Stadt Bramsche

Landkreis Osnabruck

Bebauungsplan Nr. 150
" Innenstadt X "

mit ortlichen Bauvorschriften geman §§ 56, 97 und 98 NBauO

Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Stand:

Entwurfsfassung

Januar 2013

Dipl.- Ing. Wolfgang Kantorski
ARCHITEKTEN + STADTPLANER

Bergstrasse 67, 48143 Munster
Tel.: 0251/ 56300, E-Mail: kantorski@muenster.de

Bearbeitung:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Seite 1



Inhalt

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9

7.10
7.11
712

713
7.14
7.15

7.16
717
7.18
7.19
7.20
7.21
7.22

Aufstellungsbeschluss und Verfahren
Rechtgrundlagen des Bebauungsplanes

Grundlagen des Verfahrens nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren)

Geltungsbereich und GroRe des Bebauungsplanes
Flachennutzungsplan
Anlass und Ziel der Planung

Ergebnisse der durchgefiihrten frithzeitigen Biirgerbeteiligung

Beflirchtung von Industriebebauung in der Innenstadt

Beflirchtung der Minderung der Wohnqualitat

Befurchtung von Wertverlusten

Einwand gegen zu erwartende Bautatigkeiten und damit verbundenen Beeintrachtigungen
Beflirchtung einer Verkehrszunahme, auch von Grof3fahrzeugen

Bemangelung der unzureichenden Zuwegung zum Standort Sostmann

Einwendung der Beeintrachtigung der fuRlaufigen Erreichbarkeit der Schule

Befurchtung der Gefahrenzunahme insbes. fir den nichtmotorisierten Verkehr

Einwendung, dass die Dimension der Stichstralle zwischen ,Breuelstrae” und ,Im Breu
el“ die Planung nicht zulasst

Einwendung wegen langerer Transportwege fur Milleimer
Einwendung zu fehlenden Definitionen von Bebauungsmdglichkeiten

Einwendung, dass die Bebauungsmoglichkeiten und Baugrenzen der Flursticke 86/68
(Im Breuel 32) und 86/50 (Breuelstral’e 26) nicht klar definiert sind

Befurchtung eines unzumutbaren und nicht hinnehmbaren Schattenschlags
Einwendung zu unzureichender Bericksichtigung der Anwohnerbelange

Einwendung, dass einer Umsiedlung der Fa. Sostmann durch die Planung
langfristig entgegengewirkt werde

Vorwurf der Kungelei und der fehlenden Eigentimerinformation

Einwendung gegen Umwidmung in Mischgebietsflachen

Einforderung des Bestandsschutzes fur Anlieger

Einwendung, dass Sonnenenergie zukinftig nicht mehr nutzbar sei

Einwendung, dass fir die Planung eine Umweltprifung erforderlich sei

Wunsch nach Beibehalt der WA-Festsetzung und Verzicht auf eine MI-Ausweisung

Einwendung, die Planung widerspreche den Zielen der Stadtsanierung

Seite 2



9.1
9.2
9.3

94

9.5
9.6

9.7

10

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5

11

12

13

14

15

16

17

Erldauterungen zu einzelnen Hauptfestsetzungen des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
Berechnung der Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO)
Ausschluss von allgemein in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) zulassigen Tankstellen

Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie von
Vergnugungsstatten im Kerngebiet (§ 7 BauNVO) gemall § 1 Abs. 5 BauNVO
i. V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie von
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Mischgebiet
(§ 6 BauNVO) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Hohenfestsetzung der Gebaudehohe
Nutzungsbeschrankungen im mit "TF 6" gekennzeichneten MI-Baufeld zur
Emissionsvermeidung in Richtung auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung

Materialien zur Dacheindeckung in Baufeldern mit festgesetzter Flachdachausbildung
(6rtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
den §§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung NBauO)

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise

Uberbauung von Leitungsrechten der Versorgungstrager
Bodenfunde

Bodenschutz

Kampfmittelbeseitigung

Entwidmung einer Teilflache des Flurstlicks 86/53 der Flur 1,
Gemarkung Bramsche (Im Breuel)

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit den §§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasserkanalisation

Brandschutz

BodenordnungsmaRnahmen nach dem IV. Teil des Baugesetzbuches (BauGB)

Verfahrensvermerke

Seite 3



Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sit-
zung am 13.09.2012 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 150 ,Innenstadt X" mit &rtli-
chen Bauvorschriften gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Der Be-
schluss beinhaltete auch die im Rahmen des Verfahrens durchgefihrte Frihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss und die Mog-
lichkeit zur frihzeitigen Beteiligung der Burger wurden ortsublich am 04.10.2012 bekannt
gemacht.

Im Rahmen der im Aufstellungsbeschluss vorgesehenen friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 11.10.2012 eine Informations- und Eror-
terungsversammlung durchgefiihrt. In dieser Veranstaltung wurde ein erstes Vorentwurfs-
konzept der Planung der Offentlichkeit vorgestellt und Gelegenheit zur AuRerung, Erdrte-
rung und zur Abgabe von Stellungnahmen gegeben. Ebenfalls wurde in der ortsublichen
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und auf der Informations- und Erorte-
rungsveranstaltung auf die Mdglichkeiten der Einsichtnahme und zur Stellungnahme zu
den Planunterlagen wahrend der Servicezeiten hingewiesen.

Die Auslage des frihzeitigen Plankonzepts erfolgte vom 12.10.2012 bis einschlielich
dem 26.10.2012. Zudem war das Plankonzept im Internet 6ffentlich einseh- und abrufbar.

Auf der Grundlage von § 13 a BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie von
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und von der Angabe § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, abgesehen.

Uber diese Sachverhalte wurde die Offentlichkeit im Rahmen der ortstiblichen Bekannt-
machung des Aufstellungsbeschlusses und der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
unterrichtet.

Rechtgrundlagen des Bebauungsplanes

» Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414); wel-
ches zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden
ist;

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

* Nieders. Bauordnung in der Fassung vom 10. Februar 2003 (Nds. GVBI. S. 89, zuletzt gedndert
durch § 13 des Gesetzes vom 10. November 2011 (Nds. GVBI. S. 415);

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509);

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds.
GVBI. S. 576) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 13. Oktober 2011 (Nds.
GVBI. S. 353), durch Artikel 10 des Gesetzes vom 17.11.2011 (Nds. GVBI. S. 422), durch § 87
Abs. 4 der Niedersachsischen Bauordnung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), durch Artikel 4
des Gesetzes vom 18.07.2012 (Nds. GVBI. S. 252) sowie durch Artikel 4 des Gesetzes vom
18.07.2012 (Nds. GVBI. S. 279).
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Grundlagen des Verfahrens nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren)

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die Grundfla-
che weniger als 20.000 Quadratmeter betragt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das Plangebiet umfasst einen Geltungsbereich mit
GrofRe von ca. 0,74 ha und erfullt dieses Zulassungskriterium. Der Bebauungsplan sieht
zudem im wesentlichen die Nachverdichtung von bebauten bzw. versiegelten Grund-
stucksflachen vor.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter bestehen.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
UVP-Pflicht gema® Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. Ebenso
bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Erganzend wird auf die Inhalte und Ergebnisse der vorliegenden Umweltberichte zu den
rechtsgultigen Bebauungsplanen Nr. 135 ,Innenstadt V* und Nr. 136 ,Innenstadt VI so-
wie auf die umweltrelevanten Aussagen im Rahmen der genehmigten 21. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Bramsche verwiesen. Die Ergebnisse der vorgenannten
Planungen besagen, dass die zu erwartenden Umweltauswirkungen in keinem Fall als
.erheblich® einzustufen sind und dass es sich unter Umweltgesichtspunkten um eine Sta-
tus-quo-Situation mit als "neutral" zu bewertenden Umweltauswirkungen handelt.

