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1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am
28.01.2025 die 58. Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 2 Abs. - und 1 BauGB be-
schlossen, die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Gewerbegebiet Auf dem klei-
nen Sande” notwendig ist. Die beiden Verfahren werden parallel und im Regelverfahren durch-
gefuihrt, somit finden eine (mindestens) zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
sowie eine Umweltprifung statt.

Mit dem vorliegenden Beschluss tber den Vorentwurf zur 58. Flachennutzungsplananderung
— Ortsteil Schleptrup und dem Bebauungsplan Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen
Sande" findet eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB statt, um
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu erlautern und der Offentlichkeit die Gele-
genheit zur Stellungnahme zu geben. Parallel werden die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kdnnen, ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung,
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen und Einarbeitung der Anregungen er-
folgt die Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, in der der Offentlichkeit und den
Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange erneut fir die Dauer eines Monats die Mdéglichkeit
zur Stellungnahme geben wird.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la BauGB wurde eine
Umweltpriufung mit spezieller Artenschutzprifung (SAP) und Eingriffsregelung durchgefuhrt.
Dabei wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht (Scoping Unterlagen) beschrieben und bewertet. Ferner werden bereits Mog-
lichkeiten fir die erforderlichen Kompensationsmal3hahmen genannt. Insbesondere werden
bei der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert, sich
zu dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu auf3ern Die Er-
gebnisse der Umweltprifung und dem zuséatzlich beauftragten Larmgutachten werden in die
Bauleitplane und die Begriindungen zur Offentlichen Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ein-
gearbeitet.

2 Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bramsche beabsichtigt mit der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes — Ortsteil
Schleptrup, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen Sande” zu schaffen. Gegenstand der Planung
ist die raumliche Erweiterung des ,Industrie- und Gewerbegebietes Eiker Esch* (Bebauungs-
plan Nr. 164) in 6stliche Richtung, um dem anhaltenden Bedarf an Gewerbegrundstiicken ge-
recht zu werden. Aktuell sind keine gewerblichen Bauflachen mehr im Stadtgebiet verfligbar.
Es besteht daher dringend Handlungsbedarf, zusatzliche Gewerbeflachen und Flachen fur
kleinere Betriebe, die in eine Mischgebietsflache passen zu entwickeln, um entsprechend der
Nachfrage weitere Flachen fur die gewerbliche Entwicklung anbieten zu kdnnen. Ein ausrei-
chendes Angebot fordert die Attraktivitat der Stadt als Gewerbestandort und schafft die Vo-
raussetzung fur die Bindung lokaler Betriebe wie auch die Ansiedlung neuer Betriebe.

Mit der Ausweisung des ,Industrie- und Gewerbegebietes Eikeresch” durch den Bebauungs-
plan Nr. 164 (rechtskraftig seit Oktober 2018) ist die Stadt Bramsche davon ausgegangen,
dass der Bedarf an Gewerbeflachen fur einen langeren Zeitraum gedeckt ist. Die Entwicklung
ist deutlich schneller gegangen als erwartet, was auch auf die Attraktivitat der Flachen im Um-
feld der Autobahn zurtickzufihren ist.
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Die schnelle Vermarktung und hohe Nachfrage nach Gewerbeflachen veranlassen die Stadt,
nach weiteren Flachen zur gewerblichen Entwicklung im Stadtgebiet zu suchen. Die Grund-
lage bildete hierfir das Konzept der NWP-Planungsgesellschaft, die im Jahr 2006 von der
Stadt beauftragt wurde, anhand von verschiedenen Kriterien geeignete Flachen im Umfeld der
Autobahn (A1) fur eine gewerbliche Entwicklung im Stadtgebiet zu Uberprifen. Durch die Un-
tersuchung der NWP-Planungsgesellschaft ist die grundsatzlich hervorragende Eignung der
ausgewahlten Flache in Schleptrup fur eine gewerbliche Erweiterung nachgewiesen. Aufgrund
der Flachenverfugbarkeit und der optimalen Lage mit direkter Anbindung an das regionale und
Uberregionale Verkehrsnetz bietet das Plangebiet hervorragende Voraussetzungen fir die zu-
satzliche Ansiedlung.

Die Uberlegungen zur Gewerbeflachenentwicklung in Bramsche beschrankten sich nicht auf
den Standort in Schleptrup. Auch andere Flachen im Stadtgebiet wurden beriicksichtigt, ste-
hen aber fir eine kurzfristige Realisierung nicht zur Verfiigung, da Eigentumsverhaltnisse und
weitere Abstimmung erforderlich sind (z.B. Standort Hesepe oder interkommunales Gewerbe-
gebiet Bramsche/Wallenhorst).

