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1.0

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
GruRendorf" der Stadt Bramsche beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2
Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt gemacht worden. Des Weiteren wird der Flachennut-
zungsplan im Rahmen seiner 49. Anderung im Parallelverfahren geéndert, um dem Ent-
wicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan Rechnung zu tra-
gen.

Auf der Grundlage der Vorentwurfsplanung wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt. Diese fand zum einen in Form einer Br-
gerinformationsveranstaltung statt, zum anderen konnte die Offentlichkeit einen Monat
lang, vom 10.10.2022 bis einschliellich dem 11.11.2022 im Rathaus im Fachbereich 4 -
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt - wahrend der Servicezeiten die Vorentwurfsplanung
einsehen. Parallel waren in diesem Zeitraum die Unterlagen unter www.bramsche.de so-
wie Uber das Landesportal http//geoportal.geodaten.niedersachsen.de zuganglich, so
dass Uber beide Wege die Beteiligung der Offentlichkeit und die Gelegenheit zur AuRe-
rung und Stellungnahme gegeben war.

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

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt 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-
Rerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bis spatestens dem 11.11.2022 aufgefordert.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 20.06.2023 dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 180 "Tiergesundheitszentrum Gruf3endorf" - mit &rtli-
chen Bauvorschriften - zugestimmt und die Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden ortslblich be-
kannt gemacht. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte vom
31.07.2023 bis einschliefl3lich dem 01.09.2023 gemal § 3 Abs. 2 BauGB. In diesem Zeit-
raum waren die auszulegenden Unterlagen gemaf § 4a Abs. 4 BauGB zusatzlich Uber
www.bramsche.de sowie Uber das Landesportal http://geoportal.geodaten.niedersach-
sen.de zuganglich. Parallel fand gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behoérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 24.07.2023 statt.

Aufgrund der Anderung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und notwendiger inhaltli-
cher Erganzungen musste der Bebauungsplanentwurf erneut offentlich ausgelegt werden.
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche hat daher in seiner Sitzung am
24.10.2024 dem geanderten und erganzten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 180 "Tier-
gesundheitszentrum GrulRendorf" - mit értlichen Bauvorschriften - zugestimmt und die er-
neute o6ffentliche Auslegung mit Beschrankung geman § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.§ 3 Abs.
2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung mit Beschran-
kung wurden ortsublich bekannt gemacht. Die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte vom
10.12.2024 bis einschliel3lich dem 27.12.2024 gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs.
2 BauGB.
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In diesem Zeitraum waren die auszulegenden Unterlagen gemaf § 4a Abs. 4 BauGB zu-
satzlich Uber www.bramsche.de sowie Uber das Landesportal https://uvp.niedersach-
sen.de zuganglich. Parallel fand gemaf § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB die
erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schrei-
ben vom 09.12.2024 statt.

Aufgrund eines Verfahrensfehlers musste die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-
entwurfs wiederholt werden. Die Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte vom
29.01.2026 bis einschliefldlich dem 27.02.2026 gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB. In diesem Zeitraum waren die auszulegenden Unterlagen gemaR § 4a Abs. 4
BauGB zusatzlich iber www.bramsche.de sowie Uber das Landesportal https://uvp.nie-
dersachsen.de zuganglich. Ort und Dauer der wiederholten 6ffentlichen Auslegung wur-
den ortsublich bekannt gemacht. Parallel fand gemaf § 4 Abs. 2 BauGB die wiederholte
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom
27.01.2026 statt.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 348) geandert worden ist, in der aktuell giltigen Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist, in der aktuell gultigen Fassung;

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI.
S. 46 - VORIS 21072 -), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 52), 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 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | S. 189) geandert worden ist,
in der aktuell gultigen Fassung;

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2025 (BGBI. 2024 | Nr. 348) geandert worden ist, in der aktuell gultigen Fassung;

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. S 576 -VORIS 20300 -), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3), in der aktuell gultigen Fassung.

Raumordnung und Regionalplanung

Nach dem Landesraumordnungsprogramm flir das Land Niedersachsen (LROP 2017, zu-
letzt gedndert 2022) Gbernimmt die Stadt Bramsche die Funktion eines Mittelzentrums. Im
Mittelzentrum sind zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote fir den gehobenen Bedarf
zu sichern und zu entwickeln. Daruber hinaus hat das Mittelzentrum fur die dortige Bevol-
kerung und Wirtschaft zusatzlich eine grundzentrale Versorgung zu leisten.

In seiner Stellungnahme hat der Landkreis Osnabriick darauf hingewiesen, dass das Re-
gionale Raumordnungsprogramm 2025 (RROP 2025) rechtskraftig geworden ist. Dieses
weist flr den Planbereich sowohl ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf Grund hohen
Ertragspotenzials als auch ein Vorbehaltsgebiet Freiraumfunktionen aus.

Die Stralte ,Wiechmanns Ecke" wurde im RROP 2025 als Vorranggebiet regionalbedeut-
samer Wanderweg festgesetzt.
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Diese Wanderwege sollen die Erholungsgebiete an gréfRere Siedlungsbereiche anbinden
sowie die Erholungsgebiete untereinander verbinden, d.h. die duRere ErschlielRung der
Erholungsgebiete und die Vernetzung der Wanderwege verdeutlichen. Da die Stralte
"Wiechmanns Ecke" nicht Uberplant wird und die Durchgangigkeit erhalten bleibt, liegt
auch kein Zielkonflikt mit den Festsetzungen des RROP 2025 vor.

Der gesamte Bereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet OS 50 ,Wiehengebirge
und Nérdliches Osnabricker Hugelland” in einer ausgewiesenen Pufferzone (LSG-Ver-
ordnung vom 28.09.2009). Der stdliche Teil des Plangebietes liegt am Rande des Land-
schaftsschutzgebietes ,Wiehengebirge und Noérdliches Osnabriicker Higelland“ (LSG OS
50) innerhalb der Pufferzone (LSG-Verordnung vom 28.09.2009; siehe hierzu auch die
Ausfihrungen im Entwurf des Umweltberichts). Um die Planung realisieren zu kénnen,
war die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich. Denn die Flachennut-
zungsplananderung und der dazugehdrige Bebauungsplan kénnen erst danach rechts-
kraftig werden.

Dem Antrag der Stadt Bramsche vom 02.06.2023 auf Herausnahme der Flachen aus dem
LSG OS 50 ,Wiehengebirge und noérdliches Osnabriicker Higelland“ sowie auf eine sinn-
volle neue Abgrenzung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde zwischenzeitlich
durch den Kreistag des Landkreises Osnabriick stattgegeben. Die erforderlichen Antrags-
unterlagen wurden von der NWP Planungsgesellschaft mbH Oldenburg erarbeitet und
beim Landkreis Osnabriick eingereicht. Die Neuabgrenzung wurde nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen.

Geltungsbereich und GroRe des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 21 der Gemarkung Pente und hat eine Gré3e von
ca. 31.219 gm. Davon entfallen ca. 21.935 gm auf Sondergebietsflachen, ca. 1.680 gm
auf ein erforderliches Regenruckhaltebecken, ca. 6.877 gm auf geplante Ausgleichs- und
Erhaltungsflachen und auf ca. 727 gm als gebietsbezogener Anteil der Verkehrsflache
~Wiechmanns Ecke® am Gesamtgebiet. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
der Planzeichnung des Bebauungsplans sowie dem folgenden Ubersichtsplan zu entneh-
men.
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Ubersichtsplan - Lage des Geltungsbereichs (Quelle: OpenStreetMap) - ohne MaRstab -

Seite 5



5.0

6.0

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bramsche ist die zu Gberplanende Flache
als ,Flache fir die Landwirtschaft‘ dargestellt. Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung
der "Flache fur die Landwirtschaft" in eine "Sonderbauflache" mit der Zweckbestimmung
"Tiergesundheitszentrum GruRendorf* , ein Regenrlickhaltebecken und Flachen "flir Mal-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" vor-
gesehen. Des Weiteren erfolgte eine nachrichtliche Berichtigung dargestellter Ausgleichs-
flachen und die nachrichtliche Darstellung der neuen Abgrenzung des Landschaftsschutz-
gebiets Wiehengebirge und Nérdliches Osnabriicker Higelland (LSG OS 50) nach geneh-
migter Loschung der Sonderbauflache gemal dem gesondert gestellten Léschungsan-
trag.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als ,49. Anderung® im Parallelverfahren
auf der Grundlage von § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflihrt. 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 Frau Dr. Esther GruRendorf und Herr Dr. Carsten GruRendorf
in der Bauverwaltung vor, um sich hinsichtlich einer geplanten Erweiterung der Praxis-
raume beraten zu lassen. Das Tiergesundheitszentrum GrufRendorf, Wiechmanns Ecke,
49565 Bramsche befindet sich bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich gem. § 35 BauGB.
Ein Bebauungsplan flr das Tiergesundheitszentrum bestand zu dem Zeitpunkt nicht.

