Stadt Bramsche
Landkreis Osnabruck

Bebauungsplan Nr. 152
" Innenstadt XII "

mit 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 NBauO

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Stand:

Entwurfsfassung / Offenlage

Marz 2014

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

1.0 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

2.0 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

3.0 Geltungsbereich und GréRe des Bebauungsplanes

4.0 Anlass und Ziel der Planung

5.0 Erlauterungen zu den Hauptfestsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Offentliche Verkehrsflachen

5.2 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
5.3 Artund Mal der baulichen Nutzung

6.0 Larmschutz/ Schalltechnische Beurteilung

7.0 Textliche Festsetzungen

7.1 Berechnung der Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

7.2 Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie von
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Mischgebieten
(8 6 BauNVO) gemafl 8§ 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

7.3 Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 12 und § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

7.4 Ausnahmsweise Zulassigkeit von untergeordneten Einrichtungen und Nebenanlagen
des § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht tberbaubaren Flachen (8 14 Abs. 1 Satz 1
in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

7.5 Nichtanrechnung von in unversiegelter Bauweise errichteten befestigten Flachen auf
die festgesetzte Grundflachenzahl/GRZ (8 19 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

7.6 Abweichende Bauweise in als Mischgebiet (MI) festgesetzten Baufeldern
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

7.7 Mit Verkehrslarm gerdauschvorbelastete und in der Planzeichnung gekennzeichnete
Baufelder in Verbindung mit den Teilbereichen mit Festsetzungen zum passiven
Larmschutz

7.8 Zuordnungsfestsetzung fur Flachen oder Ma3hahmen zum Ausgleich von
Kompensationsdefiziten (Kostenerstattungsbetrage) geméal 8§ 9 Abs. 1a BauGB und
§ 1la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a bis § 135c BauGB

8.0 Im Bebauungsplan gegebene Hinweise

8.1 Uberbauung von Leitungsrechten der Versorgungstrager
8.2 Archaologische und paldontologische Bodenfunde

8.3 Bodenschutz

8.4 Kampfmittelbeseitigung

8.5 Bahn- und Verkehrslarm

9.0 Ortliche Bauvorschriften Uiber die Gestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit dem § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

10.0 Ergebnisse der Unterrichtung der Behdrden und Trager offentlicher Belange sowie
Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Blrger

11.0 Ver- und Entsorgung

12.0 Brandschutz

13.0 Artenschutzbeitrag, Auswirkungen auf die Umwelt und Umweltbericht

14.0 Bodenordnungsmafinahmen nach dem IV. Teil des Baugesetzbuches (BauGB)
15.0 Verfahrensvermerke

Seite 2



1.0

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner
Sitzung am 14.02.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII" mit
ortlichen Bauvorschriften gemadR 8§ 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 wurde in Form einer Biirgerversammlung am 16.05.2013
durchgefiihrt. Danach konnten die Planunterlagen ab dem 17.05.2013 bis einschlief3lich
dem 17.06.2013 im Rahmen des Beteiligungszeitraums auf der Homepage der Stadt
Bramsche abgerufen, im Rathaus im Fachbereich 4 - Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -
zu den Servicezeiten eingesehen, die Blrger Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planungen sowie ihre moglichen Auswirkungen informiert werden und es konnten
diesbezuglich Stellungnahmen, Anregungen und Bedenken abgegeben werden.

Des Weiteren wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Aufstellung des Bebauungsplanes berthrt werden konnten,
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und um
Prifung und Abgabe ihrer Stellungnahmen gebeten. Im Rahmen dieses
Verfahrensschrittes wurden diese auch zur AuRerung in Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemall 8 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

Festzustellen ist, dass von den Behdrden und Tragern offentlicher Belange diesbeziglich
keine Anregungen, Bedenken oder sonstige fir die Umweltprifung relevanten
Informationen eingegangen sind.

Ferner wurde aufgrund der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an das
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau) gemalR § 2 Abs. 4 BauGB fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung, eines in diesem Zusammenhang beauftragten
Artenschutzbeitrags und einer Schalltechnischen Beurteilung wurden in den
Bebauungsplan und die Begriindung eingearbeitet sowie im zum Bebauungsplan
gehdrenden Umweltbericht dokumentiert.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Innenstadt XII* entsprechen
dem wirksamen Flachennutzungsplan im Stand seiner 21. Anderung. Diese ist mit Datum
vom 15.08.2011 wirksam geworden. Damit kann der Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt
Xll“ als aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche entwickelt angesehen
werden.
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2.0

3.0

Rechtgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert
worden ist;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist;

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI.
S. 46);

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S.
517), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niederséachsischen
Denkmalschutzgesetzes vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135);

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 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 geandert 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 8 87 Abs. 4 der Niederséachsischen 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 7 des Gesetzes vom 12.12.2012 (Nds. GVBI. S. 589).

Geltungsbereich und GréRRe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 ,Innenstadt XII* liegt in der
Gemarkung Bramsche der Flur 1 und Flur 4 und umfasst ca. 1,42 ha Flache.
Planungsrechtlich ist der Bereich derzeit nach § 34 BauGB als im Zusammenhang
bebaute Ortslage zu beurteilen.

Er wird im Nordosten durch die ,Hemker Strae" und die noch im Plangebiet liegenden
Flursticke 273/1 und 267/4 der Gemarkung Bramsche Flur 4 begrenzt. Im Nordwesten
sind die direkt an die ,Hemker StralRe“ grenzenden Flurstiicke Teil des Plangebietes. Im
Westen begrenzt die Eisenbahn den Geltungsbereich. Sidlich der ,Hemker Straf3e*
markiert die Bebauungsgrenze zu den ,Dobbenwiesen® und im Siddosten der
.Dobbenweg" selbst den Geltungsbereich. Im Osten grenzt das Plangebiet direkt an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Innenstadt VIII* an.

