Randgraben, der tiber
einen Graben am sudlichen Plangebietsrand an das Entwasserungsnetz
am Bunnsackerweg angeschlossen und periodisch wasserfuhrend ist. Im
Bereich der Sportanlagen ist der Graben verrohrt.

— Niederschlagswasser/Schmutzwasser

In der Strafe Bunnsackerweg befindet sich die offentliche Entwdasserung
mit Schmutz- und Niederschlagswasserkanal. Der Niederschlagskanal
(DN 1100) entwassert in sudliche Richtung, die FlieBrichtung des Schmutz-
wasserkanals (DN 250) verlauft in Richtung Norden. An diese Kandle kann
durch neu zu errichtende Ubergabeschéchte das geplante Wohngebiet
angeschlossen werden.

Durch die Bebauung des Plangebiets kommt es zu einem erhohten ober-
flachlichen Abfluss von Niederschlagswasser. Das Wohngebiet ist tiber
ein Trennsystem zu erschlieBen. Die Ableitung des Niederschlagswassers
von den Grundstucken erfolgt tiber private Sammelleitungen in den Wohn-
wegen, den neuen Offentlichen Kanal in den drei Anliegerstraen und
der geplanten Erschliefungsstraie in den vorhandenen Kanal Bunns-
ackerweg. Der neue Kanal nimmt auch das StraBenoberflaichenwasser
auf. Der vorhandene Niederschlagswasserkanal DN 1100 ist ausreichend
dimensioniert, um das ErschlieBungsgebiet leistungsfahig anschlieBen zu
konnen.
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Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser aus Oberflachen- und Dachentwasserungen im Plangebiet
nicht moglich. Es besteht jedoch die Moglichkeit Niederschlagswasser im
Bereich der privaten Grunflachen tiber Mulden zurtickzuhalten und dem
Grabensystem zuzuleiten. Die Einleitung des anfallenden Schmutzwassers
aus dem Wohngebiet kann ebenfalls unbedenklich in den vorhandenen SW-
Kanal im Bunnsackerweg erfolgen, da die erforderliche Aufnahmekapazitat
vorhanden ist.

Auswirkungen durch sonstige Umweltbelange

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

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen sind uber die
Darstellungen unter Punkt 2.1 bis 2.6 hinaus nicht bekannt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der stadtnahen, attraktiven Lage des Plangebiets unmittelbar am
Weserdeich und der vorhandenen Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen
entspricht die Neuplanung der Bedarfsnachfrage nach bevorzugten Wohn-
standorten im Ortsteil Habenhausen.

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohnsiedlung
.Holtacker” und insbesondere auch bei der Betrachtung des gesamten
weiteren Verlaufs des Habenhauser Deiches stadteinwarts entlang des
Werdersees — hier haben sich die Bauflachen bis an den Deich entwickelt —
ist das Neubauvorhaben als Arrondierung der bestehenden Siedlungs-
strukturen zu betrachten. Die Eingriffe durch die Neuplanung sind daher
weniger gravierend im Vergleich zu Eingriffen in den freien Landschafts-
raum.

Die Planung entspricht der wohnungspolitischen Zielsetzung attraktive
Wohnangebote im Einfamilienhausbereich zu schaffen. Aufgrund der inte-
grierten Lage im Stadtgebiet und der im direkten, fuBllaufigen Umfeld vor-
handenen Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen ist das Plangebiet fir
eine Wohnungsbauentwicklung gut geeignet. Andere Standorte mit ver-
gleichbarer Grofe und Eignung stehen im Stadtteil Habenhausen nicht zur
Verfugung.

Eine alternative ErschlieBung wurde im Verfahren betrachtet. Das nordlich
des Schulgrundstiicks gelegene Grundstuick schied durch die genehmigte
und in Realisierung befindliche Altenwohnanlage fiir eine alternative Er-
schlieBung aus. Eine Erschliefung uber die Staustrae wurde aufgrund der
Entfernung und Eigentumsverhaltnisse nicht weiter verfolgt.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wirde das Plangebiet weiterhin als
private landwirtschaftliche Grunlandflache genutzt werden; der Sportplatz
konnte am Standort verbleiben.

