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D

 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Satzungsbeschluss 
 
Der Rat der Stadt Bramsche hat die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen nach Prüfung der Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 
30.03.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB), sowie die Begründung, beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Inkrafttreten 
 
Der Beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am 29.04.2006 im Amtsblatt Nr. 8 für den Land-
kreis Osnabrück bekanntgemacht worden. Der B ebauungsplan ist damit am 29.04.2006 rechtsverbindlich geworden. 
Gleichzeitig treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens G ärten, 
Kapshügel II“ für diesen Geltungsbereich außer Kraft. 
 
Bramsche, den 04.05.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau ungsplanes sind beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berücksichtigung des § 
214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften über das Verhältnis des Bebauungsplanes sowie nach § 214 
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mängel nicht geltend gemacht worden. 
 
Bramsche, den       

 
     
 Die  Bürgermeisterin 
 

Beglaubigung 
 
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift überein. 
 
Bramsche, den  
 
     
 Die Bürgermeisterin 

Präambel und Ausfertigung 
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersächsischen 
Bauordnung und des § 40 der Niedersächsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Bramsche die 1. Änderung 
zum Bebauungsplan Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen, bestehend 
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / neben stehenden / oben-
stehenden örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung,  als Satzung beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin                  (Siegel) 
 

Aufstellungsbeschluss 
 

Der Verwaltungsausschuß der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 30.06.2005 die Aufstellung zur 1. Än derung 
des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Fes tsetzungen be -
schlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 01.10.2005 ortsüblich bekanntgegeben. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
       gez. Höltermann 
       Die Bürgermeisterin 
 

Planunterlage 
 

Geschäftsnachweis L4-836/2005  
 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stadt Bramsche, Gemarkung Engter, Flur 8, 10, und 11, sowie Gemarkung 
Schleptrup, Flur 6, Maßstab 1:1000 
 
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des 
Niedersächsischen Gesetzes über das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBl. 2003, S. 5, geschützt. 
Die Verwertung für nichteigene oder  wirtschaftliche Zwecke und die ö ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der 
u. g. Behörde zulässig. 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen 
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom  27.07.2005). Sie ist hinsichtlich der 
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neu zu 
bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich. 
 
Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Osnabrück 
 
- Katasteramt –     Osnabrück, den 27.04.2006 
 
 
gez. Dr. Wissel (Vermessungsdirektor) (Siegel) 
           (Unterschrift) 
 

Planverfasser 
 
Der Entwurf wurde ausgearbeitet von der Stadt Bramsche   
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt -. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Greife 
 Fachbereichsleiter 
 

Öffentliche Auslegung 
 
Der Verwaltungsausschuß hat in seiner Sitzung am 08.12.2005 dem Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen und der Begründung zugestimmt und 
die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 16.01.2006 ortsüblich bekanntgemacht.  
Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit bauge -
stalterischen Festsetzungen, der Begründung und dem Umweltbericht, haben vom 23.01.2006 bis 24.02.2006 gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 
Im WA1 und WA2-Bereich sind nur rote, rotbraune und kupfer nuancierte Farbtöne für die Dacheindeckung zu verwe nden.  
 
Die Farbtöne : grün, blau, gelb, weiß, violett und eine glänzende Glasierung/ Engobierung sind in allen Bereichen au sge-
schlossen. 
 
Begrünte Dachausbildungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a sind in allen Bereichen zulä ssig. 
 

b)  Die Dachneigung muß mindestens 25 Grad betragen.  
 
Der WA 1–Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Allee“ und des „Gartenweges“, ist mit einer Dachne igung von 38° bis 
45° auszubilden.  
 

c)  Bei Doppel- und Reihenhäusern ist die gleiche Dachneigung zu wählen.  
 

d)  Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulässig.  
Pro Dachfläche ist die Längenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ihrer Seitenlänge auf insgesamt 3/5 
der darunterliegenden Traufenlänge zu begrenzen. Durchgehende Dachaufbauten dürfen in ihrer Längenausdehnung 30 % 
der darunterliegenden Traufenlänge nicht überschreiten. Der Abstand der Dac haufbauten von der Außenkante des Ortgangs 
muß mindestens 2 m betragen. Unterhalb des Dachaufbaues müssen mindestens 3 Reihen Dachziegeln ununterbrochen 
durchlaufen. Analog hierzu müssen auch im Auslaufbereich des Dachaufbaues 3 Reihen Dachziegeln vom Hauptdach bis 
zum First ununterbrochen durchlaufen.  
 

§ 2 Außenwandgestaltung: 
Bei Doppelhäusern, Reihenhäusern und Hausgruppen sind für die Fassade / Verblendung und die Dacheindeckung einheitliches 
Material zu verwenden.  
 
Im WA 1 und WA 2 Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Alle, des Gartenweges und um die mittig angeordnete Platzsitua-
tion innerhalb der Grünanlage, sind die Fassaden mit rotem, rotbraunen, rotbraunbuntem Klinkerstein auszuführen. 30 % der Fas -
sadenfläche kann mit einer Holzverkleidung oder als Putzfassade ausg eführt werden. 
 

§ 3 Nebenanlagen und Garagen: 
 Nebenanlagen und Garagen sind mit den Außenwandmaterialien Wellblech und unbehandelten Faserzementpla tten unzulässig. 
 Grundsätzlich ist die Ausführung von Garagen, Carports und Nebenanlagen in Holzbauweise zulä ssig. 

 
§ 4 Grundstückseinfriedungen: 

Die Grundstückseinfriedung entlang der Erschließungsstraßen darf eine Höhe von 0,80 m nicht übe rschreiten. 
 

C)  Hinweise 
 
1. Bodenfunde 
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkoh lean-
sammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge -
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Denkmal -
schutzbehörde der Stadt und des Landkreises Osnabrück (Stadt - und Kreisarchäologie, Lotter Straße 2, 49078 Osnabrück, Tel. 
0541 / 323-2277 oder –4433) unverzüglich gemeldet werden. 
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. ist für ihren Schutz Sorge zu tragen, 
wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten  gestattet. 
 
2. Lärmimmissionen 

 Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesautobahn 1 im Westen und der Bunde sstraße 218 im Norden tangiert. Von den 
genannten Verkehrsflächen gehen Immissionen aus. Für die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen 
können gegenüber dem Bauträger keinerlei Entschädigungsansprüche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend 
gemacht werden. 

  
 3.  Geruchsimmissionen 
 Die aus der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen r esultierenden Staub-, Lärm- und 

Geruchsimmissionen sind als ortsüblich hinzunehmen. 
 
 4. Werbeanlagen 

Im Abstand von 20-40 m vom gefestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der Bundesstraße 218 (Baubeschränkungszone) dürfen 
außerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Straße nicht ohne Zustimmung der Straßenbauverwaltung errichtet 
werden (§9 (6) FStrG). 

  
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 
Mit dem Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“, mit b augestalterischen 
Festsetzungen, werden die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 außer Kraft gesetzt.  

Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
  Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen 
 
  Erhaltung: Einzelbäume 
 
  Anpflanzung: Einzelbäume 
 
Sonstige Planzeichen 
 
  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 1. Änderung des 
  Bebauungsplanes Nr. 109, “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
        Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
 
        Umgrenzung von Flächen für Garagen (Ga) 
 
  Flächen mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes 
  der Stadt Bramsche und dem Unterhaltungsverband 97 
 
  Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen im Sinne 
  des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Lärmschutzwall) H = 5,00 bzw. 4,00 m 
 
  Lärmschutzwand, Höhe = 2,00 m 
 
  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 
 
  Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unter- 
  liegen 
 
  Bemaßungsangaben 

Planzeichenerklärung 
 
Gemäß Planzeichenerklärung 1990 und der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.01.1990 
 
1. Bestandsangaben 
 
 Flurstücks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal  
  

        Wohngebäude mit Hausnummern 
 
        Wirtschaftsgebäude – Garagen 
 

Im Übrigen wird auf die Planzeichenverordnung DIN 18702 für großmaßstäbliche Pläne und Karten verwiesen. 
 
2. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
Art der baulichen Nutzung 

 
        Allgemeines Wohngebiet 
   

Maß der baulichen Nutzung 
 
       Grundflächenzahl 
 
 
        Geschossflächenzahl 
    
 

            II                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß 
 
            II                       Zahl der Vollgeschosse, zwingend 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
   
 o offene Bauweise 
 
  nur Einzelhäuser zulässig 
 
  Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Reihenhäuser zulässig 
 
  Baulinie 
 
  Baugrenze 
 
Verkehrsflächen 
   
   Straßenverkehrsflächen 
   
   Straßenbegrenzungslinie 
   
 F Fußweg 
   
  verkehrsberuhigter Bereich 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
                                Elektrizität (Trafostation) 
 
Grünflächen 
 
  öffentliche Grünfläche 
 
  Zweckbestimmung: Spielplatz 
 
  Zweckbestimmung: Parkanlage 
 
Wasserflächen 
 
  Wasserflächen (Gewässer II. Ordnung) 
 
Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

 

 

WA 

GRZ 
 0,4 

GFZ 
 0,5 

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN für die 1. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 109 ”Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
A)  Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
§ 1 Höhe der baulichen Anlagen 

a) Der Bezugs- Höhenpunkt zur Bestimmung der Gebäudehöhe (Höhe fertiger Erdgescho ssfußboden) ist der Schnittpunkt der 
Mittellinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche – Ok.  fertige Straßenoberfläche – mit der verlängerten, senkrecht 
zur öffentlichen Verkehrsfläche verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstücks (Grund stücksachse).  
 

b)  Die Höhe des fertigen Erdgeschoßfußbodens ist mindestens 10 cm über fertiger Straßenoberfläche anzune hmen und darf den 
vorgenannten Höhenbezugspunkt um max. 50 cm überschre iten.  

 
b) Im Bereich östlich des Grünstreifens ist eine Aufschüttu ng des Geländes um ca. 0,20 m bis 0,50 m in Teilbereichen erforder -

lich. Die Höhe des Erdgeschoßfußbodens ist in diesem Bereich entsprechend dem Straßenausbauplan festzulegen zw ischen 
0,10 m und 0,50 m über fertiger Straßenoberfläche. 

