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1.0

2.0

Aufstellungsbeschluss und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung
am 06.10.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 "Tiergesundheitszentrum
Grul3endorf" - mit drtlichen Bauvorschriften - der Stadt Bramsche beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt gemacht worden. Des
Weiteren wird der Flachennutzungsplan im Rahmen seiner 49. Anderung im Parallelver-
fahren geandert, um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan Rechnung 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 statt, zum anderen konnte die Offentlichkeit einen Monat
lang, vom 10.10.2022 bis einschlie3lich dem 11.11.2022 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 Au-
Berung und Stellungnahme gegeben war.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde gemal § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB eine
Umweltprifung mit spezieller Artenschutzpriifung (SAP) und die Eingriffsregelung nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet. Mit der Durchfihrung der Untersuchungen ist die NWP Planungsgesellschaft mbH -
Gesellschaft fur raumliche Planung und Forschung - mit Sitz in Oldenburg beauftragt, die
auch die erforderlichen Unterlagen zum Ldschungsantrag des Geltungsbereichs aus dem
Landschaftsschutzgebiet erarbeitet hat.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beruhrt werden, wurden mit Schreiben vom 06.10.2022 gemal § 4 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet und um Stellungnahme und Au-
Berung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bis spétestens dem 11.11.2022 aufgefordert.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geéandert worden ist, in der aktuell glltigen Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert
worden ist, in der aktuell glltigen Fassung;

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI.
S. 46), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739),
in der aktuell gultigen Fassung;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist, in der
aktuell gultigen Fassung;

o0 Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom

18. Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist, in der aktuell glltigen Fassung;

0 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010

(Nds. GVBI. S 576), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. September
2022 (Nds. GVBI. S. 588), in der aktuell gultigen Fassung.
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3.0

4.0

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 dariiber hinaus als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Ent-
wicklung von Wohn- und Arbeitsstatten ein (Ziel D 1.6 02). Den Geltungsbereich Uberla-
gern 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, natirli-
chen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials (D 3.2 02) und fur Land-
wirtschaft aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft (RROP 2004 D 3.2.03). In
Vorsorgegebieten sind alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen so abzustim-
men, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdglichst nicht
beeintrachtigt werden. Bei der Abwagung konkurrierender Nutzungsanspriche ist der
festgelegten besonderen Zweckbestimmung ein hoher Stellenwert beizumessen; im Ein-
zelfall ist jedoch eine abweichende Entscheidung maoglich.

Der gesamte Bereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet OS 50 ,Wiehengebirge
und Nérdliches Osnabriicker Higelland” in einer ausgewiesenen Pufferzone (LSG-Ver-
ordnung vom 28.09.2009). Nordlich grenzt die Kernzone des Landschaftsschutzgebietes
an (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im Entwurf des Umweltberichts). Um die Planung
realisieren zu kénnen, ist die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich.
Denn der Bebauungsplan kann erst danach rechtskraftig werden. Ein diesbezuglicher L6-
schungsantrag wurde zwischenzeitlich erarbeitet und verfahrensmafig auf den Weg ge-
bracht.

Geltungsbereich und GréRRe des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 21 der Gemarkung Pente und hat eine Gré3e von
ca. 31.219 gm. Davon entfallen ca. 27.238 gm auf Sondergebietsflachen, ca. 3.253 gm
auf eine geplante Ausgleichsflache und 728 gm als gebietsbezogener Anteil der Verkehrs-
flache ,Wiechmanns Ecke“ am Gesamtgebiet. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ist der Planzeichnung des Bebauungsplans sowie dem folgenden Ubersichtsplan
zu entnehmen.

e L emker Str. Bramsche Gartenstadt

Ol e : -3218
S T pramsche)
& \\\ \"\
'
7
Bramsche r'}-_'.vnwvs raat
A(h'f’f'f
Ubersichtsplan - Lage des Geltungsbereichs (Quelle: OpenStreetMap) - ohne Mal3stab -
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5.0

6.0

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 fur die Landwirtschaft" in eine "Sonderbauflache" mit der Zweckbestimmung
"Tiergesundheitszentrum GrufRendorf mit einer Flachengrof3e von ca. 2,79 ha und in eine
Flache "fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft" mit einer Flachengréf3e von ca. 0,33 ha vorgesehen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als ,49. Anderung® im Parallelverfahren
auf der Grundlage von § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Nach der Genehmigung der 49.
FNP-Anderung kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.

Anlass und Ziel der Planung

Im August 2021 sprachen die Eigentiimer in der Bauverwaltung vor, um sich hinsichtlich
einer geplanten Erweiterung der Praxisraume beraten zu lassen. Das Tiergesundheitsze-
ntrum GrufRendorf, Wiechmanns Ecke, 49565 Bramsche befindet sich bauplanungsrecht-
lich im AulRenbereich gem. § 35 BauGB. Ein Bebauungsplan fur das Tiergesundheitsze-
ntrum bestand zu dem Zeitpunkt nicht.

Mit Schreiben vom 15.09.2021 fragten die Eigentuimer an, einen Neubau fur Praktikanten-
Apartments errichten zu wollen. Im weiteren Verlauf stellte es sich heraus, dass es nicht
um einen reinen Neubau fur Praktikanten-Appartements ging, sondern um den Neubau
einer betriebsbezogenen Werkstatt, Hausmeistertatigkeiten und Lagerraum z.B. fir ben6-
tigte Futtermittel. In diesem Rahmen soll das Dachgeschoss fir bis zu vier méglichen
Praktikanten-Appartements genutzt werden. Ferner war der Ausbau weiterer Praxisraume
und tierartspezifische Unterbringungsmaglichkeiten betriebsbedingt erforderlich. In Er-
ganzung der geplanten baulichen MalRnahmen war es zudem erforderlich, die vorhandene
Stellplatzanlage, direkt am Wiechmanns Eck gelegen (parallel zur Abfahrt der B 68), maf3-
stablich und bedarfsgerecht zu erweitern. Eine weitere Stellplatzanlage, vorwiegend fir
Mitarbeiter des Tiergesundheitszentrums sollte im Norden des Geltungsbereichs weitere
Entlastung bringen. Um das Tiergesundheitszentrum einerseits stadtebaulich im Bestand
abzusichern sowie eine entsprechende malfistabliche Erweiterung fir die zukinftige Ent-
wicklung sicherzustellen war es daher geboten, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Wie bereits angesprochen ist es erforderlich, parallel zum Bebauungsplan einen Antrag
auf Loschung des Geltungsbereichs aus dem Landschaftsschutzgebiet zu stellen. Auf-
grund der Tatsache, dass der in unmittelbarer Nahe befindliche Héhenzug ,Penter Egge/
Schleptruper Egge” bereits durch die angrenzende B 68 zerschnitten wird, ist durch die
Erweiterung des Tiergesundheitszentrums GruRendorf kein negativer Einfluss auf das un-
mittelbare Landschaftsbild zu erwarten. Zudem handelt es sich hier um den Randbereich
der Pufferzone des Landschaftsschutzgebietes. Die Untere Naturschutzbehorde (UNB)
des Landkreises Osnabriick wurde vor diesem Hintergrund bereits im Vorfeld der Planung
unmittelbar eingebunden.
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7.0

7.1

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

Die Hauptfestsetzung aller baulich nutzbaren Flachen erfolgt als ,Sonstiges Sondergebiet*
gemal 8 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzu-
setzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Hier ist es ein ,Sonstiges Sondergebiet* gemafl § 11 BauNVO mit der Uberge-
ordneten Hauptnutzung ,Tierklinik“. Bei der Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebiets*®
im Bebauungsplan muss zwingend dessen Zweckbestimmung angegeben und beschrie-
ben 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 — hier in diesem
Fall durch die Zweckbestimmung , Tiergesundheitszentrum Gru3endorf, die das Tatig-
keitsfeld angemessen und treffend beschreibt. Sie ist speziell und ausschliel3lich an den
Standort und seine Nutzung gebunden.