Geplante MaBinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Durch die Anlage der offentlichen und insbesondere der privaten Grin-
flachen entlang des Deichs und zwischen den drei Wohnquartieren wird
das Baugebiet am Deich raumlich gegliedert und das Grundstiick nicht in
Ganze als Bauflache genutzt. Entgegen der stadteinwarts vollzogenen bis
dicht an den Habenhauser Deich reichenden Siedlungsentwicklung bleibt
die Wohnbebauung im Plangebiet deutlich hinter der Deichlinie zuruck.
Durch das stadtebauliche Konzept konnte der Eingriff gemindert werden.
Der durch den unvermeidbaren Eingriff erforderliche Ausgleich wird wie
unter D) 2. a) Natur und Landschaft beschrieben innerhalb des Plangebiets
sowie auBerhalb plangebietsnah im Bereich der Korbinsel ausgeglichen.

Verwendete Verfahren bei der Umweltprifung

Die Sachverhalte und Bewertungen der Schutzgtter erfolgten durch die
zustandigen Referate des Senators fur Umwelt, Bau, Verkehr und Europa,
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erganzt durch Aussagen von Tragern offentlicher Belange und fachtech-
nische Gutachten. Der Kompensationsbedarf wurde auf Grundlage der
Handlungsanleitung zur Anwendung der Eingriffsregelung in Bremen er-
mittelt.

MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4 c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bauleitplanes auftreten konnen,
zu Uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene,
nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MaB-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da auf Grundlage der fir den Umwelt-
bericht erstellten Gutachten nicht mit unvorhergesehenen, nachteiligen Aus-
wirkungen zu rechnen ist, sind keine speziellen MaBnahmen zur Uber-
wachung vorgesehen. Es werden die generellen Mafinahmen zur Umwelt-
uberwachung des Landes Bremen durchgefiihrt. Wenn im Rahmen dieser
UberwachungsmaBnahmen nachteilige Umweltauswirkungen ermittelt
werden, werden diese gemeldet und gegebenenfalls geeignete MaBinah-
men zur Abhilfe ergriffen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Umweltbericht wurden die Umweltbereiche mit den entsprechenden
Wirkungsfeldern im Hinblick auf voraussichtliche Beeintrachtigungen un-
tersucht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft basiert im Wesentlichen auf der Fla-
chenversiegelung durch die geplante Neubebauung der bisher unbebau-
ten Wiesen zwischen Schulen, Sportanlagen und Deich. Diese Wiesenfla-
chen und der Habenhauser Deich pragen derzeit das Orts- und Landschafts-
bild.

Fur die durch die Neuplanung erzeugten Eingriffe sind umfangreiche Aus-
gleichsmaBnahmen festgesetzt, zum Teil innerhalb des Geltungsbereichs
der Planung (Erhaltung von Hecken- und Baumstrukturen, Anpflanzen von
StraBenbaumen, Herstellung einer Extensivwiese) sowie uberwiegend au-
Berhalb des Geltungsbereichs in Nahlage zum Plangebiet, im Bereich der
Korbinsel, die die Bebauung der bisher unbebauten Flachen ausreichend
kompensieren.

Beeintrachtigungen der Schutzguiter Boden und Wasser werden gleicher-
malen durch MaBnahmen innerhalb und auflerhalb des Plangebiets kom-
pensiert. Mit einer wesentlichen Veranderung der Grundwasserverhaltnisse
aufgrund der Neuplanung ist nicht zu rechnen. Im Geltungsbereich der Pla-
nung liegen keine Anhaltspunkte fiir Altlasten oder Bodenverunreinigungen
vor. Da mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln gerechnet werden muss,
ist vor Realisierung der Planung die Kampfmittelbeseitigung durchzufih-
ren. Dies regelt ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die mit der Neuplanung beab-
sichtigte Bebauung verandert. Durch die im stadtebaulichen Entwurf vor-
gesehenen Naturwiesen, die Bauflachen untergliedern und begrenzen, und
die Eingrunung der Grundstiuicke mit Hecken, wird das neue Quartier ein-
gebunden. Zudem werden durch die Neuplanung Wegevernetzungen er-
moglicht und Teile der Deichwiesen fur Spiel- und Freizeitnutzungen zu-
ganglich gemacht.

