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1.0

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung
am 28.05.2018 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 167 ,Gemeinschaftsstiftung Hof
Pente - mit 6rtlichen Bauvorschriften -“ im Ortsteil Pente gemaR § 2 Abs. 1 BauGB aufzu-
stellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt gemacht. Des Weiteren wird
der Flachennutzungsplan im Rahmen seiner 38. Anderung im Parallelverfahren geandert,
um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan Rech-
nung zu tragen.

Auf der Grundlage der Vorentwurfsplanung wurde eine frilhzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Diese fand zum einen in Form einer Bur-
gerinformationsveranstaltung im Rathaus der Stadt Bramsche am 12.06.2019 statt. Da-
nach konnte die Offentlichkeit einen Monat lang vom 13.06.2019 bis einschlieBlich dem
15.07.2019 im Rathaus im Fachbereich 4 — Stadtentwicklung, Bau und Umwelt — wahrend
der Servicezeiten die Vorentwurfsplanung einsehen. Parallel war in diesem Zeitraum die
Vorentwurfsplanung ins Internet eingestellt, so dass Uber beide Wege die Beteiligung der
Offentlichkeit und die Gelegenheit zur AuRerung und Stellungnahme gegeben waren.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemal § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB eine
Umweltprufung mit spezieller Artenschutzprifung (SAP) und die Eingriffsregelung nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB durchgefuihrt. Dabei wurden die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden, wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs.
1 BauGB mit Schreiben vom 17.06.2019 unterrichtet und um Stellungnahme und AuRe-
rung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
priufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bis einschlief3lich dem 17.07.2019 aufgefordert.

Nach Rilcksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde waren umfangreiche Untersu-
chungen fur die Basis der Erfassung hinsichtlich des speziellen Artenschutz (8 44
BNatSchG, 6-8 Begehungen) erforderlich. Zu erfassen waren Feld- und Bodenbriiter,
Greifvdgel, Amphibien, Fledermause, Eulenvégel und andere héhlenbewohnende Vogel-
arten. Sofern es sich bei den Baumreihen um Eichen handelt, war auch die Erfassung
hierauf angewiesener geschutzter Kaferarten erforderlich.

Des Weiteren war eine Biotoptypenkartierung durchzufihren. Angrenzende Kompensati-
onsflachen, bestehende geschitzte Wallhecken (gem. 8 29 BNatSchG) und angrenzende
gem. § 30 BNatSchG ,Besonders geschutzte Biotope” (naturnaher sommerkalter Bach
des Berg- und Hiigellandes; Erlen- und Eschenwald der Bachauen, Erlen- und Eschen-
Quellwald) sowie zwei naturnahe nahrstoffreiche Kleingewéasser waren zu bericksichti-
gen. Im Plangebiet selbst kommen Hecken und Baumreihen vor, die nach der Verordnung
zum Schutz von Baumreihen, Hecken und Feldgehdlzen im Landkreis Osnabriick ge-
schitzt sind.

Die entsprechenden Untersuchungen waren tber den Zeitraum einer vollen Vegetations-
periode erforderlich und konnten daher erst im Friihjahr 2019 begonnen werden. Faunis-
tische Kartierungen fanden zwischen Méarz und September 2019 statt. Die Artenschutz-
prufung liegt fertiggestellt als wesentlicher Bestandteil der Umweltpriifung vor.

Mit der Durchfiihrung der Untersuchungen war die NWP Planungsgesellschaft mbH — Ge-
sellschaft fur rAumliche Planung und Forschung — mit Sitz in Oldenburg beauftragt.
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2.0

3.0

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes zusammen mit der Begriindung und dem
Umweltbericht wurde vom Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche in seiner Sitzung
am 28.11.2019 beschlossen und am 04.12.2019 ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 167 ,Gemeinschaftsstiftung Hof Pente - mit ortli-
chen Bauvorschriften -" sowie der Begrindung und des zugehdrigen Umweltberichts als
gesonderter Teil der Begrindung haben vom 12.12.2019 bis einschlie3lich dem
13.01.2020 gemafl 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Im gleichen Zeitraum erfolgte
die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemanR § 4 Abs.
2 BauGB.

Der Satzungsbeschluss tUber den Bebauungsplan, die zugehdérige Begrindung und den
Umweltbericht als gesonderten Teil der Begrindung wurde vom Rat der Stadt Bramsche
nach Prufung der Anregungen und Stellungnahmen gemafR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 25.06.2020 gefasst.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 09.07.2017, im Stand vom 05.01.2018 aufgrund des
Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193), in der aktuell gliltigen Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), in der aktuell glltigen Fassung;

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI.
S. 46), die zuletzt durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88)
geéndert worden ist, in der aktuell giltigen Fassung;

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

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geé&ndert worden ist, in der
aktuell gultigen Fassung;

Niedersachsisches Gesetz tber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) vom
21. Méarz 2002, zuletzt geandert (8 15) durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.06.2016
(Nds. GVBI. S. 97), in der aktuell giiltigen Fassung;

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBL. | S. 94), in der aktuell giltigen Fassung;

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S 576), zuletzt geandert (8 48) durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.03.2019
(Nds. GVBI. S. 70), in der aktuell gultigen Fassung.

Raumordnung und Regionalplanung

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008 tibernimmt die
Stadt Bramsche die Funktion eines Mittelzentrums (Ziel 2.2 05). Das Regionale Raumord-
nungsprogramm fir den Landkreis Osnabriick (RROP) 2004 stuft das Mittelzentrum
Bramsche darlber hinaus als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten ein (Ziel D 1.6 02).
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4.0

Der gesamte Bereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet OS 50 ,Wiehengebirge
und Nordliches Osnabricker Hugelland” in einer ausgewiesenen Pufferzone (LSG-Ver-
ordnung vom 28.09.2009). Nérdlich grenzt die Kernzone des Landschaftsschutzgebietes
an (siehe hierzu auch die Ausfihrungen im Umweltbericht).

Den Geltungsbereich Uberlagern Vorsorgegebiete wie das Vorsorgegebiet fir Erholung
(RROP 2004 D 3.8 04), fur Natur und Landschaft (D 2.1 02) sowie fur Landwirtschaft auf
Grund des hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials
(D 3.2 02) und fur Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft
(RROP 2004 D 3.2.03). Anzumerken ist, dass die zukinftige Nutzung in Form einer land-
wirtschaftlichen Hofschule den Ausweisungen eines Vorsorgegebietes fur die Landwirt-
schaft bzw. der Erholung nicht entgegensteht, da entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen worden sind.

Die Stadt Bramsche hatte zunachst die Befreiung von den Regelungen der LSG-Verord-
nung lber einen Befreiungsantrag angestrebt.

Als Ergebnis eines Erérterungsgesprachs beim Landkreis Osnabriick am 07.08.2019 halt
der Landkreis eine Befreiung gem. § 6 Abs. 3 der LSG-Verordnung fur nicht méglich. Nach
Auffassung des Landkreises ist eine Uberlagerung eines LSG mit einem Bebauungsplan
nicht rechtssicher, so dass eine Herausnahme des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes aus dem LSG notwendig ist. Die Stadt Bramsche stellt vor diesem Hintergrund
beim Landkreis Osnabriick einen Loschungsantrag zur Herausnahme des Bereichs aus
dem Landschaftsschutzgebiet. Dem Léschungsantrag wurde am 09.03.2020 vom Kreis-
tag des Landkreis Osnabriick mehrheitlich zugestimmt. Eine Bekanntmachung im Amts-
blatt fir den Landkreis Osnabriick erfolgt noch im Mai 2020.

Geltungsbereich und GrofRe des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen eine Teilflache des Flurstiickes 46/3, das
Flurstick 51 (Verkehrsflache Stadt Bramsche) sowie ein kleines Teilstlick der ,Osnabru-
cker Straf’e” (ebenfalls Stadt Bramsche) der Flur 6, Gemarkung Pente und hat eine Grol3e
von ca. 34.500 gm. Davon entfallen 31.601 gm auf Sondergebiets-, Ausgleichs- und sons-
tige Grinflachen und 2.899 gm auf Verkehrsflachen. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs ist der Planzeichnung des Bebauungsplans sowie dem folgenden Uber-
sichtsplan zu entnehmen.
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5.0

6.0

Lage des Geltungsbereichs 6stlich der B 68 nahe der Gemeindegrenze Wallenhorst - ohne Maf3stab -
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche ist die zu tberplanende Flache
als ,Flache fiir die Landwirtschaft* dargestellt. Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung
der ,Flache fir die Landwirtschaft" in eine ,Sonderbauflache" mit der Zweckbestimmung
»Schulische und frihkindliche Bildungseinrichtungen mit 6kologischem Schwerpunkt in
der Landwirtschaft" sowie ,6kologische Landwirtschaft und in eine Flache ,fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" mit einer
GesamtflachengroRe von ca. 3,15 ha vorgesehen. Der FNP-Anderungsbereich ist damit
etwas kleiner als der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, da die im Bebauungsplan
festgesetzte Verkehrsflache im Flachennutzungsplan nicht dargestellt wird und ein dies-
bezuglicher Anderungsbedarf nicht erforderlich ist.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als ,38. Anderung® im Parallelverfahren
auf der Grundlage von § 8 Abs.3 BauGB durchgefiihrt. Nach der Genehmigung der 38.
FNP-Anderung kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.

Anlass und Ziel der Planung

Auf der landwirtschaftlichen Hofstelle ,Hartkemeyer" findet derzeitig eine 6kologisch nach-
haltige Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flachen statt.

Zweck der gemeinnutzigen ,Gemeinschaftsstiftung Hof Pente® ist die Férderung der Land-
schaftspflege und des Naturschutzes, Bildung und Erziehung einschlieRlich der Berufs-
ausbildung sowie das burgerschaftliche Engagement im Verfolgen dieser Zwecke. Grund-
lage der Stiftungstatigkeit ist das gemeinschaftsgetragene Bemiihen um eine 6kologisch
sinnvolle Nutzung forst- und landwirtschaftlich genutzter Flachen und um eine alternative
Handlungs- und Natur-Padagogik. Dieser Stiftungszweck wird insbesondere verwirklicht
durch Hilfen fur MalZnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie der Bildung
und Erziehung.

