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1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fiur Stadtentwicklung und Umwelt hat in seiner Sitzung am 15.06.2017 den
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Nr. 165 ,Westlich
Hohe Hase® mit értlichen Bauvorschriften im Ortsteil Epe-Malgarten gefasst.

Das Planvorhaben stellt eine klassische Innenentwicklung dar und wird unter Anwendung
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Ein Bebauungsplan fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO oder eine GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m2 oder

e 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprufung des Einzelfalls).
Unter Bertcksichtigung der maRRgebenden Grundstiicksflache von rd. 6.500 m2 und der fest-
gelegten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ergibt sich eine zulassige Grundflache von rd.
2.600 m?, die deutlich den angegebenen Schwellenwert von 20.000 m? unterschreitet, so-
dass das Verfahren ohne Vorprifung angewandt werden kann.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
sind auch hinsichtlich der Beachtung des Umwelt- und Naturschutzes erflllt. Der Bebau-
ungsplan begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Es gibt auch keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter,
sowie fur die Beeintrachtigung der Erhaltensziele und des Schutzzwecks der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Richtlinie und Vogelschutz-Richtlinie) im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines
Umweltberichtes kann daher im Rahmen dieses Verfahrens abgesehen werden. Gemal §
13a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden und es besteht
keine Kompensationsplicht. Die Belange von Natur und Landschaft sind dennoch in die bau-
planerische Abwagung einzustellen und werden in einem umweltplanerischen Fachbeitrag
ermittelt. Die Anforderungen des Artenschutzes werden im Rahmen einer speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (SAP) untersucht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Unter Anwendung der genannten Rechtsgrundla-
gen kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Fach-
behtrden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Um die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung zu erlautern und der Offentlichkeit mdglichst friihzeitig die
Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben, wurde gemal des Aufstellungsbeschlusses eine
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.
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Anschlieend erfolgt die 6ffentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB zur Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit. Parallel dazu sind die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

2 Anlass der Planung

Mit Datum vom 22.05.2017 ist ein Antrag auf Baugenehmigung im vereinfachten Verfahren
gem. 8 63 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) bei der Stadt Bramsche eingegan-
gen. Geplant waren der Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern mit jeweils 6 Wohneinheiten
zwischen ca. 40 — 60 m2 sowie weitere 9 Wohneinheiten in &hnlicher Grolienordnung im be-
stehenden Gebaude auf einem Grundstiick im Ortsteil Epe-Malgarten. Insgesamt waren 21
Wohneinheiten einschlief3lich notwendiger Stellplatze vorgesehen.

Grundsatzlich wird die geplante Nachverdichtung stadtebaulich positiv beurteilt. Eine Ge-
nehmigungserteilung allein auf der Grundlage des § 34 BauGB, also ohne einen entspre-
chenden Bebauungsplan, wird jedoch kritisch gesehen. Gemaf § 34 Abs. 1 BauGB bemisst
sich die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile da-
nach, ob es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und
die ErschlieBung gesichert ist. Neben den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, welche zu wahren sind, darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden. Andere
oder weitergehende Regelungen sind im § 34 Abs. 1 BauGB nicht geregelt.

Der Geltungsbereich ist zurzeit mit Nebenanlagen sowie einem Ortsbild pragenden Bruch-
steingebdude (ehem. Gaststatte Aulbert) bestanden. Im Umfeld dieser Liegenschaft befinden
sich zahlreiche Baudenkmale. Gepragt ist der gesamte Ortsteil von der Klosteranlage Mal-
garten aus dem 12. Jahrhundert. Aufgrund der unmittelbar angrenzenden, teilweise extensiv
betriebenen landwirtschaftlichen Flachen ergibt sich ein aulRerordentlich feinsinniges und
hochwertiges Ortshild mit einer hohen stadtebaulichen Qualitat.

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach § 34 BauGB ware das Einvernehmen zum
0.g. Bauvorhaben nach spatestens zwei Monaten (bis 22.07.2017) herzustellen oder zu ver-
sagen. Das vorliegende Baugesuch kann wahrend des laufenden Bebauungsplanverfahrens
zurlckgestellt werden. Die Baugenehmigungsbehérde hat auf Antrag der Gemeinde die Ent-
scheidung Uber die Zuldssigkeit des Vorhabens fiir einen Zeitraum von zwolf Monaten gem.
§ 15 Abs. 1 BauGB ausgesetzt (bis 04.09.2018).

Aufgrund ausstehender gutachterlicher Untersuchungen ist es im Rahmen der Zuriickstel-
lung des Baugesuchs nicht gelungen, mindestens eine Planreife nach § 33 BauGB zu erlan-
gen. Daraufhin hat der Rat der Stadt Bramsche in seiner Sitzung am 27.09.2018 eine Veran-
derungssperre gem. § 14 BauGB erlassen und als Satzung beschlossen. Damit wird verhin-
dert, dass in der Zeit bis zum Abschluss des Bebauungsplanverfahrens Vorhaben oder Ver-
anderungen im Planbereich vorgenommen werden, die die Verwirklichung der gemeindlichen
Planungsabsichten erschweren oder verhindern wirden. Die Veranderungssperre hat die
Wirkung einer generellen Bausperre. Bauliche Vorhaben, wie die Anderung und die Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen dirfen grundsatzlich nicht mehr durchgefiihrt wer-
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den. Auch sonstige erhebliche oder wesentlich Wert steigernde Veranderungen von Grund-
stucken oder baulichen Anlagen sind unzulassig. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landkreises Osnabriick am 15.10.2018 ist die Verdnderungssperre fir die Geltungsdauer

von 2 Jahren in Kraft getreten. Sie kann mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw.
der Planreife nach § 33 BauGB vorzeitig aufgehoben werden.

Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens kénnen die drtlichen Rahmenbedingungen in vol-
lem Umfang bericksichtigt werden, sodass eine dem Ortsbild entsprechende maf3gebliche
Nachverdichtung sichergestellt wird.

3 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung lber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils aktuellen Fassung.

4 Gutachten und Fachbeitrage

Folgende Gutachten und Fachbeitrage bilden die Grundlage fiir die Ausarbeitung der Pla-
nung und sind Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes:
e Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (Buro Dense & Lorenz, Osnabrick),

e Wassertechnische Voruntersuchung (Ingenieurbliro Westerhaus, Bramsche).

5 Raumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 (s. Abb. 1) umfasst eine Flache von rd.
6.500 m2 der Flurstucke 31/3, 31/4 und 30/5 der Flur 16 in der Gemarkung Epe und wird

¢ im Norden durch die Ségelner Allee (K 147),

¢ im Osten durch die Malgartener Stral3e (K 150),

e im Siuden durch das Flurstiick 34/1 (Wohnbebauung) und

e im Westen durch das Flurstiick 162/35 (Wohnbebauung) begrenzt.

