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1. Grundlagen der Planung

1.1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufgabe des bisherigen Firmensitzes der Firma Rasch im unmittelbaren Bahnhofsumfeld
der Stadt Bramsche erdéffnet sich die stéddtebauliche Chance, ein zentral gelegenes, ehemals ge-
werblich geprégtes Areal mit einer Flache von rund 3ha in ein durchmischtes, zukunftsfahiges
Stadtquartier zu transformieren. Die planungsrechtliche Neuordnung zielt darauf ab, eine urbane
Gebietsnutzung im Sinne des §6a BauNVO zu etablieren, die neben Wohnformen, ergédnzende
Nahversorgungsangebote sowie kulturelle, soziale und gewerbliche Einrichtungen integriert.

Die Entwicklung orientiert sich maBgeblich an dem bestehenden stadtebaulichen Rahmenplan so-
wie den Vorgaben aus dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK), das im Zuge
der Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Bahnhofsumfeld” 2021 aufgestellt wurde. Im Fokus steht
die Aktivierung innerstadtischer Potenziale, die Starkung nachhaltiger Mobilitdtsformen und die
Férderung klimaangepasster, ressourcenschonender Siedlungsstrukturen. Die stadtebauliche Ziel-
setzung ist dabei eng an die bereits vorliegenden Leitbilder und Entwicklungsstrategien der Stadt
Bramsche, insbesondere das Leitbild Bramsche 2030, angebunden.

Mit dem Bebauungsplan Nr.207 werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaf-
fen, um die stadtebauliche Entwicklungsstrategie planerisch zu konkretisieren und zugleich die Vo-
raussetzung fur die Inanspruchnahme von Stadtebauférdermitteln zu sichern. Die Planinhalte die-
nen daher gleichermaBen der Steuerung funktionaler und gestalterischer Aspekte wie auch der
rechtssicheren Umsetzung der im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen und Beteiligungs-
verfahren identifizierten 6ffentlichen Interessen.

1.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 207 umfasst eine ca. 3ha groBe Flache im nord-
westlichen Stadtgebiet von Bramsche. Er wird im Westen durch die Bahntrasse der Strecke Olden-
burg — Osnabruck, im Osten durch die LindenstraBe, im Suden durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 202 sowie im Norden durch die StraBe Zur Stiege begrenzt. Der Geltungsbe-
reich erstreckt sich beidseitig der BrinkhausstraBe und schlieBt sowohl ehemalige Betriebsflachen
der Firma Rasch als auch im Gebiet befindliche private Grundstuicke ein. Das Plangebiet liegt voll-
standig innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets. Die genaue Abgrenzung ergibt sich
aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

1.3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im so genannten Vollverfahren mit friihzeitiger Betei-
ligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und Verdéffentlichung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB inkl. Umweltprufung gem. § 2 Abs. 4 BauGB.

Es ergibt sich fir den vorliegenden Fall keine Ausnahmesituation, die den Verzicht auf eine Um-
weltprifung erlaubt. Sowohl das vereinfachte als auch das beschleunigte Planaufstellungsverfah-
ren nach den Bestimmungen des § 13 oder § 13a BauGB finden hier keine Anwendung.
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Die Umweltprifung wird in die vorliegende Bauleitplanung integriert und im Rahmen der Zusam-
menstellung des Abwéagungsmaterials, in der Offentlichkeitsbeteiligung, im Umweltbericht als Teil
Il der Begriindung und in der Abwégung durchgefihrt.

1.4. Rechtsgrundlagen

Fuar die vorliegende Bauleitplanung sind folgende Rechtsgrundlagen — jeweils in der zurzeit gelten-
den Fassung — maBgeblich:

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

Niedersachsisches StraBengesetz (NStrG)

Hinsichtlich sonstiger technischer Regelwerke, wie bspw. DIN-Normen, wird folgender Hinweis in
die Planung aufgenommen:

Technische Regelwerke, auf die in den Festsetzungen Bezug genommen wird, liegen bei
der Stadt Bramsche zur Einsichtnahme vor.
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2. Planungsrechtliche Vorgaben

2.1. Raumordnung und Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
und Festlegungen der Raumordnung und Regionalplanung sind das Plangebiet betreffend im Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) sowie im Regionalen Raumordnungspro-
gramm (RROP) des Landkreises Osnabriick beschrieben.

LANDESRAUMORDNUNG

Grundsétzlich bildet das zentral6rtliche System aus festgelegten Ober-, Mittel- und Grundzentren
die raumliche Basis fur die Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge. In allen Teilen des
Landes soll ein ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und Grundzentren erhalten
bleiben bzw. entwickelt werden. Im LROP 2017, zuletzt ge&ndert 2022, ist fur die Stadt Bramsche
als Mittelzentrum — das Plangebiet betreffend — keine weitere besondere Ausweisung vorgenom-
men worden. Die an das Areal angrenzende Bahntrasse wird entsprechend dargestellt. Ziele oder
Grundsétze der Landesplanung, die der Bauleitplanung entgegenstehen kénnten, sind nicht er-
kennbar.

REGIONALE RAUMORDNUNG

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) des
Landkreises Osnabriick, das im Jahr 2025 rechtskréaftig geworden ist. In der raumordnerischen
Darstellung befindet sich das Areal vollstédndig innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Bramsche (Mittelzentrum). Das Plangebiet liegt innerhalb eines stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs mit Ndhe zum Bahnhof und entlang der Bahntrasse. Griinziige, uberdértliche Freiraumfunk-
tionen oder andere raumbedeutsame Restriktionen sind fiir den Planbereich nicht ausgewiesen.

Die geplante Entwicklung entspricht den Zielen der Raumordnung in mehrfacher Hinsicht. Sie dient
der Stéarkung des Mittelzentrums, der Aktivierung einer innerstadtischen Gewerbebrache im Sinne
der Innenentwicklung sowie der Férderung einer kompakten, funktionsgemischten Siedlungsstruk-
tur. Mit der gemischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe, sozialen Infrastrukturen und Dienstleis-
tungseinrichtungen wird ein Beitrag zur Sicherung der Daseinsvorsorge im zentraldrtlichen Bereich
geleistet.

Zudem tragt das stadtebauliche Konzept durch die angestrebte autoarme ErschlieBung, Durchgru-
nung, Regenwasserbewirtschaftung und Nachnutzung bestehender Strukturen zur Umsetzung von
Klimaanpassungszielen und zur flichensparenden Siedlungsentwicklung bei. Das Vorhaben steht
somit im Einklang mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2025
(Quelle: Landkreis Osnabriick)

2.2. Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche ist der Uiberwiegende Teil des Plangebie-
tes als gemischte Bauflache dargestellt. Im sidlichen Bereich sind darliber hinaus gewerbliche
Bauflachen ausgewiesen. Die geplante Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Konzepts mit einer Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, nicht sté-
rendem Gewerbe und Gemeinbedarfseinrichtungen steht grundsétzlich im Einklang mit den dar-
gestellten gemischten Nutzungsstrukturen.

Fur den Bereich der gewerblichen Baufléchen ist zur Herstellung der Planrechtfertigung die 55. An-
derung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB vorgesehen. Ziel
ist es, die Darstellung an die stéadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans anzupassen und das
stadtebauliche Entwicklungspotenzial der Flache gemaB dem Entwicklungsgebot nach §8 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszuschépfen.1

1 Der Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche befindet sich in der Neuaufstellung. Inwieweit das Anderungsver-
fahren im Hinblick auf die Bebauungsplanung erforderlich wird, ergibt sich aus den Planungsprozessen.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010 (Quelle: Stadt Bramsche)

Begriindung

Die Planungsabsichten entsprechen auch den strategischen Zielsetzungen des ,Leitbilds 2030"
der Stadt Bramsche, das im Vorgriff auf die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans entwickelt
wurde. Darin ist das Plangebiet als Teil eines Raumes ausgewiesen, der einer Qualifizierung und
Weiterentwicklung gewerblicher Bestandsflachen dient, insbesondere im Sinne von Funktionsmi-
schung, Nutzungskonversion und stéadtebaulicher Aufwertung ehemals industriell gepragter Areale.
Die geplante Transformation des ehemaligen Rasch-Geléndes hin zu einem urban durchmischten
Stadtquartier leistet somit einen aktiven Beitrag zur Umsetzung der strategischen Entwicklungs-

ziele der Stadt Bramsche.
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2.3. Bebauungsplanung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.207 bestehen derzeit planungsrechtliche Fest-
setzungen nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr.33. Dieser weist Gewerbegebiete (GE)
sowie Mischgebiete (MI) aus, die vornehmlich auf die vormals gewerblich-industrielle Nutzung des
Rasch-Areals zugeschnitten sind.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 33 ,Zur Stiege” 1976 (Quelle: Stadt Bramsche)

Der Bebauungsplan entspricht nicht mehr den heutigen stédtebaulichen Zielvorstellungen, insbe-
sondere im Hinblick auf eine qualifizierte Durchmischung mit Wohnnutzung, sozialer Infrastruktur,
nicht stérendem Gewerbe und urbanem Umfeld.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.207 wird fir das Plangebiet ein vollstédndig neues
Planungsrecht geschaffen. Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.33 werden fir
die Uberlagerten Flachen mit Inkrafttreten des neuen Bebauungsplans aufgehoben. Ziel ist es, die
Flache stadtebaulich neu zu ordnen und auf Basis eines bereits ausgearbeiteten stadtebaulichen
Entwurfs zukunftsféahig weiterzuentwickeln:

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 207 treten die bisher wirksamen Festsetzungen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Zur Stiege“ auBer Kraft und werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 207 ,Sanierungsgebiet Bahnhofsum-
feld / Lindenquatrtier” ersetzt.