Aufgrund der Unterschiedlichkeit der geplanten und vorhandenen Nutzungen wurde die
Sondergebietsflache in die beiden Teilbereiche SO 1 und SO 2 mit der jeweiligen Zweck-
bestimmung und den darauf abgestimmten weiteren Festsetzungen aufgegliedert.

Entsprechend der Bestandsnutzungen und den beabsichtigten Erweiterungen und Ergan-
zungen wird fur den nérdlichen Sondergebietsteil SO 1 eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,5, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 und eine Bebauung mit zwei Vollgeschos-
sen als Hochstgrenze und in offener Bauweise festgesetzt. Die GRZ von 0,5 ist fir die
bestehenden und geplanten Nutzungen (siehe Planzeichnung und textliche Festsetzun-
gen) mehr als ausreichend. Auch werden zukiinftige Erweiterungen, die nur nach Norden
moglich wéren, durch die dortige, bedarfsmé&Rig als Prioritat einzustufende Stellplatzan-
lage beschrankt. Diese Uber die geplanten Bauvorhaben hinausgehenden Erweiterungen
sind innerhalb der GRZ-Festsetzung von 0,5 ohne weiteres zu realisieren.

Im Rahmen der Planiiberarbeitung wurden unterschiedliche Dachformen, Dachneigungen
und auf diese abgestimmte hdchste Gebaudehdhen festgesetzt (siehe hierzu nachfol-
gende textliche Festsetzungen unter Punkt 8.0 der Begriindung). Daftir war es erforder-
lich, den SO 1 - Teilbereich durch eine ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung“ in einen
Nord- und einen Sidteil zu differenzieren. So wird z.B. mit der hdchstzulassigen zweige-
schossigen Bauweise und den differenziert festgesetzten maximal zulassigen Gebaude-
héhen von 11,50 m im Stdteil und 9,0 m im Nordteil des SO 1 - Gebietes eine vertragliche
Einfligung der geplanten Bauvorhaben in das Landschaftsbild erreicht.

Zur eindeutigen Bestimmung der hochsten Gebaudehthe wurden die beiden eingemes-
senen Bezugshoéhenpunkte HP 2 und HP 3 in den Bebauungsplan aufgenommen, die das
vorhandene Sud-Nord-Gefalle in diesem Teilbereich berlicksichtigen.

Im stdlichen Sondergebietsteil SO 2 sind eine Pferdeklinik, ein Parkplatz, eine Pferde-
weide und einfassende bzw. gliedernde Grinflachen geplant. Der vorgeschlagene Bau-
korper der Pferdeklinik nimmt in seinem Grundriss nur einen kleinen Teil der Gesamtflache
ein, so dass zunachst eine an diesem Baukdorper orientierte GRZ von 0,3 vorgesehen war.
Ausschlaggebend hierfir war der Gesichtspunkt, den baulichen Eingriff in den Land-
schaftsraum so gering wie moglich zu halten.

In seiner Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hatte der Landkreis Os-
nabriick allerdings angeregt, dass in einem Angebotsbebauungsplan auch gewisse Er-
weiterungsspielraume offengehalten werden sollten. Nach Prifung des Sachverhalts
wurde die GRZ auf 0,5 erhdht und durch das diesbeziglich deutlich vergré3erte Baufeld
innerhalb der Baugrenzen zuklnftige, bisher noch nicht bekannte Erweiterungen des Tier-
gesundheitszentrums moglich gemacht.
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7.2

8.0

8.1

8.1.1

Dabei spielte auch die Uberlegung eine Rolle, dass gemaR Baunutzungsverordnung der
nutzbare und versiegelbare Anteil - z.B. fur Stellplatze — zulassig um 50% erhéht werden
darf = 75% der Sondergebietsteilflache. Dies entspricht genau der FlachengroRe der tber-
baubaren Flache zuzuglich der Flache der geplanten Stellplatzanlage.

Neben der erhéhten GRZ von 0,5 wurde fir den stdlichen Sondergebietsteil SO 2 eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 und eine eingeschossige Bebauung in offener Bau-
weise festgesetzt. Diese Festsetzungen wurden in Absprache mit dem Bauherrn und dem
hinzugezogenen Architekten getroffen. Eine eingeschossige Bauweise reicht fiir die Pfer-
deklinik aus, da erforderliche Biros, Laboreinrichtungen etc. auch in einem Staffelge-
schoss unter Wahrung des 2/3 Verhéltnisses z.B. auf der larmabgewandten Ostseite des
Gebaudes untergebracht werden koénnen.

Die hochste Gebaudehdhe wurde auf maximal 9,00 m festgesetzt. Zur eindeutigen Be-
stimmung der hochsten Gebaudehdhe wurden der eingemessenen Bezugshdhenpunkt
HP 1 in den Bebauungsplan aufgenommen, der das vorhandene Sud-Nord-Gefélle in die-
sem Teilbereich bertcksichtigt. Durch die zuldssige Gebaudehdhe in Verbindung mit der
festgesetzten Dachbegriinung und weiteren umfangreichen Eingriinungsmalnahmen
kann eine gute Einfigung der Pferdeklinik in den Landschaftsraum erreicht werden (siehe
auch textliche Festsetzungen unter Punkt 8.0).

Festgesetzte offentliche Verkehrsflache

Ein Teilabschnitt der Stralke ,Wiechmanns Ecke* liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Durch die Mittellage Ubernimmt die Straf3e die ErschlieBungsfunktion fir
beide Sondergebietsteilbereiche. Eine dartber hinaus gehende ErschlieBungsnotwendig-
keit von anderer Stelle ist nicht erforderlich. Der betreffende Teilabschnitt wird als ,,6ffent-
liche Verkehrsflache“ - ohne besondere Zweckbestimmung - festgesetzt und weder fla-
chenmalfiig noch strukturell veréndert.

Textliche Festsetzungen zu den Sondergebieten SO 1 und SO 2

Tiergesundheitszentrum Grul3endorf - Teilbereich SO 1
(8 9 Abs. 1 Nr.4, Nr.9, Nr.11 und Nr.25a BauGB, § 9 Abs. 6 Nr.7 BauGB,
§ 11 Abs. 1 u. Abs. 2 BauNVO, § 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO)

Zulassig sind alle Nutzungen und Einrichtungen, die zur Austibung des Betriebes der Tier-
klinik erforderlich sind sowie alle diesen Nutzungen dienenden baulichen und technischen
Haupt- und Nebenanlagen (z.B. fir die tiermedizinische Vorsorge, Diagnostik, Therapie
und Nachsorge). Neben den im Rahmen des Bestandes ausgetibten Nutzungen sind fol-
gende Erweiterungen zuldssig: Neubau einer Werkstatt fur Kleinreparaturen und Haus-
meistertatigkeiten und Lagerraume fir Futtermittel und Verbrauchsmaterialien als Neuer-
richtung/ Erweiterung des Bestandsgebaudes. Zulassig sind dartber hinaus maximal vier
Wohneinheiten fir Praktikanten im Dachgeschoss des Gebaudes, die diesen eine kurz-
fristige, zeitlich begrenzte und rdumlich nahe Unterbringung im Tiergesundheitszentrum
ermoglichen (8 9 Abs. 1 Nr.9 BauGB).