Soll im beschleunigten Verfahren einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden, gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die vorgenannten Aspekte wie ,Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen = Betrieb
Sostmann® und ,Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben = stadtebaulich attraktive
Platzgestaltung in Verbindung mit einer Optimierung des maoglichen Parkplatzangebotes®
stellen wesentliche Ziele der Planung und der laufenden Innenstadtsanierung der Stadt
Bramsche dar und bilden daher auch eine wesentliche Rechtgrundlage fur die Zulassig-
keit einer Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.
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Geltungsbereich und GroRe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Innenstadt X“ liegt in der Flur 1 und
4 der Gemarkung Bramsche. Er umfasst die Flurstiicke 86/50, 86/68, 86/67, 86/28, 86/53
teilw., 134/3 teilw., 350/11, 350/12, 346/4, 344/4, 344/6 teilw. und 350/4.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Innenstadt X* besteht geltendes
Planungsrecht Uber die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Bebauungspla-
ne Nr. 135 ,Innenstadt V* (westlicher Teil) und Nr. 136 ,Innenstadt VI“ (&stlicher Teil).
Diese sollen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Innenstadt X* aufgeho-
ben werden. Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 0,74 ha. Im Ubrigen ist die Abgren-
zung des Geltungsbereichs dem Bebauungsplan selbst sowie dem nachfolgend abgebil-
deten Ubersichtsplan zu entnehmen.

BT am | e I =l =
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 - "

i

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 150 ,Innenstadt X" - ohne Mal3stab -

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche vom 15.12.1998 stellt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberwiegend ,Gemischte Bauflache® und fur
Teile der Flursticke 86/50, 86/68 und 86/53 (StralRenflache ,Im Breuel“) sowie flir das
Flurstiick 86/28 ,Wohnbauflache* dar. Es handelt sich dabei um eine Flachengrélie von
ca. 1.535 gm (ca. 20,8 % der Gesamtflache des Geltungsbereichs). Der Mischgebiets-
festsetzung des Bebauungsplans entsprechend wird der FNP gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst und die betreffende Wohnbauflache in die
Darstellung ,Gemischte Bauflache* geandert.
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Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 ,Innenstadt X liegt mit seinem west-
lich gelegenen Teil innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 135 ,Innenstadt
V¥ und 6stlich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 136 ,Innenstadt VI*.
Beide vorgenannten Bebauungsplane sind Gegenstand eines zur Zeit in Durchfihrung
befindlichen Sanierungs- und Umlegungsverfahrens. Gegen die Umsetzung bzw. gegen
den Umbau der offentlichen Verkehrsflachen sind Einwendungen von betroffenen Grund-
stiickseigentimern erhoben worden. Nachdem Vorschlage der Stadt zur Abhilfe dieser
Einwendungen wahrend des laufenden Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 136 von
den betroffenen Grundstiuckseigentimern zunachst abgelehnt wurden, sind diese aber
zwischenzeitlich aufgrund intensiver Gesprache mit den Einwendern von diesen akzep-
tiert worden und stellen damit den wesentlichen Anlass fur die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes dar.

Die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erfolgte Uberarbeitung von Festsetzungen
soll den Ausgleich zwischen den zunachst kontrar diskutierten privaten und 6ffentlichen
Belangen im Geltungsbereich der vorgenannten Bebauungsplane herstellen und die vor-
gebrachten Einwendungen der betroffenen Grundstiickseigentiimer im Geltungsbereich
selbst und in der angrenzenden Nachbarschaft soweit wie planerisch vertretbar berick-
sichtigen. Vor diesem Hintergrund ist es zwingend erforderlich, die Bebauungsplane Nr.
136 und Nr. 135 zu andern. Dieses soll Uber die Aufstellung eines neuen Bebauungspla-
nes Nr. 150 ,Innenstadt X* erreicht werden, in dessen Geltungsbereich Teile der Bebau-
ungsplane Nr. 135 und 136 in Zukunft auRer Kraft gesetzt werden.

Im Einzelnen besteht die Absicht, 6ffentliche und private Stellplatze im 6stlichen Gel-
tungsbereich gegeneinander auszutauschen und somit in der Lage zu verandern. Ferner
ist geplant, im westlichen Teil des Geltungsbereiches Teilflachen des Flurstiicks 86/53
der StralRe ,Im Breuel“ einzuziehen und dem Betriebsgelande der Fa. Sostmann zuzu-
ordnen. Hierdurch kann als Malinahme der Standortsicherung eine bis zur ,Breuelstrale”
durchgehende Betriebsflache geschaffen werden. Dadurch entfallen die ehemals hier
festgesetzten Stellplatze. Im Gegenzug werden auf Teilflachen der Flursticke 86/68 so-
wie 86/28 der Flur 1, Gemarkung Bramsche, 6ffentliche und private Stellplatze ausgewie-
sen, die im Ergebnis die Stellplatzbilanz in diesem Innenstadtbereich in ihrer Gesamtheit
erhdhen.

Die zurzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 135 festgesetzten Uberbaubaren Fla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Allgemeines Wohngebiet* werden als ,Mischgebietsfla-
chen” festgesetzt, um eine angemessene, einheitliche betriebliche Nutzung der so ge-
schaffenen Gesamtflache durch die Fa. Sostmann zu ermdglichen. Die geplanten Veran-
derungen - insbesondere durch die Teileinziehung der Verkehrsflache der Stral’e ,Im
Breuel“ - ermdglicht der Fa. Sostmann eine Optimierung der ErschlieBung und sichert
dem Unternehmen zur langfristigen Standortsicherung den notwendigen erweiterten Be-
standsschutz.

Um den Erhalt des Betriebes am bestehenden Standort zu ermdglichen, sollen mit der
Planung angemessene neue Moglichkeiten fur betriebsstrukturelle Veranderungen am
Standort zur Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit und Rentabilitdt gegeben werden. Des
Weiteren ist in die Betrachtung einzustellen, dass ein direkter Anschluss des Betriebs-
grundstlcks Sostmann an die ,Breuelstral’e” eine direkte Betriebszufahrt von dieser
Stralle aus ermoglicht und damit eine verkehrlich sowie stadtebaulich-funktional er-
wilnschte Trennung von betrieblich verursachtem LKW-Lieferverkehr von dem parkplatz-
und anliegerbezogenen Ziel- und Quellverkehr auf der ,Friedrich-Sostmann-Stral3e“ und
der ,MinsterstralRe“ zuklinftig herbeigefiihrt werden kann.
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7.1

Bis es zu einer solchen Lésung kommt, stellen jedoch auch bereits die geplante Umwid-
mung des Wendehammers und die dadurch mégliche Erweiterung der Betriebsflache der
Fa. Sostmann Verbesserungen fur die verkehrliche Abwicklung des Lieferverkehrs dar.
Zu- und abflieRende Lieferverkehre kénnten zukinftig mit weniger Rangiervorgangen ab-
laufen, kdnnten raumlich besser organisiert werden und waren damit im Ergebnis voraus-
sichtlich emissionsarmer abzuwickeln.

