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 1.  pLANUNGSAUFGABE  
Die Stadt Bramsche beabsichtigt im Rahmen einer städtebauli-
chen Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahme  das Bahnhofs-
umfeld und die nordwestlich der Bahn gelegenen Flächen um 
das Düstergatt neu zu strukturieren. Dieses 25 ha große pla-
nungsgebiet wurde für die städtebauliche Förderung als Sanie-
rungsgebiet förmlich festgelegt. Auf Grundlage des 2018 ent-
schiedenen städtebaulich-landschaftsplanerischen Wettbewerbs 
soll nun ein Masterplan als Vorstufe zur Bauleitplanung aufzei-
gen, wie die geplanten Wohngebiete sowie die Bestandsquartie-
re zukünftig entwickelt und umgestaltet werden können. Weiter 
muss im Rahmen der Bearbeitung des Masterplans geklärt 
werden, wie Anforderungen und Ergebnisse der erforderlichen 
Fachplanungen in die Gesamtkonzeption zu integrieren sind.
Die Durchführung dieses planungsverfahrens ebenso wie die 
anschließende Realisierung wird durch eine Beteiligung der 
Öffentlichkeit und Bürgerinformation in Rahmen der Bauleitpla-
nung beteiligt.

planungsgebiet

Das planungsgebiet umfasst derzeit ungenutzte bzw. unter-
genutzte Flächen in Bahnhofs- und Innenstadtnähe sowie im 
Bereich von B68, Nordtangente und Bahn. Schlüsselgrundstück 
dieser  Entwicklungsflächen sind bisherige Teilflächen der Bahn 
AG, die für den heutigen Bahnbetrieb nicht mehr erforderlich 
sind, der Stadt zum Kauf angeboten wurden und auf der West-
seite der heutigen Bahnstation liegen.

Das planungsgebiet liegt westlich der Innenstadt, im Süden und 
Südwesten grenzen überwiegend Wohngebiete an. Im Norden 
und Westen außerhalb des planungsgebiets werden die Flächen 
landwirtschaftlich genutzt. Im Süden und Südosten sind Wohn- 
und Dienstleistungsnutzung vorzufinden. Im Nordosten wird das 
Gebiet durch Gewerbeflächen begrenzt, für deren auslaufende 
gewerblich-industrielle Nutzungen ebenfalls für eine Umstruk-
turierung absehbar ist. Von den städtischen Gremien wurde der 
Beschluss zur Erweiterung des Sanierungsgebiets bereits gefasst 
und der entsprenchende Antrag gestellt.

Westlich des Wettbewerbsbereichs verläuft die vierspurig ausge-
baute Bundesstraße 68. Von der Bundesstraße aus ist das Stadt-
gebiet über die nördlich anbindende Nordtangente zu erreichen. 
Das planungsgebiet ist heute über die im Westen und Süden 
angrenzenden Wohngebiete nur teilweise erschlossen. 

planungsziele der städtebaulichen Entwicklung 

Bereits in den vorbereitenden Untersuchungen und in der Aus-
lobung für den städtebaulichen Wettbewerb war von der Stadt 
aufgezeigt worden, dass die Stärkung der Bramscher Innenstadt 
als Versorgungs- und Identifikationszentrum sowie als Wohn- und 
Arbeitsort ein wesentlicher Handlungsschwerpunkt der Stadtent-
wicklung sein soll. Dabei gewinnt die Innenstadt zunehmend als 
Wohnstandort an Bedeutung. Zur Erschließung und Umstrukturie-
rung von mindergenutzten Flächen bzw. Brachflächen hatte der 
Rat der Stadt Bramsche am 9.7.2014 für den Bereich des Bahn-
hofsumfelds die Durchführung Vorbereitender Untersuchungen 
gemäß § 141BauGB zur Anmeldung als städtebauliche Sanie-
rungsmaßnahme beschlossen. 