Bei dieser textlichen Festsetzung handelt es sich im Wesentlichen um die planungsrecht-
liche Absicherung der ausgeulibten Nutzungen. Selbst der Neubau der Werkstatt als Neu-
errichtung/ Erweiterung des Bestandsgebdudes ohne die ,Praktikantenappartements®
ware im Rahmen der ausgetbten Nutzung zulassig. Dariiber hinaus geht allein das Vor-
haben, im Dachgeschoss der Werkstatt maximal vier dieser vorgenannten Appartements
zu errichten.
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8.1.2

8.1.3

Bei diesen handelt es sich um betriebsbezogene, zeitlich befristete Ubernachtungs- und
Unterbringungsangebote an Praktikanten, aber auch z.B. an hostizipierende Tierarzte,
Pflege- und Verwaltungskréfte, die sich systembedingt nur Tage oder wenige Wochen im
Tiergesundheitszentrum Gru3endorf aufhalten. Es handelt sich bei den ,Appartements®
demnach nicht um eine dauerhaft vermietete Wohnnutzung, inshesondere keine Fremd-
vermietung an Auf3enstehende, sondern um eine je nach Aufenthaltsgrund zeitlich sehr
unterschiedliche, personell wechselnde Nutzung als Angebot des Tiergesundheitszent-
rums.

Zulassig sind ferner der Neubau und dauerhafte Betrieb einer Kantine fur die Mitarbeiter
des Tiergesundheitszentrums sowie deren Nutzung als Aufenthaltsraum fir Arbeitspau-
sen; der Neubau eines Vogel-/ Reptilien-/ Heimtierhauses zur ambulanten und stationaren
arztlichen Versorgung von Vogeln, Reptilien und Heimtieren; der Neubau einer Katzen-
und Hundepension zur Erweiterung des Leistungsangebotes des Tiergesundheitszent-
rums sowie der Neubau eines Katzengebaudes zur ambulanten und stationaren arztlichen
Versorgung der Katzen (8 9 Abs. 1 Nr.9 BauGB).

Die derzeitige Versorgung der Mitarbeiter und der Aufenthalt in Arbeitspausen erfolgt im
Hauptbestandsgebéaude der Tierklinik. Im Obergeschoss des Gebéaudes befindet sich da-
fur ein Raum, der eigentlich als Besprechungsraum konzipiert ist. Vor dem Hintergrund
der stark gestiegenen Mitarbeiterzahl erscheint es geboten, die Nutzungsbereiche Tierbe-
handlung/ Empfangsbereich im Erdgeschoss und Mitarbeiteraufenthalt/ Besprechungs-
und Koordinationsaufgaben im Obergeschoss zu entzerren. Hierflr bietet sich die Ausla-
gerung der Arbeitspausenaufenthalte und essens- und getrdnkemafige Versorgung der
Mitarbeiter in ein eigenstandiges Gebaude an.

Beziglich der oben genannten tierbezogenen Neubauvorhaben ist die Problematik auf-
grund der Beengtheit der Behandlungs- und Unterbringungsmoglichkeiten im Hauptbe-
standsgebaude &ahnlich gelagert. Insbesondere das zu enge Nebeneinander der Unter-
bringung von Hunden und Katzen schafft erhebliche Probleme. Bei der Katzenunterbrin-
gung darf z.B. die Tur nur wenn erforderlich gedffnet werden. So liegt der Operations- und
Behandlungsbereich zu nah an der Katzenunterbringung. Die Katzen reagieren extrem
aggressiv und verstort auf das Hundegehaul unter Schmerzen vor und wéahrend ein Be-
handlung, was ihrem Verhalten bei einer Behandlung bzw. dem zeitlich méglichst kurzfris-
tigen Heilungserfolg abtréaglich ist.

Vor diesem Hintergrund soll die Hunde- und Katzenunterbringung entflochten und in ei-
genstandige Gebaude ausgelagert werden. Letztendlich gilt die Zielsetzung der Entflech-
tung und tierartenbezogenen Eigenstandigkeit auch fur Voégel, Reptilien und sonstige
Heimtiere. Auch sind diese Vorhaben unter dem Gesichtspunkt des Tierwohls als &ulRerst
positiv einzustufen. Des Weiteren ist die Schaffung des zuséatzlichen Angebots einer
Hunde- und Katzenpension nachvollziehbar und als betriebliche Erweiterung des Leis-
tungsangebots sinnvoll, da diesbeziiglich ein echter Bedarf besteht und insofern auch als
Element der Kundenbindung und Attraktivitatssteigerung der Klinikleistungen sinnvoll ist.

Der Teilbereich SO 1 wird durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung in einen
nordlichen und einen sudlichen Teil aufgeteilt. Diese bezieht sich auf die unterschiedlich
festgesetzten Dachformen und diesbezlglich zulassige héchste Gebaudehdhen. Im nérd-
lichen Teil sind nur Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° - 15° Grad zu-
lassig. Diese sind ab einer Mindestgrof3e von 10 m?2 extensiv als Gras-Staudendach
(Sukulentenbegrinung) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationsschicht
muss eine Machtigkeit von mindestens 10 cm und maximal 15 cm aufweisen. Fenster, Be-
und Entliftungsoffnungen, Dachterrassen, technische Ein- und Aufbauten und deren Zu-
wegungen sowie Dachéffnungen sind hiervon ausgenommen. Diese Ausnahme gilt nicht
fur Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen, da diese, wenn sie errichtet werden sollen, zusammen
mit der Dachbegriinung als kombinierte und aufeinander abgestimmte Anlagen auszufth-
ren sind (8 9 Abs 1 Nr.25a BauGB, § 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO).
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8.14

8.1.5

8.2

8.2.1

8.2.2

Im sudlichen Teil des SO 1 Teilbereichs sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
35° - 53° Grad zulassig. Diese Festsetzung entspricht der vorgefundenen Dachlandschaft
der Bestandsgebaude, nimmt Bezug auf diese und berucksichtigt die pradestinierte rAum-
liche Lage an der Stral3e "Wiechmanns Ecke" mit guter Einsehbarkeit. Von einer zwingen-
den Dachbegrinung wird aufgrund der festgesetzten Dachneigungsspanne und der vo-
rausgehenden Ausfiihrungen abgesehen (§ 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO).

Im noérdlichen Teilbereich ist der Bau und dauerhafte Betrieb eines Parkplatzes mit bis zu
80 Stellplatzen vorwiegend fir die Mitarbeiter des Tiergesundheitszentrums mit seinen
erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zuldssig. Zur Minimierung des Versiegelungs-
grades sind die Zufahrt und die Fahrflachen innerhalb des Parkplatzes als Schotterflachen
und die Stellplatze selbst in wasserdurchlassiger, breitfugig verlegter Pflasterbauweise
herzustellen. Eine Versiegung in Beton oder Asphalt ist unzulassig (8 9 Abs. 1 Nr.4 und
Nr.11 BauGB, § 9 Abs. 6 Nr.7 BauGB).

Der Bau des Parkplatzes ist aus betrieblichen Grinden aufgrund der stark gestiegenen
Mitarbeiterzahl dringend erforderlich. Die geplante Malinahme hat zudem den Effekt, dass
Mitarbeiter- und Besucherparkplatze getrennt angeordnet und damit entflochten werden
kénnen (Mitarbeiterparkplatze = SO 1, Besucherparkplatze = SO 2). Dies entspricht zu-
dem der unterschiedlichen Nutzungscharakteristik der Parkplatze (geringe Zahl von Park-
wechselvorgangen aufgrund des Schichtdienstes der Beschéftigten auf dem Mitarbeiter-
parkplatz, deutlich héhere, anlassbezogene Frequenz von Parkwechselvorgangen auf
dem Besucherparkplatz).

Die festgesetzte Parkplatzbauweise dient nicht nur der Minimierung des Versiegelungs-
grades, sie ist insbesondere auch als eingriffsminimierende Maf3hahme in Bezug auf die
Ausgleichsflachenregelungen zu sehen. Zudem stellt sie einen Beitrag zur Grundwasser-
neubildungsrate dar.