Im Gbrigen ist die Abgrenzung des Geltungsbereichs dem Bebauungsplan selbst bzw.
dem nachfolgend abgebildeten Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 152 , Innenstadt XII" - ohne Maf3stab -

Anlass und Ziel der Planung

Durch die Neuaufstellung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152
.Innenstadt XII* fir den zur Zeit nach § 34 BauGB unbeplanten Innenbereich eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Planung dient damit der
planungsrechtlichen Absicherung der Ziele und Zwecke der stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahme ,Sudwestliche Altstadt®. Bestandteil der Planung ist des weiteren
die Sicherung von ErschlieBungsansatzen fir eine zuklnftig mogliche Erweiterung der
Bebauung in Richtung ,Dobbenwiesen” als potentielles Erweiterungsgebiet fir eine
innenstadtnahe Wohnbebauung nach Suden.

Gleichzeitig befindet sich der Bebauungsplan Nr. 152 im raumlichen Geltungsbereich der
ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung des Stadtbildes und Satzung zur Gestaltung von
Werbeanlagen und Warenautomaten (Gestaltungs- und Werbesatzung der Stadt
Bramsche).
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5.0

51

Im Detail sollen gemaR den Sanierungszielen durch die Festsetzung von
Mischgebietsflachen (MI) mit entsprechenden Festsetzungen von Art- und Mal3 der
baulichen Nutzung einerseits die Entwicklungsmdglichkeiten fur Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsnutzungen stabilisiert und verbessert werden, andererseits aber auch die
Moglichkeiten fir ein attraktives innenstadtnahes Wohnen entwickelt und die
grundlegenden Rahmenbedingungen dafiir an diesem Standort Uber den Bebauungsplan
geschaffen werden.

So verfolgt die Stadt Bramsche seit Jahren ausdriicklich als wesentliches Ziel der
Stadtsanierung und der generellen Stadtentwicklungsplanung, das vorhandene
Flachenpotential durch Aktivierung von bebaubaren Flachen flr eine attraktive
Wohnbebauung im direkten Nahbereich der Bramscher Innenstadt verfligbar zu machen.

Erlauterungen zu den Hauptfestsetzungen des Bebauungsplanes
Offentliche Verkehrsflachen

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende StraRenabschnitt der ,Hemker
Stralle” wird entsprechend seiner verkehrlichen Bedeutung als reine
StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Der zur Zeit nur als schmale, ca. 1,5 m breite FuRBwegverbindung vorhandene
.Dobbenweg" wird als 6,0 m breite StraRenverkehrsflache festgesetzt und kann so in
Zukunft als Erschliefungsansatz fur eine mogliche Bebauungserweiterung nach Suden
dienen. Zum realisierbaren Planungsansatz wird dies aufgrund eines leerstehenden
Gebéaudes, fur welches in absehbarer Zukunft ein Abbruch mdglich ist.

Der dadurch realisierbare ErschlieBungsstich nach Sidden schafft in Folge die
ErschlieBungsvoraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung der an den
ErschlieBungsstich angrenzenden Bereiche. Von Bedeutung ist auch der Tatbestand,
dass die bestehende FuRwegverbindung sich im Eigentum der Stadt Bramsche befindet.
Insofern ware seitens der Stadt Bramsche auch nur eine ca. 4,50 m breiter
Grundstiucksstreifen zusatzlich zu erwerben, um den Erschlielungsstich zu realisieren.
Hintergrund dieser Uberlegung ist, dass im Zuge der Ausbauplanung fir die -
zwischenzeitlich realisierte — Neugestaltung der ,Hemker Stral3e" zunéchst ein
ErschlielBungsansatz nach Suden Uber die westlich des FulBwegs gelegene Bauliicke auf
dem Grundsttick ,Hemker StraRe 19 vorgesehen war.

Die erforderliche Flache fir den ErschlieBungsstich hatte seitens der Stadt Bramsche
komplett erworben werden missen, dabei auch das sidlich anschlieBende Flurstiick
1094/211 zerschnitten und fur eine erganzende Wohnbebauung wertlos gemacht. Die
durch den Abriss des Gebaudes mdgliche Verlegung des ErschlieBungsstichs nach
Osten verringert einerseits nicht unerheblich den Aufwand fiir die 6ffentliche ErschlieBung
und damit die entstehenden Kosten, sie ermoglicht andererseits beidseitig der StralRe gut
geschnittene Grundstiicke fir eine optimale bauliche Flachenausnutzung, ohne dass
dazu eine komplexe und schwierig zu realisierende Grundstiicksneuordnung - zum
Beispiel im Rahmen einer Umlegung - erforderlich ware.

Der Einmindungsbereich der Stral3e ,Zu den Lohwiesen* am westlichen Plangebietsrand
wird in seiner StralRenfihrung so umgestaltet, dass ein weiterer ErschlieRungsansatz fur
bauliche Erweiterungen nach Suden geschaffen werden kann. Ein zweiter
StraBenanschluss ist fur eine gleichméRige Verteilung der im Falle einer zukunftigen
Bebauungserweiterung zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre sinnvoll, unter dem
Aspekt der ErschlieBungssicherheit notwendig und kann im Rahmen dieser
Bebauungsplanaufstellung bereits mitberticksichtigt werden.
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5.2

5.3

Erganzend sind in diesem Bereich sieben offentliche Stellplatze vorgesehen, die als
Ausgangspunkt fir Spaziergdnge und Wanderungen im sidlichen Landschaftsraum von
Bramsche dienen konnen. Die verbleibenden Flachen werden standort- und
landschaftsgerecht begriint und als ,Verkehrsbegleitgrin“ festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehende ErschlieBungsflache in der Mitte des Plangebiets wird als
.verkehrsflaiche  besonderer  Zweckbestimmung® mit der Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Sie wurde in der Vergangenheit in der
vorgefundenen Form ausgebaut und wird nun Uber den Bebauungsplan ohne
Veranderung der Flurstiicksparzellierung planungsrechtlich gesichert. Dies korrespondiert
mit der als Ziel der Bramscher Stadtentwicklung angestrebten Starkung der Wohnfunktion
in diesem Bereich und der Offenhaltung der Option, diese Wegeverbindung als
WohnstralRenerschlieBung im Zuge einer maoglichen Wohngebietserweiterung nach
Suden zu einem spéateren Zeitpunkt weiterzufihren.

