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1.0

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sit-
zung am 14.02.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII" mit ortli-
chen Bauvorschriften gemafR 8§ 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde ortsuiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 1 wurde in Form einer Birgerversammlung am 16.05.2013 durchgefuihrt. Danach
konnten die Planunterlagen ab dem 17.05.2013 bis einschlie8lich 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 diesbeziglich Stellungnah-
men, Anregungen und Bedenken abgegeben werden.

Des Weiteren wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Aufstellung des Bebauungsplanes berihrt werden konnten,
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit 8 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und um Pri-
fung und Abgabe ihrer Stellungnahmen gebeten. Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes
wurden diese auch zur AuRerung in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung gemafd § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Festzustellen ist, dass von den Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange diesbeziglich
- weder im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung noch im Rahmen der Offenlage - keine
Anregungen, Bedenken oder sonstige fur die Umweltprifung relevanten Informationen
eingegangen sind.

Die Offenlage des Bebauungsplanes wurde ortsiblich 6ffentlich bekannt gemacht und er-
folgte im Zeitraum vom 07.04.2014 bis einschlieBlich dem 08.05.2014. Zusatzlich waren
die Unterlagen zum Bebauungsplan im Internet 6ffentlich einseh- und abrufbar.

Ferner wurde aufgrund der Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an das Europa-
rechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau) gemal § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung, eines in diesem Zusammenhang beauftragten Arten-
schutzbeitrags und der Schalltechnischen Beurteilung wurden in den Bebauungsplan und
die Begriindung eingearbeitet sowie im zum Bebauungsplan gehdérenden 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
XII* als aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche entwickelt angesehen wer-
den.
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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 wor-
den 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 Niederséchsischen
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 gedndert 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 § 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 Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 12.12.2012 (Nds. GVBI. S. 589) in der aktuell giltigen Fas-
sung..

Geltungsbereich und Grél3e des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 ,Innenstadt XII“ liegt in der Gemar-
kung 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 be-
urteilen.

Er wird im Nordosten durch die ,Hemker Straf3e” und die noch im Plangebiet liegenden
Flurstiicke 273/1 und 267/4 der Gemarkung Bramsche Flur 4 begrenzt. Im Nordwesten
sind die direkt an die ,Hemker Stral3e* grenzenden Flurstiicke Teil des Plangebietes. Im
Westen begrenzt die Eisenbahn den Geltungsbereich. Sudlich der ,Hemker Straf3e* mar-
kiert die Bebauungsgrenze zu den ,Dobbenwiesen” und im Sudosten der ,Dobbenweg*
selbst den Geltungsbereich. Im Osten grenzt das Plangebiet direkt an den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Innenstadt VIII“ an.

Im Ubrigen 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 Mafstab -

Anlass und Ziel der Planung

Durch die Neuaufstellung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 152 ,Innen-
stadt XII* fur den zurzeit nach § 34 BauGB unbeplanten Innenbereich eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Planung dient damit der planungsrechtli-
chen Absicherung der Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Sanierungsmaflnahme
~Sudwestliche Altstadt‘. Bestandteil der Planung ist des Weiteren die Sicherung von Er-
schlieBungsansatzen fir eine zukinftig mégliche Erweiterung der Bebauung in Richtung
.Dobbenwiesen“ als potentielles Erweiterungsgebiet flr eine innenstadtnahe Wohnbe-
bauung nach Siden.

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 Bram-
sche).
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5.0

5.1

Im Detail sollen gemafR den Sanierungszielen durch die Festsetzung von Mischgebietsfla-
chen (MI) mit entsprechenden Festsetzungen von Art und Maf3 der baulichen Nutzung ei-
nerseits die Entwicklungsmaoglichkeiten fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnut-
zungen stabilisiert und verbessert werden, andererseits aber auch die Mdglichkeiten fir
ein attraktives innenstadtnahes Wohnen entwickelt und die grundlegenden Rahmenbe-
dingungen dafiir an diesem Standort tiber den Bebauungsplan geschaffen werden.

So verfolgt die Stadt Bramsche seit Jahren ausdricklich als wesentliches Ziel der Stadt-
sanierung und der generellen Stadtentwicklungsplanung, das vorhandene Flachenpoten-
tial durch Aktivierung von bebaubaren Flachen fir eine attraktive Wohnbebauung im di-
rekten Nahbereich der Bramscher Innenstadt verfigbar zu machen.

Erlauterungen zu den Hauptfestsetzungen des Bebauungsplanes
Offentliche Verkehrsflachen

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Stralenabschnitt der ,Hemker
Stral3e" wird entsprechend seiner verkehrlichen Bedeutung als reine StraRenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Der zur Zeit nur als schmale ca. 1,80 m - 1,90 m breite FuBwegverbindung vorhandene
,Dobbenweg" wird als 6,0 m breite StraRenverkehrsflache festgesetzt. Uber diese - Ostli-
che - ErschlieBung im Bereich der Flurstiicke 271/2 (Hemker Str. Nr. 17) und 1087/204
(Hemker Str. Nr. 19) sollen Bebauungsmaglichkeiten fur die rickwartigen Grundstickstei-
le der beiden Flurstiicke sowie das Flurstiick 1094/211 geschaffen werden, die ohne die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu realisieren waren. Insofern hat diese Er-
schlieBung zunachst vornehmlich eine innergebietliche Erschlieliungsfunktion, stellt aber
auch einen wichtigen ErschlieBungsansatz fur eine in Zukunft moégliche Bebauungserwei-
terung nach Suden dar. Zum realisierbaren Planungsansatz wird dies aufgrund eines
leerstehenden Gebaudes, flr welches in absehbarer Zukunft ein Abbruch méglich ist.

Von Bedeutung ist auch der Umstand, dass die bestehende FulRwegverbindung sich im
Eigentum der Stadt Bramsche befindet. Insofern ware seitens der Stadt Bramsche auch
nur eine ca. 4,20 m breiter Grundstiicksstreifen zusatzlich zu erwerben, um den Erschlie-
Bungsstich zu realisieren.