Mit Schreiben vom 15.09.2021 fragten die o.g. Eigentimer an, einen Neubau fur Prakti-
kanten-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.
fur bendtigte Futtermittel. In diesem Rahmen soll das Dachgeschoss fur bis zu vier még-
lichen Praktikanten-Appartements genutzt werden. Ferner war der Ausbau weiterer Pra-
xisrdume und tierartspezifische Unterbringungsmdglichkeiten betriebsbedingt erforder-
lich. In Ergénzung der geplanten baulichen MaRnahmen war es zudem erforderlich, die
vorhandene Stellplatzanlage, direkt am Wiechmanns Eck gelegen (parallel zur Abfahrt der
B 68), malistablich und bedarfsgerecht zu erweitern. Eine weitere Stellplatzanlage, vor-
wiegend fur Mitarbeiter des Tiergesundheitszentrums sollte im Norden des Geltungsbe-
reichs weitere Entlastung bringen. Um das Tiergesundheitszentrum einerseits stadtebau-
lich im Bestand abzusichern sowie eine entsprechende malfistabliche Erweiterung fur die
zukunftige Entwicklung sicherzustellen war es daher geboten, einen Bebauungsplan auf-
zustellen.

Wie bereits angesprochen war es erforderlich, parallel zum Bebauungsplan einen Antrag
auf Léschung des Geltungsbereichs aus dem Landschaftsschutzgebiet zu stellen. Auf-
grund der Tatsache, dass der in unmittelbarer Nahe befindliche Hohenzug ,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 Naturschutzbehdrde (UNB)
des Landkreises Osnabruck wurde vor diesem Hintergrund bereits im Vorfeld der Planung
unmittelbar eingebunden.
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7.0

71

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

Die Hauptfestsetzung aller baulich nutzbaren Flachen erfolgt als ,,Sonstiges Sondergebiet*
gemall § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB. Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete festzu-
setzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Hier ist es ein ,Sonstiges Sondergebiet” gem. § 11 BauNVO mit der Gbergeord-
neten Hauptnutzung , Tierklinik®“. Bei der Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebiets® im
Bebauungsplan muss zwingend dessen Zweckbestimmung angegeben und beschrieben
werden. Bei der Formulierung der Zweckbestimmung ist die Gemeinde nicht an die Bau-
gebietskategorien der BauNVO gebunden.

Sie kann die Begriffsbestimmung anhand der angestrebten Nutzungsstruktur der Sonder-
gebietsflache frei wahlen - hier in diesem Fall durch die Zweckbestimmung , Tiergesund-
heitszentrum Gruflendorf®, die das Tatigkeitsfeld angemessen und treffend beschreibt. Sie
ist speziell und ausschlie8lich 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.

Das Sondergebiet SO 1 gliedert sich in einen nérdlichen und sldlichen Teilbereich unter-
schiedlicher Nutzung. Entsprechend der dort beabsichtigten Erweiterungen und Ergan-
zungen wird fur den noérdlichen 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 hdchstzulassige Gebau-
dehdhe darf maximal 9,00 m betragen. Zur eindeutigen Bestimmung der hdchstzulassigen
Gebaudehohe wurden die beiden eingemessenen Bezugshéhenpunkte HP 2 und HP 3 in
den Bebauungsplan aufgenommen, die das vorhandene Sud-Nord-Gefalle in diesem Teil-
bereich beriicksichtigen. Ferner sind in diesem Teilbereich nur Flach- und Pultdacher mit
maximal 15 Grad Dachneigung festgesetzt, da diese Dacher flir eine extensive Dachbe-
grunung vorgesehen sind (siehe hierzu auch die textliche Festsetzung 1.3 in der Plan-
zeichnung).

Mit der zweigeschossigen Bauweise und der festgesetzten maximal zulassigen Gebaude-
héhe von 9,00 m wird eine vertragliche Einfligung der diversen Bauvorhaben in das Land-
schaftsbild erreicht. Die GRZ von 0,5 ist fur die bestehenden und geplanten Nutzungen
(siehe Planzeichnung und textliche Festsetzungen) mehr als ausreichend. Auch werden
zukunftige Erweiterungen, die nur nach Norden mdglich waren, durch die dortige, bedarfs-
mafig als Prioritat einzustufende Stellplatzanlage auf ein Minimum beschrankt, welche
sich zudem innerhalb der GRZ-Festsetzung von 0,5 ohne weiteres realisieren liel3en.

Der stdliche SO 1 - Teilbereich umfasst vornehmlich den vorhandenen Gebaudebestand
und das geplante Werkstattgebaude mit den vier Wohneinheiten fiir Praktikanten im Dach-
geschoss. Wahrend GRZ, GFZ, Zweigeschossigkeit als Hochstgrenze und offene Bau-
weise identisch mit dem noérdlichen SO 1 - Teilbereich festgesetzt sind, wurde aufgrund
der vorgefundenen Satteldachlandschaft und aus Ricksichtnahme auf diese auf Flach-
bzw. Pultdachfestsetzungen verzichtet und Satteldacher mit 35 - 53 Grad Dachneigung
sowie korrespondierend eine héchstzulassige Gebaudehéhe von 11,50 m festgesetzt. Da-
mit kann das geplante Werkstattgebaude mit einem Satteldach errichtet werden, welches
mit Bezug zu den Bestandsgebauden zu einer einheitlichen Dachlandschaft fihrt. Auch
spielte der Gesichtspunkt eine Rolle, dass die Gebaudegruppe des stidlichen SO 1 - Teil-
bereichs von der Stral3e ,Wiechmanns Ecke“ und der hoch liegenden B 218 ,Osnabrucker
Stralde” gut einsehbar sind.
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7.2

Im Sondergebietsteil SO 2 sidlich der Stralle ,Wiechmanns Ecke" sind eine Pferdeklinik,
ein Parkplatz, eine Pferdeweide und einfassende bzw. gliedernde Grinflachen geplant.
Der seitens des Architekten vorgeschlagene Baukorper der Pferdeklinik nimmt in seinem
Grundriss nur einen kleinen Teil der Gesamtflache ein, so dass zunachst in der Vorent-
wurfsplanung eine an diesem Baukorper orientierte GRZ von 0,3 vorgesehen war; dies
auch unter dem Gesichtspunkt, den baulichen Eingriff in den Landschaftsraum so gering
wie moglich zu halten. In seiner Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
hat der Landkreis Osnabrick allerdings angeregt, dass in einem Angebotsbebauungsplan
auch gewisse Erweiterungsspielrdaume offengehalten werden sollten. Nach Prifung des
Sachverhalts wurde die GRZ auf 0,5 erhoéht und durch das diesbeziglich deutlich vergré-
Rerte Baufeld innerhalb der Baugrenzen zukunftige, bisher noch nicht bekannte Erweite-
rungen des Tiergesundheitszentrums mdglich gemacht.

