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1.0

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sit-
zung am 20.05.2020 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 131.4 "Innenstadt I", 4. An-
derung - mit ortlichen Bauvorschriften tGber die Gestaltung - gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.05.2020 ortsuiblich bekanntge-
macht. Die Aufstellung erfolgte als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13
a BauGB im beschleunigten Verfahren.

In seiner Sitzung am 26.11.2020 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 131 "Innenstadt I"- 4. Anderung - mit ortlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung - sowie der Begriindung zugestimmt und die 6f-
fentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffent-
lichen Auslegung wurden am 30.11.2020 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 131 "Innenstadt I" - 4. Anderung - mit 6rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung, und der Begriindung haben vom 07.12.2020 bis einschlielich
dem 20.01.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung kann unter anderem im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn die Grundflache weniger als 20.000 Quadratmeter
betragt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen
sind. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfillt dieses Zulassungskriterium.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung oder nach Landesrecht unterliegen. Durch die Bebauungsplanaufstellung wurde
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-Pflicht gemafll Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. Ebenso bestanden aufgrund der In-
nenstadtlage keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstel-
lung eines Umweltberichtes gemaf § 2 a BauGB konnte daher im Rahmen dieses Ver-
fahrens abgesehen werden. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB war dartber hinaus
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Auch Kompensations-
mafnahmen waren nicht erforderlich.

Soll im beschleunigten Verfahren der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder
zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwégung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden, gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Speziell der Aspekt der Starkung der Innenstadt als Wohn- und Arbeitsstattenstandort
stellt ein wesentliches Ziel der Planung dar und bildet daher auch eine wesentliche
Grundlage fur die Zulassigkeit dieser Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB.

Ebenso wurde aufgrund des Verfahrens nach § 13 a BauGB von der frihzeitigen Un-
terrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen Unter-
richtung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.
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2.0

3.0

4.0

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728) geandert worden ist, in der aktuell glultigen Fassung.

o Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsttucke (Baunutzungsverordnung -

BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), in der aktuell giltigen Fassung.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds.
GVBI. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds.
GVBI. S. 244), in der aktuell gultigen Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung- PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), in der aktuell
gultigen Fassung.

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 117 der Verordnung
vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist, in der aktuell gilltigen Fas-
sung.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S 576), zuletzt geédndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 15.07.2020
(Nds. GVBI. S. 244), in der aktuell gultigen Fassung.

Raumordnung, Regionalplanung und Flachennutzungsplan

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008 tibernimmt
die Stadt Bramsche die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel 2.2 05). Das Regionale
Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabriick (RROP) 2004 stuft das Mittel-
zentrum Bramsche dariber hinaus als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten ein (Ziel D 1.6 02).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche sind die privaten Flachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes als ,Gemischte Bauflache® (M) und der Parkplatz Am
Storchennest als ,Offentliche Verkehrsflache* dargestellt. Die ,Gemischte Bauflache*
umfasst auf Bebauungsplanebene die Gebietskategorien ,Mischgebiet® (MI), ,Urbanes
Gebiet” (MU) und ,Kerngebiet* (MK).

In der Bebauungsplananderung sind die Bauflachen als ,Urbanes Gebiet‘ bzw. als
.Kerngebiet* festgesetzt und entsprechen damit der Darstellung des Flachennutzungs-
planes. Die Bebauungsplandnderung erfillt daher das Entwicklungsgebot aus dem Fl&-
chennutzungsplan.

Geltungsbereich und GrofRe des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich umfasst die privaten Flurstiicke 890, 891, 889/1, 889/3, 889/4,
892/1, 892/2, 893/3, 894, 898, 899, 900/1 und 901/1, die 6ffentliche Griunflache Flur-
stuck 897 und die offentlichen Verkehrsflachen Flurstiicke 903/1 (Parkplatz nordlich
der Hemker Straf3e), 895 (Stralle Am Storchennest) sowie eine kleine Teilflache des
Flurstiicks 896/2 (KuhstralRe) der Flur 4 der Gemarkung Bramsche mit einer Gesamt-
grol3e von ca. 18.110 gm. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans sowie dem folgenden Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Lage des Geltungsbereichs im Stadtgebiet - ohne Mal3stab -

Anlass und Ziel der Planung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 131 ,Innenstadt I“ ist im gesamten Geltungsbe-
reich der 4. Anderung der jeweilige iberbaubare Bereich als Kerngebiet gemaR § 7
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt worden. Gemal der Kerngebietsfest-
setzung dient das Gebiet vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben.

Im Bereich des Briickenorts sowie Teilen der KuhstralRe findet in den jeweiligen Erd-
geschossen sowie teilweise in den Obergeschossen eine entsprechende Einzelhan-
delsnutzung statt. Im weiteren Verlauf der Kuhstral3e z.B. Nr. 5 teilweise und Nr. 6
sowie im weiteren, dstlichen Verlauf entlang der Mihlenstral3e findet im tberwiegen-
den Teil ausschlie3lich Wohnen statt. Auf Grund veranderter innerstadtischer Nut-
zungsbedingungen sowie der hohen Anzahl der vorhandenen Baudenkmale ist es sinn-
voller Weise geboten, den Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbereiches unter An-
derem bezlglich der Nutzungsart zu Uberarbeiten.

Konkreter Anlass ist, dass das Wohnhaus Kuhstral3e 6 abgebrochen werden soll. Ge-
plant ist ein mafR3stablicher Neubau eines Mehrfamilienhauses (10 Wohneinheiten mit
15 PKW-Einstellplatzen). Das geplante Bauvorhaben fiigt sich stadtebaulich an den
unmittelbar angrenzenden Platz ,Am Storchennest® ein.
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6.0

6.1

Fur die Realisierung sind jedoch eine Anderung der Gebietskategorie, die Anpassung
der Baulinie, die Neuregelung der Geschossigkeit, die Zulassigkeit von Wohnungen,
die Neubestimmung von Dachform, Gebaude- und Traufh6hen sowie die Regelung der
Grundstuckszufahrt erforderlich.

Weiterhin wurde von den Eigentimern des Kaufhauses Bockmann signalisiert, dass
dieses im sudlichen Bereich umgestaltet / erweitert werden sollte. Ziel dieser geplanten
Baumafinahme ware eine Aufwertung der Stidfassade hin zur Hemker Straf3e. Der jetzt
rechtskraftige Bebauungsplan sieht fur diesen Bereich zurzeit eine teilweise einge-
schossige Bauweise vor. Insofern ist die Gliederung der Geschossigkeit an dieser
Stelle mindestens zu Uberarbeiten.

Als Vorentwurf und erste Uberlegung zur Erweiterung liegt derzeit nur eine Ansicht der
geplanten Sldseite vor. Diese weist eine Zweigeschossigkeit und eine Kombination
aus einem giebelstandigen Satteldach- mit einem Flachdachbereich auf mit Orientie-
rung nach Suden zur Maschstral3e. Ferner enthélt die Vorentwurfszeichnung Angaben
zu den geplanten First- und Traufhéhen. Diese Angaben sind in die getroffenen Fest-
setzungen eingeflossen.