Parallel zum Bauleitplanverfahren sind die notwendigen Liegenschaftsverhandlungen zu fih-
ren. Die Flache ist im Besitz mehrerer Eigentiimer, welche ihre grundsatzliche Mitwirkungsbe-
reitschaft erklart haben. Diese ist notariell abgesichert.

Mit der Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung
neuer Gewerbeflachen sowohl fir grol3ere Gewerbebetriebe als auch besonders fiir den Mit-
telstand im Ortsteil Schleptrup geschaffen werden. Aus diesem Grunde wird innerhalb des
Bebauungsplanes sowohl ein Bereich als Gewerbegebiet als auch als Mischgebiet festgesetzt.
Das angrenzende Industrie- und Gewerbegebiet des Bebauungsplanes Nr. 164 bildet hier die
BezugsgroRRe fir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung der Flachen.

Fir das Plangebiet sind im Hinblick auf die zukiinftige Nutzung folgende Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen zu bericksichtigen:

o Der Schutz der vorhandenen und weiter sudlich liegenden Wohnbebauung im Umfeld
des Stiegewegs hat oberste Prioritat. Um die Schutzanspriche der umliegenden Nut-
zungen gegeniber dem Gewerbe- und Verkehrslarm sicherzustellen, werden Larm-
kontingente fur einzelne Teilbereiche des Plangebietes bestimmt. Ferner bleibt die vor-
handene Waldflache entlang der BundesstralRe 218 ,Bramscher Allee” erhalten als na-
turliche Abgrenzung.

e Um das begrenzt verflighare Bauland optimal zu nutzen, soll eine méglichst grol3e Net-
toflache fur die Ansiedlung gewerblicher Betriebe entstehen.

e Das Plangebiet soll in den Landschaftsraum eingebunden werden, indem die gliedern-
den Landschaftsbestandteile moglichst erhalten und stellenweise erganzt werden. Das
Ziel ist eine vertragliche Einbindung in die Umgebung unter Bertcksichtigung der Be-
standssituation, um den Eingriff in Natur und Landschaft entsprechend gering zu halten
und AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes zu schaffen.

¢ Im Bebauungsplan werden Festsetzungen bzgl. der Zulassigkeit von Betrieben und der
Ausgestaltung der baulichen Anlagen getroffen, um die Gestaltung des Gewerbege-
bietes und Mischgebietes zu steuern und die Nutzung maoglichst vertraglich in die Um-
gebung einzufiigen.

¢ Die ErschlieRung soll tGber die VarusstraRe mit Anbindung an die Bundesstral3e B218
erfolgen. Im Kreuzungsbereich der B218 / Varusstralie soll zukunftig eine Linksabbie-
gerspur vorgesehen werden, um diesen Kreuzungspunkt zu entscharfen.
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o Fur die Entwasserung des Plangebietes ist im Westen ein Regenrtickhaltebecken mit
Anschluss an den Sand- und Quebbebach vorgesehen.

3 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung tber die Aus-
breitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990
— PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersachsisches Kommu-
nalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils aktuellen Fassung.

4 Raumliche Abgrenzungen der Geltungsbereiche

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 185 befindet sich in der Flur 18 und
der Gemarkung Schleptrup und umfasst eine Gesamtflache von rd. 11 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Verlauf des Mittellandkanals, im Westen durch den
vorhandenen Entwéasserungsgraben und im Siden durch die B 218 ,Bramscher Allee be-
grenzt. In 6stlicher Richtung befindet sich das ,Industrie- und Gewerbegebiet Eikeresch des
Bebauungsplanes Nr. 164, das den raumlichen Bezugspunkt fir die Erweiterung bildet. Im
Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde die ErschlieBung entlang der Bramscher
Alle/B218 angepasst inshesondere im Kreuzungsbereich zum Stiegeweg und Varusstralie.
Die Feuerwehrausfahrt vom Bebauungsplan 164 ,EikerEsch wird mit in den Geltungsbereich
aufgenommen um zukiinftig diese Notausfahrt als 6ffentliche Ausfahrt auszubauen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen Sande* und
die notwendige 58. Flachennutzungsplan&nderung-Ortsteil Schleptrup, werden im Parallelver-
fahren durchgefiihrt. Die Abgrenzung der beiden Geltungsbereiche ist deckungsgleich. Im
Kreuzungsbereich BundesstralRe 218 / Bramscher Allee werden teilweise Flachen von dem
Bebauungsplan Nr. 164 ,Eiker Esch” mit einbezogen sowie der Bereich der Feuerwehrausfahrt
vom Bebauungsplan Nr. 164 ,Eiker Esch”. Nach Rechtskraft der 58. Flachennutzungsplanan-
derung und dem Bebauungsplan Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen Sande" treten die
Darstellungen der 36. Flachennutzungsplananderungen bzw. Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 164 ,Eiker Esch in diesem Bereich auf3er Kraft gesetzt.