Dabei spielte auch die Uberlegung eine Rolle, dass gemaR Baunutzungsverordnung der
nutzbare und versiegelbare Anteil - z.B. fur Stellplatze - zuldssig um 50% erhdht werden
darf = 75% der Sondergebietsteilflache. Dies entspricht genau der Flachengréf3e der tber-
baubaren Flache zuzlglich der Flache der geplanten Stellplatzanlage. Neben der erhéh-
ten GRZ von 0,5 wurde fur den sudlichen Sondergebietsteil SO 2 eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,5 und eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.
Diese Festsetzungen wurden in Absprache mit dem Bauherrn und dem hinzugezogenen
Architekten getroffen.

Eine eingeschossige Bauweise reicht flr die Pferdeklinik aus, da erforderliche Biros, La-
boreinrichtungen etc. auch im Dachgeschoss z.B. auf der larmabgewandten Ostseite un-
ter Wahrung des 2/3 Verhaltnisses untergebracht werden kénnen.

Aufgrund der Eingeschossigkeit wurde die hoéchstzulassige Gebaudehéhe auf maximal
9,00 m festgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmung der hdchsten Gebaudehdhe wurden der
eingemessenen Bezugshdhenpunkt HP 1 in den Bebauungsplan aufgenommen, der das
vorhandene Sud-Nord-Gefalle in diesem Teilbereich berticksichtigt. Ferner sind nur Flach-
und Pultdacher mit maximal 15 Grad Dachneigung zulassig, welche mit der geforderten
extensiven Dachbegriinung korrelieren (siehe hierzu auch die textliche Festsetzung 2.2 in
die Planzeichnung).

Durch die zulassige Gebaudehoéhe in Verbindung mit der geforderten Dachbegriinung und
umfangreichen Eingrinungsmalnahmen kann eine gute Einfigung der Pferdeklinik in den
Landschaftsraum erreicht werden.

Festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache

Ein Teilabschnitt der Strale ,Wiechmanns Ecke* liegt im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Durch die Mittellage tbernimmt die Stral’e die ErschlieBungsfunktion fir
beide Sondergebietsteilbereiche. Eine dariber hinaus gehende Erschliefungsnotwendig-
keit von anderer Stelle ist nicht erforderlich. Der betreffende Teilabschnitt wird als ,6ffent-
liche Verkehrsflache* - ohne besondere Zweckbestimmung - festgesetzt und weder fla-
chenmafig noch strukturell verandert. Nach gegenwartigem Stand der Planung ist ein
Ausbau bzw. Ertichtigung des StraRenabschnitts aufgrund der intensivierten bzw. zusatz-
lich geplanten Nutzungen nicht erforderlich.
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8.0

8.1

8.1.1

Textliche Festsetzungen zu den Sondergebieten SO 1 und SO 2

Tiergesundheitszentrum GruBRendorf - Teilbereich SO 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 9 und
Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 11 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Zulassige Hauptnutzungen und ,,Praktikantenappartements“

Zulassig sind alle Nutzungen und Einrichtungen, die zur Ausiibung 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 ausgelbten Nutzungen sind fol-
gende Erweiterungen zuldssig: Neubau einer Werkstatt flr Kleinreparaturen und Haus-
meistertatigkeiten und Lagerraume fur Futtermittel und Verbrauchsmaterialien als Neuer-
richtung/ Erweiterung des Bestandsgebadudes. Zulassig sind dartber hinaus maximal vier
Wohneinheiten flir Praktikanten im Dachgeschoss des Gebaudes, die diesen eine kurz-
fristige, zeitlich begrenzte und radumlich nahe Unterbringung im Tiergesundheitszentrum
ermdglichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

Bei dieser textlichen Festsetzung handelt es sich im Wesentlichen um die planungsrecht-
liche Absicherung der ausgelbten Nutzungen.

Selbst der Neubau der Werkstatt als Neuerrichtung/ Erweiterung des Bestandsgebaudes
ohne die ,Praktikantenappartements ware im Rahmen der ausgeubten Nutzung zulassig.
DarUber hinaus geht allein das Vorhaben, im Dachgeschoss der Werkstatt die maximal
vier vorgenannten Appartements zu errichten. Bei diesen handelt es sich um betriebsbe-
zogene, zeitlich befristete Ubernachtungs- und Unterbringungsangebote an Praktikanten,
aber auch z.B. an hostizipierende Tierarzte, Seminarteilnehmer, Pflege- und Verwaltungs-
krafte, die sich systembedingt nur Tage oder wenige Wochen im Tiergesundheitszentrum
GruRendorf aufhalten. Es handelt sich bei den ,Appartements® demnach zwar um Woh-
nungen, nicht aber um dauerhaft vermieteten Wohnraum. Er erfolgt insbesondere keine
Fremdvermietung an AuRenstehende. Je nach Aufenthaltsgrund ist die Nutzung zeitlich
sehr unterschiedlich und personell wechselnd. Die Betreiber des Tiergesundheitszent-
rums wollen damit ein Angebot schaffen, welches die potentiellen Nutzer annehmen kén-
nen oder nicht. Mit anderen Worten, die vier Appartements kénnen bei mangelnder Nach-
frage auch ungenutzt sein.

Es sollen vollwertige, komplett ausgestattete Wohnungen entstehen. Diese erfullen aller-
dings nicht das Kriterium des ,Dauerwohnens®. Der bauplanungsrechtliche Begriff des
Wohnens, setzt insbesondere eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der
Haushaltsfihrung sowie des hauslichen Wirkungskreises voraus (BVerwG, Beschlisse
vom 25. Marz 1996 - BVerwG 4 B 302.95 -, juris Ls. 2 und Rn. 12, vom 20. Dezember
2016 - BVerwG 4 B 49.16 - juris Rn. 7, sowie Urteil vom 18. Oktober 2017 - BVerwG 4 C
5/16 -, juris Rn. 17; vgl. auch OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss des Senats vom 30.
Mai 2016, a.a.0., m.w.N.). Der Begriff des Wohnens ist durch eine auf Dauer angelegte
Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des hauslichen Wirkungskreises
sowie Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeichnet. Zumindest das Kriterium ,einer auf
Dauer angelegten Hauslichkeit® trifft auf die geplanten Appartements nicht zu.

Allerdings wird auch die Auffassung vertreten, dass mit dem Kriterium der Dauerhaftigkeit
des Wohnens nicht auf den Gegensatz zwischen einer langerem und klrzeren Aufent-
haltsdauer oder einer solchen von unbestimmter und befristeter Dauer abgestellt, sondern
danach unterschieden werden soll, ob ein Gebaude als ,Heimstatt im Alltag“ anzusehen
ist oder nur ein provisorisches, einem begrenzten Zweck dienendes Unterkommen ermog-
licht (Stock in Kénig/Roeser/Stock, a.a.0. § 3 Rn. 16 - 18). Das Kriterium ,Heimstatt im
Alltag” diirfte nach dieser Auffassung zwar auf die vier Appartements zutreffen, es handelt
sich aber um eine Einzelmeinung der Kommentatoren.
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8.1.2

8.1.3

Abschlie3end sei angemerkt, dass die vorausgehenden Ausfilhrungen vor dem Hinter-
grund der Frage getroffen werden, welche Form und Umfang an erforderlichem Schall-
schutzmalnahmen fir die vier Appartements im Bebauungsplan zu treffen waren (siehe
hierzu die Ausfihrungen unter Punkt 10.0 dieser Begriindung).

Kantine und tierartenbezogene Bauvorhaben

Zulassig sind ferner der Neubau und dauerhafte Betrieb einer Kantine fir die Mitarbeiter
des Tiergesundheitszentrums sowie deren Nutzung als Aufenthaltsraum fiir 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 (§ 9 Abs. 1 Nr.9 BauGB).

Die derzeitige Versorgung der Mitarbeiter und der Aufenthalt in Arbeitspausen erfolgt im
Hauptbestandsgebaude der Tierklinik. Im Obergeschoss des Gebaudes 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.

Hierfur bietet sich die Auslagerung der Arbeitspausenaufenthalte und essens- und getran-
kemaRige Versorgung der Mitarbeiter in ein eigenstandiges Gebaude an.