Ziel der Bauleitplanung fir diesen MK-Bereich ist es, die geplanten und mdglicherweise
auch spateren Erweiterungen Uber die in der Bebauungsplananderung getroffenen
Festsetzungen zu ermdglichen und planungsrechtlich abzusichern.

Aufgrund der Coronapandemie hat das Modehaus Bockmann seine Erweiterungsab-
sichten derzeit zurtickgestellt, so dass genauere Planungsvorstellung nicht dargelegt
werden konnen. Die Stadt Bramsche geht allerdings davon aus, dass der Festset-
zungsrahmen so weit gefasst ist, dass mogliche Anderungen in Bezug auf die Erwei-
terung abgedeckt sind.

Im sidlichen und stidwestlichen Teil des Geltungsbereiches besteht die Méglichkeit,
durch veranderte Eigentumsverhaltnisse im Bereich der Liegenschaften Mihlenstr. 2,
3 und 3 a sowie Am Storchennest 2 und der Milhlenstr. 4, 5, 6 und 6 b eine Uberpla-
nung vorzunehmen. Neben dem Bestand der zahlreichen Baudenkmale ist parallel zur
Strale ,Am Storchennest* Uber die entsprechenden Flurstiicke hinweg eine angemes-
sene Nachverdichtung zu entwickeln. Nach Angaben des Eigentliimers wére eine Be-
bauung als Mix aus Wohnen und Gewerbe angestrebt.

Erlauterungen zu den Hauptfestsetzungen
Art und Mal der baulichen Nutzung sowie Bauweise
Festgesetzte ,,Urbane Baugebiete*

Mit der Aufnahme eines ,Urbanen Baugebiets” in die Baunutzungsverordnung wurden
die Festsetzungsmaoglichkeiten der Gemeinden erheblich erweitert. So wird in der De-
finition des MU im § 6a Abs. 1 BauNVO im Gegensatz zu anderen Gebietstypen be-
schrieben, dass es der Unterbringung von sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen neben nicht wesentlich storendem Gewerbe und Wohnen dienen soll. Insbe-
sondere die Wohnnutzung wird den anderen Nutzungen ohne Einschrankungen gleich-
gestellt. Die Festsetzung des MU bietet die Moglichkeit der flexiblen Nutzung, deren
Mischung sich in einzelnen Geb&auden, aber auch bei der Gesamtbetrachtung der stad-
tebaulichen Situation ergeben kann. Da die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss, ermoglicht die MU-Festsetzung auch die Errichtung reiner Wohnhauser und
zwar - anders als in MK- und MI-Gebieten - planungsrechtlich sicher.
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In der westlichen Halfte des Plangebiets wird vor diesem Hintergrund die bestehende
Kerngebietsfestsetzung durch die Festsetzung von ,Urbanen Gebieten® ersetzt, welche
im Gegensatz zu einem Kerngebiet eine Wohnnutzung generell zulassig ermdglicht.

Fur das Urbane Gebiet (MU) zwischen Kuhstrale, Am Storchennest und Parkplatz
werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0, eine zwingend dreigeschossige Bebauung und eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt. Zulassig sind sowohl Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° -
15° Grad als auch Sattel- und Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 35° - 53° Grad.
Die maximal zulassige Traufhthe betragt 11,00 m und die maximal zulassige Gebau-
dehohe wird auf 14,00 m festgelegt.

Fiur den ebenfalls Uberbaubaren Innenbereich (Kuhstrale 4 und 5) werden folgende
Festsetzungen getroffen: GRZ 0,9, GFZ 1,6, zwingend zweigeschossige Bebauung,
geschlossene Bauweise. Dachformen und Dachneigungen sind mit dem umgebenden
MU-Gebietsteil identisch. Die maximal zuléssige Traufhthe betragt aufgrund der Zwei-
geschossigkeit 7,50 m und die maximal zulassige Gebaudehohe wird auf 12,50 m fest-
gelegt.

Das westlich zwischen der Stral3e Am Storchennest und der MihlenstralRe gelegene
MU-Gebiet umfasst zwei unterschiedliche Gebietscharakteristiken. Zum einen handelt
es sich bei dem 0stlichen Teilbereich an der Stral3e Am Storchennest um den eigentli-
chen Entwicklungsbereich fir eine innerstadtische Nachverdichtung, zum anderen ist
der westliche Teilbereich an der MihlenstraRe gepragt durch die Gruppe baulicher An-
lagen, die mit ihrer Reihe von Baudenkmalen Bestandteil des ,Ensembles Muhlen-
stralle” sind.

Wahrend fur den dstlichen Teilbereich die Zielsetzung der Ermdglichung einer ge-
schlossenen Bebauung mit hoher Ausnutzung, vorwiegender Wohnnutzung und
Schaffung einer stadtebaulich Uberzeugenden raumlichen Fassung des Parkplatzes
Am Storchennest verfolgt wird, geht es bei dem westlichen Teilbereich um die Starkung
und Intensivierung der Wohnnutzung unter Wahrung der Denkmalqualitaten des Ge-
baudebestands.

So wird fir das 6Ostliche Urbane Gebiet (MU) an der Stralle Am Storchennest eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, eine zwin-
gend dreigeschossige Bebauung und eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Zulas-
sig sind sowohl Flach- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° - 15° Grad als
auch Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 35° - 53° Grad. Die maximal
zulassige Traufhdhe betragt 11,00 m und die maximal zulassige Gebaudehdhe wird
auf 14,00 m festgelegt.

Es handelt sich um Festsetzungen, die mit den fir das MU-Gebiet zwischen Kuhstral3e
und Parkplatz getroffenen Festsetzungen identisch sind. Damit werden Voraussetzun-
gen geschaffen, dass insbesondere in Hinblick auf Geschossigkeit und Hohenentwick-
lung der Gebaude eine einheitliche raumliche Fassung des Parkplatzes entstehen
kann. Des Weiteren sichern die getroffenen Festsetzungen eine an dieser Stelle sinn-
volle Nachverdichtung mit attraktiver Ausnutzbarkeit der zur Verfiigung stehenden Fl&-
chen.

Fur das westliche MU-Gebiet an der Miihlenstral3e gelten mit Riicksicht auf die vorhan-
denen Denkmalqualitaten folgende Festsetzungen: GRZ 0,9, GFZ 1,6, zweigeschos-
sige Bebauung als Hochstmal3, geschlossene Bauweise, Sattel- und Walmdacher mit
einer Dachneigung von 40° - 45° Grad. Die maximal zulassige Traufhéhe betragt 7,50
m und die maximal zulassige Gebaudehohe wird auf 12,50 m festgelegt.
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§ 17 der Baunutzungsverordnung bestimmt als Obergrenze fir ,Urbane Gebiete“ eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0. Wah-
rend in den festgesetzten MU-Gebieten die hdchstzulassige GFZ nicht erreicht wird,
Uberschreitet die festgesetzte GRZ von 0,9 die durch die Baunutzungsverordnung vor-
gegebene Hochstgrenze.