Den durch die BAB A 1 und den Verkehrsflughafen Bremen auf das Plan-
gebiet einwirkenden Larmimmissionen wird mit der Festsetzung baulicher
MaBnahmen zum Larmschutz begegnet. Um gesunde Lebensverhéltnisse
zu gewahrleisten, sind Mittelungspegel von tags 35 dB(A) und nachts — bei
freier Beluftung — 30 dB(A) einzuhalten.

Die durch die Neuplanung von ca. 140 Wohneinheiten erzeugte Verkehrs-
mehrbelastung des Bunnsackerweges (bei Ausweisung von 30 km/h) bein-
haltet keine unzumutbare Erhohung der zulassigen Immissionsgrenzwerte.

Die direkte Nachbarschaft der geplanten Wohnbebauung zu Schule und
Sportflachen hat zu aktiven und passiven LarmschutzmafBnahmen (Riegel-



E)

bebauung, bauliche Vorkehrungen u. a.) gefuhrt, um zu gewahrleisten, dass
die Freizeitnutzungen auf dem Schulgeldande sowie der Spielbetrieb auf den
Sportflachen nicht eingeschrankt werden und die zukunftigen Bewohner
durch Sport- und Schullarm nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Finanzielle Auswirkungen/Gender
1. Finanzielle Auswirkungen

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Privateigentum. Im Wesentli-
chen soll das Plangebiet durch einen Investor bebaut werden. Durch ver-
tragliche Vereinbarungen verpflichtet sich der Investor zur Ubernahme der
Kosten, insbesondere fur die Erschliefung und naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmaBnahmen. Der Stadtgemeinde Bremen entstehen somit bei Reali-
sierung der Planung keine Kosten.

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

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

2.  Genderprufung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes 2372 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 Familien ha-
ben gleichermafllen Zugang zu den Baumoglichkeiten bzw. dem Wohnan-
gebot im Planbereich.

Zusammenfassende Erklarung geméaB § 10 Abs. 4 BauGB zum Bebauungsplan 2372
fir ein Gebiet in Bremen-Obervieland zwischen Bunnsackerweg (zum Teil einschlieB-
lich), Schulgrundstiick, Habenhauser Deich und Sportanlage

(Bearbeitungsstand 4. Juni 2009)

a)

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Auf Flachen zwischen Deich und Schulzentrum Habenhausen bzw. der Grund-
schule am Bunnsackerweg, die bisher fiir Sporterweiterung vorgehalten wur-
den, fur diesen Nutzungszweck jedoch nicht mehr benotigt werden, soll Woh-
nungsbau realisiert werden.

Das Grundstuck wurde durch den Vorhabentrager von privaten Grundstiicks-
eigentumern erworben.

Fur den Umweltbericht wurden die Umweltreferate des Senators fiir Umwelt,
Bau, Verkehr und Europa beteiligt sowie diverse Gutachten und sonstige um-
weltrelevanten Unterlagen herangezogen. Es ergaben sich folgende Umwelt-
auswirkungen, die im Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden:

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Orts- und Landschaftsbild, Boden,
Wasser, Menschen durch Larm, Belange der Erholung sowie durch Flachen-
inanspruchnahme.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Aufhebung der bisherigen Darstel-
lung von Grunflachen (Sportanlage) zugunsten der beabsichtigten Wohnbe-
bauung die bisher unbebauten Wiesen zwischen Schulen, Sportanlagen und
Deich bebaut werden. Diese Wiesenflachen und der Habenhauser Deich pra-
gen derzeit das Orts-und Landschaftsbild.

Fur die durch die Neuplanung erzeugten Eingriffe sind umfangreiche Ausgleichs-
maBnahmen und MaBinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt; zum Teil innerhalb des Geltungs-
bereichs der Planung (Erhaltung von Geholzstrukturen, Anpflanzen von Strafien-
baumen, Herstellung einer Extensivwiese) sowie Uiberwiegend auBlerhalb des

— 54 —



b)

)

Geltungsbereichs in Nahlage zum Plangebiet auf der Korbinsel, die den Eingriff
durch die Bebauung der bisher unbebauten Flachen ausreichend kompensie-
ren.