Die Stadt Bramsche geht vor dem Hintergrund der vorausgehenden Uberlegungen davon
aus, dass sich das Bundel der im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung getroffenen
Festsetzungen einerseits positiv auf die gesamte Verkehrsfihrung und Verkehrsabwick-
lung in diesem Innenstadtbereich auswirken wird und andererseits seitens der Stadt
Bramsche ein nicht unwesentlicher Beitrag zur Standortsicherung und dauerhaft wirt-
schaftlich auskdmmlich zu betreibenden Betriebsausiibung und Arbeitsplatzsicherung der
Fa. Sostmann im Rahmen des angestrebten erweiterten Bestandsschutzes geleistet wird.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Widmungsanderung und Absichts-
erklarung zur Einziehung eines StralRenteilstlickes der StralRe ,Im Breuel“ parallel durch-
gefuhrt. Das einzuziehende Teilstlick aus dem Flurstiick 86/53 ist bereits heute durch
verkehrsberuhigende Malinahmen sowie einen Poller vom nordlichen StralRenabschnitt
»Im Breuel” getrennt. Es dient vorwiegend als ErschlieRungsanlage des Gewerbebetrie-
bes Sostmann sowie des Wohnhauses Sostmann. Es kann daher als 6ffentliche Stralen-
flache entfallen. Die genaue Abgrenzung der zu entwidmenden Verkehrsflache ist in der
Planzeichnung zum Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.

Zu beachten ist ferner, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 150 ,In-
nenstadt X* vollstandig im raumlichen Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift zur
Gestaltung des Stadtbildes und Satzung zur Gestaltung von Werbeanlagen und Waren-
automaten (Gestaltungs- und Werbesatzung der Stadt Bramsche) befindet. Diese wird
daher - wie bei allen anderen Innenstadtbebauungsplanen im Geltungsbereich der Sat-
zung - in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen und damit zum Be-
standteil des Bebauungsplanes gemacht.

Ergebnisse der durchgefuhrten frithzeitigen Blirgerbeteiligung

Nach der am 11.10.2012 durchgefiihrten Informations- und Erérterungsversammlung und
im Rahmen der Auslage des frihzeitigen Plankonzepts im Zeitraum vom 12.10.2012 bis
einschlief3lich dem 26.10.2012 wurden seitens der nérdlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzenden Anlieger aus dem Bereich ,Im Breuel“ Einwendungen
gegen die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung geplanten Festsetzungen des vorge-
stellten Planungskonzeptes vorgetragen. Diese werden im Einzelnen wie folgt wiederge-
geben und abgewogen:

Befiirchtung von Industriebebauung in der Innenstadt

Die geplante Festsetzung von Mischgebietsflachen beschrankt die Zulassigkeit von ge-
werblichen Nutzungen darauf, dass diese das im Mischgebiet ebenfalls zuldssige Woh-
nen ,nicht wesentlich stéren® dirfen (siehe § 6 BauNVO). Damit stehen der geplanten
Ausweisung eines Mischgebietes in Nachbarschaft zum Wohnen keine Griinde fir eine
nachbarrechtlich relevante Beeintrachtigung der nérdlich angrenzenden Wohnfunktion
entgegen. Die nachbarlichen Schutzbelange bleiben durch die Ausweisung angemessen
berucksichtigt.
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7.2

Mit dem nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden dem Betrieb Sostmann durch
die Neuausweisung von Mischgebietsflachen nur in moderatem Male und im Rahmen
der gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Erweiterungsmoglichkeiten zu den am
Standort bestehenden und zulassigen gewerblichen Nutzungen zugestanden und nicht
mehr und daruber hinaus. Hinsichtlich der befurchteten Intensivierung der gewerblichen
Nutzung der Fa. Sostmann ist darauf hinzuweisen, dass der 6stlich des o6ffentlichen Stra-
Renflurstiicks 86/53 gelegene westliche Teil des Flursticks 350/11 (Sostmann) nach gel-
tendem Baurecht als nicht Uberbaubare Kerngebietsflache zum Kernstiick der Betriebs-
flache der Fa. Sostmann gehdrt.

Durch die Festsetzung als Mischgebietsflache erfolgt fir diesen Bereich im Grundsatz ei-
ne Reduzierung moéglicher Nutzungen und der Nutzungsintensitat - auch unter Immissi-
onsbelastungsgesichtspunkten -, die der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung zu Gute
kommt.

Befiirchtung der Minderung der Wohnqualitat

In der zunachst vorgestellten Fassung des Planungskonzeptes wurde der Bereich als MI-
Gebiet mit einer Zweigeschossigkeit als Hochstmaly, mit einer maximal zuldssigen Ge-
baudehdhe von 12,50 m und mit einer gemal} Baunutzungsverordnung hochstzulassigen
Grundstlicksausnutzung einer GRZ von 0,6 und einer korrespondierenden GFZ von 1,2
vorgeschlagen.

Die Festsetzung als Mischgebietsflache bleibt bestehen, wird aber in der Uberbaubarkeit
und generellen Ausnutzbarkeit in Art und Mal3 der baulichen Nutzung entscheidend zu-
gunsten der Belange der nérdlichen Anliegergrundstiicke reduziert. Nach der Uberarbei-
tung ist nun nur noch eine eingeschossige Bebauung mit einer deutlich reduzierten bauli-
chen Ausnutzbarkeit von einer GRZ = 0,4 und einer korrespondierend festgesetzten GRZ
= 0,4 in Verbindung mit einer auf 4,50 m reduzierten hochstzulassigen Gebaudehdhe
vorgesehen.

Erganzend wird die nérdliche Baugrenze des Mischgebietsbaufeldes im westlichen Ab-
schnitt von 0,0 m auf 3,0 m und im 6stlichen Abschnitt von 3,0 auf 5,0 m nach Siden und
damit weiter weg von der nérdlichen Wohnbebauung verschoben und damit dem Wunsch
nach mehr Distanz zwischen Baukoérpern im WA +- und im MI - Gebiet entsprochen. Ab-
stands- und Verschattungsflachen liegen damit auch zu ungunstiger Jahreszeit weitest-
gehend auf dem auslésenden Grundstick selbst.

In Verbindung mit der neu eingefligten textlichen Festsetzung , TF 6“ (Grundsatzliche Un-
zuldssigkeit von 6ffenbaren Fenstern und sonstigen Offnungen auf der Nordseite von Ge-
bauden und sonstigen baulichen Anlagen/ Nebenanlagen), um so Larm- und sonstige
Emissionen wie Geruch, Staub, Scheinwerferlicht etc. in Richtung der nérdlichen Wohn-
bebauung zu vermeiden, beschranken die aktuell getroffenen Festsetzungen mogliche
Beeintrachtigungen auf ein zumutbares Mal} und ermdglichen Konzepte zur durchgehen-
den Einddmmung von Immissionen durch flankierende Gebaude.