Im Zuge der Ausbauplanung fir die Neugestaltung der ,Hemker Stral3e* war zun&chst ein
ErschlieBungsansatz nach Suden Uber die westlich des FuRBwegs gelegene Bauliicke auf
dem Grundstick ,Hemker Strale 19" vorgesehen. Die erforderliche Flache fur den Er-
schlieBungsstich hétte seitens der Stadt Bramsche komplett erworben werden miissen,
dabei auch das sudlich anschlieRende Flurstiick 1094/211 zerschnitten und fur eine er-
ganzende Wohnbebauung wertlos gemacht. Die durch den Abriss des Gebaudes mdagli-
che Verlegung des ErschlieBungsstichs nach Osten verringert einerseits nicht unerheblich
den Aufwand fur die o6ffentliche ErschlieBung und damit die entstehenden Kosten, sie er-
maoglicht andererseits beidseitig der StralRe gut geschnittene Grundstiicke fir eine optima-
le bauliche Flachenausnutzung, ohne dass dazu eine komplexe und schwierig zu realisie-
rende Grundstiicksneuordnung - zum Beispiel im Rahmen einer Umlegung - erforderlich
ware.

Der Einmindungsbereich der Stral3e ,Zu den Lohwiesen” am westlichen Plangebietsrand
wird in seiner Stralenfiihrung so umgestaltet, dass ein weiterer Erschlie3Bungsansatz fir
bauliche Erweiterungen nach Suden geschaffen werden kann. Ein zweiter Anschluss bie-
tet ErschlieBungssicherheit und gewéhrleistet eine gleichmaRige, ausgewogene Ver-
kehrsverteilung der gebietsbezogenen Ziel- und Quellverkehre auf kiirzesten Wegen.
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5.2

5.3

Dies fuhrt erfahrungsgemaf neben der Gleichverteilung zu einer Reduzierung des Ge-
samtverkehrsaufkommens auf das Erforderliche.

Erganzend sind in diesem Bereich sieben 6ffentliche Stellplatze vorgesehen, die als Aus-
gangspunkt fur Spaziergdnge und Wanderungen im sidlichen Landschaftsraum von
Bramsche dienen kénnen. Die verbleibenden Flachen werden standort- und landschafts-
gerecht begrint und als ,Verkehrsbegleitgriin“ festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehende ErschlieBungsflache in der Mitte des Plangebiets wird als ,Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung® mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich” 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 Stadtent-
wicklung angestrebten Starkung der Wohnfunktion in diesem Bereich und der Offenhal-
tung der Option, diese Wegeverbindung als Wohnstral3enerschlieBung im Zuge einer
maoglichen Wohngebietserweiterung nach Stden zu einem spateren Zeitpunkt weiterzu-
fuhren.

Der vorhandene offentliche Parkplatz an der dstlichen Plangebietsgrenze wird entspre-
chend seiner Funktion und baulichen Auspragung ebenfalls als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Es handelt sich
wie vorausgehend um eine planungsrechtliche Festsetzung des vorgefundenen Bestan-
des.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fir die Baufelder beidseitig der ,Hemker Straf3e” ist eine Mischgebietsbebauung in
hdchstzulassiger, zweigeschossiger Bebauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 entsprechend den Héchstwerten der Bau-
nutzungsverordnung vorgesehen. Der angestrebte Nutzungsschwerpunkt liegt hier neben
der planungsrechtlichen Absicherung von Gewerbe-, Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen auch auf der Verbesserung der Rahmenbedingungen und Entwicklungsmég-
lichkeiten flr 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 wer-
den, das auch Kettenhduser mit einer einseitigen Grenzbebauung und einem einseitigen
Grenzabstand von mindestens 3,0 m Breite zulassig sind. Die Festsetzung der ,abwei-
chenden Bauweise" dient hier der planungsrechtlichen Absicherung der vorgefundenen,
ortshildtypischen Baustruktur im Falle von vorgesehenen Neubau- oder UmbaumalRnah-
men (siehe hierzu auch die textliche Festsetzung Nr.6.0 in der Planzeichnung und gleich-
lautend die Formulierung unter Punkt. 7.6 in dieser Begriindung).

Fir die sudlicheren Baufelder wird eine Mischgebietsbebauung in eingeschossiger Be-
bauung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,8 festgesetzt. Der angestrebte Nutzungsschwerpunkt liegt hier auf der Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen und Entwicklungsmdglichkeiten fir innenstadtnahe Wohn-
nutzungen und auf dem stadtebaulichen Leitbild einer eher aufgelockerten, einzelhausbe-
zogenen Bau- und Siedlungsstruktur.

Des Weiteren werden geneigte Dachflachen mit einem groR3ziigigen Dachneigungsspiel-
raum von 45° - 58° Grad festgesetzt. Dies entspricht der vorgefundenen Baustruktur, er-
maglicht gestalterische Spielrdume und eine optimale Ausnutzung der Dachraume.
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6.0