 
§ 2 Traufhöhen  

bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,90 m nicht überschreiten. 
 
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 5,80 m nicht überschreiten. 
 

§ 3 Firsthöhen (§ 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 (2.4) BauNVO)  
bei einem Höchstmaß bis zu einem Vollgeschossen (I),  
(Einzelhäuser und Doppelhäuser): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des f ertigen Erdgeschoßfußbodens bis zur Oberkante First, 8,50 m 
nicht überschreiten. 
 
bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgescho ßfußbodens bis zur Oberkante First, 9,00 m 
nicht überschreiten.  

  
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante First bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschoßfußb odens, 9,50 m 
nicht überschreiten. 

 
§ 4 Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 

Die Grundflächenzahl darf von den Hauptbaukörper nicht überschritten werden. Bei der Ermittlung der Grundfl ächenzahl sind die 
Grundflächen von Garagen, Stellplätze, Carports und deren Zufahrt en, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An -
lagen unterhalb der Geländeoberfläche mitzurechnen. Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen bis zu 
20 % überschritten werden.  
 

§ 5 Garagen, Stellplätze, Carports und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO): 
 Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sowie in den seitlichen A bstandsflächen des 

jeweiligen Grundstückes, parallel zur Bautiefe, zulässig. 
 
 Garagen und Carports haben mit ihrer Längsseite zur öffentlichen Verkehrsfläche und Fußwegen hin einen A bstand von 1 m einzu-

halten.  
 

 Vor Garagen und Carports ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 3 m Tiefe bis zur vorderen Grun dstücksgrenze (Straßen-
begrenzungslinie) einzurichten. 

 
§ 6 Gemeinschaftsstellplätze / Gemeinschaftsgaragen:  
 Gemeinschaftsstellplätze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. (§ 12 Abs. 6 

BauNVO).  
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftscarportanlagen sind mit einer einheitli chen Dachneigung (mindestens 12 Grad) auszu-
führen. 
 

§ 7 Eingrünung von Stellplatzanlagen: 
 Private und öffentliche PKW-Einstellplätze mit mehr als 3 Einstellplätzen und Garagenhöfe bzw. Gemeinschaftsg aragenanlagen mit 

mehr als 3 Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einer mindestens 0,50 m breiten Hecke einzugrünen.  
 
§ 8 Pflanzungen im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen:  

Auf den öffentlichen Verkehrsflächen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a mindestens 1 Laub-
baum je 300 qm Verkehrsfläche zu pflanzen. 
 

§ 9 Grundstückszu- und Abfahrten: 
Pro Grundstück ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m zulässig, dessen Lage dem Straßenausbauplan 
angepaßt ist. Entlang der Haupterschließungsstraßen A,B,C und D sind Grundstückszugänge von der Grundstückszufahrt bzw. 
Grund-stücksabfahrt ausgehend anzulegen. 
 
Im Bereich von Doppel-, Reihen- und Hausgruppenbebauungen ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu - und Abfahrt in einer Breite von 
maximal 4 m zulässig.  

 
§ 10 Behandlung des Niederschlagswassers:  

Grundsätzlich ist das von den Dach- und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser auf den Ba ugrundstücken gem. § 56 
Abs. 1 Nr. 8 NBauO i.V.m. § 149 (3)1 NWG zu versickern, zu verre gnen oder zu verrieseln. 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
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Bebauungsplan Nr. 109, 1. Änderung 
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mit baugestalterischen Festsetzungen 
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 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Satzungsbeschluss 
 
Der Rat der Stadt Bramsche hat die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen nach Prüfung der Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 
30.03.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB), sowie die Begründung, beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Inkrafttreten 
 
Der Beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am 29.04.2006 im Amtsblatt Nr. 8 für den Land-
kreis Osnabrück bekanntgemacht worden. Der B ebauungsplan ist damit am 29.04.2006 rechtsverbindlich geworden. 
Gleichzeitig treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens G ärten, 
Kapshügel II“ für diesen Geltungsbereich außer Kraft. 
 
Bramsche, den 04.05.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau ungsplanes sind beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berücksichtigung des § 
214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften über das Verhältnis des Bebauungsplanes sowie nach § 214 
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mängel nicht geltend gemacht worden. 
 
Bramsche, den       

 
     
 Die  Bürgermeisterin 
 

Beglaubigung 
 
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift überein. 
 
Bramsche, den  
 
     
 Die Bürgermeisterin 

Präambel und Ausfertigung 
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersächsischen 
Bauordnung und des § 40 der Niedersächsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Bramsche die 1. Änderung 
zum Bebauungsplan Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen, bestehend 
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / neben stehenden / oben-
stehenden örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung,  als Satzung beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin                  (Siegel) 
 

Aufstellungsbeschluss 
 

Der Verwaltungsausschuß der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 30.06.2005 die Aufstellung zur 1. Än derung 
des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Fes tsetzungen be -
schlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 01.10.2005 ortsüblich bekanntgegeben. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
       gez. Höltermann 
       Die Bürgermeisterin 
 

Planunterlage 
 

Geschäftsnachweis L4-836/2005  
 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stadt Bramsche, Gemarkung Engter, Flur 8, 10, und 11, sowie Gemarkung 
Schleptrup, Flur 6, Maßstab 1:1000 
 
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des 
Niedersächsischen Gesetzes über das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBl. 2003, S. 5, geschützt. 
Die Verwertung für nichteigene oder  wirtschaftliche Zwecke und die ö ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der 
u. g. Behörde zulässig. 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen 
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom  27.07.2005). Sie ist hinsichtlich der 
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neu zu 
bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich. 
 
Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Osnabrück 
 
- Katasteramt –     Osnabrück, den 27.04.2006 
 
 
gez. Dr. Wissel (Vermessungsdirektor) (Siegel) 
           (Unterschrift) 
 

Planverfasser 
 
Der Entwurf wurde ausgearbeitet von der Stadt Bramsche   
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt -. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Greife 
 Fachbereichsleiter 
 

Öffentliche Auslegung 
 
Der Verwaltungsausschuß hat in seiner Sitzung am 08.12.2005 dem Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen und der Begründung zugestimmt und 
die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 16.01.2006 ortsüblich bekanntgemacht.  
Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit bauge -
stalterischen Festsetzungen, der Begründung und dem Umweltbericht, haben vom 23.01.2006 bis 24.02.2006 gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 
Im WA1 und WA2-Bereich sind nur rote, rotbraune und kupfer nuancierte Farbtöne für die Dacheindeckung zu verwe nden.  
 
Die Farbtöne : grün, blau, gelb, weiß, violett und eine glänzende Glasierung/ Engobierung sind in allen Bereichen au sge-
schlossen. 
 
Begrünte Dachausbildungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a sind in allen Bereichen zulä ssig. 
 

b)  Die Dachneigung muß mindestens 25 Grad betragen.  
 
Der WA 1–Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Allee“ und des „Gartenweges“, ist mit einer Dachne igung von 38° bis 
45° auszubilden.  
 

c)  Bei Doppel- und Reihenhäusern ist die gleiche Dachneigung zu wählen.  
 

d)  Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulässig.  
Pro Dachfläche ist die Längenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ihrer Seitenlänge auf insgesamt 3/5 
der darunterliegenden Traufenlänge zu begrenzen. Durchgehende Dachaufbauten dürfen in ihrer Längenausdehnung 30 % 
der darunterliegenden Traufenlänge nicht überschreiten. Der Abstand der Dac haufbauten von der Außenkante des Ortgangs 
muß mindestens 2 m betragen. Unterhalb des Dachaufbaues müssen mindestens 3 Reihen Dachziegeln ununterbrochen 
durchlaufen. Analog hierzu müssen auch im Auslaufbereich des Dachaufbaues 3 Reihen Dachziegeln vom Hauptdach bis 
zum First ununterbrochen durchlaufen.  
 

§ 2 Außenwandgestaltung: 
Bei Doppelhäusern, Reihenhäusern und Hausgruppen sind für die Fassade / Verblendung und die Dacheindeckung einheitliches 
Material zu verwenden.  
 
Im WA 1 und WA 2 Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Alle, des Gartenweges und um die mittig angeordnete Platzsitua-
tion innerhalb der Grünanlage, sind die Fassaden mit rotem, rotbraunen, rotbraunbuntem Klinkerstein auszuführen. 30 % der Fas -
sadenfläche kann mit einer Holzverkleidung oder als Putzfassade ausg eführt werden. 
 

§ 3 Nebenanlagen und Garagen: 
 Nebenanlagen und Garagen sind mit den Außenwandmaterialien Wellblech und unbehandelten Faserzementpla tten unzulässig. 
 Grundsätzlich ist die Ausführung von Garagen, Carports und Nebenanlagen in Holzbauweise zulä ssig. 

 
§ 4 Grundstückseinfriedungen: 

Die Grundstückseinfriedung entlang der Erschließungsstraßen darf eine Höhe von 0,80 m nicht übe rschreiten. 
 