Abbildung 1: Geltungsbereich 48. Anderung des FNP/ BBP Nr. 185, Gewerbegebiet auf
dem kleinen Sande* (genordet, ohne Mal3stab)
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5 Rahmenplanung

5.1  Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen,
die sich fur die Stadt Bramsche aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 (RROP)
fir den Landkreis Osnabrick ableiten.

Das Gebiet der Stadt Bramsche liegt im Ordnungsraum Osnabrick, der allgemein durch eine
hohe Bevolkerungs- und Arbeitsplatzdichte gekennzeichnet ist. Das RROP legt Bramsche als
Mittelzentrum fest, welches als Schwerpunkt fir die Sicherung und Entwicklung von Wohn-
und Arbeitsstatten eingestuft ist und zentrale Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen zur
Deckung des gehobenen Bedarfs im jeweiligen Verflechtungsbereich bereitstellen und sichern
soll (RROP 2004 D 1.6 01/02). Mit der Ausweisung als schwerpunktmaRiger Standort zur
Schaffung und Erhaltung von Arbeitsstatten soll ein umfangreiches, moglichst vielfaltiges Ar-
beitsplatzangebot vorhanden sein, das Uber die drtliche Nachfrage hinausgeht und dadurch
Impulse fir eine Belebung des Arbeitsmarkes gibt. Ziel ist es, den aktuellen und zukunftigen
Standortanforderungen der Wirtschaft gerecht zu werden und die Voraussetzung fiir eine auch
weiterhin dynamische Beschaftigungsentwicklung zu schaffen. Mit der Planung wird insbeson-
dere das Angebot an Arbeitsplatzen erganzt wie auch der Wirtschaftsstandort geférdert und
somit die Funktion als Mittelzentrum gestarkt, was den Zielen der Raumordnung entspricht.

Das Plangebiet ist im RROP als Vorsorgegebiet aufgrund besonderer Funktionen der Land-
wirtschaft (RROP 2004 D 3.2.03) dargestellt. In solchen Gebieten haben die Belange der Land-
wirtschaft im Abwéagungsprozess mit konkurrierenden Nutzungsanspruchen einen hohen Stel-
lenwert, entgegenstehende Nutzungen sind aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Die fest-
gesetzte Zweckbestimmung ist bei der Planung zu beriicksichtigen und im Einzelfall ist eine
abweichende Entscheidung mdglich, wenn andere Raumanspriche im Rahmen der Abwa-
gung hoher gewichtet werden. Demnach bewertet die Stadt die Belange der wirtschaftlichen
Entwicklung und die Arbeitsplatzversorgung an dieser Stelle hdher als die landwirtschaftlichen
Anspriiche, so dass die raumordnerischen Belange zurtickgetreten sind.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone llla und lllb, die entsprechende Auflagen der
jeweiligen Wasserschutzzone sind laut Merkblatt bei der Umsetzung der Bauvorhaben zu be-
achten.

Im RROP sind auRerdem infrastrukturelle Versorgungseinrichtungen dargestellt, die das Plan-
gebiet linear tangieren bzw. durchqueren. So stellt das RROP ein Vorrangsgebiet fiir eine
Hauptwasserleitung in Ost-West-Ausrichtung dar. Im sudlichen Teil des Plangebietes verlauft
die B 218, die als Hauptverkehrsweg im RROP dargestellt ist. Der Mittellandkanal als Haupt-
verkehrsweg fur die Schifffahrt grenzt im Norden an den Geltungsbereich.

Die raumordnerischen Festsetzungen aus dem RROP werden somit durch die Bauleitplanung
bertcksichtigt.
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Abb. 2: Ausschnitte aus dem RROP (genordet, ohne Mal3stab)

5.2  Flachennutzungsplan

Abb. 3: Ausschnitte aus dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan 1998 (genordet,
ohne Mal3stab)

Gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bramsche vom 15.12.1998
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Aus
diesem Grund ist fur die planungsrechtliche Umsetzung einer gewerblichen Bauflache (G) und
einer Mischbauflache (M) die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die B 218
im Stiden und der im Norden angrenzende Mittellandkanal sind im FNP als Hauptverkehrs-
wege dargestellt. Die vorhandene Waldflache nordlich der B218/Bramscher Allee wird zukunf-
tig als Waldflache dargestellt. Im Westen wird flr die Entwasserung des Plangebietes ein Re-
genrickhaltebecken vorgesehen und die ganz im Westen liegende 6rtlich vorhandene Grin-
flache als Malinahmeflache aufgenommen.
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Abb. 4: Entwurf der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes (ohne MaRstab)

Nach fortlaufender Nummerierung handelt es sich um die 58. Anderung des Flachennutzungs-
planes, im Ortsteil Schleptrup.