Larmschutz/ Schalltechnische Beurteilung

Die Stadt Bramsche liel3 im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung untersuchen, inwie-
weit das Plangebiet durch Bahnlarm von der Bahnstrecke ,Osnabriick - Bramsche - Ol-
denburg/Bremen“ im Westen und vom Verkehrslarm des Stral3enverkehrs auf der ,Hem-
ker StraRe" beeinflusst bzw. belastet wird. Hierzu wurde eine Schalltechnische Beurtei-
lung als Gutachten in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse des Gutachtens liegen seit No-
vember 2013 vor und wurden in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Berechnungen haben ergeben, dass der Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII* aus
schalltechnischer Sicht in der dargestellten Form aufgestellt werden kann. Es sind aller-
dings Festsetzungen zum passiven Larmschutz erforderlich. Der Orientierungswert der
DIN 18005 von 60 dB(A) (in Mischgebieten, tags) wird in einer Héhe von 2.00 m tber Ge-
lande im Plangebiet der ,Hemker Straf3e* (unter Berlicksichtigung der im Plangebiet vor-
handener bzw. méglicher (fiktiver) Gebaude abhangig von der Bebauungsdichte in einem
Abstand von 12 - 17 m von der Straf3enachse der ,Hemker Stral3e" Uberschritten. Auf den
strallenabgewandten Gebaudeseiten (mit Ausnahme des in Nahe des Bahnlibergangs
gelegenen Objektes) kann im AufRenwohnbereich 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 tberbaubaren Bereich maxi-
mal 66 dB(A) erreicht. Entlang der ,Hemker Stral3e" werden 65 dB(A) erreicht. Ab einem
Abstand von ca. 28 m von der ,Hemker StraRe* werden sudlich der ,Hemker Stral3e” die
Orientierungswerte von 60 dB(A) diesbeziiglich nérdlich der ,Hemker Straf3e* wird ein
Pegel von 63 dB(A) nicht unterschritten und der Orientierungswert (60 dB(A)) damit Gber-
schritten.

Im Nachtzeitraum werden am westlichen Rand des Plangebietes im OG, 6,0 m Uber Ge-
lande, durch die Uberlagerung von StraRen- und Schienenlarm, im tiberbaubaren Bereich
maximal 61 dB(A) erreicht. Entlang der ,Hemker Strale* werden diesbeziiglich maximal
58 dB(A) erreicht. Durch die Uberlagernden Emissionen der ,B 68“ wird nahezu im ge-
samten Plangebiet der Orientierungswert von 50 dB(A) uberschritten. Nérdlich der ,Hem-
ker Stral3e" wird ein Pegel von 56 dB(A) nicht unterschritten und der Orientierungswert
(50 dB(A) nachts) damit Gberschritten.

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

Die Larmpegelbereiche der Schalltechnischen Beurteilung wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen und mit Signaturlinien kenntlich gemacht. Die auf dieser Grundlage getrof-
fenen Feststellungen wurden in textliche Festsetzungen zum passiven Larmschutz umge-
setzt, als solche im Bebauungsplan verankert und werden im Folgenden unter Punkt 7.8
auch in dieser Begriindung wiedergegeben. Ein entsprechender Hinweis auf die beste-
henden Emissionen wurde ebenfalls in die Planzeichnung des Bebauungsplanes und in
diese Begrindung aufgenommen.

Eine weitere Konsequenz der vorliegenden Ergebnisse ist, dass alle privaten Baufelder
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Gerauschvorbelasteter Bereich" festge-
setzt werden missen, da dies als eine wesentliche Grundlage fir die zu treffenden textli-
chen 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 veran-
kerten textlichen Festsetzungen entsprechen dem Festsetzungsumfang 6stlich und nérd-
lich angrenzender, rechtsgiltiger bzw. im Aufstellungsverfahren befindlicher Anschluss-
bebauungsplane der Stadt Bramsche. Angestrebt wird diesbeziiglich eine moglichst
gleichartige Ausgestaltung der textlichen Festsetzungen fiir den Gesamtkomplex der In-
nenstadtbebauungsplane der Stadt Bramsche, insbesondere wenn es sich um Bebau-
ungsplane 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) ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenh&duser und einschlie3lich ihrer Umfas-
sungswande sind auf die maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) anzurechnen (8
20 Abs. 3 BauNVO).

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

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO werden in den festge-
setzten Mischgebietsbaufeldern (MI) aus der Nutzungsart der allgemein zulassigen Ein-
zelhandelsbetriebe Sex-Shops, aus den allgemein zulassigen Gewerbebetrieben Bordelle
und bordellahnliche Einrichtungen und aus den allgemein zulassigen Vergniigungsstatten
im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - Vergnugungsstétten, soweit sie nicht wegen ih-
rer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind, in
den Teilen des MI-Gebiets, welche Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind - ausgeschlossen.

Nicht zuldssig sind des weiteren die in nicht Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragten MI-Gebietsteilen ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten 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, Vorfiihr- und Geschéaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-Shops mit Videoka-
binen, Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen, Swinger-Clubs und swingerclubahnli-
che Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros und Ver-
gnugungsstatten vergleichbarer Art zu vorgenannt aufgefiihrten 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 fur Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen zu entwickeln. Durch die Zulas-
sung von Sex-Shops, Bordellen und Nutzungen aus dem vorgenannten Spektrum der
Vergnugungsstéatten 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 Vergniigungsstatten kénnte
den Charakter des betroffenen Innenstadtquartiers in unerwiinschter Weise verandern
und dessen stadtebaulich-funktionale Entwicklung im Sinne einer qualitativ hochwertigen
und langfristig stabilen Handels-, Dienstleistungs- und Wohnstruktur negativ beeintréach-
tigen. 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

Gemal 8 1 Abs. 9 BauNVO kann der Ausschluss zuldssiger Nutzungen nur unter Recht-
fertigung besonderer stadtebaulicher Griinde erfolgen. Diese sind durch die bergeordne-
ten 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 Grundstiicksflachen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO Anla-
gen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig. Einrichtungen fur die Klein-
tierhaltung gemald § 14 Abs. 1 BauNVO sind von der Zul&ssigkeit ausgenommen.

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

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Einrichtungen und
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BauNVO gemal3 8§ 14 Abs 1 Satz 3 BauNVO in
Verbindung mit § 23 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassig, wenn sie dem Nutzungs-
zweck 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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtete befestigte Fla-
chen wie offene Stellplatze, ihre notwendigen Zufahrten und Bewegungsflachen, ihre Zu-
wegungen zu den Gebauden, Terrassen, sonstige Freisitze u.a. werden auf die festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ) nicht angerechnet, wenn sie in unversiegelter Bauweise
(offenporiges Oko-Pflaster, breitfugig verlegtes Rasenpflaster mit mindestens 3 cm Fu-
genbreite, Schotter-, Schotterrasen- oder Kiesflache u.d.) errichtet werden und das anfal-
lende Regenwasser auf dem Grundstuick verbleibt und dort einer Versickerung bzw. einer
Nutzung zur Gartenbewdasserung zugefuhrt wird.