Der vorhandene offentliche Parkplatz an der dstlichen Plangebietsgrenze wird
entsprechend seiner Funktion und baulichen Auspragung ebenfalls als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz" festgesetzt. Es
handelt sich wie vorausgehend um eine planungsrechtliche Festsetzung des
vorgefundenen Bestandes.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur die Baufelder beidseitig der ,Hemker Stral3e" ist eine Mischgebietsbebauung in
hochstzulassiger, zweigeschossiger Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 entsprechend den Hoéchstwerten der
Baunutzungsverordnung vorgesehen. Der angestrebte Nutzungsschwerpunkt liegt hier
neben der planungsrechtlichen Absicherung von Gewerbe-, Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen auch auf der Verbesserung der Rahmenbedingungen und
Entwicklungsmaglichkeiten fir innenstadtnahe Wohnnutzungen.

Speziell fur die Baufelder sudlich der ,Hemker Straf3e” wird abweichend von der generell
Ublichen ,offenen Bauweise" eine ,abweichende Bauweise" in der Form festgesetzt
werden, das auch Kettenhdauser mit einer einseitigen Grenzbebauung und einem
einseitigen Grenzabstand von mindestens 3,0 m Breite zuldssig sind. Die Festsetzung der
.abweichenden Bauweise* dient hier der planungsrechtlichen Absicherung der
vorgefundenen, ortsbildtypischen Baustruktur im Falle von vorgesehenen Neubau- oder
UmbaumalRnahmen (siehe hierzu auch die textliche Festsetzung Nr.6.0 in der
Planzeichnung und gleichlautend die Formulierung unter Punkt. 7.6 in dieser
Begriindung).

Fur die sudlicheren Baufelder wird eine Mischgebietsbebauung in eingeschossiger
Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 festgesetzt. Der angestrebte Nutzungsschwerpunkt liegt hier auf der
Verbesserung der Rahmenbedingungen und  Entwicklungsmdoglichkeiten  fir
innenstadtnahe Wohnnutzungen und auf dem stadtebaulichen Leitbild einer eher
aufgelockerten, einzelhausbezogenen Bau- und Siedlungsstruktur.

Des Weiteren werden geneigte Dachflachen mit einem  grof3zigigen
Dachneigungsspielraum von 45° - 58° Grad festgesetzt. Dies entspricht der
vorgefundenen Baustruktur, ermdglicht gestalterische Spielrdume und eine optimale
Ausnutzung der Dachraume.
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6.0

Larmschutz/ Schalltechnische Beurteilung

Die Stadt Bramsche lieR im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung untersuchen,
inwieweit das Plangebiet durch Bahnlarm von der Bahnstrecke ,,Osnabriick — Bramsche —
Oldenburg/Bremen” im Westen und vom Verkehrslarm des StralRenverkehrs auf der
;JHemker Stralle* beeinflusst bzw. belastet wird. Hierzu wurde eine Schalltechnische
Beurteilung als Gutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse des Gutachtens liegen seit
November 2013 vor und wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Berechnungen haben ergeben, dass der Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII*
zwar aus schalltechnischer Sicht in der dargestellten Form aufgestellt werden kann. Es
sind allerdings Festsetzungen zum passiven Larmschutz erforderlich. Der
Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) (in Mischgebieten, tags) wird in einer
Hoéhe von 2.00 m Uber Gelande im Plangebiet der ,Hemker Stra3e* (unter
Berlicksichtigung der im Plangebiet vorhandener bzw. moglicher (fiktiver) Gebaude
abhangig von der Bebauungsdichte in einem Abstand von 12 - 17 m von der
StralBenachse der ,Hemker Stral3e” UUberschritten. Auf den straBenabgewandten
Gebaudeseiten (mit Aushnahme des in Nahe des Bahniibergangs gelegenen Objektes)
kann im AuBenwohnbereich der Orientierungswert von 60 dB(A) eingehalten werden.

Am Tag werden am westlichen Rand des Plangebietes im OG, 6,0 m Uber Gelande,
durch die Uberlagerung von StraRen- und Schienenlarm im (berbaubaren Bereich
maximal 66 dB(A) erreicht. Entlang der ,Hemker StraRe* werden 65 dB(A) erreicht. Ab
einem Abstand von ca. 28 m von der ,Hemker StrafRe* werden sudlich der ,Hemker
Stral3e” die Orientierungswerte von 60 dB(A) diesbeziglich nérdlich der ,Hemker Stral3e”
wird ein Pegel von 63 dB(A) nicht unterschritten und der Orientierungswert (60 dB(A))
damit Uberschritten.

Im Nachtzeitraum werden am westlichen Rand des Plangebietes im OG, 6,0 m Uber
Gelande, durch die Uberlagerung von StraRen- und Schienenlarm, im uberbaubaren
Bereich maximal 61 dB(A) erreicht. Entlang der ,Hemker StraRe“ werden diesbeziiglich
maximal 58 dB(A) erreicht. Durch die Uberlagernden Emissionen der ,B 68" wird nahezu
im gesamten Plangebiet der Orientierungswert von 50 dB(A) Uberschritten. Nérdlich der
.Hemker StralRe* wird ein Pegel von 56 dB(A) nicht unterschritten und der
Orientierungswert (50 dB(A) nachts) damit Uberschritten.

Damit sind die weitgehenden Uberschreitungen der Nacht-Orientierungswerte
mafigebend, so dass fur den gesamten Bereich passiver Larmschutz auszulegen ist.
Dabei wird mit Blick auf insgesamt nur geringe Unterschiede zwischen EG und OG
einerseits und eine einfache Darstellung im Bebauungsplan andererseits auf eine
Festlegung flir einzelne Geschosse verzichtet. Die Ermittlung der im Bebauungsplan
verankerten Larmpegelbereiche erfolgte fur das OG und liegt damit auf der sicheren
Seite.