Parallel zum Flachennutzungsplan wird der Bebauungsplan Nr. 185 ,,Gewerbegebiet Auf dem
kleinen Sande” aufgestellt. Im Bebauungsplan wird eine tberwiegend gewerbliche Nutzung
festgesetzt, lediglich um das vorhandene Gehéft sowie die westlich liegenden Flachen sollen
als Mischgebiet festgesetzt werden. Im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wird der
Baumbestand entlang der B218 als Waldflache festgesetzt. Der vorhandene Geholzbestand
um das vorhandene Gehoft soll soweit wie moglich als erhaltenswerter Baumbestand erhalten
bleiben. Fur die ErschieBungsstrale muissen jedoch einige Baume weichen. Im westlichen
Bereich ist ein Regenrtickhaltebecken fir die Oberflachenentwéasserung des gesamten Gebie-
tes erforderlich. Sowohl im Westen als auch im Osten werden Flachen als MaRnahmeflache
bzw. Flache mit Pflanzgebot festgesetzt um einen gewissen Ausgleich des Eingriffes innerhalb
des Bebauungsplanes vorzusehen.

Abb. 5 Entwurf Bebauungsplan Nr. 185 ,Gewerbegebiet auf dem kleinen Sande* (ohne
Maf3stab)

6 Umweltbelange

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltpriifung durch-
zufiihren. Dabei sind in einem Umweltbericht die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Die genaueren Inhalte des
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Umweltberichtes ergeben sich aus der Anlage (8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) zum BauGB.

Nach § 2a BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplanes
eine Begrindung beizufiigen. Gesonderter Bestandteil der Begriindung ist der Umweltbericht.
Die primare Aufgabe des Umweltberichtes besteht darin, fir Planungstrager, Trager o6ffentli-
cher Belange und die betroffene bzw. interessierte Offentlichkeit, die fir das Planungsvorha-
ben notwendigen umweltspezifischen Informationen so aufzuarbeiten, dass die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt zusammenfassend dargestellt werden. Der Umweltbericht ist
somit auch Bestandteil dieser Begrindung.

Fur die frihzeitige Beteiligung liegt eine Scoping-Unterlage vor (s. Anlage). Dieser umfasst
insbesondere eine Bestandserhebung und -bewertung der aktuellen Nutzung.

Von der Ausweisung des Gewerbegebietes sowie des Mischgebietes sind Uberwiegend Acker-
baulich genutzte Flachen betroffen. Fir den Geltungsbereich wurde eine schutzgutbezogene
Bestandserfassung und —Bewertung durchgefiihrt. Des Weiteren wurde prognostiziert, welche
Auswirkungen das geplante Gewerbegebiet auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
haben. Die schwerwiegendsten Beeintrachtigungen aus naturschutzfachlicher Sicht sind vo-
raussichtlich der Verlust von Bodenfunktionen und Infiltrationsraum durch Versiegelung
(Schutzgut Boden und Wasser). Zusammenfassend kann zum jetzigen Planungsstand festge-
halten werden, dass nach Durchflihrung der noch zu benennender AusgleichsmaRnahmen fir
keines der betrachteten Schutzguiter negative Auswirkungen verbleiben werden.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der 8§ 44 des BNatSchG durch den Bauher-
ren zu beachten, diese gelten unmittelbar und unabhangig vom Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplanes auch fiir alle nachgeschalteten Genehmigungsebenen (also auch fir Bauher-
ren bei Bauantrag). Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu
vermeiden, sind voraussichtlich MalBhahmen des Artenschutzes zu gewabhrleisten, welche im
weiteren Verfahren formuliert werden.

Zudem wurde eine vorlaufige (Uberschlagige) Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt, welche ein
vorlaufiges eingriffsbedingtes Kompensationsdefizit von rd. 72.330 Werteinheiten aufweist.
Anderungen dieses Wertes sind im weiteren Verfahren nicht ausgeschlossen. Das berechnete
Kompensationsdefizit ist auRerhalb des Plangebietes auszugleichen. Der Ausgleich soll vor-
rangig Uber das Wegerandstreifenprogramm der Stadt Bramsche stattfinden.

7 Schalltechnische Beurteilung

Im Umfeld befinden sich verschiedene Wohngebaude, die ausreichend vor dem kiinftig von
der Flache ausgehenden Larm geschiitzt werden mussen.

Aufgabe dieser Voruntersuchung war es, das Planvorhaben hinsichtlich des Schallschutzes
einzuschatzen. Dazu wurde eine Gerauschkontingentierung auf der Basis der DIN 45691 so-
wie eine Berechnung des Verkehrslarms durchgefihrt.

Sudlich des Plangebietes verlauft die BundesstralRe B 218. Die Verkehrslarmpegel haben
schalltechnische Auswirkungen auf das Wohnen im Mischgebiet und mdgliche Blirogebaude
im Plangebiet. Die Stral3e wurden dementsprechend mit untersucht.