Beeintrachtigungen der Schutzguiter Boden und Wasser werden gleichermafien
durch Mainahmen innerhalb und aulerhalb des Plangebiets kompensiert. Mit
einer wesentlichen Veranderung der Grundwasserverhaltnisse aufgrund der Neu-
planung ist nicht zu rechnen. Im Geltungsbereich der Planung liegen keine An-
haltspunkte fur Altlasten oder Bodenverunreinigungen vor.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die mit der Neuplanung beabsich-
tigte Bebauung verandert. Durch die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen
Naturwiesen, die die Bauflachen untergliedern und begrenzen sowie die Ein-
grunung der Grundstiicke mit Hecken, wird das neue Quartier eingebunden.
Zudem werden durch die Neuplanung Wegevernetzungen ermdglicht und
Teile der Deichwiesen fiir Spiel- und Freizeitnutzungen zuganglich gemacht.

Den durch die BAB A 1 und den Verkehrsflughafen Bremen auf das Plangebiet
einwirkenden Larmimmissionen wird mit der Festsetzung baulicher Malinah-
men zum Larmschutz begegnet. Um gesunde Lebensverhaltnisse zu gewahr-
leisten sind Mittelungspegel von tags 35 dB(A) und nachts — bei freier Beliftung
— 30 dB(A) einzuhalten.

Die durch die Neuplanung von ca. 140 Wohneinheiten erzeugte Verkehrsmehr-
belastung des Bunnsackerweges (bei Ausweisung von 30 km/h) beinhaltet
keine unzumutbare Erhohung der zulassigen Immissionsgrenzwerte.

Die direkte Nachbarschaft der geplanten Wohnbebauung zu Schule und Sport-
flachen hat zu aktiven und passiven LarmschutzmafBnahmen (Riegelbebauung,
bauliche Vorkehrungen u. a.) gefiihrt, um zu gewahrleisten, dass die Freizeit-
nutzungen auf dem Schulgeldande sowie der Spielbetrieb auf den Sportflachen
nicht eingeschrankt werden und die zukiinftigen Bewohner durch Sport- und
Schullarm nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Alternativenpriifung

Aufgrund der stadtnahen, attraktiven Lage des Plangebiets unmittelbar am We-
serdeich sowie der vorhandenen Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen ent-
spricht die Neuplanung der Bedarfsnachfrage nach bevorzugten Wohnstandor-
ten im Ortsteil Habenhausen.

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohnsiedlung , Holt-
acker” und insbesondere auch bei der Betrachtung des gesamten weiteren Ver-
laufs des Habenhauser Deiches stadteinwarts entlang des Werdersees — hier
haben sich die Bauflachen bis an den Deich entwickelt —ist das Neubauvorha-
ben als Arrondierung der bestehenden Siedlungsstrukturen zu betrachten. Die
Eingriffe durch die Neuplanung sind daher weniger gravierend im Vergleich zu
Eingriffen in den freien Landschaftsraum.

Die Planung entspricht der wohnungspolitischen Zielsetzung, attraktive Wohn-
angebote auch im Einfamilienhausbereich zu schaffen. Aufgrund der integrier-
ten Lage im Stadtgebiet und der im direkten, fuBlaufigen Umfeld vorhandenen
Infrastruktur- und Freizeiteinrichtungen ist das Plangebiet fiir eine Wohnungs-
bauentwicklung gut geeignet. Andere Standorte mit vergleichbarer Groe und
Eignung stehen im Stadtteil Habenhausen derzeit nicht zur Verfuigung.

Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2372 ist die frihzeitige Behordenbe-
teiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB an der
Bauleitplanung hat in einer Einwohnerversammlung im Ortsamt Obervieland
am 8. Oktober 2007 stattgefunden.

Die Beteiligung der zustandigen Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemadl § 4 Abs. 2 BauGB und die 6ffentliche Auslegung des Plan-
entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB sind nach § 4 a Abs. 2 BauGB gleichzeitig
(vom 19. November bis 19. Dezember 2008) durchgefiihrt worden.



Aufgrund von Hinweisen anlésslich der Behérdenbeteiligung haben sich Ande-
rungen des Planentwurfes ergeben, die jedoch die Grundziige der Planung nicht
berthren. Daher wird von einer erneuten offentlichen Auslegung des Planent-
wurfes abgesehen (§ 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

Anlasslich der vorgenannten 6ffentlichen Auslegung sind zahlreiche Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit eingegangen; Plananderungen haben sich nicht
ergeben.

Der Beirat Obervieland steht der Neuplanung ablehnend gegenitiber.
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Druck: Hans Krohn - Bremen