Die daraus resultierenden Larmpegelbereiche der Schalltechnischen Beurteilung wurden
in den Bebauungsplan tbernommen und mit Signaturlinien kenntlich gemacht. Die auf
dieser Grundlage getroffenen Feststellungen wurden in textliche Festsetzungen zum
passiven Larmschutz umgesetzt, als solche im Bebauungsplan verankert und werden im
Folgenden unter Punkt 7.8 auch in dieser Begrindung wiedergegeben. Ein
entsprechender Hinweis auf die bestehenden Emissionen wurde ebenfalls in die
Planzeichnung des Bebauungsplanes und in diese Begriindung aufgenommen.

Eine weitere Konsequenz der vorliegenden Ergebnisse ist, dass alle privaten Baufelder
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Gerduschvorbelasteter Bereich”
festgesetzt werden missen, da dies als eine wesentliche Grundlage fur die zu treffenden
textlichen Festsetzungen zum passiven Larmschutz zu sehen ist.
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7.0

7.1

7.2

Textliche Festsetzungen

Die im Folgenden wiedergegebenen und auch in der Planzeichnung gleichlautend
verankerten textlichen Festsetzungen entsprechen dem Festsetzungsumfang 6stlich und
nordlich angrenzender, rechtsgiltiger bzw. im Aufstellungsverfahren befindlicher
Anschlussbebauungsplédne der Stadt Bramsche. Angestrebt wird diesbeziglich eine
moglichst gleichartige  Ausgestaltung der textlichen Festsetzungen fur den
Gesamtkomplex der Innenstadtbebauungspléane der Stadt Bramsche, insbesondere wenn
es sich um Bebauungspléane handelt, die im Rahmen der laufenden Stadtsanierung
aufgestellt werden.

Berechnung der Geschossflache (8 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen)
einschliel3lich der zu ihnen gehodrenden Treppenhduser und einschliel3lich ihrer
Umfassungswéande sind auf die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ)
anzurechnen (8 20 Abs. 3 BauNVO).

Ausschluss einer Nutzungsart von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben sowie
von Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Mischgebieten
(8 6 BauNVO) gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO

Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO werden in den
festgesetzten Mischgebietsbaufeldern (MI) aus der Nutzungsart der allgemein zulassigen
Einzelhandelsbetriebe Sex-Shops, aus den allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben
Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen und aus den allgemein zuldssigen
Vergnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - Vergnigungsstatten,
soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind, in den Teilen des MI-Gebiets, welche Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepréagt sind - ausgeschlossen.

Nicht zuldssig sind des weiteren die in nicht Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragten MI-Gebietsteilen ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstéatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 6 Abs. 3 BauNVO).
Dies sind Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr- und GeschéaftsrAume, deren Zweck auf
Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-Shops mit
Videokabinen, Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen, Swinger-Clubs und
swingerclubdhnliche Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie
Wettbiros und Vergnlgungsstatten vergleichbarer Art zu vorgenannt aufgeflhrten
Einrichtungen.

Es ist ein Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung — und dies wurde in den vergangenen
Jahren auch durchgéngig erreicht —, die Innenstadt von Bramsche zu einem attraktiven
Standort fir Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen zu entwickeln. Durch die
Zulassung von Sex-Shops, Bordellen und Nutzungen aus dem vorgenannten Spektrum
der Vergnigungsstatten ware nicht auszuschliel3en, dass der betreffende Gebietsteil sich
zu einem Charakter wandelt, der dieser vorgenannten Zielsetzung nicht mehr entspricht.

Das Zulassen von Sex-Shops, Bordellen und vorgenannten Vergniigungsstéatten konnte
den Charakter des betroffenen Innenstadtquartiers in unerwinschter Weise verdndern
und dessen stadtebaulich-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.
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7.3

7.4

7.5

7.6

Gemall 8 1 Abs. 9 BauNVO kann der Ausschluss zuléssiger Nutzungen nur unter
Rechtfertigung besonderer stadtebaulicher Grinde erfolgen. Diese sind durch die
Ubergeordneten Zielsetzungen der Stadtentwicklung gegeben.

Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 12 und § 14 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Garagen und Carports im Sinne des 8 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1
BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und innerhalb der gesondert daftr
ausgewiesenen Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB) zuldssig. Die zulassige Nutzung der jeweiligen Flache ist in der Planzeichnung
durch Einschrieb bestimmt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO
Anlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig. Einrichtungen fir die
Kleintierhaltung gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind von der Zul&ssigkeit ausgenommen.

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von untergeordneten Einrichtungen und Neben-
anlagen des § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht tberbaubaren Flachen
(8 14 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Einrichtungen und
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 1 BauNVO gemal § 14 Abs 1 Satz 3 BauNVO in
Verbindung mit 8§ 23 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig, wenn sie dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes
selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nichtanrechnung von in unversiegelter Bauweise errichteten befestigten Flachen
auf die festgesetzte Grundflachenzahl/GRZ (8 19 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Auf den festgesetzten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtete befestigte
Flachen wie offene Stellplatze, ihre notwendigen Zufahrten und Bewegungsflachen, ihre
Zuwegungen zu den Gebauden, Terrassen, sonstige Freisitze u.a. werden auf die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) nicht angerechnet, wenn sie in unversiegelter
Bauweise (offenporiges Oko-Pflaster, breitfugig verlegtes Rasenpflaster mit mindestens 3
cm Fugenbreite, Schotter-, Schotterrasen- oder Kiesflache u.d.) errichtet werden und das
anfallende Regenwasser auf dem Grundstiick verbleibt und dort einer Versickerung bzw.
einer Nutzung zur Gartenbewésserung zugefuhrt wird.