Ergebnisse Gewerbelarm
Fur die Gerauschkontingentierung wurde das Plangebiet in Teilflachen unterteilt und mit
Emissions-kontingenten versehen, die an den relevanten Immissionsorten keine Uberschrei-

tungen der zulassigen Richtwerte verursachen. Vorbelastungen durch benachbarte Gewer-
beflachen sind bericksichtigt worden.
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Es wurden Emissionskontingente von 56 dB(A) bis 67 dB(A) pro gm am Tag und von 41
dB(A) bis 52 dB(A) pro gm in der Nacht ermittelt. Zusatzkontingenten sind nicht vergeben
worden.

Ergebnisse Verkehrslarm

Die Berechnung des Verkehrslarms der Bundesstral3e B 218 auf der Basis einer Verkehrs-
prognose hat ergeben, dass am Tag geringe Uberschreitungen der Orientierungswerte inner-
halb der Baugrenzen des Bebauungsplanes im Gewerbegebiet zu erwarten sind. Im geplan-
ten Mischgebiet ist eine deutlichere Uberschreitung des Orientierungswertes von 60 dB(A)
berechnet worden.

Im Nachtbereich kommt es vor allem entlang der B 218 zu einer Uberschreitung des Orien-
tierungs-wertes von 50 dB(A) fur ein Mischgebiet. Zum Schutz der Wohn- und Buronutzung
ist die Beachtung der Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 erforderlich. Es sind

fur die Nacht die Larmpegel-bereiche 11l und IV anzuwenden.

Zusatzlich sind Festsetzungen zum Schutz der Auf3enwohnbereiche im Mischgebiet zu tref-
fen.

Zum Schutz der geplanten Gewerbenutzung im GE-Gebiet sind fur die Nacht keine Festset-
zungen im Bebauungsplan notwendig, wenn im Uberschreitungsbereich keine Betriebsleiter-
wohnungen zugelassen werden

In den tiberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen im Uberschreitungsbereich des Misch-
gebiets ist die Festsetzung zu treffen, dass schallgeddmmte Liftungen vorzusehen sind.

8 Inhalt des Bebauungsplanes

8.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im Uberwiegenden Bereich gem. 8 8 BauNVO als Gewebegebiet (GE)
festgesetzt. Mit der Ausweisung einer gewerblichen Nutzung soll eine Entwicklung eingeleitet
werden, die das Angebot an Gewerbeflachen im Stadtgebiet ergdnzt und der hohen Nachfrage
nachkommit.

Im westlichen Teil des Plangebietes — um das vorhandene Gehdft - wird ein Mischgebiet (MI)
festgesetzt, da sich im Umfeld schutzwiirdige Nutzungen befinden.

8.2 Malfd der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir das Gewerbegebiet eine einheitliche Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 fest. Dies entspricht der Obergrenze gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO fir solche Nutzungen.
Die maximal zuldssige Baumassenzahl (BMZ) liegt bei 6,0 fur die Gewerbeflachen. Somit wird
sichergestellt, dass eine stadtebaulich vertragliche Dichte der Bebauung gewahrleistet ist und
ausreichend Flachen fur die baulichen Anforderungen von Gewerbebetrieben vorhanden sind.
Hiermit wird insbesondere die MalR3stablichkeit der Bebauung im angrenzenden Gewerbege-
biet aufgegriffen und im Rahmen der geplanten Erweiterung entsprechend fortgefihrt.

Im geplanten Mischgebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, wodurch der Bestand an Gebau-
den, Nebenanlagen und befestigten Freiflachen gesichert werden kann und eine tbermaRige
Versiegelung von Grund und Boden vermieden wird. Gleichwohl ist ein Gestaltungsspielraum
bei zwei Vollgeschossen maglich.

8.3 Uberbaubare Flachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gem.
§ 23 BauNVO. Im Bereich der neuen Baugrundstiicke verlaufen die Baugrenzen in einem Ab-
stand von 5 m zur geplanten ErschlieBungsstrafl3e. Hierdurch soll die Mdglichkeit der Gestal-
tung der Vorgarten im Gewerbegebiet ermoglich werden, da innerhalb der Stral3enflachen
keine Anpflanzung von Baumen erfolgen kann, durch die enorme Anzahl der erforderlichen
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Leitungsstrange. Durch eine groRzligige Bautiefe ist eine individuelle Gestaltung der zukuinfti-
gen gewerblichen Betriebe gegeben. Lediglich zum Mittellandkanal ist eine Freiflache von 8,0
m bis ca. 20 m einzuhalten.