2.4. Sanierungsgebiet und stadtebaulicher Rahmenplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Bahnhofsumfeld” der
Stadt Bramsche. Im Jahr 2021 wurde das bestehende Sanierungsgebiet durch Beschluss des Ra-
tes erweitert, um u. a. das in Rede stehende Plangebiet in die stddtebauliche Erneuerung einzube-
ziehen. Grundlage hierfur bildete das ,Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) mit
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vorbereitenden Untersuchungen zur Erweiterung des Sanierungsgebiets Bahnhofsumfeld®. Ziel der
Erweiterung war es, brachgefallene oder strukturell veraltete Gewerbeflachen einer neuen Nutzung
zuzufuhren und quartiersvertragliche Strukturen mit hoher Aufenthaltsqualitat zu erméglichen.

Auf Basis der stadtebaulichen Zielsetzungen wurde im Jahr 2023 ein vertiefender stadtebaulicher
Rahmenplan fir das heutige Plangebiet erarbeitet. Dieser dient als konzeptionelle Grundlage fur
die vorliegende Bauleitplanung. Die Planung verfolgt das Ziel, die ehemals industriell genutzten
Flachen funktional neu zu gliedern und durch ein urbanes Quartier mit Wohnen, sozialer Infrastruk-
tur, Kultur und Dienstleistungen zu ersetzen.

| "Rasch-Tower*

|
Jt mit KITA im EG |

Auszug aus der stadtebaulichen Rahmenplanung 2023
(Quelle: stadtlandschaft / Droste Droste & Urban Architekten BDA)

Die Erkenntnisse sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.207 eingeflossen. Die Pla-
nung steht in engem inhaltlichem Zusammenhang mit der Sanierungszielsetzung.

stadtebaulicher Entwurf ,Rasch-Areal”

Im Jahr 2025 wurde eine ergadnzende stadtebauliche Betrachtung zum ehemaligen Rasch-Areal
durchgefihrt, die insbesondere die bauliche Struktur, ErschlieBungsoptionen sowie die Integration
bestehender Gebaude (z.B. ,Rasch-Tower“, Hochkeller) detailliert untersuchte. Diese Ausarbei-
tung bildet gemeinsam mit den stadtischen Entwicklungskonzepten die Basis fur die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 207.
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Auszug aus dem stédtebaulichen Entwurf 2025
(Quelle: MIMA Architektur PartG mbB)
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3. Rahmenbedingungen und Vorgaben zur Planung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten. Diese Entwicklung
hat die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen in Einklang zu bringen,
insbesondere in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen. Sie soll eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedurf-
nisse der Bevolkerung gewéhrleisten. Ferner soll sie dazu beitragen, eine menschenwurdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen, zu entwickeln und den Klima-
schutz / die Klimaanpassung zu férdern. Dabei sollen die stédtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell erhalten bleiben und entwickelt werden. Diese unterschiedlichen Be-
lange gilt es zu berucksichtigen und im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen (vgl. § 1 Abs. 5 bis 7 BauGB und § 1a BauGB).

3.1. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet von Bramsche und liegt stdlich der
KreisstraBe Zur Stiege, 6stlich der Bahntrasse der Strecke Oldenburg — Osnabriick, westlich der
LindenstraBe sowie nérdlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 202. Es handelt sich um
eine in Teilen gewerblich gepréagte innerstadtische Flache mit einer Gr6Be von ca. 3 ha, auf der
ehemals der Produktions- und Lagerstandort der Firma Rasch anséssig war.

Luftbildaufnahme des Plangebietes (GeoBasis-DE/LGLN 2026)

Die vorhandene Bebauung besteht aus gewerblich genutzten Hallen- und Verwaltungsgebauden
mit zum Teil mehrgeschossiger Struktur sowie riickwartig liegenden Nebengebauden und Hoffla-
chen. Es ist weiter gepragt durch eine Mischung aus Bestandsnutzung, Umstrukturierungsflachen
sowie vereinzeltem Wohn- und Hotelbestand im éstlichen und nérdlichen Randbereich.

geePlonBunten
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Bebauung LindenstraBe — Blickrichtung Ost Bebauung LindenstraBe — Blickrichtung Nordost

LindestaBe Blcrichtung Nor BrinkhausstraBe
Das Gebiet liegt vollstéandig innerhalb des festgelegten Sanierungsgebiets. Nach Aufgabe der bis-
herigen gewerblichen Nutzung soll das Gebiet einer neuen stédtebaulichen Entwicklung zugefuhrt
werden. Ziel ist die Transformation zu einem gemischt genutzten urbanen Quartier mit Wohnnut-
zung, Dienstleistungsangeboten, nicht stérendem Gewerbe sowie sozialen und kulturellen Infra-
strukturen.
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3.2. Klimaresiliente und nachhaltige Entwicklung

Die Stadt Bramsche verfolgt mit ihrem im Jahr 2020 verabschiedeten Klimaschutzkonzept? das
Ziel, kommunale Planungen und Entscheidungsprozesse konsequent auf Klimaschutz und Klima-
anpassung auszurichten. Ein zentrales Handlungsfeld ist hierbei die Bauleitplanung, der eine maB-
gebliche Rolle bei der Umsetzung stadtebaulicher MaBnahmen zur Reduzierung von CO,-Emissi-
onen, zur Férderung der Biodiversitdt sowie zur Anpassung an zunehmende Klimaextreme zu-
kommt.

Das Konzept benennt unter anderem die Starkung der grinen Infrastruktur, die Reduzierung der
Versiegelung, die Férderung dezentraler Regenwasserbewirtschaftung sowie die Unterstitzung
klimavertraglicher Mobilitat als strategische Leitlinien. Der Bebauungsplan Nr. 207 greift diese Ziel-
setzungen auf und schafft planungsrechtliche Voraussetzungen fir eine klimagerechte Quartiers-
entwicklung im Sinne der lokalen Klimaschutzziele.

Im Plangebiet sind entsprechende Festsetzungen zur Férderung der klimaresilienten Entwicklung
vorgesehen. Hierzu z&hlen unter anderem die Anpflanzung von Bdumen und Strauchern, die Er-
haltung einzelner schitzenswerter Baume, die Festsetzung von Dachbegrinungen sowie MaBnah-
men zur dezentrale Oberflachenentwasserung wie Mulden und Versickerungsflachen. Diese Ele-
mente leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Reduzierung von Hitzeeffekten
und zur nachhaltigen Wasserhaushaltsregulierung im Quartier.

3.3. Umweltschutz, Naturschutz, Artenschutz

Zur Beachtung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und des Artenschutzes, wer-
den die 6rtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen im Zuge dieser Planaufstellung durch das
Buro stadtlandkonzept untersucht.

UMWELTAUSWIRKUNGEN / EINGRIFFSBEWERTUNG UND — BILANZIERUNG

Ziel des Umweltberichtes ist es, die von der Bauleitplanung ausgehenden voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen auf Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit, auf Landschatft,
Tiere und Pflanzen, Boden und Flache, Wasser, Luft / Klima sowie auf das kulturelle Erbe und
sonstige Sachguter einschlieBlich der Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgtitern,
zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe
in die Natur und Landschaft gemaB § 14 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, ist Gber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden. Es ist zu prufen, ob durch die Bauleitplanung Ver-
anderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels vorgenommen werden, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrach-
tigen kdnnen. Der Verursacher ist nach § 15 BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Aus-
gleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

2 Integriertes Klimaschutzkonzept fir die Stadt Bramsche 2020
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Die Eingriffsbewertung und -bilanzierung wird im Umweltbericht als Teil |l der Begriindung vorge-
nommen. Dieser wird zur Veréffentlichung der Planunterlagen auf Basis der Umweltinformationen
aus der fruhzeitigen Beteiligung erstellt.

ARTENSCHUTZ

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen finden derzeit statt und werden zur Offenlage in die
Planung eingestellt. Vorsorglich wird im Rahmen der Planung folgender Hinweis aufgenommen:

Das Roden von Gehdlzen und das Féllen von Badumen ist in der Zeit vom 01. Mé&rz bis zum
30. September gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG nicht zuléssig. Sollten Fallungen oder Arbeiten
innerhalb der Brut- und Setzzeit unausweichlich notwendig sein, muss vorher eine Kontroll-
begehung fur das Vorkommen von Brutvégeln und Fledermdusen im Baustellenbereich
stattfinden. Sollten Brutvégel oder Fledermause vor Baubeginn im Baustellenbereich fest-
gestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit der zustédndigen Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Zur Vermeidung von Stérungen von brutenden Végeln im direkten Umfeld zum Plangebiet
ist die Baufeldfreimachung zwischen dem 1. November und 28. Februar durchzufihren.
Soweit im Rahmen einer Kontrolle durch einen Fachgutachter keine aktuellen Brutplatze
im Plangebiet vorhanden sind, kann die Baufeldfreimachung auch wahrend der Brutvogel-
zeit durchgefuhrt werden, ohne dass Verbotstatbestande erfillt werden.