Abweichende Bauweise in als Mischgebiet (MI) festgesetzten Baufeldern
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

In den als Mischgebiet (MI) festgesetzten Baufeldern entlang der "Hemker Straf3e" ist die
Errichtung von Kettenhdusern mit einer einseitigen Grenzbebauung und einem
einseitigen Grenzabstand von mindestens 3,0 m Breite zuldssig. Die Festsetzung der
~Abweichenden Bauweise” dient hier der planungsrechtlichen Absicherung der
vorgefundenen, ortsbildtypischen Baustruktur im Falle von vorgesehenen Neubau- oder
Umbaumalnahmen und verbessert zudem die Schallabschirmung der rickwartigen
AuRenwohnbereiche.
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7.7

7.8

Mit Verkehrslarm gerduschvorbelastete und in der Planzeichnung gekennzeichnete
Baufelder in Verbindung mit den Teilbereichen mit Festsetzungen zum passiven
Larmschutz

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht werden teilweise uUberschritten. Es werden maximal rd. 66 /61 dB(A)
(Tag / Nacht) erreicht. Die AuRRenbauteile von Geb&uden oder Gebaudeteilen, in den nicht
nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in
der folgenden Tabelle genannten L&rmpegelbereiche basierend auf der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" einzustufen:

Teilbereiche gemaf
Larmpegel- Schalltechnischer Beurteilung
Bereiche Geschoss TB 1 TB 2
(LPB) alle Fassaden EG u. 0G LPB IV LPB I1I

Um fur die bei Schlafraumen notwendige Bellftung zu sorgen, ist in den Teilbereichen 1
und 2 aus Grinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau
von schallgedammten Liftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fir Raume mit
sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist
bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

AuRRenwohnbereiche sind sudlich der "Hemker StraRe" im Larmschatten der Gebaude
(bzgl. der "Hemker StrafRe") zuldssig.

In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden beim
Bauamt der Stadt Bramsche vollstéandig zur Einsicht bereitgehalten.

Weitergehende Informationen sind dem Gutachten zur ,Schalltechnische Beurteilung” zu
entnehmen, welches bei der Stadt Bramsche vorliegt und dort zu den Servicezeiten der
Bauverwaltung eingesehen werden kann.

Zuordnungsfestsetzung fur Flachen oder Mainahmen zum Ausgleich von
Kompensationsdefiziten (Kostenerstattungsbetréage) gemaf § 9 Abs. 1la BauGB
und § la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a bis § 135c BauGB

Den im Bebauungsplan neu vorgesehenen o6ffentlichen ErschlieRungsanlagen im Sinne
von 8 127 Abs. 2 BauGB laRt sicht gemald Bilanzierung im Umweltbericht ein
Eingriffsflachenwert von 661,00 WE (Werteinheiten) zuordnen. Durch die vollstandige
Versiegelung dieser neuen ErschlieBungsanlagen verbleibt ein  (externes)
Kompensationsdefizit in Héhe von 324,00 WE. Dieses wird durch MalRnhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auf Flachen der "Stiftung Hof Hasemann" auf
einer 171,00 gm grofl3en Teilflache des Flurstiickes 133/2, der Flur 14 in der Gemarkung
Achmer kompensiert (Aufwertungsfaktor 1,9 zum Bestand; 8§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).
Die Malinahmen werden in der vorbenannten Gro3enordnung gemal § 9 Abs. 1a BauGB
den offentlichen ErschlieBungsanlagen zugeordnet.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Bauflachen, die eine Bebauung von
bisher baulich unbeeinflussten Freiflachen ermdéglichen, wird gemanR Bilanzierung im
Umweltbericht ein (externer) Kompensationsbedarf von 2.713,00 WE ermittelt. Der private
Kompensationsbedarf wird durch vier Baufelder ausgeldst, die in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes besonders gekennzeichnet sind.
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8.0

8.1

8.2

Die Kompensation des Defizits erfolgt durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auf Fldchen der "Stiftung Hof Hasemann" auf einer 1.428,00 gm
groBen Teilflache des Flursticks 133/2, der Flur 14 in der Gemarkung Achmer
(Aufwertungsfaktor 1,9 zum Bestand; § la Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Mallhahmen
werden in der vorbenannten GroRenordnung gemdl § 9 Abs. 1 a BauGB den
gekennzeichneten Bauflachen anteilsmaflig gemal dem Ergebnis der Bilanzierung im
Umweltbereicht zugeordnet.

Die gemalR 8§ 9 Abs. 1 a BauGB zugeordneten MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz
fuhrt die Stadt Bramsche gemall § 135 a Abs. 2 BauGB anstelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder der Eigentiimer der Grundstiicke durch. Fir die Durchfihrung der
zugeordneten Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erhebt die Stadt Bramsche gemaR §
135 a bis ¢ BauGB Kostenerstattungsbetrage nach der gemafll 8 135 c¢ BauGB
erlassenen  Satzung Uber  Kostenerstattungsbetrage  fir  Ausgleichs-  und
ErsatzmalRnahmen.

Erganzender Hinweis.

m Bereich der Stiftung "Hof Hasemann" wurde im Rahmen eines Ausgleichsflachenpools
eine ehemals intensiv als Sandacker landwirtschaftlich genutzte Flache in eine extensive
Grunlandnutzung trockener bis méaRig feuchter Standorte umgewandelt und die Anlage
eines naturnahen Feutbiotops durchgefiihrt. Die Stadt Bramsche beabsichtigt den
Geltungsbereich der Stiftung "Hof Hasemann" mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 128 "Stiftung Hof Hasemann" und der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
planungsrechtlich abzusichern.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Uberbauung von Leitungsrechten der Versorgungstrager

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen kdnnen Leitungsrechte der Versorgungstrager
Uberbaut werden, wenn die Auflagen des Versorgungstragers zur Sicherung der
Leitungen oder der Kanéle berticksichtigt werden.

Archdaologische und paldontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z.B.
Versteinerungen -, die Aufschluss lber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen
Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehoérde des Landkreises Osnabriick
(Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Stra3e 2, 49078 Osnabriick,
Tel. 0541/323-2277 oder -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 Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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8.3

8.4

8.5

9.0

10.0

Bodenschutz

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

Kampfmittelbeseitigung

Sollte bei Erd- und Bauarbeiten / Eingriffen in den Untergrund der Verdacht auf
Kampfmittel (z.B. Munition, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) aufkommen, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und ist die zustandige néchstgelegene Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion
Hannover (Telefon: 0511 106-3000) umgehend zu informieren.