8.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Giber eine 12 m breite Erschliel3ungs-
stral3e die gegeniber der vorhandenen Feuerwehrausfahrt des Gewerbegebietes Eiker Esch
ansetzt und von Osten nach Westen verlauft. Am Ende wird ein Wendehammer mit 30 m
Durchmesser vorgesehen, sodass groRere LKW's problemlos eine Wendemdoglichkeit erhal-
ten. Die vorhandene Zufahrt von der B218/Bramscher Allee dient lediglich als Zufahrt zur vor-
handenen Moschee im Westen und einem kleinen Bereich des Mischgebietes, in einer Breite
von 8,50 m bzw. 6,50 m. Eine Zufahrt direkt zum Gewerbegebiet von der Bramscher Allee aus,
ist nicht mdglich. Dies wird durch einen entsprechenden Poller abgesichert. Die im Offentlichen
Verkehrsraum des Gewerbegebietes nachzuweisenden Einstellplatze werden in Form von
Parkflachen innerhalb der 12 m breiten ErschlieBungsstral3e einseitig hergestellt.

8.5 Griunflachen

Im Westen und Osten werden entsprechende MalRhahmenflache bzw. Flachen mit Bindung
zum Erhalt und Anpflanzung festgesetzt, um einen gewissen Anteil an Ausgleichsflache inner-
halb des Bebauungsplanes zu erbringen. Ferner wird der vorhandene Baumbestand um das
bestehende Gehoft als erhaltenswerter Baumbestand gesichert.

8.6 Waldflachen
Der vorhandene Baumbestand entlang der B218 wird als Waldflache festgesetzt.

8.7 Flachen fur die Wasserwirtschaft - Regenrickhaltung

Fiur das neue Gewerbe- und Mischgebiet, anfallende Oberflachenwasser ist der Neubau eines
Regenrickenhaltebeckens (RRB) erforderlich. Das Regenriickhaltebecken soll gleichzeitig als
Wasserentnahmestelle fur die Feuerwehr vorgesehen werden.

9 Erlauterungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

9.1 Gewerbegebiet — Ausschluss von Nutzungen (gem. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Vergnigungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO (z.B.
Nachtclubs, Sexkinos, Spielhallen, Diskotheken) und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter gem. § 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO
nicht zugelassen.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen entspricht der Zielvorstellung, innerhalb des Plan-
gebietes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqua-
litat entgegenstehen kdnnen bzw. die im Kontext der im Umfeld vorhandenen Nutzungen nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Zur Ansiedlung von Produktions-
statten mit entsprechend qualifizierten Arbeitsplatzen sind Nutzungsausschlisse erforderlich.

9.2 Mischgebiet — Ausschluss von Nutzungen (gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb des Mischgebietes werden Vergnigungsstatten gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs. 3
BauNVO im gesamten Bereich ausgeschlossen.

Der Ausschluss der genannten Nutzungen entspricht der Zielvorstellung, innerhalb des Plan-
gebietes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqua-
litat entgegenstehen kdnnen bzw. die im Kontext der im Umfeld vorhandenen Nutzungen nicht
oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen.
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9.3 Einzelhandelsbetriebe (gem. § 1 Abs. 5 BauGB)

Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig, um gezielt gewerbliche Nutzungen aus
dem produzierenden und weiterverarbeitenden in diesem Bereich anzusiedeln und den Ge-
bietscharakter zu sichern. Durch die Festsetzung soll erreicht werden, dass stadtebauliche
Fehlentwicklungen im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Bramsche bzw. in den Nahver-
sorgungszentren der Ortsteile vermieden werden ( z.B. Leerstdnden in den Zentren).

9.4  Gewerbegebiete — Nutzungsgliederung gem. 8 1 Abs. 4 BauNV Emissionskon-
tingentierung

Um die Vertraglichkeit des Gewerbeldrms mit den schutzwiirdigen Nutzungen in der Umge-
bung sicherzustellen und schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm zu vermeiden, werden
fur einzelne Teilflachen (TF 1 bis TF 4) innerhalb des Plangebietes Beschréankungen der zu-
lassigen Larmemissionen in Form von Emissionskontingenten nach DIN 45691:2006-12 fest-
geschrieben, so dass die Einhaltung von Immissionswerten der TA Larm gewabhrleistet ist. Die
Grundlagen der Emissionskontingentierung sind in der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan dargestellt (s. auch Kapitel 4.5).

9.5 Hohe der baulichen Anlagen (gem. 8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. 88 16 und 18
BauNVO)

Fur die H6he baulicher Anlagen werden Obergrenzen definiert, um das Gewerbegebiet in sei-
ner Hohenentwicklung vertraglich in das Landschaftsbild einzubinden sowie dem Nebeneinan-
der von Gewerbebetrieben und vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen wie das Mischgebiet
entsprechen zu kdnnen. Die Festsetzungen greifen die HohenmalRe aus dem Bebauungsplan
Nr. 164 auf, wodurch ein gestalterisches Gesamtbild der beiden Gewerbegebiete entsteht.
Gemessen wird die Gebaudehohe von der Oberkante der fertigen Stral3enoberflache bis zur
senkrechten Mittellinie des betreffenden Baugrundstiickes.