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

In den als Mischgebiet (MI) festgesetzten Baufeldern entlang der ,Hemker Stral3e" ist die
Errichtung von Kettenhausern mit einer einseitigen Grenzbebauung und einem einseiti-
gen Grenzabstand von mindestens 3,0 m Breite zuldssig. Die Festsetzung der ,Abwei-
chenden Bauweise® dient hier der planungsrechtlichen Absicherung der vorgefundenen,
ortshildtypischen Baustruktur im Falle von vorgesehenen Neubau- oder Umbaumalnah-
men und verbessert zudem die Schallabschirmung der riickwartigen Au3enwohnberei-
che.
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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 fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50
dB(A) in der Nacht werden teilweise Uberschritten. 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
L,Schallschutz im Hochbau" einzustufen:

Larmpegel- Teilbereiche geman
Bereiche Schalltechnischer Beurteilung
Geschoss
(LPB)
TB 1 B 2
alle Fassaden EG u. OG LPB IV LPB 1l
0 Um fir die bei Schlafradumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist in den Teilberei-

chen 1 und 2 aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzim-
mern der Einbau von schallgeddammten Liftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fur
R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen
Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzu-
weisen.

0 AulRenwohnbereiche sind sidlich der ,Hemker Strale" im Larmschatten der Ge-
baude (bzgl. der ,Hemker Stral3e") zulassig.

o] In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese wer-
den 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 fir Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich von
Kompensationsdefiziten (Kostenerstattungshetrdage) gemaf § 9 Abs. 1la BauGB
und § la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 135a bis § 135c BauGB

Den im Bebauungsplan neu vorgesehenen o6ffentlichen Erschlielungsanlagen im Sinne
von 8§ 127 Abs. 2 BauGB lasst sicht gemal3 Bilanzierung im Umweltbericht ein Eingriffs-
flachenwert von 661,00 WE (Werteinheiten) zuordnen. Durch die vollstandige Versiege-
lung dieser neuen ErschlieRungsanlagen verbleibt ein (externes) Kompensationsdefizit in
Hbéhe von 324,00 WE. Dieses wird durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auf Flachen der ,Stiftung Hof Hasemann" auf einer 171,00 gm grofRen Teil-
flache des Flurstlickes 133/2, der Flur 14 in der Gemarkung Achmer kompensiert (Auf-
wertungsfaktor 1,9 zum Bestand; § 1la Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die MalRhahmen werden in
der vorbenannten Gréfienordnung gemal 8 9 Abs. 1a BauGB den offentlichen Erschlie-
Bungsanlagen zugeordnet.
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8.0

8.1

8.2

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

Die Kompensation des Defizits erfolgt durch MalRBhahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auf Flachen der ,Stiftung Hof Hasemann" auf einer 1.428,00 gm gro-
Ren Teilflache des Flurstiicks 133/2, der Flur 14 in der Gemarkung Achmer (Aufwertungs-
faktor 1,9 zum Bestand; § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). Die Malzhahmen werden in der vor-
benannten Grolenordnung gemall 8 9 Abs. 1 a BauGB den gekennzeichneten Baufla-
chen anteilsm&Rig gemanl 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 gemalRl § 135 a Abs. 2 BauGB anstelle und auf Kosten der
Vorhabentrager oder der Eigentimer der Grundstiicke durch. Fir die Durchfihrung der
zugeordneten Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen erhebt die Stadt Bramsche gemald §
135 a bis ¢ BauGB Kostenerstattungsbetrage nach der gemaf: § 135 ¢ BauGB erlasse-
nen Satzung Uber Kostenerstattungsbetrage fiir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Erganzender Hinweis.

Im 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 Feuchtbiotops durchgefiihrt. Die Stadt Bramsche beabsichtigt den Gel-
tungsbereich der Stiftung ,Hof Hasemann" mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
128 ,Stiftung Hof Hasemann" und der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes pla-
nungsrechtlich abzusichern.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Uberbauung von Leitungsrechten der Versorgungstrager

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen kdnnen Leitungsrechte der Versorgungstrager Uber-
baut werden, wenn die Auflagen des Versorgungstragers zur Sicherung der Leitungen
oder der Kanale berticksichtigt werden.

Archdaologische und paldaontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, 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 Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Le-
bens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt wer-
den, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabriick
(Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick,
Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverzlglich 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 unverdndert zu lassen; bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde 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 Osnabriick - Fachbe-
reich Wasser und Bodenschutz - ist hiervon unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittelbeseitigung

Sollte bei Erd- und Bauarbeiten / Eingriffen in den Untergrund der Verdacht auf Kampfmit-
tel (z.B. Munition, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) aufkommen, sind die Arbeiten so-
fort einzustellen und es ist die zustandige nachstgelegene Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN, Regionaldirektion Hanno-
ver (Telefon: 0511 106-3000) umgehend zu informieren.

Erganzender Hinweis: Im Rahmen der Unterrichtung gemaf 8 4 Abs. 1 BauGB hat der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (LGLN, Regionaldirektion Hannover) darauf hingewiesen,
dass es nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbe-
reich vorliegt.

Bahn- und Verkehrslarm

Das Plangebiet wird von der Bahnstrecke 1502 (Abschnitt Achmer - Bramsche), der B 68
und der ,Hemker StralRe" beeinflusst. Von den genannten Verkehrswegen gehen Emissi-
onen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen kon-
nen gegentber den Baulasttragern keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich wei-
tergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden (siehe hierzu auch die im Be-
bauungsplan getroffenen textlichen Festsetzungen unter Nr. 7.0 bzw. unter Punkt 7.7 die-
ser Begrindung).