C)  Hinweise 
 
1. Bodenfunde 
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkoh lean-
sammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge -
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Denkmal -
schutzbehörde der Stadt und des Landkreises Osnabrück (Stadt - und Kreisarchäologie, Lotter Straße 2, 49078 Osnabrück, Tel. 
0541 / 323-2277 oder –4433) unverzüglich gemeldet werden. 
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. ist für ihren Schutz Sorge zu tragen, 
wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten  gestattet. 
 
2. Lärmimmissionen 

 Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesautobahn 1 im Westen und der Bunde sstraße 218 im Norden tangiert. Von den 
genannten Verkehrsflächen gehen Immissionen aus. Für die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen 
können gegenüber dem Bauträger keinerlei Entschädigungsansprüche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend 
gemacht werden. 

  
 3.  Geruchsimmissionen 
 Die aus der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen r esultierenden Staub-, Lärm- und 

Geruchsimmissionen sind als ortsüblich hinzunehmen. 
 
 4. Werbeanlagen 

Im Abstand von 20-40 m vom gefestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der Bundesstraße 218 (Baubeschränkungszone) dürfen 
außerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Straße nicht ohne Zustimmung der Straßenbauverwaltung errichtet 
werden (§9 (6) FStrG). 

  
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 
Mit dem Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“, mit b augestalterischen 
Festsetzungen, werden die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 außer Kraft gesetzt.  

Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
  Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen 
 
  Erhaltung: Einzelbäume 
 
  Anpflanzung: Einzelbäume 
 
Sonstige Planzeichen 
 
  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 1. Änderung des 
  Bebauungsplanes Nr. 109, “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
        Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
 
        Umgrenzung von Flächen für Garagen (Ga) 
 
  Flächen mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes 
  der Stadt Bramsche und dem Unterhaltungsverband 97 
 
  Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen im Sinne 
  des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Lärmschutzwall) H = 5,00 bzw. 4,00 m 
 
  Lärmschutzwand, Höhe = 2,00 m 
 
  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 
 
  Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unter- 
  liegen 
 
  Bemaßungsangaben 

Planzeichenerklärung 
 
Gemäß Planzeichenerklärung 1990 und der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.01.1990 
 
1. Bestandsangaben 
 
 Flurstücks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal  
  

        Wohngebäude mit Hausnummern 
 
        Wirtschaftsgebäude – Garagen 
 

Im Übrigen wird auf die Planzeichenverordnung DIN 18702 für großmaßstäbliche Pläne und Karten verwiesen. 
 
2. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
Art der baulichen Nutzung 

 
        Allgemeines Wohngebiet 
   

Maß der baulichen Nutzung 
 
       Grundflächenzahl 
 
 
        Geschossflächenzahl 
    
 

            II                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß 
 
            II                       Zahl der Vollgeschosse, zwingend 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
   
 o offene Bauweise 
 
  nur Einzelhäuser zulässig 
 
  Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Reihenhäuser zulässig 
 
  Baulinie 
 
  Baugrenze 
 
Verkehrsflächen 
   
   Straßenverkehrsflächen 
   
   Straßenbegrenzungslinie 
   
 F Fußweg 
   
  verkehrsberuhigter Bereich 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
                                Elektrizität (Trafostation) 
 
Grünflächen 
 
  öffentliche Grünfläche 
 
  Zweckbestimmung: Spielplatz 
 
  Zweckbestimmung: Parkanlage 
 
Wasserflächen 
 
  Wasserflächen (Gewässer II. Ordnung) 
 
Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

 

 

WA 

GRZ 
 0,4 

GFZ 
 0,5 

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN für die 1. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 109 ”Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
A)  Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
§ 1 Höhe der baulichen Anlagen 

a) Der Bezugs- Höhenpunkt zur Bestimmung der Gebäudehöhe (Höhe fertiger Erdgescho ssfußboden) ist der Schnittpunkt der 
Mittellinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche – Ok.  fertige Straßenoberfläche – mit der verlängerten, senkrecht 
zur öffentlichen Verkehrsfläche verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstücks (Grund stücksachse).  
 

b)  Die Höhe des fertigen Erdgeschoßfußbodens ist mindestens 10 cm über fertiger Straßenoberfläche anzune hmen und darf den 
vorgenannten Höhenbezugspunkt um max. 50 cm überschre iten.  

 
b) Im Bereich östlich des Grünstreifens ist eine Aufschüttu ng des Geländes um ca. 0,20 m bis 0,50 m in Teilbereichen erforder -

lich. Die Höhe des Erdgeschoßfußbodens ist in diesem Bereich entsprechend dem Straßenausbauplan festzulegen zw ischen 
0,10 m und 0,50 m über fertiger Straßenoberfläche. 

 
§ 2 Traufhöhen  

bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,90 m nicht überschreiten. 
 
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 5,80 m nicht überschreiten. 
 

§ 3 Firsthöhen (§ 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 (2.4) BauNVO)  
bei einem Höchstmaß bis zu einem Vollgeschossen (I),  
(Einzelhäuser und Doppelhäuser): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des f ertigen Erdgeschoßfußbodens bis zur Oberkante First, 8,50 m 
nicht überschreiten. 
 
bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgescho ßfußbodens bis zur Oberkante First, 9,00 m 
nicht überschreiten.  

  
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante First bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschoßfußb odens, 9,50 m 
nicht überschreiten. 

 
§ 4 Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 

Die Grundflächenzahl darf von den Hauptbaukörper nicht überschritten werden. Bei der Ermittlung der Grundfl ächenzahl sind die 
Grundflächen von Garagen, Stellplätze, Carports und deren Zufahrt en, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An -
lagen unterhalb der Geländeoberfläche mitzurechnen. Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen bis zu 
20 % überschritten werden.  
 

§ 5 Garagen, Stellplätze, Carports und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO): 
 Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sowie in den seitlichen A bstandsflächen des 

jeweiligen Grundstückes, parallel zur Bautiefe, zulässig. 
 
 Garagen und Carports haben mit ihrer Längsseite zur öffentlichen Verkehrsfläche und Fußwegen hin einen A bstand von 1 m einzu-

halten.  
 

 Vor Garagen und Carports ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 3 m Tiefe bis zur vorderen Grun dstücksgrenze (Straßen-
begrenzungslinie) einzurichten. 

 
§ 6 Gemeinschaftsstellplätze / Gemeinschaftsgaragen:  
 Gemeinschaftsstellplätze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. (§ 12 Abs. 6 

BauNVO).  
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftscarportanlagen sind mit einer einheitli chen Dachneigung (mindestens 12 Grad) auszu-
führen. 
 

§ 7 Eingrünung von Stellplatzanlagen: 
 Private und öffentliche PKW-Einstellplätze mit mehr als 3 Einstellplätzen und Garagenhöfe bzw. Gemeinschaftsg aragenanlagen mit 

mehr als 3 Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einer mindestens 0,50 m breiten Hecke einzugrünen.  
 
§ 8 Pflanzungen im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen:  

Auf den öffentlichen Verkehrsflächen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a mindestens 1 Laub-
baum je 300 qm Verkehrsfläche zu pflanzen. 
 

§ 9 Grundstückszu- und Abfahrten: 
Pro Grundstück ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m zulässig, dessen Lage dem Straßenausbauplan 
angepaßt ist. Entlang der Haupterschließungsstraßen A,B,C und D sind Grundstückszugänge von der Grundstückszufahrt bzw. 
Grund-stücksabfahrt ausgehend anzulegen. 
 
Im Bereich von Doppel-, Reihen- und Hausgruppenbebauungen ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu - und Abfahrt in einer Breite von 
maximal 4 m zulässig.  

 
§ 10 Behandlung des Niederschlagswassers:  

Grundsätzlich ist das von den Dach- und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser auf den Ba ugrundstücken gem. § 56 
Abs. 1 Nr. 8 NBauO i.V.m. § 149 (3)1 NWG zu versickern, zu verre gnen oder zu verrieseln. 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
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 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Satzungsbeschluss 
 
Der Rat der Stadt Bramsche hat die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen nach Prüfung der Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 
30.03.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB), sowie die Begründung, beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Inkrafttreten 
 
Der Beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am 29.04.2006 im Amtsblatt Nr. 8 für den Land-
kreis Osnabrück bekanntgemacht worden. Der B ebauungsplan ist damit am 29.04.2006 rechtsverbindlich geworden. 
Gleichzeitig treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens G ärten, 
Kapshügel II“ für diesen Geltungsbereich außer Kraft. 
 
Bramsche, den 04.05.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau ungsplanes sind beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berücksichtigung des § 
214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften über das Verhältnis des Bebauungsplanes sowie nach § 214 
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mängel nicht geltend gemacht worden. 
 
Bramsche, den       

 
     
 Die  Bürgermeisterin 
 

Beglaubigung 
 
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift überein. 
 
Bramsche, den  
 
     
 Die Bürgermeisterin 

Präambel und Ausfertigung 
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersächsischen 
Bauordnung und des § 40 der Niedersächsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Bramsche die 1. Änderung 
zum Bebauungsplan Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen, bestehend 
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / neben stehenden / oben-
stehenden örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung,  als Satzung beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin                  (Siegel) 
 

Aufstellungsbeschluss 
 

Der Verwaltungsausschuß der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 30.06.2005 die Aufstellung zur 1. Än derung 
des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Fes tsetzungen be -
schlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 01.10.2005 ortsüblich bekanntgegeben. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
       gez. Höltermann 
       Die Bürgermeisterin 
 

Planunterlage 
 

Geschäftsnachweis L4-836/2005  
 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stadt Bramsche, Gemarkung Engter, Flur 8, 10, und 11, sowie Gemarkung 
Schleptrup, Flur 6, Maßstab 1:1000 
 
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des 
Niedersächsischen Gesetzes über das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBl. 2003, S. 5, geschützt. 
Die Verwertung für nichteigene oder  wirtschaftliche Zwecke und die ö ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der 
u. g. Behörde zulässig. 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen 
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom  27.07.2005). Sie ist hinsichtlich der 
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neu zu 
bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich. 
 
Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Osnabrück 
 
- Katasteramt –     Osnabrück, den 27.04.2006 
 
 
gez. Dr. Wissel (Vermessungsdirektor) (Siegel) 
           (Unterschrift) 
 

Planverfasser 
 
Der Entwurf wurde ausgearbeitet von der Stadt Bramsche   
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt -. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Greife 
 Fachbereichsleiter 
 

Öffentliche Auslegung 
 
Der Verwaltungsausschuß hat in seiner Sitzung am 08.12.2005 dem Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen und der Begründung zugestimmt und 
die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 16.01.2006 ortsüblich bekanntgemacht.  
Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit bauge -
stalterischen Festsetzungen, der Begründung und dem Umweltbericht, haben vom 23.01.2006 bis 24.02.2006 gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
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1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
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a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 
Im WA1 und WA2-Bereich sind nur rote, rotbraune und kupfer nuancierte Farbtöne für die Dacheindeckung zu verwe nden.  
 
Die Farbtöne : grün, blau, gelb, weiß, violett und eine glänzende Glasierung/ Engobierung sind in allen Bereichen au sge-
schlossen. 
 
Begrünte Dachausbildungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a sind in allen Bereichen zulä ssig. 
 

b)  Die Dachneigung muß mindestens 25 Grad betragen.  
 
Der WA 1–Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Allee“ und des „Gartenweges“, ist mit einer Dachne igung von 38° bis 
45° auszubilden.  
 

c)  Bei Doppel- und Reihenhäusern ist die gleiche Dachneigung zu wählen.  
 

d)  Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulässig.  
Pro Dachfläche ist die Längenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ihrer Seitenlänge auf insgesamt 3/5 
der darunterliegenden Traufenlänge zu begrenzen. Durchgehende Dachaufbauten dürfen in ihrer Längenausdehnung 30 % 
der darunterliegenden Traufenlänge nicht überschreiten. Der Abstand der Dac haufbauten von der Außenkante des Ortgangs 
muß mindestens 2 m betragen. Unterhalb des Dachaufbaues müssen mindestens 3 Reihen Dachziegeln ununterbrochen 
durchlaufen. Analog hierzu müssen auch im Auslaufbereich des Dachaufbaues 3 Reihen Dachziegeln vom Hauptdach bis 
zum First ununterbrochen durchlaufen.  
 

§ 2 Außenwandgestaltung: 
Bei Doppelhäusern, Reihenhäusern und Hausgruppen sind für die Fassade / Verblendung und die Dacheindeckung einheitliches 
Material zu verwenden.  
 
Im WA 1 und WA 2 Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Alle, des Gartenweges und um die mittig angeordnete Platzsitua-
tion innerhalb der Grünanlage, sind die Fassaden mit rotem, rotbraunen, rotbraunbuntem Klinkerstein auszuführen. 30 % der Fas -
sadenfläche kann mit einer Holzverkleidung oder als Putzfassade ausg eführt werden. 
 

§ 3 Nebenanlagen und Garagen: 
 Nebenanlagen und Garagen sind mit den Außenwandmaterialien Wellblech und unbehandelten Faserzementpla tten unzulässig. 
 Grundsätzlich ist die Ausführung von Garagen, Carports und Nebenanlagen in Holzbauweise zulä ssig. 

 
§ 4 Grundstückseinfriedungen: 

Die Grundstückseinfriedung entlang der Erschließungsstraßen darf eine Höhe von 0,80 m nicht übe rschreiten. 
 

C)  Hinweise 
 
1. Bodenfunde 
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkoh lean-
sammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge -
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Denkmal -
schutzbehörde der Stadt und des Landkreises Osnabrück (Stadt - und Kreisarchäologie, Lotter Straße 2, 49078 Osnabrück, Tel. 
0541 / 323-2277 oder –4433) unverzüglich gemeldet werden. 
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. ist für ihren Schutz Sorge zu tragen, 
wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten  gestattet. 
 
2. Lärmimmissionen 

 Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesautobahn 1 im Westen und der Bunde sstraße 218 im Norden tangiert. Von den 
genannten Verkehrsflächen gehen Immissionen aus. Für die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen 
können gegenüber dem Bauträger keinerlei Entschädigungsansprüche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend 
gemacht werden. 

  
 3.  Geruchsimmissionen 
 Die aus der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen r esultierenden Staub-, Lärm- und 

Geruchsimmissionen sind als ortsüblich hinzunehmen. 
 
 4. Werbeanlagen 

Im Abstand von 20-40 m vom gefestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der Bundesstraße 218 (Baubeschränkungszone) dürfen 
außerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Straße nicht ohne Zustimmung der Straßenbauverwaltung errichtet 
werden (§9 (6) FStrG). 

  
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 
Mit dem Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“, mit b augestalterischen 
Festsetzungen, werden die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 außer Kraft gesetzt.  

Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
  Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen 
 
  Erhaltung: Einzelbäume 
 
  Anpflanzung: Einzelbäume 
 
Sonstige Planzeichen 
 
  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 1. Änderung des 
  Bebauungsplanes Nr. 109, “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
        Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
 
        Umgrenzung von Flächen für Garagen (Ga) 
 
  Flächen mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes 
  der Stadt Bramsche und dem Unterhaltungsverband 97 
 
  Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen im Sinne 
  des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Lärmschutzwall) H = 5,00 bzw. 4,00 m 
 
  Lärmschutzwand, Höhe = 2,00 m 
 
  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 
 
  Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unter- 
  liegen 
 
  Bemaßungsangaben 

Planzeichenerklärung 
 
Gemäß Planzeichenerklärung 1990 und der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.01.1990 
 
1. Bestandsangaben 
 
 Flurstücks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal  
  

        Wohngebäude mit Hausnummern 
 
        Wirtschaftsgebäude – Garagen 
 

Im Übrigen wird auf die Planzeichenverordnung DIN 18702 für großmaßstäbliche Pläne und Karten verwiesen. 
 
2. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
Art der baulichen Nutzung 

 
        Allgemeines Wohngebiet 
   

Maß der baulichen Nutzung 
 
       Grundflächenzahl 
 
 
        Geschossflächenzahl 
    
 

            II                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß 
 
            II                       Zahl der Vollgeschosse, zwingend 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
   
 o offene Bauweise 
 
  nur Einzelhäuser zulässig 
 
  Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Reihenhäuser zulässig 
 
  Baulinie 
 
  Baugrenze 
 
Verkehrsflächen 
   
   Straßenverkehrsflächen 
   
   Straßenbegrenzungslinie 
   
 F Fußweg 
   
  verkehrsberuhigter Bereich 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
                                Elektrizität (Trafostation) 
 
Grünflächen 
 
  öffentliche Grünfläche 
 
  Zweckbestimmung: Spielplatz 
 
  Zweckbestimmung: Parkanlage 
 
Wasserflächen 
 
  Wasserflächen (Gewässer II. Ordnung) 
 
Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

 

 

WA 

GRZ 
 0,4 

GFZ 
 0,5 

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN für die 1. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 109 ”Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
A)  Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
§ 1 Höhe der baulichen Anlagen 

a) Der Bezugs- Höhenpunkt zur Bestimmung der Gebäudehöhe (Höhe fertiger Erdgescho ssfußboden) ist der Schnittpunkt der 
Mittellinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche – Ok.  fertige Straßenoberfläche – mit der verlängerten, senkrecht 
zur öffentlichen Verkehrsfläche verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstücks (Grund stücksachse).  
 

b)  Die Höhe des fertigen Erdgeschoßfußbodens ist mindestens 10 cm über fertiger Straßenoberfläche anzune hmen und darf den 
vorgenannten Höhenbezugspunkt um max. 50 cm überschre iten.  

 
b) Im Bereich östlich des Grünstreifens ist eine Aufschüttu ng des Geländes um ca. 0,20 m bis 0,50 m in Teilbereichen erforder -

lich. Die Höhe des Erdgeschoßfußbodens ist in diesem Bereich entsprechend dem Straßenausbauplan festzulegen zw ischen 
0,10 m und 0,50 m über fertiger Straßenoberfläche. 

 
§ 2 Traufhöhen  

bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,90 m nicht überschreiten. 
 
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 5,80 m nicht überschreiten. 
 

§ 3 Firsthöhen (§ 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 (2.4) BauNVO)  
bei einem Höchstmaß bis zu einem Vollgeschossen (I),  
(Einzelhäuser und Doppelhäuser): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des f ertigen Erdgeschoßfußbodens bis zur Oberkante First, 8,50 m 
nicht überschreiten. 
 
bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgescho ßfußbodens bis zur Oberkante First, 9,00 m 
nicht überschreiten.  

  
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante First bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschoßfußb odens, 9,50 m 
nicht überschreiten. 

 
§ 4 Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 

Die Grundflächenzahl darf von den Hauptbaukörper nicht überschritten werden. Bei der Ermittlung der Grundfl ächenzahl sind die 
Grundflächen von Garagen, Stellplätze, Carports und deren Zufahrt en, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An -
lagen unterhalb der Geländeoberfläche mitzurechnen. Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen bis zu 
20 % überschritten werden.  
 

§ 5 Garagen, Stellplätze, Carports und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO): 
 Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sowie in den seitlichen A bstandsflächen des 

jeweiligen Grundstückes, parallel zur Bautiefe, zulässig. 
 