3.4. Wasserwirtschaft und Hochwasserschutz

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes zu be-
ricksichtigen. Das Plangebiet liegt nach Auskunft der Umweltkarten Niedersachsen weder in ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet noch in einem Risikogebiet auBerhalb festgesetzter
Uberschwemmungsgebiete. Es grenzt jedoch in einer Entfernung von ca. 200 m an ein solches
Risikogebiet. Die Stadt Bramsche liegt im Einzugsbereich der Hase. Zur Verbesserung des Hoch-
wasserschutzes wurde daher bereits in der Vergangenheit die Flutmulde Bramsche ausgebaut. Sie
stellt einen Baustein im Hochwasserschutzsystem dar und dient der Anbindung an das Ruckhalte-
becken Alfhausen-Rieste.

Fur das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sind nach Wasserhaus-
haltsgesetz die jeweiligen Grundstuckseigentiimer zustandig, soweit nicht die Kommune den An-
schluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammel-
tes Fortleiten zum Wohl der Allgemeinheit erforderlich ist. Grundséatzlich ist das anfallende Ober-
flachenwasser schadlos abzuleiten. Eine Versickerung der Niederschlége vor Ort ist dabei vorzu-
ziehen. Die Mdéglichkeit zur Versickerung wird derzeit geprift und die Ergebnisse werden im wei-
teren Verfahren dokumentiert. Sofern eine Versickerung technisch nicht umsetzbar ist, sind alter-
native MaBnahmen vorzusehen. Die Ergebnisse flieBen in die Planunterlagen ein und werden im
Umweltbericht entsprechend bertcksichtigt.

Ergénzend wurde durch die Stadt Bramsche ein Leitfaden zur Starkregenvorsorge veréffentlicht,
der auf die Sensibilisierung der Bevédlkerung und die nachhaltige Regenwasserbewirtschaftung ab-
zielt. Das Plangebiet ist laut Starkregengefahren-Hinweiskarte am Rande betroffen:
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Auszug aus der Starkregengefahren-Hinweiskarte 2026 (Quelle: NLWKN)

Im vorliegenden Bebauungsplan werden die Aspekte des Hochwasserschutzes sowie einer nach-
haltigen Wasserwirtschaft berlicksichtigt. Dies geschieht Gber Festsetzungen zur Begrenzung der
Versiegelung durch die Einhaltung der Grundflachenzahl, Uber die Erhaltung von unversiegelten
Grunflachen sowie Uber Vorgaben zur Anlage von Mulden und Rigolen zur kontrollierten Rickhal-
tung und Versickerung des Niederschlagswassers. Eine Konkretisierung der Festsetzungen wird
nach Fertigstellung der beauftragten wasserwirtschaftlichen Untersuchung vorgenommen.

3.5. Bodenschutz

Nach den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden schonend umzugehen.
Innerhalb des Plangebietes ist dem NIBIS Kartenserver? zufolge als Bodentyp Mittlerer Gley-Pod-
sol zu erwarten. Die Gefahrdung der Bodenfunktion durch Bodenverdichtung wird mit ,gering“ be-
wertet.

Ein GroBteil der Flachen innerhalb des Plangebiets ist bereits durch bauliche Anlagen und befes-
tigte Flachen versiegelt oder Uberpragt, sodass im Rahmen der geplanten Entwicklung auf bereits
vorbelastete Standorte zurtickgegriffen wird. Die zukunftige bauliche Nutzung orientiert sich daher
vorrangig an diesen versiegelten Bereichen, wodurch die Neuinanspruchnahme unversiegelter Bo-
den weitgehend vermieden werden kann.

Zur Minimierung zusétzlicher Eingriffe in den Boden sind im Bebauungsplan Festsetzungen vorge-
sehen, die eine Begrenzung der Versiegelung (z.B. durch GRZ) sowie die Sicherung von unver-
siegelten, begrinten Flachen und Retentionsflachen gewéhrleisten. Zum Schutz des Bodens wird
folgender Hinweis in die Planung eingestellt:

Im Rahmen von Bautétigkeiten sollen die einschldgigen DIN-Normen (u.a. DIN 18300 Erd-
arbeiten, DIN 18915 Bodenarbeiten im Landschaftsbau, DIN 19731 Verwertung von

3 NIBIS Kartenserver des LBEG; Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000 BK 50 (abgerufen am 02.02.2026)
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Bodenmaterial) aktiv Anwendung finden, um negative Umweltauswirkungen zu vermeiden
bzw. zu vermindern. Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige MaB beschrénken. Bei
Abtrag des Bodens soll dies schichtgetreu erfolgen, der Boden ist ortsnah, schichtgetreu,
in méglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschutzt
zu lagern. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollen geeignete MaBnahmen zum
Schutz vor Verdichtung erfolgen.

Diese Hinweise zum Boden bzw. Baugrund ersetzen keine geotechnische Erkundung und Unter-
suchung des Baugrundes bzw. keinen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkun-
dungen / -untersuchungen sowie die Erstellung eines geotechnischen Berichtes sollten gemans der
DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

3.6. Emissionen und Immissionen

Die Menschen im Plangebiet und dessen Nachbarschaft sind vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Emissionen und Immissionen zu schitzen. Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen
oder vom Plangebiet ausgehende Emissionen umfassen dabei bspw. Gerdusche oder Gerlche.
Im Zuge der Bauleitplanung werden Vorgaben und MaBnahmen entwickelt, um Immissionen zu
begrenzen und die Lebensqualitat in den betroffenen Gebieten zu schiitzen.

SCHALLIMMISSIONEN

Das Plangebiet ist in Teilen durch bestehende Schallemissionen vorbelastet. Wesentliche Immis-
sionsquellen sind insbesondere die unmittelbar westlich verlaufende Bahnstrecke, Uber die sowohl
Gauter- als auch Personenverkehr abgewickelt wird. Dartber hinaus ergeben sich potenzielle Larm-
quellen aus dem StraBenverkehr entlang der KreisstraBe Zur Stiege im Norden sowie der Linden-
straBe im Osten des Plangebiets. Ergdnzend sind im ndheren Umfeld gewerbliche Nutzungen vor-
handen, von denen ebenfalls Schallemissionen ausgehen koénnen.

Da mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets auch ein Schutzanspruch fir die in der Planung
vorgesehenen sensiblen Nutzungen — insbesondere Wohnen — einhergeht, ist im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung erforderlich. Ziel ist es, die vorhandene
Gerauschbelastung zu erfassen, zu bewerten und gegebenenfalls geeignete stadtebauliche, bau-
ordnungsrechtliche oder technische MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen zu entwickeln.

Ein entsprechendes Fachgutachten zur Schallimmissionsprognose wird derzeit erarbeitet und im
Rahmen der Veréffentlichung der Planunterlagen zur Verfigung gestellt. Die Ergebnisse des Gut-
achtens flieBen in die Abwégung ein und bilden die Grundlage fur ggf. erforderliche schallschutz-
bezogene Festsetzungen im Bebauungsplan. Die Belange des Immissionsschutzes werden somit
im Rahmen der Planaufstellung umfassend bertcksichtigt.

GERUCHSIMMISSIONEN

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich der Stadt Bramsche und ist gepragt durch
eine dichte, Uberwiegend gemischt genutzte stéddtebauliche Umgebung. Betriebe mit relevanten
geruchsemitierenden Prozessen sind im néaheren Umfeld nicht vorhanden. Aufgrund der Lage in-
nerhalb des Siedlungsgefliges sowie der geplanten Nutzungsstruktur wird davon ausgegangen,
dass keine unzumutbaren Geruchsbelastungen zu erwarten sind. Die Belange des
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Immissionsschutzes im Hinblick auf Gertiche sind durch die geplante Gebietsfestsetzung des Ur-
banen Gebiets angemessen bericksichtigt.

3.7. Baukultur, Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale oder Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) sind innerhalb des
Planbereiches nicht vorhanden. Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) sind értlich
nicht bekannt. Da jedoch arch&ologische Bodenfunde nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird
im Rahmen des Bebauungsplanes zum entsprechenden Vorgehen nachstehender Hinweis aufge-
nommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten arch&ologische ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen sein: TongeféBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie aufféllige Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren, z.
B. Versteinerungen, die Aufschluss uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Le-
bens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden,
sind diese gem. § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Osnabriick un-
mittelbar und unverztiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw.
furihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

3.8. Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, Kampfmittel

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefahrdung fur die Umwelt, ins-
besondere flr die menschliche Gesundheit ausgehen kann oder zu erwarten ist. Hierbei kann es
sich z. B. um verlassene oder stiligelegte Ablagerungsplatze fur kommunale oder gewerbliche Ab-
falle (Altablagerungen) oder stillgelegte Betriebe und Betriebsflachen (Altstandorte) handeln, auf
denen mit umweltgefédhrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Fur das Plangebiet liegen zum aktuellen Zeitpunkt keine konkreten Erkenntnisse Uber Altlasten,
Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor. Auch aus der bisherigen gewerbli-
chen Nutzung des Areals ergeben sich nach derzeitiger Kenntnislage keine Hinweise auf relevante
Kontaminationen. Dennoch kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass im Zuge von Bau-
maBnahmen oder Erdarbeiten belastete Materialien oder Hinweise auf Altstandorte aufgefunden
werden. Daher wird ein entsprechender Hinweis in die Planunterlagen aufgenommen:

Altlasten sind im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Sofern im
Zuge der BaumaBnahmen, insbesondere bei Erdarbeiten, Auffalligkeiten (Geriche, Verfar-
bungen) festgestellt werden, ist hiervon die Untere Bodenschutzbehdrde oder die Stadt
Bramsche zu informieren. Die Arbeiten sind bis zur Klérung ruhen zu lassen. Der Umgang
mit ausgehobenem Boden (Zwischenlagerung, Einstufung / Entsorgung) ist fachrechtlich
zu regeln.