Im nachstehenden Planausschnitt ist der Geltungsbereich kenntlich gemacht.
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Abb. 1: Geltungsbereich (ohne Mal3stab)

6 Rahmenplanung

6.1 Ziele der Raumordnung

Das Gebiet der Stadt Bramsche liegt im Ordnungsraum Osnhabrick, der allgemein durch eine
hohe Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzdichte gekennzeichnet ist. Das Regionale Raumord-
nungsprogramm (RROP) 2004 legt Bramsche als Mittelzentrum fest, welches als Schwer-
punkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten eingestuft wird und
zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs bereitstellen soll. Mit der Pla-
nung wird das Angebot an Wohnbauflachen erganzt und die Funktion als Mittelzentrum ge-
starkt, was den Zielen der Raumordnung entspricht.

Dem Plangebiet wird im RROP 2004 keine Nutzung bzw. Funktion zugewiesen. Demnach
liegt kein Widerspruch zur Gbergeordneten Planung vor.

6.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Gemischte Bauflache (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Mit
der beabsichtigten Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO entspricht das Planvorhaben nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan. Im
Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird eine Anpassung fir den Gel-
tungsbereich vorgenommen, sodass der Bereich zukinftig als Wohnbauflache (W) gem. § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt wird.
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7 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Bramsche, in der Bauernschaft Malgarten, und
gehdrt zum Ortsteil Epe, der ca. 5 km vom Bramscher Zentrum entfernt ist. Der gesamte
Ortsteil ist gepragt durch die Klosteranlage Malgarten aus dem 12. Jahrhundert, die sich in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befindet. Die Kirche, das Pfarrhaus sowie der
angrenzende Friedhof werden von der katholischen Kirchengemeinde genutzt. Ubrige R&u-
me sind in den letzten Jahrzehnten zu einem kulturellen Zentrum umgenutzt worden. Neben
Ausstellungen und Konzerten finden auch regelméRig standesamtliche Trauungen statt.

Das Plangebiet liegt zentral an den HaupterschlieBungsstra3en des Ortsteils Sdgelner Allee
(K 147) und Malgartner StralBe (K 150), die zu der historischen Klosteranlage Malgarten fuh-
ren, gelegen. Aufgrund der Nahe zur Klosteranlage sowie weiteren Baudenkmalern und der
zentralen Lage im Ortsteil handelt es sich um einen stadtebaulich sensiblen Bereich. Bei der
Betrachtung des Geltungsbereiches sind ein ortsbildprdgendes Bruchsteingebdude (ehem.
Gaststatte Aulbert) und die dazugehérigen Nebenanlagen (u.a. Remise) von zentraler Be-
deutung. Die Gebaude sind etwas von der Straf3e zurlickgesetzt und bilden durch ihre frei-
stehende Position ein ansprechendes Ensemble auf dem Eckgeb&aude. Zwei langere Auf-
fahrten fihren auf eine Stellplatzflache, die durch Anpflanzungen von der Stral3e abge-
schirmt ist. Entlang der Soégelner Allee stehen vier gro3gewachsene Linden, die das Er-
scheinungsbild des Plangebietes pragen. Eine Bruchsteinmauer teilt einen gestalterisch an-
gelegten Gartenbereich ab. Im ruckwértigen Bereich befinden sich eine Wiese, die als Pfer-
dekoppel genutzt wird, und ein dazugehdriger Unterstellplatz fiur Pferde. Zum Plangebiet im
Westen gehort auch ein gewerblicher Betrieb. In dem eingeschossigen Gebaude ist eine
Textildruckerei untergebracht.

Die Siedlungsstruktur in der Umgebung des Plangebietes sowie im gesamten Ortsteil zeich-
net sich durch eine lockere Bebauung aus, welche sich insbesondere aus Einzelhdusern mit
grol3en Gartenbereichen im rickwartigen Grundstiicksbereich zusammensetzt. Neben der
Klosteranlage befinden sich im direkten Umfeld des Plangebietes weitere Bauten, die auf-
grund ihrer besonderen Bedeutung unter Denkmalschutz gestellt sind. Daher ergibt sich ein
auf3erordentlich feinsinniges und hochwertiges Ortsbild mit einer hohen stadtebaulichen
Qualitat. In der unmittelbar Umgebung angrenzenden, teilweise extensiv betriebenen land-
wirtschaftlichen Flachen.

8 Stadtebauliche Ziele

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Qualitat ist in diesem Bereich eine behutsame
Steuerung der baulichen Entwicklung durch die Bauleitplanung erforderlich, um die Eigenart
des Gebietes zu erhalten und eine mal3volle Nachverdichtung vorzunehmen. Es ist auf ein
harmonisches und mafstabliches Einflgen durch entsprechende Festsetzungen zu achten,
um eine Uberpragung durch die Planung zu verhindern.

Die Umgebung bildet hier die BezugsgroRRe fir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwick-
lung der Bebauung, die sich durch gestalterische Festsetzungen unaufféllig in die bestehen-
de Siedlungsstruktur einfligen soll und zentrale Gestaltungselemente aus dem Bestand auf-
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nimmt bzw. im Rahmen der Nachverdichtung integriert werden. Ziel der Planung ist die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in einem angemessenen Umfang unter Einbezie-
hung der ortspragenden Merkmale bei gleichzeitigem Erhalt wertvoller Baumbestande zu
ermdglichen. Insgesamt soll die hinzutretende Bebauung einen lockeren Charakter aufwei-
sen, der der Bestandssituation im Ortsteil angepasst ist.

Gestalterische Festsetzungen im Bereich der Dachausbildung und in Bezug auf die Fassa-
dengestaltung getroffen, um das Ortsbild zu erhalten und ein harmonisches Gesamtbild zu
schaffen. Die Festsetzungen sind aus dem Bestand abgeleitet und sichern ein Einfligen der
geplanten Baustruktur in die vorhandene Siedlung. Das Ziel ist es, die orts- und gebietstypi-
sche stadtebauliche Struktur im Plangebiet aufzunehmen.

9 Grundlagen fur die Abwagung

9.1 Stadtebauliche Entwiirfe fur die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Fur die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden stadtebauliche
Entwirfe erarbeitet, die zwei Varianten fir eine zusatzliche Bebauung und ErschlieBung auf
dem Flurstiick 30/5 darstellen.

In beiden Varianten ist eine Nachverdichtung durch die Ausweisung von zusatzlichen Wohn-
bauflachen im westlichen Bereich geplant. Es sind insgesamt vier Baugrundstiicke vorgese-
hen, die Uber eine Stichstralle mit Wendemdglichkeit erschlossen werden. So kénnen vo-
raussichtlich Grundsticke mit einer Gré3e um die 600 m? fir den Bau von Einzelhausern
und auch Doppelhausern entstehen. Das Grundstiick mit der gewerblichen Nutzung im Wes-
ten ist Bestandteil des Geltungsbereiches, um in diesem Bereich zukinftig eine wohnbauli-
che Entwicklung sicherzustellen, die der umgebenden Nutzungsstruktur entspricht. Die vor-
handene Nutzung hat Bestandsschutz, solange das Gebaude nicht abgangig ist.