Tiergesundheitszentrum Gruf3endorf - Teilbereich SO 2
(8 9 Abs. 1 Nr.4, Nr.9, Nr.11 und Nr.25a BauGB, § 9 Abs. 6 Nr.7 BauGB,
§ 11 Abs. 1 u. Abs. 2 BauNVO, § 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO)

Zulassig ist die Errichtung und der dauerhafte Betrieb einer Pferdeklinik zur ambulanten
und stationdren Versorgung der Tiere. Zulassig sind ferner alle der Hauptnutzung "Pfer-
deklinik" dienenden baulichen und technischen Nebenanlagen, z.B. fur die tiermedizini-
sche Vorsorge, Diagnostik, Therapie und Nachsorge (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

Das Spektrum der zulassigen Nutzungen einer speziell als ,Pferdeklinik* zweckbestimm-
ten Einrichtung ist anlagenbezogen eindeutig und bedarf im Prinzip keiner weiteren Erlau-
terung oder Erklarung. Als bauliche Nebenanlage kann z.B. ein rdumlich begrenzter, the-
rapiebezogener Reithallenbereich gelten, der fir die Kontrolle, der Behandlungsfindung
und der Kontrolle des Behandlungserfolges von Pferden mit Motorikproblemen zwingend
erforderlich ist. Auch die Anlage z.B. einer Giberdachten und wasserdichten Festmistplatte
fur Pferdemist innerhalb der Baugrenze bzw. in funktionaler Anlehnung an das Hauptge-
baude ist eine zulassige, erforderliche bauliche Nebenanlage.

Im SO 2 Teilbereich sind nur Flach- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von 0° - 15°
Grad zulassig. Diese sind ab einer Mindestgré3e von 10 m? extensiv als Gras-Stauden-
dach (Sukulentenbegrinung) zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations-
schicht muss eine Machtigkeit von mindestens 10 cm und maximal 15 cm aufweisen.
Fenster, Be- und Entliftungs6ffnungen, Dachterrassen, technische Ein- und Aufbauten
und deren Zuwegungen sowie Dachéffnungen sind hiervon ausgenommen. Diese Aus-
nahme gilt nicht fur Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen, da diese, wenn sie errichtet werden
sollen, zusammen mit der Dachbegrinung als kombinierte und aufeinander abgestimmte
Anlagen auszuftihren sind (8 9 Abs 1 Nr.25a BauGB, § 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO).
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8.2.3

8.2.4

9.0

Im nordlichen Teilbereich ist der Bau und dauerhafte Betrieb eines Parkplatzes mit einer
Kapazitat von ca. 100 Stellplatzen vorwiegend fir die Tierhalter/ Besucher des Tier-
gesundheitszentrums mit seinen erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zuléssig. Zur
Minimierung des Versiegelungsgrades sind Zufahrten und Fahrflachen innerhalb des
Parkplatzes als Schotterflichen und die Stellplatze selbst in wasserdurchlassiger, breitfu-
gig verlegter Pflasterbauweise herzustellen. Eine Versieglung in Beton oder Asphalt ist
unzulassig (8 9 Abs. 1 Nr.4 und Nr.11 BauGB, § 9 Abs. 6 Nr.7 BauGB).

An dieser Stelle wird auf die Erlauterungen zur obigen textlichen Festsetzung 8.1.3 ver-
wiesen. Die dort getroffenen Aussagen gelten fur die Festsetzung 8.2.3 gleichermal3en.

Die Zufahrt zum Parkplatz und zur Pferdeklinik hat allein Gber die Stral3e "Wiechmanns
Ecke" zu erfolgen. Zur besseren Verkehrsverteilung sind zwei Zufahrten zum Parkplatz
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr.4 und Nr.11 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 6 BauGB).

Aus verkehrlicher Sicht ist die Zulassigkeit von zwei Zufahrten sinnvoll, da die Frequenz
von Zu- und Abfahrten im Vergleich zum nérdlichen Mitarbeiterparkplatz deutlich héher ist
und eine zweite Zufahrt zu einer besseren Verteilung der Ziel- und Quellverkehre fihrt.

Erganzende Ausfihrungen zum Grindach in Kombination mit
Solar-/ Photovoltaikanlagen

Galt bei Grindachern und Solaranlagen lange Zeit das Entweder-oder-Prinzip, ist inzwi-
schen klar: Eine Kombination beider Systeme ist sehr gut mdglich und bewirkt sogar po-
sitive Synergieeffekte. So kann der Gewinn der Photovoltaikmodule durch eine Dachbe-
grinung messbar gesteigert werden.

Eine Solaranlage auf einem Dach muss gegen Windsog gesichert werden. Bei unbegrin-
ten Dachern geschieht das durch eine Verankerung, die durch die Dachhaut dringt und
Undichtigkeiten verursachen kann. Wird eine Solaranlage jedoch in Kombination mit ei-
nem Griindach aufgebaut, so dient der Begrinungsaufbau sowohl als Schutz firs Dach
als auch als Auflast fir die Solaranlage. Diese Auflast sichert die Solaranlage so gut vor
Windsog, dass eine dachhautdurchdringende Befestigung Uberfliissig wird.

Der Wirkungsgrad von Photovoltaikmodulen ist abhéngig von deren Temperatur. Es gilt
die Faustregel: Je warmer das Modul, desto geringer der Wirkungsgrad. Die Temperatur
der sogenannten ,Standard Test Conditions®, bei denen Module gemessen werden, liegt
bei 25 Grad Celsius. In der Praxis heizen sich Module durch die Sonneneinstrahlung aber
stark auf. Eine heil3e Oberflache des Daches, wie zum Beispiel bei dunklen Abdichtungs-
bahnen oder Kiesdachern, verstarkt die Aufheizung zusatzlich. Dadurch werden Tempe-
raturen von bis zu 90 Grad Celsius erreicht. Ein Griindach hingegen bleibt auch an hei3en
Tagen moderat temperiert, die Oberflachentemperatur Ubersteigt hier kaum 30 bis 35
Grad Celsius. Die Veranderung der Leistungsfahigkeit der Module in Abhangigkeit der
Temperatur wird Temperatur-Koeffizient genannt. Dieser ist produktabhangig und betragt
bei Ublichen Solarmodulen bis zu 0,5 Prozent pro Kelvin (K).

Extensive Dachbegriinung und Solaranlage - Um ihre volle Leistung erbringen zu kénnen,
sollten Solaranlagen nicht verschattet werden. Deshalb ist eine extensive Dachbegrinung
mit niedrigen Pflanzen wie Moosen, Sedumpflanzen und Sukkulenten am besten fir die
Kombination geeignet.
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10.0

10.1

10.2

Die wichtigsten Infos auf einen Blick

festgesetzte zum Vergleich
Extensivbegrinung Intensivbegrinung
Aufbauhthe 5-15cm 15-100 cm
Gewicht 60-150 kg/m2 150-1300 kg/m?2

Vorrangige Aufgabe Wasserspeicherung

Dranageleistung

des Substrats Nahrstoffversorgung
Wasserspeicherung 20-40 I/m2 50-100 I/m2

ein bis zwei Begehun- Ebenso oft wie bei einem normalen
Pflegefrequenz

gen pro Jahr Garten

Dachablaufe oder Lif-

tungseinrichtungen kon- Abhéngig von Bepflanzung; bei Rasen

Pflege trollieren zum Beispiel regelmafliges Mahen
Fremdwuchs etc. entfer- P 9 9
nen
Naturlicher Niederschlag Zusétzliche Bewasserung ist notwen-
. reicht normalerweise dig; via Unterflurbewasserung (am
Bewasserung . . a N R
aus; aul3er in besonders effizientesten), Tropfchenbewéasserung
trockenen Regionen oder Wassersprenger

Dachflache als Retentionsflache (Wasserspeicher)

Retentionsflachen — Wasserspeicher — sind wichtige Bestandteile der Regenwasserbe-
wirtschaftung. Denn durch die zunehmende Versiegelung von Béden kann das Wasser
nur noch selten an Ort und Stelle im Grund versickern und muss stattdessen tber Kanal-
systeme abgeleitet werden. Diese sind inzwischen vielerorts Uberlastet. Jeder Bauwillige
ist deshalb angehalten, eine grof3e Wassermenge bereits auf dem eigenen Grundstick
zurtickzuhalten und versickern zu lassen — ohne dass es dabei zu Uberflutungen kommit.
Nutzt man daftir die Dachflachen, missen selten weitere Versickerungsflachen auf dem
eigenen Grundstiick geschaffen werden. So halten bereits dinnschichtige extensive
Dachbegriinungen die Halfte des Jahresniederschlags auf dem Dach zuriick und bewir-
ken einen Kihlungseffekt.