Durch das Blindel dieser Festsetzungen kénnen die Schutzbelange der Anwohner ange-
messen berucksichtigt werden. Sie gewahrleisten zudem, dass es nicht zu einer Entwick-
lung des Betriebes in Richtung ,Industriegebiet” - wie von einzelnen Einwendern befirch-
tet - kommen kann. Sie unterstitzen weiterhin das generell geltende Gebot der gegensei-
tigen Ricksichtnahme.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Die aktualisierte Planung birgt zudem Potenzial fur eine Verbesserung der Wohnsituation
Uber die Ermoglichung einer durchgangigen Bebaubarkeit, die in Verbindung mit der
textlichen Festsetzung ,TF 6“ (siehe hierzu den genauen Wortlaut der textlichen Festset-
zung unter Punkt 9.6 dieser Begriindung) zu einer Immissionsminderung fur die nérdlich
an den Betrieb Sostmann angrenzenden Wohnhauser fihren wirde. Diesem Gesichts-
punkt kommt besondere Bedeutung zu, da Einwender vorgetragen haben, dass sie der-
zeit erhebliche Larm- und Lichtemissionen zu frihester Morgenstunde sowie Geruch-,
Staub- und Abgasbelastungen hinzunehmen und zu tolerieren haben.

Befiirchtung von Wertverlusten

Zu den befirchteten Wertverlusten nordlicher Nachbargrundstiicke bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen ist auszufuihren, dass in der Nachbarschaft zu vorab bekann-
ten und vorhandenen Kerngebietsnutzungen und in Innenstadtlage gewisse Beeintrachti-
gungen, die nicht im Gegensatz zu den im BauGB geforderten gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen stehen, von den Grundstlickseigentimern und Nutzern der Nachbar-
grundstucke hinzunehmen sind. Da die baurechtliche Stellung der Einwender selbst nicht
betroffen ist, sind diesbezliglich keine Wertminderungen begriindbar. Da die neugefass-
ten, aktuellen Festsetzungen im Entwurf des Bebauungsplanes die Schutzbelange der
Anwohner in ausreichendem und zumutbarem Male berlcksichtigen (siehe vorausge-
hende Ausfuhrungen), lassen sich auch hieraus keine Wertverluste ableiten.

Einwand gegen zu erwartende Bautatigkeiten und damit verbundenen Beeintrachti-
gungen

Zur Realisierung von Nutzungen erforderliche Bautatigkeiten bzw. deren negative Auswir-
kungen werden ausreichend in den einschlagigen Gesetzeswerken reglementiert (z. B.
BImSch) und sind im gesetzlich zulassigen Rahmen hinzunehmen. Auf das allgemein im
Baurecht gultige Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme wird verwiesen.

Befiirchtung von Werksverkehrszunahme, auch von GroRRfahrzeugen

Die Belieferung des Fleischereibetriebes auch mit groRen Sattelschleppern ist in Bezug
auf die erforderlichen Schleppkurvenflachen maoglich. Durch einen Fahrversuch der
DEKRA am 06.12.2011 wurde die Tauglichkeit der geplanten neuen Betriebszufahrt zu-
satzlich praktisch nachgewiesen.

Uber die neue Planung wird zudem versucht und soll ermdglicht werden, einen direkten
Anschluss des Betriebsgrundstiicks an die ,Breuelstrale” herbeizufliihren, so dass zu-
kinftig eine direkte Betriebszufahrt von dieser Stralle vom ansassigen Betrieb realisiert
werden konnte, die eine verkehrlich sowie stadtebaulich-funktional erwlinschte Trennung
von betrieblich verursachtem LKW-Lieferverkehr von dem parkplatz- und anliegerbezoge-
nen Ziel- und Quellverkehr auf der ,Friedrich-Sostmann-Strae” und der ,Minsterstrale®
bedeuten wurde. Zu- und abflieRende Lieferverkehre waren mit weniger Rangiervorgan-
gen moglich und konnten raumlich besser und emissionsarmer organisiert werden.

Bemangelung der unzureichenden Zuwegung zum Standort Sostmann

Die Erschliefung und Zuwegung zum Gebiet ist aus verkehrstechnischer Sicht ausrei-
chend und funktioniert fir den Betrieb Sostmann, wie auch fiir die anderen zu beliefern
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7.7

7.8

7.9

den Handler der Innenstadt seit Jahren ohne gréRere Probleme. Die angesprochene Be-
schrankung fur Fahrzeuge uber 7,5t bezieht sich rein auf den Durchgangsverkehr, limi
tiert jedoch nicht den Lieferverkehr, da der Lieferverkehr von dem Verbot ausgenommen
ist.

Die Einwendung wird als Hinweis und Anregung an die Stadt Bramsche aufgefasst, den
Sachverhalt der Anlieferungsbedingungen an die Fa. Sostmann im weiteren Verfahren
vertiefend zu Uberprifen. Es ist allerdings davon auszugehen, dass sich bezlglich der
Rahmenbedingungen fir die auf die Fa. Sostmann bezogenen An- und Abfahrtvorgange
zum Betriebsstandort daraus keine relevanten Anderungen fir die Festsetzungen im Be-
bauungsplan ergeben.

Einwendung der Beeintrachtigung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Schule

Hierzu ist zu sagen, dass der Wegfall der Durchlassigkeit der Stral3e ,Im Breuel® flr den
nichtmotorisierten Individualverkehr im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen ist.
Schilern steht als verkehrssicherer Fultweg alternativ die Nutzung des nérdlich gelege-
nen FuBweges mit Anschluss an die ,GrolRe StralRe/ MunsterstralBe® zur Verfigung. Die
.Breuelstralie” ist ebenfalls mit einem Ful’- und Radweg ausgestattet und ermdglicht ein
verkehrssicheres Erreichen der Schule oder des nahe gelegenen Altenpflegezentrums.

Ein in Rede gestelltes besonderes Gefahrenpotenzial bei Benutzung der ,Breuelstralie*
als Schulweg kann seitens der Stadt Bramsche nicht nachvollzogen bzw. festgestellt wer-
den. Der Wegfall der Durchlassigkeit wird seitens der Stadt Bramsche vor diesem Hinter-
grund als tolerabel eingestuft und im Rahmen der Abwagung der Einzelbelange gegen-
und untereinander als nachrangig bewertet.

Einwendung der Gefahrenzunahme insbes. fiir den nichtmotorisierten Verkehr

Die Ausweisung einer MI-Flache(n) bedeutet nicht automatisch mehr oder gréReren Ver-
kehr und nicht automatisch eine Gefahrenzunahme. Da zudem alternative, verkehrssiche-
re Wegeverbindungen flr unmotorisierten Verkehr in ausreichendem MalRe vorhanden
sind kann dieser Belang nur nachrangig Berucksichtigung finden.

Die Einwendungen richteten sich im Einzelnen gegen die vorgeschlagene Mischgebiets-
festsetzung im Bereich der derzeit rechtsgultigen WA-Flachen, gegen die Zweigeschos-
sigkeit in Verbindung mit einer maximalen Gebaudehéhe von 12,50 m, gegen die Nahe
der nordlichen Baugrenze zu den Nachbargrundsticken und gegen die Schaffung eines
bis zur ,BreuelstralRe“ nach Westen durchgangigen Mischgebiet-Baufeldes unter Aufhe-
bung eines Teilstlicks der Stral3e ,Im Breuel".