Daher wird von der Mdglichkeit des 8 17 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht, der be-
sagt, dass die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) im MU-Gebiet aus stadtebau-
lichen Griinden Uberschritten werden kann, wenn sichergestellt ist, dass die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten sind (siehe
auch die textliche Festsetzung Nr. 7.9 in dieser Begrindung).

Dies ist bei den festgesetzten MU-Gebieten der Fall, da der Ausgangspunkt der Pla-
nung MK-Gebiete waren, welche schon seit den ersten Innenstadtbebauungsplanen
der Stadt Bramsche die Ausnutzung einer GRZ von 1,0 ermdglichten. Diese ist auch in
vielen Bereichen der Innenstadt mit MK-Festsetzungen realisiert worden. Vor diesem
Hintergrund bedeutet eine GRZ von 0,9 im MU-Gebiet keine unzulassige Uberschrei-
tung.

Gemall § 17 Abs. 2 BauNVO ist jedoch durch MaBhahmen sicherzustellen oder es
mussen Umstande vorliegen, die diese Uberschreitung ausgleichen. Diese MaRnah-
men zur Sicherung und/oder die ausgleichenden Umstande sind im Bebauungsplan zu
nennen. Die entsprechenden Ausfiihrungen dazu werden in dieser Begriindung im
Rahmen der Erlauterungen zur textlichen Festsetzung Nr. 7.9 gegeben.

Ferner ist ein besonderes Anliegen dieser Bebauungsplananderung die Schaffung und
planungsrechtliche Absicherung von Standorten fliir eine attraktive innerstadtische
Wohnbebauung. Die Standorte im Geltungsbereich bieten eine besondere Attraktivitat
in Bezug auf die kurzen Wege zu offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen.
In diesen Teilbereichen steht damit die Starkung und Entwicklung der innerstadtischen
Wohnfunktion im Vordergrund. So verfolgt die Stadt Bramsche seit Jahren ausdrticklich
als wesentliches Ziel der Stadtsanierung und der generellen Stadtentwicklungspla-
nung, das vorhandene Flachenpotential durch Aktivierung von bebaubaren Flachen flr
eine attraktive Wohnbebauung im Bereich der Bramscher Innenstadt verfligbar zu ma-
chen.

Im Rahmen der Offenlage hat der Landkreis darauf hingewiesen, dass die umliegende
Nachbarschaft eine pragende Dachlandschaft und Gebaudestruktur aufweist, die fir
die Innenstadt charakteristisch ist und auch durch die Gestaltungssatzung der Stadt
gesichert werden sollte.

Hierzu ist anzumerken, dass der Groliteil der ,umliegenden Nachbarschaft* auRerhalb
des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung liegt. Hier gilt die Gestaltungssat-
zung der Stadt Bramsche nach wie vor. Bei der im Anderungsbereich liegenden Be-
bauung entlang der Mihlenstrafl3e handelt es sich um Baudenkmale in einem Ensem-
blebereich. Gemal Nr. 1.2 der Gestaltungssatzung der Stadt Bramsche werden Bau-
denkmale durch die im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften getroffenen Festsetzun-
gen nicht betroffen. Fir MalRnahmen an Baudenkmalen nach § 3 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) und in deren Umgebung (8 8 NDSchG) ist die nach
dem Niederséchsischen Denkmalschutz vorgeschriebene Genehmigung einzuholen.
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6.2

Festgesetzte Kerngebiete

Die Festsetzungen der beiden Kerngebietsbaufelder am Briickenort (Standort Kauf-
haus Bockmann) und nérdlich an der Hemker Stral3e wurden aus dem rechtsgultigen
Bebauungsplan weitestgehend tibernommen.

Fur das Kerngebietsbaufeld an der Hemker Stral3e gelten folgende Festsetzungen:
GRZ 1,0, GFZ 1,6, zwingend zweigeschossige, geschlossene Bauweise, Sattel- und
Walmdéacher mit einer Dachneigung von 40° - 45° Grad. Die maximal zulassige Trauf-
hohe betragt 7,00 m und die maximal zulassige Gebaudehdhe wird auf 12,50 m fest-
gelegt.

Das Kerngebietsbaufeld zwischen Briickenort und Parkplatz (Bereich Bockmann) ist
im derzeit noch rechtsgliltigen Bebauungsplan in drei Bauzonen mit unterschiedlichen
Ausnutzungsgraden gegliedert. Fir die stral3enseitig umlaufende Bauzone lauten die
Festsetzungen: GRZ 1,0, GFZ 2,0, zwingend dreigeschossige, geschlossene Bau-
weise. Im Abschnitt Brickenort sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung
von 40° - 45° Grad zulassig. Die hier maximal zulassige Traufhdhe betragt 9,60 m und
die maximal zulassige Gebaudehohe wird auf 15,00 m festgelegt.

Fur den Abschnitt am Parkplatz sind neben Sattel- und Walmdachern mit 40° - 45°
Grad Dachneigung auch Flach- und Pultdacher mit einer Neigung von 0° - 15° zul&ssig.
Die fur diesen Abschnitt maximal zulassige Traufhéhe betragt 9,00 m und die maximal
zulassige Gebaudehdhe entspricht mit 15,00 m dem Abschnitt Briickenort.

Die stral3enseitig umlaufende Bauzone definiert einen komplett tberbaubaren Innen-
bereich, der im rechtsgiltigen Bebauungsplan in eine nordliche zweigeschossig als
Hochstmald und in geschlossener Bauweise bebaubare Bauzone und eine sidlich ein-
geschossig geschlossen bebaubare Bauzone gegliedert ist. Fr beide Bauzonen ist als
Dachform ein Flachdach festgesetzt.

Die vorgenannten Festsetzungen stehen der geplanten Umgestaltung/ Erweiterung
des Kaufhauses Bockmann nach Stiden entgegen. In dieser Bebauungsplananderung
wird daher auf eine nutzungsmaRige Gliederung des Innenbereichs verzichtet und der
gesamte Innenbereich als zweigeschossig bebaubar festgesetzt.

Im Einzelnen werden fur den Innenbereich folgende Festsetzungen getroffen: Kernge-
biet (MK), GRZ 1,0, GFZ 2,0, zwei Vollgeschosse als Hochstmal3, geschlossene Bau-
weise, Sattel- und Walmdacher mit 40° - 45° Grad Dachneigung und Flach- und Pult-
dacher mit einer Neigung von 0° - 15° zulassig. Die maximal zuléssige TraufhOhe be-
tragt 9,00 m und die maximal zuldssige Gebaudehdhe wird mit 14,00 m bestimmt. Auf
dieser Grundlage lasst sich die geplante Umgestaltung/ Erweiterung des Kaufhauses
Bockmann ohne Einschrédnkungen realisieren.