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

Die Ortlichen Bauvorschriften tber 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 vollstdndig und ohne Abanderung in die Planzeichnung des Bebauungsplanes auf-
genommen. Bezuglich 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 friihzeitigen Beteiligung der Burger und der Offenlage

Im Rahmen der Unterrichtung gemanR 8 4 Abs. 1 BauGB und im Rahmen der Offenlage
gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. mit § 3 Abs. 2 BauGB wurden seitens der beteiligten Be-
hérden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange keine Anregungen oder Bedenken
vorgebracht, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs notwendig gemacht hétten.
Erganzende Hinweise und Anregungen insbesondere der Versorgungstrager und des
Landkreises Osnabriick wurden in die Planzeichnung des Bebauungsplanes und in die
Begriindung eingearbeitet bzw. werden bei der Umsetzung der Planung - z. B. bei Bau-
mafinahmen - zeithah bertcksichtigt.
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Stellungnahme der Deutschen Bahn AG

Im Rahmen der Offenlage hat die Deutsche Bahn AG darauf hingewiesen, dass sich Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Innenstadt XII" Grundstucksflachen mit
planfestgestellten Bahnanlagen (Gemarkung Bramsche, Flur 1, Flurstiick 83/18 und
327/193). Alle Grundsticke der DB AG im Geltungsbereich des Bebauungsplanes seien
grundsatzlich als Bahnanlagen auszuweisen und darzustellen, sofern nicht im Einzelfall
der Ausweisung einer anderen baulichen Nutzung durch die DB AG zugestimmt wurde
und die Freistellung von Bahnbetriebszwecken (8 23 AEG) durch das Eisenbahn-
Bundesamt vorliegt.

Dem Anliegen der Deutschen Bahn AG kann nicht entsprochen werden, da die Planung
der Stadt Bramsche in diesem Bereich zukunftsorientiert auf eine zu einem spéateren Zeit-
punkt mogliche Erweiterung des Siedlungsbereich nach Siden ausgelegt ist. Dieses Vor-
haben wurde durch die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan dokumentiert. Erst
wenn die Realisierung dieser Erweiterung absehbar ist, bekommt vor allem das Flurstick
83/18 zentrale Bedeutung fur die Anbindung der Siedlungserweiterung an die ,Hemker
Stralie*.

Die Stadt Bramsche bemiiht sich seit langerem um den Erwerb und steht in Verhandlun-
gen mit den zustandigen Stellen der DB AG. Erst wenn es zu einem Verkauf an die Stadt
Bramsche kommt, kann die Erweiterung des Siedlungsbereichs nach Siden planerisch
weiter verfolgt werden. Bis dahin werden die bestehenden Nutzungen der Flachen durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht tangiert und Belange der DB AG werden
nicht beeintrachtigt.

Einwande von Grundstiickseigentiimern im Geltungsbereich

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Blrger und erneut im Rahmen der Offenlage
wurde von einer Gruppe betroffener Grundstiickseigentiimer eine Ablehnungshaltung ge-
genlber der Aufstellung des Bebauungsplanes tberhaupt und insbesondere gegeniiber
mdoglichen finanziellen Belastungen, die auf die Grundstiickseigentimer zukommen wir-
den, vorgetragen und in mehrfachen Schriftsétzen in einem Zeitraum von ca. 12 Monaten
der Stadt Bramsche tbermittelt.

Als ein Grund flur die grundsatzliche Ablehnung der Bebauungsplanung wurde immer
wieder darauf hingewiesen, dass die Grundstiicke der Einwénder bereits erschlossen und
aus Sicht der Einwander abschlieBend bebaut sind. Vor diesem Hintergrund wéren zu-
satzliche finanzielle Verpflichtungen weder zu verkraften noch gewollt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde grundsatzlich nicht gewlinscht bzw. es wur-
de kontinuierlich gefordert, die erschlossenen und bebauten Grundstiicke der Einwander
aus dem Bebauungsplan herauszunehmen. Insbesondere wurde auch, die aus Sicht der
Einwander mangelhafte und nicht rechtzeitige Beteiligung der Grundstiickseigentiimer kri-
tisiert, die dazu gefiihrt hatte, dass die Belange der Eigentimer seitens der Stadt Bram-
sche bei der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Beriicksichtigung gefunden hétten.

Hinzu kamen Einwande, dass die drei geplanten ErschlieSungsstral3en in ihrer Funktion
einzig und allein die Aufgabe hatten, das imagindre Baugebiet der ,Dobben” zu erschlie-
Ren, dass drei ErschlieBungsstrassen in ein relativ kleines Baugebiet iberdimensioniert
seien und dass diese Stral3en in dieser Funktion absolut kontraproduktiv zur Sanierung
der Hemker StralRe stéanden, der zur augenblicklichen Verkehrssituation schon der Ver-
kehrsinfarkt drohe.

Zu den vorausgehenden Einwanden und Kritikpunkten ist aus Sicht der Stadt Bramsche
folgendes festzustellen:
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Das Baugesetzbuch lasst keine Entscheidung der betroffenen Anlieger zu, ob es oder ob
es nicht zur Aufstellung eines Bebauungsplanes kommt. 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 gewahlten
Ratsvertretern. Die Entscheidung obliegt insofern nicht der Verwaltung, aber auch nicht
den betroffenen Birgern. Eine ,vorgezogene Birgerbeteiligung” vor dem Aufstellungsbe-
schluss ist nach dem Baugesetzbuch weder vorgesehen noch tblich.

Es ist weiterhin nicht dblich, jeden von einem Bebauungsplan betroffenen Biirger Gber die
Einleitung eines Planverfahrens schriftlich zu informieren. Ublich ist es allerdings, die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes, also die Einleitung dieses Verfahrens, ortstiblich be-
kannt zu machen. So ist die Stadt Bramsche in diesem Fall der Bebauungsplanaufstel-
lung verfahren und so verfahrt sie mit allen anderen Bebauungsplanen der Stadt Bram-
sche auf der Grundlage der Regelungen des Baugesetzbuches.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII" ist bereits am
23.03.2013 ortsublich bekannt gemacht worden. Eine offentliche Unterrichtung der Birger
- und damit auch der betroffenen Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich - konnte
sinnvoller Weise allerdings erst erfolgen, wenn nach dem Aufstellungsbeschluss die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung soweit konkret erarbeitet worden waren, dass
sie dem Birger verstandlich und nachvollziehbar vorgestellt werden konnten.