Bezulglich der oben genannten tierbezogenen Neubauvorhaben ist die Problematik auf-
grund der Beengtheit der Behandlungs- und Unterbringungsmaoglichkeiten 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 Tar 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 Schmer-
zen vor und wahrend ein Behandlung, was ihrem Verhalten bei einer Behandlung bzw.
dem zeitlich mdglichst kurzfristigen Heilungserfolg abtraglich 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 fir Vogel, Reptilien und sonstige
Heimtiere.

Auch sind diese Vorhaben unter dem Gesichtspunkt des Tierwohls als auferst positiv
einzustufen. Des Weiteren ist die Schaffung des zusatzlichen Angebots einer Hunde- und
Katzenpension nachvollziehbar und als betriebliche Erweiterung des Leistungsangebots
sinnvoll, da diesbezuglich ein echter Bedarf besteht und insofern auch als Element der
Kundenbindung und Attraktivitatssteigerung der Klinikleistungen sinnvoll ist.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Der Teilbereich SO 1 wird durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung in einen
ndrdlichen und einen stidlichen Teil aufgeteilt. Diese bezieht sich auf die unterschiedlich
festgesetzten Dachformen und diesbezliglich 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 MindestgroRe von 10 m? extensiv als Gras-Staudendach
(Sukulentenbegriinung) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationsschicht
muss eine Machtigkeit von mindestens 10 cm und maximal 15 cm aufweisen.
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8.14

8.1.5

8.2

8.21

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen, technische Ein- und Aufbauten
und deren Zuwegungen sowie Dachoéffnungen sind hiervon ausgenommen. Diese Aus-
nahme gilt nicht fir Solar- bzw. Fotovoltaikanlagen, da diese, wenn sie errichtet werden
sollen, zusammen mit der Dachbegrinung als kombinierte und aufeinander abgestimmte
Anlagen auszufuhren sind (§ 9 Abs 1 Nr.25a BauGB, § 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO).

Zulassige Satteldacher im suidlichen Teil des SO 1 Teilbereichs

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 bertcksichtigt die pradestinierte raum-
liche Lage an der Stralte "Wiechmanns Ecke" mit guter Einsehbarkeit. Von einer zwingen-
den Dachbegriinung wird aufgrund der festgesetzten Dachneigungsspanne und der
vorausgehenden Ausfuhrungen abgesehen (§ 84 Abs. 3 Nr.1 NBauO).

Mitarbeiterparkplatz und Regenriickhaltebecken im noérdlichen Teilbereich SO 1

Im ndrdlichen Teilbereich ist der Bau und dauerhafte Betrieb eines Parkplatzes mit bis zu
60 Stellplatzen vorwiegend fir die Mitarbeiter des Tiergesundheitszentrums mit seinen
erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen zulassig. 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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB,
§ 9 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Des Weiteren ist im nordwestlichsten Gebietsteil der Bau des
erforderlichen Regenrlckhaltebeckens zulassig und vorgesehen. Das Regenruckhaltebe-
cken ist naturnah auszufuhren und dauerhaft und nachhaltig zu erhalten.

Der Bau des Parkplatzes ist aus betrieblichen Griinden aufgrund der stark gestiegenen
Mitarbeiterzahl dringend erforderlich. Die geplante MalRnahme 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 Beschaftigten auf dem Mitarbeiter-
parkplatz, deutlich héhere, anlassbezogene Frequenz von Parkwechselvorgangen auf
dem Besucherparkplatz). Die festgesetzte Parkplatzbauweise dient nicht nur der Minimie-
rung des Versiegelungsgrades, sie ist insbesondere auch als eingriffsminimierende Mal3-
nahme in Bezug auf die Ausgleichsflachenregelungen zu sehen. Zudem stellt sie einen
Beitrag zur Grundwasserneubildungsrate dar.

Weitergehende Ausfiihrungen zum geplanten, naturnah gestalteten Regenriickhaltebe-
cken erfolgen unter Punkt 19.0 dieser Begriindung.

Tiergesundheitszentrum GruBRendorf - Teilbereich SO 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Nr. 9 und
Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, § 11 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Pferdeklinik

Zulassig ist die Errichtung und der dauerhafte Betrieb einer Pferdeklinik zur ambulanten
und stationaren Versorgung der Tiere. Zulassig sind ferner alle der Hauptnutzung "Pfer-
deklinik" dienenden baulichen und technischen Nebenanlagen, z.B. flr die tiermedizini-
sche Vorsorge, Diagnostik, Therapie und Nachsorge (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB). Das Spekt-
rum der zulassigen Nutzungen einer speziell als ,Pferdeklinik® zweckbestimmten Einrich-
tung ist anlagenbezogen eindeutig und bedarf im Prinzip keiner weiteren Erlauterung oder
Erklarung.
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8.2.2

8.2.3

8.24

9.0

9.1

Als bauliche Nebenanlage kann z.B. ein raumlich begrenzter, therapiebezogener Reithal-
lenbereich 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 Uberdachten und wasserdichten Festmistplatte fur Pferdemist inner-
halb der Baugrenze bzw. in funktionaler Anlehnung an das Hauptgebaude ist eine zulas-
sige, erforderliche bauliche Nebenanlage.

Zulassige Flach- oder Pultdacher im SO 2 Teilbereich

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

Besucherparkplatz im nordlichen Teilbereich SO 2

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

Diesbezuglich wird auf die Erlauterungen zur obigen textlichen Festsetzung 8.1.5 verwie-
sen. Die dort getroffenen Aussagen gelten fir die Festsetzung 8.2.3 gleichermalien.

Zufahrt zum Besucherparkplatz und zur Pferdeklinik

Die Zufahrt zum Parkplatz und zur Pferdeklinik hat allein Gber die Strale "Wiechmanns
Ecke" zu erfolgen. Zur besseren Verkehrsverteilung sind zwei Zufahrten zum Parkplatz
zulassig (§ 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 ndrdlichen Mitarbeiterparkplatz deutlich héher ist
und eine zweite Zufahrt zu einer besseren Verteilung der Ziel- und Quellverkehre fiihrt.

Textliche Festsetzungen zu den AusgleichsmaRBnahmen a) bis d) zu den Erhaltungs-
mafRnahmen E1) und E2) und zur Zuordnungserfordernis der AusgleichsmaBnah-
men

AusgleichsmaRnahme a) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Erhalt, Entwicklung und Erweiterung der vorhandenen, freiwachsenden Strauchhecke zu
einer geschlossenen, abschirmenden Gehdlzstruktur durch Nachpflanzung von standort-
gerechten Baumen, Gehdlzen und Bodendeckern, damit auf der Flache klimatisch wirk-
same Strukturen geschaffen werden kénnen: FlachengréRe 3.253 gm. Bestands- und Er-
ganzungspflanzungen sind dauerhaft und nachhaltig zu erhalten.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

AusgleichsmaRhahme b) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Anlage einer vorwiegend 7,0 m breiten Eingrinung aus Kombination von einem 5,0 m
breiten, dreireihigen, freiwachsenden Pflanzstreifen aus standortgerechten Gehdlzen und
eingestellten Uberhaltern mit einem anlagenseitigen 2,0 m breiten Blihstreifen am &stli-
chen und sudlichen Plangebietsrand im Bereich des SO-Teilgebiets 2 (Pferdeklinik) als
Ubergangszone zu den baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als
Beitrag zum Ausgleich fur den Eingriff. Die Einsaat der Bluhstreifenteilflache hat mit der
Saatgutmischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain
und Saum" zu erfolgen; FlachengrofRe: 1.617 gm; davon Pflanzstreifen 72% / 1.164 gm;
davon Bluhstreifen 28% / 453 gm. Die Ausgleichsmaflinahme ist dauerhaft und nachhaltig
zu erhalten.