Zur genauen und eindeutigen Bestimmung der zulassigen Trauf- und héchsten Gebau-
dehdhe wurde im Nahbereich jedes Baufeldes ein eingemessener Bezugshohenpunkt
HP (Schachtdeckel) im Bebauungsplan verankert und flurstiicksbezogen den jeweili-
gen Baufeldern zugeordnet. Die genauen Standorte der Bezugshéhenpunkte HP 1 bis
HP 5 mit ihren Bezugshohen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Baulinien und Baugrenzen

Baulinien kommen dort zur Anwendung, wenn es um die Sicherung der stadtebaulich
bedeutsamen Gebietsstruktur geht. Es handelt sich dabei um die stadtebaulich rele-
vanten, vorwiegend stral3enseitigen Baufluchten. Besonders wichtig ist ihre Anwen-
dung bei Baubereichen mit Standorten von Baudenkmalen bzw. historischen StraRen-
rdumen wie MuhlenstralRe, KuhstraRe und Brickenort.
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6.3

Baugrenzen werden als Begrenzung der Uberbaubaren Flachen festgesetzt, wenn es
darum geht, ausreichend Gestaltungsspielraum fur die Umsetzung geplanter Bauvor-
haben zu lassen. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen dieser Bebauungsplanan-
derung die Baulinie entlang der StraBe Am Storchennest und entlang der Nordseite
des Parkplatzes durch eine Baugrenze ersetzt.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich folgende 6ffentliche
Verkehrsflachen: Der Parkplatz nordlich der Hemker Straf3e mit einem norddstlichen
Wegeanschluss an die dortige Stral3e aul3erhalb des Geltungsbereichs, die StraRe Am
Storchennest und eine Teilflache, die Bestandteil der Verbindung MuhlenstralRe/ Kuh-
stral3e ist.

Es handelt sich um die einzige Teilflache, die im Rahmen der Bebauungsplanénderung
als reine offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt wurde, da es sich bei den An-
schlussflachen der Verbindung Mihlenstral3e/ KuhstraRe auRerhalb des Geltungsbe-
reichs ebenfalls um reine offentliche Stral3enverkehrsflachen handelt.

Der Parkplatz nordlich der Hemker StralRe und der norddstliche Wegeanschluss sind
ohne Veranderung als ,Offentliche StraRenverkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung® in die Bebauungsplananderung ibernommen worden. Neben der Zweckbe-
stimmung ,Offentlicher Parkplatz* gilt fiir die vorgenannte Wegeverbindung die Zweck-
bestimmung ,Fuligangerbereich®.

Wesentliche Veranderungen ergeben sich durch die Bebauungsplananderung fur die
Stralle Am Storchennest. Das zum Teil sehr breite StralRenflurstiick wurde in der Ver-
gangenheit nur in einer Breite von 4,0 - 4,50 m und mit einem starken Verschwenk als
befahrbarer Bereich bis zur Grenze der nordlichen offentlichen Griunflache ausgebaut
und als reiner Fu3weg mit reduzierter Breite bis zur Kuhstral3e weitergefuhrt. Bei den
verbliebenen Flachenanteilen handelt es sich im Wesentlichen um Stra3enbegleitgrin.
Am Nordende des befahrbaren Bereichs werden von dem dort 7,0 m breiten StralRen-
flurstiick 3,0 m bereits privat genutzt.

Vor diesem Hintergrund entstand die Idee, die Straf3e an den dstlichen Parzellenrand
zu verlegen, sie dabei zu begradigen und neu in 4,0 m Breite neu auszubauen. Diese
MalRnahme bewirkt einen Flachengewinn von ca. 324,0 gm, die dem westlich angren-
zenden MU-Baufeld zugeschlagen werden kdnnen. Erst durch diese Malinahme wird
eine sinnvolle Nachverdichtung mit attraktiver Ausnutzbarkeit moglich und so konnte
fur dieses MU-Baufeld eine gut geschnittene Gberbaubare Flache festgesetzt werden,
die fast Uber die gesamte Lange eine mdgliche Bautiefe von 17,50 m aufweist.

Die neu trassierte StraRe Am Storchennest wird als ,Offentliche Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung®“ festgesetzt. Die zuzuordnende Zweckbestimmung gliedert
die Stral3e in drei Teilabschnitte. Der sidliche Teilabschnitt erhalt die Zweckbestim-
mung ,Fuldgangerbereich®, da die Zufahrt zu den geplanten Baumaflinahmen tber den
Parkplatz und nicht Gber die Hemker Straf3e erfolgen soll. Ab der nérdlichen Parkplatz-
zufahrt bis einschlief3lich der Zufahrt zum Flurstiick 894 (Kuhstral3e 5) lautet die Zweck-
bestimmung ,FuRgangerbereich mit Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger®. Der nérd-
lichste Abschnitt hat die Zweckbestimmung ,Fuliweg®“, da dieser Abschnitt als reine
FuRwegverbindung den Anschluss an die Kuhstral3e herstellt.

Da durch die Verlegung der StraBe nah an den vorhandenen Baumbestand am Park-
platz herangertickt wird, wurde alle Baume in diesem Teil des Geltungsbereichs ein-
schlielich der Baume in der nordlichen Griinflache eingemessen und als zu erhaltende
Baume im Bebauungsplan festgesetzt. Die Vermessung erbrachte allerdings auch das
Ergebnis, dass bei Umsetzung der Planung drei Baume entfernt werden muissen.
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6.4

7.0

7.1

7.2

Auch diese Baume wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und entsprechend
gekennzeichnet. Im Zuge der Vermessung wurde auch die durch die Griunflache ver-
laufende FuRwegverbindung mit aufgemessen, so dass deren aktuelle Lage und Breite
in den Bebauungsplan eingepflegt werden konnte.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

Am westlichen Rand der Kerngebietsflache sidlich des Brickenort (Standort Bock-
mann) wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit im Be-
bauungsplan verankert, welches von der Kuhstraf3e bis zum Anschluss an den Park-
platz reicht. Uber dieses Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kann die Durchléassig- und Be-
nutzbarkeit planungsrechtlich dauerhaft gesichert werden.

Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Berechnung der Geschossflache (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen)
einschlieB3lich der zu ihnen gehérenden Treppenhauser und einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande sind auf die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) anzurechnen
(8 20 Abs. 3 BauNVO).

Hinweis:

Gemal § 2 Abs. 7 Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) ist ein Vollgeschoss ein
oberirdisches Geschoss, das Uber mindestens der Halfte seiner Grundflache eine lichte
Hohe von 2,20 m oder mehr hat. Ein oberstes Geschoss ist nur dann ein Vollgeschoss,
wenn es die in Satz 1 genannte lichte Hohe Uber mehr als zwei Dritteln der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses hat.

Ausschluss einer Nutzungsart von allgemein zulassigen Einzelhandels- und
Gewerbebetrieben sowie von ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten
im Urbanen Gebiet (§ 6a BauNVO) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO und

8§ 1 Abs. 6 BauNVOi.V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO werden in den festgesetzten
Urbanen Gebietsbaufeldern (MU) aus der Nutzungsart der allgemein zuléassigen Ein-
zelhandels- und Gewerbebetriebe (§ 6a Abs. 2 Nr. 3) und der sonstigen Gewerbebe-
triebe (8 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) sowie gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 9
BauNVO der ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten (§ 6a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO) Sex-Shops, Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschéaftsraume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-
Shops mit Videokabinen, Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen, Swinger-Clubs
und swingerclub- &hnliche Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und Automatenhallen
sowie Wettblros ausgeschlossen.