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.

Zur Frage der ,Nichtaufstellung” des Bebauungsplanes bzw. der Herausnahme der
Grundsticke der Einwdnder aus dem Bebauungsplan ist festzustellen, dass die unter
Punkt 4.0 dieser Begriindung dargelegten Ziele der Stadtentwicklung und Stadtsanierung
auf der Grundlage der gegenwartig noch rechtsgtltigen § 34 BauGB - Regelung ,Bauen
im unbeplanten Innenbereich* nicht effektiv und zielgerichtet umsetzbar sind. 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.

Zum Einwand dreier ErschlieBungsstralRen nur fir die ErschlieBung des zukinftigen Bau-
gebiets ,Dobben”: Dieser Sachverhalt trifft nur fir den westlichen ErschlieBungsanschluss
an der Bahnlinie auRerhalb der Baufelder zu, fir den keine Privatflachen in Anspruch ge-
nommen werden und der bereits weitgehend vorhanden ist.

Die mittlere ErschlieBung dient vornehmlich der inneren Gebietserschlie3ung vorhande-
ner Gebaude, ist im Geltungsbereich abschlieRend ausgebaut und befindet sich vollstan-
dig bis zum Plangebietsrand im Eigentum der Stadt Bramsche. Insofern ist hier eine Wei-
terfihrung im Rahmen einer spateren sidlichen Siedlungserweiterung naheliegend. Auf-
grund des geringen Querschnitts von 4,50 m hat sie allerdings verkehrlich nur eine nach-
geordnete Bedeutung und es gibt keine Uberlegung dazu, in welcher Form - z.B. PKW-
befahrbar oder auch nur als reiner Ful3- und Radweg die Weiterfilhrung in Zukunft erfol-
gen soll. Es geht hier tatsachlich nur um die potentielle Mdglichkeit einer Weiterfihrung,
wie auch nicht anders im Bebauungsplan nachrichtlich gekennzeichnet.

Die Stadt Bramsche betont, dass sie am Ziel einer zukinftigen Siedlungsentwicklung std-
lich des Bebauungsplangebietes festhélt und diese weiterverfolgt, sobald sich das Vorha-
ben wirtschaftlich darstellen lasst. Zudem ist der Bereich im rechtsguiltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Bramsche als ,gemischte Bauflache* dargestellt, der die Ziele der
Stadtentwicklung dokumentiert.
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Zur ,Uberdimensionierung” durch drei ErschlieRungsstralen ist auszufiihren, dass im Fal-
le einer sidlichen Gebietserweiterung dem westlichen und 6stlichen Erschlielungsan-
schluss besondere verkehrliche Bedeutung zukommt. Wie bereits vorausgehend erlau-
tert, bieten zwei Anschlisse Anschlusssicherheit und gewdahrleisten eine gleichmagige,
ausgewogene Verkehrsverteilung der gebietsbezogenen Ziel- und Quellverkehre auf kuir-
zesten Wegen. Dies fuhrt erfahrungsgeman neben der Gleichverteilung zu einer Reduzie-
rung des Gesamtverkehrsaufkommens auf das Erforderliche. Zur verkehrlichen Bedeu-
tung des nachgeordneten mittleren ErschlielBungsanschluss siehe die Ausfiihrungen un-
ter Punkt 5.1 dieser Begrundung.

Zur Widerlegung der Behauptung eines drohenden Verkehrsinfarkts auf der ,Hemker
StrafRe” wird auf die Ergebnisse der Larmtechnischen Beurteilung und der darin verarbei-
teten Verkehrszahlungs- und Verkehrsprognosedaten verwiesen. So liegt die Prognose
fur das Jahr 2030 auf dem Streckenabschnitt der ,Hemker Str.” westlich der ,Otterbreite”
bei 9.200 Kfz/24h und auf dem Streckenabschnitt 6stlich der ,Otterbreite bei 7.600
Kfz/24h. Die Verkehrsbelastung ist fir Bramscher Verhaltnisse hoch, liegt aber deutlich
unterhalb der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Stral3e.

Zur Frage der finanziellen Belastung der Grundstiickseigentiimer im Plangebiet ist festzu-
stellen, dass fur die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet das gleiche Recht, wie fur alle
anderen Grundstlickseigentiimer im Sanierungsgebiet ,Stdwestliche Altstadt® gilt. Die
Stadt Bramsche ist befugt und auch gesetzlich verpflichtet, nach Abschluss des Sanie-
rungsverfahrens Ausgleichsbetrage zu erheben. Dies hat die Stadt Bramsche regelméaRig
kommuniziert und dies wurde auch allen Anliegern u.a. beim Ausbau der ,Hemker Stra-
Re" mitgeteilt. Die Ausgleichsbetrage schdpfen die Wertsteigerung der einzelnen Grund-
stiicke ab, die diese Grundsticke durch die Sanierung erfahren haben. Allgemeine
Wertsteigerungen der Grundstlicke bleiben bei der Berechnung auf3en vor.

Die Stadt Bramsche ist bereit, den Betroffenen zeitlich entgegen zu kommen, was die
Zahlung der erforderlichen Ausgleichsbetrdge betrifft. So ist es mdglich, Antrage bei-
spielsweise auf Stundung der Zahlung zu stellen oder auch eine Ratenzahlung zu bean-
tragen, wenn es dem Einzelnen nicht mdglich ist, die Summe sofort zu bezahlen. Die
Stadt Bramsche ist auch bereit, sich im Einzelnen mit den Betroffenen intensiv auseinan-
der zu setzen, wenn es um die Erhebung des Ausgleichsbetrages geht.