Die Forderung soll insbesondere auch erfolgen durch zur Verfiigung stellen von Flachen
bzw. Raumlichkeiten fir solche Malinahmen bzw. Vorhaben. Dies beinhaltet auch die
Moglichkeit zur Offentlichkeitsarbeit und zur Aus- und Weiterbildung fiir in diesen Berei-
chen tatige Personen sowie die Projektierung und Entwicklung entsprechender MalRnah-
men.

Der Hof Pente ist als CSA Hof ausgezeichnet. Er wurde von der Deutschen UNESCO
Kommission und dem Bundesministerium fur Bildung und Forschung flr seine Herausra-
gendes Engagement fur die Verankerung von Bildung fiir nachhaltige Entwicklung in der
hdchsten Auszeichnungskategorie (Stufe 3) ausgezeichnet (Lernort mit Auszeichnung
2018/2019 — Weltaktionsprogramm ,,Bildung fur nachhaltige Entwicklung®.

Derzeit gibt es in Niedersachsen nur insgesamt 3 Lernorte in dieser hdchsten Auszeich-
nungskategorie. Des Weiteren wurde der Hof Pente in den letzten Jahren schon zwei Mal
von der Naturschutzstiftung des Landkreis Osnabrick fur sein Engagement und im Rah-
men der UN Dekade fir Biologische Vielfalt schon drei Mal ausgezeichnet.

Diese Grundlagen sollen nunmehr durch ein Modellprojekt in Form eines Bauernhofkin-
dergartens, einer freien Hofschule ,Pente” (Allgemeinbildende Ersatzschule in freier Tra-
gerschaft) und einem berufsschulischen Bereich (Berufsbildende Schule in freier Trager-
schaft mit insgesamt ca. 100 - 120 Schulern und Auszubildenden) erweitert werden.

Fir die Umsetzung und planungsrechtliche Absicherung des Vorhabens ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes erforderlich.
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7.0

7.1

Einer Untersuchung von Standortalternativen bedurfte es bei diesem Projekt nicht. Sie
ware auch nicht zielfihrend gewesen, da eine derartige Schule mit landwirtschaftlichem
Schwerpunkt nur an einem Standort zu realisieren ist, wo entsprechend eine 6kologische
Landwirtschaft seit Jahren betrieben wird und nunmehr durch schulischen Unterricht wei-
ter gefordert werden soll. Ferner sind entsprechende umliegende Flachen erforderlich auf
denen die reine Lehre umgesetzt werden kann.

Hinzu kommt, dass sich alle bendétigten Flachen im Eigentum des zukiinftigen Betreibers
der freien Hofschule befinden. Dieser Standortvorteil ist bei der Suche nach geeigneten
Grundstiicken an Alternativstandorten sowie in Bezug auf moglicherweise langdauernde
und schwierige Grunderwerbsverhandlungen und die eingesparten Grunderwerbskosten
nicht zu schlagen.

Erlauterungen zu den geplanten Hauptfestsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Die Hauptfestsetzung aller baulich nutzbaren Flachen erfolgt als ,Sonstiges Sondergebiet*
gemal § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzu-
setzen, die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden.

Bei der Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebiets® im Bebauungsplan muss zwingend
dessen Zweckbestimmung angegeben und beschrieben werden. Bei der Formulierung
der Zweckbestimmung ist die Gemeinde nicht an die Baugebietskategorien der BauNVO
gebunden. Sie kann die Begriffsbestimmung anhand der angestrebten Nutzungsstruktur
der Sondergebietsflache frei wahlen.

Die besondere Zweckbestimmung erschlie3t sich aus der Kombination der vorwiegend
ausgelibten 6kologischen Landnutzung mit den geplanten ,Schulischen und frihkindli-
chen Bildungseinrichtungen mit 6kologischem Schwerpunkt in der Landwirtschaft”. Diese
Zweckbestimmung ist so speziell und ausschlief3lich an den Standort der Hofstelle Pente
gebunden, dass sie im Rahmen der ,klassischen® Baugebietskategorien der BauNVO
nicht zutreffend festzusetzen ware und damit dem Erfordernis der genauen Benennung
der Zweckbestimmung und der zulassigen Nutzungen nicht Rechnung getragen werden
kbnnte.

Aufgrund der Unterschiedlichkeit der geplanten und vorhandenen Nutzungen wurde die
Sondergebietsflache in Teil-Sondergebiete (SO 1 — SO 5) mit der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den darauf abgestimmten weiteren Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, zu Bauweisen und Baugrenzen aufgegliedert.

SO 1 - Zweckbestimmung: Schulische und frihkindliche Bildungseinrichtungen
mit 6kologischem Schwerpunkt in der Landwirtschaft

Fur das Sondergebiet SO 1 wird eine offene, zweigeschossige Bauweise als Hbochst-
grenze, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,8 festgesetzt. Die hdchste Gebaudehohe darf maximal 10,50 m betragen. Zu genauen
Bestimmung der zuldssigen Gebaudehthe wurde im Nahbereich des Baufeldes ein ein-
gemessener Bezugshéhenpunkt HP 1 mit der NN-H6he 75.46 m (.NN (Uber Normal Null)
im Bebauungsplan verankert. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt damit 85.96
m U.NN.
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Mit der zweigeschossigen Bauweise und der festgesetzten maximal zulassigen Gebaude-
héhe von 10,50 m wird unter Beriicksichtigung der angrenzenden Kernzone des Land-
schaftsschutzgebietes eine vertragliche Einfigung des Vorhabens in das Landschaftsbild
erreicht.

Das Sondergebiet SO 1 dient zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Haupt-
Neubaumafnahme auf dem Hofstandort. Das durch Baugrenzen definierte Baufeld um-
fasst eine Flache von 1.744 gm. Damit liegt bei einer Gesamtflache von 3.801 gm eine
GRZ von 0,46 innerhalb der Baugrenze und ermdglicht bei einer festgesetzten GRZ von
0,4 einen ausreichenden Bewegungs- und Gestaltungsspielraum zur Umsetzung der ge-
planten NeubaumalRnahme.

Es umfasst die ,Freie Hofschule Pente®. Geplant ist ein allgemeinbildender Schulbereich
mit drei sozialen Stammgruppen (Primaria, Sekundaria, Tertia) und zwei sozialen Stamm-
gruppen im berufsschulischen Agrarbereich. Der allgemeinbildende und der berufsschuli-
sche Teil sollen organisatorisch unter einem Dach zusammengefasst werden. Die Bezie-
hung zwischen den beiden Bereichen sowie die Beziehung zum Waldkindergarten sollen
bewusst gefordert werden. Zum Beispiel kénnen im Freilandlabor und im Kompostlabor
eine Vielzahl naturwissenschaftlicher Praxisfelder und Experimente unter freiem Himmel
abgedeckt werden.

Das Bildungsprogramm orientiert sich in seinem Curriculum an der Umsetzung der Nach-
haltigkeitsziele der UNESCO. Durch das Schulkonzept werden die Bereiche des klassi-
schen Bildungssektors mit der Praxis nachhaltigen Wirtschaftens, nachhaltigen Konsums,
nachhaltiger Lebensmittelproduktion und Umweltschutz lebenspraktisch verbunden und
spiegeln so die geforderte ,Ganzheitliche Transformation von Lern- und Lehrumgebung®
des Weltaktionsprogramms der Vereinten Nationen wieder.

Grundlage fir die Bildungsprozesse ist der vielfaltige land- und gartenbauliche Produkti-
onsbetrieb und die vielfaltige Mitgliedergemeinschaft, die vom Hof versorgt wird und die
dem Hof auf solidarische und individuelle Weise das Wirtschaften ermoglicht.

Die nach derzeitigem Stand gemafl Bauordnung im Endausbau notwendigen 20 Stell-
platze konnen westlich des Bauvorhabens nachgewiesen werden. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen dient mit den dazu erforderlichen Schleppkurvenradien gleichzeitig als Feu-
erwehrzufahrt.

SO 2 - Zweckbestimmung: Schul- und Seminareinrichtungen mit
O0kologischem Schwerpunkt in der Landwirtschaft,
Wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen

Fur das Sondergebiet SO 2 ist eine offene, zweigeschossige Bauweise als Hochstgrenze,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 vor-
gesehen. Das innerhalb der Baugrenzen liegende Baufeld hat eine Flache von 3.256 gm
und damit bei einer Gesamtflache von 6.569 gm eine GRZ von 0,50 innerhalb der Bau-
grenze. Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 macht dies bauliche Erweiterungen in begrenz-
tem Umfang maglich, die mit Blick auf die Zukunft zur Ausiibung der bestehenden und
geplanten Nutzungen erforderlich werden kénnen.

Die hochste Gebaudehthe darf mit Hinblick auf den Bestand maximal 11,80 m betragen.
Zu genauen Bestimmung der zuldssigen Gebaudehthe wurde im Nahbereich des Baufel-
des ein eingemessener Bezugshdhenpunkt HP 2 mit der NN-H6he 75.85 m (.NN (tber
Normal Null) im Bebauungsplan festgesetzt. Die maximal zulassige Gebaudehthe betragt
damit 87.65 m U.NN.

Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze und maximale Gebaudehdhe orientieren sich am
vorgefundenen Bestand. Mit der zweigeschossigen Bauweise und der festgesetzten ma-
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ximal zulassigen Gebaudehdhe von 11,80 m wird unter Berlicksichtigung der angrenzen-
den Kernzone des Landschaftsschutzgebietes entsprechend dem Sondergebiet SO 1
eine vertragliche Einfiigung des Vorhabens in das Landschaftsbild erreicht.

Das Sondergebiet SO 2 beinhaltet den Gberwiegenden Teil der bestehenden Bausubstanz
der Hofanlage. Der Schwerpunkt der geplanten MalRnahmen liegt hier auf Umnutzung und
innerer Neustrukturierung sowie auf der verbesserten Ausiibung der landwirtschaftlichen
Nutzung.