Ein konkretes Vorkommen von Kampfmittel ist im Plangebiet nach aktuellem Kenntnisstand nicht
bekannt. Es besteht allerdings der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel. Hierauf wird wie folgt in
der Planzeichnung hingewiesen:
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Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Stadt Bramsche oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

3.9. Verkehrliche und sonstige technische ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber das bestehende innerstadtische Stra-
Bennetz. Eine Anbindung besteht im Norden lber die BrinkhausstraBe sowie im Osten Uber die
LindenstraBe. Die vorhandene Betriebszufahrt von der LindenstraBe, die bislang der ErschlieBung
des Rasch-Gelandes diente, wird planungsrechtlich gesichert. Diese Zufahrt ermdglicht auch eine
ErschlieBung des sudlich angrenzenden Plangebiets Nr. 202 und stellt damit eine wichtige Verbin-
dungsfunktion im Rahmen der Quartiersentwicklung dar.

Das Quartier wird insgesamt als autoarme Siedlungsstruktur konzipiert. Der motorisierte Individu-
alverkehr soll sich auf wenige, gezielt gefuhrte ErschlieBungsstiche konzentrieren. Parkflachen fur
Pkw werden im Nahbereich dieser Zufahrten vorgesehen, wéhrend die Ubrigen Quartiersteile vor-
rangig dem FuB- und Radverkehr vorbehalten bleiben. Auf diese Weise wird eine durchgéangige
und sichere ErschlieBung innerhalb des Plangebiets ermdglicht.

Durch die Kombination aus gesicherten Zufahrten, dezentraler Stellplatzanordnung und gezielter
Férderung des nichtmotorisierten Verkehrs wird eine nachhaltige, verkehrsreduzierte ErschlieBung
gewahrleistet, die zur Aufenthaltsqualitat und zur klimaresilienten Gestaltung des neuen Quartiers
beitragt.

Das Plangebiet ist darliber hinaus an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
Der Bahnhof Bramsche liegt siidlich des Geltungsbereichs und ist fuBlaufig in wenigen Minuten
erreichbar. Dort bestehen direkte Bahnverbindungen in Richtung Osnabriick, Oldenburg und Bre-
men. Ergédnzend ist das Plangebiet Uber mehrere nahegelegene Bushaltestellen, unter anderem
entlang der LindenstraBe, an das stadtische und regionale Busliniennetz angebunden. Diese gute
Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln unterstiitzt das Mobilitdtskonzept des Quartiers und
fordert eine verkehrsreduzierte, nachhaltige ErschlieBung.

SONSTIGE TECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

Der Betrieb und die Sicherheit innerhalb des Plangebietes sowie unmittelbar angrenzend befindli-
cher unterirdischer Leitungen darf nicht gefahrdet werden.

Beim Ausbau der verkehrlichen oder technischen Infrastruktur (StraBen- und Wegebau,
Ver- und Entsorgung) sind die Ausbauunternehmer vor Beginn von Bauarbeiten verpflich-
tet, sich rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort
verlegt sind, abzustimmen (Erkundungspflicht der Ausbauunternehmer).

o Die Abwasserbeseitigung fur die Grundstiicke im Plangebiet erfolgt Gber den Anschluss an
die Kanalisation.

o Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgung.

o Die Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das értliche Lei-
tungsnetz.

o Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an das 6értliche Leitungsnetz.

o Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.
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o Die Abfallentsorgung erfolgt durch die AWIGO Abfallwirtschaft Landkreis Osnhabriick GmbH.

3.10. Abwégung

Die wahrend der frihzeitigen Beteiligung sowie der Verotffentlichung vorgetragenen relevanten
Stellungnahmen, Anregungen und Hinweise werden in die vorigen Kapitel integriert. Hieraus resul-
tierende textliche Festsetzungen sind im folgenden Inhalt des Bebauungsplanes beschrieben.

geePlanBunten



Stadt Bramsche | Bebauungsplan Nr. 207 ,Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld / Lindenguartier* 18
Begriindung

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO

Fur das Plangebiet wird die Festsetzung von Urbanen Gebieten (MU) gemaB § 6a BauNVO getrof-
fen, um die angestrebte Mischung aus Wohnen, nicht stérendem Gewerbe, Dienstleistungen, Ein-
zelhandel sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen planungsrechtlich abzusichern. Die Ge-
bietskategorie des Urbanen Gebiets bietet die notwendige Flexibilitat fir eine dichte, innerstadtisch
gepréagte Nutzungsmischung bei gleichzeitiger Berucksichtigung von stadtebaulicher Vertraglich-
keit und Immissionsschutz:

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU11) sind Einzelhandelsbetriebe gem. § 6a Abs.
2 Nr. 3 BauNVO zuléssig, wenn sie sich auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente beschrénken und eine Verkaufsflache von 500 m2 nicht Uberschreiten. Nicht zen-
trenrelevante Sortimente sind von der Zulassigkeit ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU11) sind Bordelle und bordellartige Betriebe
als sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5
BauNVO).

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU11) sind die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen gem. § 6a Absatz 3 BauNVO (Vergnlugungsstétten jeglicher Art und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Zur Sicherung der funktionalen Ausgewogenheit innerhalb des Quartiers sowie zur Vermeidung
stadtebaulicher Fehlentwicklungen wird der Einzelhandel innerhalb der Urbanen Gebiete gezielt
gesteuert. Erlaubt sind ausschlieBlich Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment in begrenztem Umfang, um sowohl die Versorgung im Quartier zu stérken als auch die zent-
rale Versorgungsstruktur der Innenstadt zu schitzen. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind aus-
geschlossen, um einer dezentralen Konkurrenz zur Innenstadtentwicklung entgegenzuwirken.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sind solche, die typischerweise der Deckung
des kurzfristigen, regelméBigen und wohnortnahen Bedarfs dienen oder in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt sein sollen. Hierzu z&hlen insbesondere:

o Lebensmittel und Guter des taglichen Bedarfs: Lebensmittel aller Art; Getranke; Backwaren;
Fleisch- und Wurstwaren; Obst und Gemuse; Molkereiprodukte; Reformwaren; Drogeriewa-
ren (z.B. Kosmetik, Pflegeprodukte); Haushaltswaren

e erganzende Sortimente des kurzfristigen Bedarfs: Zeitungen, Zeitschriften, Tabakwaren;
Schreibwaren, Blrobedarf; Blumen, Pflanzen, Geschenkartikel; Textilwaren; Apotheken und
Sanitatsfachbedarf

e Tiernahrung und Tierbedarf des Grundbedarfs

Nicht zentren- bzw. nicht nahversorgungsrelevant (und somit im Plangebiet nicht zulassig) sind
insbesondere folgende Einzelhandelsbetriebe:

e Médbelhduser, Kiichenstudios, Baumérkte und Baustoffhandel,

e Autozubehdrmérkte, Fachmaérkte fir Unterhaltungselektronik, Fahrrader, Sport, Heimtierbe-
darf (sortimentsibergreifend)

e Qutlet-, Schnippchen- und Restpostenmarkte mit groBflachigem Angebot.

Darliber hinaus werden bestimmte Nutzungen mit erhdhtem Stérungspotenzial oder besonderer
sozialrdumlicher Relevanz, wie z.B. Bordelle, bordellartige Betriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten, aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen. Diese Nutzungen widersprechen
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dem angestrebten Wohnumfeld, der sozialen Durchmischung und der Aufenthaltsqualitét des ge-
planten Quartiers. Die Einschrankungen erfolgen im Rahmen der zuldssigen Ergénzungen nach
§1 Abs.5 und 6 BauNVO und tragen zur Sicherung einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung
bei.

4.2. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zur Sicherung einer ausgewogenen stadtebaulichen Entwicklung wird innerhalb ausgewahlter Teil-
bereiche des Plangebietes die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten je Gebaude festge-
setzt:

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU2, MU4, MU5, MU7 bis MU10) sind je Wohngeb&ude
maximal die in der Planzeichnung den Flachen zugeordneten und vorgegebenen Wohnein-
heiten zul&ssig.

Die Differenzierung der Wohneinheiten orientiert sich an der angestrebten baulichen Dichte sowie
der stadtebaulichen Einbindung in das bestehende Quartier. Durch diese MaBnahme soll eine
Ubernutzung der Grundstiicke vermieden, die infrastrukturelle Belastung begrenzt und eine Durch-
mischung unterschiedlicher Wohnformen im Plangebiet ermdglicht werden. Die Festsetzungen tra-
gen damit zur Schaffung eines lebenswerten, sozial durchmischten und nachhaltig nutzbaren Woh-
numfeldes bei. Zudem unterstiitzen sie die angestrebte MaBstabsvertraglichkeit und den Ubergang
zu angrenzenden Nutzungsstrukturen.

4.3. MaB der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16, § 18 und § 19 BauNVO

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen
(GFZ) wurden differenziert je Baugebiet festgelegt, um der angestrebten baulichen Dichte, der
stadtebaulichen Zielsetzung und der Nutzungsmischung im Sinne eines urbanen Quartiers gerecht
zu werden. Die Werte orientieren sich an den jeweiligen GrundstucksgréBen, der geplanten bzw.
vorhandenen Geb&udetypologie und der Einbindung in das bestehende stadtebauliche Umfeld.