Bei der Variante 1 bleibt der ostliche Teilbereich unbebaut, um die Sicht auf die Bruchstein-
gebdude als stadtebaulich hochwertiges Ensemble nicht zu beeintréachtigen und auch die
Sichtbeziehung zur Klosteranlage zu erhalten. Diesen Bereich von einer Bebauung freizuhal-
ten entspricht auch den Nachbargrundstiicken entlang der Malgartener Straf3e. Seitens der
Stadt Bramsche wird die Variante 1 préferiert, da die vorhandenen Geb&ude durchaus orts-
bildpragend sind und aus Sicht der Stadt einen unverstellter Blick auf die Gebaude ange-
strebt wird.
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Abb. 2: Entwurfsvariante 1 zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (ohne MaRstab)

Die Variante 2 sieht hingegen zwei zusatzliche Bauplatze fur Einfamilienhduser (analog zum
westlichen Teilbereich) an der Malgartener Straf3e vor, was eine mdglichst wirtschaftliche
Nutzung darstellt und den Vorstellungen des Eigentiimers entgegen kommt. Die Erschlie-
Bung der Grundstiicke erfolgt tUber eine Stichstrale mit Anschluss an die Malgartener Stra-
Be. Diese zusatzliche Stichstrale ist erforderlich, um die Bruchsteingebdude Uber eine direk-
te Anbindung an eine offentliche Verkehrsflache zu erschlieBen und keine Hinterliegerbe-

bauung Uber eine private Zuwegung entstehen zu lassen, die von der Stadt nicht gewiinscht
ist.
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Abb. 3: Entwurfsvariante 2 zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (ohne MaRstab)

9.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

In dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 wurde gem. § 3 Abs. 1
BauGB eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt, um der Offentlichkeit mog-
lichst friih im Planungsprozess Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung zu geben. Anhand
von zwei stadtebaulichen Entwirfen (s. Kap. 9.1) wurden die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung dargelegt und Planungsvarianten aufgezeigt. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit wurde in den Bramscher Nachrichten und durch Aushang im Rathaus am
21.06.2018 offentlich bekannt gemacht. Am 23.05.2018 fand eine Informations- und Erorte-
rungsversammlung statt. Im Zeitraum vom 12.10.2017 bis einschlielich 13.11.2017 konnten
die Entwurfsunterlagen im Rathaus und auf der Homepage der Stadt Bramsche eingesehen
werden. Von einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde hingegen abgesehen.

Im Folgenden werden die eingegangen Stellungnahmen im Rahmen des frihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens sowie die Abwégung der Stadt Bramsche (kursiv gekennzeichnet) zusam-
menfassend dargelegt. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise aus Offentlichkeit
wurden zur Kenntnis genommen und in die Planzeichnung bzw. in die Begriindung eingear-
beitet, sofern diese abwagungsrelevant bzw. planerisch und stadtebaulich vertretbar waren.

9.2.1 Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Von Seiten der Blrger sind folgende Hinweise zur Planung vorgebracht worden:

Private Einwendung 1:
- Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird grundséatzlich befurwortet, da neuer Wohn-
raum zur Belebung und Verjingung des Ortsteils flhrt. Aber der Charakter des Ortsteils
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darf nicht zerstort werden, deshalb wird der Entwurf 2 abgelehnt. Durch die geplanten
Neubauten an der Malgartener Strafe wird die Sicht auf das historische Bruchsteinge-
baude zerstort und die Sichtachse auf das Kloster stark gestort. Beflirchtet wird der Ver-
lust der optischen Identitat des Ortsteils. Die vorgesehene Stichstral3e an der Malgarte-
ner Stral3e beeintrachtigt die Verkehrssicherheit. — Die Anregungen wurden bei der
Ausarbeitung der Planentwirfe bertcksichtigt. Die Verwaltung empfiehlt aus den o.g.
Griunden keine Bebauung an der Malgartener StralRe. Die StralRenbaubehérde bestatigt,
dass sich das Vorhaben negativ auf die Verkehrssicherheit auswirken kdnnte, da sich
die Zufahrt innerhalb der relativ langen / engen Kurve und der Nahe zum Knotenpunkt K
147/150 befindet.

- Der Entwurf 1 wird als geeignetere Variante erachtet, da die beschriebenen Beeintréch-
tigen nicht vorhanden sind. Wichtig ist es, dass der alte Baumbestand, die Bruchstein-
mauer und die Hainbuchhecke an der Sdgelner Allee erhalten bleiben. — Die Baumbe-
stand an der Sogelner Allee sowie die Bruchsteinmauer werden als durchaus ortbildpréa-
gen zum Erhalt im Bebauungsplan festgesetzt. Fur den Erhalt der Hainbuchenhecken
gibt es aus naturrechtlicher Sicht keine Notwendigkeit. Ein Teil der Hecke muss fiir den
Bau der Stichstral3e entfernt werden.

Private Einwendung 2:

- Aufgrund der Klosteranlage und mehreren Baudenkmalern in der Umgebung sowie des
markante, historische Bruchsteingebaudes und den alten Baumbestande ergibt sich eine
hohe stadtebauliche Qualitat, die zu erhalten ist. — Der Verwaltung ist das stadtebaulich
hochwertige Ortsbild bekannt. Im Bauleitplanverfahren wird durch entsprechende Fest-
setzungen eine Steuerung fir eine angemessene Nachverdichtung vorgenommen.

- Durch den Entwurf 2 wird das Ortsbild stark beeintrachtigt, da die Sicht auf das ortshild-
pragende Bruchsteingebaude als auch die Sichtbeziehung zum Kloster verloren geht. —
Die Anregung wird beachtet und entspricht der Empfehlung der Verwaltung.

- Auf dem Nachbargrundstiick wurde eine Bebauung zur Malgartener Strafl3e in der Ver-
gangenheit verweigert und durch das Amtsgericht Bersenbriick bestatigt. Auch der neue
Eigentimer des Grundstiickes soll diese Einschrankung in Kauf nehmen missen. —
Der Entwurf zur Offenlegung sieht keine zuséatzliche Bebauung entlang der Malgartner
Stral3e vor. Dies entspricht der vorhandenen Situation auf den Nachbargrundstticken.
Wirde von diesem Grundsatz einmal abgewichen, wirde ein Prazedenzfall entstehen
und die Anlieger wirden sich auf diese einmalige Ausnahme berufen. Dieser Bereich ist
im B-Plan als private Griinflache festgesetzt.

