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1 Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am
16.05.2019 gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 174 ,Gartenweg” im Ortsteil Engter beschlossen. Das Planvorhaben stellt eine klassische
Innenentwicklung dar und wird unter Anwendung des 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren durchgefiihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichtes wird im Rahmen dieses Verfahrens abgesehen. Gemal §
13a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden und es besteht
keine Kompensationspflicht. Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Fach-
behorden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet.

2 Anlass und Ziele der Planung

Im Ortsteil Engter ist eine groRere Freiflache (Flurstick 10/5 der Flur 12 in der Gemarkung
Engter) verauRRert worden. Es handelt sich um den ehemaligen Bolzplatz am Gartenweg. Der
Eigentiimer beabsichtigt das Grundstiick in der Tiefe mit einer Wohnbebauung zu bebauen.
Grundsatzlich wird die geplante Nachverdichtung stadtebaulich positiv beurteilt. In der Stadt
Bramsche und in ihren Ortsteilen besteht nach wie vor eine unveréandert grof3e Nachfrage nach
Wohnraum. Das in Rede stehende Flurstiick mit einer Gréf3e von 4.280 m?2 ist derzeitig bau-
rechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die unmittelbare Umgebung ist gekennzeichnet durch Wohnhauser im Norden, einen Saalbe-
trieb im Osten, gewerblich genutzte Gebaude im Siiden sowie eine Filiale der Kreissparkasse
im Sidosten. Ferner wurde das ehemalige Feuerwehrgebaude der freiwilligen Feuerwehr Eng-
ter, das teilweise zum Wohnen genutzt wird, um eine Gemeinbedarfsflache im Erdgeschoss
erweitert bzw. umgenutzt.

Vor dem Hintergrund der 6rtlichen Gemengelage und ausgeldst durch den jetzt konkretisierten
Bauwunsch, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Im Zuge des Planverfah-
rens kdnnen die drtlichen Rahmenbedingungen in vollem Umfang bertcksichtigt werden, um
zum einen eine angemessene Nachverdichtung sicherzustellen und zum anderen den ansés-
sigen Saalbetrieb in seinem Bestand zu sichern. Es erfolgt eine Auseinandersetzung mit den
Belangen des vorbeugenden Immissionsschutzes hinsichtlich Verkehr- und Gewerbelarm. In-
sofern ist eine schalltechnische Beurteilung Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, um
nach den Vorgaben der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ bzw. der TA La&rm Rechtssi-
cherheit fir die geplante Wohnbebauung und fiir den Fortbestand des vorhandenen Saalbe-
triebes zu schaffen. Ziel der Planung ist es, die Nutzung im Plangebiet stadtebaulich zu ordnen
und planungsrechtlich zu sichern. Mit der Planung wird insbesondere das Angebot an Wohn-
raum in zentraler Lage im Ortsteil erganzt und zugleich eine Bestandssicherung fiir den Saal-
betrieb angestrebt.

3 Rechtsgrundlagen

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174 liegt in der Flur 12 der Gemar-
kung Engter und umfasst eine Gesamtflache von rd. 16.354 m2. Der Geltungsbereich wird im
Norden durch den Unnerdorpweg, im Osten durch die Ortsdurchfahrt L 78 (Im Alten Dorf) und
die Dr. Korshenrich-Stral3e, im Stden durch die Bramscher Allee und im Westen durch den
Gartenweg begrenzt (s. Abb. 1).

5
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N 3

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Kataster (ohne Mal3stab, genordert)

5 Rahmenplanung

5.1 Ziele der Raumordnung

Das Gebiet der Stadt Bramsche liegt im Ordnungsraum Osnabrick, der allgemein durch eine
hohe Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzdichte gekennzeichnet ist. Das Regionale Raumord-
nungsprogramm 2004 (RROP 2004) des Landkreises Osnabriick legt Bramsche als Mittel-
zentrum fest, welches als Schwerpunkt fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten eingestuft wird und zentrale Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs
bereitstellen soll. Mit der Planung wird das Angebot an Wohnraum erganzt und die Funktion
als Mittelzentrum gestéarkt, was den Zielen der Raumordnung entspricht.

Im RROP 2004 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Westen von einer Fern-
wasserleitung (D 3.9.1) in Nord-Sid-Ausrichtung tangiert. Im Stiden grenzt das Plangebiet an
eine Hauptwasserleitung (D 3.9.2), die aus Westen kommend auf Hohe des Geltungsberei-
ches in Richtung Stiden verschwenkt. Ostlich des Plangebietes verlauft die L 78, die als Orts-
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durchfahrt eine HauptverkehrsstralRe von regionaler Bedeutung (D.3.6.3.04) ist. Dem Plange-
biet ist ansonsten im RROP 2004 keine Nutzung bzw. Funktion zugewiesen. Es liegt kein Wi-
derspruch zur Ubergeordneten Planung vor.

5.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche stellt fir den gesamten Geltungsbe-
reich gemischte Bauflache (M) dar, wobei der stdliche Teil zusatzlich mit der Zweckbestim-
mung ,Feuerwehr gekennzeichnet ist (s. Abb. 2). Die Darstellung entspricht nicht in Ganze
den angestrebten Nutzungen des Geltungsbereiches. Zum einen wurde das ehemalige Feu-
erwehrhaus, das teilweise dem Wohnen dient, um eine Gemeinbedarfsflache im Erdgeschoss
erweitert bzw. umgenutzt. Damit entféllt die Nutzung fir die Feuerwehr vollstandig. Zum an-
deren ist mit dem Bebauungsplan fur den Bereich Gartenweg/Unnerdorpweg (Flurstiicke 10/1,
10/3 und 10/4) eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO beab-
sichtigt (s. Kap 8.1). Dieser Bereich soll zukinftig als Wohnbauflache (W) gem. 8 1 Abs. 1 Nr.
1 BauNVO im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Damit wird der tatsachlichen und ge-
planten Hauptnutzung entsprochen, namlich dem Wohnen. Aufgrund der Umnutzung umlie-
gender ehemaliger landwirtschaftlicher Hofstellen zu Wohnen und der umfassenden Wohn-
bauentwicklung westlich der Ortsdurchfahrt durch die Ausweisung neuer Baugebiete hat sich
in diesem Teil von Engter eindeutig ein Wohnschwerpunkt entwickelt, der durch das neue
Bauvorhaben erganzt wird. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes ist hierdurch nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan sieht fiir den 6stlichen und sidlichen Teil des Geltungsbereiches eine
Ausweisung als Mischgebiet (s. Kap 8.1.) vor, sodass es fir den Bereich keinen Widerspruch
zum Flachennutzungsplan gibt.

|
P |
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R

Abb. 2: Auschnitt aus dem rechtwirksamen Flachennutzungsplan (ohne MaR3stab, genordet)

Seite | 4



STADTBEAM}(’H[ Begriindung B-Plan Nr. 174

,Gartenweg", Ortsteil Engter

6 Bestandsaufnahme

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Engter, ca. 6 km vom Bramscher Zentrum in stddstli-
cher Richtung. Engter ist innerhalb der Stadt Bramsche als das gré3te Nebenzentrum einzu-
stufen. Als Siedlungs- und Entwicklungsschwerpunkt ist Engter sowohl als Wohnstandort mit
entsprechender o6ffentlicher und privater Infrastrukturausstattung als auch als Gewerbestand-
ort einzuordnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch eine gemischte Nutzung geprégt (s. Abb.
3). Das Wohnen in Form von Einfamilien- und Mehrfamilienh&usern konzentriert sich im nord-
lichen Teil. Es handelt sich um den von der Ortsdurchfahrt (L 78) abgewandten Bereich am
Unnerdorpweg. Der Osten bzw. Stiden ist gekennzeichnet durch gewerbliche Nutzungen hau-
fig in Kombination mit einer Wohnnutzung. Neben einem gastronomischen Betrieb ist eine
Filiale der Kreissparkasse und eine Naturheilpraxis dort angesiedelt. Ferner wurde das ehe-
malige Feuerwehrgeb&aude der freiwilligen Feuerwehr Engter um eine Gemeinbedarfsflache
im Erdgeschoss umgenutzt. Hier ist ein Treffpunkt fir lokale Vereine und Birger entstanden.
Im Obergeschoss befindet sich eine Wohneinheit. Die vorhandene Bebauung im Plangebiet
weist 1 bis 2,5 Vollgeschosse auf und ist mit geneigten Dachern und in Klinkerfassade ausge-
bildet. Zentral im Plangebiet befindet sich eine groRRere Freiflache, die bisher als Bolzplatz
genutzt wurde und nunmehr brachliegt.

A

aalbetrieb

Freiflache
(ehemaliger Bolzplatz)

Parkplatze

Legende
V// Nutzungen Bestand
/4; I Dienstleitung Gebaeude
[ Schank- und Speisewirtschaften mmmm Geltungsbegrenzung
o /10 W @ [] Soziale Einrichtungen [ ] Geltungsbereich
E Z [ Gesundheitliche Einrichtungen  [_| Flurstuecke
77 l . I Wohnen

Abb. 3: Bestandsplan — Nutzungsverteilung im Geltungsbereich (ohne Mal3stab, genordet)
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Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist derzeit als im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Fur die Flache des ehemaligen Bolzplatzes besteht demzufolge bereits Baurecht nach § 34
BauGB. Gemal § 34 Abs. 1 BauGB bemisst sich die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile danach, ob es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfuigt und die ErschlielBung gesichert ist. Neben den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse, welche zu wahren sind, darf das Ortsbild nicht
beeintrachtigt werden. Andere oder weitergehende Regelungen sind im 8§ 34 Abs. 1 BauGB
nicht geregelt. Vor dem Hintergrund des Nutzungskonfliktes zwischen Wohn- und gewerblicher
Nutzung wird ein Bebauungsplan aufgestellt, um insbesondere die Belange des Schallschut-
zes umfassend abzuarbeiten und Rechtssicherheit fiir die vorhandenen und angestrebten Nut-
zungen zu erzielen.