Zur Unterstitzung einer kompakten, aber zugleich klimaresilienten Bebauung wird innerhalb meh-
rerer Urbaner Gebiete eine Uberschreitung der GRZ fiir notwendige Nebenanlagen (Garagen,
Stellplatze, Zufahrten) zugelassen:

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1, MU2, MU4, MU5, MU7 bis MU11) ist die Uberschrei-
tung der Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,7 fur Garagen, Stellplatze, deren Zu-
fahrten und Nebenanlagen nur méglich, wenn nicht Uberdachte Stellplatze und generell
Zufahrten auf den privaten Baugrundsticken so angelegt werden, dass eine Versicke-
rung / Verdunstung von Regenwasser gewahrleistet ist. Hierzu sind wasserdurchlassige
Belagsarten wie Rasenfugenpflaster oder Natursteinpflaster mit breiten Fugen und einer
wasserdurchlassigen Fugenfillung zu wéhlen. Auch haufwerksporige Steine aus Beton
stellen eine Option dar.

Diese Mdoglichkeit wird an die Voraussetzung geknipft, dass wasserdurchlassige Beldge verwen-
det werden, die eine Regenwasserversickerung oder Verdunstung erméglichen. Ziel ist es, die
Oberflachenversiegelung 6kologisch zu begrenzen, Niederschlagswasser dezentral zurlickzuhal-
ten und einen Beitrag zum lokalen Klimaschutz und zur Entlastung der Kanalisation zu leisten. Die
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zuldssigen Belagsarten, wie Rasenfugenpflaster oder offenporige Materialien, ermdéglichen eine
nachhaltige Umsetzung dieser Zielsetzung.

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU3 und MUB) ist die Obergrenze der Versiegelung bereits durch
die Festsetzung einer GRZ von 0,8 erreicht.

Ergénzend zu den festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen wird im Bebauungsplan auch
die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Gebaudehohe festgelegt. Beide Parame-
ter sind differenziert und gebietsbezogen bestimmt worden, um der baulichen Situation im Bestand
sowie der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung gerecht zu werden. Die Begrenzung der Voll-
geschosse dient dabei der Sicherstellung maBstabsvertraglicher Strukturen und der Vermeidung
einer stadtebaulichen Uberformung.

Zur Steuerung der Gebaudehdhe wird eine maximale Gebaudehdhe (GBH) festgesetzt. Die GBH
definiert die obere Gebaudekante bei Flachdachbauweise sowie die obere Firstkante bei der Aus-
fihrung von geneigten Dachern als oberen Bezugspunkt und wird bezogen auf die relative Erdge-
schoss-FuBbodenhdhe (rEFH). Diese Festsetzung sichert fiir das Plangebiet eine harmonische
Hohenstaffelung, insbesondere in Bezug auf angrenzende Bebauung:

Innerhalb des Plangebietes durfen Hauptgebude an ihrer héchsten Stelle die in der Plan-
zeichnung festgesetzte Gebaudehdhe (GBH) Uber dem jeweiligen Hohenbezugspunkt
nicht Uberschreiten. Von den Héhenbegrenzungen ausgenommen sind technische Bau-
teile, wie z. B. Schornsteine, Antennen oder Aufbauten fir Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen bis zu einer Uberschreitung der GBH von 1,00m, sofern deren Funktion eine Ho-
henlberschreitung technisch bedingt erfordert. Die Anlagen sind mit einem Abstand von
min. 1,50 m von der Dachkante zu positionieren.

Innerhalb des Plangebietes gelten fir bauliche Anlagen folgende Hbhenbezugspunkte
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO:

oberer Bezugspunkt: Gebaudehéhe (GBH) = obere Gebaudekante / obere Firstkante
unterer Bezugspunkt: relative Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (rEFH)

Um eine technisch und energetisch sinnvolle Dachnutzung zu erméglichen, wird im Rahmen der
textlichen Festsetzung eine Uberschreitung der festgesetzten GBH um bis zu 1,00 m fir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Antennen oder Solaranlagen zugelassen — unter der Bedingung, dass
deren Positionierung aus funktionalen Grinden erforderlich ist und sie mit Mindestabstand zur
Dachkante errichtet werden. Damit wird auch den Anforderungen an eine klimabewusste Quartier-
sentwicklung Rechnung getragen.

4.4. Bauweise, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO

Die Bauweise im Plangebiet wird angepasst festgesetzt, um sowohl der Bestandsbebauung als
auch den stadtebaulichen Entwicklungszielen im Rahmen der Neubebauung Rechnung zu tragen.
Dabei wird zwischen der offenen Bauweise und einer abweichenden Bauweise unterschieden:

In der fur die Urbanen Gebiete (MU1, MU2 und MU10) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzten offenen Bauweise (0) sind Geb&ude mit einer L&nge von max. 50m zulassig.
In den Teilbereichen MU1, MU2 und MU10 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese erlaubt
eine freistehende Bebauung und dient der gewlinschten Durchléssigkeit der Bebauungsstruktur.
Zur Steuerung der baulichen Dichte und MaBstablichkeit wird die zuldssige Gebaudelange in die-
sen Bereichen auf maximal 50 Meter begrenzt.
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Far die Ubrigen Teilbereiche MU3 bis MU9 sowie MU11 wird eine abweichende Bauweise (a) fest-
gesetzt:

In der fir die Urbanen Gebiet (MU3 bis M9 und MU11) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebdude zuléssig wie in der offenen Bauweise,
jedoch mit einer durch die festgesetzten Baugrenzen vorgegebenen max. Lange.

Sie erlaubt im Grundsatz ebenfalls eine offene Bebauung, allerdings innerhalb von konkret festge-
setzten Baugrenzen, durch die die maximale Geb&dudeldnge individuell gesteuert wird. Diese Re-
gelung dient dazu, auf die besondere Grundsticksstruktur und den baulichen Kontext abgestimmt
reagieren zu kénnen. So kdnnen Freirdume erhalten werden.

Ergadnzend werden zuldssige Gebaudetypologien, wie Einzelhduser, Doppelhduser oder Reihen-
héuser, in der Planzeichnung ausgewiesen, um die kleinteilige und gemischte Struktur im Quartier
zu férdern. Insgesamt ermdglicht die Festsetzung der Bauweise eine maBvolle bauliche Verdich-
tung bei gleichzeitiger Wahrung der stadtebaulichen Gestaltqualitat.

Die Festsetzung der Baugrenzen im Plangebiet erfolgt gebietsbezogen, um den stadtebaulichen
Zielsetzungen des Quartiers ebenso Rechnung zu tragen wie den baulichen Gegebenheiten im
Bestand. In den Bereichen MU1, MU2 und MU10 wird die bauliche Entwicklung bewusst flexibler
gestaltet, um Nachverdichtungsméglichkeiten zu eréffnen und stadtebauliche Spielrdume zuzulas-
sen. In den Gbrigen Urbanen Gebieten (MU3 bis MU9 sowie MU11) orientiert sich der Verlauf der
Baugrenzen konkret an der stadtebaulichen Entwurfskonzeption und bildet die angestrebten Bau-
koérperstellungen, Raumkanten und Freiraumbezige prazise ab.

Entlang der StraBe ,Zur Stiege®, einer KreisstraBe innerhalb der Ortsdurchfahrt, wurde die Fest-
setzung der Baugrenzen so vorgenommen, dass ein ortsbildvertraglicher StraBenraum entsteht.

Zur Regelung des ruhenden Verkehrs und der Anordnung von Nebenanlagen enthalten die textli-
chen Festsetzungen klar definierte Vorgaben zur Zulédssigkeit von Stellplatzen, Carports, Garagen
und sonstigen Nebenanlagen auf den Uberbaubaren wie auch auf den nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen:

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 und MUB) sind offene Stellplatze auf den Flachen fir
Nebenanlagen (ST) zuldssig. Ergdnzende Garagen, Carports und offene Stellplatze sind
ausnahmsweise und ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zu-
lassig. Nebenanlagen sind generell zulassig.

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU2, MU3, MU7, MU10 und MU11) sind offene Stellplatze,
Garagen und Carports auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen erst ab einem Abstand von 3,00m zur Verkehrsflache zuléssig. Ne-
benanlagen sind generell zulassig.

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU4 und MU5, MU8 und MU9) sind offene Stellplatze nur
auf den Flachen fir Nebenanlagen (ST) zuldssig. Garagen und Carports sind nicht zulés-
sig. Nebenanlagen sind generell zulassig.

Diese Regelungen sichern eine geordnete bauliche Entwicklung, gewahrleisten die Funktionalitét
der Grundsticke und férdern gleichzeitig die gestalterische Zurlckhaltung untergeordneter Anla-
gen im StraBenbild und auf den Freiflachen im Gebiet.
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4.5. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur ErschlieBung des Plangebietes werden im Bebauungsplan éffentliche StraBenverkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Gliederung tragt dem Ziel
Rechnung, eine funktionsgerechte, verkehrsberuhigte und quartiersvertragliche ErschlieBung si-
cherzustellen, bei gleichzeitiger Berucksichtigung, dass es sich um ein mobilititsarmes Quartier
handeln soll.

Die offentlichen StraBenverkehrsflichen umfassen sowohl bestehende Anbindungen, wie die
BrinkhausstraBe und die Zufahrt zum ehemaligen Firmengeldnde Rasch, als auch neu geplante
ErschlieBungsstiche, die das Gebiet intern erschlieBen. Um einer flachenhaften Inanspruchnahme
durch ruhenden Verkehr entgegenzuwirken und die Funktion der ErschlieBung in den Vordergrund
zu stellen, wird fir diese Bereiche eine textliche Festsetzung die folgende textliche Festsetzung
definiert:

Im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind Stellplétze fir Kfz nicht zuléssig.
Diese Flachen dienen ausschlieBlich der ErschlieBung und dem ruhenden Verkehr im
Sinne des Be- und Entladens sowie der Feuerwehrzufahrt oder sonstigen Einsatzfahrzeu-
gen.
Ergénzend werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, u. a. ,FuB- und Radweg®,
festgesetzt. Diese dienen im Wesentlichen der nichtmotorisierten innerquartierlichen ErschlieBung
und férdern die autoarme Auspragung des Quartiers. Damit leistet die Planung einen Beitrag zur
klimafreundlichen Mobilitatsentwicklung und sichert gleichzeitig die Zugénglichkeit far alle Ver-
kehrsteilnehmer.