Einwendung, dass die Dimension der StichstraBe zwischen ,,BreuelstraBe® und ,,Im
Breuel” die Planung nicht zulasst

Die StichstralRe ist Bestandteil des StralRenzugs ,Im Breuel* und hat fir die ErschlieRung
der Fa. Sostmann keine Bedeutung. Sie weist einen hohen Parkdruck auf und stellt eine
wichtige und stark frequentierte Zufahrtstralle zum grof’en Parkplatz an der Strale ,Im
Breuel” dar. Im Kern richtet sich die Einwendung vor diesem Hintergrund gegen den Ver-
lust der Nord-Sud-Durchlassigkeit der Strale ,Im Breuel® fur FulRigénger und Radfahrer
und insbesondere auch fur Schuler, die zur sudlich gelegenen Meyerhofschule wollen.
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7.10

7.11

712

713

Die Aufhebung der Nord-Sud-Durchlassigkeit fur FuRganger und Radfahrer im Zuge der
Stralde ,Im Breuel® bedeutet zwar fur diese Verkehrsteilnehmer den Nachteil, dass sie
Uber Ost-West-Querverbindungen auf die ,Breuelstralle” bzw. auf den Strallenzug ,Gro-
3e StralRe/ Munsterstralte” ausweichen missen.

Die durch die Aufthebung der Durchlassigkeit fir diese Nutzer entstehenden Nachteile in
Bezug auf alternativ aufzusuchende Wegefiihrungen und dadurch bedingte eventuelle
Umwege werden seitens der Stadt Bramsche vor dem Hintergrund der Umsetzung der
Ziele der Stadtsanierung als nachrangig, hinnehmbar und tolerierbar bewertet.

Im Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen Belange (FulRganger, Radfahrer, An-
wohner, betriebliche Interessen der Fa. Sostmann, stadtebaulich-stadtgestalterische, nut-
zungsstrukturelle und insbesondere verkehrliche Ziele, die im Rahmen der Stadtsanie-
rung umgesetzt werden sollen) hat sich entsprechend bei der Stadt Bramsche die Auffas-
sung durchgesetzt, dass die Umsetzung der Ziele der Stadtsanierung hoherrangiger zu
bewerten ist.

Die Stadt Bramsche nimmt die Einwendung allerdings als Hinweis und Anregung zur
Kenntnis und wird im weiteren Verfahren prifen, inwieweit durch MaRnahmen der Ver-
kehrs- und Parkplatzregelung Verbesserungen fur nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
erreicht werden kdnnen.

Einwendung wegen langerer Transportwege fur Milleimer

Der aktuelle Planentwurf kann fir einzelne Anwohner eine geringfiigige Verlangerung der
Mulleimertransportwege bedeuten, diese halten sich aber in vertretbaren Grenzen und
betragen nach aktueller Planung beim betrachteten Einwender ca. 55 Meter statt bislang
ca. 45 Meter Transportweg bis zur Sammelabholstelle. Diese geringflgige Verlangerung
fur Einzelne (fir andere wiederum ergeben sich kirzere Wege) wird seitens der Stadt
Bramsche vor dem Hintergrund der Umsetzung der Ziele dieses Bebauungsplanes als
zumutbar bewertet.

Einwendung zu fehlenden Definitionen von Bebauungsmaoglichkeiten

Alle innerhalb des Geltungsbereich liegenden Flachen waren und sind hinsichtlich ihrer
Bebaubarkeit im Bebauungsplan klar und eindeutig definiert.

Einwendung, dass die Bebauungsmoglichkeiten und Baugrenzen der Flurstiicke
86/68 (Im Breuel 32) und 86/50 (BreuelstraBe 26) nicht klar definiert sind

Der Bebauungsplanentwurf beinhaltet in Form der Darstellungen und der textlichen Fest-
setzungen u. a. die Festlegungen fir Art, Mal und Grenzen fir bauliche Nutzungen. Die
Grenzen der Bebaubauung werden durch die im Bebauungsplan blau eingefarbte kon-
form der Planzeichenverordnung dargestellte Baugrenze gekennzeichnet und sind
dadurch klar und eindeutig definiert.

Befurchtung eines unzumutbaren und nicht hinnehmbaren Schattenschlags

Die maximale Gebaudehodhe wurde in der aktuellen Planung auf 4,50 m beschrankt und
die Ausnutzungsziffern auf Eingeschossigkeit, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,4
erheblich zurickgenommen.

Seite 12



714

7.15

7.16

747

Die realisierbaren Baumassen und Gebdudehdhen fallen dadurch deutlich niedriger aus
und liegen unter den Werten der nérdlichen WA-Grundstlicke. Dadurch wird den schutz-
wurdigen Belangen der nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiicke in Bezug auf Licht,
Luft, Vermeidung von Verschattung der Nachbargrundstiicke und der Option auf die Er-
richtung von Fotovoltaikanlagen mehr als gemafl dem geltendem Bau- und Nachbarrecht
erforderlich entsprochen. Unzumutbaren Beeintrachtigungen wird zudem durch die bei
der Bebauung der Planflachen erforderlichen Abstandsflachen gem. § 5 der Niedersach-
sischen Bauordnung vorgebeugt.

Einwendung zu unzureichender Beriicksichtigung der Anwohnerbelange

Die Planung vereint mehrere Ziele, von denen zunachst die Optimierung des bisherigen
Stellplatzkonzepts (Austausch und Lageveranderung 6ffentlicher und privater Stellplatze),
der erweiterte Bestandsschutz der Fa. Sostmann und damit einhergehend eine vertragli-
che Nachverdichtung zu nennen sind. Die Anwohnerbelange wurden im aktuellen Plan-
entwurf bertcksichtigt und mit den anderen zu berucksichtigenden Belange im Rahmen
der Abwagung gegen- und untereinander abgewogen.

Einwendung, dass einer Umsiedlung der Fa. Sostmann durch die Planung
langfristig entgegengewirkt werde

Integraler Bestandteil der Planung ist es, dem Betrieb Sostmann im Sinne eines ,erweiter-
ten Bestandsschutzes® erforderliche betriebsstrukturelle Veranderungen zur Erhaltung der
Wettbewerbsfahigkeit und Rentabilitdt zu erméglichen, da eine Verlagerung des Betriebes
aufgrund der Etablierung am Standort und nach Aussagen der Betreiber auch aus wirt-
schaftlichen Griinden nicht geplant ist.

Das Traditionsunternehmen Sostmann ist vor diesem Hintergrund und im o6ffentlichen In-
teresse als Versorger in der Innenstadt zu sichern. Es soll mithilfe der moderat in der Pla-
nung vorgesehenen und begrenzten Erweiterungsmoglichkeiten als bewahrtes eigentu-
mergefuhrtes Familienunternehmen sowie als Versorger der Innenstadt der Stadt Bram-
sche erhalten bleiben. Nicht zuletzt gilt es im o6ffentlichen Interesse fur die Zukunft die
grolRe Zahl der betrieblichen Arbeitsplatze moglichst dauerhaft zu sichern.