 STADTpLAN  BRAMSCHE  MIT LAGE  DES  pLANUNGSGEBIETS 
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KONZEpTSKIZZE WETTBEWERB 2018
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STRUKTURKONZEpT  WETTBEWERB 2018 GRÜNKONZEpT  WETTBEWERB 2018



STADT BRAMSCHE  - SANIERUNGS- UND ENTWICKLUNGSGEBIET BAHNHOFSUMFELD UND DÜSTERGATT   STäDTEBAULICH - FREIRAUMpLANERISCHER MASTERpLAN   Juni 2021

6

BAUFELD 6
An der Bahnbetriebs-
halle

MODELLFOTO  DES WELTBEWERBSENTWURF 2017 / 2018

BAUFELD 5
Südliche Bahnrand-
bebauung

BAUFELD 9
Südliches Bahnhofs-
umfeld

BAUFELD 8
Nordliches Bahnhofs-
umfeld

BAUFELD 7
Bismarck/Moltke 
Straße

BAUFELD 4
Nordliche Bahnrand-
bebauung

BAUFELD 3
Am Anger

BAUFELD 1
Nordquartier

BAUFELD 2
Düstergatt
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Landschaftsgebiet Düstergatt
- Biotop und Erholungsgebiet 
mit wasserwirtschaftlichen 
Funktionen 

- Baufeld 3.2 
Vereinsgebäude und Kiosk für 
die angrenzenden Kleingärten, 
Kinderspielplatz und Erho-
lungsanlage 

Nordseite Anger
- Baufeld 3.1 
Bauensemble für Betreutes 
Wohnen mit Gemeinschafts-
einrichtungen im EG, TG

Anger
Langgestreckte Grünanlage 
mit seitlicher Verkehrserschlie-
ßung
- planweg E: Verkehrsberu-
higte Verbindungsstraße mit 
promenadencharakter

Südseite Anger 
- Baufeld 3.3 + 3.4 
  Barrierefreier Geschosswoh-
  nungsbau, vorzugsweise 
  Sozialer   Wohnungsbau mit 
  TG
- Baufeld 4.1 
ehemaliges Biotop, Kinder     
tagesstätte mit altem Baumbe-
stand

Bahnrandbebauung Nord 
- Barrierefreier Geschosswoh-
nungsbau mit TG, Orientie-
rung zum öffentlichen Grün-
zug des Steilhangs
- Gerhart-Hauptmann-Straße, 
  Arrondierung der Bestands-
bebauung durch Baugruppen 
von 1- und 2-Familienhäuser

Bahnhofsumfeld Nord 
- Ersatzbau Gemeindehaus 
Zeugen Jehovas und Bahn-
parkplatz 

Bismarckstraße/Moltkestra-
ße 
- Baufeld 7.2 
  Geschäftsneubau mit 
Büro/Diensten, Hotel und 
Wohnen

Gewerbehalle Ladestraße
Fahrradparkhaus und Werkstatt
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Bahn:Lärmschutzwand 

Bahn:Lärmschutzfenster

B68:Lärmschutzwall mit Gabionen
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STäDTEBAULICH-LANDSCHAFTLICHES LäRMSCHUTZKONZEpT
LäRMSCHUTZKONZEpT UND LäRMSCHUTZANLAGEN
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Lageplanausschnitt

Schnitt 3 Baufeld 4.4, Baufeld 4.2, planstraße G und Bahnlinie,  M 1:500

Schnitt 4 Lageplanausschnitt, Baufeld 4.2, 4.3, 4.4 und Lärmschutz Bahn,  M 1:500

3

4

4

3

LäRMSCHUTZ BAUFELDER 4 + 5, BAHN

Die Baufelder 4 und 5 der Bahnrandbebauung liegen 1 m über dem Gleiskörper, so dass die Höhe der zur 
Bahn ausgerichteten Lärmschutzwand 4 m beträgt, zur Bahnrandstraße sind es 3 m. Während für die öf-
fentlichen und privaten Freiräume und die auf Hochparterre liegenden Erdgeschosse der Bahnrandbebau-
ung ein ausreichender Schutz gegeben ist, wird für alle bahnorientierten Obergeschosse in Grundriss- und 
Fassadenausbildung ein passiver Lärmschutz erforderlich. Die Lärmschutzanfordderungen gelten auch für 
die auf die Quartiesplätze ausgerichteten Gebäudefassaden.

Der Testentwurf 4.2. zeigt jedoch, dass alle Grundrisse der Bahnrandbebauung mit ihren lärmempfindli-
chen Räumen zum ruhigen Innenhof orientiert sind.

Für den nächtlichen Lärmschutz ist von Vorteil, dass der Güterverkehr der Bahn unmittelbar neben der neu-
en lärmabsorbierenden Schutzwand verläuft.