AusgleichsmaBnahme c) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a 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 Erganzung der Aus-
gleichsmalinahme a); Komplettierung mit einem zusétzlichen Biotoptyp, als Ubergangs-
zone zu den baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als Beitrag
zum Ausgleich fur den Eingriff. Die Einsaat der Blihstreifenteilflache hat mit der Saatgut-
mischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain und
Saum" zu erfolgen. Die AusgleichsmalRnahme ist dauerhaft und nachhaltig zu erhalten;
Flachengréle: 873 gm.

AusgleichsmaRnahme d) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a 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 Blihstreifen je nach
zur Verfigung stehenden Breite 2,0 m bis 4,0 m breit und aus einer 5,0 m breiten, dreirei-
higen, freiwachsenden Strauchhecke aus standortgerechten Gehdlzen mit ca. 50 m Lange
im Abschnitt der 7,20 m breiten Ausgleichsmalinahme. Sie dient der landschaftlichen Ein-
bindung der baulichen Anlagen, zur Optimierung der Biotopvernetzung und als Beitrag
zum Ausgleich fur den Eingriff. Die Einsaat der Bluhstreifenteilflache hat mit der Saatgut-
mischung Regiosaatgut UG1 (Norddeutsches Tiefland), z.B. Mischung "Feldrain und
Saum" zu erfolgen.

Die AusgleichsmafRnahme ist dauerhaft und nachhaltig zu erhalten; FlachengréRe: 781
gm; davon Strauchhecke 32% / 250 gm; davon Bluhstreifen 68% / 531 gm.

ErhaltungsmafRnahme E1) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

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

ErhaltungsmafRnahme E2) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Dauerhafter und nachhaltiger Erhalt der freiwachsenden Strauchhecke auf der Nordseite
der Stral’e "Wiechmanns Ecke". Die Strauchhecke ist Bestandteil der Eingriinung und
landschaftlichen Einbindung des bestehenden Hauptgebaudes des Tiergesundheitszent-
rums. Wahrend der BaumalRRnahmen ist die Strauchhecke gegen Beschadigungen und
Beeintrachtigungen jedweder Art durch die BaumalRnahme zu schitzen. Sollte es den-
noch zu baumaflnahmenbedingten Ausfallen kommen, ist Ersatz gleicher Art und Qualitat
zu schaffen; Flachengrofie: 68 gm.
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9.7

Erganzend wird auf die Pflanzliste in Planzeichnung und nachfolgend in der Begriindung
fur standortgerechte Baume und Straucher einschlieBlich geforderter Qualitat und Sortie-
rung als Auswahl verwiesen, die bei der Umsetzung der gebietsinternen Ausgleichsmal}-
nahmen verwendet werden sollen.

Pflanzliste der zu verwendenden standortgerechten Baume und Straucher

standortgerechte Baumarten

Feldahorn Acer campestre
Esche Fraxinus excelsior
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Rotbuche Fagus sylvatica
Winterlinde Tilia cordata
Salweide Salix caprea
Stieleiche Quercus robur
Silberweide Salix alba
Traubeneiche Quercus petraea

standortgerechte Straucharten

Hasel Corylus avellana
Schlehe Prunus spinosa
Pfaffenhitchen Evonymus europaea
Hundsrose Rosa canina
Faulbaum Frangula alnus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schneeball Viburnum opulus
Ohrweide Salix aurita
Weilidorn Crataegus monogyna
Grauweide Salix cinerea
Hartriegel Cornus sanguinea

Pflanzmaterial

Einzelbaum/ Uberhalter:
Qualitat: Hochstamm oder Solitar
Sortierung: mind. 12 - 14 cm Stammumfang

Geholze (Baum- und Straucharten) in Feldgehodlzen und freiwachsenden Hecken:
Qualitat: Heister oder Strauch
Sortierung: 60 - 100 cm Héhe

Zuordnungsfestsetzung fiir Flachen/ MaBnahmen zum Ausgleich
(§ 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 135 a BauGB)

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen, die die Bebauung von bisher baulich
unbeeinflussten Freiflachen erméglichen, wurde gemaR der Bilanzierung nach Abzug der
gebietsinternen Kompensation ein verbleibender Kompensationsbedarf von 9.311 WE
(Werteinheiten) ermittelt. Die Kompensation dieses Defizits erfolgt extern durch Maf3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Rahmen des genehmigten Aus-
gleichsflachenpools "Auf dem Wolfhagen" der Stadt Bramsche.
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10.0

Die Mallnahmen werden entsprechend dem vorliegenden Gutachten zur Flachenpotenti-
alanalyse und den mit dem Landkreis Osnabriick abgestimmten MaRnahmetypen und Bi-
otopbewertungen von Bestand und Aufwertung im Gebiet des Ausgleichsflachenpools so
bestimmt, das sich eine Aufwertung von zusammen + 9.311 WE ergibt. Der Eingriff wird
dadurch vollstéandig ausgeglichen.

Alle vorgenannten Ausgleichs- und ErhaltungsmalRnahmen wurden mit der Zielsetzung
getroffen, eine gute landschaftliche Einbindung der baulichen Anlagen zu erreichen, die
Biotopvernetzung im Rahmen des Mdoglichen zu optimieren und einen Beitrag zum Aus-
gleich fur den Eingriff nach dem Prinzip der gebietsbezogenen Eingriffsminimierung zu
leisten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
hier: SchallschutzmafRnahmen (§ 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 Schallschutzmalinahmen erforderlich
(Luftschalld@mmung von AuflRenbauteilen).

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

Larmpegelbereich IV = maligeblicher Aul3enlarm 65 - 70 dB(A)
Larmpegelbereich V = maligeblicher Aulenlarm 70 - 75 dB(A)

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

Die Larmpegelbereiche kénnen fir 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 Il = maRgeblicher Aufdenlarm 60 - 65 dB(A)
Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Aufdenlarm 55 - 60 dB(A)

Dies ist der Fall fir alle bestehenden und neuen baulichen Anlagen einschlie3lich der
geplanten Kantine (nur Tagesbetrieb). Nur die vorgesehenen max. vier Wohneinheiten flr
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 vorbeifuhrt 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 schiitzen, nicht aber aufgrund des Emissionseinfalls von ,Oben® die
Nutzungen in den Dachgeschossen. Dies wurde insbesondere die vier ,Praktikantenap-
partements®, aber auch z.B. Buro- oder Labornutzungen im Dachgeschoss der Pferdekli-
nik betreffen.
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12.0

Die dadurch entstehenden Kosten stehen aus Sicht der Stadt Bramsche in keinem Ver-
haltnis zum angestrebten Schutzzweck, denn nur die vier ,Praktikantenappartements” wa-
ren in diesem Sinn die schutzwirdige Nutzung.

Zum Vergleich: Beim Bau oder wesentlicher Anderung von StralRen besagt der § 41 Abs.
2 BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz), dass aktive LarmschutzmalRnahmen nicht
durchgefuhrt werden mussen, wenn die Kosten der SchutzmalRnahmen auf3er Verhaltnis
zu dem angestrebten Schutzzweck stehen. Es mussen dann passive Larmschutzmal3-
nahmen (z.B. Schallschutzfenster) an den betroffenen Gebauden vorgenommen werden.

Diese Regelung kann aus Sicht der Stadt Bramsche im Ubertragbaren Sinn durchaus auch
in Bezug auf die ,Praktikantenappartements” in das Ergebnis der Abwagung einflieRen.
Als wesentlich mitentscheidend fur den Verzicht auf aktiven Schallschutz war das Krite-
rium des ,Dauerwohnens” durch das Bundesverwaltungsgericht, welches flr die vier Ap-
partements nicht zutrifft. Insofern bleibt es seitens der Stadt Bramsche bei der Auffassung,
dass die passiven baulichen SchallschutzmaRnahmen - wie im Schalltechnischen Gut-
achten aufgeflihrt und im Bebauungsplan festgesetzt - sicherstellen, dass ein ausreichen-
der Schallschutz fir die vier Appartements und die Blro-/Aufenthaltsraume der Pferdekli-
nik gegeben ist, die zudem auf der larmabgewandten Ostseite der Pferdeklinik angeordnet
werden sollen.