7  Grundlagen fur die Abwéagung

7.1 Beteiligungsverfahren

Unter Anwendung des § 13a BauGB wird von einer frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Im Rahmen der éffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB hat die Offentlichkeit dann die Moglichkeit, Anregungen
und Hinweise zur Planung zu geben. Der Planentwurf liegt mit der Begrindung und der schall-
technischen Beurteilung fur die Dauer eines Monats 6ffentlich aus und kann im Rathaus ein-
gesehen oder auf der Website der Stadt Bramsche heruntergeladen werden. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung werden eine Woche vorher in den Bramscher Nachrichten und auf
der stadtischen Website ortstiblich bekannt gemacht. Parallel werden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert. Die
eingegangenen Anregungen und Hinweise sind Bestanteil der Abwagung und werden in den
Bebauungsplan bzw. in die dazugehorige Begriindung eingearbeitet, sofern diese planerisch
und stadtebaulich vertretbar sind.

7.2 Belange von Natur und Landschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs.
4 BauGB und einem Umweltbericht gem. 8 2a BauGB abgesehen, da durch die Planung keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Im beschleunigten Verfahren besteht au-
Rerdem bei einer Grundflache von weniger als 20.000 m? keine Ausgleichspflicht.

Das zur Bebauung anstehende Flurstiick 10/5 weist im westlichen und dstlichen Randbereich
Geholzbestande auf, die aufgrund ihres Stammumfanges zum Teil unter die stadtische Baum-
schutzsatzung fallen. Am Gartenweg erfillen vier Baume die Voraussetzungen der Satzung.
Diese Baume mussen fur die ErschlieBung weichen und werden in enger Abstimmung mit der
Stadt Bramsche durch Neuanpflanzungen auf dem Grundstiick ersetzt. So ist es moglich, die
Gehdlze an einem neuen Standort im Plangebiet optimal in das Bebauungskonzept zu integ-
rieren und den Baumen ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten fur einen dauerhaften Erhalt
zu geben. Die Beseitigung von Gehdlzbestanden ist ausschliellich in der Zeit 1.11. bis 28.02.
zulassig, um erhebliche Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter
Tierarten zu vermeiden. Mit dem Erhalt der Baume misste die Baugrenze von der Erschlie-
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Bungsstralle erheblich zurlickgesetzt werden, sodass die Bebaubarkeit des Flurstiicks zusatz-
lich zu den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben zu weiteren Einschrankungen fihren
wurde. Ersatzpflanzungen sollen auf dem Grundstick in erhdhter Pflanzqualitat erfolgen.
Auch im Osten des Plangebietes sind vereinzelt Baume durch die Satzung geschiitzt. Auf-
grund der Larmimmissionen ist in diesem Bereich keine Bebauung moglich, sodass die Baume
durch eine Wohnbebauung nicht beeintrachtigt werden. Jedoch kdnnte die Errichtung der
grenzstandigen Larmschutzmauer zur Beeintréachtigung der Baume fuhren, z.B. durch erfor-
derliche Fundamente. Dies betrifft auch die Linden im Randbereich der Flursticke 16/6 und
12/1. Deshalb sind die Baume wahrend der Bauzeit gem. DIN 18920 und RAS-LP 4 vor jegli-
cher Beeintrachtigung entsprechend zu schitzen. Abgangige Gehdlze mussen durch artglei-
che Pflanzungen ersetzt werden.

7.3 Verkehrliche Anbindung

Die VerkehrserschlielBung des Plangebietes erfolgt iber den Unnerdorpweg, die Ortsdurch-
fahrt (L 78 / Im Alten Dorf), die Dr.-Korshenrich-StralRe, der Bramscher Allee und den Garten-
weg. Das Plangebiet ist allseitig an eine 6ffentliche Strale angebunden und weist eine opti-
male Verkehrsanbindung auf. Fur die beabsichtigte Wohnbebauung auf dem Flurstiick 10/5
ist die ErschlieBung Uber den Gartenweg sichergestellit.

Uber die Ortsdurchfahrt — L 78 und die Bramscher Allee besteht eine direkte Anbindung an die
B 218 und in das Zentrum von Bramsche. Die B 68 sichert die Anbindung in Richtung Osnab-
rick und Cloppenburg. AuRerdem ist die Bundesautobahn 1 schnell zu erreichen, wodurch
auch ein Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

8 Inhalte des Bebauungsplanes

8.1 Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fur den dstlichen und nordgstlichen Bereich als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausweisung als WA entspricht der
tatsachlichen und geplanten Nutzung in der Ortlichkeit. In diesem Bereich dominiert eindeutig
die Wohnnutzung, die durch das geplante Bauvorhaben an dieser Stelle sinnvoll erganzt wird.
Durch die Festsetzung lasst sich die Planungsabsicht, weitere Wohnbebauung auf dem ehe-
maligen Bolzplatz zu entwickeln, umsetzen. Aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen hin-
sichtlich der Gestaltung wird zwischen WA-1 und WA-2 unterschieden.

Der Bereich entlang der Ortsdurchfahrt, der Dr.-Korshenrich-Stral3e und der Bramscher Allee
wird entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur (s. Abb. 3) als Mischgebiet (MI) gem. §
6 BauNVO festgesetzt. Er gehtrt zum zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils mit ver-
schiedenen Handels- und Dienstleistungsbetrieben. In diesem Bereich ist eine Durchmischung
beider Hauptnutzungen Wohnen und Gewerbe vorhanden.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA-1 und WA-2) wird eine hdchstzulassige Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich hierbei an der Obergrenze fir
ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 17 Abs. 1 BauNVO, wodurch eine bestmdgliche Nutzbar-
keit der Grundstiicke gewdahrleistet wird. Mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 ist im
WA ein entsprechendes Bauvolumen fiir die festgesetzten zwei Vollgeschosse madglich, was
der vorhandenen Baustruktur in diesem Siedlungsbereich entspricht.
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Im Mischgebiet (M) ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,0 bei bis zu zwei Vollgeschossen
zulassig. Da das Mischgebiet vom Charakter her auch gewerbliche Nutzungen unterbringt und
in diesem Fall Teil des Versorgungsbereiches von Engter ist, wird eine groRere bauliche Aus-
nutzung der Grundstiicke ermdglicht.

8.3 HoOhe baulicher Anlagen / Gebaudehdhe

Im Bereich des Gartenweges bildet die in der Planzeichnung gekennzeichnete Hohe der Stra-
Renmitte (HSM) den unteren Bezugspunkt zur Bestimmung der Geb&udehthe. Da in der
StralRe noch keine Kanalisation fir das Schmutzwasser liegt, wird die Stral3enmitte als Be-
zugspunkt herangezogen und nicht die Kanaldeckelhthe. Die H6he des fertigen Erdgeschoss-
fuBbodens ist mindestens 0,25 m uber Stral3enmitte anzunehmen und darf den vorgenannten
Hohenbezugspunkt um maximal 0,65 m Uberschreiten. Da der Gartenweg noch ausgebaut
wird, ist von einer Aufhéhung der Straf3e um 0,15 bis 0,20 cm auszugehen, was bei der Fest-
legung der Uberschreitung des unteren Bezugspunktes beriicksichtigt wurde. Beim Bau einer
Tiefgarage, die maximal 1,40 m oberhalb der Gelandeoberflache liegt, ist die Hohe des fertigen
ErdgeschossfulBbodens bei maximal 1,90 m anzunehmen.

Fur die anderen ErschlieBungsstral3en (d.h. Unnerdorpweg, Im Alten Dorf, Dr.-Korshenrich-
straRe und Bramscher Allee) bildet die Kanaldeckelhthe der vorhandenen Schmutzwasserka-
nale den unteren Bezugspunkt (HKD) firr die Bestimmung der Gebaudehdhe. Die Hohenbe-
zugspunkte sind in der Planzeichnung gekennzeichnet und durch Mittelung aus den zwei
nachstgelegenen Kanaldeckelhdhen festzusetzen. Die Hohe des fertigen Erdgeschossfubo-
dens ist mindestens 0,10 m Uber Kanaldeckel anzunehmen und darf den vorgenannten Ho-
henbezugspunkt um maximal 0,50 m tberschreiten, um Probleme bei der spateren Fertigstel-
lung der StraRen hinsichtlich des Ubergangs von den 6ffentlichen zu den privaten Bereichen
zu verhindern.

Fur die Hohe baulicher Anlagen wird eine maximale Gebaudehdhe definiert, um das Plan-
gebiet in seiner Hohenentwicklung vertraglich in das vorhandene Siedlungsgefiige einzubin-
den und in den Grundzligen einheitlich zu gestalten. Die Gebaudehdhe ist im WA-1 und WA-
2 auf maximal 11,00 m und im MI auf 12,00 m begrenzt. Die festgesetzten Gebaudehdhen
leiten sich aus dem Bestand ab und fallen zur Ortsdurchfahrt zugewandten Seite héher aus.