Regenwasserrickhaltung und -versickerung haben fir beide SO - Teilbereiche besondere
Bedeutung, da ein Kanalanschluss nicht vorhanden ist. Dies gilt nicht nur fir die beste-
henden und geplanten Gebaude, sondern speziell auch fiur die grof¥flachigen Stellplatz-
anlagen (siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Punkt 18.0 dieser Begriindung).

Textliche Festsetzungen zu den Ausgleichsmaflinahmen a) bis e) zu
den Erhaltungsmafnahmen E1) und E2) und zur Zuordnungserfordernis
der AusgleichsmalRnahmen

Ausgleichsmalinahme a) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erhalt, Entwicklung und Erweiterung der vorhandenen, freiwachsenden Strauchhecke zu
einer geschlossenen, abschirmenden Gehdlzstruktur durch Nachpflanzung von standort-
gerechten Baumen, Geholzen und Bodendeckern, damit auf der Flache klimatisch wirk-
same Strukturen geschaffen werden kdnnen; Flachengrof3e 3.253 gm. Bestands- und Er-
géanzungspflanzungen sind dauerhaft und nachhaltig zu erhalten.

Ausgleichsmallinahme b) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage einer vorwiegend 7,0 m breiten Eingriinung aus Kombination von einem 5,0 brei-
ten, dreireihigen, freiwachsenden Pflanzstreifen aus standortgerechten Gehélzen und ein-
gestellten Uberhaltern mit einem anlagenseitigen 2,0 m breiten Bliihstreifen am dstlichen
und siidlichen Plangebietsrand im Bereich des SO-Teilgebiets 2 (Pferdeklinik) als Uber-
gangszone zu den baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als Bei-
trag zum Ausgleich fur den Eingriff.
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Die Einsaat der Bluhstreifenteilflache hat mit der Saatgutmischung Regiosaatgut UG1
(Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain und Saum" zu erfolgen. Die Aus-
gleichsmalinahme ist dauerhaft zu unterhalten; FlachengrofRe: 1.617 gm; davon Pflanz-
streifen 72%/ 1.164 gm; davon Bluhstreifen 28%/ 453 gm. Die Mal3nahme ist dauerhaft
und nachhaltig zu erhalten.

Ausgleichsmaflnahme c) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage eines im Abschnitt der Pferdeklinik 5,85 m breiten und im Abschnitt des Parkplat-
zes 3,0 m breiten Bluhstreifens westlich der baulichen Anlagen als Ergédnzung der Aus-
gleichsmaRnahme a); Komplettierung mit einem zuséatzlichen Biotoptyp, als Ubergangs-
zone zu den baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als Beitrag
zum Ausgleich fiir den Eingriff. Die Einsaat der Bluhstreifenteilflache hat mit der Saatgut-
mischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain und
Saum" zu erfolgen. Die AusgleichsmaRRnahme ist dauerhaft und nachhaltig zu erhalten;
Flachengrol3e: 873 gm.

AusgleichsmalRnahme d) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage einer vorwiegend 7,0 m breiten Eingriinung aus Kombination von einem 5,0 brei-
ten, dreireihigen, freiwachsenden Pflanzstreifen aus standortgerechten Gehdlzen und ein-
gestellten Uberhéltern mit einem anlagenseitigen 2,0 m breiten Bliihstreifen am nordlichen
Plangebietsrand im Bereich des SO-Teilgebiets 1 zur landschaftlichen Einbindung der
baulichen Anlagen und insbesondere der nordlichen Stellplatzanlage, zur Optimierung der
Biotopvernetzung und als Beitrag zum Ausgleich fir den Eingriff. Die Einsaat der Blih-
streifenteilflache hat mit der Saatgutmischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tief-
land), z.B. Mischung "Feldrain und Saum" zu erfolgen. Die Ausgleichsmafinahme ist dau-
erhaft und nachhaltig zu erhalten; FlachengroéRe: 725 gm; davon Pflanzstreifen 75%/ 544
gm; davon Bluhstreifen 25%/ 181 gm.

Ausgleichsmalinahme e) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage einer zwischen 4,0 m bis 7,20 m breiten Eingrinung am westlichen Rand des
Teilgebiets SO 1, bestehend vorwiegend aus einem durchgehenden Bliihstreifen je nach
zur Verfligung stehenden Breite 2,0 bis 4,0 m breit und aus einer 5,0 breiten, dreireihigen,
freiwachsenden Strauchhecke aus standortgerechten Gehdlzen mit 45,00 m Lange im
Abschnitt der 7,20 m breiten Ausgleichsmafinahme. Sie dient der landschaftlichen Einbin-
dung der baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als Beitrag zum
Ausgleich fur den Eingriff. Die Einsaat der Blihstreifenteilflache hat mit der Saatgutmi-
schung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain und Saum"
zu erfolgen. Die AusgleichsmalRnahme ist dauerhaft und nachhaltig zu erhalten; Flachen-
gréRe: 922 gm; davon Strauchhecke 24%/ 222 qm; davon Bluhstreifen 76%/ 700 gm.

ErhaltungsmalRnahme E1) (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Dauerhafter und nachhaltiger Erhalt des Erdwalls, der mit einer freiwachsenden Strauch-
Baumhecke besetzt ist. Wahrend der BaumalRnahmen ist der Strauch- und Baumbestand
gegen Beschadigungen und Beeintrachtigungen jedweder Art durch die Baumalinahme
zu schitzen. Sollte es dennoch zu baumafinahmenbedingten Ausféllen im Strauch- und
Baumbestand kommen, ist Ersatz gleicher Art und Qualitat zu schaffen; Flachengrofe:
286 gm.

Erhaltungsmaflinahme E2) (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Dauerhafter und nachhaltiger Erhalt der freiwachsenden Strauchhecke auf der Nordseite
der StralBe "Wiechmanns Ecke". Die Strauchhecke ist Bestandteil der Eingriinung und
landschaftlichen Einbindung des bestehenden Hauptgebaudes des Tiergesundheitszent-
rums. Wéahrend der BaumalRhahmen ist die Strauchhecke gegen Beschadigungen und
Beeintrachtigungen jedweder Art durch die BaumalRnahme zu schiitzen. Sollte es den-
noch zu baumafinahmenbedingten Ausfallen kommen, ist Ersatz gleicher Art und Qualitat
zu schaffen; FlachengrofRe: 68 gm.
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10.8

In der Planzeichnung ist ergdnzend eine Pflanzliste flr standortgerechte Baume und
Straucher einschlie3lich geforderter Qualitat und Sortierung aufgefihrt, die bei der Um-
setzung der gebietsinternen AusgleichsmalRnahmen verwendet werden soll.