 Garagen und Carports haben mit ihrer Längsseite zur öffentlichen Verkehrsfläche und Fußwegen hin einen A bstand von 1 m einzu-

halten.  
 

 Vor Garagen und Carports ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 3 m Tiefe bis zur vorderen Grun dstücksgrenze (Straßen-
begrenzungslinie) einzurichten. 

 
§ 6 Gemeinschaftsstellplätze / Gemeinschaftsgaragen:  
 Gemeinschaftsstellplätze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. (§ 12 Abs. 6 

BauNVO).  
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftscarportanlagen sind mit einer einheitli chen Dachneigung (mindestens 12 Grad) auszu-
führen. 
 

§ 7 Eingrünung von Stellplatzanlagen: 
 Private und öffentliche PKW-Einstellplätze mit mehr als 3 Einstellplätzen und Garagenhöfe bzw. Gemeinschaftsg aragenanlagen mit 

mehr als 3 Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einer mindestens 0,50 m breiten Hecke einzugrünen.  
 
§ 8 Pflanzungen im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen:  

Auf den öffentlichen Verkehrsflächen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a mindestens 1 Laub-
baum je 300 qm Verkehrsfläche zu pflanzen. 
 

§ 9 Grundstückszu- und Abfahrten: 
Pro Grundstück ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m zulässig, dessen Lage dem Straßenausbauplan 
angepaßt ist. Entlang der Haupterschließungsstraßen A,B,C und D sind Grundstückszugänge von der Grundstückszufahrt bzw. 
Grund-stücksabfahrt ausgehend anzulegen. 
 
Im Bereich von Doppel-, Reihen- und Hausgruppenbebauungen ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu - und Abfahrt in einer Breite von 
maximal 4 m zulässig.  

 
§ 10 Behandlung des Niederschlagswassers:  

Grundsätzlich ist das von den Dach- und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser auf den Ba ugrundstücken gem. § 56 
Abs. 1 Nr. 8 NBauO i.V.m. § 149 (3)1 NWG zu versickern, zu verre gnen oder zu verrieseln. 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
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 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Satzungsbeschluss 
 
Der Rat der Stadt Bramsche hat die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen nach Prüfung der Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 
30.03.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB), sowie die Begründung, beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Inkrafttreten 
 
Der Beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am 29.04.2006 im Amtsblatt Nr. 8 für den Land-
kreis Osnabrück bekanntgemacht worden. Der B ebauungsplan ist damit am 29.04.2006 rechtsverbindlich geworden. 
Gleichzeitig treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens G ärten, 
Kapshügel II“ für diesen Geltungsbereich außer Kraft. 
 
Bramsche, den 04.05.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau ungsplanes sind beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berücksichtigung des § 
214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften über das Verhältnis des Bebauungsplanes sowie nach § 214 
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mängel nicht geltend gemacht worden. 
 
Bramsche, den       

 
     
 Die  Bürgermeisterin 
 

Beglaubigung 
 
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift überein. 
 
Bramsche, den  
 
     
 Die Bürgermeisterin 

Präambel und Ausfertigung 
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersächsischen 
Bauordnung und des § 40 der Niedersächsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Bramsche die 1. Änderung 
zum Bebauungsplan Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen, bestehend 
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / neben stehenden / oben-
stehenden örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung,  als Satzung beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin                  (Siegel) 
 

Aufstellungsbeschluss 
 

Der Verwaltungsausschuß der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 30.06.2005 die Aufstellung zur 1. Än derung 
des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Fes tsetzungen be -
schlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 01.10.2005 ortsüblich bekanntgegeben. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
       gez. Höltermann 
       Die Bürgermeisterin 
 

Planunterlage 
 

Geschäftsnachweis L4-836/2005  
 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stadt Bramsche, Gemarkung Engter, Flur 8, 10, und 11, sowie Gemarkung 
Schleptrup, Flur 6, Maßstab 1:1000 
 
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des 
Niedersächsischen Gesetzes über das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBl. 2003, S. 5, geschützt. 
Die Verwertung für nichteigene oder  wirtschaftliche Zwecke und die ö ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der 
u. g. Behörde zulässig. 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen 
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom  27.07.2005). Sie ist hinsichtlich der 
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neu zu 
bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich. 
 
Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Osnabrück 
 
- Katasteramt –     Osnabrück, den 27.04.2006 
 
 
gez. Dr. Wissel (Vermessungsdirektor) (Siegel) 
           (Unterschrift) 
 

Planverfasser 
 
Der Entwurf wurde ausgearbeitet von der Stadt Bramsche   
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt -. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Greife 
 Fachbereichsleiter 
 

Öffentliche Auslegung 
 
Der Verwaltungsausschuß hat in seiner Sitzung am 08.12.2005 dem Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen und der Begründung zugestimmt und 
die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 16.01.2006 ortsüblich bekanntgemacht.  
Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit bauge -
stalterischen Festsetzungen, der Begründung und dem Umweltbericht, haben vom 23.01.2006 bis 24.02.2006 gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 
Im WA1 und WA2-Bereich sind nur rote, rotbraune und kupfer nuancierte Farbtöne für die Dacheindeckung zu verwe nden.  
 
Die Farbtöne : grün, blau, gelb, weiß, violett und eine glänzende Glasierung/ Engobierung sind in allen Bereichen au sge-
schlossen. 
 
Begrünte Dachausbildungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a sind in allen Bereichen zulä ssig. 
 

b)  Die Dachneigung muß mindestens 25 Grad betragen.  
 
Der WA 1–Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Allee“ und des „Gartenweges“, ist mit einer Dachne igung von 38° bis 
45° auszubilden.  
 

c)  Bei Doppel- und Reihenhäusern ist die gleiche Dachneigung zu wählen.  
 

d)  Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulässig.  
Pro Dachfläche ist die Längenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ihrer Seitenlänge auf insgesamt 3/5 
der darunterliegenden Traufenlänge zu begrenzen. Durchgehende Dachaufbauten dürfen in ihrer Längenausdehnung 30 % 
der darunterliegenden Traufenlänge nicht überschreiten. Der Abstand der Dac haufbauten von der Außenkante des Ortgangs 
muß mindestens 2 m betragen. Unterhalb des Dachaufbaues müssen mindestens 3 Reihen Dachziegeln ununterbrochen 
durchlaufen. Analog hierzu müssen auch im Auslaufbereich des Dachaufbaues 3 Reihen Dachziegeln vom Hauptdach bis 
zum First ununterbrochen durchlaufen.  
 

§ 2 Außenwandgestaltung: 
Bei Doppelhäusern, Reihenhäusern und Hausgruppen sind für die Fassade / Verblendung und die Dacheindeckung einheitliches 
Material zu verwenden.  
 
Im WA 1 und WA 2 Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Alle, des Gartenweges und um die mittig angeordnete Platzsitua-
tion innerhalb der Grünanlage, sind die Fassaden mit rotem, rotbraunen, rotbraunbuntem Klinkerstein auszuführen. 30 % der Fas -
sadenfläche kann mit einer Holzverkleidung oder als Putzfassade ausg eführt werden. 
 

§ 3 Nebenanlagen und Garagen: 
 Nebenanlagen und Garagen sind mit den Außenwandmaterialien Wellblech und unbehandelten Faserzementpla tten unzulässig. 
 Grundsätzlich ist die Ausführung von Garagen, Carports und Nebenanlagen in Holzbauweise zulä ssig. 

 
§ 4 Grundstückseinfriedungen: 

Die Grundstückseinfriedung entlang der Erschließungsstraßen darf eine Höhe von 0,80 m nicht übe rschreiten. 
 

C)  Hinweise 
 
1. Bodenfunde 
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkoh lean-
sammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge -
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Denkmal -
schutzbehörde der Stadt und des Landkreises Osnabrück (Stadt - und Kreisarchäologie, Lotter Straße 2, 49078 Osnabrück, Tel. 
0541 / 323-2277 oder –4433) unverzüglich gemeldet werden. 
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. ist für ihren Schutz Sorge zu tragen, 
wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten  gestattet. 
 
2. Lärmimmissionen 

 Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesautobahn 1 im Westen und der Bunde sstraße 218 im Norden tangiert. Von den 
genannten Verkehrsflächen gehen Immissionen aus. Für die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen 
können gegenüber dem Bauträger keinerlei Entschädigungsansprüche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend 
gemacht werden. 

  
 3.  Geruchsimmissionen 
 Die aus der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen r esultierenden Staub-, Lärm- und 

Geruchsimmissionen sind als ortsüblich hinzunehmen. 
 
 4. Werbeanlagen 

Im Abstand von 20-40 m vom gefestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der Bundesstraße 218 (Baubeschränkungszone) dürfen 
außerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Straße nicht ohne Zustimmung der Straßenbauverwaltung errichtet 
werden (§9 (6) FStrG). 

  
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 
Mit dem Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“, mit b augestalterischen 
Festsetzungen, werden die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 außer Kraft gesetzt.  

Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
  Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen 
 
  Erhaltung: Einzelbäume 
 
  Anpflanzung: Einzelbäume 
 
Sonstige Planzeichen 
 
  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 1. Änderung des 
  Bebauungsplanes Nr. 109, “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
        Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
 
        Umgrenzung von Flächen für Garagen (Ga) 
 
  Flächen mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes 
  der Stadt Bramsche und dem Unterhaltungsverband 97 
 
  Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen im Sinne 
  des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Lärmschutzwall) H = 5,00 bzw. 4,00 m 
 
  Lärmschutzwand, Höhe = 2,00 m 
 
  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 
 
  Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unter- 
  liegen 
 
  Bemaßungsangaben 

Planzeichenerklärung 
 
Gemäß Planzeichenerklärung 1990 und der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.01.1990 
 
1. Bestandsangaben 
 
 Flurstücks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal  
  

        Wohngebäude mit Hausnummern 
 
        Wirtschaftsgebäude – Garagen 
 

Im Übrigen wird auf die Planzeichenverordnung DIN 18702 für großmaßstäbliche Pläne und Karten verwiesen. 
 
2. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
Art der baulichen Nutzung 

 
        Allgemeines Wohngebiet 
   

Maß der baulichen Nutzung 
 
       Grundflächenzahl 
 
 
        Geschossflächenzahl 
    
 

            II                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß 
 
            II                       Zahl der Vollgeschosse, zwingend 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
   
 o offene Bauweise 
 
  nur Einzelhäuser zulässig 
 
  Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Reihenhäuser zulässig 
 
  Baulinie 
 
  Baugrenze 
 
Verkehrsflächen 
   
   Straßenverkehrsflächen 
   
   Straßenbegrenzungslinie 
   
 F Fußweg 
   
  verkehrsberuhigter Bereich 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
                                Elektrizität (Trafostation) 
 
Grünflächen 
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN für die 1. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 109 ”Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
A)  Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
§ 1 Höhe der baulichen Anlagen 

a) Der Bezugs- Höhenpunkt zur Bestimmung der Gebäudehöhe (Höhe fertiger Erdgescho ssfußboden) ist der Schnittpunkt der 
Mittellinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche – Ok.  fertige Straßenoberfläche – mit der verlängerten, senkrecht 
zur öffentlichen Verkehrsfläche verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstücks (Grund stücksachse).  
 

b)  Die Höhe des fertigen Erdgeschoßfußbodens ist mindestens 10 cm über fertiger Straßenoberfläche anzune hmen und darf den 
vorgenannten Höhenbezugspunkt um max. 50 cm überschre iten.  

 
b) Im Bereich östlich des Grünstreifens ist eine Aufschüttu ng des Geländes um ca. 0,20 m bis 0,50 m in Teilbereichen erforder -

lich. Die Höhe des Erdgeschoßfußbodens ist in diesem Bereich entsprechend dem Straßenausbauplan festzulegen zw ischen 
0,10 m und 0,50 m über fertiger Straßenoberfläche. 

 
§ 2 Traufhöhen  

bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,90 m nicht überschreiten. 
 
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 5,80 m nicht überschreiten. 
 

§ 3 Firsthöhen (§ 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 (2.4) BauNVO)  
bei einem Höchstmaß bis zu einem Vollgeschossen (I),  
(Einzelhäuser und Doppelhäuser): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des f ertigen Erdgeschoßfußbodens bis zur Oberkante First, 8,50 m 
nicht überschreiten. 
 
bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgescho ßfußbodens bis zur Oberkante First, 9,00 m 
nicht überschreiten.  

  
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante First bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschoßfußb odens, 9,50 m 
nicht überschreiten. 

 
§ 4 Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 

Die Grundflächenzahl darf von den Hauptbaukörper nicht überschritten werden. Bei der Ermittlung der Grundfl ächenzahl sind die 
Grundflächen von Garagen, Stellplätze, Carports und deren Zufahrt en, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An -
lagen unterhalb der Geländeoberfläche mitzurechnen. Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen bis zu 
20 % überschritten werden.  
 

§ 5 Garagen, Stellplätze, Carports und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO): 
 Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sowie in den seitlichen A bstandsflächen des 

jeweiligen Grundstückes, parallel zur Bautiefe, zulässig. 
 
 Garagen und Carports haben mit ihrer Längsseite zur öffentlichen Verkehrsfläche und Fußwegen hin einen A bstand von 1 m einzu-

halten.  
 

 Vor Garagen und Carports ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 3 m Tiefe bis zur vorderen Grun dstücksgrenze (Straßen-
begrenzungslinie) einzurichten. 

 
§ 6 Gemeinschaftsstellplätze / Gemeinschaftsgaragen:  
 Gemeinschaftsstellplätze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. (§ 12 Abs. 6 

BauNVO).  
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftscarportanlagen sind mit einer einheitli chen Dachneigung (mindestens 12 Grad) auszu-
führen. 
 

§ 7 Eingrünung von Stellplatzanlagen: 
 Private und öffentliche PKW-Einstellplätze mit mehr als 3 Einstellplätzen und Garagenhöfe bzw. Gemeinschaftsg aragenanlagen mit 

mehr als 3 Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einer mindestens 0,50 m breiten Hecke einzugrünen.  
 
§ 8 Pflanzungen im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen:  

Auf den öffentlichen Verkehrsflächen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a mindestens 1 Laub-
baum je 300 qm Verkehrsfläche zu pflanzen. 
 

§ 9 Grundstückszu- und Abfahrten: 
Pro Grundstück ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m zulässig, dessen Lage dem Straßenausbauplan 
angepaßt ist. Entlang der Haupterschließungsstraßen A,B,C und D sind Grundstückszugänge von der Grundstückszufahrt bzw. 
Grund-stücksabfahrt ausgehend anzulegen. 
 
Im Bereich von Doppel-, Reihen- und Hausgruppenbebauungen ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu - und Abfahrt in einer Breite von 
maximal 4 m zulässig.  

 
§ 10 Behandlung des Niederschlagswassers:  

Grundsätzlich ist das von den Dach- und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser auf den Ba ugrundstücken gem. § 56 
Abs. 1 Nr. 8 NBauO i.V.m. § 149 (3)1 NWG zu versickern, zu verre gnen oder zu verrieseln. 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
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 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Satzungsbeschluss 
 
Der Rat der Stadt Bramsche hat die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen nach Prüfung der Anregungen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 
30.03.2006 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB), sowie die Begründung, beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Inkrafttreten 
 
Der Beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am 29.04.2006 im Amtsblatt Nr. 8 für den Land-
kreis Osnabrück bekanntgemacht worden. Der B ebauungsplan ist damit am 29.04.2006 rechtsverbindlich geworden. 
Gleichzeitig treten alle entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens G ärten, 
Kapshügel II“ für diesen Geltungsbereich außer Kraft. 
 
Bramsche, den 04.05.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften sowie Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebau ungsplanes sind beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 
Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berücksichtigung des § 
214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschriften über das Verhältnis des Bebauungsplanes sowie nach § 214 
Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mängel nicht geltend gemacht worden. 
 
Bramsche, den       

 
     
 Die  Bürgermeisterin 
 

Beglaubigung 
 
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift überein. 
 
Bramsche, den  
 
     
 Die Bürgermeisterin 

Präambel und Ausfertigung 
 
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersächsischen 
Bauordnung und des § 40 der Niedersächsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Bramsche die 1. Änderung 
zum Bebauungsplan Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen, bestehend 
aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / neben stehenden / oben-
stehenden örtlichen Bauvorschriften über die Gestaltung,  als Satzung beschlossen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin                  (Siegel) 
 

Aufstellungsbeschluss 
 

Der Verwaltungsausschuß der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 30.06.2005 die Aufstellung zur 1. Än derung 
des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Fes tsetzungen be -
schlossen. 
Der Aufstellungsbeschluß ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am 01.10.2005 ortsüblich bekanntgegeben. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
       gez. Höltermann 
       Die Bürgermeisterin 
 

Planunterlage 
 

Geschäftsnachweis L4-836/2005  
 

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Stadt Bramsche, Gemarkung Engter, Flur 8, 10, und 11, sowie Gemarkung 
Schleptrup, Flur 6, Maßstab 1:1000 
 
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des 
Niedersächsischen Gesetzes über das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBl. 2003, S. 5, geschützt. 
Die Verwertung für nichteigene oder  wirtschaftliche Zwecke und die ö ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der 
u. g. Behörde zulässig. 
 
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die städtebaulich bedeutsamen 
baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze vollständig nach (Stand vom  27.07.2005). Sie ist hinsichtlich der 
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neu zu 
bildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist einwandfrei möglich. 
 
Behörde für Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Osnabrück 
 
- Katasteramt –     Osnabrück, den 27.04.2006 
 
 
gez. Dr. Wissel (Vermessungsdirektor) (Siegel) 
           (Unterschrift) 
 

Planverfasser 
 
Der Entwurf wurde ausgearbeitet von der Stadt Bramsche   
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt, Abteilung Planung und Umwelt -. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Greife 
 Fachbereichsleiter 
 

Öffentliche Auslegung 
 
Der Verwaltungsausschuß hat in seiner Sitzung am 08.12.2005 dem Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit baugestalterischen Festsetzungen und der Begründung zugestimmt und 
die öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 16.01.2006 ortsüblich bekanntgemacht.  
Der Entwurf der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ mit bauge -
stalterischen Festsetzungen, der Begründung und dem Umweltbericht, haben vom 23.01.2006 bis 24.02.2006 gemäß § 3 
Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
 
Bramsche, den 27.04.2006 
 
 gez. Höltermann 
 Die Bürgermeisterin 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 
europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus frutic osus), zu wählen. 
Entlang der Baugrundstücke soll die Maßnahmenfläche als Gras -/Krautsaum mit einer punktuellen Bepflanzung einzelner 
Gehölzgruppen bestehend aus Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hartriegel (Cornus sanguinea), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus) und Hunds -Rose (Rosa canina) und eingestreuten 
Obstbäumen entwickelt werden. 
 