8.4 Uberbaubare Flachen / Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen gem.
§ 23 BauNVO. Die Baugrenzen verlaufen im Wesentlichen in einem Abstand von 3,00 m zur
Grundstiicksgrenze und erméglichen, das Flachenpotenzial auf entsprechend grofRen Grund-
stucken zu nutzen und sichern zugleich die Bestandsbebauung ab.

Der Uiberbaubare Bereich auf dem Flurstiick 10/5 orientiert sich an den Ergebnissen der schall-
technischen Untersuchung (s. Kap. 10). Urspriinglich war durch den Investor geplant, dass
Grundstuck in gesamter Tiefe wohnbaulich zu nutzen. Da es aber durch den im Osten angren-
zenden Saalbetrieb zu nachtlichen Uberschreitungen des Orientierungswertes fir eine WA-
Nutzung in Hohe von 45 dB(A) kommt, kann das Grundstiick nur in einer Tiefe von rd. 33,00
m bebaut werden. Die Baugrenze ergibt sich aus dem berechneten Uberschreitungsbereich,
sodass der Ostliche Bereich des Flurstiicks 10/4 aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
von Bebauung freizuhalten ist. Im Ergebnis ist dieses eine erhebliche Einschrankung fir den
Investor, die aber im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes und zur Bestandssiche-
rung eines genehmigten Gewerbebetriebes erforderlich ist.
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9  Gestalterische Festsetzungen (Ortl. Bauvorschriften
gem. 8§ 84 Abs. 6 NBauO)

Der Bebauungsplan beinhaltet Vorgaben zur Gestaltung der Dacher hinsichtlich Dachformen,
Dachneigungen und Dachaufbauten. Die Gestaltungsvorschriften schaffen einen Rahmen fir
die Ausgestaltung der Dachflachen und leiten sich aus dem Bestand ab. Ziel ist es, dass sich
die Dachlandschaft in den Grundzigen einheitlich gestaltet und gleichzeitig noch ausreichend
Gestaltungsspielraum fur individuelle Winsche lasst.

Im Bereich WA-1 und MI werden gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der Ausgestaltung
der Déacher getroffen. Insbesondere entlang der HauptstralRen bzw. ortshildpragenden Einfall-
straRen erscheint ein einheitliches Erscheinungsbild durch gestalterische Festsetzungen in
den Grundzugen sinnvoll, um die Bedeutung der Stral3e zu betonen, die als Ortseingang in
den historischen Ortskern von Engter fhrt. So wird in einem angemessenen Maf3 auf die Aus-
bildung der Dacher Einfluss genommen, da die Dachlandschaft ein pragendes Siedlungsele-
ment darstellt. Die gestalterischen Festsetzungen werden fir die Bereiche der Bestandsbe-
bauung getroffen, die bereits in der festgesetzten Form gestaltet sind.

Aus den oben genannten Griinden ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dachausbil-
dung der Hauptkorper im Bereich WA-1 und MI mit geneigten Dachern von mindestens 20
Grad erfolgen muss. Fir Garagen gem. 8 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind als untergeordnete bauliche Anlagen auch Flachdacher zulassig. Die Dachfarbe ist auf
die Verwendung von einer roten, braunen und schwarzen-anthrazit Dacheindeckung begrenzt,
um ein harmonisches Gesamtbild zu schaffen.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind im Plangebiet grundsatzlich zuléassig. Aber es soll gewéhr-
leistet werden, dass diese einen untergeordneten Charakter einnehmen. Der ruhige Eindruck
einer geschlossenen Dachlandschaft soll so wenig wie maglich beeintrachtigt werden. Ziel ist
es, ein harmonisches Verhaltnis von Dachkérper und Dachaufbauten sicherzustellen. Pro
Dachflache ist daher die Ldngenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten in der Summe ih-
rer Seitenlange auf insgesamt 3/5 der darunterliegenden Trauflange begrenzt.

In dem zurtckliegenden Wohnbereich des WA-2 sind keine gestalterischen Festsetzungen
getroffen, um Gestaltungsfreiheit fiir eine moderne Architektur zu schaffen, die haufig eine
flachere Dachform vorsieht. Dieser von der Hauptstral3e abgewandte Bereich pragt nicht vor-
dergriindig das Erscheinungsbild des Ortes. Im Gegensatz zu den anderen Bereichen des
Plangebietes handelt es sich hierbei nicht um eine Uberplanung von Bestandsbebauung, son-
dern um eine erstmalige Bebauung, die in moderner Bauweise in Erscheinung treten soll. Die
Bebauung setzt einen modernen Akzent in der ansonsten einheitlich gestalteten Bebauung.

10 Immissionsschutz

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind bei der Aufstellung von Bauleit-
planen die Belange des Schallschutzes ausreichend zu berticksichtigen. Fir die stadtebauli-
che Planung wird die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ angewendet. In dieser Norm fur
die Beurteilung von Schallimmissionen werden Orientierungswerte aufgefiihrt, bei deren Un-
terschreitung ein angemessener Schutz vor Larm zu erwarten ist. Im Zuge einer schalltechni-
schen Beurteilung (RP-Schalltechnik, Osnabrtick) wurde die L&rmeinwirkung durch Verkehrs-
und Gewerbelarm fur das Plangebiet untersucht und LarmschutzmalRnahmen zur Konfliktbe-
waltigung formuliert.
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10.1 Verkehrslarm

Von der Landesstral3e 78 (Im Alten Dorf) und der Bramscher Allee gehen Schallimmissionen
aus, die nach der DIN 18005 zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte im Plangebiet
fuhren. Die Berechnungen haben ergeben, dass im Nahbereich der vor genannten Straf3en
die Orientierungswerte fur ein Mischgebiet von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
Uberschritten sind. Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert von 45
dB(A) nachts geringfiigig im dstlichen Bereich nicht eingehalten. Davon betroffen ist ein Be-
standsgebdude am Unnerdorpweg (Flurstiick 10/3). Der Gberbaubare Bereich fir das neue
Wohngebaude, der ausschlief3lich den westlichen Teil des Flurstiicks 10/5 umfasst, bleibt von
der Uberschreitung unberihrt. Fur die Gebaude im Uberschreitungsbereich sind passive
Schallschutzmal3nahmen im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zu treffen, um den
Schutz der Bevolkerung vor den von den StralRen ausgehenden Schallemissionen sicherzu-
stellen.

Fur den Bebauungsplan ergeben sich hinsichtlich des Verkehrslarms folgende schallschutz-
technische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:

Larmpegelbereiche

Fur die Bauflachen ist die Festsetzung von Larmpegelbereichen gemafi DIN 4190 ,Schall-
schutz im Hochbau® erforderlich. Es werden die Larmpegelbereiche 1l bis V auf den betroffe-
nen Uberbaubaren Bereichen im Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb der eingetragenen
Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder
baulicher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, passive SchallschutzmafZnahmen erforderlich (Luftschalldammung von Aul3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schalldammmalf erf. R'w.res
der AuRenbauteile gemaf3 DIN 4109-1:2018-01 wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 56 — 60 dB(A)
Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 61 — 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = malRgeblicher AuRenlarm 66 — 70 dB(A)
Larmpegelbereich V = malRgeblicher Au3enlarm 71 - 75 dB(A)

Schutz von Schlafrdumen

Da es nachts zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte kommt, sind zusatzlich zur Fest-
setzung der Larmpegelbereiche in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit
Fenstern in den betroffenen Geb&audefronten schallgeddmmte Luftungen vorzusehen. Solche
Luftungen sind in den lambelasteten MI-Bereichen tber 50 dB(A) und im WA uber 45 dB(A) in
der Nacht erforderlich. Eine schallgedammte Liftung ist nicht notwendig, wenn zuséatzliche
Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientie-
rungswerte gemaf DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ aufweisen.

Schutz von AulRenwohnbereichen
AuRenwohnbereiche in Form von Terrassen und Balkone sind grundsétzlich nur in den Berei-

chen zulassig, in denen am Tag keine Uberschreitung des Orientierungswertes von 60 dB(A)
im Mischgebiet vorliegt oder eine Eigenabschirmung des jeweiligen Gebaudes die Reduzie-
rung des Beurteilungspegels erreicht. Der Uberschreitungsbereich im Ml verlauft in einem Ab-
stand von rd. 17,00 m zur L 78 (Im Alten Dorf).
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Wenn im Uberschreitungsbereich Balkone und Terrassen errichtet werden sollen, miissen
bauseitig feste, larmabschirmende Baukoérper oder Hindernisse zur Pegelminderung am Ge-
baude zum Schutz der Balkone und Terrassen installiert werden, die fur eine Pegelminderung
geeignet sind (Schalldamm-Mal Ry = 25 dB(A)). Daflr ist im Genehmigungsverfahren ein ge-
sonderter Nachweis erforderlich.