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, Verbesserung des Stadtklimas und Férderung der Biodiver-
sitét werden innerhalb dieser Flachen begleitende griine Strukturen vorgesehen:

Innerhalb der Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg* sind
Vegetationsflachen, Bdume und Gehdlze als Begleitgriin anzulegen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.

Bei der Gehdlzauswahl sind 6kologische Aspekte der Klimagerechtigkeit und der Bedeu-
tung als Nahrgehdlz fur Insekten zu berticksichtigen. Die Anpflanzungen sind spétestens
innerhalb des Jahres nach Herrichtung der 6ffentlichen Grinflachen vorzunehmen.

Das auf den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg* an-
fallende Niederschlagswasser ist in die integrierten Pflanzbeete einzuleiten und pflanzen-
verfugbar zu machen. Die Pflanzbeete sind als sog. Tiefbeete mit Versickerungsmulden
oder Kiesrigolen anzulegen. Alterativ ist die Versickerung Uber anderweitige Speicherele-
mente zuléssig. Die Anlagen sind so zu gestalten, dass bei einem eventuellen Uberlaufen
kein Schaden eintreten kann. Der Nachweis uber die Ausgestaltung und ausreichende Di-
mensionierung der Versickerungsanlagen hat im Entwésserungsantrag zu erfolgen, die In-
halte des Regelwerkes DWA A-138 sind zu beachten.

Die Festsetzungen unterstiitzen die gezielte Integration von Vegetationsflachen, Baumstandorten
und insektenfreundlichen Gehdlzen, die sowohl zur Verschattung, zur Klimaanpassung als auch
zur 6kologischen Aufwertung beitragen. Die verbindliche Pflege und Nachpflanzung gewéhrleistet
die dauerhafte Wirksamkeit dieser griinen Infrastruktur.

Daruber hinaus wird durch die wasserwirtschaftlich wirksame Gestaltung der Pflanzbeete sicher-
gestellt, dass anfallendes Regenwasser vor Ort zurlickgehalten, versickert und pflanzenverfigbar
gemacht werden kann. Die Einbindung in sogenannte Tiefbeete mit Versickerungselementen leis-
tet einen aktiven Beitrag zur Entlastung der Kanalisation und zur Resilienz gegenuber

geePlanBunten



Stadt Bramsche | Bebauungsplan Nr. 207 ,Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld / Lindenguartier* 23
Begriindung

Starkregenereignissen. Gleichzeitig wird eine planerische Lésung verfolgt, die den Vorgaben der
geltenden Regelwerke, insbesondere des DWA-Merkblatts A-138, entspricht.

Zur Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung werden im nérdlichen Bereich des
Plangebietes sowie abschnittsweise entlang der LindenstraBe gezielt Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Diese MaBnahme dient der Reduzierung von Zufahrten, insbesondere in sensib-
len StraBenabschnitten, in denen eine zusétzliche ErschlieBung aus funktionalen oder gestalteri-
schen Grinden nicht zielfihrend ist. Bestehende oder geplante Zufahrten bleiben an den dafur
vorgesehenen Stellen gezielt freigehalten, um die Zugénglichkeit der Grundsticke zu gewahrleis-
ten.

4.6. Private Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes wird entlang der KreisstraBe auf einer Breite von 5m
eine private Grinflache festgesetzt. Diese Flache dient der landschaftsplanerischen Einbindung
des Quartiers und schafft einen gestalterischen Ubergang zwischen éffentlichem StraBenraum und
privater Bebauung. Zudem wirkt sie als Pufferzone zur KreisstraBBe, tragt zur Aufenthaltsqualitéat
bei und ermdglicht die Durchgrinung des Quartiers. Die Festsetzung unterstiitzt die Ziele einer
klimaresilienten und gestalterisch hochwertigen Quartiersentwicklung.

4.7. Regelung des Wasserabflusses
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Zur Férderung einer naturnahen Oberflachenentwésserung wird fur alle privaten Baugrundstiicke
im Plangebiet die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstuick ange-
strebt:

Das auf den Flachen der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU11) anfallende Niederschlagswas-
ser ist mit Ausnahme bestehender Anschliisse an die Regenwasserkanalisation auf den
Grundstucken Uber die Anlage von Versickerungsmulden, Kiesrigolen oder anderweitigen
Speicherelementen zur Versickerung zu bringen. Die Anlagen sind so zu gestalten, dass
bei einem eventuellen Uberlaufen kein Schaden eintreten kann. Der Nachweis (ber die
Ausgestaltung und ausreichende Dimensionierung der Versickerungsanlagen hat im Ent-
wasserungsantrag zu erfolgen. Die Inhalte des Regelwerkes DWA A-138 sind zu beachten.
Die ordnungsgeméaBe Wartung und Unterhaltung der Versickerungsanlagen obliegen dem
Grundstuckseigentimer.

Ziel ist es, den Eintrag in die 6ffentliche Kanalisation zu minimieren, die Grundwasserneubildung
zu unterstiitzen und die Uberlastung des Entwésserungssystems bei Starkregen zu vermeiden.
Die zuldssigen Versickerungssysteme muissen fachgerecht dimensioniert und nachgewiesen wer-
den. Die Anforderungen orientieren sich an den Vorgaben des DWA-Merkblatts A-138, wobei die
Verantwortung fur Wartung und Unterhaltung bei den jeweiligen Grundstlckseigentimern liegt.
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4.8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und Nr. 25b BauGB

Zur Sicherung einer 6kologisch ausgewogenen Quartiersentwicklung werden im Bebauungsplan
verschiedene MaBnahmen festgesetzt, die dem Schutz, der Pflege und der gezielten Entwicklung
von Natur und Landschaft dienen und einen Beitrag zur Biodiversitat, Klimaanpassung und gestal-
terischen Qualitat im Plangebiet leisten.

Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im noérdlichen Teilbereich des Plangebietes wird eine Flache zur dauerhaften Begriinung mit Ge-
hélzen und Stauden festgesetzt, die im Zusammenhang mit der privaten Grinflache als struktur-
gebende und ékologisch wirksame Vegetationsflache dient. Ziel ist die Schaffung eines Pflanzsau-
mes, der zur 6kologischen Aufwertung, klimatischen Entlastung und Aufenthaltsqualitat im Quartier
beitragt:

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Badumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine mehrreihige, geschlossene Gehdlzpflanzung aus Stréuchern, Stauden und
Grésern als Mischpflanzung und einzelnen B&umen anzulegen, zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.

Gehdlzqualitat: mind. 5 mittelgroBe Laubbdume, Stammbische oder Hochstdmme
mit mind. 18-20 cm Stammumfang; Straucher, als Containerware
oder mit Ballen, mind. 60 bis 100 cm Hbéhe, zweimal verpflanzt

Bei der Gehdlzauswahl sind 6kologische Aspekte der Klimagerechtigkeit und der Bedeu-

tung als Néahrgehdlz fur Insekten zu berlcksichtigen. Innerhalb der Pflanzflache sind bauli-

che Anlagen jeglicher Art unzuldssig. Die festgesetzten Anpflanzungen sind spétestens in-
nerhalb des Jahres nach Fertigstellung des jeweiligen Gebaudes vorzunehmen.

Durch die definierte Qualitat der Bepflanzung sowie den Ausschluss baulicher Anlagen wird sicher-
gestellt, dass die Flache ihrer naturschutzfachlichen Funktion vollumfénglich gerecht wird.

Anpflanzung von Einzelbdumen

Zur 6kologischen Aufwertung und klimatischen Verbesserung des Quartiers wird in den Urbanen
Gebieten die Anpflanzung von Einzelbdumen im Zusammenhang mit PKW-Stellplatzen festge-
setzt:

Innerhalb der Urbanen Gebiete ist je angefangene 5 PKW-Stellpléatze ein groB3- oder mittel-
kroniger Laubbaum (Hochstamm, 18-20 cm Stammumfang) anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei der Gehdlzauswahl sind 6kologische Aspekte
der Klimagerechtigkeit und der Bedeutung als Nahrgehdlz fur Insekten zu berticksichtigen.
Fir jeden Baumstandort ist ein insgesamt unversiegeltes Pflanzbeet (Baumscheibe) von
6 m2 mit einer Mindestbreite von 2,00 m und einem Wurzelraum von mind. 12 m3 bereitzu-
stellen. Der Standort ist so zu wéhlen, dass durch den Baum eine mindestens teilweise
Beschattung von angrenzenden versiegelten Flachen gewéhrleistet wird. Alle Pflanzbeete
sind als sog. ,Tiefbeete* anzulegen. Ihre Randeinfassung ist so auszubilden, dass Nieder-
schlagwasser im Falle eines Starkregenereignisses aus den angrenzenden versiegelten
Flachen in die Beete abflieBen kann. Durch Ansaat mit einer Landschaftsrasenmischung
sind die Beete dauerhaft zu begrlinen.
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Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens innerhalb des Jahres nach Fertigstellung
des jeweiligen Gebaudes vorzunehmen.