Vorwurf der ,,Kungelei“ und der fehlenden Eigentiimerinformation

Die unterschiedlichen Interessenslagen wurden und werden im Zuge des Verfahrens ge-
wurdigt und schlielich dem Rat der Stadt Bramsche zur Abwagung vorgestellt. Eine Be-
teiligung der Offentlichkeit fand und findet im Rahmen des Verfahrens ortsublich statt.
Einwendung gegen Umwidmung in Mischgebietsflaichen

Die Mischgebietsausweisung wird aus stadtebaulichen Grinden und im o&ffentlichen Inte-

resse verfolgt, genauso wie die Bereitstellung und Ordnung der privaten und 6ffentlichen
Stellplatze in der Innenstadt.
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7.18

7.19

7.20

7.21

7.22

Einforderung des Bestandsschutzes fiir Anlieger

Dem Bestandsschutz der Anlieger wird mit dem vorliegendem Planentwurf Rechnung ge-
tragen. Wohnen in der Innenstadt muss gewisse Beeintrachtigungen dulden - es gilt das
Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme sowohl fir den ansassigen Betrieb wie auch
fur die Anlieger. Zumutbare Beeintrachtigungen sind von beiden Seiten hinzunehmen
(vgl. auch § 15 BauNVO).

Einwendung, dass Sonnenenergie zukiinftig nicht mehr nutzbar sei

Mit der aktuellen Planung wird den schutzwirdigen Belangen der nérdlich angrenzenden
Nachbargrundstlicke in Bezug auf Licht, Luft, Vermeidung von Verschattung der Nach-
bargrundstiicke und der Option auf die Errichtung von Fotovoltaikanlagen mehr als ge-
mafl dem geltendem Bau- und Nachbarrecht erforderlich entsprochen. Abstands- und
Verschattungsflachen liegen auch zu ungunstiger Jahreszeit weitestgehend auf dem aus-
I6senden Grundstlick selbst. Zweigeschossiges Bauen ist gemal der aktuellen Planung
nur noch wie bisher im direkt westlich an die ,Breuelstralle“ angrenzenden MI-Bereich
moglich, wo dies im Einklang mit den derzeit rechtglltigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 135 ,Innenstadt V* steht.

Einwendung, dass fiir diese Planung eine Umweltpriifung erforderlich sei

Im Rahmen der Einwendung wird die Auffassung vertreten, dass fir die Umwandlung des
westlichen Geltungsbereichs in ein Mischgebiet mit dem Ziel der Ermdglichung einer Er-
weiterung des Betriebs Sostmann wegen zu beflirchtender erheblicher Auswirkungen ei-
ne Umweltprifung erforderlich sei und des weiteren im Grunde die Verlagerung des Be-
triebes in ein GE- oder ein Gl-Gebiet verfolgt werden musse.

Bebauungsplane, die der Innenentwicklung dienen, kénnen ohne Umweltprifung aufge-
stellt werden (vgl. § 13 a Abs. 2 BauGB). Eine frihzeitige Beteiligung zur Ermittlung
schutzwuirdiger und zu bertcksichtigender Belange wurde durchgefuhrt und eine 6ffentli-
che Auslegung mit weiterer Gelegenheit zur Stellungnahme wird derzeit vorbereitet. Im
Ubrigen wird bezliglich dieser Einwendung auf die Ausflihrungen unter Punkt 3 dieser
Begrindung (Grundlagen des Verfahrens nach § 13 a BauGB - Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren) verwiesen sowie auf den vorausgehenden
Text unter Punkt 7.15.

Wunsch nach Beibehalt der WA-Festsetzung und Verzicht auf eine MI-Ausweisung

Hierzu sei angemerkt, dass eine Wohnnutzung in einem MI-Gebiet auch weiterhin zulas-
sig ist, die MI-Festsetzung aber auch die angesprochene betriebliche Nutzung und damit
verbundene Erweiterungen im zuldassigen Rahmen einer Mischgebietsfestsetzung, also

unter Berucksichtigung von zulassiger Wohnnutzung, ermdglicht.

Einwendung, die Planung widerspreche den Zielen der Stadtsanierung

Das Gebiet liegt zu Teilen im rechtskraftigen Sanierungsgebiet ,Stdwestliche Altstadt”.
Die Planung steht den Zielen der Stadtsanierung nicht entgegen.
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Erlauterungen zu einzelnen Hauptfestsetzungen des Bebauungsplanes

Das Baufeld westlich der ,GroRen Stral3e” bildet bezlglich der Festsetzung von Art und
Mal} der baulichen Nutzung unverandert zum derzeit gultigen Planungsrecht (BPlan Nr.
136 ,Innenstadt VI*) die derzeitige Bestandsnutzung ab — Kerngebiet (MK), geschlossene
Bauweise mit zwingend drei Vollgeschossen, eine vollstandige Uberbaubarkeit durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,4 entsprechend dem vorgefundenen Ausnutzungs- und Grundstlickstiberbauungs-
grad.

Die westlichen MK-Bereiche der Betriebsflache der Fleischerei Sostmann erhalten diffe-
renzierte Festsetzungen. So wird der ndrdliche Baufeldteil und das vorhandene Kiihlhaus
an der Sudseite mit Rucksicht auf die Nachbarbebauung und die stadtebauliche Einbin-
dung als eingeschossig bebaubar mit einer GRZ von 1,0 und einer korrespondierenden
GFZ von 1,0 ausgewiesen.

Zusatzlich werden aus den gleichen Grunden fur beide Bereiche Flachdacher festgesetzt
und die zulassige Gebaudehéhe auf maximal 4,50 m beschrankt.

Die Hauptbetriebsflache ist zweigeschossig als Héchstgrenze mit einer GRZ von 1,0 und
einer GFZ von 1,6 bebaubar. Auch fir diesen Teilbereich sind nur Flachdacher zulassig
und die maximal zuldssige Gebaudehohe wird mit 7,00 m festgesetzt. Erganzend wird fir
diese Flachdacher eine maximale Neigung von 6,0° Grad festgesetzt, um den Nieder-
schlagsabfluss zu gewahrleisten.

Die Festsetzungen flur diese Baufelder sind mit Ausnahme der erganzten maximal zulas-
sigen 6,0° Grad - Dachneigung deckungsgleich mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 136 ,Innenstadt VI“ und wurden aus dem derzeit rechtsglltigen Bebauungs-
plan Ubernommen.

Das im Bebauungsplan westlich festgesetzte Baufeld, welches Uber das zu entwidmende
Teilstuck der Straf’e ,Im Breuel” reicht und auch gemaly Planzeichnung teilweise den
nach geltendem Planungsrecht bisher nicht Uberbaubaren Bereich der Betriebsflache
Sostmann umfasst, wird als Mischgebiet in offener, eingeschossiger Bauweise, mit einer
GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 und einer korrespondierenden GFZ (Geschossflachen-
zahl) von 0,4 sowie einer maximal zulassigen Gebaudehdhe von 4,50 m - in Anlehnung
an die 6stlich anschlieRenden MK-Baufelder - festgesetzt.

Die Beschrankung der maximalen Gebaudehdéhe auf 4,50 m in Verbindung mit der Fest-
setzung von Flachdachern geht im Wesentlichen auf die Abwagung und Berlcksichtigung
der seitens der nérdlichen Nachbarn vorgetragenen Einwendungen zuriick.

Des Weiteren setzen die Festsetzungen berechtigte nachbarliche Schutzinteressen um
und vermeiden von vorneherein das Aufkommen nachbarrechtlicher Spannungen.