Höhen in Klammern = Bestandshöhen 
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Entlang von B68 und Bahn schützt 
die landschaftlich eingebundene 
Lärmschutzwand die angrenzenden 
Wohnquartiere Nord, Düstergatt 
und Bahnrandbebauung, wird an 
planstraße A und Bahnrandstraße 
von gliedernden Raumnischen be-
gleitet, die zugleich Mobilitätsstatio-
nen und Treffpunkte sind,  und stellt 
über Lärmschutzfenster Sichtbezüge 
zur städtischen wie landschaftlichen 
Umgebung her. Auch der zur B68 
in die Böschungstopografie ge-
schobene prismatische Energieturm 
(BHKW) übernimmt Schutzfunkti-
onen. Als weithin sichtbare Land-
marke ist er zugleich Signet für eine 
energietisch-ökologische Ausrich-
tung der neuen Stadtentwicklung in 
Bramsche. 

LäRMSCHUTZ AN DER BAHNRANDSTRASSE
BEGRÜNTE LäRMSCHUTZWAND UND „FENSTER ZUR STADT“ 
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Höhen in Klammern = Bestandshöhen 

Lageplanausschnitt, Lärmschutz B68 und Baufeld 1.2, 

1

2

3
3

2

1

LäRMSCHUTZ BAUFELDER 2.1, 2.3 + 2.4, B68

Der Lärmschutzwall mit einem 3 m über Trassenniveau der B68 verlaufende Mauerkronenabschluss 
schützt die 2-geschossige Bebauung östlich der planstraße A sowie die dazu gehörenden öffentlichen 
und privaten Freiräume im Bereich von Baufeld 2. Im Systemschnitt 3 liegen planstraße und Baufeld 2.4 
tiefer als die B68, so dass deren Schallpegel bei einer Schutzwandkrone von 63 ü.NN auf das 2. Ober-
geschoss des hier aus städtebaulichen Gründen 3-geschossig geplanten Gebäudes trifft, das den weit-
räumigen Freiraum „Am Alten postweg“ nach Norden abschließt.

Schnitt 1 B68, planstraße A und Baufeld 2.1,  M 1:500

Schnitt 2 B68, planstraße A und Baufeld 2.3,  M 1:500

Schnitt 3 B68, planstraße A und Baufeld 2.4,  M 1:500

ABSTIMMUNG MIT IpW

Eine Nachberechnung von IpW hat ergeben, dass eine gegenüber der B68 um 3 m erhöhte Lärmschutzan-
lage (Böschung und Wand) stellenweise nicht ausreichen wird, um den Lärmpegel der vierspurigen Bundes-
straße für die östlich angrenzenden Wohnquartiere ausreichend herabzusetzen. Die Mauerhöhe wird des-
halb im Masterplan( Kapitel 7) auf 3,5 erhöht und wurde von IpW (Kapitel 6.4) neu berechnet.
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ARBEITSMODELL LäRMSCHUTZWALL MIT BHKW AN DER B68

ARBEITSMODELL LäRMSCHUTZWALL MIT BHKW AN DER B68

Räumliche Skizze

Mob.StationLärmschutzwall Quartiersplatz Baufeld 2
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LäRMSCHUTZ AN DER B68         
AUSBILDUNG VON GRÜNEM LäRMSCHUTZWALL UND „FENSTER ZUR LANDSCHAFT“ 
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Abbildung: Baufeld 2.1 im Westen

Abbildung: Baufeld 2.2 im Westen

das Baufeld 1.5 liegt direkt westlich der Straße „Zur Stiege“.

Abbildung: Baufeld 1.5 im NordostenAbbildung: Baufeld 2.4 im Westen

Abbildung: Baufeld 1.3 im Nordosten

Abbildung: Baufeld 1.3 im Nordwesten

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNGEN ZUM LäRMSCHUTZKONZEpT    Ingenieurbüro IpW (M. Dähne)
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TESTENTWURF BAHNRANDBEBAUUNG, GEBäUDETypOLOGIEN 
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p

GEBäUDETypOLOGIEN – GRUNDRISSE UND SCHNITTE  Typ A-C

Typ A  4-Spänner EG - 2Zi. Wohnung mit Wohnterrasse, TG, NR
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Typ B  3 Spänner EG - 2,5/3,5 Zi.Wohnen, Gem. Raum NR Typ B  OG - 2,5/3,5 Zi. Wohnen Typ B - SySTEMSCHNITT BLICKRICHTUNG NORDEN
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16BAHNRANDSTRASSE MIT MOBILITäTSSTATION