Im Gewerbegebiet ist fur die Hauptkorper eine Hohe von 12,00 m festgesetzt und eine Uber-
schreitung bis maximal 15,00 m zuléssig. Die Uberschreitungen diirfen insgesamt nicht mehr
als 30 % der Uberbaubaren Flache eines Baugrundstiickes betragen.

Im Mischgebiet ist fir die Hauptbaukdrper eine Hohenbegrenzung von einer Hohe von 10,00
m festgesetzt und eine Uberschreitung bis maximal 11,00 m zulassig. Die Uberschreitungen
durfen insgesamt nicht mehr als 10 % der tUberbaubaren Flache eines Baugrundstiickes be-
tragen.

Von dem Héchstmal? sind untergeordnete technische Anlagen und Bauteile von Geb&uden
ausgeschlossen, die fur die Funktion der Gebaudenutzungen wichtig sind. Hierzu z&ahlen z.B.
Schornsteine, Antennen, Fahrstul-/Aufzugsanlagen, Liftungs-, Abluft-, Kihl- und Klimaanla-
gen einschliellich deren Einhausungen.

9.6 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im vorliegenden Bebauungsplan ist eine abweichende Bauweise innerhalb des Gewerbege-
bietes gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude kdnnen abweichend von der offe-
nen Bauweise mit einer Gebaudelange von mehr als 50 m errichtet werden. Die Grenzab-
stande sind nach den Vorgaben der NBauO einzuhalten. Diese Regelung ermdglicht z.B. den
Bau von Produktions- und Lagerhallen, die fur das produzierende Gewerbe notwendig sind.

Innerhalb des Mischgebietes ist eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch kdnnen Gebaude
bis zu 50 m Lange errichtet werden.
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9.7 Grundflachenzahl

Die Hochstzahl der GRZ von 0,8 darf im Gewerbegebiet nicht durch Nebenanlagen Uber-
schritten werden, um eine UbermaRige Versiegelung und bauliche Dichte zu vermeiden.

Im Mischgebiet darf die Hochstzahl der GRZ von 0,6 bzw. von 0,8 nicht durch Nebenanlagen
Uberschritten werden, um auch hier eine Ubermafige Versiegelung und bauliche Dichte zu
vermeiden und gegentiber dem Gewerbegebiet im Bereich der westlichen Flachen eine ge-
ringere Versiegelung zu erzielen.

10 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften gem. § 56 NBauO)

Gemal § 84 NBauO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB sind innerhalb des Plangebietes Werbeanlagen
mit Lauf-, Wechsel- und Blinklicht an den stidorientierten Seiten der Geb&ude nicht zulassig,
damit keine Beeintrdchtigung fir die angrenzende Wohnbebauung entsteht.

11 verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die B218 und die Varusstraf3e. Im Kreuzungsbereich der B218 /
Varusstrale soll zukilinftig eine Linksabbiegerspur mit Ampelanlage vorgesehen werden, um
diesen Kreuzungspunkt zu entscharfen.

12  Ver- und Entsorgung

Das Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB dient u.a. der weiteren Abstimmung der
entsprechenden Informationen und Anforderungen seitens der Versorgungstrager bzw. Fach-
behdrden. Die genauen Anforderungen an die Ver- und Entsorgung im Plangebiet werden mit
dieser friihzeitigen Beteiligung abgefragt.

Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebietes ist zukUnftig Uber den ortlichen Netzbetreiber sichergestellit.

Wasserversorgung

Die Zustandigkeit der offentlichen Trinkwasserversorgung obliegt dem Wasserverband Ber-
senbrick. Fur die Wasserversorgung der hinzutretenden Bebauung wird der Anschluss an das
bestehende Leitungsnetz vorgenommen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber ein vom Grundstlickseigentiimer zu errichtendes
Kleinpumpwerk. Die erforderliche Druckwasserleitung wird im Zuge der Umsetzung des Bau-
gebietes errichtet.

Oberflachenwasser

Fir das im neu entstehenden Wohngebiet anfallende Oberflachenwasser ist der Neubau eines
Regenrickenhaltebeckens (RRB) erforderlich. Eine Versickerung auf den privaten Grundsti-
cken ist nur bedingt moglich, wodurch ein Regenwasseranschlusszwang besteht. Zur Bestim-
mung der Dimensionen des Regenriickhaltebeckens ist eine wassertechnische Berechnung
in Auftrag gegeben worden. Ob innerhalb des Plangebiet in Teilbereichen eine Auffullung er-
folgen muss wird in der endgultigen wassertechnischen Berechnung geklart.