Es ist ein Ubergeordnetes Ziel der Stadtentwicklung - und dies wurde in den vergange-
nen Jahren auch durchgangig erreicht -, die Innenstadt von Bramsche zu einem attrak-
tiven Standort fir Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen zu entwickeln. Durch
die Zulassung von Sex-Shops, Bordellen und Nutzungen aus dem vorgenannten
Spektrum der Vergnugungsstatten ware nicht auszuschlieRen, dass der betreffende
Gebietsteil sich zu einem Charakter wandelt, der dieser vorgenannten Zielsetzung nicht
mehr entspricht. Das Zulassen von Sex-Shops, Bordellen und vorgenannten Vergnu-
gungsstatten konnte den Charakter des betroffenen Innenstadtquartiers in uner-
winschter Weise verandern und dessen stadtebaulich-funktionale Entwicklung im
Sinne einer qualitativ hochwertigen und langfristig stabilen Handels-, Dienstleistungs-
und Wohnstruktur negativ beeintrachtigen.
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7.3

7.4

7.5

Dieses Entwicklungsszenario soll Uber den Ausschluss vorgenannter Nutzungen gar
nicht erst zum Tragen kommen. Gemal 8 1 Abs. 9 BauNVO kann der Ausschluss zu-
lassiger Nutzungen nur unter Rechtfertigung besonderer stadtebaulicher Griinde erfol-
gen. Diese sind durch die Ubergeordneten Zielsetzungen der Stadtentwicklung gege-
ben.

Ausschluss von ausnahmsweise in Urbanen Gebieten (8 6a BauNVO) zulassigen
Tankstellen

In den festgesetzten Urbanen Baugebieten (MU) sind Tankstellen nicht zulassig (8 6a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 6 BauNVO).

Tankstellen erzeugen im Rahmen ihres Betriebes (An- und Abfahrten bei Tag, in den
spaten Abendstunden, evtl. auch Nachtbetrieb, generell lange Offnungszeiten) Larm-,
Abgas- und Geruchsemissionen, die erheblich stérende Auswirkungen auf bestehende
Nutzungen in ihrem Umfeld héatten.

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

Ausschluss einer Nutzungsart der allgemein zuldssigen Einzelhandels- und
Gewerbebetriebe, der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe
sowie der Vergnugungsstatten in Kerngebieten (§ 7 BauNVO) gemalf

§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO werden in den
festgesetzten Kerngebietsbaufeldern (MK) aus der Nutzungsart der allgemein zulassi-
gen Einzelhandels- und Gewerbebetriebe, der sonstigen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetriebe sowie der Vergnigungsstatten (8 7 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO) Sex-
Shops, Nachtlokale jeglicher Art, Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Sex-Kinos, Sex-Shops mit Video-
kabinen, Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen, Swinger-Clubs und swingerclu-
bahnliche Einrichtungen, Spielotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettbiros
ausgeschlossen.

Siehe hierzu die vorausgehenden Ausfiihrungen unter Punkt 7.2.

Ausschluss von allgemein in Kerngebieten (8 7 BauNVO) zulassigen bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen

In den festgesetzten Kerngebietsbaufeldern (MK) sind Tankstellen und Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen sowie Tankstellen, die nicht unter
§ 7 Abs. 2 Nr. 5 fallen nicht zul&ssig (8 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO in
Verbindung mit 8 1 Abs. 5 und 8§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Siehe hierzu die vorausgehenden Ausfiihrungen unter Punkt 7.3.
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7.6

7.7

7.8

Ausnahmsweise Zulassigkeit von untergeordneten Einrichtungen und
Nebenanlagen des § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht tilberbaubaren Flachen
(8 14 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind untergeordnete Einrichtungen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5
BauNVO ausnahmsweise zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck des Grundstlicks
oder des Baugebietes selbst dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um eine Klarstellung der Zulassigkeit auf der
Grundlage der Regelungen der BauNVO. Sie berucksichtigt, dass an die Nutzung und
die bauliche Auspragung in Folgejahren Anforderungen gestellt werden kdnnten, die
derzeit noch nicht absehbar sind.

Abweichende stral3enseitige Abstandsflachenregelung
(89 Abs. 1 Nr. 2aBauGB i. V. m. 8§ 5 Abs. 5 NBauO)

Abweichend von § 5 Abs. 2 Satz 1 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) wer-
den die Tiefen der stra3enseitig erforderlichen Abstandsflachen von 0,5 H auf 0,35 H
herabgesetzt, wobei eine Mindesttiefe von 3,0 m nicht unterschritten werden darf.

Viele Stadte mit historischen Stadtgrundrissen und engen StraRenrdumen sind mit der
vorgenannten Problematik konfrontiert, wenn sie eine Innenstadtentwicklung unter
dem Gesichtspunkt der Nachverdichtung und Flachenaktivierung betreiben wollen und
haben daher eigenstandige Ortssatzungen zur straf3enseitigen Abstandsflachenrege-
lung erlassen. Eine solche Satzung besteht bei der Stadt Bramsche nicht. Dies macht
die vorausgehend aufgefuihrte Festsetzung erforderlich. Sie wird durch § 9 Abs. 1 Nr.
2a BauGB ermdglicht, der besagt, dass aus stadtebaulichen Grinden die Tiefe der
Abstandsflachen gemanR Niedersachsischer Bauordnung verringert werden kdénnen.

Ziel der Planung und stadtebaulich gewollt ist, dass im Wege der Nachverdichtung und
Wohnraumschaffung in den Urbanen Baugebietsfeldern Gebaude mit zwingend drei
Vollgeschossen entstehen, mit bei Flach- oder Pultdachausbildung einer maximal zu-
lassigen Traufhéhe von 11,0 m. So hat die Kuhstral3e im Bereich der Hausnummer 6
eine Breite von ca. 7,70 m. Die straRenseitige Abstandsflache diirfte bei 0,5 H und 11,0
m Traufhdhe nur 3,85 m betragen. Benétigt wirden aber 5,50 m, um die Regelung der
NBauO einzuhalten.

Das Bauvorhaben ware damit allein aufgrund der 0,5 H - Regelung nicht wie geplant
realisierbar. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bramsche von der Mdglichkeit des
8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch gemacht und die straf3enseitig erforderlichen Ab-
standsflachen auf 0,35 H reduziert.

Aufbauhdhe von Solar- und Photovoltaikanlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 16 Abs.6 BauNVO)

Die konstruktiv bedingte Aufbauhdhe von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Flach -
und Pultdachern ist auf die festgesetzte hochste Gebaudehdhe nicht anzurechnen.