- Das Ortsbild zeichnet sich durch eine lockere Bebauung mit groRen Gartengrundstiicken
aus. Schon durch den Entwurf 1 wird das Ortsbild verandert, da vier Einfamilienhauser
auf vergleichsweise engen Raum geplant sind. Der Entwurf 2 sieht eine noch dichtere
Bebauung vor und wird abgelehnt. An sehr zentraler Stelle im Ortsteil soll eine untypi-
sche enge Bebauung auf kleinen Grundstiicken entstehen. — Grundstlicksgrof3en von
ca. 600 m2 entsprechen der Ublichen GroRRe im Stadtgebiet und stellen eine wirtschaftli-
che Ausnutzung fur den Eigentimer dar. Vielmehr entspricht die Schaffung von zuséatzli-
chen Baugrundstiicken in bereits erschlossenen und bebauten Ortsteilen dem Ziel der
Innentwicklung und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

- Der Erhalt des alten Baumbestandes sowie weiteren pragenden Elementen wie der
Bruchsteinmauer und der Hainbuchheckwerden begrufdt, auch um die Belange von Na-
tur und Umwelt zu beriicksichtigen. — Wertgebende Gehdlze sowie die durchaus ort-
bildpragende Bruchsteinmauer sind zum Erhalt festgesetzt, um die stadtebauliche Quali-
tat des Plangebietes nicht zu beeintrachtigen. Fur den Erhalt der Hecke gibt es keine
rechtliche Grundlage.
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- Es wird vorbehalten, weitergehende MalRnahmen zum Natur- und Umweltschutz zu un-
terstiitzen bzw. einzufordern, insbesondere wenn die derzeitigen dkologischen Untersu-
chungen Hinweise auf geschutzte Arten ergeben. — Die Belange von Natur und Umwelt
werden im umweltplanerischen Fachbeitrag umféanglich ermittelt und bewertet. Die Er-
gebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung wurden berucksichtigt.

- In beiden Entwirfen ist eine neue StichstrafRe zur Sogelner Allee geplant. Hinsichtlich
der Verkehrssicherheit wird der Hinweis gemacht, dass am Ortsteingang viele Fahrzeu-
ge mit erhohter Geschwindigkeit fahren und durch die Stichstral3e neue Gefahrenquellen
fur Unfélle entstehen. Um die Verkehrssicherheit zu erhéhen, wird der Bau einer Ver-
kehrsinsel auf der K 147 Ortseingang West angeregt. — Die Stral3enbaubehérde gibt
an, dass bei der geplanten Umgestaltung der beiden KreisstraRen K 147/150 sowohl am
westlichen als auch am 6stlichen Ortseingang ein Fahrbahnteiler bzw. eine Querungshil-
fe vorgesehen.

- In Bezug auf Entwurf 2 werden erhebliche Bedenken hinsichtlich der Verkehrssicherheit
fur FuBganger und insbesondere fur Schulkinder an der Malgartener Stral3e ge&ullert.
Bereits heute ist die Uberquerung an der Malgartener StraRe als auch an der Sogelner
Allee aufgrund schlechter Einsicht schwierig. Die geplante Bebauung im Entwurf 2 ver-
deckt die Sicht und die StichstralRe kompliziert die Situation zusatzlich. — Die Stral3en-
baubehdrde aul3ert Bedenken gegen das Vorhaben an der Malgartner StralRe, da auf-
grund der Zufahrt innerhalb des Kreuzungsbereiches die Verkehrssicherheit beeintrach-
tigt werden konnte.

- Es soll geprift werden, ob eine geringere Anzahl von Einfamilienhausern mit entspre-
chend groéReren Grundstiicken auf der Flache der ehemaligen Pferdekoppel moglich
sind. — Die Stadt halt die stadtebauliche Dichte flr vertretbar. Es entstehen Grundsti-
cke um die 600 mz2, die eine Ubliche GrundstiicksgroRe im Stadtgebiet ausmachen und
eine wirtschaftliche Ausnutzung ermdéglichen und zugleich dem Ziel der Innenentwick-
lung entspricht.

Aufgrund der Ergebnisse aus der Burgerbeteiligung und weiteren Uberlegungen kommt die
Stadt zu dem Ergebnis, die vordere Bebauung an der Malgartener Straf3e nicht in die weitere
Planung aufzunehmen. Die Sicht auf das durchaus ortsbildpradgende Bruchsteinensemble in
zentraler Lage im Ortsteil und die Sichtbeziehung zur Klosteranlage soll nicht beeintrachtigt
werden, um die stadtebauliche Qualitat in diesem Bereich mdglichst wenig einzuschranken.
Mit Blick auf die Nachbargrundstiicke entlang der Malgartener Stral3e ist eine unbebaute
Vorgartenzone ublich, die auf dem in Rede stehenden Grundstiick fortgefihrt werden soll.
Bei einer Ausnahme wird ein Prazedenzfall geschaffen. Aul3erdem &ufRert die StralRenbau-
behdrde Bedenken hinsichtlich der Verkehrssicherheit. Eine zusatzliche StichstraRe nach der
langen und engen Kurve schrankt die Sichtbeziehungen erheblich ein. Aus den genannten
Griunden ist eine Bebauung an der Malgartener Straf3e nicht Bestandteil der weiteren Pla-
nung.

9.3 Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. 165 wird auf der Grundlage des § 13a BauGB aufgestellt. Die Um-
weltvertraglichkeitsprifung einschl. Eingriffsregelung ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
nicht anzuwenden und es besteht keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Dennoch sind die umweltplanerischen und artenschutzrechtlichen Belange so
aufzubereiten, dass sie in der Abwégung des Bebauungsplanes eingestellt werden kdnnen.
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Deshalb wurde als Bestandteil der Begriindung ein umweltplanerischer Fachbeitrag erarbei-
tet, der die Anforderungen und Belange des Umwelt- und Naturschutzes untersucht und auf-
zeigt. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (Dense & Lorenz, Osnabriick) wur-
den mogliche Auswirkungen bei Umbau- und AbrissmalRhahmen auf betroffene Fledermaus-
und Vogelarten ermittelt, sowie Maflinahmen formuliert, um Versto3e gegen artenschutz-
rechtliche Verbotsbestande nach 8 44 BNatSchG zu verhindern. Die Ergebnisse aus dem
Fachbeitrag Artenschutz wurden im umweltplanerischen Fachbeitrag beriicksichtigt und in
den Bebauungsplan aufgenommen.

9.4 Verkehrliche Anbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Ségelner Allee (K 147) und die Malgartener
Stral3e (K 150) sichergestellt. Hierdurch ist eine direkte Verbindung in das Bramscher Zent-
rum und in andere Ortsteile gegeben.