ZENTRALER QUARTIERSpLATZ

RäUMLICHE SKIZZE ZUR BAHNRANDBEBAUUNG

Erscheinungsbild und verkehrsberuhigende Gestaltung der Bahnrandstraße 
werden zum einen durch die in ein grünes Vorfeld mit davor liegender Baum-
reihe eingebundene Lärmschutzwand, den Raumnischen der Mobilitätsstati-
onen mit ihren Sichtfenstern zu Bahnhof und Ladestraße geprägt und finden 
in der gegenüberliegenden mit baumbestandenen Vorplätzen rhythmisch und 
räumlich gegliederten Bahnrandbebauung ihre Entsprechung.

Der zentrale Quartiersplatz gliedert das langgestreckte Ensemble der Bahn-
randbebauung in zwei Abschnitte und stellt über einen bequemen, in den 
Steilhang integrierten Rampenweg eine barrierefreie Verbindung zwischen der 
zur Bahnrandstraße verlängerten Bahnsteigbrücke und der hoch liegenden 
Luisenterrasse an der Gerhart-Hauptmann-Straße sowie den angrenzenden 
westlichen Stadtgebieten her.
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ERD- UND 1. OBERGESCHOSS - ZWEI 3 ZIMMER WOHNUNGEN

AUSBAU DACHGESCHOSS -  ZWEI 1,5 ZIMMER WOHNUNGEN

pLANUNGSVORSCHLAG pOSTENSEMBLE - RäUMLICHE DARSTELLUNG

pOSTENSEMBLE - RäUMLICHE DARSTELLUNG

0 10

Norden

25m

BERATUNGSVORSCHLAG ZUR SANIERUNG DES pOSTENSEMBLES SCHUBERT-/FRIESENSTRASSE
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QUARTIERSpROSpEKT DER BAHNRANDBEBAUUNG MIT BEIDEN BAHNBRÜCKEN
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INTEGRATION VON LANDSCHAFTSELEMENTEN MIT HOHEM NATURSCHUTZFACHLICHEM WERT UND NATURSCHUTZRECHTLICHE/BAURECHTLICHE AUFLAGEN

LANDSCHAFTSSCHUTZRECHTLICHE pLANUNGSVORGABEN  
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LANDSCHAFTSSCHUTZRECHTLICHE pLANUNGSVORGABEN  

planung: potentielle Fläche 
für A+E Maßnahmen

Rohrkolben-Landröhricht 

UH 1,4
Nr. 10.4

Legende

Wertfaktor

Weiden-Sumpfgebüsch nährstoffreicher Standorte

Biotoptyp

2.6.1(§)

5.2.4(§)

Nr.

Erläuterung sh. Text

NRR

Code

BNR

BiotoptypNr.

Erlen-Bruchwald nährstoffreicher Standorte 1.11.1(§) WAR

Sonstige

BiotoptypNr. CodeBiotoptypNr.

Ruderalgebüsch2.8.1 BRU

Erlenwald entwässerter Standorte1.14 WU

Nährstoffreicher Graben4.13.3 FGR

Artenarmes Intensivgrünland9.6 GI

Halbruderale Gras- und Staudenflur10.4 UH

Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebüsch2.8.3 BRS

Hausgarten mit Großbäumen12.6.3 PHG

Neuzeitlicher Ziergarten12.6.4 PHZ

Weg (befestigt) 13.1.11 OVW

Kleingartenanlage12.7 PK

Verdichtetes Einzel-und Reihenhausgebiet13.7.3 OED

Locker bebautes Einzelhausgebiet 13.7.2 OEL

Biotop nach §30 BNatSchG (Nasswiese, Landröhrichte)

Abgrenzung gem. Landkreis Osnabrück 2012 (geoinfo.lkos.de,

kris Nr. 73150140095)

Bereich, der die Vorraussetzungen eines nach §30 BNatSchG

geschützten Biotops erfüllt

schutzwürdig nach § 30 BNatSchG(§)