Erganzender Hinweis: Im Rahmen der Unterrichtung gemal § 4 Abs. 1 BauGB hat der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (LGLN, Regionaldirektion Hannover) darauf hingewiesen,
dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im
Planungsbereich vorliegt.

Bahn- und Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von der Bahnstrecke 1502 (Abschnitt Achmer - Bramsche), der B 68
und der "Hemker Stral3e" beeinflusst. Von den genannten Verkehrswegen gehen
Emissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen
Anlagen koénnen gegeniber den Baulasttrdgern keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden (siehe hierzu
auch die im Bebauungsplan getroffenen textlichen Festsetzungen unter Nr. 7.0 bzw. unter
Punkt 7.7 dieser Begrundung).

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit dem 8 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)

Die Ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung sind in Inhalt und Formulierung
identisch 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
wurden vollstéandig und ohne Abanderung in die Planzeichnung des Bebauungsplanes
aufgenommen. Beziiglich der genauen Inhalte der Ortlichen Bauvorschriften wird an
dieser Stelle auf die Planzeichnung verwiesen.

Ergebnisse der Unterrichtung der Behdrden und Trager offentlicher Belange sowie
Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Birger

Im Rahmen der Unterrichtung gemald 8 4 Abs. 1 BauGB wurden seitens der beteiligten
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs notwendig gemacht hatten.
Einzelne erganzende Hinweise und Anregungen wurden zwischenzeitlich bereits im
Vorfeld in die Planzeichnung des Bebauungsplanes und in die Begriindung eingearbeitet
bzw. werden bei der Umsetzung der Planung zeitnah bertcksichtigt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Blurger wurde von einer Gruppe betroffener
Grundstiickseigentimer eine Ablehnungshaltung gegeniber der Aufstellung des
Bebauungsplanes Uberhaupt und insbesondere gegeniber mdglichen finanziellen
Belastungen, die auf die Grundstiickseigentiimer zukommen wirden, vorgetragen und in
mehrfachen Schriftsétzen im Zeitraum vom 27. Marz 2013 bis aktuell zum 24. Februar
2014 der Stadt Bramsche Ubermittelt.
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Als ein Grund fur die grundsatzliche Ablehnung der Bebauungsplanung wird immer
wieder darauf hingewiesen, dass die Grundstlicke der Einwander bereits erschlossen und
aus Sicht der Einwander abschlielend bebaut sind. Vor diesem Hintergrund waren
zusatzliche finanzielle Verpflichtungen weder zu verkraften noch gewollt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird grundséatzlich nicht gewiinscht bzw. es wird
kontinuierlich gefordert, die erschlossenen und bebauten Grundstiicke der Einwander aus
dem Bebauungsplan herauszunehmen. Insbesondere wird auch, die aus Sicht der
Einwander mangelhafte und nicht rechtzeitige Beteiligung der Grundstiickseigentiimer
kritisiert, die dazu gefuhrt hétte, dass die Belange der Eigentimer seitens der Stadt
Bramsche bei der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Bertcksichtigung gefunden
hatten.

Hierzu ist aus Sicht der Stadt Bramsche zur Beteiligung der Buirger folgendes
festzustellen: Es ist nicht dblich, jeden von einem Bebauungsplan betroffenen Birger
uber die Einleitung eines Planverfahrens schriftlich zu informieren. Ublich ist es allerdings,
die Aufstellung eines Bebauungsplanes, also die Einleitung dieses Verfahrens, ortsublich
bekannt zu machen. So st die Stadt Bramsche in diesem Fall der
Bebauungsplanaufstellung verfahren und so verfahrt sie mit allen anderen
Bebauungsplanen der Stadt Bramsche.

Des Weiteren ist es nicht Aufgabe der Verwaltung, vorab das Einverstandnis von Birgern
einzuholen, ob betroffene Anlieger bzw. Grundstiickseigentimer gegebenenfalls mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes einverstanden sind. Die Entscheidung, ob in einem
bestimmten Bereich der Stadt ein Bebauungsplan aufgestellt wird oder nicht, obliegt dem
Stadtrat oder einem vom Stadtrat delegierten Ausschuss, auf jeden Fall aber gewdahlten
Ratsvertretern. Die Entscheidung obliegt insofern nicht der Verwaltung, aber auch nicht
den betroffenen Birgern.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII* ist bereits am
23.03.2013 ortsliblich bekannt gemacht worden. Eine 6ffentliche Unterrichtung der Blrger
- und damit auch der betroffenen Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich - kann
sinnvoller Weise allerdings erst erfolgen, wenn nach dem Aufstellungsbeschluss die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung soweit konkret erarbeitet worden sind, dass
sie dem Biurger verstandlich und nachvollziehbar vorgestellt werden kénnen. Deswegen
ist es aus Sicht der Stadt Bramsche vor diesem Hintergrund eindeutig nachvollziehbar,
dass eine ,vorgezogene Biirgerbeteiligung vor dem Aufstellungsbeschluss* gemar dem
Baugesetzbuch weder vorgesehen noch Ublich und auch unter dem Gesichtspunkt eines
zielfUhrenden, konstruktiven Ergebnisses mangels ausreichend diskutierbarer
Planungsgrundlagen kaum ergebnisorientiert darstellbar ist.

Zur Frage der ,Nichtaufstellung” des Bebauungsplanes bzw. der Herausnehmung der
Grundstiicke der Einwander aus dem Bebauungsplan ist aus Sicht der Stadt Bramsche
festzustellen: Die unter Punkt 4.0 dieser Begrindung dargelegten Ziele der
Stadtentwicklung und Stadtsanierung sind auf der Grundlage der gegenwartig
rechtsgiltigen 8§ 34 BauGB - Regelung ,Bauen im unbeplanten Innenbereich® nicht
effektiv und zielgerichtet umsetzbar. Die Stadt Bramsche ist sich sicher, dass der -
theoretisch denkbare - Versuch, die formulierten und politisch beschlossenen Ziele allein
auf argumentativer Basis und im Verhandlungswege zu erreichen, ins Leere und
Ergebnislos verlaufen wirde.