10 Inhalte des Bebauungsplanes

10.1 Art der baulichen Nutzung

In Ankniipfung an die wohnbauliche Nutzung in der Umgebung dient das Plangebiet in erster
Linie dem Wohnen, deshalb wird die Art der baulichen Nutzung im gesamten Geltungsbe-
reich als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

10.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist einheitlich auf 0,4 begrenzt, dem Hochstmaf fir Allgemeine
Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Die GRZ darf von den Hauptk&rpern nicht tberschritten
werden. Bei der Ermittlung sind die Grundflachen von Garagen, Stellplatze, Carports und
deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache mitzurechnen. Um den Versiegelungsgrad auf den Grundstiicken auf
ein okologisch vertretbares MaR zu begrenzen, wird im Bebauungsplan die mogliche Uber-
schreitung der zusatzlichen Grundflache durch die vorgenannten Anlagen geman § 19 Abs.
4 BauNVO bei Einzelhdusern von 50 % auf 20 % beschrankt. Bei Doppelhdusern ist eine
Uberschreitung von 50 % moglich. Das festgesetzte Verhaltnis zwischen tiberbaubarer bzw.
versiegelter und unversiegelter Grundstiicksflache tragt sowohl den Belangen des Natur-
haushaltes als auch einem ausreichenden Spielraum fir die Nutzung der Grundstucksfla-
chen Rechnung.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse ist im Bereich WA-1 maximal ein Vollgeschoss zu-
lassig. Dies entspricht einer ortsbildvertraglichen baulichen Nutzungen im Hinblick auf das
Siedlungsumfeld. Es besteht die Mdéglichkeit eines ausgebauten Dachgeschosses, solange
die Flache eines Vollgeschosses gem. § 2 NBauO nicht erreicht wird. Mit der festgesetzten
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 kann ein ausreichendes Bauvolumen auf entsprechend
zugeschnittenen Grundsticken realisiert werden.
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Im Bereich der vorhandenen Bebauung (WA-2 und WA-3) sind zwei Vollgeschosse ohne
Ausbau des Dachgeschosses moglich, sodass die GFZ 0,6 betragt. Mit der Zulassigkeit von
bis zu zwei Vollgeschossen soll die Errichtung von Miet- bzw. Eigentumswohnungen im Ge-
schosswohnungsbau ermdglicht werden. Eine Wohneinheit im Dachgeschoss ist nicht vor-
gesehen, um die Wohndichte auf ein angemessenes Mal3 zu beschranken. Gem. § 20 Abs.
3 BauNVO sind die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen (Nichtvollge-
schossen) einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenh&user und einschlie3lich ihrer
Umfassungswaéande auf die maximal zulassige GFZ anzurechnen.

10.2.2 HoOhe baulicher Anlagen / Firsthéhe

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe (fertiger ErdgeschossfuRboden)
ist die Uber NHN angegebene Kanaldeckelhthe des vorhandenen Schmutzwasserkanals in
der Sogenler Allee anzunehmen. Der H6henbezugspunkt ist aus den beiden nachstgelege-
nen Kanaldeckelhéhen durch Mittelung festzulegen. In der Planzeichnung sind die entspre-
chenden Kanaldeckel als Ho6henbezugspunkt HKD-S fir die Hohe-Kanaldeckel des
Schmutzwassers gekennzeichnet. Um Probleme bei der spéteren Fertigstellung der StraRen
hinsichtlich des Ubergangs von den &ffentlichen zu den privaten Bereichen zu verhindern, ist
eine Unter- und Obergrenze beziiglich der Oberkante des fertigen FuRbodens im Verhaltnis
zur StralRe definiert worden. Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulibodens nimmt Bezug auf
die Kanaldeckelhdhe in der jeweiligen ErschlieBungsstraRe und darf 0,10 m nicht unter-
schreiten und 0,50 m nicht Uberschreiten.

Um die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes in den Grundziigen einheitlich zu ge-
stalten und ein harmonisches Erscheinungsbild mit der Umgebung zu schaffen, wird eine
Begrenzung der Firsthhe festgelegt, die sich an der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
bzw. an der Geschossflachenzahl orientiert. Die maximale Firsthéhe im Bereich WA-1 be-
tragt demnach 8,50 m bei einer vorgesehenen Bebauung mit einem Vollgeschoss und einem
mdoglichen Dachausbau. Im Bereich der Bestandsgebaude (WA-2 und WA-3) ist die Firstho-
he auf 9,50 m begrenzt, sodass die erforderliche Sockelhdhe fur ein zusatzliches Staffelge-
schoss nicht erreicht werden kann. Gemessen wird die Firsthohe von der Oberkante des
fertigen Erdgeschossfuf3bodens bis zur Oberkante des Firsts. Damit Ubersteigen die zul&ssi-
gen Bauten nicht die angrenzenden Gebaude in ihren Hohen.

10.3 Bauweise und Haustypen

Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Die hinzutretende Bebauung soll in Bezug auf die Umgebung aufgelockert in Erschei-
nung treten. Die Festsetzung von Einzelhdusern greift die Bestandssituation auf, sodass die
Bebauung nicht stérend auf das Siedlungsgeflige wirkt und aus stadtebaulicher Sicht insge-
samt anderen Haustypen vorzuziehen ist. Am Ende der Wendeanlage, im riickwartigen Be-
reich des neuen Wohnbereiches, ist eine dichtere Bebauung durch Doppelhduser maglich,
um eine Variante von Haustypen anbieten zu kdnnen.
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10.4 Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen
gem. 8§ 23 BauNVO. Im Bereich WA-1 verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m
zur geplanten StichstralRe und haben eine Bautiefe von mindestens 15,00 m, wodurch ein
geordneter Rahmen fur die Grundstiickgestaltung vorgegeben ist, um Einzel- oder Doppel-
hauser zu errichten. Fur den Erhalt der Bruchsteinmauer ist ein ausreichender Abstand von
mindestens 2,50 m sichergestellt.

Die Baugrenzen im Bereich WA-2 orientieren sich an der vorhandenen Bebauung. Da das
stadtebaulich hochwertige Ensemble der Bruchsteingeb&dude erhalten bleibt, verlauft die
Baugrenze, die zum Kreuzungsbereich ausgerichtet ist, entlang der Gebaudefassade. Im
von der Kreuzung abgewandten Bereich WA-3 ist die Baugrenze grof3ztigiger gefasst, um im
hinteren Bereich Moglichkeit fir eine bauliche Entwicklung zu schaffen.

Auch fur die zum Erhalt festgesetzten Baume ist ein ausreichender Abstand zur Bebauung
zu wahren, um eine Beschadigung der Baume durch Baumalnahmen o0.4. zu vermeiden und
ausreichend Entwicklungsraum sicherzustellen.

10.5 Verkehrsflachen

Fur die ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke fihrt von der Ségelner Allee eine Stichstra-
Re in das Plangebiet. Die Stichstral3e hat eine Bereit von 5,50 m und biete am Ende eine
ausreichende Wendemdglichkeit. Vorgesehen ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung als ,verkehrsberuhigter Bereich“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Es soll eine ver-
kehrsberuhigte Anliegerstral3e entstehen.

Die Stichstraf3e im Plangebiet ist nicht fur Millifahrzeuge ausgelegt. Die Miillentsorgung er-
folgt Gber die Sogelner Allee, wo die Milltonnen am Tag der Leerung stehen muissen. Der
Standort ist in der Planzeichnung mit einem M gekennzeichnet.