Quelle:
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LEGENDE

Gräben Bestand - erhalten

Bearbeitungsgrenze

Gräben Bestand - verlagert oder entfallen

Gräben Planung

INTEGRATION DER LANDSCHAFTSELEMENTE IN DIE pLANUNG

 GRABENSySTEM                  BAUMBESTAND, GRABENSySTEM UND BÖSCHUNGEN

Bestandsbaum - erhalten

Darstellung der Bäume indikativ
Einzelbaumaufmaß nicht vorhanden

Bestandsbaum - gefährdet
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Legende

Gebäude 
Bestand

Gebäude 
geplant

Freiraum 
öffentlich

Freiraum 
privat 

Kita

Biotop

Straßen-
begleitgrün

Begrünung LSW

Spiel

platz
vegetativ

Lärmschutzwall

KGA

Grundstück 
Bestand

Anger

platz
mineralisch

Landschaftskor-
ridor

GRÜN- UND FREIRAUMTypOLOGIEN / MATERIALITäT DER FREIFLäCHEN
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TOpOGRAFISCHE EINBINDUNG UND HÖHENKONZEpT

TOpOGRAFIE UND HÖHENLINIEN IM BESTAND              GELäNDEHÖHEN UND OBERFLäCHENENTWäSSERUNG

vorhandene Bebauung

Entwässerungsrichtung
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BODENBESCHAFFENHEIT UND BODENMANAGEMENT Ingenieurbüro Umtec (C. Meyer)

GELäNDE AUF- UND ABTRAG
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REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG IM ÖFFENTLICHEN RAUM             REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG DER pRIVATEN FLäCHEN 
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BODENBESCHAFFENHEIT UND BODENMANAGEMENT  Ingenieurbüro Umtec (C. Meyer)

 LAGEpLAN ZUR pOTENTIELLEN VERSICKERUNGSEIGNUNG





















































    













 


































III




 

















































































mit einer Mächtigkeit von ≥ 1,5 m (gemessen ab GOK),




einer Mächtigkeit von ≥ 1,0 m und < 1,5 m (gemessen ab GOK),











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REGENWASSERMANAGEMENT UND GELäNDEHÖHEN
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GRÜN-UND FREIRAUMKONZEpT



STADT BRAMSCHE  - SANIERUNGS- UND ENTWICKLUNGSGEBIET BAHNHOFSUMFELD UND DÜSTERGATT   STäDTEBAULICH - FREIRAUMpLANERISCHER MASTERpLAN   Juni 2021

29

ERSCHLIESSUNGSpRINZIpIEN                     OBERFLäCHENENTWäSSERUNG, REGENWASSERMANAGEMENT UND TECHNI-
SCHE                          INFRASTRUKTUR  Ingenieurbüro Westerhaus (V. Westerhaus  A. Löw)

Legende

Quartiersplatz

Erschließungsstraße

Nebenstraße

Wohnstraße

Hauptfuß- und Radweg

Wirtschaftsweg

Fuß- und Radweg

Kanaltrasse (gepl.) zur 
Ableitung in Regenrück-
halteeinrichtung

Kanaltrasse (gepl.) zur 
Ableitung innerhalb des 
Sanierungsgebietes
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GESTALTUNGSKONZEpT DES ZUKUNFTIGEN BIOTOpS
 UND ERHOLUNGSBEREICHS DÜSTERGATT 
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BEGRÜNUNG DES ÖFFENTLICHEN RAUMS - BAUMKONZEpT
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VORKONZEpTE STRASSENpROFILE UND STRASSENBEGRÜNUNG

pLANSTRASSE A  AM LäRMSCHUTZWALL ENTLANG B68
ERSCHIESSUNGSSTRASSE

pLANSTRASSE B4, NORDQUARTIER
NEBENSTRASSE

Lärmschutzwall Fahrbahn parken parken

2m 3m 2.5m3m

11.5m

6m3m 5m 2m

Gehweg

2.5m

Vorgarten Vorgarten

Vorgarten

private
Stellplätze

Geh-
weg

Geh-
wegWohnhaus Wohnhaus

privates Grundstück privates Grundstück

Versorg.

Lärmschutzanlage Öffentlicher Straßenraum Öffentlicher Straßenraum

pflanz-
grube

pflanzgrube

Baum-
mulde

Baum-
mulde

SW / RW / FW
Versorgung

SW / RW / FW
Versorgung

Versorg. Versorg.