Anmerkung

Bei den festgesetzten gebietsinternen Ausgleichsmafinahmen handelt es sich vorwiegend
um lineare, freiwachsende Strauchhecken in Kombination mit Blihstreifen. Deren 6kolo-
gische Bedeutung ist hoch. Als Beispiel sind die Funktionen als Ansitzwarte, Singwarte,
Schutz vor Witterung und Feinden, Nahrungsstétte, Winterquartier und Flugachsen zu
nennen. Durch strukturreiche Hecken mit insektenfreundlichen Strauchern und Blihstrei-
feneinsaaten, werden Insekten angelockt, die wiederum die Nahrungsgrundlage fur viele
weitere Tierarten bilden.

Zuordnungsfestsetzung fir Flachen/ MalRhahmen zum Ausgleich
(8 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 135a BauGB)

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen, die die Bebauung von bisher baulich
unbeeinflussten Freiflachen ermdglichen, wurde geman der Bilanzierung nach Abzug der
gebietsinternen Kompensation ein verbleibender Kompensationsbedarf von 13.074 WE
(Werteinheiten) ermittelt. Die Kompensation dieses Defizits erfolgt extern durch Mafl3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen des genehmigten Aus-
gleichsflachenpools "Auf dem Wolfhagen" im Ortsteil Pente.

Die Mallnahmen werden entsprechend dem vorliegenden Gutachten zur Flachenpotenti-
alanalyse und den mit dem Landkreis Osnabriick abgestimmten MalRBhahmetypen und Bi-
otopbewertungen von Bestand und Aufwertung im Gebiet des Ausgleichsflachenpools so
bestimmt, das sich eine Aufwertung von zusammen + 13.074 WE ergibt. Der Eingriff wird
dadurch vollstandig ausgeglichen.

Alle vorgenannten Ausgleichs- und Erhaltungsmaflinahmen wurden mit der Zielsetzung
getroffen, eine gute landschaftliche Einbindung der baulichen Anlagen zu erreichen, die
Biotopvernetzung im Rahmen des Mdglichen zu optimieren und einen Beitrag zum Aus-
gleich fur den Eingriff nach dem Prinzip der gebietsbezogenen Eingriffsminimierung zu
leisten. Trotz dieser gebietsinternen Malinahmen verbleibt ein Kompensationsdefizit von
13.074 Werteinheiten, welches extern ausgeglichen werden muss. Hatte man auf die ge-
bietsinternen Ausgleichs- und ErhaltungsmalRnahmen verzichtet, ware das Kompensati-
onsdefizit auf ca. 16.900 WE angestiegen. Insofern fihren die gebietsinternen Ausgleichs-
und Erhaltungsmalnahmen zu einer Verringerung von ca. 3.826 Wertpunkten bzw. ca.
23 Prozent, die extern nicht ausgeglichen werden mussen und das Ausgleichsflachenpo-
tential des Pools ,Auf dem Wolfhagen“ schonen und fur andere Ausgleichsmallnahmen
erhalten.

Anmerkung

Der naturschutzrechtliche Ersatz in sogenannten Kompensationsflachenpools hat nieder-
sachsenweit sehr stark zugenommen und an Bedeutung gewonnen. Durch die Mdglichkeit
sich fortlaufende KompensationsmalRnahmen in einem Okokonto anrechnen zu lassen,
aber auch durch die kostenglnstigere Planung und Bewirtschaftung der Flachen haben
sich Flachenpools bewahrt. Vor allem aber aus naturschutzfachlicher Sicht sind Kompen-
sationsflachenpools sehr gut geeignet, da gebiindelte Malinahmen auf gré3eren Flachen
auch fur anspruchsvollere Arten geeignete Lebensraume zulassen.
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11.0

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
hier: SchallschutzmalRnahmen (8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Die folgenden Texte geben inhaltlich die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens
und die dort getroffenen Empfehlungen fir textliche Festsetzungen wieder.

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 SchallschutzmaRnahmen erforderlich
(Luftschalldammung von Auf3enbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem
resultierenden SchallddmmmalfR erf. R'w.res der Aul3enbauteile gemaf DIN 4109-1:2018-
01 wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich IV = malRgeblicher Au3enlarm 65 - 70 dB(A)
Larmpegelbereich V = mal3geblicher Au3enlarm 70 - 75 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den larmbelasteten
Bereichen uber 50 dB(A) in der Nacht sind schallgedammte Liftungen vorzusehen. Eine
schallgedammite Lftung ist nicht erforderlich, wenn zusétzliche Fenster in den Bereichen
vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte, gemafn DIN
18005 - Schallschutz im Stadtebau -, aufweisen.

Die Larmpegelbereiche kénnen fiir Aufenthalts- und Blrordume, die nur am Tag genutzt
werden und nicht zum Schlafen geeignet sind, um zwei Stufen reduziert werden.

In diesem Fall greifen die Larmpegelbereiche:
Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 60 - 65 dB(A)
Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 55 - 60 dB(A)

Dies ist der Fall fur alle bestehenden und neuen baulichen Anlagen einschlieZlich der
geplanten Kantine (nur Tagesbetrieb). Nur die vorgesehenen max. vier Wohneinheiten fur
Praktikanten im Dachgeschoss des Werkstattgebaudes fallen nicht unter die Reduzie-
rung.

Zu den Mdglichkeiten des aktiven Schallschutzes ist an dieser Stelle anzumerken, dass
die B 218 in Hochlage westlich am Standort vorbeifiihrt und daher der Schall von oben
auf die bestehenden und geplanten baulichen Anlagen einfallt. Ein wirksamer aktiver
Larmschutz ware vor diesem Hintergrund nur durch eine Larmschutzmauer direkt entlang
der B 218 auf dem Damm zu gewahrleisten. Selbst eine Larmschutzmauer in z.B. 4,50 m
Hohe an den westlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenzen kénnte zwar die Erdge-
schossnutzungen schutzen, nicht aber aufgrund des Emissionseinfalls von ,Oben® die
Nutzungen in den Dachgeschossen. Dies wirde insbesondere die vier ,Praktikantenap-
partements®, aber auch z.B. Blro- oder Labornutzungen in einem moglichen Staffelge-
schoss (Nicht-Vollgeschoss) der Pferdeklinik betreffen. Die dadurch entstehenden Kosten
stehen aus Sicht der Stadt Bramsche in keinem Verhaltnis zum angestrebten Schutz-
zweck, denn nur die vier ,Praktikantenappartements® waren in diesem Sinn die schutz-
wirdige Nutzung.

Zum Vergleich: Beim Bau oder wesentlicher Anderung von StraRen besagt der § 41 Abs.
2 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz), dass aktive LarmschutzmalRnahmen nicht
durchgefihrt werden mussen, wenn die Kosten der Schutzmal3nahmen auf3er Verhaltnis
zu dem angestrebten Schutzzweck stehen. Es miissen dann passive Larmschutzmalf3-
nahmen (z.B. Schallschutzfenster) an den betroffenen Gebauden vorgenommen werden.

Diese Regelung kann aus Sicht der Stadt Bramsche im tGbertragbaren Sinn durchaus auch
in Bezug auf die ,Praktikantenappartements” in das Ergebnis der Abwagung einfliel3en.
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12.0

13.0

14.0

14.1

14.2

Umgang mit Mutterboden (8 9 Abs. 1 Nr.20, § 202 BauGB und DIN 18915)

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemaf DIN 18915 (Bodenarbeiten
fur vegetationstechnische Zwecke) ist humoser belebter Boden von Bau- und Betriebsfla-
chen gesondert abzutragen, zu sichern und bis zur spateren Wiederverwendung zu la-
gern, und als kulturfahiges Material wieder aufzubringen - vorzugsweise auf der Flache
der Entnahme als RekultivierungsmalRnahme. Bodenverdichtungen und Gefligeschadi-
gungen sind bei Umlagerungsarbeiten zu vermeiden.

Umgang mit Bodenaushub:

Bei Baumal3nahmen ist die obere Bodenschicht gem&R den einschlagigen Fachnormen
getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter liegende Schichten unterschiedlicher
Ausgangssubstrate sind entsprechend der Schichten zu trennen und zu lagern. Die DIN
19639:2019-09 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben ist anzu-
wenden.