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

Einwande seitens Prof. Versteyl Rechtsanwaélte

Im Rahmen der Offenlage ging ein Schreiben der Kanzlei Prof. Versteyl Rechtsanwalte
aus Hannover ein, welche die Rechte der Grundstiickseigentimerinnen Marion Bésling
und Birgit Lemburg beziiglich ihrer Liegenschaft ,Hemker Straf3e 19" vertritt.

Die Kanzlei weist in ihrem Schreiben darauf hin, dass eine Verkaufsbereitschaft der Man-
dantinnen der Liegenschaft an die Stadt Bramsche nicht ohne weiteres unterstellt werden
kann und dass eine Enteignung der Mandantschaft fur die Errichtung einer 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht in Frage kommt. Zur Begrindung werden zwei Urteile des OVG LU-
neburg angefihrt.

Hierzu ist zu sagen, dass die Kanzlei suggeriert, die Stadt Bramsche plane auf der
Grundlage einer unterstellten Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer. Dies ist nicht der Fall.
Die Planung und die damit verbundene Festsetzung der ErschlielBungsflache ist in Bezug
auf Realisierung langfristig und zielorientiert angelegt.
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13.0

Der Stadt Bramsche ist bewusst, dass der Erwerb der Liegenschaft nur auf der Basis der
Freiwilligkeit und nur auf der Grundlage voraussichtlich langwieriger Verhandlungen erfol-
gen kann. Es ist weder an ein Umlegungsverfahren noch an die Einleitung eines Enteig-
nungsverfahrens gedacht.

Der Ankauf von Liegenschaften zur Umsetzung von Planungszielen auf der Basis der
Freiwilligkeit hat im Rahmen der laufenden Stadtsanierung der Innenstadt von Bramsche
langjahrige Tradition und diese Tradition soll auch in Zukunft so weitergeflihrt werden.
Sollten die Verhandlungen zum Ankauf der Liegenschaft dauerhaft erfolglos verlaufen,
bleibt alles beim Alten und die Liegenschaft geniel3t Bestandsschutz. Der Stadt Bramsche
ist klar, dass in diesem Fall das geplante ErschlieBungskonzept fiir eine stdliche Sied-
lungserweiterung in dieser Form nicht umgesetzt werden kann.

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 Abfélle erfolgt entsprechend den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Osnabriick. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleis-
tet.

Der Landkreis Osnabriick hat zum Bereich Abfallwirtschaft darauf hingewiesen, dass die
Anlieger des verkehrsberuhigten Bereiches und des neu geplanten ,Dobbenweges” ge-
halten sind, ihre Mulltonnen zur Entsorgung an der ,Hemker Straf3e“ bereitzustellen. Eine
zeichnerische Darstellung der Mullsammelstelle im B-Plan (Kennzeichnung M) wére fur
Bauwillige wiinschenswert, um spateren Arger im Vorfeld zu vermeiden. Bei der Be-
reitstellung an der Stralse muss die Mdglichkeit gegeben sein, dass ein Mullsammelfahr-
zeug mit Seitenladertechnik die Milltonnen kippen kann. Die Mulltonnen missen bei der
Bereitstellung einen Abstand zueinander von mindestens 50 cm haben und sind langs der
Stral3e in einer Reihe aufzustellen. Bei den verkehrsberuhigten Malinahmen im Bereich
der PlanstralRe ist darauf zu achten, dass ein dreiachsiges Millsammelfahrzeug ohne
Schwierigkeiten die StralRe befahren kann, da eine Weiterfihrung maoglich ist.

Aufgrund der Hinweise aus dem Bereich der Abfallwirtschaft wurden in den Bebauungs-
plan zwei Standorte fur Millsammelstellen an der ,Hemker Stra3e" aufgenommen. Die
Befahrbarkeit mit dreiachsigen Mullsammelfahrzeugen wurde bereits im Vorfeld mit Hilfe
von entsprechenden Schleppkurventberprifungen nachgewiesen.

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 sichergestellt.

Artenschutzbeitrag, Auswirkungen auf die Umwelt und Umweltbericht

Der Artenschutz besitzt im européaischen Recht besondere Bedeutung. Als Konsequenz
mussen die Aspekte des Artenschutzes bei allen Bauleitplan- und baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren bericksichtigt werden. Im Vordergrund der sogenannten Arten-
schutzrechtlichen Prufung (ASP) stehen die Verbotstatbestéande des 8 44 BNatSchG mit
den relevanten Zugriffs- und Stérungsverboten sowie dem Schutz der Lebensstétte. In
Planungs- und Zulassungsverfahren ist die Artenschutzpriifung vorgeschrieben, insofern
Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten vorliegen bzw. die Habitatbedin-
gungen im Eingriffsraum diese vermuten lassen.
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Es ist zu berlcksichtigen, dass die Belange des besonderen Artenschutzes flachende-
ckend gelten und in ihren Ergebnissen nicht der Abwagung im Bauleitplanverfahren unter-
liegen. Dies gilt z.B. auch fur Vorhaben im unbeplanten Innenbereich sowie bei Gebau-
deabrissen und Gebaudesanierungen.

Gefahrdete Arten der Roten Liste oder streng geschiitzte Arten kommen im Plangebiet
nicht als Brutvogel vor. Die vorhandenen Gebaude weisen nur wenig Potenzial fur Ge-
baudebriter auf. Auffallig waren hier die Dohlen, die mit mind. 2 Paaren an zwei Gebau-
den innerhalb des Geltungsbereiches vorkommen, sowie mind. 2 Paare an einem Ge-
baude direkt dstlich des Geltungsbereiches. Auf einer sidwestlich angrenzenden Obst-
wiese wurden bis zu 40 Dohlen nahrungssuchend erfasst. Das Artenspektrum in den Gar-
ten ist dahingegen relativ hoch. Hier macht sich die nach Stiden offene Landschaft mit
weiteren Géarten, Obstwiesen, Grinland und Geblischen bemerkbar. Der Turmfalkenkas-
ten am Trafohdauschen wurde bislang nicht angenommen.