Vor diesem Hintergrund geht die Stadt Bramsche davon aus, dass in Kenntnis und unter
Wirdigung der Argumente und Einwéande der Grundstiickseigentimer im Plangebiet,
dass Bauleitplanverfahren weitergeftihrt und zum Abschluss gebracht werden kann.
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11.0

12.0

13.0

Zur Frage der finanziellen Belastung der Grundstiickseigentimer im Plangebiet ist
festzustellen: Fur die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet gilt das gleiche Recht, wie fur
alle anderen Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet ,Sudwestliche Altstadt®. Die
Stadt Bramsche ist befugt und auch gesetzlich verpflichtet, nach Abschluss des
Sanierungsverfahrens Ausgleichsbetrage zu erheben. Dies hat die Stadt Bramsche
regelmaflig kommuniziert und dies wurde auch allen Anliegern u.a. beim Ausbau der
.Hemker Straf3e” mitgeteilt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann aufgrund der bestehenden
Infrastruktureinrichtungen als gesichert angesehen werden. Die Entsorgung der im
Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den jeweils giltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Osnhabriick. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist
damit gewéahrleistet.

Der Landkreis Osnabriick hat zum Bereich Abfallwirtschaft darauf hingewiesen, dass die
Anlieger des verkehrsberuhigten Bereiches und des neu geplanten ,Dobbenwegs”
gehalten sind, ihre Milltonnen zur Entsorgung an der ,Hemker StralRe" bereitzustellen.
Eine zeichnerische Darstellung der Millsammelstelle im B-Plan (Kennzeichnung M) ware
fur Bauwillige winschenswert, um spateren Arger im Vorfeld zu vermeiden. Bei der
Bereitstellung an der StraBe muss die Mdoglichkeit gegeben sein, dass ein
Mullsammelfahrzeug mit Seitenladertechnik die Mulltonnen kippen kann. Die Mulltonnen
missen bei der Bereitstellung einen Abstand zueinander von mindestens 50 cm haben
und sind langst der StralBe in einer Reihe aufzustellen. Bei den verkehrsberuhigten
MalRnahmen im Bereich der Planstral3e ist darauf zu achten, dass ein dreiachsiges
Millsammelfahrzeug ohne Schwierigkeiten die StraBe befahren kann, da eine
Weiterfihrung maoglich ist.

Aufgrund der Hinweise aus dem Bereich der Abfallwirtschaft wurden in den
Bebauungsplan zwei Standorte fir Miullsammelstellen an der ,Hemker Stral3e”
aufgenommen. Die Befahrbarkeit mit dreiachsigen Muillsammelfahrzeugen wurde bereits
im Vorfeld mit Hilfe von entsprechenden Schleppkurveniberpriifungen nachgewiesen.

Brandschutz

Die erforderliche Loschwasserversorgung 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 O6ffentliche
Trinkwassernetz sicher gestellt.

Artenschutzbeitrag, Auswirkungen auf die Umwelt und Umweltbericht

Der Artenschutz besitzt im europaischen Recht besondere Bedeutung. Als Konsequenz
missen seitdem die Aspekte des Artenschutzes bei allen Bauleitplan- und baurechtlichen
Genehmigungsverfahren bericksichtigt werden. Im Vordergrund der sogenannten
Artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) stehen die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
mit den relevanten Zugriffs- und Stérungsverboten sowie dem Schutz der Lebensstétte. In
Planungs- und Zulassungsverfahren ist die Artenschutzprifung vorgeschrieben, insofern
Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten vorliegen bzw. die
Habitatbedingungen im Eingriffsraum diese vermuten lassen.

Es ist zu beriucksichtigen, dass die Belange des besonderen Artenschutzes
flaichendeckend gelten und in ihren Ergebnissen nicht der Abwéagung im
Bauleitplanverfahren unterliegen. Dies gilt z.B. auch fiir Vorhaben im unbeplanten
Innenbereich sowie bei Gebaudeabrissen und Gebaudesanierungen.
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Gefahrdete Arten der Roten Liste oder streng geschiitzte Arten kommen im Plangebiet
nicht als Brutvogel vor. Die vorhandenen Gebaude weisen nur wenig Potenzial fur
Gebaudebriter auf. Auffallig waren hier die Dohlen, die mit mind. 2 Paaren an zwei
Gebauden innerhalb des Geltungsbereiches vorkommen, sowie mind. 2 Paare an einem
Gebaude direkt Ostlich des Geltungsbereiches. Auf einer sudwestlich angrenzenden
Obstwiese wurden bis zu 40 Dohlen nahrungssuchend erfasst. Das Artenspektrum in den
Garten ist dahingegen noch relativ hoch. Hier macht sich die nach Siden offene
Landschaft mit weiteren Garten, Obstwiesen, Grinland und Gebischen bemerkbar. Der
Turmfalkenkasten am Trafohduschen wurde bislang nicht angenommen.

Zur Vermeidung der Verletzung oder Toétung von Individuen oder ihren
Entwicklungsformen (8§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) darf die Baufeldraumung (Roden von
Geholzen) fur die weitere Erschlieung des Gebietes nur aul3erhalb der Brutzeit der
europaischen Vogelarten erfolgen. Auch beim Abriss von Gebauden sind
gebaudebritende Arten (z.B. Dohle) zu berticksichtigen. Eine erhebliche Stérung, die sich
auf den Erhaltungszustand lokaler Populationen auswirken konnte (8 44 (1) Nr. 2
BNatSchG), ist durch die Aufstellung und Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes
nicht zu erwarten.