11 Erlauterungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
11.1 Anzahl der Wohneinheiten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Festsetzung zur gebaudebezogene Begrenzung von
Wohneinheiten im Plangebiet, um eine Nutzungsintensitat zu schaffen, die sich vertraglich in
die Umgebung einfugt. Die Nutzungsintensitat im Plangebiet soll auf ein angemessenes Mal3
beschrankt werden, um der stadtebaulichen Ordnung zu entsprechen, eine Verlust der
Wohnqualitét zu verhindern und eine Gbermalfiige Verdichtung entgegenzuwirken.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten im Bereich WA-1 ist gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
auf 2 Wohneinheiten je Einzelhausbebauung beschréankt. Bei den Doppelhdusern ist eine
Wohneinheit je Doppelhaushélfte moéglich. Auch fir die vorhandenen Bruchsteingebaude ist
die Zulassigkeit von Wohneinheiten reglementiert. Im Bereich WA-2 sind maximal 4
Wohneinheiten zuldssig und bei WA-3 besteht Mdglichkeit 2 Wohneinheiten zu schaffen.
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Entsprechend ihres Bauvolumens sind fur Teile des Bestandsgebaudes eine unterschiedli-
che Anzahl an Wohneinheiten zul&assig.

11.2 Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen (8 12 und 14 BauNVO)

Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Fla-
che und in den seitlichen Abstandsflachen des jeweiligen Grundstiickes (Verlangerung der
Bautiefe zur seitlichen Grundsticksgrenze hin) zugelassen. Diese Festsetzung dient der ge-
stalterischen Ordnung innerhalb des Gebietes und stellt zugleich sicher, dass die rickwarti-
gen Grundsticksflachen, die nicht im Uberbaubaren Bereich liegen, tatsachlich unversiegelt
gehalten werden kénnen und Nachbargrundstticke, die in der Regel der Ruhe und Erholung
dienen, nicht unzumutbar beeintrachtigt werden. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen
bis zu 40 m3, die gem. § 69 Abs.1 NBauO genehmigungsfrei sind.

Um eine bessere Trennung zwischen Privatgrundstiicken und der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che zu erzielen, sind Garagen und Carports grundsétzlich in einem seitlichen Abstand von
1,50 m zur Verkehrsflache zu errichten.

Um genlgend Stauraum (zusatzlicher Abstellplatz) vor Garagen- und Carportanlagen zu
erhalten, ist der vorgegebenen Mindestabstand von 3 m zwischen Verkehrsflache und Gara-
gen bzw. Carports einzuhalten.

11.3 Gemeinschaftsstellplatze / Gemeinschaftsgaragen

Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der Gberbaubar Fla-
chen und sowie in den dafir ausgewiesenen Flachen zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO), um
die Platzierung solcher Anlagen zu steuern und in der Verbindung mit den Hauptgebauden
bzw. an der ErschlieBungsstral3e zu platzieren.

Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftscarportanlagen und Garagen/Nebenanlagen tber 60
m2 sind mit einer einheitlichen Dachneigung (mindestens 12 Grad) ausfihren.

11.4 Stellplatze

Fur die Befestigung der PKW-Stellplatze ist ein wasserdurchlassiges Material zu wéahlen, um
ein Mindestmald an Versickerung des Oberflachenwassers zu gewahrleisten und die Grund-
wasserneubildung zu férdern. Als Materialen sind z.B. versickerungsféahige Betonpflastersys-
teme (Splittfuge, Rasenfuge) oder Rasengittersteine zu verwenden.

11.5 Zu-und Abfahrten der Grundstiucke

Pro Grundstick ist bei Einzelhdusern eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von 5,00 m zulas-
sig. Bei Doppelhausern ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von
maximal 4,00 m festgesetzt. Die Grundstiickszugange sind von den Grundstiickszufahrten
bzw. —abfahrten ausgehend anzulegen. Hierdurch wird eine Gbermafige Versiegelung durch
private Zuwegungen vermieden und die Grundstiicke werden sinnvolle gegliedert. Zudem
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besteht die Mdglichkeit, den StralRenraum an geeigneten Stellen zu begrinen und 6ffentliche
Stellplatze fir Besucher anzulegen.

11.6 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Aus Grunden der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs ist im Kreuzungsbereich So-
gelner Allee / Malgartener Stral3e ein Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt. Hiermit
wird sichergestellt, dass im Kreuzungsbereich keine privaten Zuwegungen entstehen, die
womoglich verkehrsgefahrdenden Situationen verursachen. Die ErschlieBung der Privat-
grundstiicke ist dennoch durch die geplanten StichstralRen gewdhrleistet. Ferner dient das
Ein- und Ausfahrtsverbot dem Erhalt der BAume entlang der Sdgelner Allee, die durch zu-
satzliche Zuwegungen nicht beeintrachtigt werden sollen.

11.7 Behandlung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist auf dem Grundstiick durch geeigne-
te Versickerungsanlagen unter Beriicksichtigung der abflussliefernden Flachen entsprechend
dem Arbeitsblatt ATV-DVWK Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser” auf den Grundstiicken zu beseitigen.

11.8 Bindungen fur den Erhalt bzw. Ersatz von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

Im Plangebiet sind insgesamt fiinf Baume zu erhalten. Dazu gehdren eine Baumgruppe be-
stehend aus vier Linden entlang der Sogelner Allee sowie eine Kastanie an der Malgartener
StralRe. Als Staubfilter und Sauerstofflieferant sowie als Leben- und Nahrungsraum fir die
zahlreichen Vogel und Insekten leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des
Klimas und zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafts-
und Ortshildes. Die Lindenreihe ist aulerdem eine Jagdhabitat fiir verschiedene Fleder-
mausarten (s. Fachbeitrag Artenschutz). Durch die Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB soll der Erhalt der Bestandsbaume sichergestellt werden. Sie sind in die Planung zu
integrieren und dauerhatft zu erhalten, dies bedeutet, dass abgangige Gehdlze durch artglei-
che Pflanzungen ersetzt werden missen. Insbesondere beim Bau der Straf3en ist auf eine
sachgerechte Ausfiihrung zu achten, um die Baume nicht zu beschéadigen.

11.9 Erhaltung baulicher Anlagen (8 172 Abs. 1 BauGB)

Zur Wahrung der stadtebaulichen Eigenart des Plangebietes wird die vorhandene Bruch-
steinmauer, die zusammen mit den Bruchsteingebauden ein ortsbildprdgendes Ensemble in
zentraler Lage bildet, zum Erhalt gem. 8§ 172 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Durch die Baugren-
zen wird ein ausreichender Abstand zur Mauer gewahrleistet.
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12 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften gem. §
56 NBauO)

Mit den nach 8 56 Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB in den Bebauungsplan aufgenommenen baugestalterischen Regelungen tber Dach-
formen und Dachneigungen sowie AulRenwandgestaltung soll die Durchsetzung der stadte-
baulichen Zielvorstellungen unterstitzt und das Einfigen in den Bestand gewahrleistet wer-
den. Durch die Anpassung an die Nachbarbebauung sollen keine gestalterischen und funkti-
onalen Briiche entstehen.