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

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und geman 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 Geflgeschadi-
gungen sind bei Umlagerungsarbeiten zu vermeiden.

Umgang mit Bodenaushub

Bei BaumalRnahmen ist die obere Bodenschicht gemafl 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, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Normen wird in der Planzeichnung und nachfolgend in dieser Begriindung als Hinweis Nr.
14.6 verwiesen.

Baumschutz wahrend der BaumaBRnahme
(§ 9 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 schitzen und abzusichern, so dass sie durch die Bau-
tatigkeit des Bauvorhabens nicht tangiert werden. Die DIN 18920 (Vegetationstechnik im
Landschaftsbau: Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen) und die RAS LG 4 (Richtlinie zur Anlage von Stral3en, Teil: Landschafts-
gestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen)
sind zu beachten. Diese textliche Festsetzung bringt baurechtliche Regelungen und DIN-
Normen zum Baumschutz wahrend der BaumalRnahme ein und bedarf keiner weiteren
Erlauterung (sonstige Erlauterung wie vorausgehend zur textlichen Festsetzung Nr. 11.0).
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131

13.1.1

13.1.2

14.0

141

14.2

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffene Festsetzungen (§ 9 Abs. 6 BauGB), hier: nach FernstraBengesetz (FStrG)

Bauverbots- und Baubeschrankungszone B 68 und B 218
(§ 9 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 6 (FStrG) FernstraBengesetzi. V. m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der strallenseitigen Baugrenze
und der Strallenbegrenzungslinie (Bauverbotszone § 9 Abs. 1 FStrG) sind Garagen und
Uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs.1 BauNVO in Form von Gebauden sowie Abgrabungen und Aufschuttungen gréReren
Umfangs nicht zulassig.

Werbeanlagen sind im Auf3enbereich ausschlielRlich nur an der Statte der Leistung zulas-
sig und missen so beschaffen sein, dass sie die Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit
des Verkehrs nicht gefahrden (§ 50 Abs. 2 und Abs.3 NBauO, § 33 StVO). Werbeanlagen
durfen im Abstand von 20 - 40 m zum befestigten Fahrbahnrand der Bundesfernstralien
(Baubeschrankungszone) nicht ohne Zustimmung der Strallenbauverwaltung errichtet
werden (§ 9 Abs. 2 und Abs. 6 FStrG).

Die beiden nachrichtlichen Ubernahmen wurden als Ergebnis der friihzeitigen Behdrden-
beteiligung auf Wunsch der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Strallenbau und Ver-
kehr in den Bebauungsplan aufgenommen. Des Weiteren wurden die Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen der B 218 nachrichtlich in die Planzeichnung zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Im Bebauungsplan gegebene Hinweise
Archaologische und paldontologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: Tongefaldscherben, 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 Gber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Le-
bens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt wer-
den, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabruick
(Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter Strale 2, 49078 Osnabriick,
Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverzuglich 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 unverandert zu lassen; bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Bodenschutz

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen (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.
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14.3

14.4

14.5

14.6

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, benachrichtigen sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen
bei der RD Hameln-Hannover des LGLN, Marienstr. 34, 30171 Hannover (Telefon: 0511
106-3000).

Artenschutz

Zur Vermeidung des Toétungsverbotes Européischer Vogelarten nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG darf die Baufeldraumung (Beseitigung der Vegetationsstrukturen, Abschieben
von vegetationsbedecktem Oberboden bzw. erste Inanspruchnahme des Bodens) nur au-
Rerhalb der Brutsaison der Vogel und somit aul3erhalb des Zeitraumes vom 01.03. bis
30.09. eines Jahres erfolgen. Etwaige Fallungen von Baumen mit Quartierpotenzial fur
Fledermause sollten nur im Zeitraum von Mitte November bis Anfang Marz durchgefihrt
werden.

Im Falle der Beseitigung des Gebaudes, welches der Rauchschwalbe als Brutstandort
dient, ist die Installation und dauerhafte Pflege von geeigneten Nistkasten im Verhaltnis
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 mdglichst in zugluftsarmen Innenrdumen angebracht werden (z.B.
Stalle, Schuppen und Lagerrdume). Die Zuganglichkeit zu den Raumen in der Fortpflan-
zungszeit (mind. Ende Marz bis Ende September eines Jahres) ist zu gewahrleisten. Wei-
terhin ist fir die Objekt- und Stellplatzbeleuchtung ist eine insektenfreundliche Beleuch-
tung zu verwenden. Die vorausgehenden Hinweise sind aufgrund der Ergebnisse der Ar-
tenschutzprifung und des Umweltberichtes in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den.

Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen aus der Landwirtschaft

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

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

Zugrunde liegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden relevanten, angewandten DIN-Normen und Rechts-
grundlagen (Gesetze sowie Verordnungen und Erlasse) kdnnen im Rathaus der Stadt
Bramsche, im Fachbereich 4 - Stadtentwicklung, Bau und Umwelt - wahrend der Dienst-
zeit eingesehen werden. Auf die darin enthaltenen Vorgaben und Empfehlungen wird hin-
gewiesen.
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15.0

16.0

17.0

Zur Erforderlichkeit einer Geruchsimmissionsbeurteilung aus der Landwirtschaft

Ausgeldst wurde diese Frage durch die maximal vier im Dachgeschoss des Werkstatt-
und Lagergebaudes geplanten ,Praktikantenappartements®. Der Sachverhalt, dass zum
Bebauungsplan kein Immissionsschutzgutachten zur Prognose und Beurteilung der Ge-
ruchsimmissionen vorliegt, wurde seitens des Landkreises - Landwirtschaftlicher Immissi-
onsschutz - sowohl in der ersten als auch in der erneuten Offenlage des Bebauungsplanes
als kritisch angesehen.

Aus folgenden Grinden folgt die Stadt Bramsche dieser Auffassung nicht. Bei den ge-
planten ,Appartements” geht es um die Schaffung betriebsbezogener, zeitlich befristeter
Ubernachtungs- und Unterbringungsangebote an Praktikanten, aber auch z.B. an hostizi-
pierende Tierarzte, Seminarteilnehmer, Pflege- und Verwaltungskrafte. Diese halten sich
systembedingt nur Tage oder wenige Wochen im Tiergesundheitszentrum Grufendorf
auf. Es handelt sich bei den ,Appartements” demnach nicht um eine dauerhaft vermietete
Wohnnutzung. Das Kriterium des ,Dauerwohnens® ist nicht erfillt. Auch erfolgt insbeson-
dere keine Fremdvermietung an Aullenstehende, sondern um eine je nach Aufenthalts-
grund zeitlich sehr unterschiedliche, personell wechselnde Nutzung als Angebot des Tier-
gesundheitszentrums nur an seine Mitarbeiter und Gaste (z.B. Seminarteilnehmer oder
hospitierende Tierarzte). Generell ist das ,Sonstige Sondergebiet® schalltechnisch als
Mischgebiet / Dorfgebiet gemal Baunutzungsverordnung (BauNVO) einzustufen.

Eine Beurteilung der Geruchsimmissionssituation durch ein Gutachten ist vor diesem Hin-
tergrund aus Sicht der Stadt Bramsche nicht erforderlich. Der in der Planzeichnung und
Begrindung gegebene Hinweis auf Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen aus der
Landwirtschaft wird als ausreichend angesehen.

ErschlieBung

Die bestehenden ErschlieBungsverhaltnisse 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
gultigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Osnabruck. Die Beseitigung
der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet.