Planungsrelevante Brutvogelarten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.
Ebenso sind keine essentiellen Nahrungshabitate vorhanden. Der Verlust von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nach 8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG ist fur die
artenschutzrechtlich relevanten Arten daher nicht zu befirchten. Unter der
Beriicksichtigung, dass die Baufeldraumung und der Abbruch von Gebauden nur
aullerhalb der Brutzeit der europaischen Vogelarten erfolgt, werden die
Verbotstatbestdande des § 44 (1) BNatSchG mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
152 ,Innenstadt XII* fir die europaischen Vogelarten nicht erfillt. Die Brutzeit erstreckt
sich in der Regel von Ende Marz bis Anfang August.

Artenschutzprifung Flederméause

An den betroffenen Baumen gibt es kein Quartierpotential fir Fledermause, nicht einmal
fur Einzeltiere. An dem Trafohduschen sind Fledermausflachkdsten sowie verschiedene
Vogelkasten angebracht, die Fledermausen als Quartier dienen kénnen. Weiterhin hatten
Flederméause die Mdglichkeit, Uber kleine Schlitze an der Unterseite des Daches und
einer Offnung in der Giebelwand ins Trafohduschen zu gelangen. Hinweise auf eine
aktuelle Nutzung durch Flederméuse ergaben sich nicht. Einzelhangplatze von
Flederméausen konnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Weil die untersuchten Baume keine Hohlrdume mit Quartierpotential aufwiesen, kommt
es durch die Fallung nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- oder Ruhestétte.
Totungen und erhebliche Stérungen kdnnen deshalb ebenfalls ausgeschlossen werden.
Im Umfeld des Trafohduschens werden bei einer zukinftigen Realisierung des
Bebauungsplanes Geholze beseitigt, die Baugrenze verlauft in ca. 5 m Entfernung. Dies
spielt aktuell keine Rolle, weil keine Nutzung durch Fledermause nachgewiesen werden
konnte.

Die Zweckbestimmung des Trafohduschens durfte bezlglich der Flederméause auch nach
Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt sein. Es ist anzunehmen, dass die
Quartiereignung fur potentiell zu erwartende Fledermausarten (i.W. die auch im
stadtischen Bereich vorkommende Zwergfledermaus) auch nach einer Umgestaltung des
Umfeldes noch gegeben ist.

Es werden daher in Zusammenhang mit einer zukinftigen Baumfallung und zuséatzlichen
Bebauung keine Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG erfullt.
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14.0

Festsetzungen - vorwiegend zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung - mit aufgrund des
Grunflachenverlustes und der damit einhergehenden zusatzlichen Versiegelung
tendenziell negativen Wirkung auf einzelne Schutzgiter (Pflanzen, Tiere, Boden)
betreffen nur kleinere Teilbereiche des Bebauungsplangebietes. Die
Umweltauswirkungen auf die diesbezilglich betroffenen Schutzgiter sind in ihrer
Gesamtheit alle als ,weniger erheblich“ zu betrachten und auch die Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgltern sind in gleicher Weise einzustufen.

Die ,weniger erheblichen* Umweltauswirkungen werden durch die zusatzlich geplanten
Baufelder fur eine Wohnbebauung im siddstlichen Gebietsteil ausgelost und sind als
Eingriffe zu bewerten. Diese Eingriffe beziehen sich allerdings vorwiegend auf die durch
die Bebauung ausgeloste zusatzliche Flachenversiegelung, die im Grundsatz eine
Kompensation  erforderlich  machen.  ,Erhebliche” oder ,sehr erhebliche®
Umweltauswirkungen konnten in keinem Teil des Geltungsbereichs festgestellt werden.

Bezlglich der zu ermittelnden Umweltauswirkungen ist im Gesamtergebnis festzustellen,
dass diese Bebauungsplanaufstellung keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umweltsituation hat. Es ist davon auszugehen, dass die Umweltsituation im Plangebiet
durch die getroffenen Festsetzungen nicht wesentlich verandert und insbesondere
negative Umweltauswirkungen, die als erheblich einzustufen sind, durch die
Bebauungsplanaufstellung nicht ausgelost werden.

Weitergehende Informationen sind dem bei der Stadt Bramsche vorliegenden
Artenschutzbeitrag und dem zu dieser Begriindung gehérenden Umweltbericht zu
entnehmen.

Bodenordnungsmaflnahmen nach dem IV. Teil des Baugesetzbuches (BauGB)

Das Planungsgebiet liegt in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Es unterliegt
den Beschrdnkungen des § 144 des BauGB vom 08.12.1986 (BGB | S.2253). Als
Sanierungsstelle fungiert die Sanierungsstelle der Stadt Bramsche

Das Instrument der Bodenordnung ist in Sanierungsgebieten, fir die ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, sinnvoll, weil nicht nur die Grundstiicksverhaltnisse neu gestaltet werden,
sondern gleichzeitig konnen auf sicherer Grundlage der Umzug von Bewohnern und
Betrieben, erforderliche Abbriiche, Modernisierungen und Wohnumfeldverbesserungen
durchgefihrt werden. Auch bei der Sanierung nach dem BauGB werden
Ordnungsmafinahmen haufig mit Hilfe eines Umlegungsverfahrens durchgefiihrt, weil es
aulRer der Enteignung keinen anderen Weg der Neuordnung von Grundstiicken gibt,
wenn eine Einigung zwischen der Sanierungsstelle und den Beteiligten nicht méglich ist.

Sollte eine freiwillige Regelung der erforderlichen Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse
nicht moglich sein, besteht fur die Stadt Bramsche aus den vorausgehend angefiihrten
Grinden die Mdglichkeit, ein Umlegungsverfahren gemall § 45 ff. Baugesetzbuch
durchzufuhren.
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15.0 Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Innenstadt XII" und der Entwurf dieser

Begriindung wurden ausgearbeitet durch das:

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

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

Bearbeiter:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Miinster, den 07. Marz 2014 i A. ﬁbﬁ‘ﬁdoc%

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

Die Burgermeisterin
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