So verfigt die derzeitige ,Freie Hofschule Pente* im geplanten Sondergebiet SO 2 Uber
eine befristete Baugenehmigung (bis zum 31.12.2020, gemaf 8 70 Abs. 2 NBauO). Die
hierfur genehmigten Raumlichkeiten beschranken sich dabei auf den Nordteil des Erdge-
schosses des friheren Hauptgebaudes der Hofanlage im Zentrum des Hofes. Die ge-
plante Nutzungsanderung fir die landwirtschaftlichen Seminarraumlichkeiten, die durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes planungsrechtlich abgesichert werden soll, be-
findet sich im stidlichen Gebaudeteil im oberen Stockwerk und ist nicht Teil der derzeitigen
Hofschule.

Die fur die ,Freie Hofschule Pente gegenwartig genutzten Raume sollen auch nach der
Rechtgultigkeit des Bebauungsplanes weiter genutzt werden und damit die Mdglichkeit
bieten, dass sie entweder fur die Schule oder die Grol3tagespflege genutzt werden kon-
nen. Die im dstlichen Wohnhaus vorhandene Kiiche soll in eine Seminarkiiche umgebaut
werden, einschlie3lich eines angrenzenden Lagerraumes.

Die geplanten Nutzungsanderungen sollen im Rahmen des von der N-Bank bewilligten
Projektes ,Kulturland Curriculum Hof Pente* durchgefihrt werden. Dabei handelt es sich
um ein landwirtschaftliches Bildungsangebot, bei dem eine enge Kooperation mit dem
Landkreis Osnabruck auf verschiedenen Ebenen vorliegt.

So ist das grundlegende Thema der Seminarkuche: ,Wie kann der Wert einer vielfaltigen,
nachhaltigen, klima- und insektenfreundlichen Landwirtschaft erfahrbar gemacht wer-
den?“ Dafir ist es bedeutsam, praktische Erfahrungen machen zu kénnen.

In der Seminarkiiche geht es darum um Themen wie: Vielfalt, Saisonalitéat, Sensorik, Ver-
gleich unterschiedlicher Lebensmittelqualitdten, Haltbarmachung und Energiesparen
beim Kochen.

Durch Naturschutzbildungsangebote in dem geplanten Seminarraum ,Bauerndiele® soll
der theoretische Zugang zur Férderung nachhaltiger landwirtschaftlicher Kulturlandschaft
durch handlungspraktische und alltagstaugliche Bildungsangebote erganzt werden. Zu
den weiteren Festsetzungen fir das Sondergebiet SO 2 siehe im weiteren Verlauf der
Begriindung die textliche Festsetzung 8.2.

SO 3 - Zweckbestimmung: Landwirtschaftliche Nutzungen

Fur das Sondergebiet SO 3 ist eine offene, eingeschossige Bauweise als Hochstgrenze,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und korrespondierend eine Geschossflachenzahl
(GFZ2) von ebenfalls 0,6 vorgesehen. Das innerhalb der Baugrenzen liegende Baufeld hat
eine Flache von 1.795 gm und damit bei einer Gesamtflache von 3.011 gm eine GRZ von
gleichermal3en 0,6 innerhalb der Baugrenze. Das Sondergebiet SO 3 ist ausschlief3lich
zur planungsrechtlichen Absicherung der bestehenden und fir Erweiterungsmaoglichkei-
ten der ausgeubten landwirtschaftlichen Nutzungen vorgesehen.

Fur das Sondergebiet SO 3 liegt bereits ein Bauantrag vor, der die Errichtung eines
Schweinestalls vorsieht. Dieser Schweinestall wird in seiner Grol3enordnung auf drei
Zuchtsauenplatze, einen Eberplatz, 18 Mastschweinplatze und 18 Ferkelplatze ausgelegt.

Seite 9



In den geplanten Schweinestall sollen als Rasse die ,Bunten Bentheimer eingestallt wer-
den. Die ,Bunten Bentheimer” zahlen zu einer stark gefahrdeten Schweinerasse. Der an-
fallende Mist wird auf einer direkt angrenzenden Festmistplatte gelagert. Das geplante
Bauvorhaben entspricht den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

SO 4 - Zweckbestimmung: Landwirtschaftliche Nutzungen

Fur das Sondergebiet SO 4 wird eine offene, eingeschossige Bauweise als Hochstgrenze,
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und korrespondierend eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von ebenfalls 0,3 festgesetzt.

Das innerhalb der Baugrenzen liegende Baufeld hat eine Flache von 1.483 gm und damit
bei einer Gesamtflache von 4.505 gm eine GRZ von 0,33 innerhalb der Baugrenze. Fur
den Uberbauungsgrad bedeutet das einen geringfiigigen Spielraum bei der Umsetzung
von Bauvorhaben, was aber aufgrund der exponierten Lage im Landschaftsraum ange-
messen und nachvollziehbar ist.

Das Sondergebiet SO 4 dient vorwiegend der planungsrechtlichen Absicherung der Er-
weiterungsmoglichkeit der ausgeubten landwirtschaftlichen Nutzungen und ist insbeson-
dere fir den Bau eines landwirtschaftlichen Geb&udes vorgesehen, welches in seiner
GroRRe, Zuschnitt und Funktion vielfaltige landwirtschaftsbezogene Nutzungen ermdgli-
chen soll. Das Geb&ude soll Raum fir mehrere Tierarten bieten. Die Tiere sollen Teil der
solidarischen Landwirtschaft und eines gemeinwohlorientierten, effizienten Produktions-
und Versorgungssystems sein, welches sich als regionales Bildungszentrum fir nachhal-
tige Entwicklung versteht.

Bestandteil des vorgenannten Bauantrags zum Schweinestall im Sondergebiet SO 3 ist
die Errichtung zweier Stallgebaude im Sondergebiet SO 4. In einem - dem gréReren -
Stallgebdude werden 20 Schafe, 6 Pferde und 28 Rinder zusammen untergebracht. Als
Schafrassen sind ,Schwarznasenschafe“ oder ,Fuchsschafe® vorgesehen. Beide Rassen
gelten als gefahrdete Schafrassen.

Im Stallteil dieses Gebaudes fir das Rindvieh soll ,Grauvieh* zum Einsatz kommen. Die
Rasse ist ebenfalls gefahrdet und steht sogar auf der ,Roten Liste“. Als Pferde sind Ar-
beitspferde vorgesehen, die beim Garten- und Waldbau zum Einsatz kommen.

Bei dem zweiten — kleineren Geb&ude — handelt es sich um einen Hiuhnerstall, der in
seiner Kapazitat und den erforderlichen Flachen auf 300 Platze ausgelegt ist. Bestandteil
der Baumal3nahme ist ein Strohlager und eine Uberdachte Festmistplatte.

Diese differenzierte Aufzéhlung ist bei einer Angebotsplanung - welches der Bebauungs-
plan ist - nicht erforderlich, wird aber von Seiten des Landkreises gewiinscht.

Bei den angegebenen Tierzahlen ist davon auszugehen, dass keine nachteiligen Umwelt-
einwirkungen oder Geruchsimmissionen entstehen. Sollten jedoch weitere Tiere/ Tierar-
ten in den beiden SO-Gebieten dazu kommen, sind gegebenenfalls im Zuge des Geneh-
migungsverfahrens Immissionsberechnungen, vor allem auf Grund der unmittelbaren
Néahe zu Waldflachen, durchzufihren und vorzulegen. Beide Bauvorhaben entsprechen
den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

SO 5 - Zweckbestimmung: Nutzungsbezogene Verkehrs-und Freiflachen
sowie Bedarfsstellplatze

Das Sondergebiet SO 5 mit einer Grof3e von 3.908 gm umfasst ausschlief3lich nicht tber-
baubare Flachen, die vorwiegend der VerkehrserschlielRung der ausgeibten und geplan-
ten Nutzungen dienen, die im Bestand aber auch Freiflachennutzungen wie Aufenthalts-,
Spielbereiche, gartnerische Nutzungen und einen kleinen Reitplatz enthalten.
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7.2

Hauptziel der Festsetzung des Sondergebietes SO 5 ist die planerische Absicherung der
Bedarfsstellplatze, die fir Seminare und allgemein fur Veranstaltungen im Rahmen der
Schul-und Bildungsaktivitaten, bei Hoffilhrungen oder Eventveranstaltungen u.&. bendtigt
werden.

Die Bedarfsstellplatze werden westlich in zwei Teilbereichen an den dortigen Baum- und
Gehodlzbestand angelagert. Der nérdliche Teilbereich umfasst 10 Bedarfsstellplatze und
einen Busstellplatz. Der sidliche Teilbereich hat im Endausbau eine Kapazitat von maxi-
mal 26 Stellplatzen, zwei davon sollen als Behindertenstellplatze ausgelegt werden.

Damit im Brandfall ein reibungsloser Feuerwehreinsatz erfolgen kann, wurde eine zusatz-
liche Zufahrt zu den Hofgeb&uden vorgesehen, die Uber die sudliche Flache der Bedarfs-
stellplatze und den am Siidende zunachst vorgesehenen FuRweganschluss zum Bereich
SO 2 erfolgt. Die zusatzliche Feuerwehrzufahrt wird mit einer Mindestbreite von 3,50 m
befestigt hergestellt. Aufgrund der fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr notwendigen
Schleppkurvenradien und Lichtraumprofile missen im Nahbereich der Gebaude zwei
Baume gefallt werden, deren Ersatzaufforstung im Bereich der erforderlichen Stellplatze
der Schule vorgesehen werden kann.

Das Sondergebiet SO 5 umfasst einen funktional zusammenh&ngenden und homogenen
Bereich, der den Sondergebieten SO 1 und SO 2 westlich vorgelagert ist und die nut-
zungsbezogene Verkehrsverteilung sicherstellt. Es unterstitzt und erméglicht letztendlich
die vorausgehend beschriebenen Nutzungen der Sondergebiete SO 1 und SO 2 - insbe-
sondere die fiir Events, Seminare, Veranstaltungen zur Herstellung von Offentlichkeit und
Erhéhung des Bekanntheitsgrades, Besucherfilhrungen etc. erforderlichen Bedarfsstell-
platze, die in dieser Funktion dann auch nur punktuell und tageweise genutzt werden.