Die Abwasserbeseitigung des Tiergesundheitszentrums erfolgt Gber zwei Kleinklaranla-
gen, die dem Stand der Technik entsprechen. Die Klaranlage 1 ist fur 24 Einwohnergleich-
werte ausgelegt, Klaranlage 2 fur 4 Einwohnergleichwerte. Nach Planungsunterlagen sind
keine Reservemaoglichkeiten fur beide Anlagen vorhanden, so dass eine weitere Kleinklar-
anlage mit entsprechenden Einwohnergleichwerten im Nordteil des SO 1-Teilgebiets er-
richtet werden muss. Sollte der mittel- bis langfristig geplante Bau der Pferdeklinik im SO
2-Teilgebiet erfolgen, ist dort eine weitere Kleinklaranlage mit den entsprechenden Be-
messungswerten zu errichten

Die geplanten Abwasseranlagen bedurfen hinsichtlich Bauart, Bemessung, Betrieb und
Wartung einer wasserrechtlichen Zulassung. Aufierdem wird eine Genehmigung fir die
Einleitung der gereinigten Abwasser in ein oberirdisches Gewasser oder deren Verbrin-
gung in das Grundwasser beim Landkreis Osnabrtick - Fachdienst Umwelt -, Am Schdler-
berg 1, 49082 Osnabriick beantragt.

Zur Niederschlagsbeseitigung siehe Punkt 19.0 - Entwasserungsentwurf und Baugrund-
gutachten - dieser Begrindung.
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18.0

19.0

191

Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung erfolgt durch die einschlagigen technischen Re-
geln gemal Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt durch das DVGW) und in Abstimmung mit dem
Stadtbrandmeister. Die Zuganglichkeit gemalt § 4 NBauO i. V. m. den §§ 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 Baumalinah-
men beachtet und mit den zustandigen Stellen abgestimmt.

Im nérdlichen Sondergebietsteilbereich SO1 existiert ein Teich, der allerdings derzeit die
Anforderungen an einen Loschwasserteich nicht erfullt und auch zukunftig fur eine Lésch-
wasserversorgung nicht in Frage kommt. Nach dem derzeitigen Stand der baulichen Pla-
nungen soll ein Loéschwasserbrunnen angelegt werden. Angaben zum genauen Standort,
zur Grélde und moglichen Léschwassermenge liegen noch nicht vor, werden aber im Zuge
der Ausfuhrungsplanung ermittelt und mit dem zustandigen Stadtbrandmeister abge-
stimmt. Ein méglicher Standort des Léschwasserbrunnens wurde in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan nachrichtlich eingetragen. Der Landkreis Osnabruck hat in seiner
Stellungnahme im Rahmen der erneuten Offenlage darauf hingewiesen, dass in unmittel-
barer Nahe des Ldschwasserbrunnens eine Aufstellflache fur die Feuerwehr erforderlich
ist. Diese ist durch den bestehenden Hof- und Freiraum zwischen den Gebauden gege-
ben.

Die Realisierung der Pferdeklinik im Sondergebietsteilbereich SO2 ist eher als mittel- bis
langfristiges Bauprojekt geplant. Die Entfernung vom geplanten Léschwasserbrunnen bis
zum Gebaude der Pferdeklinik betragt ca. +/- 220 Meter und damit noch innerhalb eines
Ldschbereichsradius von 300 Metern. Bei entsprechender Loschwasserkapazitat konnte
Uber Loschwasserbrunnen auch die unabhangige Léschwasserversorgung der Pferdekli-
nik sichergestellt werden.

Im Rahmen der wiederholten Beteiligung hat der Stadtbrandmeister die Bitte geduliert,
dass das Ergebnis der Ermittlung der erforderlichen Loschwasserversorgung im BPlan
festgehalten wird. Der Bitte kann derzeit nicht nachgekommen werden, da ein belastbares
Ergebnis zur erforderlichen Léschwasserversorgung noch gar nicht vorliegt. Der Nach-
weis der erforderlichen Léschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der Genehmigungs-
verfahren/ Bauantragsverfahren als Bestandteil derselben und ist damit den Inhalten und
dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes nachgelagert.

Entwasserungsentwurf und Baugrundgutachten

Aufgrund der Stellungnahme des Landkreises Osnabrick im Rahmen der ersten Offen-
lage wurde von der Flick Ingenieurgemeinschaft, Ibbenbiren, erganzt durch ein Bau-
grundgutachten des Ingenieurbiros Dipl.-Ing. SCHEU & Co. GmbH, Libbecke, ein Ent-
wasserungsentwurf als Antragsunterlagen gemaR § 57 Niedersachsisches Wassergesetz
(NWG) und § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erarbeitet, deren Ergebnisse auszugs-
weise nachfolgend wiedergegeben werden. Der entsprechende Wasserrechtliche Antrag
hierzu wurde bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Osnabrick eingereicht.
Das Verfahren lauft unter dem Aktenzeichen FD7-2024-0330 und wird in eigener Zustan-
digkeit bearbeitet.

Entwasserungsentwurf

Laut Baugrundgutachten ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nicht méglich, da der Durchlassigkeitsbeiwert (kf-Wert) des anstehenden Bodens schlecht
ist. Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser einem geplanten Regen-
rickhaltebecken zugeflihrt, retendiert und anschlief’end in den StraRenseitengraben der
B 218 - Osnabriicker Strale - eingeleitet.
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Die Flachennutzung weist eine unerhebliche Belastung auf, so dass es nur zu gering ver-
schmutztem Niederschlagswasser kommt. Eine Regenwasserbehandlung ist erforderlich.
Eine Vorbehandlung wird durch ein Absetzbecken mit Tauchwand vor der Einleitung in
das Regenrickhaltebecken geplant, welches als BehandlungsmalRnahme ausreichend
ist. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal dem geplan-
ten Regenrickhaltebecken zugeleitet.

Der Bemessungswert der Regenwasserspende betragt rd. 185 I/s*ha. Das entspricht ei-
nem 10 min Regen bei einer Haufigkeit von einmal in zwei Jahren. Die Auslastung der
Kanale ist mit 85 % angesetzt worden. Die hydraulisch notwendigen Kanalquerschnitte
ergeben sich aus den abzuleitenden Wassermengen, den topographischen Gegebenhei-
ten und dem maximal moglichen Leitungsgefalle. Hydraulisch erforderlich sind Grundlei-
tungen zwischen 150 mm und 300 mm Durchmesser. Hauptleitungen wurden nachricht-
lich in den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Fur die Rickhaltung der anfallenden Niederschlagswassermengen ist ein Regenriickhal-
tebecken vorgesehen, welches als Erdbecken ausgebildet wird. Das Einzugsgebiet des
Regenrickhaltebeckens umfasst eine versiegelte Flache von rd. 1,18 ha. Als angeschlos-
sene befestigte Flache wurden 1,01 ha ermittelt. Angesetzt wurde eine Drosselwasser-
menge Qdr,max von rd. 2,5 I/s. Bemessen wurde das RRB nach einem zweijahrigen Re-
genereignis als mittlere Einstauhthe, sowie als Uberflutungsnachweis nach einem drei-
Rigjahrigen Regenereignis woraus sich die max. Einstauhdhe ergibt. Das erforderliche
Beckenvolumen Verf. r0,2 ergibt rd. 428 m3. Das Beckenvolumen nach Uberflutungsnach-
weis n=0,033 ergibt rd. 736 m?.

Das Becken ist mit einer Sohlordinate von 50,60 m (. NHN geplant. Bei einem 30-jahrli-
chen Regenereignis stellt sich eine Einstauordinate von rd. 51,80 m 4. NHN ein. Zum
umliegenden Gelande verbleibt ein Freibord von 0,20 m. Der Uberflutungsnachweis wurde
somit erbracht. Vorgesehen ist ein Grinbecken in mdglichst naturnaher Erdbauweise mit
Ausbildung einer variablen, grob planierten Beckensohle. Die Boschungen des Regen-
ruckhaltebeckens werden mit einer Neigung von 1:2 angelegt.

Gemal Baugrundgutachten kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Grundwasser
in niederschlagsreichen Perioden bis tber die Sohlhéhe ansteigt. Die Dichtigkeit des Be-
ckens ist deshalb wahrend der Bauphase durch einen geeigneten Bodengutachter nach-
zuweisen.