10.2 Gewerbelarm

Neben dem Verkehrslarm ist der Gewerbelarm wesentlicher Bestandteil des Schallgutachtens.
Fir die schalltechnische Beurteilung von gewerblichen Larm verweist die DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® auf die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (sog. TA Larm).
Das Regelwerk beschreibt das Verfahren zur Ermittlung der Geréduschbelastung und stellt die
Grundlage fur die Beurteilung der Immissionen dar. Es dient dem Schutz der Allgemeinheit
und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Die TA Larm
enthalt Immissionsrichtwerte, die nach der Schutzwirdigkeit der unterschiedlichen Bauge-
bietskategorien (gem. BauNVO) und Tageszeiten abgestuft sind. Folgende Immissionsricht-
werte sind nach TA Larm fur gewerblichen Larm anzuwenden:

Gebietstyp tags nachts
£.00 —22.00 Uhr 22.00 - 6.00 Uhr
Wohngebiet (WR) 50 dB(A) 35 dB(A)
Wohngebiet (WA): 55 dB(A) 40 dB(A)
Darf-/Mischgebiet (MD/MI): 60 dB(A) 45 dB(A)
Urbane Gebiete (MU) 63 dB(A) 45 dB(A)
Kern-/Gewerbegebiet (MK/GE): 65 dB(A) 50 dB{A)

Abb. 4 Immissionsrichtwerte nach TA Larm

10.2.1 Ergebnisse der Immissionsprognose

Bei der Untersuchung wurden als relevante Larmquellen ein Saalbetrieb mit Gastezimmern im
Plangebiet, sowie ein Elektro- und Sanitarbetrieb und ein Supermarkt, die unmittelbar an den
Geltungsbereich grenzen, berlicksichtigt. Weitere Gewerbebetriebe in der Umgebung sind flr
die Planung aus schalltechnischer Sicht irrelevant und bleiben aufgrund der Entfernung bzw.
abschirmender Gebaude zwischen Betrieb und Plangebiet im Gutachten unbericksichtigt.

Die in der schalltechnischen Beurteilung zugrunde gelegten Annahmen fir die o0.g. Larmquel-
len wurden durch Sichtung von Baugenehmigungsunterlagen, Ortsbesichtigungen i.V.m. Be-
fragungen und einzelnen Schallmessungen erhoben, sowie durch gultige und anerkannte Li-
teraturwerte erganzt. Die Messungen wurden von der 6ko-control GmbH, Schénebeck als zu-
gelassene Messstelle durchgefihrt.

Hauptemittent ist der im Osten des Plangebietes liegende Saalbetrieb. Fur den Saalbetrieb
wurde in der schalltechnischen Beurteilung ein Innenbereichspegel von 85 dB(A) zugrunde
gelegt, der sich aus der Genehmigung des Gewerbebetriebes ergibt. Um die Frage zu beant-
worten, welche Larmemissionen einem Betrieb ,zustehen®, bedarf es einer Auswertung der
Genehmigungsunterlagen. Hieraus ergibt sich das zuldssige Emissionspotenzial. Erganzend
haben Ortstermine und eine Befragung zu larmrelevanten Anlagen und Vorgangen stattgefun-
den. Die Schallleistungspegel der Kihlaggregate wurden durch Messungen ermittelt. Die
Larmemissionen des Saalbetriebes wurden somit vollumféanglich im Schallgutachten beachtet.
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Unter Berlicksichtigung der o0.g. Larmqguellen und Grundannahmen wurde ein Immissionska-
taster berechnet. Die Ergebnisse sind auf den Bildern 12 und 13 in der schalltechnischen Be-
urteilung fur die Tag- und Nachtzeit dargestellt. Am Tag kommt es zu keinen wesentlichen
Uberschreitungen von 55 dB(A) firr ein WA und 60 dB(A) fiir ein Ml (s. Abb. 4). In der Nacht
liegen hingegen groRflachige Uberschreitungen der zulassigen 40 dB(A) fur ein WA vor. Die
nachtlichen Larmimmissionen sind den larmrelevanten Anlagen und Vorgangen des Saalbe-
triebes zuzuordnen. Hauptursache ist das Kihlaggregat auf dem Dach des Saalbetriebes und
der Zu- und Abfahrtsverkehr vom hinteren Parkplatz. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm
werden im Plangebiet grof3flachig tberschritten. Davon ist insb. das zur Bebauung anstehende
Flurstiick 10/5 betroffen. Zugleich werden auch die 45 dB(A) fur ein Ml in der Nacht an der
sudlich gelegenen Bebauung (Dr.-Korshenrich-Str.) vereinzelt nicht eingehalten. Diese Uber-
schreitungen im MI werden durch die Nutzung der unmittelbar angrenzenden Stellplatzflachen
in der Nacht verursacht.

10.2.2 Schallschutzmalinahmen im Bebauungsplan

Wenn in vorbelasteten Bereichen Bauvorhaben zugelassen werden sollen, sind bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Larmminderungsmafnahmen zu treffen. Zum Schutz gegen
Larm ist grundsatzlich eine Vielzahl an MaRnahmen mdglich. Diese kénnen sich sowohl auf
die eigentliche Schallquelle bzw. auf den Ausbreitungsweg zwischen Schallquelle und Emp-
fanger (sog. aktive Schallschutzmalinahmen) als auch auf den Bereich des eigentlichen Emp-
fangers beziehen (sog. passive Schallschutzmanahmen). Im vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 174 wurden folgende SchallschutzmaRRnahmen getroffen:

1. Abstand zwischen schutzwirdiger und emittierender Nutzung

Um Immissionskonflikte zu vermeiden und schéadliche Umweltauswirkungen u.a. auf die
Wohnnutzung so weit wie moéglich zu vermeiden, sollen bereits bei der FlAchenzuordnung in
der Bauleitplanung nicht vertragliche Nutzung getrennt werden. Dieser Trennungsgrundsatz
hebt auf raumliche Abstande zwischen schutzwirdiger und emittierender Nutzung ab und wird
auch bei der vorliegenden Planung bericksichtigt. Das Abriicken des Bauvorhabens auf dem
Flurstiick 10/5 vom emittierenden Saalbetrieb trédgt maf3geblich zur Larmvorsorge bei. Durch
die Festsetzung des Uberbaubaren Bereiches gem. § 9 Abs. 1 Satz 2 BauGB entlang des
Gartenweges beschrénkt sich die Zulassigkeit der Bebauung auf den westlichen Teil des Flur-
stuicks 10/5. Der 6stliche Bereich ist von Wohnbebauung freizuhalten und schafft eine Puffer-
zone zwischen Saalbetrieb und neuer Wohnbebauung. Die hinzutretende Bebauung rickt
nicht naher an den Saalbetrieb als die ndchstgelegene Bestandsbebauung.

2. Larmschutzwand

Im Bebauungsplan ist aktiver Schallschutz in Form einer Larmschutzwand festgesetzt, um die
Larmimmissionen durch den Saalbetrieb und insb. die dazugehérigen Pkw-Stellplatze bereits
auf dem Ausbreitungsweg abzuschirmen. Die Larmschutzwand verlauft in einer Héhe von 2,00
m entlang der dstlichen und teilweise sidlichen Grundstiickgrenze (endet mit der Stellplatzan-
lage) des Flurstiicks 10/5. Die Larmschutzwand soll moglichst an der Larmquelle ansetzen
und wird gemessen von der Oberkante der Flurstiicke 16/6, 12/1 und 13/8 (Flur 12, Gemar-
kung Engter). Eine héhere Wand ist aus stadtebaulichen Grinden nicht winschenswert. Im
Ergebnis werden die Larmimmissionen durch die Larmschutzwand abgeschwacht, aber die
Wand reicht alleine nicht fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte aus. Zum Schutz der
Wohnbebauung sind weitere LA&rmminderungsmalinahmen erforderlich (s. Pkt. 3).
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Bei der Errichtung der Larmschutzwand ist auf die Gehdlzbestande beidseitig der Grenze
Rucksicht zu nehmen, um eine Beeintrachtigung bzw. Beschadigung der Gehdlze zu vermei-
den (z.B. durch Fundamente). Die bestehenden Gehdlze haben zwar keine larmabschirmende
Wirkung, aber sie fallen zum Teil unter die Baumschutzsatzung der Stadt Bramsche und tra-
gen zur optischen Aufwertung durch eine attraktive Eingriinung bei. Die vorhandenen Gehdlze
sind wéhrend der Bauzeit nach DIN 18920 und RAS-LG 4 vor jeglicher Beeintrachtigung zu
schutzen. Abgangige Geholze sind durch artgleiche Anpflanzungen zu ersetzen.

3. Festsetzung zur baulichen Selbsthilfe

Die TA Larm als Beurteilungsgrundlage fur Gewerbelarm sieht grundséatzlich keine Anwen-
dung passiver SchallschutzmalRnahmen vor, da der betroffene Immissionsort zur Beurteilung
der Larmbeeintrachtigung aufRerhalb von Gebauden maf3geblich ist. Hier wird ein AulRenpegel
zu Grunde gelegt, der bei bebauten Flachen 0,5 m auf3erhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters des vom Gerausch am starksten betroffenen schutzwirdigen Raumes nach DIN
4109 gegeben ist. Die TA Larm will den Konflikt zwischen schutzbedurftiger Nutzung und Ge-
werbelarm an der Aul3enwand der schutzbeddrftigen Nutzung und damit unabhangig von pas-
siven SchallschutzmalRnahmen losen, die ihre larmreduzierende Wirkung erst fur den Innen-
pegel entfalten. Die TA Larm ist darauf ausgelegt, fir Wohnnutzungen einen Mindestkomfort
zu sichern. Dennoch gibt es zuldssige Mittel des passiven Larmschutzes, die dem Bauherrn
im Rahmen der sog. baulichen Selbsthilfe zur Verfligung stehen und schutzwirdige Aufent-
haltsraume vor schadlichen Larmeinflissen schitzen. Es handelt sich um Mal3nahmen, wie
bspw. die Anordnung von Wohnrdumen und der notwendigen Fenster innerhalb eines Gebau-
des bzw. der Einbau von nicht 6éffnender Fenster.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft fir Bereiche mit einer nachtlichen Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte nach TA Larm Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz
der Nachtruhe, die sich auf den baulichen Selbstschutz beziehen. In der schalltechnischen
Beurteilung wurden trotz Larmschutzwand Uberschreitungen fur unterschiedliche Geschoss-
hohen ermittelt (s. Bild 16,17 und 18 im Schallgutachten). Davon betroffen sind bebaute und
unbebaute Bereich im WA und im MI. Die maximalen Uberschreitungen wurden mit den tber-
baubaren Bereichen tberlagert und sind im Bebauungsplan entsprechend dargestellt. In die-
sen gekennzeichneten Uberschreitungsbereichen sind Schlafraume und Kinderzimmer nur mit
folgenden Auflagen zulassig:

Fenster sind nur in nicht zu 6ffnender Weise als feststehende, nicht zu 6ffnende Elemente
auszufihren und mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung zu versehen. Eine schall-
dammende Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusétzlich Fenster in den Bereichen vorgese-
hen sind, die nachts keine Uberschreitung der Richtwerte der TA Larm aufweisen.