Diese Veranstaltungen finden sowohl im SO 1 - Gebiet, im SO 2 - Gebiet und dartber
hinaus auf dem gesamten Hofstandort gleichermalf3en statt, so dass eine Teilung und Zu-
ordnung zu dem einen oder anderen Teilgebiet nicht zielfihrend ist. Es handelt sich damit
auch nicht um notwendige Stellplatze, die grundsatzlich innerhalb der nichtiberbaubaren
Flachen der SO 1 - und SO 2 - Gebiete nachzuweisen sind.

Es darf auch nicht auReracht gelassen werden, dass es sich bei dem Plangebiet im Grund-
satz um ein Gesamt-Sondergebiet handelt, welches die derzeitigen und geplanten Nut-
zungsstrukturen der ,Gemeinschaftsstiftung Hof Pente” umfasst. Die Aufteilung in flnf
»1eil-Sondergebiete” war und ist die Konsequenz aus den sehr unterschiedlichen Nut-
zungsstrukturen je Teilgebiet und die getroffene Aufteilung soll nach Auffassung der Stadt
Bramsche diese Nutzungsstrukturen auch zutreffend planungsrechtlich behandeln.

Hinweis:

Zu den Sondergebietsfestsetzungen SO 1 bis SO 5 wurden jeweils textliche Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen, die unter Punkt 8.0 dieser Begriindung wie-
dergegeben werden.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung: Streuobstwiese
und Bestands-Ausgleichflache im Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich eine Streuobstwiese und eine
baurechtlich gesicherte Ausgleichsflache, die ebenfalls als Streuobstwiese angelegt
wurde. Die Streuobstwiese wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als ,Private
Grinflache* mit der Zweckbindung ,Streuobstwiese” festgesetzt. Die eingezéunte Be-
stands-Ausgleichsflache wurde ohne Anderung und mit den entsprechenden Planzeichen
versehen in den Bebauungsplan tbernommen. Des Weiteren wurden diesbeziigliche text-
liche Festsetzungen M 1 und A 6 im Bebauungsplan verankert, die wie vor unter Punkt
8.0 dieser Begriindung wiedergegeben werden.
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7.3

Festgesetzte Verkehrsflachen, Haltebuchten und Muillbehalterstandort

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehoren Verkehrsflachen, die die Erschlie-
Bung der Hofanlage Uber den Anschluss an die ,Osnabricker StraRe“ sicherstellen.

Der westliche Teilabschnitt ist Bestandteil des privaten Flurstiicks 46/6 und wurde daher
im Bebauungsplan als ,Private Verkehrsflache®, das dstliche Anschluss-Flurstiick 51 der
Stadt Bramsche korrespondierend als ,Offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dieses hat
eine Breite von 7,00 m. Die Breite von 7,00 m wurde im Abschnitt der ,Privaten Verkehrs-
flache” durchgangig bis zur Hofstelle fortgefihrt und planungsrechtlich festgesetzt.
Dadurch konnte die vorhandene Baumallee rechts und links der Zufahrt mit in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Die Verkehrsflachen werden in der Linienfihrung nicht verandert. Die zunachst vorgese-
hene, schmaler vorhandene Fahrzone mit Erganzung von drei Haltebuchten wird von 4,00
bis 4,20 m auf eine ausreichende Breite von 5,00 m verbreitert. Von einer zunachst ange-
dachten Verbreiterung auf 5,50 m wurde abgesehen. Dafiir wird Herr Hartkemeyer ergan-
zend fur eine sichere fuBBlaufige Anbindung der Hofstelle hinter der Baumallee einseitig
einen Ful3pfad anlegen. Dadurch kann die vorhandene Baumallee erhalten bleiben. Bei
einer Stral3enbreite von 5,50 m wirde eine Alleeseite komplett gefallt werden miissen.

Da bei einer 5,00 m breiten ErschlieBungsstral3e der Begegnungsverkehr fir Feuerwehr-
fahrzeuge nur bedingt moglich ist — Breite eines Feuerwehrfahrzeugs max. 2,50 m — sollen
die drei vorgesehenen Halte- bzw. Aufweitungsbuchten beibehalten bleiben.

Die Halte- bzw. Aufweitungsbuchten haben eine Tiefe von 1,50 m und eine Abwicklungs-
lange von 25,0 m einschlieBlich der Ein- und Ausfahrradien. Jede Bucht bietet prinzipiell
Platz fir zwei Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr. Die genauen Standorte sind der Plan-
zeichnung (inkl. VermaBung) zu entnehmen. Nach Mdglichkeit werden die Buchten so
angelegt, dass die vorhandenen Baumstandorte nicht beeintréchtigt werden. Nur bei der
Bucht 2 (siehe Planzeichnung) muss ein Obstbaum entfernt werden. Durch den geringen
Flachenbedarf kann zudem der zusatzliche Versiegelungsgrad niedrig gehalten werden.

Am 0stlichen Ende der Zufahrt ist ein Wendekreis mit 22,0 m Durchmesser vorgesehen,
damit an dieser Stelle Feuerwehrfahrzeuge, Busse und der Zulieferverkehr die Moglichkeit
zum Wenden haben. Dieser Durchmesser ist laut Auskunft der Feuerwehr und des Land-
kreises Osnabriick vollkommen ausreichend, da selbst fir ein Drehleiterfahrzeug lediglich
ein Wendkreis von 21,00 m erforderlich ist.

Der Ausbau der StralRe erfolgt mit einer wassergebundenen Wegedecke. Diese kdnnte
sich wie folgt zusammensetzen: Sandsteinsplitt 0/11, eingewalzt 3 cm stark, einer oberen
Trag-schicht aus Schotter 0/22, Material Grauwacke, verdichtet 7 cm und einem Unterbau
mit Schotter 0/45, Material Grauwacke, verdichtet 10 —20 cm stark. Dieser Aufbau erfullt
die Anforderungen der Feuerwehr -Tragféhigkeit von mindestens 10 to und eine Fahr-
zeuglast von 16 to. Es bestehen keine Vorschriften, dass die private Stra3enoberflache
als Asphaltflache ausgefihrt werden muss.

Alternativ hierzu kdénnte die vorhandene Schotterschicht auch auf gefrast werden, bis zu
einer Tiefe von ca. 15 bis 20 cm maximal. Danach wird ein Bodenadditiv TERRASOLID
und Zement eingebracht, um ein neues Dachprofil zu formen und zu verdichten. Als Ma-
terialeinbringung kann z.B. Naturschotter oder Recyclingschotter 0/45 Kérnung verwendet
werden.

Auch sind die Bankette im Bereich der festgesetzten ,Offentlichen Verkehrsflache* - dem
westlichen Abschnitt der Hofzufahrt von der ,Osnabriicker Strale” aus - auszubessern.
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8.0

8.1

Weiterhin hat der Eigentiimer dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich der gesamten Zu-
fahrt ein Lichtprofil von 3,50 m x 3,50 m freigehalten bzw. freigeschnitten sein muss. Diese
MafRnahme wurde vom Eigentiimer bereits durchgefihrt.

Die vorausgehenden Ausflihrungen ergeben, dass eine erneute Offenlage nicht erforder-
lich ist.

So ist die in Rede stehende Verkehrsflache mit 7,00 m Breite als ,private bzw. éffentliche-
Verkehrsflache® festgesetzt (4,00 - 4,20 m derzeit befestigt, Rest begleitende Griinstrei-
fen). Die Fahrflache und die Aufweitungsbereiche sind innerhalb dieser Verkehrsflache
nur nachrichtlich dargestellt und damit nicht festsetzungsrelevant. Die Verbreiterung der
Fahrzone auf 5,00 m bedeutet damit planungsrechtlich auch nur eine nachrichtliche Kor-
rektur im Rahmen einer unverénderten Festsetzung. Auch der Umweltbericht bedarf kei-
ner Erganzung, da die Verkehrsflache in ihrer Gesamtbreite als Bestand mit 0 Werteinhei-
ten in die Okologische Bilanz eingeflossen ist.

Die Verbreiterung der Fahrzone fiihrt damit zu keiner Veranderung der Okologischen Bi-
lanz. Sollten Aufgrund der Verbreiterung der Fahrzone Baume entfernt oder umgesetzt
werden mussen, werden diese Ersatzpflanzungen ohne weiteres und zeitnah zur Durch-
fuhrung auf Flachen des Hofes Hartkemeyer ausgefihrt werden kénnen.

Ferner wurde im Rahmen eines Ortstermins am 26.11.2019 festgestellt, dass bei einem
Brandfall die Feuerwehr die Moglichkeit hat, den vorhandenen befestigten landwirtschatft-
lichen Weg der am Ost- und Nordrand aul3erhalb des Geltungsbereichs verlauft, zu nut-
zen. Uber diesen Weg konnen die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr in nordwestliche Rich-
tung zur ,Osnabricker Stralte abfahren. In einem weiteren Besprechungstermin am
29.04.2020 wurde diese ,Umfahrt* auf dem Gelande begriifit. Die Feuerwehr wiinschte
jedoch, dass der nérdlich verlaufende Waldweg befestigt wird. Dieser befindet sich im
stadtischen Eigentum und ist dem forst- und landwirtschaftlichen Verkehr gewidmet. Hin-
sichtlich der Ausbesserung / Sanierung der Stral3e wird eine Vereinbarung mit Herrn Hart-
kemeyer getroffen.

Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, von der ,Osnabrucker Stral3e” weiter sudlich tGber die
Hofstelle Stallkamp bzw. die Zuwegung ,Hérnschen Hof* und weiter Uber den befestigten
landwirtschaftlichen Weg aus Richtung Wallenhorst den Hof Hartkemeyer anzufahren.
Hierzu musste der Eigentiimer einen Teilbereich des Verbindungsweges, welcher in sei-
nem Besitz ist, befestigen.

Durch die vorausgehend beschriebenen MaBhahmen kann die Erreichbarkeit der Hof-
stelle fir Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes sichergestellt werden. Eine
Detailplanung ist im Zuge des Bauantrages uber das vom Eigentimer einzureichende
Brandschutzkonzept bei der Genehmigungsbehdrde vorzulegen.