Unter dem gleichen Gesichtspunkt wurde fir das vorgenannte MI-Baufeld (Mischgebiet
gemal § 6 BauNVO) die zusatzliche textliche Festsetzung "TF 6" getroffen - Grundsatzli-
che Unzulassigkeit von &ffenbaren Fenstern und sonstigen Offnungen auf der Nordseite
von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen/ Nebenanlagen - an der nérdlichen Ge-
bietsgrenze in direkter Nachbarschaft zu den WA-Baufeldern (Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO), um Larm- und sonstige Emissionen (Geruch, Staub, Scheinwerfer-
licht etc.) in Richtung der nérdlichen Wohnbebauung zu vermeiden (siehe hierzu auch
den nachfolgenden Punkt 9.6 in dieser Begrindung).
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9.1

9.2

9.3

Der westliche Teil der Flurstiicke Nr. 86/68 und 86/50 ist im rechtsgiltigen Bebauungs-
plan Nr. 135 ,Innenstadt V* als MI-Gebiet, zweigeschossig zwingend, offene Bauweise,
GRZ (Grundflachenzahl) 0,4, GFZ (Geschossflachenzahl) 0,8 festgesetzt; des weiteren
gilt eine Dachneigung von 35°- 53° Grad. Diese Festsetzungen werden als geltendes
Baurecht in den Bebauungsplan Nr. 150 weitestgehend Gbernommen, so dass auch fir
die Nachbarn hier keine neue baurechtliche Situation entsteht.

Auf die Festsetzung ,nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig“ und die ,zwingende Zwei-
geschossigkeit* wird verzichtet, da diese einerseits in Bezug auf die baurechtlich zulassi-
gen Bebauungsmaglichkeiten fir die schitzenswerten Belange der Nachbargrundstucke
keine Auswirkungen haben, stadtebaulich und stadtgestalterisch aufgrund der geplanten
Umstrukturierungen und neuen Nutzungssituation nicht mehr erforderlich sind und sie bei
Beibehaltung das mogliche Nutzungsspektrum fiir die betrieblichen Erfordernisse der Fa.
Sostmann eher behindern als fordern wirden.

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan
Berechnung der Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) ein-
schlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenhauser und einschliefdlich ihrer Umfas-
sungswande sind auf die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) anzurechnen (§
20 Abs. 3 BauNVO).

Ausschluss von allgemein in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) zuldssigen Tankstellen

In dem festgesetzten Kerngebietsbaufeld (MK) sind Tankstellen und Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdusern und GrofR3garagen nicht zulassig (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 und
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO).

Tankstellen erzeugen im Rahmen ihres Betriebes (An- und Abfahrten bei Tag, in den spa-
ten Abendstunden, evtl. auch Nachtbetrieb, generell lange C")ffnungszeiten) Larm-, Abgas-
und Geruchsemissionen, die erheblich stérende Auswirkungen auf bestehende Nutzun-
gen in ihrem Umfeld hatten.

Sie wurden des weiteren einen negativen, hemmenden Einfluss auf die Ausschdpfung
von Potentialen in Bezug auf neue Handels-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen im
Gebiet selbst und in den angrenzenden Bereichen ausuben. Eine Zulassung von Tank-
stellen wirde daher den Zielsetzungen der Stadtentwicklung fir den Innenstadtbereich
von Bramsche entgegenstehen.

Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie
von Vergniigungsstatten im Kerngebiet (§ 7 BauNVO) gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
i. V.m. § 1 Abs. 9 BauNVvVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO werden in dem festge-
setzten Kerngebietsbaufeld (MK) aus der Nutzungsart der allgemein zulassigen Einzel-
handels- und Gewerbebetriebe sowie der Vergnligungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
Sex-Shops, Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-Shops mit Video-
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9.4

9.5

kabinen, Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen, Swinger-Clubs und swingerclubahn-
liche Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettblros ausge-
schlossen.

Es ist ein Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung - und dies wurde in den vergangenen
Jahren auch durchgangig erreicht -, die Innenstadt von Bramsche zu einem attraktiven
Standort fur Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen zu entwickeln. Durch die Zulas-
sung von Sex-Shops und Nutzungen aus dem vorgenannten Spektrum der Vergnigungs-
statten ware nicht auszuschliel3en, dass einzelne Gebietsteile im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes sich zu einem Charakter wandeln, der dieser vorgenannten Zielset-
zung nicht mehr entspricht.

Das Zulassen von Sex-Shops und vorgenannten Vergnigungsstatten wiirde den Charak-
ter betroffener Innenstadtquartiere in unerwiinschter Weise verandern und deren stadte-
baulich-funktionale Entwicklung im Sinne einer qualitativ hochwertigen und langfristig
stabilen Handels-, Dienstleistungs- und Wohnstruktur negativ beeintrachtigen. Dieses
Entwicklungsszenario soll Uber den Ausschluss vorgenannter Nutzungen gar nicht erst
zum Tragen kommen. Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO kann der Ausschluss zulassiger Nut-
zungen nur unter Rechtfertigung besonderer stadtebaulicher Griinde erfolgen. Diese sind
durch die Ubergeordneten Zielsetzungen der Stadtentwicklung gegeben.

Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie
von Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Mischgebiet
(§ 6 BauNVO) gemiR § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO werden in dem festge-
setzten Mischgebietsbaufeld (MI) aus der Nutzungsart der allgemein zulassigen Einzel-
handels- und Gewerbebetriebe Sex-Shops und aus den allgemein zulassigen Vergnu-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO - Vergnugungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zuldssig sind, in den Teilen des MI-Gebiets, welche Uberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt sind — ausgeschlossen.

Nicht zulassig sind des weiteren die in nicht Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragten MI-Gebietsteilen ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO (§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 6 Abs. 3 BauNVO).
Dies sind Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-Shops mit Videoka-
binen, Swinger-Clubs und swingerclubahnliche Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und
Automatenhallen sowie Wettbiros und Vergniigungsstatten vergleichbarer Art zu vorge-
nannt aufgefuhrten Einrichtungen.

Die Begrindung flr den Ausschluss entspricht der vorausgehenden Begriindung zum
Ausschluss dieser Nutzungen in Kerngebieten (§ 7 BauNVO). Auf die diesbezlglichen
Ausfuhrungen unter Punkt 5.3 wird daher an dieser Stelle verwiesen.

Hohenfestsetzung der Gebaudehohe

Der Bezugshéhenpunkt zur Bestimmung der festgesetzten Gebaudehdhe ist der Schnitt-
punkt der Mittellinie der erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflache = OK Gehwegober-
flache an der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze mit der verlangerten, senkrecht zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstiicks (Grund-
stlicksachse).
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9.6

9.7

10

10.1

10.2

Nutzungsbeschrankungen im mit "TF 6" gekennzeichneten Mi-Baufeld zur
Emissionsvermeidung in Richtung auf die nérdlich angrenzende Wohnbebauung

In dem mit "TF 6" gekennzeichneten MI-Baufeld (Mischgebiet gemalt § 6 BauNVO) an
der ndrdlichen Gebietsgrenze in direkter Nachbarschaft zu den WA-Baufeldern (Allge-
meines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO) sind bei allen Gebauden und sonstigen bauli-
chen Anlagen/Nebenanlagen 6ffenbare Fenster und sonstige Offnungen auf der Nordsei-
te - der den WA-Baufeldern zugewandten Seite - grundsatzlich unzuldssig, um Larm- und
sonstige Emissionen (Geruch, Staub, Scheinwerferlicht etc.) in Richtung der noérdlichen
Wohnbebauung zu vermeiden.