Ausgleichsfläche A2: Anlage eines Regenrückhaltebeckens in Form einer Sukzessionsfl äche 
Die Herrichtung des Beckens erfolgt mit geschwungenen Uferlinien und wechselnden Bösch -ungsneigungen. In den Uferbe-
reichen wird eine punktuelle Bepflanzung mit standortgerechten landschaftstypischen Gehölz en bestehend aus Faulbaum 
(Frangula alnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche 
(Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), S chwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen 
(Euonymus europaeus), Hunds-Rose (Rosa canina), Brombeere (Rubus fruticosus) vorgesehen. Innerhalb dieser Fläche sind 
die vorhandenen Bestände zu erhalten und zu pflegen. Eine weitere Ansiedlung potentieller natürlicher Vegetation ist zu 
ermög-lichen. 
 

2. Flächen mit Pflanzbindung gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB 
Ausgleichsfläche A3: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Ge hölzen. 
Der Lärmschutzwall ist beidseitig der Böschungen flächendeckend im Diagonalverband in einem Pflanzabstand von 1,5 m x 
1,5 m zu bepflanzen. Die Pflanzung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche-(Quercus robur), Eberesche 
(Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula a lnus), Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel 
(Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche 
(Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), 
Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus), Hunds -Rose (Rosa canina), Brombee-
re (Rubus fruticosus), zu wählen. 
  

§ 12 Kostenerstattungsbeträge für Ausgleichs und Ersatzmaßnahmen gemäß §135a bis 135c BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 
BauGB  

 Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Erschließungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB wird lt. landschaftspflegeri -
schem Begleitplan ein Eingriffsflächenwert von 20.154,00 WE (Werteinheiten) ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung 
um 289,00 WE auf 20.443,00 WE. Durch das in § 8  vorgesehene Begleitgrün kann ein Kompensationswert von 5.281,00 WE erzielt 
werden. Das entstehende Kompensationsdefizit in Höhe von 15.162,00 WE wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 
durch die naturnahe Gestaltung der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten öffentlichen Grünflächen in Höhe von 2.842,00 WE 
und im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gemarkung Achmer durch Maßnahmen des Naturschutzes und der 
Landschaftspflege in Höhe von 12.320,00 WE nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB). 
Die in Satz 3 genannten Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen in Höhe von 15.162,00 WE werden den öffentlichen Erschließungsan-
lagen zugeordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Für die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflächen wird lt. Landschaftspflegerischem Begleitplan ein Kompe nsationsdefizit von 
73.980,00 WE ermittelt. Dieser erhöht sich durch die 1. Änderung um 223,00 WE auf 74.203,00 WE. Durch die in § 13 aufgeführten 
Flächen für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen „A1 bis A3“ kann innerhalb des Bebauungsplanes eine Kompensation in Höhe von 
8.413,00 WE erzielt werden. Die darüber hinaus erforderlichen Au sgleichsflächen (Kompensationsdefizit) von 65.790,00 WE werden 
durch Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Geltungsbereich der Stiftung „Hof Hasemann“ in der Gema r-
kung Achmer nachgewiesen (§ 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB).  
Die Flächen A1, A2 und A3 in Höhe von 8.413,00 WE, innerhalb des Bebauungsplanes, und die extern ausgewiesenen Flächen in 
Höhe von 65.790,00 WE im Bereich der Stiftung „Hof Hasemann“ werden den Bauflächen zug eordnet gem. § 9 Abs. 1a BauGB. 
 
Die zugeordneten Maßnahmen zum Ausgleich und Ersatz führt die Stadt Bramsche anstelle und auf Kosten der Vorhabenträger 
oder der Eigentümer der Grundstücke durch (§ 135 a Abs. 2 BauGB).  
 
Die Stadt erhebt hierfür gem. § 135 a bis c BauGB Kostenerstattungsbeiträge gem. § 135 c BauGB erlassene n Satzung über Kos-
tenerstattungsbeträge für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen. 
 

§ 13 Festsetzungen zum passiven Lärmschutz   
Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise überschritten. Es werden 
maximal aufgerundet 58/52 dB(A) (Tag/Nacht) erreicht. 
Basierend auf den Vorschlägen des Gutachtens werden folgende Festsetzungen getro ffen: 
?? Lärmschutzbereich 1 (LSB 1, Bebauung im Nordwesten, Hausgruppe): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Süd - und Ostseite anzuordnen.  
Ferner ist gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB die nordwestliche Bebauung (angedachte Hausgruppen) so zu konz ipieren, dass durch 
entsprechende Grundrisslösungen und Stellung der baulichen Anlagen Freisitze und Te rrassen so angelegt werden, dass sie 
nicht auf der Nordwestseite errichtet werden.  

 
?? Lärmschutzbereich 2 (LSB 2, südlich angrenzende Bauzeile am Schallschut zwall/Schallschutzwand): 

Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der Ost - und Südseite anzuordnen.  
 

?? Lärmschutzbereich 3 (LSM 3, nordöstliche Bebauung):  
Schlafräume sind gemäß § 9 (1) Nr. 24 BauGB innerhalb der Gebäude auf der West - und Südseite anzuordnen. 
Die Außenwohnbereiche (Terrassen, Gärten, Freisitze) sind südwestlich der Gebäude (im Lärmschatten g egenüber der B218) 
anzuordnen oder durch geeignete Maßnahmen (Wall/Wand) abz uschirmen.  
 

?? Südlich der Bereiche 2 und 3 werden folgende Empfeh lungen getroffen: 
Auf Grund der Überschreitungen der Orientierungswerte nachts von aufgerundet 3 dB(A)  (West - und Nordseiten der Gebäu-
de), wird empfohlen Fenster zu Schlafräumen zur West - und Nordseite zu vermeiden.    
 

?? Alternativ kann zu den o.g. Festsetzungen eine andere Ausrichtung der Schlafräume gewählt werden, wenn entsprechende 
schallgedämpfte Lüftungsanlagen in die Hauswand eingebaut werden.    
  

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 

B)  Gestalterische Festsetzungen 
 
§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten:  

a) Dachausbildung 
Die Dachausbildung der Hauptbaukörper muß mit geneigten Dachflächen erfolgen. Zulässige Dachformen sind das Sattel - 
und Walmdach. Die Dachflächen sind mit Dachziegeln oder Beto ndachsteinen zu erstellen.  
 
Im WA1 und WA2-Bereich sind nur rote, rotbraune und kupfer nuancierte Farbtöne für die Dacheindeckung zu verwe nden.  
 
Die Farbtöne : grün, blau, gelb, weiß, violett und eine glänzende Glasierung/ Engobierung sind in allen Bereichen au sge-
schlossen. 
 
Begrünte Dachausbildungen im Sinne des § 9 (1) Nr. 25a sind in allen Bereichen zulä ssig. 
 

b)  Die Dachneigung muß mindestens 25 Grad betragen.  
 
Der WA 1–Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Allee“ und des „Gartenweges“, ist mit einer Dachne igung von 38° bis 
45° auszubilden.  
 

c)  Bei Doppel- und Reihenhäusern ist die gleiche Dachneigung zu wählen.  
 

d)  Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulässig.  
Pro Dachfläche ist die Längenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ihrer Seitenlänge auf insgesamt 3/5 
der darunterliegenden Traufenlänge zu begrenzen. Durchgehende Dachaufbauten dürfen in ihrer Längenausdehnung 30 % 
der darunterliegenden Traufenlänge nicht überschreiten. Der Abstand der Dac haufbauten von der Außenkante des Ortgangs 
muß mindestens 2 m betragen. Unterhalb des Dachaufbaues müssen mindestens 3 Reihen Dachziegeln ununterbrochen 
durchlaufen. Analog hierzu müssen auch im Auslaufbereich des Dachaufbaues 3 Reihen Dachziegeln vom Hauptdach bis 
zum First ununterbrochen durchlaufen.  
 

§ 2 Außenwandgestaltung: 
Bei Doppelhäusern, Reihenhäusern und Hausgruppen sind für die Fassade / Verblendung und die Dacheindeckung einheitliches 
Material zu verwenden.  
 
Im WA 1 und WA 2 Bereich, Bebauung entlang der „Bramscher Alle, des Gartenweges und um die mittig angeordnete Platzsitua-
tion innerhalb der Grünanlage, sind die Fassaden mit rotem, rotbraunen, rotbraunbuntem Klinkerstein auszuführen. 30 % der Fas -
sadenfläche kann mit einer Holzverkleidung oder als Putzfassade ausg eführt werden. 
 

§ 3 Nebenanlagen und Garagen: 
 Nebenanlagen und Garagen sind mit den Außenwandmaterialien Wellblech und unbehandelten Faserzementpla tten unzulässig. 
 Grundsätzlich ist die Ausführung von Garagen, Carports und Nebenanlagen in Holzbauweise zulä ssig. 

 
§ 4 Grundstückseinfriedungen: 

Die Grundstückseinfriedung entlang der Erschließungsstraßen darf eine Höhe von 0,80 m nicht übe rschreiten. 
 

C)  Hinweise 
 
1. Bodenfunde 
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkoh lean-
sammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge -
macht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Denkmal -
schutzbehörde der Stadt und des Landkreises Osnabrück (Stadt - und Kreisarchäologie, Lotter Straße 2, 49078 Osnabrück, Tel. 
0541 / 323-2277 oder –4433) unverzüglich gemeldet werden. 
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. ist für ihren Schutz Sorge zu tragen, 
wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten  gestattet. 
 
2. Lärmimmissionen 

 Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesautobahn 1 im Westen und der Bunde sstraße 218 im Norden tangiert. Von den 
genannten Verkehrsflächen gehen Immissionen aus. Für die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen 
können gegenüber dem Bauträger keinerlei Entschädigungsansprüche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend 
gemacht werden. 