Die getroffene Festsetzung tragt zur Eindeutigkeit bei und bringt Klarheit, dass die
hdchste Gebaudehohe sich nur auf den Baukdrper selbst bezieht. Auch ist zu bertick-
sichtigen, dass Solar- und Photovoltaikanlagen je nach Anlagentyp unterschiedliche
Aufbauhdhen aufweisen (Unterkonstruktion, Starke/Neigung der Paneele).
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7.9

Uberschreitung der hochstzulassigen Grundflachenzahl fir die nicht
Uberbaubaren Flachen der festgesetzten MU-Gebiete (8 17 Abs. 2 BauNVO)

Von der Moglichkeit des § 17 Abs. 2 BauNVO wird Gebrauch gemacht. Die hdchstzu-
lassige Grundflachenzahl (GRZ) fur die festgesetzten MU-Gebiete - geltend nur fir die
nicht Gberbaubaren Flachen - wird aus stadtebaulichen Griinden die hochstzuléassige
GRZ von 0,8 auf eine hdchstzulassige GRZ von 0,9 erhéht, da sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu erwarten
sind.

Zum Thema gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:

In der Gebietskategorie "Urbane Gebiete" soll die gewerbliche Gesamtbelastung durch
anlagenbezogene Gerausche die Richtwerte von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
nicht tberschreiten, was den geltenden Richtwerten fir Mischgebiete entspricht. Be-
sonders Handel und Gastronomie kdnnen davon profitieren. Sie sind aber auch ver-
pflichtet, diese Richtwerte einzuhalten; wenn nicht, waren Betriebseinschrankungen
die Folge. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass wenn die vorgenannten Richtwerte
eingehalten werden, auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt sind.

Fur den Bereich Kuhstral3e und den tberwiegenden Teil der Mihlenstral3e sind beziig-
lich des Verkehrslarms keine Verschlechterungen beziiglich gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse zu erwarten.

Fir den sudlichen Teil des Urbanen Gebiets ist aufgrund der Verkehrslarmbelastung
der Hemker Stralle ein ,Vorbelasteter Bereich“ mit entsprechenden baulichen Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass durch die getroffenen
Festsetzungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir diesen Teilbereich
gewabhrt sind.

Der Bebauungsplan setzt fur das Baufeld westlich ,Am Storchennest® und nérdlich der
.,Hemker Strale” eine geschlossene dreigeschossige Bebauung fest. Dies wirkt sich in
Bezug auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insofern positiv aus,
als dadurch ein vom Verkehrslarm abgeschirmter Innenbereich entsteht, der auch der
Bebauung entlang der MuhlenstraRe zu Gute kommt.

Wichtiger ist aber, dass eine Baumalinahme westlich ,Am Storchennest® nur dann in
der festgesetzten Form realisiert werden kann, wenn vorher die Grundsticksverhalt-
nisse geregelt worden sind. So muss der Bauwillige zur Realisierung der Baumalf3-
nahme Flachen von der Stadt Bramsche erwerben. Damit hat es die Stadt Bramsche
in der Hand, den Abschluss des Grundsticksverkaufs von vertraglich festgelegten
Malnahmen abhangig zu machen, die a) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse si-
cherstellen und b) beziglich der festgesetzten Uberschreitung der GRZ diese Uber-
schreitung ausgleichen.

Konkret zu nennen ware im Moment nur, dass die notwendigen Stellplatze in einer
Tiefgarage untergebracht werden sollen. Dies reduziert den Versiegelungsgrad fir of-
fene Stellplatze, Garagen oder Carports. Weitere Mal3nahmen kénnen und sollen aus
Sicht der Stadt Bramsche erst dann bestimmt und vertraglich vereinbart werden, wenn
konkretere Bau- und Nutzungsuber-legungen zum Bereich westlich ,Am Storchennest*
vorliegen
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7.11

Erganzend sei angemerkt, dass das neue Baulandmobilisierungsgesetz kurz vor der
Verabschiedung steht. Wesentlicher Bestandteil ist die Neufassung des § 17 BauNVO.
Durch die Anderung des bestehenden § 17 BauNVO werden die bislang darin geregel-
ten Obergrenzen fir das Mal3 der baulichen Nutzung in Orientierungswerte umgewan-
delt.

Die bisherige Regelungssystematik, nach der die Einhaltung der Obergrenzen in der
Bauleitplanung den Regelfall darstellt und ein Uberschreiten die im Rahmen strikter
Grenzen begrindungspflichtige Ausnahme bildet, wird zugunsten eines grol3eren Ent-
scheidungsspielraumes der Gemeinden verandert. Diese sollen anhand der zugrunde-
liegenden planerischen Konzeption oder der vorhandenen Bestandssituation auch re-
gelhaft hohere Werte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung festlegen
dirfen als die Werte in der Tabelle zu § 17 BauNVO. Ein Ergebnis ist, dass die Be-
grindungspflicht entfallt.

Mit der Neudefinition der Obergrenzen als Orientierungswerte wird die Zielsetzung ver-
folgt, mehr Flexibilitat bei der Ausweisung, insbesondere von Flachen fur den Woh-
nungsbau im Hinblick auf die Bebauungsdichte, zu erreichen. Diese Anderung soll
ebenfalls der Mobilisierung von Bauland dienen, weil dadurch eine Nachverdichtung
erleichtert und planerisch umgesetzt werden kann. Ferner wird dem Vorrang der In-
nenentwicklung gemaf § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB als Leitbild einer nachhaltigen stad-
tebaulichen Entwicklung Rechnung getragen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entsprechen der Neufassung des §
17 Satz 1 und 2 BauNVO. Der Stadt Bramsche ist allerdings auch bewusst, dass dieses
Verfahren auf der Grundlage des derzeit geltenden Rechts zu Ende zu fuhren ist und
das neue Recht erst nach Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes angewandt
werden kann.

Festgesetzte abweichende Bauweise im Bereich der Baudenkmale
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

Fur die in der Planzeichnung mit "a*" gekennzeichneten Baudenkmale wird eine "ab-
weichende Bauweise" von der Hauptfestsetzung der "geschlossenen Bauweise" wie
folgt festgesetzt: Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ist ein Gebaudeabstand in der
Breite der vorhandenen Traufgassen einzuhalten, damit der Erhalt der typischen Trauf-
gassen gewahrleistet werden kann (8 22 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 22 Abs.
4 BauNVO).

Traufgassen und Durchgénge von 0,30 m bis 1,00 m Breite gelten dabei als geschlos-
sene Bauweise und sind somit im Rahmen der Hauptfestsetzung generell zulassig. Ein
seitlicher Grenzabstand in der Breite von tUber 1,00 m bis 3,00 m kann dann ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn Bedenken in Hinblick auf die Bestimmungen der Lan-
desbauordnung, insbesondere z.B. in Bezug auf Gefahrenabwehr (Brandschutz), Ge-
sundheit oder Belichtung nicht bestehen und die geordnete Bebauung des Gebietes
bzw. die Regelungen nach § 1 Abs. 6 BauGB sowie sonstige 6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.