Zur Vermeidung der Verletzung oder Totung von Individuen oder ihren Entwicklungsfor-
men (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) darf die Baufeldraumung (Roden von Gehdlzen) fur die
weitere ErschlieBung des Gebietes nur auRerhalb der Brutzeit der europaischen Vogelar-
ten erfolgen. Auch beim Abriss von Gebé&uden sind gebéudebriitende Arten (z.B. Dohle)
zu beriicksichtigen. Eine erhebliche Storung, die sich auf den Erhaltungszustand lokaler
Populationen auswirken kdnnte (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 Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten nach 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG ist fiir die artenschutzrechtlich re-
levanten Arten daher nicht zu beflirchten. Unter der Berilicksichtigung, dass die Baufeld-
raumung und der Abbruch von Gebauden nur auf3erhalb der Brutzeit der europaischen
Vogelarten erfolgt, werden die Verbotstatbesténde des 8§ 44 (1) BNatSchG mit Umset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 152 ,Innenstadt XII* fur die européischen Vogelarten
nicht erftllt. 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 Trafohauschen sind Fledermausflachkdsten sowie verschiedene
Vogelkasten angebracht, die Fledermausen als Quartier dienen kdnnen. Weiterhin hatten
Flederméuse die Mdglichkeit, lber kleine Schlitze an der Unterseite des Daches und ei-
ner Offnung in der Giebelwand ins Trafoh&uschen zu gelangen. Hinweise auf eine aktuel-
le Nutzung durch Flederm&use ergaben sich nicht. Einzelhangplatze von Flederm&usen
kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Weil die untersuchten Baume keine Hohlraume mit Quartierpotential aufwiesen, kommt
es durch die Fallung nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- oder Ruhestatte. T6-
tungen und erhebliche Stérungen kénnen deshalb ebenfalls ausgeschlossen werden. Im
Umfeld des Trafohduschens werden bei einer zukinftigen Realisierung des Bebauungs-
planes Gehdlze beseitigt, die Baugrenze verlauft in ca. 5 m Entfernung. Dies spielt aktuell
keine Rolle, weil keine Nutzung durch Flederméause nachgewiesen werden konnte.

Die Zweckbestimmung des Trafoh&uschens dirfte bezlglich der Fledermé&use auch nach
Umsetzung der Planung nicht beeintrchtigt sein. Es ist anzunehmen, dass die Quartier-
eignung fur potentiell zu erwartende Fledermausarten (i.W. die auch im stadtischen Be-
reich vorkommende Zwergfledermaus) auch nach einer Umgestaltung des Umfeldes noch
gegeben ist. Es werden daher in Zusammenhang mit einer zuklnftigen Baumfallung und
zusatzlichen Bebauung keine Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG erfullt.
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Festsetzungen - vorwiegend zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung - mit aufgrund des
Grunflachenverlustes und der damit einhergehenden zuséatzlichen Versiegelung tenden-
ziell negativen Wirkung auf einzelne Schutzguter (Pflanzen, Tiere, Boden) betreffen nur
kleinere Teilbereiche des Bebauungsplangebietes. Die Umweltauswirkungen auf die
diesbezuiglich betroffenen Schutzguter sind in ihrer Gesamtheit alle als ,weniger erheb-
lich® zu betrachten und auch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgu-
tern sind in gleicher Weise einzustufen.

Die ,weniger erheblichen* Umweltauswirkungen werden durch die zusatzlich geplanten
Baufelder fur eine Wohnbebauung im siddstlichen Gebietsteil ausgeldst und sind als
Eingriffe zu bewerten. Diese Eingriffe beziehen sich allerdings vorwiegend auf die durch
die Bebauung ausgel6ste zusatzliche Flachenversiegelung, die im Grundsatz eine Kom-
pensation erforderlich machen. ,Erhebliche” oder ,sehr erhebliche” Umweltauswirkungen
konnten in keinem Teil des Geltungsbereichs festgestellt werden.

Bezuglich der zu ermittelnden Umweltauswirkungen ist im Gesamtergebnis festzustellen,
dass diese Bebauungsplanaufstellung keine erheblichen Auswirkungen auf die Umweltsi-
tuation hat. Es ist davon auszugehen, dass die Umweltsituation im Plangebiet durch die
getroffenen Festsetzungen nicht wesentlich veréndert und insbesondere negative Um-
weltauswirkungen, die als erheblich einzustufen sind, durch die Bebauungsplanaufstel-
lung nicht ausgelost werden.

Weitergehende Informationen sind dem bei der Stadt Bramsche vorliegenden Arten-
schutzbeitrag und dem zu dieser Begriindung gehérenden Umweltbericht zu entnehmen.
Bodenordnungsmafnahmen nach dem IV. Teil des Baugesetzbuches (BauGB)

Das Planungsgebiet liegt in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet. Es unterliegt

den Beschrankungen des § 144 des BauGB vom 11.06.2013 (BGB | S.1548). Als Sanie-
rungsstelle fungiert die Sanierungsstelle der Stadt Bramsche
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15.0 Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 152 "Innenstadt XII" und diese Begriindung
wurden ausgearbeitet durch das:

Architekturbiiro Dipl.-Ing. Wolfgang Kantorski
Biro fur Planung und Gestaltung

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

Bearbeiter: Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Muinster, den 05. Juni 2014

Vorlage zum Satzungsbeschluss

Diese Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 152 ,Innenstadt XII* mit baugestalterischen
Festsetzungen hat dem Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche zum Satzungsbe-
schluss in der Sitzung am .........ccccoeeeveneee vorgelegen.

Bramsche, den ........................ STADT BRAMSCHE
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -

Fachbereichsleiter

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

Die Burgermeisterin
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