Materialien zur Dacheindeckung in Baufeldern mit festgesetzter Flachdachausbil-
dung (ortliche Bauvorschrift liber die Gestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit den §§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung NBauO)

In den Baufeldern, in denen Flachdacher als zulassig festgesetzt sind, sind reflektierende
Dacheindeckungen jeder Art, auch nur leicht reflektierende Dacheindeckungen nicht zu-
lassig. Nicht zulassig sind weiterhin Dacheindeckungen auf Kunststoffbasis oder ver-
gleichbaren Materialien. Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder bitumindsen Baustof-
fen sind zuldssig, wenn diese Materialien in Verbindung mit einer Dammung des Flach-
daches zur Verminderung des Heizenergiebedarfs zum Einsatz kommen.

Es handelt sich um eine o6rtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung gemals § 9 Abs. 4 in
Verbindung mit den Paragraphen 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO). Sie erganzt das geltende Ortsrecht der ,Gestaltungs- und Werbesatzung der
Stadt Bramsche®, da in dieser Satzung eine entsprechende Regelung zu den zulassigen
bzw. nicht zuldassigen Materialien flr Flach- und Pultdacher nicht enthalten ist.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Uberbauung von Leitungsrechten der Versorgungstriager

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen kénnen Leitungsrechte der Versorgungstrager tber-
baut werden, wenn die Auflagen des Versorgungstragers zur Sicherung der Leitungen
oder Kanale berlcksichtigt werden.

Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen
u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Osnabrick oder der Stadt- und Kreisarchaologie, Lotter Stral3e 2, 49078 Os-
nabrick, Tel.: 0541/323-2277 oder 0541/323-4433, unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen; bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Osnabriick die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.
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10.3

10.4

10.5

11

12

13

Bodenschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (z.B.
durch geruchliche und/ oder visuelle Auffalligkeiten) oder Abfallablagerungen erhalten
werden, sind die Arbeiten vorlaufig einzustellen und der Landkreis Osnabrick - Fachbe-
reich Wasser und Bodenschutz - ist hiervon unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion, Marienstralte 34, 30171
Hannover, Tel.: 0511/109-6308 zu benachrichtigen.

Entwidmung einer Teilflache des Flurstiicks 86/44 der Flur 1,
Gemarkung Bramsche (Im Breuel)

Die Teilflache des Flurstickes 86/44 der Flur 1, Gemarkung Bramsche (Im Breuel) ist
derzeit als Gemeindestralie dem offentlichen Verkehr gewidmet (in der Planzeichnung
durch Schraffur und Randsignatur gekennzeichnet).

Sie wird von der Stadt Bramsche gemall § 8 des Niedersachsischen Strallengesetzes
entwidmet und in diesem Planaufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 150 als
Mischgebiet (MI) nach § 6 der Baunutzungsverordnung BauNVO) ausgewiesen. Die
Widmungsanderung dient der Einziehung des StralRenteilstlicks.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemiR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit den §§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO)

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung sind in Inhalt und Formulierung iden-
tisch mit der ,Gestaltungs- und Werbesatzung der Stadt Bramsche", die als geltendes
Ortsrecht vom Rat der Stadt Bramsche am 03.11.2005 beschlossen worden ist. Sie wur-
den vollstandig und ohne Abanderung in die Planzeichnung des Bebauungsplanes auf-
genommen. Beziiglich der genauen Inhalte der Ortlichen Bauvorschriften wird an dieser
Stelle auf die Planzeichnung verwiesen.

ErschlieBung

Die wesentlichen ErschlielBungsverhaltnisse in diesem Bereich der Innenstadt Bramsche
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vom Grundsatz her nicht veran-
dert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann aufgrund der bestehenden Infrastruktur-
einrichtungen als gesichert angesehen werden. Die Entsorgung der im Plangebiet anfal-
lenden Abfalle erfolgt entsprechend den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Osnabrick. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleis-
tet.
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15

16

17

Schmutz- und Regenwasserkanalisation

Geplant ist eine Flihrung des gesamten Regenwasseranfalls nach Osten mit einem Neu-
anschluss im Bereich der ,Minsterstraflie". Die Erarbeitung einer entsprechenden Kanali-
sationsplanung liegt bei der Stadt Bramsche vor. Mit der Bauausfuhrung wurde bereits
begonnen.

Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung erfolgt durch die einschlagigen technischen
Regeln gemal’ Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt durch das DVGB) und in Abstimmung mit
dem Stadtbrandmeister. Die Loschwasserversorgung wird durch das offentliche Trink-
wassernetz sicher gestellt.

BodenordnungsmaRnahmen nach dem IV. Teil des Baugesetzbuches (BauGB)

Fast das gesamte Plangebiet - mit Ausnahme des Flurstlicks 86/50 - unterliegt dem am
01.12.1980 eingeleiteten Umlegungsverfahren U 92 ,Minsterstralle II" nach den §§ 45 ff.
BauGB. Die Sanierungsumlegung hat bezlglich des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes einen Verfahrensstand, der zeithah gewahrleistet, dass die im Bebauungsplan ver-
folgten Sanierungsziele auch eigentumsrechtlich umsetzen zu kénnen.

Erganzender Hinweis:
Das Instrument der Bodenordnung ist in Sanierungsgebieten, flir die ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, sinnvoll, weil nicht nur die Grundsticksverhaltnisse neu gestaltet werden,
sondern gleichzeitig konnen auf sicherer Grundlage der Umzug von Bewohnern und Be-
trieben, erforderliche Abbriche, Modernisierungen und Wohnumfeldverbesserungen
durchgefihrt werden.

Auch bei der Sanierung nach dem BauGB werden Ordnungsmafnahmen haufig mit Hilfe
eines Umlegungsverfahrens durchgefuhrt, weil es aufer der Enteignung keinen anderen
Weg der Neuordnung von Grundsticken gibt, wenn eine Einigung zwischen der Sanie-
rungsstelle und den Beteiligten nicht mdglich ist.

Verfahrensvermerke
Ausarbeitung der Planzeichnung und der Begrindung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 150 "Innenstadt X" und dieser Begriindungs-
entwurf wurden ausgearbeitet durch das:

Architekturbiro Dipl.-Ing. Wolfgang Kantorski
Buro fir Planung und Gestaltung

Bergstralie 67, 48143 Munster
Tel.: 0251/56300, E-Mail: kantorski@muenster.de

Bearbeiter: Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Munster, im Januar 2013 i. A ﬁ/h— ﬁ\/a‘%-;.
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Vorlage zum Offenlegungsbeschluss

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 150 ,Innenstadt X“ mit baugestalterischen

Festsetzungen hat dem Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche zum Offenlegungs-
beschluss in der Sitzung am .............ccccveeees vorgelegen.

Bramsche, den ..........ccoceeenn. STADT BRAMSCHE

- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -

Fachbereichsleiter

Bramsche, den .......cccoeveveeeee (Siegel) STADT BRAMSCHE

Die Burgermeisterin
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