Ausnahmsweise kann anstelle von Einzelbaumpflanzungen eine Fassadenbegrindung —
entsprechend der értlichen Bauvorschrift — umgesetzt werden, wenn stadtebauliche oder
bauordnungsrechtliche Griinde gegen eine Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Grund-
stlcken sprechen.

Diese MaBnahme tragt zur Beschattung versiegelter Flachen, zur Reduzierung von Hitzeinseln und
zur Starkung der Aufenthaltsqualitat im Wohnumfeld bei. Durch die Kombination aus groBkronigen
Laubb&umen, ausreichend bemessenen Baumstandorten mit unversiegelten Tiefbeeten und der
Einleitung von Niederschlagswasser wird eine dauerhaft funktionsféhige und klimaresiliente Pflan-
zung sichergestellt. Zudem leisten die gewéhlten Gehdlzarten einen wertvollen Beitrag zur Férde-
rung der Insektenvielfalt und zur Biodiversitat im Quartier.

Alternativ zur Pflanzung eines Einzelbaumes kann gemaB den Vorgaben der értlichen Bauvor-
schriften auch eine Fassadenbegriinung anerkannt werden, sofern sie hinsichtlich Flachenwirkung
und 6kologischer Qualitat eine gleichwertige Bepflanzung darstellt.

Dachbegriinung

Zur Férderung des Kleinklimas sowie zur 6kologischen Aufwertung der Baufldchen wird die exten-
sive Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachflachen festgesetzt:

Dachflachen von Hauptgebauden, untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen, Carports und
Nebenanlagen mit einer Neigung von weniger als 15° sind mit einer Substratméachtigkeit
von mindestens 15 cm als Naturdach extensiv zu begrinen. Von dieser Verpflichtung sind
Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien genutzt werden (Photovoltaik, So-
larthermie) bis zu einem Flachenanteil von 50% ausgenommen. Eine Kombination von
Grundach und Solaranlage ist zulassig.

Grundécher leisten einen wichtigen Beitrag zur Zurtickhaltung von Niederschlagswasser, zur For-
derung der Biodiversitat und zur Temperaturregulierung im Quartier. Durch die definierte Min-
destsubstrattiefe wird die Funktionsféhigkeit als Naturdach sichergestellt. Eine Teilbefreiung far
Dachflachen, die der Nutzung regenerativer Energien dienen, bericksichtigt dabei das Ziel, klima-
und energierelevante MaBnahmen sinnvoll miteinander zu kombinieren.

Erhaltung von Einzelbdumen

Einzelbdume im Plangebiet Ubernehmen sowohl gestalterische als auch &kologisch wertvolle
Funktionen und prégen das Erscheinungsbild des Quartiers. lhre dauerhafte Sicherung dient dem
Bestandsschutz ortsbildpragender Strukturen, dem Schutz des Mikroklimas und der Férderung der
Artenvielfalt:

Die innerhalb des Plangebietes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Einzelbdume
sind auf Dauer zu erhalten und bei Abgang artgerecht zu ersetzen. Innerhalb eines Um-
kreises von 5 m ab Stammmittelpunkt sind bauliche Eingriffe wie Versiegelungen, Abgra-
bungen oder Aufschittungen jeglicher Art unzulassig.

Der definierte Schutzradius von 5m verhindert negative Beeintrachtigungen des Wurzelraums
durch bauliche MaBnahmen. Bei Abgang ist eine gleichwertige Nachpflanzung vorgesehen, um die
langfristige Durchgriinung und Qualitat des Stadtraums zu sichern.
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4.9. Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Zur geordneten und quartiersvertraglichen Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden inner-
halb des Plangebietes Flachen fur Stellplatze (ST) festgesetzt. Diese sind den jeweiligen urbanen
Gebieten funktional zugeordnet und gewéhrleisten eine bedarfsgerechte ErschlieBung der Bau-
grundsticke. Die Anordnung der Stellplatze erfolgt so, dass eine Verkehrsberuhigung im Innenbe-
reich des Quartiers unterstitzt und gleichzeitig eine funktionsgerechte Erreichbarkeit sichergestellt
wird. Die Ausgestaltung zusétzlicher Stellplatzflachen orientiert sich an den hierzu getroffenen
textlichen Festsetzungen.

4.10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Zur ergénzenden ErschlieBung und technischen Versorgung des Plangebietes werden im Bebau-
ungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Diese dienen der erschlieBungsseitigen
Feinvernetzung zwischen den urbanen Teilbereichen sowie der Zuganglichkeit zu Stellplatzen und
der Verlegung erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen. Die zwischen den Urbanen Gebieten
MU4 und MUS5 gelegene Flache gewahrleistet eine fuB- und radlaufige Verbindung sowie die tech-
nische ErschlieBung angrenzender Baugrundsticke. Das zwischen MU9 und MU10 verlaufende
Recht sichert insbesondere die Andienung der Stellplatzflachen im MU8 und MU9. Um die Funkti-
onsfahigkeit dieser Verbindungen dauerhaft zu gewéhrleisten, sind die Flachen gemaB textlicher
Festsetzung von baulichen Anlagen und tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten:

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fléachen dienen der verkehrlichen
und technischen ErschlieBung und sind grundsétzlich von Bebauung und Bepflanzung frei-
zuhalten.

4.11. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
§ 1 Abs. 4 BauGB

Die Abgrenzung der einzelnen Urbanen Gebiete innerhalb des Plangebietes dient der Umsetzung
unterschiedlicher Nutzungs- und Bebauungsstrukturen. Durch die klare Trennung kénnen funktio-
nale Zuordnungen, stadtebauliche Zielsetzungen und gestalterische Vorgaben differenziert festge-
legt und wirksam gesichert werden.
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5. Ortliche Bauvorschriften

GemaB §84 Abs. 1 und Abs. 3 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit § 1
Abs.9 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
plan Nr.207 értliche Bauvorschriften erlassen. Diese umfassen denselben rdumlichen Geltungs-
bereich wie der Bebauungsplan selbst und dienen der Sicherung einer gestalterisch qualitatsvollen
Quartiersentwicklung. Ziel ist es, durch ergdnzende Regelungen zur &uBeren Gestaltung von bau-
lichen Anlagen sowie zu deren Einbindung in das Ortsbild, die stéddtebaulichen und baukulturellen
Zielsetzungen der Planung wirksam zu unterstutzen.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 207 ,Sanierungsgebiet Bahnhofsumfeld / Lindenquartier*.

5.1. Gestaltung von Gebauden
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Die Festlegungen zur Gestaltung der Dachflachen dienen der baulichen Integration in das Stadtbild
sowie der stadtebaulichen Ausformung des Quartiers. Die Zulassung von Flachdéchern und ge-
neigten Dachern (Sattel-, Walm- und Pultdacher) in einem definierten Neigungsbereich von 25° bis
48° stellt sicher, dass sich Neubauten harmonisch in das vorhandene und geplante Baugefiige
einfugen. Fur Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze wird die Ausfihrung als Flach-
dach vorgegeben, um eine klare funktionale und gestalterische Differenzierung gegentber Haupt-
gebauden zu gewahrleisten:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind die Dachflachen der Hauptgebaude als Flachdéacher
(FD) oder als geneigte Sattel-, Walm- oder Pultdéacher (GDF) mit einer Dachneigung zwi-
schen 25° und 48° zuldssig. Untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze sind ausschlieBlich in Flachdachbauweise zuldssig.

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind glasierte Ziegel als Eindeckung fur geneigte Déacher
von Hauptgebauden und Nebenanlagen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Die Errichtung und Installation von Anlagen, die der Nutzung regenerativer Energien dienen
(Photovoltaik und Solaranlagen), ist auf den Dachern von Hauptgebduden und Nebenan-
lagen auch als Dacheindeckung grundsétzlich zulssig.

Der Ausschluss glasierter Ziegel als Dacheindeckung verfolgt das Ziel, Blendwirkungen zu vermei-
den und eine zuriickhaltende Materialitdt im Dachbereich sicherzustellen, die dem angestrebten
Quartierscharakter entspricht. Gleichzeitig wird mit der ausdriicklichen Zuléssigkeit von Photovol-
taik- und Solaranlagen als Dacheindeckung der klimapolitischen Zielsetzung Rechnung getragen.
So wird ein Beitrag zur energieeffizienten Quartiersentwicklung geleistet.

Die Festlegung zur Fassadengestaltung verfolgt das Ziel, im Plangebiet eine einheitliche und hoch-
wertige Erscheinung der Gebaude sicherzustellen, die sich zugleich am ortstypischen Material ori-
entiert. Das Verblendmauerwerk als vorrangiges Fassadenmaterial trégt zur dauerhaften gestalte-
rischen Qualitat und wertigen AuBenwirkung des Quartiers bei:

Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind in Verblendmauerwerk auszufihren. Ab-
weichend hiervon dirfen je Fassade bis zu maximal 30% der AuBenwandflache in abwei-
chenden Materialien wie Putz, Metall oder Vorhangfassaden gestaltet werden. Fassaden-
begrinungen sind hiervon ausgenommen.
Die Zulassigkeit abweichender Materialien auf bis zu 30 % je Fassade ermdglicht eine gestalteri-
sche Differenzierung. So kénnen gezielt moderne Architekturelemente wie Vorhangfassaden oder
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Akzentflachen integriert werden. Die ausdriickliche Ausnahme fir Fassadenbegriinungen starkt
zudem das Ziel, klimaangepasstes Bauen mit gestalterischen Mitteln zu férdern.