Eine kleine Teilflache am siddstlichen Stralkenrand der ,Osnabricker Stralle“ (Stadt
Bramsche) wurde in die festgesetzte ,Offentliche Verkehrsflache* aufgenommen, um den
seitens der Abfallwirtschaft geforderten Standplatz fir Millbehélter planungsrechtlich zu
sichern. Der auRerhalb des Einmindungstrichters festgesetzte Flachenanteil des Millbe-
halterstandortes hat eine Gréf3e von 3,00 x 5,00 m und bietet Raum fiir drei 1100 L -
Container, die mit einem Mindestabstand von 1,50 m vom Fahrbahnrand aufgestellt wer-
den koénnen. Zwei weitere 1100 L - Container konnen bei Bedarf seitlich des Einmin-
dungstrichters stehen (derzeitige Praxis).

Textliche Festsetzungen zu den Sondergebieten und AusgleichsmalRhahmen

SO 1 - Schulische und frihkindliche Bildungseinrichtungen mit
O0kologischem Schwerpunkt in der Landwirtschaft
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8.2

8.3

Zulassig sind alle schulischen und friihkindlichen Bildungseinrichtungen mit 6kologischem
Schwerpunkt in der Landwirtschaft und alle dieser Nutzung dienenden baulichen und tech-
nischen Nebenanlagen. Aufgrund der Lage im Landschaftsraum sind das bzw. die zu er-
richtenden Hauptgeb&ude in Holzbauweise zu errichten und mit einem Grindach (Gras-
dach, Sukkulentenbegriinung oder vergleichbare Begriinung) zu versehen. Ein Anteil von
30 Prozent der geschlossenen Fassadenflachen kann mit abweichenden Materialien
(Klinker, Naturstein, Putz u.d.) hergestellt werden.

Die Farbgebung dieser Materialien ist mit der Stadt Bramsche und der Unteren Natur-
schutzbehérde im Rahmen des Bauantragsverfahrens abzustimmen. Glanzende oder re-
flektierende Materialien sind ausgeschlossen. Fur das Erdgeschoss der Siid-/ Stidwest-
seite ist abweichend von den vorausgehenden Regelungen auch eine durchgangige Glas-
fassade mit bis zu 70 Prozent der Fassadenabwicklungslange zulassig.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird insbesondere dem Sachverhalt Rechnung ge-
tragen, dass das Vorhaben in der Pufferzone des Landschaftsschutzgebietes liegt.

SO 2 - Schul- und Seminareinrichtungen mit 6kologischem Schwerpunkt
in der Landwirtschaft, Wohn- und landwirtschaftliche Nutzungen

Zulassig ist die Nutzung fur Schul-und Seminarzwecke mit 6kologischem Schwerpunkt in
der Landwirtschaft, Hofkindergarten und GroRRtagespflege sowie alle diesen Nutzungen
dienenden baulichen und technischen Nebenanlagen (Kiiche, Seminarkiiche, sanitare
Anlagen, Entsorgungseinrichtungen etc.). Zulassig sind weiterhin samtliche landwirt-
schaftlichen Nutzungen im Rahmen des ausgelibten Betriebes, einschlielich Hofverkauf
und alle diesen Nutzungen dienenden baulichen und technischen Nebenanlagen.

Zulassig sind im bestehenden Wohngebaude zwei Wohnungen unter den Voraussetzun-
gen, dass das Gebaude zulassigerweise errichtet worden ist, die Nutzung im Verhaltnis
zum vorhandenen Gebaude und unter Bertcksichtigung der Wohnbediirfnisse angemes-
sen ist und das Gebaude vom Eigentiimer und seiner Familie selbst genutzt wird.

Zulassig sind ferner drei weitere Wohnungen innerhalb der vorhandenen Bausubstanz der
Hofstelle unter den Voraussetzungen, dass die Wohnungen der zweckmaRigen Verwen-
dung erhaltenswerter Bausubstanz dienen, die du3ere Gestalt der Gebaude im Wesentli-
chen gewahrt bleibt, die Aufgabe der bisherigen Nutzung nicht langer als sieben Jahre
zurick liegt, die Gebaude vor mehr als sieben Jahren zulassigerweise errichtet worden
sind, die Gebaude im raumlich-funktionalem Zusammenhang mit der Hofstelle des land-
wirtschaftlichen Betriebes stehen und eine Verpflichtung tlbernommen wird, keine Neube-
bauung als Ersatz fir die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neube-
bauung wird im Interesse der Weiterentwicklung des landwirtschaftlichen Betriebes erfor-
derlich und nimmt nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ein.

Zusammengenommen sind damit funf Wohnungen im Sondergebiet SO 2 zuldssig. Bevor
der Bebauungsplan aufgestellt wurde, befand sich der landwirtschaftliche Hof mit seinen
Flachen im AuRenbereich und war rechtlich nach 8§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beur-
teilen. Auf dieser Rechtsgrundlage war es moglich, gemafld 8 35 Abs. 1 2 Wohnungen
(Eigentimer und Familie) und im Baubestand weitere 3 Wohnungen gem. § 35 Abs. 4.1.ff
BauGB zu errichten.

Ziel dieser Festsetzung ist, dass der Eigentimer durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht schlechter als nach § 35 BauGB gestellt wird. Gegenwartig sind bereits 4
genehmigte Wohneinheiten auf der Hofstelle vorhanden.

SO 3 - Landwirtschaftliche Nutzungen

Zulassig sind ausschliel3lich Nutzungen und Baumalinahmen, die der Austibung der land-
wirtschaftlichen Hauptnutzung des Hofstandortes dienen (z.B. Lagerhallen fur landwirt-
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schaftliche Produkte, Remisen zur Unterstellung des landwirtschaftlichen Maschinen-
parks, Viehstélle, Viehunterstande und vergleichbare Anlagen sowie der Bau und Betrieb
aller baulichen und technischen Nebenanlagen), die fur die Ausiibung dieser landwirt-
schaftlichen Nutzungen erforderlich sind.

SO 4 - Landwirtschaftliche Nutzungen

Zulassig sind Nutzungen und Baumafinahmen, die der Ausiibung der landwirtschaftlichen
Hauptnutzung des Hofstandortes dienen (z.B. Lagerhallen fur landwirtschaftliche Pro-
dukte, Remisen zur Unterstellung des landwirtschaftlichen Maschinenparks, Vieh- und
Pferdestalle, Vieh- und Pferdeunterstande) sowie vergleichbare bauliche Anlagen. Zulas-
sig sind weiterhin Nutzungen und Baumal3nahmen, die als Raum fir Bildung, fir nachhal-
tige Entwicklung und als Mensch-Tier-Begegnungsraum dienen sowie die Errichtung und
Nutzung aller baulichen und technischen Nebenanlagen, die fiir die Ausiibung und den
Betrieb der vorgenannten Nutzungen erforderlich sind.

SO 5 - Nutzungsbezogene Verkehrs- und Freiflachen sowie Bedarfsstellplatze

Zulassig sind ausschlief3lich Verkehrs- und Freiflachen, die der Erschliel3ung, der verkehr-
lichen Anbindung und den ausgelbten Nutzungen der Sondergebiete SO 1 bis SO 4 die-
nen. Westlich der vorhandenen Hofeingriinung, die in der Planzeichnung mit einem ,Er-
haltungsgebot fir Baume und Straucher” belegt ist, sind nur punktuell nutzbare Bedarfs-
stellplatze zulassig.

Diese sind grundsatzlich in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B. Schotterrasen, breitfugig
verlegtes Rasenpflaster mit nicht unter 30 % Fugenanteil, Rasengittersysteme mit min-
destens gleichwertigem Offenbodenanteil etc.) auszufiihren. Im Bereich der Verkehrsfla-
chen dstlich des ,Erhaltungsgebots fiir Baume und Straucher" sind bauliche Nebenanla-
gen wie Uberdachte Fahrradstander und Carports zuldssig, wenn diese den zulassigen
Nutzungen der Sondergebiete SO 1 bis SO 4 dienen und der Erhalt und Gesundheitszu-
stand der mit dem Erhaltungsgebot gesicherten Baume und Straucher nicht beeintrachtigt
wird.

M 1 - Nutzungsfestsetzungen fur die Streuobstwiese

Zulassig ist die multifunktionale Nutzung der Streuobstwiese mit der Mal3gabe des Erhalts
und der Schonung der Streuobstwiesenfunktion. Abgangige Obstbdume sind in Sorte und
Qualitat zu ersetzen. Darliber hinaus ist die Anlage eines Wegesystems mit maximal 2,0
m Wegebreite in wasserdurchlassiger Ausfiihrung (Kiesweg, Schotterwege mit wasserge-
bundener Decke, Wege mit Holzschnitzel- oder Rindenmulchdeckschicht u.&d.) zulassig
sowie weiterhin alle Aktivitaten von Kindern und Schiilern im Rahmen der begleiteten Be-
treuung und Ausbildung, die dem Lernen von, mit und in der Natur dienen. Totholz kann
in der Flache belassen werden.

A 1 - Ausgleichsflache Streuobstwiese

Die Streuobstwiese ist als Ausgleichsflache dauerhaft und nachhaltig zu erhalten. Abgan-
gige Obstbaume sind in Sorte und Qualitat zu ersetzen. Es sind nur traditionelle ,alte"
Obstbaumarten und -sorten zuléssig, deren Stammdurchmesser StDU 12-14 cm nicht un-
terschreiten darf. Das Pflanzraster der Obstbdume darf 8 x 8 m nicht unter- und 15 x 15
m nicht Uberschreiten. Eine Beweidung der Streuobstwiese ist zulassig, wenn die Obst-
baume gegen Verbiss gesichert werden. Des Weiteren ist die Streuobstwiese einzuzau-
nen. Der vorhandene Teich mit den umgebenden Geholzen ist zu erhalten.