Bei Errichtung, Nutzungséanderung oder baulicher Anderungen ist entweder der Geb&u-
degrundriss so anzupassen, dass Schlafraume (Schlafzimmer/Kinderzimmer) nicht in denje-
nigen Fassadenbereich mit einer Uberschreitung angeordnet werden. Oder die Schlafraume
sind gemaR der Festsetzung im Bebauungsplan nur mit nicht zu 6ffnenden Fensterelementen
und einer schallddmmenden Liftungseinrichtung zuldssig. Von den vorgenannten Festsetzun-
gen kann grundséatzlich abgewichen werden, sofern ein gesonderter Nachweis im Rahmen
des Bauantrages dartber erbracht wird, dass die zugrundeliegenden schalltechnischen Anfor-
derungen eingehalten werden.

Neben der Anordnung von schutzwirdigen RAumen und der Festverglasung von Fenstern in
Kombination mit Luftungsanlagen sind alternativ weitere MaRnahmen zum baulichen Selbst-
schutz vor den betroffenen Schlafraumen und Kinderzimmern maoglich:
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Es ist eine verglaste Zusatzfassade anzubringen, die mehr als 0,5 m vor der Hauptfassade
der betroffenen Fenster liegt. Die verglaste Zusatzfassade ist als stadtebauliche Schallschutz-
mafnahme zu verstehen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) und erflllen den Zweck einer Larmschutz-
einrichtung vor dem Gebéaude.

Vor den betroffenen Fenstern sind verglaste Vorbauten (wie Loggien, Wintergarten) anzubrin-
gen, die mehr als 0,5 m vor der Hauptfassade mit Glaselementen einen zusatzlichen Raum
umschlief3en, der nicht zum Schlafen geeignet ist. Die verglasten Vorbauten sind als Teil einer
stadtebaulichen Schallschutzmal3nahme zu verstehen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Sie dienen
nur dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen fir die dahinterliegenden schutzwirdi-
gen Aufenthaltsraume.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA durch entsprechende Schallschutzmal3-
nahmen ist bei genehmigungs- und anzeigepflichtiger Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

Alternative: OptimierungsmalRnahmen am Kuhlaggregat

Auch MaRRnahmen an der Schallquelle selbst (z.B. Verminderung der Gerduschabstrahlung
durch Einhausung o0.A.) kénnen eine Verbesserung der Situation bewirken. Allerdings sind
hierfur keine planungsrechtlichen Festsetzungsmdglichkeiten vorhanden.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde das Kihlaggregat auf dem Dach des Saalbe-
triebes als Hauptemittent identifiziert. Der Schallleistungspegel von 84 dB(A) wurde messtech-
nisch ermittelt. Durch Optimierungsmaf3nahmen (z.B. ein Austausch des Aggregats, eine tech-
nische Aufriistung oder eine Einhausung) kénnte der Schallleistungspegel des Kiihlaggregats
reduziert werden und zur Einhaltung der Richtwerte fur die Nachtzeit von 40 dB(A) im WA
beitragen. Dann darf der Schalleistungspegel des Kiihlaggregats maximal Lwa = 65 dB(A) be-
tragen und keine Tonhaltigkeit vorliegen. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass das Garagentor
in der Nachtzeit geschlossen ist, da sich dort ein zweites Kihlaggregat befindet. Ein beste-
hender Betrieb kann aber durch einen Bebauungsplan nicht zur nachtraglichen Durchfiihrung
von Larmschutzmaflnahmen verpflichtet werden, deshalb sind SchutzmalRnahmen an der
Larmquelle nur mit Zustimmung des Betreibers und Uber eine privatrechtliche Regelung mag-
lich. Diese Voraussetzungen sind aktuell nicht gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Optimierung des Kihlaggregats nach den oben genann-
ten Vorgaben des Schallgutachtens weiterhin eine Alternative zu anderen Schallschutzmaf3-
nahmen darstellt. Im Gutachten ist ermittelt worden (vgl. S. 32-34), dass durch die Kombination
aus Larmschutzwand und Optimierung des Kihlaggregats die nachtlichen Immissionswerte
fur den geplanten Neubau und fiir die angrenzende Bestandsbebauung eingehalten werden
kénnen. Diese Losungsmoglichkeit kann im Genehmigungsverfahren weiterverfolgt werden.

10.2.3 Einzelfallbetrachtung: Neubauvorhaben

In der schalltechnischen Beurteilung wurde eine Einzelfallbetrachtung fur ein konkretes Be-
bauungskonzept auf dem Flurstiick 10/5 durchgefiihrt. Das Konzept sieht ein u-formiges Ge-
baude mit zwei Seitenfliigeln, die Uber ein gemeinsames Treppenhaus am Gartenweg verbun-
den sind, vor. Der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage untergebracht, welche sich 1,40
m oberhalb der Gelandeoberflache befindet und somit die MaR3e fir ein Vollgeschoss nicht
erreicht. Auf der Tiefgarage folgen zwei Vollgeschosse und ein zuriickgesetztes Staffelge-
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schoss. Dieses Bebauungskonzept bzw. die dazugehdrige Grundrissgestaltung wurden zu-
grunde gelegt, um in allen Geschossen mafdgebliche Immissionspunkte (d.h. Schlafraume) zu
ermitteln und eine Berechnung der Larmimmissionen an diesen Immissionspunkten durchzu-
fuhren. Dadurch kann die Immissionsprognose anhand des Neubaus konkretisiert werden, um
anschliel3end erforderlich Larmminderungsmalf3nahmen bzw. deren Wirkung zu ermitteln.

Von Uberschreitungen betroffen sind alle Geschosse und insb. die Fassadenbereiche im Nor-
den und Suden der beiden Seitenfliigel und davon jeweils der dstliche Teil, der am nachsten
an der Larmquelle liegt (s. Bild 16, 17 und 18 im Schallgutachten). Es wurden maximal Pegel
von 47,7 dB(A) und 46,8 dB(A) fur die Nacht ermittelt. An der Ostfassade der beiden Seiten-
fligel sind keine Schlafraume bzw. zu 6ffnende Fenster angeordnet, sodass auch keine Im-
missionspunkte vorliegen.

Die Gegenuberstellung der Immissionsberechnungen mit und ohne Larmschutzwand macht
deutlich, dass die Larmschutzwand die La&rmimmissionen abschwécht, aber fur die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte nicht ausreicht. Die Larmschutzwand wirkt sich insb. positiv auf die
Immissionspunkte im Erd- und tlw. Obergeschoss des Sudfligels aus, weil die Larmeinwirkung
der hinteren Pkw-Stellplatzflachen durch die Wand abgeschirmt wird. Zum Schutz der Wohn-
bebauung sind also weitere MalBhahmen zum baulichen Selbstschutz erforderlich. Eine ent-
sprechende Festsetzung ist Gegenstand des Bebauungsplanes. Der Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Zusammenfassend kann durch die im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmalRnahmen
der Larmkonflikt in der Planung geldst werden. Die Kombination aus einem rdumlichen Ab-
stand zwischen Neubau und emittierenden Gewerbebetrieb, die Errichtung einer Larmschutz-
wand und entsprechende MaRnahmen zum baulichen Selbstschutz flihren zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der problematischen Nachtzeit. Durch die Festsetzun-
gen kann sichergestellt werden, dass schitzenswerter Wohnraum ausreichend gegen Einwir-
kungen durch Gewerbelarm geschitzt ist und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse vorlie-
gen. Gleichzeitig ist der Saalbetrieb in seinem Bestand gesichert. LArmminderungsmaf3nah-
men flr den Gewerbebetrieb sind nicht Gegenstand der Planung. Die schalltechnische Prob-
lematik wird nicht durch Feierlichkeiten im Saal verursacht, sondern insb. durch die Kihlag-
gregate, was sich durch einfachen Austausch I6sen lies. Dieser Lésungsansatz kann im Ge-
nehmigungsverfahren weiterverfolgt werden.

10.2.4 Gesamtabwagung des Gewerbelarms

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bebauungsplane die offentlichen und die
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Auch die Belange
des Larmschutzes sind im Rahmen der stadtebaulichen Planung neben anderen Belangen
Gegenstand der Abwagung (BVerwG, Beschluss vom 07. Juni 2012 — 4 BN 6/12). Larmschutz
ist insb. im Hinblick auf die Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB) und die Belange des Umweltschutzes (8 1 abs. 6 Nr. 7c BauGB) zu beruck-
sichtigen.