Diese textliche Festsetzung bringt baurechtliche Regelungen und DIN-Normen zum Um-
gang mit Mutterboden und Bodenaushub in den Bebauungsplan ein und bedarf keiner
weiteren Erlauterung. Auf die Originaltexte der Gesetze und DIN-Normen wird verwiesen.
Diese werden im Rathaus der Stadt Bramsche vorgehalten und kdnnen wéahrend der
Dienstzeiten dort eingesehen werden.

Baumschutz wahrend der BaumalRnahme
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. DIN 18920 und RAS LG 4)

An Bauvorhaben angrenzende Baume sind bauzeitlich gegen Beschadigung und Inan-
spruchnahme (Lagerung u.a.) zu schiitzen und abzusichern, so dass sie durch die Bau-
tatigkeit des Bauvorhabens nicht tangiert werden. Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen) und die RAS LG 4 (Richtlinie zur Anlage von Stral3en, Teil: Landschafts-
gestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen)
ist zu beachten.

Diese textliche Festsetzung bringt baurechtliche Regelungen und DIN-Normen zum
Baumschutz wahrend der BaumaRRnhahme ein und bedarf keiner weiteren Erlauterung
(sonst Erlauterung wie vorausgehend zur textlichen Festsetzung Nr. 11.0).

Bauverbots- und Baubeschrankungszone B 68 und B 218
(89 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 6 (FStrG) FernstraRengesetz)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen zwischen der straRenseitigen Baugrenze
und der StralBenbegrenzungslinie (Bauverbotszone § 9 Abs. 1 FStrG) sind Garagen und
Uberdachte Stellplatze im Sinne des 8 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs.1 BauNVO in Form von Gebauden sowie Abgrabungen und Aufschiittungen gréReren
Umfangs nicht zulassig.

Werbeanlagen sind im AufRenbereich ausschlie3lich nur an der Statte der Leistung zulés-
sig und mussen so beschaffen sein, dass sie die Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit
des Verkehrs nicht gefahrden (8§ 50 Abs. 2 und Abs.3 NBauO, § 33 StVO). Werbeanlagen
durfen im Abstand von 20 - 40 m zum befestigten Fahrbahnrand der Bundesfernstrafl3en
(Baubeschrankungszone) nicht ohne Zustimmung der Stralenbauverwaltung errichtet
werden (8 9 Abs. 2 und Abs. 6 FStrG).

Die beiden textlichen Festsetzungen wurden als Ergebnis der friihzeitigen Behdérdenbe-
teiligung auf Wunsch der Niedersachsischen Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr
in den Bebauungsplan aufgenommen. Des Weiteren wurden die Bauverbots- und Baube-
schrankungszonen der B 218 nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungsplan auf-
genommen.
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15.0

15.1

15.2

15.3

154

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Archdaologische und palaontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche 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 gemal3 § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde des Landkreises Osnabriick
(Stadt- und Kreisarch&ologie im Osnabrucker Land, Lotter Strae 2, 49078 Osnabruck,
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
§ 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 Bodenverdnderungen (z.B.
durch geruchliche und/oder visuelle Auffalligkeiten) oder Abfallablagerungen erhalten
werden, sind die Arbeiten vorlaufig einzustellen und der Landkreis Osnabriick - Fachbe-
reich Wasser und Bodenschutz - ist hiervon unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, benachrichtigen sie bitte umgehend die zustéandige 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 Europdaischer Vogelarten nach 8§ 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.

Im Falle der Beseitigung des Gebaudes, welches der Rauchschwalbe als Brutstandort
dient, ist die Installation und dauerhafte Pflege von geeigneten Nistkdsten im Verhéltnis
1:3 je betroffenem Brutpaar vorzunehmen. Die Kasten missen vor Beginn der Brutsaison
in ausreichender Entfernung zu potenziellen Stér- und Gefahrenquellen, aber in direktem
Zusammenhang zu bestehenden Revieren angebracht werden. Die Nisthilfen sollten
maoglichst in zugluftsarmen Innenrdumen angebracht werden (z.B. Stélle, Schuppen und
Lagerraume). Die Zugéanglichkeit zu den Raumen in der Fortpflanzungszeit (mind. Ende
Mérz bis Ende September eines Jahres) ist zu gewahrleisten.

Die vorausgehenden Hinweise sind aufgrund der Ergebnisse der Artenschutzprifung und
des Umweltberichtes in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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15.5

15.6

16.0

17.0

18.0

18.1

Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen aus der Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich umliegender landwirtschaftlicher Flachen. Im Rah-
men der ordnungsgemaflen Bewirtschaftung kénnen davon moglicherweise Geruchs-,
Larm- und Staubimmissionen ausgehen und auf die Nutzungen im Sondergebiet einwir-
ken. Diese sind als ortsiiblich hinzunehmen.

Dieser Hinweis ist als Ergebnis der friihzeitigen Behtrdenbeteiligung und auf Wunsch der
Landwirtschaftskammer Niedersachsen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Zugrunde liegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse u.
DIN-Vorschriften) kdnnen im Rathaus der Stadt Bramsche, im Fachbereich 4 - Stadtent-
wicklung, Bau und Umwelt - wahrend der Dienstzeit eingesehen werden. Auf die darin
enthaltenen Vorgaben und Empfehlungen wird hingewiesen.

Zur Erforderlichkeit einer Geruchsimmissionsbeurteilung aus der Landwirtschaft

Ausgeldst wurde diese Frage durch die maximal vier im Dachgeschoss des Werkstatt-
und Lagergebaudes geplanten ,Praktikantenappartements®. Es handelt sich dabei um be-
triebsbezogene, zeitlich befristete Ubernachtungs- und Unterbringungsangebote an Prak-
tikanten, aber auch z.B. an hostizipierende Tierarzte, Pflege- und Verwaltungskrafte.
Diese halten sich systembedingt nur Tage oder wenige Wochen im Tiergesundheitszent-
rum GrufRendorf auf. Es handelt sich bei den ,Appartements® demnach nicht um eine dau-
erhaft vermietete Wohnnutzung, insbesondere keine Fremdvermietung an Aul3enste-
hende, sondern um eine je nach Aufenthaltsgrund zeitlich sehr unterschiedliche, personell
wechselnde Nutzung als Angebot des Tiergesundheitszentrums.

Eine Beurteilung der Geruchsimmissionssituation ist vor diesem Hintergrund aus Sicht der
Stadt Bramsche nicht erforderlich.

ErschlieBung

Die bestehenden ErschlieRungsverhaltnisse im Umfeld des Geltungsbereichs dieses Be-
bauungsplans werden durch die getroffenen Festsetzungen nicht verandert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann aufgrund der bestehenden Infrastruktur als gesichert an-
gesehen werden. Die Entsorgung der anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den jeweils
glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Osnabriick. Die Beseitigung
der festen Abfallstoffe ist damit gewéahrleistet.

Schmutzwasser

Das Tiergesundheitszentrum Gruf3endorf ist nicht an eine Schmutz- und/oder Regenwas-
serkanalisation angeschlossen. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt derzeit Uber zwei
Kleinklaranlagen, deren Standort in der Planzeichnung nachrichtlich gekennzeichnet
wurde. Bei der Kleinklaranlage am bestehenden Klinikgeb&ude handelt es sich um ein
Drei-Kammersystem (Vorklarung) mit 12,0 cbm Nutzinhalt, ein Pufferbecken mit 6,0 cbm
Nutzinhalt und ein SBR-Becken (Sequencing-Batch-Reactor — biologische Reinigung) mit
ebenfalls 6,0 cbm Nutzinhalt; ausgelegt fur 24 Einwohner. Die zweite Anlage liegt nérdlich
am sogenannten ,Bungalow“. Es handelt sich ebenfalls um ein Dreikammer-.System mit
SBR-Anlage und mit 6,0 cbm Nutzinhalt, ausgelegt fiir eine Wohneinheit mit vier Einwoh-
nern.