A 2 - Ausgleichsflache Streuobstwiese und Bluhstreifen

Fir die Ausgleichsflache A 2 gelten die textlichen Festsetzungen der Ausgleichsmal3-
nahme A 1 gleichermal3en. Zusatzlich ist als Ubergangszone zur Ackerflache und zur Op-
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timierung der Biotopvernetzung ein Blihstreifen in 3,0 m Breite als Bestandteil der Aus-
gleichsmaRhahme anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Einsaat hat mit der Saat-
gutmischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain
und Saum" zu erfolgen.

A 3-A5 Bluhstreifen als Bestandteil der Sondergebiete SO 4 und SO 5

Als Ubergangszone zu den westlich angrenzenden Ackerflachen, zur Optimierung der Bi-
otopvernetzung und als Beitrag zum Ausgleich fiir den Eingriff sind als Bestandteil der
Sondergebietsflache 3,0 m breite Bluhstreifen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Einsaat hat mit der Saatgutmischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland),
z.B. Mischung "Feldrain und Saum" zu erfolgen.

A 6 Streuobstwiese Bestand

Die bestehende und baurechtlich gesicherte Streuobstwiese ist als Ausgleichsflache dau-
erhaft und nachhaltig zu erhalten. Abgangige Obstbaume sind in Sorte und Qualitat zu
ersetzen.

Nachrichtlich dargestellte AusgleichsmalRnahme A 7 zum Ausgleich
des verbleibenden Kompensationsdefizites geman § 1la Abs. 3 und
8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiets- und ErschlieRungsflachen, die
die Bebauung von bisher baulich unbeeinflussten Freiflachen erméglichen, wurde gemar
der vorliegenden Bilanzierung ein verbleibender Kompensationsbedarf von 3.367,00 WE
(Werteinheiten) ermittelt, der tber MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht ausgeglichen werden kann.

Die Kompensation des Defizits erfolgt extern durch die Anlage einer weiteren Streuobst-
wiese in Kombination mit einem 3,0 m breiten Blihstreifen direkt nordwestlich angrenzend
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und hat die Vernetzung der westlich und
Ostlich angrenzenden AusgleichsmafRnahmen sowie die Funktion als Pufferzone zwischen
dem nordlichen Waldbereich und der siidlichen Ackerflache zum Ziel.

Fur die Ausgleichsflache A 7 gelten die textlichen Festsetzungen der Ausgleichsmal3-
nahme A 1 gleichermaRRen und sind auf diese anzuwenden. Fir den Blihstreifen gilt - wie
vor -, dass die Einsaat mit der Saatgutmischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches
Tiefland), z.B. Mischung ,Feldrain und Saum" zu erfolgen hat.

Es handelt sich um eine Teilflache des Flurstiicks 46/6 der Flur 6, Gemarkung Pente und
sie befindet sich im Eigentum des Hofes Pente. Der Eigentimer des Hofes stellt diese
Flache fur die Durchfihrung der AusgleichsmalRnahme A 7 zur Verfigung. Die rechtliche
Absicherung der AusgleichsmalRnahme erfolgt durch eine vertragliche Vereinbarung ge-
maf 8 11 in Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB und durch Grundbucheintrag
als beschrankte personliche Dienstbarkeit. Eine Kopie der Eintragung ins Grundbuch wird
als Nachweis der Unteren Naturschutzbehdrde vorgelegt.

Die 0kologische Bilanz der AusgleichsmalRnahme A 7 mit einer Flachengrof3e von 4.282
gm belduft sich gemal der vorliegenden Kompensationswertermittlung bei einem Ein-
wurfswert von 1,2 (Intensivgriinland) = 5.138 WE (Werteinheiten), einem Planungswert
von 2,0 (extensive Streuobstwiese/ Bluhstreifen) = 8.564 WE auf einen Kompensations-
wert (Differenz der beiden vorausgehenden Werte) von + 3.426 WE. Der Eingriff wird
dadurch funktional und quantitativ vollstandig ausgeglichen (vgl. hierzu auch die Ausfiuh-
rungen im Umweltbericht). Auch wird im Umweltbericht erganzend betont, dass neben der
Aufwertung der Habitatqualitaten fur die darauf angewiesenen Tier- und Pflanzenarten
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und darin besonders eingeschlossen fur den Insektenreichtum das gleichfalls das Vernet-
zungspotenzial im Zusammenhang mit der nérdlichen anschlieBenden Wallhecke gefor-
dert wird. Zudem begunstigt die extensive Nutzung und Pflege als Obstwiese und die Ent-
wicklung des Bluhstreifens die Bodenprozesse.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Archaologische und paldontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z.B.
Versteinerungen -, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Le-
bens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt wer-
den, sind diese gemal® § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde des Landkreises Osnabriick
(Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Stra3e 2, 49078 Osnabriick,
Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Fin-
der, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen; bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Bodenschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen (z.B.
durch geruchliche und/oder visuelle Aufféalligkeiten) oder Abfallablagerungen erhalten
werden, sind die Arbeiten vorlaufig einzustellen und der Landkreis Osnabriick - Fachbe-
reich Wasser und Bodenschutz - ist hiervon unverzuglich in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittelbeseitigung

Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstdndig ausgewertet bis auf eine kleine Fla-
che westlich des Wendehammers und im vorderen Bereich der Osnabrucker Stral3e (Miil-
laufstellplatz). Nach durchgefiihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelastung
vermutet. Es wurde keine Sondierung durchgefihrt. Sollten dennoch bei Erdarbeiten an-
dere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, benachrichti-
gen sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei der RD Hameln-Hannover
des LGLN, Marienstr. 34, 30171 Hannover (Telefon: 0511 106-3000).

Artenschutz

Zur Vermeidung des Totungsverbotes Europaischer Vogelarten nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG darf die Baufeldraumung (Beseitigung der Vegetationsstrukturen, Abschieben
von vegetationsbedecktem Oberboden bzw. erste Inanspruchnahme des Bodens) nur au-
Rerhalb der Brutsaison der Vogel und somit aul3erhalb des Zeitraumes vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres erfolgen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Standortes kann als gesichert angesehen werden. Die Entsor-
gung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den jeweils gliltigen Sat-
zungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Osnabriick. Die geplanten baulichen Malf3-
nahmen sind fur die Mullabfuhr nicht relevant, da die private Stral3enflache von den Mull-
sammelfahrzeugen nicht befahren wird.
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Die Millbehalter missen auch weiterhin zur Einmindung an die ,Osnabricker StralRe*
verbracht werden. Aufgrund dieser Sachlage wurde im Bebauungsplan ein Standplatz fir
Millbehélter am sudéstlichen StralRenrand planungsrechtlich gesichert (siehe Punkt 7.3
dieser Begrindung). Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.

Schmutzwasserentsorgung

Inwieweit sich die Einwohnergleichwerte in Zukunft erhéhen werden, kann derzeit noch
nicht genau prognostiziert werden. Die Ermittlung dieser Werte wird Bestandteil der zu-
kunftigen Bauantragsverfahren sein. Das vorhandene Dreikammersystem ist allerdings
bereits sehr grof3zuigig ausgelegt. Die Einbaufirma Jibner GmbH - An der Aue 130 - 49453
Barver hat zwischenzeitlich mitgeteilt, dass die vorhandene SSB Technik (sequentielles
stabilisierendes Belebungsverfahren - eine aerobe sequentielle Abwasserreinigungsan-
lage mit integrierter Schlammestabilisierung) modular und sukzessive erweiterbar ist und
sie diese insofern an die zuklnftigen Anforderungen anpassen kann. Dem Bedarf ent-
sprechend kdnnen z.B. weitere Klarbehalter jederzeit hinzugefugt werden.

Die Wasserqualitat wird zudem regelmaRig durch die Firma Jibner GmbH Uberpruft. Die
aktuellen Wasserproben belegen, dass die Anlage den aktuellen Anforderungen gewach-
sen ist.

Trinkwasserversorgung

Der Hofstandort wird Uber das Wasserwerk Plaggenschale versorgt. Er wird Uber eine
Trinkwasserhauptleitung PVC DN 100 und mit einem Trinkwasserhausanschluss PE 1
1/2" mit Trinkwasser versorgt. Die Lage dieser Leitungen wurde nachrichtlich in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes tbernommen.

Aufgrund der Planung eines schulischen Bereiches mit im Endausbau ca. 120 Schilern
sowie dem vorhandenen und geplanten Tierbestand reicht der vorhandene Versorgungs-
druck sowie der Trinkwasserhausanschluss voraussichtlich nicht mehr aus, um die Trink-
wasserversorgung des Hofes und der noch hdher liegenden Abnehmer, die ebenfalls Gber
die vorgenannte Trinkwasserhauptleitung versorgt werden, sicherzustellen. Ebenso wir-
den geplante Event-Veranstaltungen auf dem Hof den Trinkwasserverbrauch weiter erhé-
hen. Aufgrund der starken Druckschwankungen, insbesondere in den Sommermonaten,
ist es aus Sicht des Wasserverbandes sinnvoll, fir den Hofstandort einen Trinkwasser-
speicher sowie eine Druckerhdhungsanlage durch den Bauherrn zu errichten. Eine Erho-
hung des Versorgungsdruckes ist vom Wasserverband leider nicht méglich, da aufgrund
der Hohenlage des Hochbehalters Osteroden der Versorgungsdruck fir diesen Bereich
vorgegeben ist.

Die vorausgehenden Informationen hat der Wasserverband Bersenbriick in seiner Stel-
lungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mitgeteilt.

Der Bauherr hat sich mit der Firma Osmo in Verbindung gesetzt, die den genauen Bedarf
ermittelt hat. Vorgesehen ist eine Installationstechnik in Form eines Trinkwasserspeichers
und einer Druckerhdhungsanlage. Zwischenzeitlich liegt dem Bauherrn ein Angebot fur
einen zusatzlichen Trinkwassertank (700l) einschliel3lich Druckerhdhungsanlage von ei-
ner Firma vor. Diese VorkehrungsmalRnahme wird Bestandteil der Baugenehmigung sein
und spatestens im Jahre 2021 ausgefiihrt werden.