Innenentwicklung und Schaffung von neuem Wohnraum

Der Gesetzgeber schreibt vor, dass die stadtebauliche Entwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB
vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Eine bauliche Nachverdich-
tung innerhalb des Siedlungszusammenhanges vermeidet den Verbrauch freier Landschaft
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und wirkt der Au3enentwicklung entgegen. Mit zunehmender Nachverdichtung und funktiona-
ler Durchmischung ergibt sich aber auch eine rdumliche Nahe unterschiedlicher Nutzungen,
die mit Konflikten und héheren Belastungen (z.B. Larm) einhergehen kann. Das Wohnbauvor-
haben auf dem Flurstiick 10/5 stellt eine klassische Innenentwicklung dar. Die vorhandene
Baulticke wird nach Aufgabe der bisherigen Nutzung baulich sinnvoll entwickelt und schafft
attraktiven Wohnraum in zentraler Lage mit ful3laufiger Erreichbarkeit des Nahversorgungsbe-
reiches und einer guten Verkehrsanbindung. Das Grundsttick ist bereits voll erschlossen und
es kann auf vorhandene Infrastruktureinrichtungen zurtickgegriffen werden. Die Nachverdich-
tung ist an dieser Stelle wiinschenswert, um ein unbebautes Grundstiick im zentralen Sied-
lungsbereich wieder nutzbar zu machen und das Angebot an (Miet-)Wohnraum im Ortsteil zu
erganzen.

Die Siedlungsentwicklung von Engter hat sich in den letzten Jahren auf den Bereich westlich
der L 78/Ortsdurchfahrt konzentriert. Diese Entwicklung wurde bereits im Flachennutzungs-
plan aus dem Jahr 1998 durch die Darstellung von grof3ztigigen Wohnbauflachen vorbereitet
und dann im Rahmen von Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich gesichert. So sind im
Westen und Stidwesten des alten Ortskerns in grof3em Umfang neue Wohnsiedlungsbereiche
entstanden, die Gberwiegend klassische Ein- und Zweifamilienhausern umfassen. Das neue
Wohnbauvorhaben ist diesem Siedlungsschwerpunkt des Ortsteils zuzuordnen und befindet
sich im Ubergangsbereich zwischen dem Versorgungsbereich entlang der Ortsdurchfahrt und
der kleinteiligen Wohnbebauungsstruktur in westlicher Richtung. In der unmittelbaren Umge-
bung befinden sich weitere Mehrfamilienh&user, die zum Teil in den letzten Jahren durch den
Umbau ehemaliger Hofstellen entstanden sind. Aus diesem Grund eignet sich der Standort
sehr gut fir Geschosswohnungsbau und fiigt sich optimal in die Ortlichkeit und die Siedlungs-
struktur ein. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nut-
zung (u.a. hinsichtlich der Gebaudehothe und der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse) sind
im Bestand wiederzufinden, sodass ein Einfligen in die Umgebung sichergestellt ist. Das An-
gebot an Wohnungen im Mietverhaltnis bildet eine Alternative zum ansonsten eigentumsge-
pragten Ein- und Zweifamilienhaus im Ortsteil und erweitert das Angebot in diesem Wohn-
raumsegment sinnvoll.

Das Flurstiick 10/5 ist bislang dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen, sodass Baurecht
nach 8§ 34 BauGB besteht. Das Grundsttick ist also auch ohne Bauleitplanung bebaubar. Die
Planerforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes ergibt
sich aus der Zielsetzung, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, die so-
wohl die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Wohnbebauung schafft, als auch den
Fortbestand des Saalbetriebes sichert. Um den drtlichen Rahmenbedingungen vollumféanglich
Rechnung zu tragen und insb. die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes zu beriick-
sichtigen, wurde ein formales Planverfahren eingeleitet. Neben der Schaffung von neuem
Wohnraum ist es erklartes Ziel, den ortlichen Saalbetrieb in seiner Funktion als wohnortnahen
Veranstaltungsort fir Feierlichkeiten im Ortskern zu erhalten. Dazu werden Larmschutzvor-
kehrungen im Bebauungsplan getroffen.

Reduzierung der Bebauung auf dem Flurstiick 10/5 fiir einen bestmoglichen Abstand

Der Investor hat nach Vorgabe der Stadt den Umfang der geplanten Wohnbebauung auf dem
Flurstiick 10/5 erheblich reduziert. Das erste Konzept des Investors sah eine Bebauung in der
kompletten Grundsttiickstiefe vor. Neben dem jetzt vorliegenden Bebauungskonzept waren zu-
satzlich zwei Stadtvillen im ¢stlichen Grundstucksbereich vorgesehen. Die Einfahrt in die Tief-
garage als auch die Umfahrt zu den hinten liegenden Stadtvillen erfolgte mit Anschluss an den
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Gartenweg von der westlichen Seite an der vorhandenen Wohnbebauung (Unnerdorpweg)
entlang. Aufenthaltsrdume hatten zum Teil Fenster, die zur Larmquelle ausgerichtet waren.
Das Bebauungskonzept entstand unabhéngig von den Ergebnissen der schalltechnischen Be-
urteilung, die zu dem Zeitpunkt noch in der Ausarbeitung war. Das Konzept stellte letztlich
hinsichtlich der Grundstiicksgrof3e und der Wirtschaftlichkeit die optimale bauliche Ausnutzung
des Grundstuickes unter Auf3erachtlassung der Larmemissionen dar.

Im Gutachten wurde dann festgestellt, dass es bereits heute zu Uberschreitungen der Richt-
werte nach TA Larm durch den angrenzenden Saalbetrieb kommt (s. Kap. 10.2.1). Das Flur-
stuck 10/5 ist in der Nachtzeit grof3flachig von Larmimmissionen oberhalb der zuléssigen 40
dB(A) fur ein WA betroffen. Unter Bertcksichtigung der Larmsituation wurde das Bebauungs-
konzept Uberarbeitet, sodass die zweite Variante den Bau von Reihenhdusern im @stlichen
Bereich vorsah. Die Reihenh&user sollten tiber einen geschlossenen Laubengang miteinander
verbunden werden, um den maf3geblichen Immissionsort abzufangen. Im Rahmen der ,archi-
tektonischen Selbsthilfe“ handelt es sich um eine geeignete Malinahme zur Vermeidung von
Immissionsorten. Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze war eine grenzstandige Er-
richtung einer Carportanlage geplant. Die Carportanlage verlief entlang der kompletten dstli-
chen Grenze zum Saalbetrieb und sollte ebenfalls eine larmabschirmende Funktion einneh-
men. Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt nunmehr an der dstlichen Grenze entlang
einer angrenzenden Gewerbehalle. Das hat den Vorteil, dass die im Westen unmittelbar an-
grenzende Wohnbebauung nicht durch Zu- und Abfahrtsverkehr gestort wird.

Auch wenn ein geschlossener Laubengang eine Option fiir eine SchallschutzmalRnahme dar-
stellt, hielt die Bauverwaltung eine Bebauung des Ostlichen Teils des Grundstiickes aus Grin-
den des Immissionsschutzes und zum Schutz des Saalbetriebes nicht fur vertretbar. Zwischen
Investor und Verwaltung wurde einvernehmlich erdrtert, den 6stlichen Teil des Flurstiicks 10/5
von Bebauung freizuhalten, um einen ausreichenden Abstand den konfliktreichen Nutzungen
zu erlangen. Im Bebauungsplan ist eine entsprechende Baugrenze festgesetzt, sodass etwa
die Halfte des Grundstlickes flr eine Bebauung nicht zur Verfligung steht. Damit ist die raum-
liche Trennung der Nutzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich festgeschrieben und die
Bebauung reduziert sich auf ein u-formiges Gebaude im Geschossbau am Gartenweg.

Mit der Festsetzung des lUberbaubaren Bereiches reduziert sich die Bebaubarkeit des Grund-
stuckes fur den Investor auf die Hélfte der Grundstlicksflache. Damit verzichtet der Investor
auf die Bebauung eines Grol3teils des Grundstiickes sowie auf eine erhebliche Anzahl an
Wohnungen, die mit finanziellen Einbuf3en einhergehen Mit dem Abriicken der Wohnbebau-
ung wird aber einerseits der Saalbetrieb geschiitzt und anderseits wird der Larmvorsoge flr
die (neuen) Anlieger Rechnung getragen.

Sollte sich der bestehende Immissionskonflikt durch den Saalbetrieb im Laufe der Zeit auflo-
sen, kann eine Uberplanung des dstlichen Bereiches im Rahmen eines férmlichen Anderungs-
verfahren vorgenommen werden. In diesem Verfahren ware die Erweiterung der Bauflachen
in 6stlicher Richtung zu entscheiden.