Insbesondere entlang der HaupterschlieBungsstraf3e bzw. der Ortsdurchfahrt erscheint ein
einheitliches Erscheinungsbild durch gestalterische Festsetzungen sinnvoll, um die Bedeu-
tung der Straf3en zu betonen, die als Ortseingang in den historischen Ortskern von Malgar-
ten fihren.

12.1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten

Das wesentliche Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, dass Vorhaben gestalterisch
optimal in die umliegende Bebauung einzubinden und insbesondere in Bezug auf die vor-
handenen Bruchsteingebdude vertraglich zu integrieren. Die Gestaltungsvorschriften setzen
hierbei einen Rahmen fiur die Ausgestaltung der baulichen Anlagen fest. Einerseits soll den
Bauherren einen nennenswerten Spielraum flr eigene, individuelle Gestaltungen gegeben
werden. Anderseits soll sich die neue Bebauung unauffallig in die Umgebung einfigen und
ein harmonisches Erscheinungsbild mit dem Bestand bilden, vor allem im Hinblick auf die
denkmalgeschiitzte Klosteranlage. Deshalb wird in einem angemessen Maf3 auf die Ausbil-
dung der Dacher und zum Teil auf die Gestaltung der Fassaden Einfluss genommen.

Aus den oben genannten Griinden ist eine abgestimmte Materialverwendung und Farbge-
staltung bei der Ausbildung der Dacher festgesetzt. Die Dachausbildung der Hauptkdrper
muss mit geneigten Dachflachen erfolgen. Die Dachform ist mit gleichseitig geneigten Sattel-
Walm-, Krippelwalm- und Mansardendachern auszubilden, wobei eine Dachneigung von
mindestens 30 Grad bis maximal 50 Grad zulassig ist. Die Dachflachen sind mit Dachsiegeln
oder Betondachsteinen zu erstellen. Fir die Dacheindeckung sind rote bis braune, sowie
Kupfer nuancierte Farbtone zu verwenden, wie in der Umgebung vorzufinden ist. Die Einde-
ckung der Dacher mit glanzenden, glasierten, spiegeinden und reflektieren Materialien ist
unzulassig.

Die Festsetzung zu den Dachaufbauten (Dachgauben) soll gewéhrleisten, dass eine einheit-
liche Dachlandschaft entsteht und ein angemessenes Verhaltnis zur Dachgrol3e erzielt wird.
Hierzu durfen Hohe und Breite der Dachaufbauten bestimmte MalRe nicht tUberschreiten.
Gleichzeitig muss gentigend Abstand zum First und zum Rand der Giebelwand eingehalten
werden.

Dachbegriinung wirkt sich positiv auf das kleinraumige Klima im Nahbereich aus und ist da-
her im gesamten Plangebiet winschenswert. Begriinte Dachausbildungen im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind in allen Bereichen zulassig.
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12.2 Aulienwandgestaltung

Grundsatzlich wird Wert auf eine gebietstypische Gestaltung der Fassaden gelegt. Diesbe-
zlglich werden Festsetzungen getroffen, die sich an den Bestandsgebaude innerhalb des
Plangebietes und in der Umgebung orientieren, wo Sichtmauerwerk in Braun- und Rottdnen
sowie Putz in hellen Farben vorherrscht. Ziel ist keine Eintonigkeit, aber eine gewisse Ho-
mogenitat im Sinne eines harmonischen Gesamtbildes. Daher sind die Aul3enwénde in Na-
turstein, Sandstein sowie rotem bis braunem Klinker auszufiihren. Fir untergeordnete Bau-
teile ist auch eine Fassade aus Putz in gedampfter Farbgebung mdglich. Glanzende, spie-
gelnde und reflektierende Materialien sind ausgeschlossen, da stérend auf die Umgebung
wirken konnen. Doppelhduser sind grundsétzlich hinsichtlich der Fassade/Verblendung und
der Dacheindeckung einheitlich zu gestalten.

Bei Nebenanlagen und Garagen sind Materialien wie Wellblech und unbehandelte Faserze-
mentplatten fir die AuRenwandgestaltung ausgeschlossen. Wohingegen die Ausfihrung in
Holzbauweise zulassig ist.

13 Umweltrelevante Mallhahmen

Gemal Fachbeitrag Artenschutz Flederméuse sind nachfolgende Vermeidungs- und CEF-
MalRnahmen umzusetzen, um VersttRe gegen artenschutzrechtliche Verbotsbestdnde nach
§ 44 BNatSchG auszuschlie3en:

a) Baumalinahmen in Form von Abriss-, Sanierung- und Rodungsarbeiten dirfen nur au-
Rerhalb der Brutzeit im Zeitraum von Mitte August bis Ende Februar durchgefihrt wer-
den. Werden Abriss- und Umbauarbeiten vor Ende Februar begonnen und kontinuierlich
fortgefihrt, dirfen sie sich auch bis in die Brutzeit erstrecken.

b) Sollte es bei Sanierungsarbeiten durch die Veranderung an dem Bruchstein-Mauerwerk
(z.B. durch das Verfugen von Mauerspalten und -ritzen) oder durch die Beseitigung der
vorhandenen Ulenflucht zum Verluste von Brutplatzen bzw. Fledermausquartieren kom-
men, sind die ahnlich strukturierten Fassaden mdglichst umfangreich zu erhalten. Sollte
ein Erhalt &hnlich strukturierter Fassaden nicht moéglich sein, sind als CEF-Malnahme
geeignete alternative Brutplatze durch das Anbringen von Nistk&sten bereitzustellen, um
den Brutplatzverlust in Folge von Umbauarbeiten auszugleichen.

c) Bei der Verfiullung von Kriechkellern im Zuge von Abrissarbeiten der Nebenanlagen wird
empfohlen, bei Arbeiten aul3erhalb der Winterschlafperiode (Anfang November bis Ende
Mérz) zeitnah vor Beginn der BaumalRnahme eine Besatzkontrolle durch einen Fleder-
mausspezialist durchzufiihren. Bei einem positiven Befund ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Osnabriick abzustimmen.

d) Zur Schaffung von Ersatzquartieren fir Zwergfledermause an den Geb&auden sind neben
dem Einbau spezieller Fassadensteine das Anbringen von Fledermauskasten oder Fle-
dermausbrettern an einer der Giebelseiten als geeignete CEF-MalRnhahmen zum Aus-
gleich von Quartiersverlusten vorzusehen.

e) Um dem Verlust des Quartiers der Braunen Langohren entgegenzuwirken sollte der obe-

re Dachboden des Hauptgeb&udes (Gebaude 2 im Fachbeitrag Artenschutz) méglichst
in einem nicht ausgebauten Zustande erhalten bleiben.
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f) Falls im Zuge von Sanierungs- und Umbauarbeiten des Hauptgebaudes (Gebaude 2 im
Fachbeitrag Artenschutz) eine Isolierung im oberen Bereich des Dachbodens erforder-
lich wird, ist mindestens ein Teilbereich der Dachbdden nicht isoliert und mit einer ent-
sprechenden Einflugméglichkeit versehen, erhalten bleiben, um so einem Quartiersver-
lust entgegenzuwirken.

g) Sollten wahrend der Bauphase Flederméause gefunden werden, ist unverzuglich die Un-
tere Naturschutzbehotrde des Landkreises Osnabriick zu kontaktieren, die das weitere
Vorgehen bestimmt.