  
 3.  Geruchsimmissionen 
 Die aus der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen r esultierenden Staub-, Lärm- und 

Geruchsimmissionen sind als ortsüblich hinzunehmen. 
 
 4. Werbeanlagen 

Im Abstand von 20-40 m vom gefestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der Bundesstraße 218 (Baubeschränkungszone) dürfen 
außerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Straße nicht ohne Zustimmung der Straßenbauverwaltung errichtet 
werden (§9 (6) FStrG). 

  
5. Inkrafttreten des Bebauungsplanes 
Mit dem Inkrafttreten der 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 109 “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“, mit b augestalterischen 
Festsetzungen, werden die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 außer Kraft gesetzt.  

Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
  Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von Bäumen 
 
  Erhaltung: Einzelbäume 
 
  Anpflanzung: Einzelbäume 
 
Sonstige Planzeichen 
 
  Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der 1. Änderung des 
  Bebauungsplanes Nr. 109, “Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
        Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung 
 
        Umgrenzung von Flächen für Garagen (Ga) 
 
  Flächen mit Leitungsrechten zu Gunsten des Abwasserbeseitigungsbetriebes 
  der Stadt Bramsche und dem Unterhaltungsverband 97 
 
  Umgrenzung der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen im Sinne 
  des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Lärmschutzwall) H = 5,00 bzw. 4,00 m 
 
  Lärmschutzwand, Höhe = 2,00 m 
 
  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 
 
  Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unter- 
  liegen 
 
  Bemaßungsangaben 

Planzeichenerklärung 
 
Gemäß Planzeichenerklärung 1990 und der Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.01.1990 
 
1. Bestandsangaben 
 
 Flurstücks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal  
  

        Wohngebäude mit Hausnummern 
 
        Wirtschaftsgebäude – Garagen 
 

Im Übrigen wird auf die Planzeichenverordnung DIN 18702 für großmaßstäbliche Pläne und Karten verwiesen. 
 
2. Festsetzungen des Bebauungsplanes 
 
Art der baulichen Nutzung 

 
        Allgemeines Wohngebiet 
   

Maß der baulichen Nutzung 
 
       Grundflächenzahl 
 
 
        Geschossflächenzahl 
    
 

            II                       Zahl der Vollgeschosse, als Höchstmaß 
 
            II                       Zahl der Vollgeschosse, zwingend 
 
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 
   
 o offene Bauweise 
 
  nur Einzelhäuser zulässig 
 
  Einzel- und Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Doppelhäuser zulässig 
 
  nur Reihenhäuser zulässig 
 
  Baulinie 
 
  Baugrenze 
 
Verkehrsflächen 
   
   Straßenverkehrsflächen 
   
   Straßenbegrenzungslinie 
   
 F Fußweg 
   
  verkehrsberuhigter Bereich 
 
Flächen für Versorgungsanlagen 
 
                                Elektrizität (Trafostation) 
 
Grünflächen 
 
  öffentliche Grünfläche 
 
  Zweckbestimmung: Spielplatz 
 
  Zweckbestimmung: Parkanlage 
 
Wasserflächen 
 
  Wasserflächen (Gewässer II. Ordnung) 
 
Planung, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 
Entwicklung von Natur und Landschaft 
 
  Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 

 

 

WA 

GRZ 
 0,4 

GFZ 
 0,5 

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN für die 1. Änderung zum Bebauungsplan Nr. 109 ”Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
 
A)  Planungsrechtliche Festsetzungen 
 
§ 1 Höhe der baulichen Anlagen 

a) Der Bezugs- Höhenpunkt zur Bestimmung der Gebäudehöhe (Höhe fertiger Erdgescho ssfußboden) ist der Schnittpunkt der 
Mittellinie der erschließenden öffentlichen Verkehrsfläche – Ok.  fertige Straßenoberfläche – mit der verlängerten, senkrecht 
zur öffentlichen Verkehrsfläche verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstücks (Grund stücksachse).  
 

b)  Die Höhe des fertigen Erdgeschoßfußbodens ist mindestens 10 cm über fertiger Straßenoberfläche anzune hmen und darf den 
vorgenannten Höhenbezugspunkt um max. 50 cm überschre iten.  

 
b) Im Bereich östlich des Grünstreifens ist eine Aufschüttu ng des Geländes um ca. 0,20 m bis 0,50 m in Teilbereichen erforder -

lich. Die Höhe des Erdgeschoßfußbodens ist in diesem Bereich entsprechend dem Straßenausbauplan festzulegen zw ischen 
0,10 m und 0,50 m über fertiger Straßenoberfläche. 

 
§ 2 Traufhöhen  

bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,90 m nicht überschreiten. 
 
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die Traufhöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfussbodens bis zum Schnittpunkt der Außenkante des 
aufgehenden Außenmauerwerks mit der Dachhaut, 5,80 m nicht überschreiten. 
 

§ 3 Firsthöhen (§ 18 BauNVO in Verbindung mit § 16 (2.4) BauNVO)  
bei einem Höchstmaß bis zu einem Vollgeschossen (I),  
(Einzelhäuser und Doppelhäuser): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des f ertigen Erdgeschoßfußbodens bis zur Oberkante First, 8,50 m 
nicht überschreiten. 
 
bei einem Höchstmaß bis zu zwei Vollgeschossen (II),  
(Doppelhäuser und nordwestl. Baugruppe): 

 Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgescho ßfußbodens bis zur Oberkante First, 9,00 m 
nicht überschreiten.  

  
bei einer zwingenden Zweigeschossigkeit ( II )  
(Reihenhausbebauung): 
Die maximale Firsthöhe darf, gemessen von der Oberkante First bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschoßfußb odens, 9,50 m 
nicht überschreiten. 

 
§ 4 Grundflächenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO) 

Die Grundflächenzahl darf von den Hauptbaukörper nicht überschritten werden. Bei der Ermittlung der Grundfl ächenzahl sind die 
Grundflächen von Garagen, Stellplätze, Carports und deren Zufahrt en, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche An -
lagen unterhalb der Geländeoberfläche mitzurechnen. Die zulässige Grundflächenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen bis zu 
20 % überschritten werden.  
 

§ 5 Garagen, Stellplätze, Carports und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO): 
 Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche sowie in den seitlichen A bstandsflächen des 

jeweiligen Grundstückes, parallel zur Bautiefe, zulässig. 
 
 Garagen und Carports haben mit ihrer Längsseite zur öffentlichen Verkehrsfläche und Fußwegen hin einen A bstand von 1 m einzu-

halten.  
 

 Vor Garagen und Carports ist ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 3 m Tiefe bis zur vorderen Grun dstücksgrenze (Straßen-
begrenzungslinie) einzurichten. 

 
§ 6 Gemeinschaftsstellplätze / Gemeinschaftsgaragen:  
 Gemeinschaftsstellplätze und Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der überbaubaren Flächen zulässig. (§ 12 Abs. 6 

BauNVO).  
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftscarportanlagen sind mit einer einheitli chen Dachneigung (mindestens 12 Grad) auszu-
führen. 
 

§ 7 Eingrünung von Stellplatzanlagen: 
 Private und öffentliche PKW-Einstellplätze mit mehr als 3 Einstellplätzen und Garagenhöfe bzw. Gemeinschaftsg aragenanlagen mit 

mehr als 3 Garagen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einer mindestens 0,50 m breiten Hecke einzugrünen.  
 
§ 8 Pflanzungen im Bereich der öffentlichen Verkehrsflächen:  

Auf den öffentlichen Verkehrsflächen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a mindestens 1 Laub-
baum je 300 qm Verkehrsfläche zu pflanzen. 
 

§ 9 Grundstückszu- und Abfahrten: 
Pro Grundstück ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m zulässig, dessen Lage dem Straßenausbauplan 
angepaßt ist. Entlang der Haupterschließungsstraßen A,B,C und D sind Grundstückszugänge von der Grundstückszufahrt bzw. 
Grund-stücksabfahrt ausgehend anzulegen. 
 
Im Bereich von Doppel-, Reihen- und Hausgruppenbebauungen ist pro Hauseinheit jeweils eine Zu - und Abfahrt in einer Breite von 
maximal 4 m zulässig.  

 
§ 10 Behandlung des Niederschlagswassers:  

Grundsätzlich ist das von den Dach- und befestigten Flächen anfallende Niederschlagswasser auf den Ba ugrundstücken gem. § 56 
Abs. 1 Nr. 8 NBauO i.V.m. § 149 (3)1 NWG zu versickern, zu verre gnen oder zu verrieseln. 
 

§ 11 Ausgleich und Ersatzmaßnahmen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsreg elung: 
1. Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege oder zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB):  

Ausgleichsfläche A1: Bepflanzung mit landschaftstypischen standortgerechten Gehölzen. Die Fläche ist in einer Breite von 
mindestens 10 m flächendeckend im Diagonalverband mit einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m zu bepflanzen. Die Pflan -
zung ist stufig anzulegen. Bei der Artenauswahl sind Stiel -Eiche (Quercus robur), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Gemeine 
Esche (Fraxinus excelsior), Eberesche (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus), Faulbaum (Frangula alnus), 
Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus), Hasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparius), Vogelkirsche (Prunus avium), 
Schlehe(Prunus spinosa), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Liguster (Ligustrum vulgare), Schwarzer Holunder 
(Sambucus nigra), Hartriegel (Cornus sanguinea), Eingriffliger Weißdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhüt chen (Euonymus 

 
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt  

Bebauungsplan Nr. 109, 1. Änderung 
“Hinter Kellens Gärten, Kapshügel II“ 
mit baugestalterischen Festsetzungen 

 
- Gemarkung Engter, Flur 8,10,11 - Gemarkung Schleptrup, Flur 6 - 
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