Bindung fur die Erhaltung von Einzelbaumen
Die als "zu erhaltende Einzelbaume" festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten;

bei Abgéngen sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).
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7.12

7.13

MalRnahmen zum Schallschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24i. V. m. 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Teilbereich 1

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
werden an den Vorderfronten der Gebaude (Baulinien/Baugrenzen) tberschritten. Es
werden maximal aufgerundet 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts erreicht.

Die AulRenbauteile von Geb&uden oder Geb&udeteilen, in den nicht nur zum voruber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen an den Vorderfronten (zur
Hemker Stral3e) sind in den Larmpegelbereich IV gemafd DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" einzustufen. Um fur die bei Schlafraumen notwendige Beluftung zu sorgen,
ist aus Grunden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau
von schallgedammten Luftern vorgeschrieben.

Gleiches gilt fur Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der er-
forderlichen Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Er-
richtung, Anderung oder Nutzungséanderung von Geb&auden oder Gebaudeteilen nach-
zuweisen. Die AuRenwohnbereiche (Terrassen, Garten, Balkone, usw.) sind im L&rm-
schatten bzw. teilweise im Larmschatten der Geb&ude und/oder anderer Baukoérper zu
errichten (Rickseiten bzw. Seitenfronten, nicht an den Vorderfronten).

Teilbereich 2

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht
werden an den Vorderfronten der Gebaude (Baulinien/Baugrenzen) tberschritten. Es
werden maximal aufgerundet 66 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts erreicht.

Die Auf3enbauteile von Geb&uden oder Geb&udeteilen, in den nicht nur zum voruber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen an den Vorderfronten des
Erdgeschosses (zur Hemker Stral3e) sind in den Larmpegelbereich IV gemaf DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" einzustufen. Um fir die bei Schlafraumen notwendige Be-
luftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzim-
mern der Einbau von schallgedammten Liftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fur
Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen
Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen. Die
AulRenwohnbereiche (Terrassen, Garten, Balkone, usw.) sind im Larmschatten bzw.
teilweise im Larmschatten der Gebaude und/oder anderer Baukorper zu errichten
(Ruckseiten bzw. Seitenfronten, nicht an den Vorderfronten).

Gestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften geman
8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. mit § 84 Abs. 3 NBauO)

Hohe der Baukdrper (8 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 4, Nr. 11 BauGB
in Verbindung mit 8§ 84 Abs. 6 NBauO)

Nr. 5.1 der Gestaltungssatzung der Stadt Bramsche kommt nicht zur Anwendung. Die
Hohe der Baukodrper wird allein durch die Festsetzung der hochsten Gebaudehdéhe in
der Planzeichnung bestimmit.

Die Stadt Bramsche seit Jahren ausdricklich als wesentliches Ziel der Stadtsanierung
und der generellen Stadtentwicklungsplanung, das vorhandene Flachenpotential durch
Aktivierung von bebaubaren Flachen fir eine attraktive Wohnbebauung im Bereich der
Bramscher Innenstadt verfiigbar zu machen und dabei die Mdglichkeiten einer Nach-
verdichtung auszuschdpfen.
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7.14

8.0

8.1

8.2

Dabei darf die besondere Attraktivitat des Standortes fur eine Wohnnutzung in Bezug
auf die kurzen Wege zu offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen nicht auf3er
Acht gelassen werden. Insbesondere vor dem Hintergrund der Zielsetzung einer Aus-
schopfung vorhandener Nachverdichtungspotentiale war absehbar, dass sich die ge-
stalterische Festsetzung Nr. 5.1 der Gestaltungssatzung zur Héhe der Baukorper -
,Neue Gebaude durfen mit ihren Trauf- und Firsthéhen nicht mehr als 1,5 m ber das
jeweils héhere nebenstehende Gebaude herausragen.” - einschrankend auf die ange-
strebte und an dieser Stelle stadtebaulich sinnvolle hohe Ausnutzung auswirken wiirde.
Sie wurde daher fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt.

Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen (8 1 Abs. 5 Satz2, 81 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe f und § 1a Abs. 5 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 6 NBauO)

Nr.11.1 der Gestaltungssatzung der Stadt Bramsche wird fur den Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans aul3er Kraft gesetzt und wird durch folgende Regelung ersetzt:
Solar- und Photovoltaikanlagen sind generell zulassig, auch wenn sie von den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus sichtbar sind. (Siehe auch § 248 BauGB "Sonderregelung
zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie".) Die fiir diesen Bebauungsplan
neugefasste gestalterische Festsetzung ermdoglicht eine erweiterte und damit effizien-
tere Nutzung der Sonnenenergie vor dem Hintergrund der immer notwendiger werden-
den MalBhahmen zum Klimaschutz - insbesondere auch in der Stadtentwicklung.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Archaologische und paldontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u.a. sein: TongeféalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spu-
ren - z.B. Versteinerungen -, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder
pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde ge-
ben) freigelegt werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehoérde des
Landkreises Osnabriuck (Stadt- und Kreisarchdologie im Osnabricker Land, Lotter
Stral3e 2, 49078 Osnabrtick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen; bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Bodenschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (z.B.
durch geruchliche und/oder visuelle Auffalligkeiten) oder Abfallablagerungen erhalten
werden, sind die Arbeiten vorlaufig einzustellen und der Landkreis Osnabrick - Fach-
bereich Wasser und Bodenschutz - ist hiervon unverziglich in Kenntnis zu setzen.
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8.3

8.4

8.5

8.6

9.0

Kampfmittelbeseitigung

Sollte bei Erd- und Bauarbeiten / Eingriffen in den Untergrund der Verdacht auf Kampf-
mittel (z.B. Munition, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) aufkommen, sind die Arbei-
ten sofort einzustellen und ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt o-
der der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der RD Hameln-
Hannover des LGLN, Marienstr. 34, 30171 Hannover (Telefon: 0511 106-3000)r (Tele-
fon: 0511 106-3000) umgehend zu informieren.

Denkmalschutz

Schalldammmalinahmen sind zu Baudenkmalen in den als "Geréuschvorbelastete
Bereiche" (Teilbereiche 1 und Teilbereich 2) gekennzeichneten Teilen des Bebauungs-
plangebietes nur insoweit zu fordern, wie sie mit der denkmalwerten Bausubstanz zu
vereinbaren sind und den Denkmalwert des Gebaudes nicht beeintrachtigen. Solar-
und Kollektorflachen an bzw. auf Baudenkmalen und in der Nachbarschaft zu Bau-
denkmalen sind nur dann zulassig, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenk-
mals nicht beeintrachtigt wird. Entsprechendes gilt flir die GréRen von neu zu errich-
tenden Dachgauben.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Baudenkmale nach § 3 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes. Am Erhalt dieser Gebaude besteht ein
offentliches Interesse. Ma3nahmen an den Baudenkmalen und in der Umgebung von
Baudenkmalen bediirfen der denkmalrechtlichen Genehmigung nach § 10 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes. Es empfiehlt sich, bei geplanten MaRnahmen
eine friihzeitige Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde herbeizufiihren.