Umweltbaubegleitung

Vor und wahrend der Bauphase wird eine Umweltbaubegleitung (UBB) eingerichtet. Die UBB
tragt daflir Sorge, dass die Belange des Umweltschutzes und des Naturschutzes im Rahmen
der Umsetzung des Vorhabens beachtet und Umweltschaden vermieden werden. Sie stellen
weiterhin sicher, dass die umweltrelevanten Verpflichtungen aus dem Bebauungsplan bzw.
dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, sowie die einschlagigen, auf den Schutz der Um-
welt bezogenen gesetzlichen Vorgaben, im Zuge der Realisierung des Vorhabens beriick-
sichtigt werden.

14 Ver-und Entsorgung

Energie

Die Baugrundstiicke werden an das vorhandene Gas- und Stromnetz der Stadtwerke Bram-
sche GmbH angeschlossen. Die Versorgung des Plangebietes mit Energietragern ist damit
sichergestellt.

Trinkwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes obliegt die Zustandigkeit der offentlichen Trink-
wasserversorgung dem Wasserverband Bersenbriick. Die Baugrundstiicke werden an die
offentliche Trinkwasserversorgung des Wasserverbandes angeschlossen und ausreichend
mit Trinkwasser versorgt.

Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird an den vorhandenen Schmutzwasserka-
nal des Abwasserbeseitigungsbetriebes angeschlossen und der zentralen Klaranlage zuge-
fuhrt.

Oberflachenwasser

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist durch geeignete Versickerungs-
einrichtungen auf den Baugrundstiicken vorgesehen. Eine gutachterliche Beurteilung des
Untergrundes und deren Versickerungsfahigkeit hat ergeben, dass eine Versickerung auf
den Baugrundstticken mdglich ist.

Das anfallende Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraRe wird einer Rohr-Rigolen-
Versickerung zugefihrt. Das System ist mit einem Notiberlauf ausgestattet, der an dem
nordlichen StralRenseitengraben der K 147 angeschlossen ist. Eine wasserrechtliche Erlaub-
nis gem. § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fur die Einleitung des Oberflachenwassers
wurde beim Landkreis Osnabriick beantragt.
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Abfalle

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den jeweils gulti-
gen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Osnabrick. Die Anforderungen an die
Miulltonnenstandort werden im Bereich der HaupterschlieBungsstrallen seitens der Stadt
Bramsche gemal den Anforderungen der Abfallwirtschaft umgesetzt. Die Anlieger der Stich-
stral3en sind gehalten, ihre Mulltonnen zur Entsorgung an die Einmundung der nachsten
HaupterschlieBungsstraRen bereitzustellen. Eine entsprechende Kennzeichnung fir den
Mullsammelplatz ist im Bebauungsplan mit einem ,M* versehen. Die Beseitigung der festen
Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.

Léschwasser / Brandschutz

Die erforderliche Loschwasserversorgung sowie die Bedingungen des Brandschutzes erfol-
gen nach den einschlagigen technischen Regeln und den gesetzlichen Vorschriften und in
Abstimmung mit dem Stadtbrandmeister.

15 AbschlieRende Erlauterungen / Hinweise

Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die KreisstralRen K 147 (Sogelner Allee) im Norden und
K 150 (Malgartnener Strafl3e) im Osten. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Immissi-
onen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kénnen
gegenluber dem Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehen-
den Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Landwirtschaftliche Immissionen
Die aus der ordnungsgemalen Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Fla-
chen resultierenden Staub-, Larm und Geruchsimmissionen sind als ortstiblich hinzunehmen.

Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a.
sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
muissen der Denkmalschutzbehérde der Stadt und des Landkreises Osnabriick (Stadt- und
Kreisarch&ologie, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabruck, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbe-
seitigungsdezernat zu benachrichtigen.
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Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener
Versorgungsunternehmen. Bei Baumalnahmen ist der Schutz der Leitungen zu gewahrleis-
ten. Vor Beginn von ErschlieBungs- und Baumafinahmen ist eine Abstimmung mit dem je-
weiligen Unternehmen erforderlich.

Artenschutz

Unabhangig von den artenschutzrechtlichen Vorgaben sind gemaf? Fachbeitrag Artenschutz
folgende Empfehlungen zu bericksichtigen, um negativen Auswirkungen auf die bestehen-
den Lebensraumfunktionen soweit wie moglich zu vermeiden und zu minimieren:

¢ Mdglichst umfangreiche Berticksichtigung der Belange von gebaudebewohnenden
Tierarten bei den anstehenden Umbau- und Sanierungsmafnahmen.

e Erhaltung der Lindenreihe als Jagdhabitat fir verschiedene Fledermausarten. Mit
Blick auf die Insektenproduktivitat und damit auf die Nahrungsverfligbarkeit sollte die
Versiegelung insgesamt so gering wie moglich gehalten werden. Sofern maglich, soll-
te fur die Befestigung im Bereich der als Parkplatz vorgesehenen Flachen auf Ra-
sengittersteine zurtickgegriffen werden (s. 8 7 textl. Festsetzung).

16 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Allgemeines Wohngebiet: 4.096 m?
Verkehrsflachen: 191 m2
Private Grinflachen: 2.206 m?
Geltungsbereich: 6.493 m2

17 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss 15.06.2017

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB 24.05.-15.06.2018

Beschluss uber die offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 165 ,Westlich Hohe Hase“ mit drtlichen Bauvorschrif-
ten hat zusammen mit dem Entwurf der Begrindung in der Zeit vom __ . . bis ein-
schlieBlich __._ .. offentlich im Rathaus, Fachbereich 4, — Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt — ausgelegen.

Der Bebauungsplan Nr. 165 ,Westlich Hohe Hase® mit ortlichen Bauvorschriften hat zusam-
men mit der Begrindung zum Satzungsbeschluss in der Ratssitzung am
. vorgelegen.
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Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 165 ,Westlich Hohe Hase® wurde von der Stadt
Bramsche ausgearbeitet.

Bramsche, den Stadt Bramsche
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt

Fachbereichsleiter

Bramsche, den Stadt Bramsche

(Siegel)

Der Blrgermeister
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