Der Wasserverband Bersenbriick wurde von dieser Ma3nahme informiert. Er sieht die
Anordnung eines zusatzlichen Tanks von 700 | incl. Druckerhéhung fir die Sicherstellung
der Trinkwasserversorgung nach uberschlaglichen Berechnung als vollkommen ausrei-
chend fiur die Versorgung des Hofes an, wenn eine kontinuierliche Nachspeisung vom
Anlagenbauer mittels freiem Einlauf gemaf DIN 1988-Teil 4 / DIN EN 1717 gewahrleistet
wird.

Fir die Trankung der Tiere ist ein Brunnen mit einer Leistung von 6 cbm vorhanden. Die-
ser reicht bei der vorhandenen geringen Tierzahl vollkommen aus.
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Loschwasserversorgung

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung muss gewahrleistet sein. Im Brandfall kann
der Loschwasserbedarf die aus der 6ffentlichen Trinkwasserleitung zur Verfligung ste-
hende Menge schnell Gibersteigen, zudem kann die Léschwasserversorgung im Aul3en-
bereich durch die o6ffentliche Trinkwasserleitung erfahrungsgemaf? nicht sichergestellt
werden. Fir diesen Bebauungsplan steht nach Auskunft des Wasserverbandes Bersen-
briick keine Feuerléschmenge Uber die Trinkwasserleitung zur Verfigung.

Fir die Léschwasserversorgung wurde daher ein ehemaliger Gullebehélter gereinigt, ab-
gedichtet und teilweise mit Stitzen verstarkt. Der Inhalt betragt ca. 160 cbm und ist mit
Wasser befiillt. In der Ortlichkeit befindet sich das Becken ostlich vom Wohngebaude im
SO 2 - Gebiet. Mit Abstand vom Geb&ude wurde bereits ein Entnahmerohr mit einem
ordnungsgemaRen Ansaugstutzen installiert, an dem die Feuerwehr mit ihrem Ldsch-
schlauch andocken kann. Um den Stutzen zu schiitzen, sind vor dem Ansaugstutzen Pol-
ler so aufzustellen, dass die Loschwasserentnahme dadurch nicht behindert wird.

Dieser Bereich ist mit einem Schild zu kennzeichnen auf dem der Hinweis erfolgt, dass
dies eine Aufstellflache fur die Feuerwehr darstellt, die jederzeit freizuhalten ist.

Zusatzlich zu dieser Wasserentnahmestelle wird von Seiten der Feuerwehr die Installation
eines Hydranten in unmittelbarer Nahe des neuen Schulgebaudes gewiinscht, auch wenn
von Seiten des Wasserverbandes Bersenbrick bzgl. der Einbindung eines Hydranten in
die 100 NW-Wasserleitung darauf aufmerksam gemacht wurde, dass diese Leitung fur
eine Entnahme fir Léschwasser hdchstwahrscheinlich nicht ausreicht.

Um eine zu starke Entnahme zu verhindern, wird ein Unterflurhydrant installiert, von dem
Uber ein Standrohr die Entnahmemenge geregelt werden kann. Es wird lediglich mit einer
Druckleitung an den Hydranten angeschlossen und nicht mit einem Ansaugstutzen um
eine zu grol3e Wassermengenentnahme zu verhindern. Die Teilnehmer des Gespréaches
am 29.04.2020 waren sich einig, dass es gleichwohl sinnvoll ist, den Hydranten zu setzen.

Eine weitere Wasserentnahmemaoglichkeit soll Gber den im Stiden des Grundstlickes vor-
handen Teich sichergestellt werden. Daflr ist eine entsprechende Zufahrt und Aufstellfla-
che unmittelbar am Teich anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Um einer Versandung
entgegen zu wirken ist der Teich regelméaf3ig zu entschlammen. Hieriiber kann eine wei-
tere Wassermenge von ca. 130 cbm bereitgestellt werden. Die vorgenannten Punkte wer-
den im Zuge des spateren Baugenehmigungsverfahrens per Auflage umgesetzt.

Mit den vorausgehend beschriebenen MaRnahmen kann die leitungsabhangige und die
unabhangige Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes sichergestellt werden.

Aus Sicht der Orts- und Stadtfeuerwehr sowie des Landkreises Osnabriick ist dem vor-
beugenden Brandschutz mit den im Bebauungsplan bzw. in der Begriindung erlauterten
Malnahmen Gentige getan.

Baugrund und erforderliches Bodengutachten

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen nach den vorliegenden Unterlagen (Karten-
server des LBEG) quartare Lockergesteine sowie Ton- und Schluffstein aus dem Mittleren
Jura (Bajocium). Wasserltsliche Gesteine liegen im Planungsbereich in so grofer Tiefe,
dass bisher kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe
zuriickzufuhren ist.

Das Planungsgebiet ist der Erdfallgefahrdungskategorie 1 zugeordnet. Es besteht formal
praktisch keine Erdfallgefahr und auf diesbeztgliche konstruktive Sicherungsmafinahmen
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kann daher bei Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden, sofern sich auch bei
der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben. Im Planungsbereich
steht teilweise setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich hierbei
um wasserempfindlichen Ton und Tongesteine. Bei Bauvorhaben sind die griindungstech-
nischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priufen und festzulegen.
Aufgrund dieser Sachverhalte ist vor Baubeginn ein Bodengutachten vom Eigentiimer zu
erstellen. Dieser Hinweis wurde zwischenzeitlich an den Eigentimer weitergegeben.

Artenschutz, Auswirkungen auf die Umwelt und Umweltbericht
Artenschutz

Der Artenschutz besitzt im europaischen Recht besondere Bedeutung. Als Konsequenz
mussen die Aspekte des Artenschutzes bei allen Bauleitplan- und baurechtlichen Geneh-
migungsverfahren berucksichtigt werden. Im Vordergrund der sogenannten Speziellen Ar-
tenschutzprifung (SAP) stehen die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG mit den rele-
vanten Zugriffs- und Stérungsverboten sowie dem Schutz der Lebensstétte.

In Planungs- und Zulassungsverfahren ist die Artenschutzpriifung vorgeschrieben, inso-
fern Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten vorliegen bzw. die Habitat-
bedingungen im Eingriffsraum diese vermuten lassen. Es ist zu bertcksichtigen, dass die
Belange des besonderen Artenschutzes flachendeckend gelten und in ihren Ergebnissen
nicht der Abwégung im Bauleitplanverfahren unterliegen. Dies gilt z.B. auch fir Gebaude-
abrisse und Gebaudesanierungen.

Ein Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nach 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG ist fur die
artenschutzrechtlich relevanten Arten nicht zu befiirchten. Wichtig ist, dass zur Vermei-
dung der Verletzung oder Tétung von Individuen oder ihren Entwicklungsformen (§ 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG) die Baufeldraumung fiir die ErschlieBung des Standortes nur au3erhalb
der Brutzeit der europaischen Vogelarten erfolgen darf. Ein entsprechender Hinweis ist in
die Planzeichnung und in diese Begriindung aufgenommen worden.

Eine erhebliche Stérung, die sich auf den Erhaltungszustand lokaler Populationen auswir-
ken kdnnte (8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG), ist durch die Aufstellung und Umsetzung des vor-
liegenden Bebauungsplans nicht zu erwarten. Auch Verbotstatbestande des § 44 (1)
BNatSchG werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 167 ,Gemeinschaftsstiftung
Hof Pente® fir die europadischen Vogelarten nicht erfillt.

In seiner Stellungnahme im Rahmen der Offenlage hat der Landkreis Osnabriick gefor-
dert, dass analog zu den Empfehlungen des faunistischen Gutachtens, das Aufhangen
von 4 Nistkasten fur den Gartenrotschwanz sowie von 7 Koloniekésten fiir den Haussper-
ling erfolgt. Die Kasten sind vor Durchflihrung der BaumalRBhahme an geeigneter Stelle
durch eine fachkundige Person (z.B. Biologin/Biologe) anzubringen bzw. von dieser fach-
lich zu begleiten. Die Durchfiihrung der Maflinahme ist der Unteren Naturschutzbehdrde
zur Abnahme zu melden. Dieser Forderung wird seitens des Bauherrn nachgekommen,
sobald ein Bauantrag fir das neue Schulgebéaude gestellt wird. Die Durchfiihrung der Um-
setzung wird wie gefordert von einer fachkundigen Person begleitet und der Unteren Na-
turschutzbehdrde mitgeteilt.

Zu erwartende Umweltauswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben aufgrund des Griinflaichenverlustes und
der damit einhergehenden zusatzlichen Versiegelung tendenziell negative Wirkung auf
einzelne Schutzguter (Pflanzen, Tiere, Boden etc.). Die vom Biro NWP Planungsgesell-
schaft mbH - Gesellschaft fir raumliche Planung und Forschung - durchgefiihrte Biotop-
kartierung und Okologische Bilanzierung auf der Grundlage des ,Osnabricker Models*
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weist ein Wertpunktedefizit von 3.367 WE aus, welches mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen nicht ausgeglichen werden kann.

Daher wurde nachrichtlich eine Flache aul3erhalb des Geltungsbereichs in die Planzeich-
nung aufgenommen (Ausgleichsmaflinahme A 7), die mit 4.282 gm so grof3 ist, dass ein
vollstandiger Ausgleich des ermittelten Defizits nachgewiesen werden kann. Die Flache
befindet sich wie alle anderen Ausgleichsflachen im Eigentum des Bauherren und steht
fur diese Malznahme zur Verfigung (siehe auch Punkt 8.11 dieser Begriindung).

Schadlose Ableitung des Oberflachenwassers

Im Rahmen ihrer Stellungnahme hat die Untere Wasserbehdrde mitgeteilt, dass der Nach-
weis Uber die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers fehlt und noch zu erbringen
ist. Die Entwasserungssituation muss detailliert dargestellt werden (versiegelte Flachen,
Nachweis der vorgesehenen Entwasserung gemafl DWA/DVWK 153/117/138, Einleitstel-
len etc.). Eine abschliel3ende Stellungnahme der Unteren Wasserbehorde kénne daher
erst nach Vorlage eines entsprechenden Nachweises erfolgen.