Fahrbahn

5m

14.5m

privates Grundstück
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VORKONZEpTE STRASSENpROFILE UND STRASSENBEGRÜNUNG

pLANSTRASSE B1-B3, OEVERSBERG, D1, D2. JAM.- KRÜSS-STR.
WOHNSTRASSE MIT BAUMMULDEN

pLANSTRASSE G, BAHNRANDSTRASSE
ERSCHLIESSUNGSSTRASSE AN DER BAHN

5m 3m 3mmin. 6m

min. 9m

Wohnhaus WohnhausVorgarten Vorgarten Vorgarten

3m

Geh-
weg

2.5m

Mischverkehrs-
flächen Wohnhaus

privates Grundstück privates Grundstück privates Grundstück Lärmschutz Gleisanlage

Gleisanlage

Öffentlicher Straßenraum Öffentlicher Straßenraum

Keller/TG

Baum-
mulde Fahrbahn

6m

min. 11.5m ca. 5m

pflanz-
grube

SW / RW / FW
Versorgung

SW / RW / FW
Versorgung

Baum-
mulde

3m

Lärmsch.
Grün

4m

ca. 60cm

pflanz-
grube

Versorg.
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0 5 10 15 20 25 50m

FREIRäUME  -  LANGER ANGER
pLANSTR. E: ERSCHLIESSUNGSSTR. - MITTELBEREICH VERKEHRSBERUHIGT, MITTIGER GRÜNZUG MIT REINIGUNGSBACH

60

63

58,5 57 56 56
54 53,5

B6
8

Wohnanlage mit 
Gemeischaftseinrichtg.

TG als gebaute Sockel
EG mit Terrasse

EG auf Straßeniveau

Serv.

Kiosk

KiSpi
GARTEN

HOF-
BEBAUUNG

TG

Am Düstergatt

B6
8

AM DÜSTERGATT

STäDTEBAULICHE VORKONZEpTE ZUR FREIRAUMGESTALTUNG    Stand März 2021

SySTEMSCHNITT

LAGEpLAN
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GESTALTERISCHER GRÜNMASTERpLAN
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ENTWURFSpLäNE
LANDSCHAFTSpLANERISCHER ILLUSTRATIONSpLAN
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STRUKTURKONZEpT WETTBEWERB 2018 STRUKTURKONZEpT MASTERpLAN  2021
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ENTWURF MASTERpLAN
STäDTEBAULICH-FREIRAUMpLANERISCHER ENTWURF (GRUNDpLAN)
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MASTERpLAN
SySTEMSCHNITTE, GELäNDEHÖHEN UND BAUSTRUKTUR

HÖHENANGABEN

54  planung

53  Bestand

SySTEMSCHNITT 5 QUARTIER AM ANGER  BLICK NACH NORDEN

SySTEMSCHNITT 4 - DÜSTERGATT UND NORDQUARTIER - BEREICH QUARTIERSpLATZ - BLICK NACH WESTEN

4
4
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MASTERpLAN
SySTEMSCHNITTE, GELäNDEHÖHEN UND BAUSTRUKTUR 

HÖHENANGABEN

54  planung

53  Bestand

SySTEMSCHNITT 9 - BAHNTERRASSEN SÜD, BAHNSTEG UND BAHNpARKpLATZ - BLICK NACH NORDEN

SySTEMSCHNITT 10 - MARIENSTR. QUARTIERSpLATZ UND FAHRRADSTEG - BLICK NACH NORDEN
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STRUKTURpLäNE  MASTERpLAN
NUTZUNG UND BAUSTRUKTUR

STRUKTURpLäNE  MASTERpLAN
BAUTypOLOGIE UND LäRMSCHUTZ 
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STRUKTURpLäNE  MASTERpLAN
ERSCHLIESSUNG UND RUHENDER VERKEHR

BERECHNUNGSpLäNE UND STäDTEBAULICHE KENNWERTE
STELLpLATZERMITTLUNG UND -NACHWEIS
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BERECHNUNGSpLäNE UND STäDTEBAULICHE KENNWERTE  MASTERpLAN
FLäCHENNEUORDNUNG

BERECHNUNGSpLäNE UND STäDTEBAULICHE KENNWERTE  MASTERpLAN
BAUFELDBEZOGENE STäDTEBAULICHE KENNWERTE 
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ARBEITSMODELL  ZUM MASTERpLAN Juni 2021STRUKTURpLäNE  MASTERpLAN
GRÜN-UND FREIRAUMKONZEpT
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RäUMLICHE DARSTELLUNG