Anhand der Angaben ist abzulesen, dass diese Anlagen auf die derzeitige Nutzung aus-
gelegt sind und fur die geplanten Bauvorhaben keine Reservekapazitaten aufweisen.
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18.2

Es ist vorgesehen, die bestehenden Anlagen zu erweitern bzw. zusatzliche Kleinklaranla-
gen (Drei-Kammersysteme) gemafR dem aktuellen Stand der Technik bedarfsgerecht und
abgestimmt auf den Baufortschritt der geplanten Baumafnahmen zu errichten. Dies be-
trifft kurzfristig insbesondere die Schmutzwasserbeseitigung des Werkstattgebaudes mit
den maximal vier ,Praktikantenappartements® im Dachgeschoss und mittel bis langfristig
die erforderliche Schmutzwasserbeseitigung der — relativ weit von den bestehenden An-
lagen entfernten - Pferdeklinik im Teilbereich SO 2. Anlagetyp, Dimensionierung, bauliche
Ausflihrung etc. der Anlagen sind im Rahmen der erforderlichen Genehmigungsverfahren
Zu bestimmen.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser der bestehenden Klinikgebaude und der versiegelten Fla-
chen wird derzeit zum einen von dem bestehenden Teich aufgenommen, zum anderen
lauft es entsprechend dem starken Sud-Nord-Gefélle des Gelandes in dortige bisher un-
versiegelte, grof3flachige Bereiche und versickert auf natirlichem Wege. Nach Durchfih-
rung der Hochbaumaflinahmen und insbesondere nach Fertigstellung der beiden Stell-
platzanlagen ist das in dieser Form nicht mehr mdglich, da die Flachen daftr nicht mehr
zur Verfligung stehen.

Ein erheblicher Teil des auf Dachflachen anfallenden Regenwassers kann durch die fest-
gesetzten Dachbegriinungen zuriickgehalten, gespeichert und zeitlich versetzt einer Ver-
sickerung zugefuhrt werden. Fir sonstige versiegelte Flachen und auch fir die ,versiege-
lungsminimierten® Stellplatzanlagen mit ihren Zufahrten sind zusatzliche MalRnahmen er-
forderlich, um das anfallende Regenwasser versickerungstechnisch im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu halten. Dies ist insbesondere bei Starkregenereignissen der
Fall, bei denen die zur Versickerung zur Verfigung stehende Flache sehr schnell an die
Grenze der Aufnahmefahigkeit kommt.

Vor diesem Hintergrund sollten alle Flachen, die nicht fuir Zuwegungen, Stellplatze, zulas-
sige Nebenanlagen und gebietsinterne Ausgleichsmalinahmen bendétigt werden, in Hin-
blick auf die Aufnahme von Versickerungsbereichen lberprift werden. So ist z.B. der
Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen, dass praktisch um alle baulichen
Anlagen herum unterschiedlich breite ,Pufferzonen® zu den Ausgleichsmalinahmen vor-
gesehen sind, die im Regelfall als Rasenflachen realisiert werden.

Unter Berucksichtigung des starken Geléandegefélles von Sid nach Nord und unter Aus-
nutzung des gegebenen zusatzlichen West-Ost-Gefélles ergibt sich eine natirliche Ab-
laufrichtung des Regenwassers nach Nordost. Betreffend des Teilbereichs SO 2 kdnnten
die in West-Ost-Richtung verlaufenden, parkplatzgliedernden Grinstreifen mit 2,50 — 4,00
m Breite Mulden-Rigolen-Systeme aufnehmen und das nicht zuriickgehaltene Regenwas-
ser nach Osten abfiihren. Der dortige 3,0 m breite, langgestreckte Stid-Nord-Streifen nicht
Uberbarer Flache biindelt diese im Rahmen einer weiteren Mulden-Rigole, die im Nahbe-
reich der Strale ,Wiechmanns Ecke* endet. Unter Beriicksichtigung von Starkregenereig-
nissen sollte dieser ,Endpunkt‘ mit einer ausreichend grof3en, unterirdischen Grobkies-
packlage, eingehdllt in stabilem Filterflies, ausgestattet werden und es ware sinnvoll, ei-
nen Notiberlauf in den StralRenseitengraben der ,Wiechmanns Ecke* zu gestatten.

Das gleiche, an dieser Stelle nur skizzenhaft vorgeschlagene Entwasserungs- und Versi-
ckerungskonzept kann gleichermalR3en fur den nérdlichen Bereich des Teilbereichs SO 1
zu Anwendung kommen. Die Geféllelage ist dort vergleichbar glinstig. Vorteilhaft ist auch,
dass am Nordwestrand des Plangebietes westlich der Stellplatzanlage eine ,Restgrinfla-
che* existiert, die z.B. flir eine groRRere Versickerungsmulde mit unterirdischer Grobkies-
packlage genutzt werden kann.
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19.0

Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung erfolgt durch die einschléagigen technischen Re-
geln geman Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt durch das DVGB) und in Abstimmung mit dem
Stadtbrandmeister. Die Zuganglichkeit gemanR § 4 NBauO i. V. m. den 88 1 und 2 DVO-
NBauO ist gewahrleistet. Die seitens des Brandschutzes im Rahmen der friihzeitigen Be-
teiligung gegeben Hinweise werden im Zuge der Umsetzung von geplanten Baumafl3nah-
men beachtet und mit den zusténdigen Stellen abgestimmt.

Im nordlichen Sondergebietsteilbereich SO 1 existiert ein Teich, der allerdings die Anfor-
derungen an einen Loschwasserteich nicht erfiillt. Er bleibt daher in seiner jetzigen Form
erhalten. Zur Sicherung der unabhangigen Loschwasserversorgung wird ein Loschwas-
serbrunnen gemaf DIN 14220 geschaffen. Der Brunnenbau erfolgt unter Hinzuziehung
des zustandigen Brandschutzpriifers und der ortlichen Feuerwehr bzw. des Stadtbrand-
meisters. Bauliche Ausfuhrung, GroR3e, Tiefe, bendtigte und mogliche Léschwassermenge
werden im Zuge des erforderlichen Planungs- und Genehmigungsprozesses festgelegt
werden. Der voraussichtliche und nachrichtlich in der Planzeichnung eingetragene Stand-
ort des Léschwasserbrunnens liegt zentral im Teilbereich SO 1, in dem auch die kurz- und
mittelfristigen baulichen MaRnahmen durchgefiihrt werden.

Die Realisierung der Pferdeklinik im Sondergebietsteilbereich SO 2 ist eher als mittel- bis
langfristiges Bauprojekt geplant. Die Entfernung vom geplanten Loéschwasserbrunnen bis
zum Gebaude der Pferdeklinik betragt ca. 200 bis 220 Meter und damit noch innerhalb
des Loschbereichsradius von 300 Metern. Bei entsprechender Ldschwasserkapazitat
kann Uber den Loschwasserbrunnen auch die unabhéngige Loschwasserversorgung der
Pferdeklinik sichergestellt werden.
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20.0 Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 180 , Tiergesundheitszentrum GruR3endorf* und der
Entwurf der Begriindung wurde ausgearbeitet durch das:

Planungshbiro
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Bauassessor Stadtebau - Dipl.-Ing. Raumplanung

48249 Dulmen, Teutenrod 11

Tel.: 02594 /94 93 21 und 91 79 081
Mobil: 0163/ 771 44 06

Email: peter.wallstein@t-online.de

Bearbeitung:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Dulmen, im Marz 2023

Bramsche, den ............... STADT BRAMSCHE

(Siegel)

Der Birgermeister
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