Hierzu kann seitens der Stadt Bramsche gesagt werden, dass ein entsprechender Was-
serrechtsantrag spatestens im Zuge des Bauantrages eingereicht wird. Zu bedenken ist
ferner, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die Versiegelung auf der Hof-
stelle durch die festgesetzten Festsetzungen gegeniber der maglichen Versieglung bei
einer Hofstelle im Aul3enbereich reduziert bzw. eingeschrénkt wird.

Waldabstand

Im Rahmen der Offenlage hat die Landwirtschaftskammer Niedersachsen mitgeteilt, dass
aus forstlicher Sicht bauliche Anlagen im Planbereich aus Sicherheitsgriinden einen Min-
destabstand von 30 m (eine durchschnittliche Baumléange) zum 0stlich angrenzenden
Wald einhalten sollen. Sollte das aus planerischen und/oder bautechnischen Grinden
nicht moglich sein, sollte der Eigentimer der angrenzenden Waldflachen von Schadener-
satzanspriichen an den baulichen Anlagen durch herabstiirzende Aste bzw. Baume etc.
freigestellt werden. Ggf. kann im Vorfeld auch eine einvernehmliche Regelung zwischen
den Beteiligten zur Verkehrssicherungspflicht hergestellt werden.

Hierzu ist seitens der Stadt Bramsche auszufiihren, dass der tiberbaubare Bereich fir den
Neubau des Schulgebéudes aul3erhalb des geforderten Mindestabstandes von 30 m zur
Waldgrenze (SO1 und SO4) liegt. Lediglich bei den Uberbaubaren Flachen im Bestand
kann der geforderte Mindestabstand von 30 m nicht eingehalten werden (SO2 und SO3).
Im Vorfeld durchzufiihrender MaRnahmen wird mit dem zustandigen Forster Kontakt auf-
genommen, um eine Regelung zu finden.

Privater Einwand im Rahmen der Offenlage

Wahrend der Offenlage hat der Eigentiumer von Waldflachen im ,Penter Bruch“ und Nach-
bar vom Hof Pente folgende Einwénde (inhaltliche Wiedergabe) vorgebracht:

Erhebliche Unruhe im ,Penter Bruch“ durch die Abgabe der Erzeugnisse des Hofes Pente
an die Teilnehmer; Benutzung des nordlichen Waldweges als Abfahrt vom Hof; Anfein-
dung entgegengesetzt fahrender Waldbesucher; Pfitzen und Schlaglocher durch die Teil-
nehmer des CSA Programms (ca. 300) durch zu schnelles Fahren auf dem ndérdlichen
Waldweg; Gefahrdung von Ful3gadngern und Radfahrern. Frage: Soll dieses Verkehrsge-
baren im Landschaftsschutzgebiet so beibehalten werden? Es sei nicht glaubhaft, dass
der Zu- und Abgangsverkehr ausschlief3lich von dem neu festgesetzten Weg aufgenom-
men werden kann. Der Weg sei fur Fahrtverkehr viel zu schmal ausgelegt.
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Unzureichende verkehrstechnische Anbindung des Hofes allein schon durch den Kinder-
garten; parkende und wendende Elterntaxis auf den nérdlichen Waldweg zum grof3ten
Teil auf seinem Waldgrundstiick; Nutzung des Waldes als Spielplatz; unzureichende An-
zahl der ausgewiesenen Stellplatze, wenn das volle Potential der Veranstaltungen und
der Schulbetrieb lauft.

Frage: Wer unterhélt den neuen Weg? Befurchtung der Erosion bei Regenwetter; Beman-
gelung der fehlenden Aussagen dazu im Bebauungsplanentwurf; Bezweiflung eines ord-
nungsgemanRen Anschlusses an die offentliche StralRe (Breite, alte Oberflachenbefesti-
gung, unbefestigte Seitenstreifen).

Anregung zur Uberpriifung der max. zulassigen Last fir diesen Teil der Zuwegung; For-
derung einer vertraglichen Regelung, dass der Einwander als Anlieger rechts und links
nicht zu Kosten fir die Unterhaltung und eventuellem Neubau herangezogen wird.

Die Einwadnde wurden im Rahmen der Abwagung im Wesentlichen zuriickgewiesen,
in ihren Aussagen richtiggestellt und da wo es moglich war, in Abstimmung mit
dem Hofeigentimer bericksichtigt.

Die Stadt Bramsche fiihrt dazu Folgendes aus:

Der B-Plan wird unter anderen deswegen aufgestellt, um dem bestehenden Verkehrsauf-
kommen einen geordneten Rahmen zu geben. Die vorgesehene erweiterte befestigte Zu-
wegung mit 3 Haltebuchten, dem Wendehammer mit 22 m Durchmesser am Ende, sowie
entsprechenden Parkplatze im Westen filhren zu einer Entzerrung des aufkommenden
Betriebsverkehres. Die offentliche Zufahrt von der ,Osnabriicker” Stralle bildet zukuinftig
die alleinige Zu- und Abfahrt.

Die erwahnte Anzahl an Autos ist laut Eigentimer eine grobe Fehlschatzung. Der Hof wird
nur von Mitgliedern besucht. Uber die Anzahl und die Art der Abholung der Lebensmittel
wird genau Buch gefuhrt. Die Anzahl der Autos liegt bei der wochentlichen Abholung der
Lebensmittel bei ca. 100 Autos. Ein Zuwachs ist hier nicht geplant, da der Hof mit seiner
Direktvermarktung an die eigenen Produktionskapazitdten gebunden ist. Durch die 6kolo-
gische Ausrichtung ist hier eher ein Rickgang des Verkehrs zu erwarten (gemeinsames
Abholen der Lebensmittel durch Fahrgemeinschaften, Depots in Osnabriick und intensi-
vere Fahrrad und E-Bike Nutzung).

Die ErschlieBung des Schulstandortes und der Hofstelle fiir den 6ffentlichen Verkehr er-
folgt ausschlief3lich von der ,Osnabrucker Stralle“ Uber die im Bebauungsplan festge-
setzte, Offentliche Verkehrsflache — Flurstick 51, Flur 6, Gemarkung Pente — und uber
den 6stlich angrenzenden Teilabschnitt des Flurstiicks 46/3, Flur 6, Gemarkung Pente als
private Verkehrsflache mit Ausweichbuchten und Wendeanlage am Ende der Zufahrt zur
Hofstelle. Um den zusatzlich zu erwartenden Verkehr im Schulischen Betrieb gering zu
halten, sollen die Schiler den Weg aufRerhalb der Waldflache zu Fuld gehen. Eine Er-
schlieung dber den nordlich gelegenen Waldweg (Flurstiick 50, Flur 6, Gemarkung
Pente) ist nicht gewollt und auch nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Der Weg
befindet sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Laut Ratsbeschluss vom
16.12.1982 ist der gesamte Weg mit Wirkung vom 01.01.1983 nur fir Fahrzeuge der
Land- und Forstwirtschaft zugelassen und steht fur den 6ffentlichen Verkehr nicht zur Ver-
fugung. Er wird in Abstimmung mit der Bezirksforsterei ,Evinghausen® durch Beschilde-
rung und Absperrung fir den 6ffentlichen Verkehr gesperrt.

Fur die Nutzung des Waldpfades wurde eine mundliche Genehmigung von Seiten des
Lehrpersonals eingeholt. Dass der Waldbesitzer der Hofschule die Nutzung des Waldpfa-
des untersagt haben soll, konnte von Seiten der Hofschule nicht bestatigt werden. Die
Hofschule nimmt die schriftliche AuRerung jedoch mit sofortiger Wirkung zur Kenntnis und
verzichtet ab sofort auf die Nutzung des Waldpfades.
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Der Zuwachs der Schule besteht in Zukunft vor allem aus alteren Schilern, die im Gegen-
satz zu den Kindergartenkindern und kleineren Grundschulkindern, vor allem die 6ffentli-
che Bushaltestelle bei ,Penter Klinker nutzen werden.

Die Zufahrt auf dem Grundstiick Hartkemeyer ist vom Eigentiimer selber herzustellen und
Zu unterhalten. Wie eine private Strafl3e zu unterhalten ist, ist nicht im Zuge des Bebau
ungsplanes abzuklaren. Hierzu kbénnen hoéchstens Auflagen von der Baubehdrde im Zuge
des Bauantrages erfolgen. Der Anschluss an eine 6ffentliche Stral3e ist vorhanden. Eine
Fahrbahnbreite von 3,50 ist fir die Feuerwehr vollkommen ausreichend. Die Seitenban-
kette wird die Stadt Bramsche befestigen.

Zur gewinschten vertraglichen Regelung: Es gibt keine Rechtsgrundlage fir einen derar-
tigen Vertrag. Nach NKAG 8§ 6 kdnnen Stral3enausbaubeitrage erhoben werden, wenn die
Stral3e ausgebaut wird.

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 167 ,Gemeinschaftsstiftung Hof Pente - mit 6rtlichen Bauvor-
schriften -“ und die zugehdrige Begriindung wurde ausgearbeitet durch das:

Planungsbiiro
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Bauassessor Stadtebau - Dipl.-Ing. Raumplanung

48249 Dillmen, Teutenrod 11

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

Email: peter.wallstein@t-online.de

Bearbeitung:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Dulmen, im Mai 2020

fots 4.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 167 ,Gemeinschaftsstiftung Hof Pente - mit o6rtli-
chen Bauvorschriften -“ hat zusammen mit dem Entwurf der Begriindung und dem Um-
weltbericht als gesonderten Teil der Begriindung in der Zeit vom 12.12.2019 bis ein-
schlieB3lich dem 13.01.2020 offentlich im Rathaus, Fachbereich 4, - Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt - ausgelegen.

Vorlage zum Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 167 ,Gemeinschaftsstifftung Hof Pente - mit 6rtlichen Bauvor-
schriften - hat zusammen mit der Begriindung und dem Umweltbericht als gesonderten
Teil der Begriindung dem Rat der Stadt Bramsche zum Satzungsbeschluss in der Rats-
sitzung am 25.06.2020 vorgelegen.

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

gez. Greife
Fachbereichsleiter
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Bramsche, den ............. (Siegel) STADT BRAMSCHE

Der Burgermeister
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