Die perspektivische Skizze verdeutlicht, dass sich die Bahnrandbebauung als durchgrüntes Stadtquartier – in die von Baumreihen und einer begrünten Lärmschutzanlage begleiteten 
Bahnrandstraße sowie den öffentlichen Grünzug des Steilhangs eingebunden – zu Innenstadt und Bahn als rhythmisch gegliederter und repräsentativer Quartiersprospekt darstellt. Er-
gänzend zu der auf die Bahnrandstraße erweiterten Bahnsteigbrücke werden die bisher getrennten westlichen und östlichen Stadtgebiete durch eine die Gleisanlagen überspannende 
neue Fuß- und Radwegbrücke in Verlängerung der Marienstraße verbunden.
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Art der 
Nutzung

Nr. Baufeldbeschreibung, -eigenart GRZ 1 Geschoßfläche GFZ unter- und überbaute GRZ 2
§16+§17 §20 Grundfläche ober- und

unterirdisch 
überbaut

1.1 Sondernutzung SO 1.600 400 0,25 400,00 1 0,25 400 0,25
1.2 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 2.152 675 0,31 1.245 2 0,58 675 0,31
1.3 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 2.875 830 0,29 1.510 2 0,53 830 0,29
1.4 Reihenhäuser WA 2.450 780 0,32 2.080 2+2/3 0,85 780 0,32
1.5 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 1.863 510 0,27 1.020 2 0,55 510 0,27

2.1 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 4.666 1.452 0,31 3.038 2 bis 3 0,65 1.840 0,39
2.2 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 3.900 1.216 0,31 2.048 2 bis 3 0,53 1.216 0,31
2.3 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 1.875 655 0,35 1.190 2 0,63 655 0,35
2.4 Zwei- und Mehrfamilienhäuser WA 1.880 630 0,34 1.890 3 1,01 990 0,53

3.1 Gemeindebedarf, Betreutes Wohnen WA 4.500 1.570 0,35 4.435 3 bis 4 0,99 2.114 0,47
3.2 Kiosk + KiSpi SO 1.400 207 0,15 414 1 0,15 207 0,15
3.3 Sozialer Wohnungsbau, Geschosswohnungen WA 2.580 641 0,25 1.923 3 0,75 641 0,25
3.4 Sozialer Wohnungsbau, Geschosswohnungen WA 5.090 1.508 0,30 4.524 3 0,89 2.732 0,54

4.1 Gemeindebedarf, Kita WA 2.325 445 0,19 890 2 0,38 445 0,19
4.2 Geschosswohnungen WA 3.445 1.217 0,35 4.011 3/3+d 1,16 2.110 0,61
4.3 Geschosswohnungen WA 2.520 968 0,38 3.324 3/3+d 1,32 1.540 0,61
4.4 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 5.637 1.376 0,24 2.610 2/2+d 0,46 1.376 0,24

5.1 Ein- und Zweifamilienhäuser WA 1.356 360 0,27 580 2 0,43 360 0,27
5.2 Geschosswohnungen WA 5.490 1.866 0,34 6.383 3/3+d 1,16 2.659 0,48

6.1 Mischgebiet Mi 1.125 530 0,47 1.590 1 und 3 1,41 530 0,47
6.2 Mischgebiet Mi 670 0 0,00 0 0 0,00 0 0,00

7.2 Mischgebiet, Büro- und hotelbebauung Mi 3.025 1.900 0,63 6.220 3 bis 4 2,06 3.020 1,00
7.3 (Zeugen Jehovas) Mi 1.465 480 0,33 1.440 1 bis 3 0,98 480 0,33

8.2 Mischgebiet Mi 4.915 1.780 0,36 5.000 1 bis 4 1,02 3.070 0,62

9.1 Mischgebiet Mi 2.255 810 0,36 2.430,00 3 1,08 810 0,36
(bestehende Gastronomie)
Erweiterung als hotel

SUMME 68.784 21.886 56.900 27.645

Maß der baulichen Nutzung 

Fläche 
Baufelder

oberirdisch 
überbaute 

Grundfläche 
(Baukörper)

Anzahl der 
Geschosse

BERECHNUNGSpLäNE UND STäDTEBAULICHE KENNWERTE
BAUFELDBEZOGENE BERECHNUNGSTABELLE
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