Baulicher Selbstschutz

Neben einem bestmdglichen Abstand der Nutzungen und der aktiven Larmschutzvorkehrung
durch die Errichtung der Larmschutzwand wurden MaRRhahmen im Bebauungsplan festge-
setzt, die unter ,baulichen Selbstschutz“ bzw. ,architektonische Selbsthilfe* fallen und als
Schallschutzmafinahmen im Rahmen der TA Larm mdglich sind. Der Gebaudegrundriss muss
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so optimiert sein, dass im Uberschreitungsbereich keine schutzwiirdigen Aufenthaltsraume
angeordnet bzw. keine Fensterdffnungen vorhanden sind (s. Kap. 10.2.2), die zu maRgebli-
chen Immissionsorten nach TA Larm zahlen. Lediglich Funktionsrdume, die nicht dem dauer-
haften Aufenthalt dienen (hier Badezimmer), kbénnen beliebig angeordnet werden. Weitere ge-
eignete Mal3nahmen umfassen z.B. verglaste Vorbauten oder eine abgeschlossene Vorhang-
fassade. Das Geb&ude soll sich durch bauliche Mafinahmen also selbst vor Larmemissionen
schitzen. Die Auswahl von MalRnahmen bzw. deren konkrete Umsetzung ist Bestandteil der
Ausfuhrungsplanung und obliegt den Bauherren. Der Nachweis erfolgt in der Baugenehmi-

gung.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgesetzt,
die die Anforderung an die Schalldammung der Auf3enbauteile von Aufenthalts- und Biroge-
baude festlegen. Der Standort des neuen Wohngebaudes liegt innerhalb des Larmpegelberei-
ches Il. Die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il werden schon aufgrund der Standards
der Energieeinsparverordnung (EnEV) erfillt. Die hohen Anforderungen der EnEV sorgen bei
Neubauten in der Regel fur eine Bauweise, die gleichzeitig zu sehr effektivem Innenlarmschutz
(Dreifachverglasung/ kontrollierte WohnraumbelUftung) fuhrt, sodass im Geb&ude in der Regel
die Werte fur ein WA eingehalten sind. Ungestortes Schlafen zur Nachtzeit mit ausreichender
Frischluftzufuhr ist somit schon mit den obligatorischen Warmeschutzmalinahmen zu erzielen.

Dem Investor wurde empfohlen, einen Hinweis auf den angrenzenden Saalbetrieb in die Miet-
vertrdge aufzunehmen. Damit werden die Mieter frihzeitig gezielt auf den Veranstaltungsort
und mogliche Gerduscheinwirkungen hingewiesen. Der Hinweis ist umso wichtiger, weil davon
auszugehen ist, dass auch Ortsfremde die Wohnungen beziehen, denen der Saalbetrieb nicht
bekannt ist. Bislang wurde der familiengefiihrte Saalbetrieb von den Anliegern toleriert, auch
weil er den Ortsteil wesentlich pragt. Es ist selbstverstandlich nicht auszuschlieRen, dass es
zu Beschwerden kommt. Der Investor kommt aber der Empfehlung nach, obwohl es sich nicht
um eine verpflichtende MaRhahme handelt.

Uberschreitung am néchst gelegenen Bestandsgebéude

Im Zuge der schalltechnischen Beurteilung konnte nachgewiesen werden, dass es bereits an
der néchst gelegenen Bestandsbebauung (Unnerdorpweg) zu Uberschreitungen der Richt-
werte kommt. Das Kihlaggregat verursacht im ersten Obergeschoss des Mehrfamilienhauses
eine Uberschreitung von rd. 2 dB(A) der zulassigen Immissionswerte fiir ein WA von 40 dB(A)
nachts. Maf3geblich fur die Beurteilung von Larmemissionen ist der ndchstgelegene Immissi-
onspunkt nach TA Larm und der befindet sich am vorhandenen Wohngebaude. Damit muss
der Saalbetreib bereits auf eine Wohnnutzung im Bestand Rucksicht nehmen, an der es zu
Uberschreitungen kommt. Die geplante Wohnbebauung riickt nicht naher an die gewerbliche
Nutzung des Saalbetriebes heran, was durch die Festsetzung des Uberbaubaren Bereiches
sichergestellt ist. Hauptemittent ist das Kiihlaggregat auf dem Dach des Saalbetriebes.

Das Kiihlaggregat ist nicht genehmigungspflichtig, aber es besteht die Verpflichtung, dass der-
artige Einrichtungen auch mit dem materiellen Baurecht in Einklang zu bringen sind. Materiel-
les Baurecht normiert die Anforderungen an einzelne bauliche Anlagen und dient primar Zielen
der Gefahrenabwehr auch hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Eine Uber-
einstimmung mit dem materiellen Baurecht fehlt, da das Kuhlaggregat bereits unter AulRer-
achtlassung des Planvorhabens unzumutbare Emissionen in Form von Larm verursacht.
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Ein VerstoR gegen das Riicksichtnahmegebot liegt trotz Uberschreitung der Immissionsricht-
werte im Zusammenhang mit der TA Larm nicht vor, wenn ein neues stadtebauliches Vorha-
ben keine Einschrankungen fur die Bestandsanlage befiirchten lasst, weil diese schon auf eine
vorhandene, in derselben Weise storempfindliche Bebauung Rucksicht nehmen muss (vgl.
OVG NRW, Beschluss vom 01.03.2016 zum Az. 2 A 2106/15).

Im Schallgutachten wurde festgestellt, dass der Saalbetrieb bereits heute am n&chstgelegenen
Wohngebaude (Unnerdorpweg 3) eine Uberschreitung im Hinblick auf die Larmimmissionen
bewirkt. Dies wiederum bedingt, dass - unter Aul3erachtlassung des Vorhabens im Rahmen
des Plangebietes — bereits ein Wohnhaus vorhanden ist, dass den Saalbetrieb im Hinblick auf
die LArmbeeintrachtigung einschrankt (so auch VG Gelsenkirchen, Urteil vom 30.08.2016 zum
Az. 6 K 25/13). Dieses nachstgelegene Wohngebaude schrankt also im Hinblick auf die Larm-
belastung den Saalbetrieb insoweit schon ein, als dass die neuerliche, im Plangebiet vorgese-
hene Bebauung, nicht zu einer weitergehenden zusatzlichen Einschrankung fuhren wirde. Ein
Verstol3 gegen das Rucksichtnahmegebot liegt damit nicht vor.

Der Bebauungsplan weist den 6stlichen und sudlichen Bereich des Plangebietes als Mischge-
biet aus. Dies entspricht der vorhandenen und auch zukiinftig angestrebten gemischten Nut-
zung, die haufig gekennzeichnet ist durch Gewerbe- und Wohnnutzung innerhalb eines Ge-
baudes. Dieser Bereich des Plangebietes ist dem zentralen Versorgungsbereich des Ortsteils
zugeordnet und Ubernimmt wichtige Funktionen fir die Versorgung. Der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan stellt fiir diesen Bereich ebenfalls eine gemischte Bauflache dar. Die Be-
bauung am Unnerdorpweg und die neue Bebauung am Gartenweg wird hingegen als Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt, da in diesem Teil des Geltungsbereiches eindeutig die Wohn-
nutzug dominiert und dieser Bereich zum Siedlungsschwerpunkt von Engter gehdrt. In der
Umgebung hat in den letzten Jahren bereits ein Wandel durch die Aufgabe von landwirtschaft-
licher Nutzung und die Umnutzung von ehemaligen Hofstellen zu Wohnen stattgefunden. Bei-
spielhaft ist die Umnutzung der ehem. Hofstelle auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite am
Gartenweg anzufthren. Sowohl der westlich und nérdlich angrenzende Bestand als auch das
neue Bauvorhaben ist von Wohnnutzung gepragt. Gemischte Nutzungen nehmen in diesem
Bereich, wenn Uberhaupt vorhanden, nur eine untergeordnete Funktion ein. Von einem aus-
gewogenen Verhaltnis zwischen Wohn- und Gewerbenutzung, wie es in einem Mischgebiet
erforderlich ist, ist nicht auszugehen. Die Ausweisung eines WA ist in diesem Bereich zielfiih-
rend und vermeidet den rechtlich unzulassigem ,Etikettenschwindel®, um héhere Immissions-
werte annehmen zu kénnen. Die Darstellung im Flachennutzungsplan umfasst auch fir diesen
Teil des Geltungsbereiches eine gemischte Bauflache, was im Aufstellungsverfahren im Rah-
men einer Anpassung berichtigt werden soll. Die Nachfrage nach gewerblicher Nutzung ist in
diesem Umfang nicht mehr gegeben. Denn dem steht ein hoher Bedarf an Wohnraum gegen-
Uber, was durch die Umnutzung der landwirtschaftlichen Gebaude in der direkten Umgebung
bestétigt wird. In diesem Bereich von Engter dominiert nunmehr die Wohnnutzung, die durch
das Bauvorhaben umfassend erganzt wird, sodass die Reduzierung der gemischten Bauflache
im Flachennutzungsplan der Entwicklung nunmehr Rechnung tréagt. Demzufolge sind fir die
nordlich gelegene Bestandsbebauung und den Neubau die Richtwerte von 40 dB(A) nachts
fur ein WA anzunehmen, sodass der Saalbetrieb bereits am bestehenden Wohngebaude (Un-
nerdorpweg) die Werte nicht einhalt.

Ferner wurde im Schallgutachten festgestellt, dass es auRerdem zu Uberschreitung an der
sudlich gelegenen Wohnbebauung an der Dr.-Korshenrich-Stral3e kommt. Verursacht werden
die Larmimmissionen durch die Stellplatzanlagen des Saalbetriebes. Der Zu- und Abfahrtsver-
kehr und v.a. das Turschlagen fuhrt in der Nachtzeit zu nicht unerheblichen Gerauschen, die
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storend auf die angrenzende Wohnbebauung wirken. Diese Uberschreitungsbereiche sind im
Bebauungsplan gekennzeichnet und es sind bei Anderungen am Bestandsgebaude entspre-
chende MalRnahmen im Bezug auf den baulichen Selbstschutz zu ergreifen, um die Immissi-
onswerte fir ein Ml einzuhalten.