Abfallbeseitigung / Sonderabfalle

Die anfallenden Abfallstoffe werden durch die 6rtliche Mullabfuhr eingesammelt und ordnungs-
gemal entsorgt. Die Millentsorgung erfolgt Gber die jeweilige 6ffentliche ErschlieRungsstralie.
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.
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Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung sowie die Bedingungen des Brandschutzes erfolgen
nach den einschlagigen technischen Regeln und den gesetzlichen Vorschriften und in Abstim-
mung mit dem Stadtbrandmeister.

Bei der ErschlieRung der Baugrundstiicke sind die Anforderungen an die Zuwegung und die
Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gem. § 4 NBauO i.V.m. den 8§ 1
und 2 DVO-NBauO zu bertcksichtigen. Ein erforderlicher Einsatz von Feuerlésch- und Ret-
tungsfahrzeugen muss jederzeit ordnungsgeman und ungehindert moglich sein.

Fur die unabhangige Loschwasserversorgung steht der in unmittelbarer Nahe vorhandene Mit-
tellandkanal zur Verfigung und das im Plangebiet vorgesehene Regenriickhaltebecken ist mit
einer entsprechenden Wasserentnahmestelle vorzusehen.

13 Textliche Hinweise/Empfehlungen

1. Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet wird von der Bundesstraf3e B218 sidlich des Gebietes beeinflusst. Von der
genannten Verkehrsflache gehen Emissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage
errichteten baulichen Anlagen kénnen gegenliber dem Baulasttrager keinerlei Entschadi-
gungsanspriche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

2. Landwirtschaftliche Immissionen
Die aus der ordnungsgemaéaf3en Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
resultierenden Staub-, Larm- und Geruchsemissionen sind als ortstiblich hinzunehmen.

3. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe befinden sich Versorgungsleitungen. Diese Leitun-
gen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsétzlich zu er-
halten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden.
Diese Leitungen und Anlagen dirfen durch das Vorhaben weder technisch noch rechtlich be-
eintrachtigt werden.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der
Néhe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die bauausfiihrenden Fir-
men haben rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten aktuelle Planauskinfte einzuholen.

4. Bodenfunde

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a.
sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht oder v Denk-
male der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z.B. Versteinerungen —, die Aufschluss
Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder
die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde des
Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabrtcker Land, Lotter Stral3e 2,
49078 Osnabruck, Tel. 0541/323-2277, Mail: archaeologie@osnabrueck.de) unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5. Kampfmittelbeseitigung
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Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-
Hannover.

6. Artenschutz

Der Artenschutz gemal § 44 BNatSchG ist auf der Umsetzungsebene (der Realisierung der
Bauvorhaben) sicherzustellen. Demnach ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten (z.B. Flederm&use) und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten ge-
schitzter Tierarten darf die Beseitigung von Geholzbestanden ausschliellich in der Zeit vom
01.11. bis zum 28.02. erfolgen. Ganzjahrig zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte
zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zum Schutze der Fledermause und Insekten ist die Beleuchtung der Gebaude und Zuwegung
auf das absolut erforderliche Mindestmal’ zu beschranken. Es sind ausschlief3lich Leuchtmit-
tel zu verwenden, die keine Insekten anziehen (LED von 2500K bis 3500K, Natriumdampf-
lampen). Die Lampen sind so ausrichten, dass ausschlief3lich die Bauwerke beleuchtet wer-
den.

14 stadtebauliche Daten

Fur den Geltungsbereich der 58. Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben sich folgen-
den stadtebauliche Wert:

Mischgebietsflache: 17633m?
Gewerbegebietsflache: 64986 m?
StralRenflache: 7138 m2
Mafnahmeflache: 7529 m2
Waldflache: 6014 m2
Flache fur die Wasserwirtschaft: 6661 m?
Geltungsbereich insgesamt: 109961 m?

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen
Sande” ergeben sich folgenden stadtebauliche Wert:

Mischgebiet: 11069 mz
Gewerbegebiet: 51405 m2
Verkehrsflache: 17613 m?
MafRnahmeflache: 7529 m?
Flache fir die Wasserwirtschaft: 6041 m2
Graben: 620 m2
Offentliche Grunflache: 9669 m?
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Waldflache: 6014 m?

Geltungsbereich insgesamt: 109961 m?

15 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 28.01.2025
Friihzeitige Beteiligung September/Oktober 2026

Die Planentwiirfe und die Begriindungen zur 58. Anderung des FNP und zum Bebauungsplan

Nr. 185 ,Gewerbegebiet Auf dem kleinen Sande™ wurden von der Stadt Bramsche ausgear-
beitet.

Bramsche, den STADT BRAMSCHE
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -

Fachbereichsleiter
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