5.2. Werbeanlagen
§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO

Angesichts der im Plangebiet zuldssigen gemischt genutzten Quartiersstruktur ist mit einem erhéh-
ten Bedarf an Werbeanlagen insbesondere fir gewerbliche, Dienstleistungs- und Einzelhandels-
nutzungen zu rechnen. Um trotz dieser Nutzungsvielfalt eine gestalterisch geordnete, quartiersver-
tragliche Werbeanlagengestaltung sicherzustellen, werden Umfang, Platzierung und technische
Ausfihrung durch oértliche Bauvorschriften reguliert:

Innerhalb des Plangebietes sind freistehende Werbeanlagen mit einer Ansichtsflache von
beidseitig max. je 2 m2 zuldssig. Eine freistehende Werbeanlage ist nur bis zu einer Ge-
samthdhe von 1,20 m Uber Geldndehohe zuldssig. Eine Werbeanlage am Gebaude darf
nicht héher als 3,00 m Uber der relativen ErdgeschossfuBbodenhdhe (rEFH) am Gebaude
angebracht werden. Werbeanlagen auf den Dachflachen der Hauptgebaude sind unzulés-
sig.

Fahnenmasten sind nur an der Statte der Leistung auf den Grundstiicken zuldssig, die zu
gewerblichen Zwecken genutzt werden.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind ebenso unzuléssig, wie tages-
lichtweiBe Lichtfarbe bzw. kalte Lichttemperatur (z.B. blaue LED).

Freistehende Werbeanlagen werden in ihrer GréBe (max. 2m? je Seite) sowie in der Héhe (max.
1,20 m Uber Gelande) begrenzt, um visuelle Uberpréagungen des 6ffentlichen Raums zu vermeiden
und die MaBstablichkeit der Freiflachen zu wahren. An Geb&duden angebrachte Werbeanlagen wer-
den auf maximal 3,00 m uber der rEFH beschrénkt, um die Fassadengliederung nicht zu stéren.

Zum Schutz des ortsbildvertraglichen Gesamteindrucks sowie der nachtlichen Aufenthaltsqualitat
im Quartier werden Leuchtwerbungen mit bewegtem Licht, wechselnden Effekten oder kalter Licht-
temperatur von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Diese Regelungen férdern ein ruhiges, harmoni-
sches StraBenbild und sind mit den gestalterischen Zielen eines urban geprégten, dennoch wohn-
vertraglichen Quartiers abgestimmt. Die Zulassung von Fahnenmasten ausschlieBlich an der
Stétte der Leistung innerhalb gewerblich genutzter Grundstlicke sorgt fur einen funktionalen Bezug
im privaten und 6ffentlichen Raum.

5.3. Einfriedungen
§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO

Die Regelung zu Einfriedungen im Plangebiet dient dem Ziel, eine durchgrunte, gestalterisch ein-
heitliche und wohnvertragliche Quartiersstruktur zu schaffen. Die Begrenzung auf Laubgehdlz-
hecken mit einer maximalen Héhe von 1,0 m entlang privater Gartenflachen und Stellplatzflachen
férdert ein naturnahes Erscheinungsbild und trégt zur ékologischen Aufwertung des Siedlungs-
raums bei:

Entlang von privaten Gartenflachen und im Bereich von Stellplatzen sind Einfriedungen nur
als Laubgeholzhecken von bis zu 1,0 m Héhe erlaubt. Zur Abgrenzung ist je Grundstucks-
seite die Pflanzung einer einreihigen Laubgehdlzhecke zuléssig. Als Gehdlze zu verwen-
den sind Feldahorn, Liguster, Eibe, Hainbuche oder Rotbuche. Die Verwendung von
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Drahtgeflechtzdunen, Stabgitterzdunen, Holzzaunen oder Metallziunen ist grundsétzlich
nicht erlaubt.
Die gezielte Auswahl standortgerechter und klimaresilienter Gehdlzarten wie Feldahorn, Liguster,
Eibe, Hainbuche oder Rotbuche stellt sicher, dass die Einfriedungen sowohl gestalterisch als auch
funktional den Anforderungen an Sichtschutz, Biodiversitat und Pflegeleichtigkeit gerecht werden.
Der Ausschluss von konventionellen Zaunformen wie Draht-, Metall- oder Holzelementen reduziert
visuelle Barrieren und férdert den offenen, gemeinschaftsorientierten Charakter des Quartiers.

5.4. Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO

Die Festsetzung zur géartnerischen Gestaltung der nicht tberbauten Grundstiicksflachen dient dem
Ziel, einen 6kologisch wirksamen, klimatisch ausgeglichenen und gestalterisch harmonischen Frei-
raum im Quartier zu sichern. Durch die verpflichtende Nutzung als Wiesen-, Rasen-, Gehdlz-, Stau-
den- oder Gemuseflachen wird eine nachhaltige Regenwasserversickerung, die Férderung von
Biodiversitat sowie die Kihlung des Mikroklimas unterstitzt:

Die unbebauten Grundsticksflachen sind gértnerisch als Wiesen-, Rasen-, Gehdlz- und /
oder Staudenflachen bzw. als Gemusebeete zu bepflanzen und zu unterhalten. Steinbeete
und Steingarten unter Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen, etc. sind unzulés-
sig. Zuldssig sind Traufstreifen an den Geb&uden von max. 0,50 m Breite.
Die Unzulassigkeit von Steinbeeten, Schotter- oder Kiesflachen tragt der Erkenntnis Rechnung,
dass solche Flachen negative Effekte auf das Mikroklima, die Artenvielfalt und die Wasserbilanz
haben und das gestalterische Gesamtbild der QuartiersfreirAume erheblich beeintrachtigen kon-
nen. Mit der Begrenzung von Traufstreifen auf maximal 0,50 m wird dem Schutz der Bausubstanz
Rechnung getragen, ohne die Begrlinungsleistung unnétig einzuschrénken.

Die Vorschrift tragt zur klimaresilienten Quartiersentwicklung bei, wie sie auch im Klimaschutzkon-
zept verankert ist, und férdert ein griines, lebendiges und naturnahes Wohnumfeld.

5.5. Begrlinung baulicher Anlagen
§ 84 Abs. 3 Nr. 7 NBauO

Die Bauvorschrift zur Begriinung von Fassaden stellt eine kompensatorische MaBnahme dar, wenn
aufgrund stédtebaulicher oder funktionaler Rahmenbedingungen die pflanzliche Gestaltung durch
Einzelbdume auf privaten Grundsticksflachen nicht realisiert werden kann. Ziel ist es, auch in
hochverdichteten Teilbereichen des Plangebietes Grinstrukturen sichtbar zu verankern, das Klein-
klima zu verbessern, und einen 6kologischen Ausgleich auf vertikaler Ebene zu schaffen:

Fir Hauptgebaude innerhalb der Urbanen Gebiete (MU1 bis MU11) ist eine Fassadenbe-

grunung verpflichtend, wenn die in der textlichen Festsetzung geforderten Einzelbaum-An-

pflanzungen aus stéadtebaulichen Grunden nicht umgesetzt werden kdnnen. Dabei gelten

folgende Anforderungen:

- Mindestens 30 % der sichtbaren Fassadenflachen der Gebaudekubatur (ohne Fenster
und Taren) sind als vertikal begrinte Fassadenflachen auszufihren.

- Die Fassadenbegriinung ist mit mehrjéhrigen und pflegeleichten Kletterpflanzen oder
Rankgewd&chsen auszuflihren.

- Fur die Begrinung sind geeignete Tragerkonstruktionen zu verwenden, die dauerhaft
und fachgerecht installiert werden.
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- Die Pflege und Unterhaltung der Fassadenbegriinung obliegt dem jeweiligen Grund-
stuckseigentiimer oder Betreiber des Gebaudes.

- Die Begrinung muss innerhalb von zwei Jahren nach Fertigstellung des Geb&audes
vollsténdig etabliert sein. Flr den Erhalt der Begrinung ist eine Bewéasserungs- und
Nahrstoffversorgung sicherzustellen.

Vertikale Begrinung kann erhebliche Beitrdge zum Hitzeschutz, zur Luftqualitat, zur Feinstaubbin-
dung und zur Verdunstungskuhlung leisten. Die gezielte Begriinung von mindestens 30 % der sicht-
baren Fassadenflachen stellt sicher, dass diese Effekte ausreichend zur Geltung kommen. Gleich-
zeitig Ubernimmt die MaBnahme auch eine gestalterische Funktion, indem sie die stéadtebauliche
Qualitat aufwertet und zur Identitatsbildung im Quartier beitragt.

Durch den Einsatz dauerhafter Tragersysteme sowie die Vorgabe zur Auswahl geeigneter, mehr-
jahriger Kletter- oder Rankpflanzen wird eine nachhaltige und pflegeleichte Umsetzung gewéahr-
leistet. Die Anforderungen an Pflege, Bewdsserung und Etablierung innerhalb von zwei Jahren
stellen sicher, dass die MaBnahme dauerhaft wirksam und in das Nutzungskonzept integrierbar ist.

Die Festsetzung leistet somit einen substanziellen Beitrag zur klimaangepassten und biodiversi-
tatsférdernden Quartiersentwicklung im Sinne der Ziele des Klimaschutzkonzepts.
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Vermerk

Diese Begriindung wurde vom Rat der Stadt Bramsche als Bestandteil des Satzungsbeschlusses
gemaB §10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Bramsche, .......ccovvveeiviiinnnnnn.

Der Blrgermeister
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