Zusammenfassung

Im Plangebiet wurde durch die schalltechnische Untersuchung ein Larmkonflikt zwischen
Wohn- und Gewerbenutzung festgestellt. Problematisch ist ausschlief3lich die Nachtzeit. Durch
verschiedene SchallschutzmafRnahmen im Bebauungsplan kénnen die Immissionswerte nach
TA Larm im Plangebiet eingehalten werden. Der Saalbetreiber ist durch die Planung in seinem
Bestand abgesichert und kann seinen Betrieb ohne Einschréankungen fortfuhren. Aus stadte-
baulicher Sicht ist die Planung als MafRnahme der Innenentwicklung und zur Schaffung von
neuem Wohnraum in zentraler Lage im Ortsteil Engter erstrebenswert. Unabhangig vom Bau-
vorhaben auf dem Flurstiick 10/5 kommt es durch den Saalbetrieb bereits heute zu Uber-
schreitungen der Immissionswerte an verschiedenen Wohngeb&uden im Plangebiet.

10.3 Freizeitlarm

Das ehemalige Feuerwehrgeratehaus auf den Flurstiicken 15/2 und 13/5 (Dr.-Korshenrich-
Stral3e 8) wurde zu einem Dorftreff im Erdgeschoss und tlw. im Obergeschoss umgenutzt. Der
Ubrige Teil des Obergeschosses wird als Wohnung genutzt. Der Dorftreff wurde von dem Ver-
ein ,Alte Feuerwache e.V.“ hergerichtet und dient der Heimatpflege, der Heimatkunde und
dem Erhalt der sozialen Gemeinschaft im Kirchspiel. Es handelt sich um einen generations-
Ubergreifenden Ort der Begegnung und Kommunikation. Das Gebaude wird von diversen
Gruppen und Vereinen mit unterschiedlicher Teilnehmerzahl genutzt. Die Nutzungszeiten va-
riieren je Gruppe von Montag bis Samstag von 8:00 — 22:00 Uhr. Zum Dorftreff gehdért eine
Stellplatzanlage mit insgesamt 12 Pkw-Einstellplatzen, aufgeteilt auf 2 barrierefreie Stellplatze
vor dem Eingang und 10 Pkw-Einstellplatze auf dem Flurstiick 13/5. Von der Stellplatzanlage
gehen Larmimmissionen aus, die in Kap. 6 des Schallgutachtens als Freizeitlarm untersucht-
wurden. Als Beurteilungsgrundlage dient die Niederséchsische Freizeitlarmrichtlinie, die sich
auf den Schutz der Wohnbevoélkerung in der bebauten Umgebung von Freizeitanlagen bezieht.
Durch die Beschrankung der Nutzungszeiten auf die Tageszeit kommt es zu keinem Larmkon-
flikt mit der Nachbarschaft, was die Ergebnisse im Schallgutachten bestéatigen. An allen Ge-
bauden werden die Richtwerte in der Tages- und Nachtzeit unterschritten.

11 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitéat, Wasser, Telekommunikation, sowie die Entsorgung des
Schmutzwassers erfolgt fiir die bestehenden Nutzungen ber vorhandene Leitungsnetze. Fur
die neue Bebauung ist die Erganzung und Anbindung an das ortliche Versorgungsnetz mog-
lich. Bei Baumafinahmen ist der Schutz vorhandener Leitungen zu gewahrleisten und vor Be-
ginn von ErschlieBungs- und Baumalinahmen eine Abstimmung mit dem jeweiligen Unterneh-
men erforderlich.

Gas- und Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke
Bramsche GmbH sichergestellt, die die Betriebsfilhrung des Stromnetzes im Auftrag der West-
netz GmbH ausfihrt. Die Gas- und Stromversorgung kann durch Anbindung an das beste-
hende Netz sichergestellt werden.
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Wasserversorgung

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

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Die bestehende Bebauung ist Uber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der jeweili-
gen ErschlieBungsstralle angeschlossen. In dem StraRenabschnitt des Gartenweges zwi-
schen Unnerdorpweg und Bramscher Allee befindet sich aktuell kein Schmutzwasserkanal.
Fur das geplante Wohnbauvorhaben auf dem bisher unbebauten Grundstlck (Flursttick 10/4)
ist eine Verlangerung des Kanals vom Einmindungsbereich Unnerdorpweg bis zum Vorhab-
engrundsttck erforderlich, um die Schmutzwasserentsorgung sicherzustellen. Die Erschlie-
Bung kann tber den Schacht (S040122) im Einmindungsbereich Unnerdorpweg im Freigefalle
erfolgen.

Oberflachenwasser

Das Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen ist voranging auf dem Grundstiick durch
geeignete Versickerungsanlagen und Staukandalen unter Berlcksichtigung der abflussliefern-
den Flachen entsprechend dem Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. (ATV)
Arbeitsblatt A 138, ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung® von nicht
schadlichen verunreinigtem Niederschlagswasser sowie Arbeitsblatt A 117 ,Berechnung eines
Regenruckhalteraums® zu beseitigen. Wenn eine Versickerung nicht moglich ist, sind die tech-
nischen Anforderung an eine ordnungsgemalfe Ableitung des Oberflachenwassers im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit dem Abwasserbeseitigungsbetrieb
der Stadt abzuarbeiten.

Abfallbeseitigung / Sonderabfélle

Die anfallenden Abfallstoffe werden durch die 6rtliche Millabfuhr eingesammelt und ordnungs-
gemal entsorgt. Die Millentsorgung erfolgt Gber die jeweilige 6ffentliche ErschlieBungsstralie.
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéahrleistet.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

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

Bei der ErschlieRung der Baugrundstiicke sind die Anforderungen an die Zuwegung und die
Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstick gem. § 4 NBauO i.V.m. den 88 1
und 2 DVO-NBauO zu beriicksichtigen. Ein erforderlicher Einsatz von Feuerlésch- und Ret-
tungsfahrzeugen muss jederzeit ordnungsgeman und ungehindert moglich sein.

12 Textliche Hinweise/Empfehlungen

1. Einsichtnahme der DIN-Normen

Die im Bebauungsplan Nr. 174 ,Gartenweg*“ genannten DIN-Vorschriften sowie Gutachten
kénnen bei der Stadt Bramsche eingesehen werden.
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2. Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Ortsdurchfahrt (L 78) im Osten und der Bramscher
Allee im Stiden beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Emissionen aus. Fur
die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegeniiber dem
Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden Immissions-
schutzes geltend gemacht werden.

3. Landwirtschaftliche Immissionen

Die aus der ordnungsgemalien Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen
resultierenden Staub-, L&rm- und Geruchsemissionen sind als ortsiiblich hinzunehmen.

4. Emissionen vom Flugplatz/Flugbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in einem Jettiefflugkorridor. Beschwerden und Ersatzanspri-
che, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc.
beziehen, werden vom Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr nicht anerkannt werden.

5. Versorgungsleitungen

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

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

6. Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u.a.
sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mis-
sen der Denkmalschutzbehdrde der Stadt und des Landkreises Osnabrick (Stadt- und
Kreisarch&ologie, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541 / 323-2277 oder -4433) unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Kampfmittelbeseitigung

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

8. Artenschutz

Der Artenschutz gemanR § 44 BNatSchG ist auf der Umsetzungsebene (der Realisierung der
Bauvorhaben) sicherzustellen. Demnach ist es verboten:
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1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

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

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

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

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

9. Erhaltenswerter Baumbestand (Baumschutzsatzung)

Im Plangebiet befinden sich Baume, die unter die Baumschutzschatzung der Stadt Bramsche
(24.05.1984 und 20.06.1996) fallen. Diese Baume sind nach Mal3gabe der Baumschutzsat-
zung der Stadt Bramsche zu schitzen und zu erhalten. Sie dirfen ohne Genehmigung der
Stadt Bramsche nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder wesentlich verandert werden. Die
Stadt Bramsche kann im Einzelfall auf Antrag des Eigentiimers oder eines sonstigen Berech-
tigten Ausnahmen und Befreiungen von den Vorgaben der Baumschutzsatzung erteilen. Wird
die Beseitigung eines geschiitzten Baumes durch die Stadt Bramsche genehmigt oder eine
Befreiung erteilt, so ist der Verlust entsprechend den Vorgaben der Baumschutzsatzung
durch Ersatzpflanzungen oder Ausgleichszahlungen zu kompensieren.

13 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174 ,Gartenweg“ ergeben sich folgenden
stadtebauliche Wert:

Allgemeines Wohngebiet: 6.270 m?
Mischgebiet: 10.063 m?
Geltungsbereich insgesamt: 16.333 m2

14 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 30.04.2019

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung
gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 26.11.2020

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 07.12.2020-20.01.2021
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Erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB —

Satzungsbeschluss gemalR § 10 BauGB

Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Gartenweg“ hat in der Sitzung des Verwal-
tungsausschusses am __._ . vorgelegen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Gartenweg“ wurde von der Stadt Bramsche
ausgearbeitet.

Bramsche, den Stadt Bramsche
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt

Fachbereichsleiter

Bramsche, den Stadt Bramsche

(Siegel)

Der Blrgermeister
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