Schallschutz

Teile des Plangebietes werden von dem vorhandenen Stralenzug Hemker Stral3e/
MaschstralRe im Siden tangiert. Von der genannten Verkehrsflache gehen Immissio-
nen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kén-
nen gegenuber dem Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich ei-
nes weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Artenschutz

Zur Vermeidung des Toétungsverbotes Europaischer Vogelarten nach 8 44 (1) Nr. 1
BNatSchG darf die Baufeldraumung (Beseitigung der Vegetationsstrukturen, Abschie-
ben von vegetationsbedecktem Oberboden bzw. erste Inanspruchnahme des Bodens)
nur aufRerhalb der Brutsaison der Vogel und somit auRerhalb des Zeitraumes vom
01.03. bis 30.09. eines Jahres erfolgen.

Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit & 84 Abs. 3 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO)

Der Geltungsbereich der Gestaltungs- und Werbesatzung "Ortliche Bauvorschrift zur
Gestaltung des Stadtbildes und Satzung zur Gestaltung von Werbeanlagen und Wa-
renautomaten” der Stadt Bramsche fur das Gebiet des Innenstadtkerns ist der neben-
stehenden Planzeichnung zu entnehmen. Bei der Gestaltungs- und Werbesatzung
handelt es sich um geltendes Ortsrecht der Stadt Bramsche. Sie wurde vom Rat der
Stadt Bramsche in seiner Sitzung am 03.11.2005 beschlossen. Mit dem Inkrafttreten
des Bebauungsplanes Nr. 131 "Innenstadt I" - 4. Anderung - werden entgegenstehende
Festsetzungen der "Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung" auRRer Kraft gesetzt
und durch die nebenstehenden gestalterischen Festsetzungen Nr. 13 und Nr. 14 er-
setzt. Beziiglich der sonstigen Inhalte der Ortlichen Bauvorschriften wird an dieser
Stelle auf die Planzeichnung verwiesen.
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10.0

11.0

12.0

13.0

14.0

ErschlieBung

Die bestehenden ErschlieBungsverhéaltnisse im Umfeld des Geltungsbereichs dieser
Bebauungsplananderung werden durch die getroffenen Festsetzungen nicht verandert.
Auch die Verschmalerung der Stral’e ,Am Storchennest® hat auf die bestehenden Er-
schlieBungsverhaltnisse nur geringfiigige Auswirkungen, da es sich bei den geplanten
Neubauvorhaben vorwiegend um eine reine Wohnnutzung handelt und die Zu- und
Abfahrten Uber den Parkplatz nérdlich der Hemker Stral3e erfolgt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs kann aufgrund der Innenstadtlage
und der bestehenden Infrastruktureinrichtungen als gesichert angesehen werden. Die
Entsorgung der im Anderungsbereich anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den je-
weils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Osnabriick. Die Besei-
tigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.

Brandschutz

Die erforderliche Loschwasserversorgung erfolgt durch die einschlagigen technischen
Regeln gemal’ Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt durch das DVGB) und in Abstimmung
mit dem Stadtbrandmeister. Die Loschwasserversorgung wird durch das o6ffentliche
Trinkwassernetz sichergestellt.

Auswirkungen auf die Umwelt und Artenschutz

Es ist davon auszugehen, dass die Umweltsituation in diesem Bereich durch die ge-
troffenen Festsetzungen nicht wesentlich verandert und insbesondere keine negativen
Umweltauswirkungen, die als erheblich einzustufen sind, ausgeldst werden.

Hinweis:

In Planungs- und Zulassungsverfahren ist die Artenschutzprifung vorgeschrieben, so-
bald Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten vorliegen bzw. die Habi-
tatbedingungen im Eingriffsraum diese vermuten lassen. Solche Hinweise liegen fir
diesen Bebauungsplan nicht vor. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass die Belange
des besonderen Artenschutzes flachendeckend gelten und in ihren Ergebnissen nicht
der Abwéagung im Bauleitplanverfahren unterliegen. Dies gilt z.B. auch fur Geb&ude-
abrisse und Gebaudesanierungen.

Wichtig ist, dass zur Vermeidung der Verletzung oder Totung von Individuen oder ihren
Entwicklungsformen (8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) die Baufeldrdumung fir die Erschlie-
Bung der Standorte nur aul3erhalb der Brutzeit der europaischen Vogelarten erfolgen
darf. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung und in diese Begriindung
aufgenommen worden.

Ergebnisse der Offenlage

Im Rahmen der Rahmen der Offenlage geméanR § 4 Abs. 2 BauGB wurden seitens der
beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange keine Anregungen
oder Bedenken vorgebracht, die eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs notwen-
dig gemacht hatten. Ergédnzende Hinweise und Anregungen des Landkreises Osnab-
rick wurden in die Planzeichnung des Bebauungsplanes und in die Begriindung ein-
gearbeitet. Anregungen und Hinweise der sonstig beteiligten Behorden und Trager 6f-
fentlicher Belange, insbesondere der Versorgungstrager, werden bei der Umsetzung
der Planung - z. B. bei den BaumalRnahmen - zeitnah berlcksichtigt.
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15.0

15.0

Der Anregung der Industrie- und Handelskammer, die Grundstiicke Kuhstraf3e 4 und 5
wieder als Kerngebiet festzusetzen, wurde nicht gefolgt, da Erweiterungsplanungen der
Fa. Bockmann auf diese Grundstlcke auch im Rahmen der Festsetzung ,Urbanes Ge-
biet“ realisiert werden kénnen. Der Kontakt mit der Fa. Béckmann seitens der Stadt
Bramsche besteht. Die Fa. Bockmann hat sich im Rahmen der Offenlage dieser Be-
bauungsplanénderung nicht gedul3ert.

Private Einwande oder Anregungen wurden nicht vorgebracht.
Aulerkrafttreten von Bebauungspléanen

Mit dem Inkrafttreten dieser Bebauungsanderung tritt der Teilbereich des Bebauungs-
plans Nr. 131 "Innenstadt I", der im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung
liegt, aul3er Kraft.

Verfahrensvermerke

Die 4. Bebauungsplandnderung des Bebauungsplans Nr. 131 ,Innenstadt I* - mit ortli-
chen Bauvorschriften - und die zugehdérige Begriindung wurden ausgearbeitet durch
das:

Planungsbiro
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Bauassessor Stadtebau - Dipl.-Ing. Raumplanung

48249 Dilmen, Teutenrod 11

Tel.: 02594 /94 93 21 und 91 79 081
Mobil: 0176 / 993 78 391

Email: peter.wallstein@t-online.de

Bearbeitung:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Dulmen, im Februar 2021

fots 4./
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Vorlage zum Satzungsbeschluss

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 131 ,Innenstadt 1, 4. Anderung, mit ortli-
chen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, hat dem Ausschuss fir Stadtentwicklung
und Umwelt in seiner Sitzung am 24.02.2021 vorgelegen.

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

Fachbereichsleiter

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

Der Blrgermeister
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