Das Drosselbauwerk mit integriertem Notuberlauf soll kompakt in einem Standard-Be-
tonschacht DN1000 errichtet werden, in dessen sich eine Schlauchdrossel befindet. Die
Abdeckung des Drosselbauwerkes erfolgt Uber eine Gitterrostabdeckung, welche begeh-
bar ist. Die Einleitung der Drosselwassermenge aus dem Regenruckhaltebecken erfolgt
in einen Graben entlang der Osnabrlcker Stralle (B 218).

Hinweis

In einer ersten Fassung des Entwasserungsentwurfs war noch eine Einleitung einer Dros-
selwassermenge von Qdr,max von rd. 10 I/s in den Graben entlang der Osnabricker
Stralde vorgesehen. Dagegen hatte der Unterhaltungsverband 97 Bedenken geaulert. Zi-
tat: ,Gegen die vorliegende Planung hat der UHV 97 Bedenken. Die Regeleinleitungs-
menge von 2,5 I/sxHektar wird hier mit 10 l/sxHektar erheblich lberschritten. Hier ist die
Planung anzupassen und der UHV 97 ist erneut zu beteiligen. Der Einlaufbereich der ge-
planten Entwésserungseinrichtung in das Verbandsgewdésser ist auf einer Lange von 2,5
Metern in der Sohle und den Béschungen mit Wasserbausteinen gegen Erosion zu si-
chern. Die eingebauten Wasserbausteine sind dann zu lbererden und mit Grassaat an-
zuséen.”
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Der Entwasserungsentwurf wurde daraufhin entsprechend und wie vorausgehend be-
schrieben Uberarbeitet. Der Hinweis zur Bauausflihrung des Einlaufbereichs in das Ver-
bandsgewasser wird im Zuge der Bauausfiihrung des Regenrtickhaltebeckens beachtet
und baulich umgesetzt.

Weiterhin hat die Niedersachsische Landesbehdrde fir Strallenbau und Verkehr in ihrer
Stellungnahme im Rahmen der erneuten Offenlage darauf hingewiesen, dass das ge-
plante RRB sowie das Drosselbauwerk sich bis zu 8,00 m innerhalb der Bauverbotszone
gem. § 9 (1) FernstralRengesetz (FStrG) befinden. Da dies aus Sicht der Landesbehérde
nicht zulassig ist, wurde darum gebeten die MalRknahme so umzuplanen, dass die westli-
che Bdschung des RBB und der Standort des Drosselbauwerks aulerhalb der Bauver-
botszone liegen. Das Ingenieurblro Flick hat daraufhin den RBB-Entwurf entsprechend
geandert und dieser wurde dann in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Baugrundgutachten

Im nérdlichen Teilbereich wurde oberflachennah zunachst z. T. umgelagerter Oberboden
(humoser Lehm, Homogenbereich A) in einer Starke von ca. 0,50 m/0,80 m angetroffen.
Es folgen ab einer Tiefe von ca. 0,50 m/0,80 m bis zu einer Tiefe von ca. 4,00 m unter
Gelandeoberflache Sandablagerungen (Homogenbereich B). Bei den Sanden handelt es
sich nach den Bodenansprachen und den Kornverteilungen um z. T. schwach schluffige
Sande. Die Sande sind nach den gemessenen Schlagzahlen der mittelschweren Ramm-
sonde locker (bis zu einer Tiefe von ca. 1,3 m) bis mitteldicht gelagert. Der Schichten-
bzw. Grundwasserstand war zum Zeitpunkt der Felduntersuchungen in einer Tiefe von ca.
0,60 m/ 0,80 m beobachtet worden. Auf schwankende Schichtenwasserstande wird im
Baugrundgutachten hingewiesen.

Im sudlichen Teilbereich wurden oberflachennah zunachst Oberboden (Homogenbereich
A) und sandige und kiesige Auffullungen (Homogenbereich C) in Starken von ca. 0,20 m
bis 0,50 m aufgeschlossen. Ab einer Tiefe von ca. 0,20 m/0,50 m folgen bis zu einer Tiefe
von ca. 2,30 m/3,50 m Uberwiegend Geschiebelehme und verlehmte Sande (Homogen-
bereich D). Die Bodenansprachen beschreiben schwach tonige, sandige, kiesige Schluffe
bzw. schluffige Sande. Die Lehme bzw. verlehmten Sande sind nach den gemessenen
Schlagzahlen weich bis steif ausgebildet. Die Lehme werden ab einer Tiefe von ca. 2,30
m/3,50 m von Festgestein bzw. Ton und Mergelstein (Homogenbereich E), zunachst ver-
wittert, unterlagert. Der Schichtenwasserstand war zum Zeitpunkt der Felduntersuchun-
gen in einer Tiefe von ca. 1,50 m/2,00 m unter Gelandeoberflache festgestellt worden.

Auf schwankende Schichtenwasserstande wurde wie vor im Baugrundgutachten hinge-
wiesen. Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert der Sande durfte in der Grélkenordnung von
ca. kf =5 - 10-5 m/s liegen. Fur die anstehenden Lehme und verlehmten Sande gilt ca. kf
=1-10-7 m/s bis 1 - 10-8 m/s. Gemal Arbeitsblatt DWA-A 138 ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser vor Ort nicht mdglich, da die Bedingungen ,erforderlicher Wasser-
durchlassigkeitsbeiwert kf = 1 - 10-6 m/s* und der ,Abstand zum héchsten Grundwasser-
stand 2 1,0 m“ nicht eingehalten werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser
kann vor Ort nicht empfohlen werden.

Die geplanten Gebaude kénnen auf der Grundlage der Bohrergebnisse konventionell Gber
Wandfundamente frostfrei in einer Tiefe von ca. 1,00 m unter Gelandeoberflache flach
gegrundet werden. Der Griindungshorizont wird tUberwiegend von Lehmen und Sanden
mit einer mitteldichten Lagerung gebildet. Damit verbunden ist eine ausreichende Tragfa-
higkeit. Sollten ortlich unterhalb der konstruktiven erforderlichen Griindungsebenen noch
Reste von lehmigen Béden mit geringen Tragfahigkeiten (weiche Konsistenz bis lockere
Lagerung) angetroffen werden, so sind diese weichen Béden durch den Beton der Sau-
berkeitsschicht zu ersetzen.
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Hinsichtlich der mdglichen weiteren Verwertung/Entsorgung des vorhandenen Bodenma-
terials wird die MantelV/ EBV-Richtlinie (Mantelverordnung/ Ersatzbaustoffverordnung
2023) aufgefuhrt. Nach der EBV ,Ersatzbaustoff-Verordnung” werden die Materialwerte
BM-FO* bei der Bodenmischprobe BM eingehalten. Nach der neuen Deponieverordnung
(Artikel 3 § 6 Nummer 2) gilt ein Bodenmaterial der Klasse BM-F0* als Inertabfall fur die
Deponieklasse DK 0. Eine Entsorgung kann alternativ nach der Abfallschlissel-Nr.
170504 ,Boden und Steine, mit Ausnahme derjenigen die unter 170503 fallen® erfolgen.

Weiterfiihrende Detailergebnisse sind dem vorliegenden Baugrundgutachten zu entneh-
men.
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Email: peter.wallstein@t-online.de

Bearbeitung:
Bauass. Dipl.-Ing. Peter Wallstein

Didlmen, im Mai 2026

fots 4,

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 180 ,Tiergesundheitszentrum GruRendorf* - mit
ortlichen Bauvorschriften - hat zusammen mit dem Entwurf der Begrindung und dem Um-
weltbericht als gesonderten Teil der Begrindung in der Zeit vom 31.07.2023 bis ein-
schlief3lich dem 01.09.2023 6ffentlich im Rathaus, Fachbereich 4, - Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt - ausgelegen.

Erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrankung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 180 ,Tiergesundheitszentrum GrufRendorf* - mit
ortlichen Bauvorschriften - hat zusammen mit dem Entwurf der Begrindung und dem Um-
weltbericht als gesonderten Teil der Begrindung in der Zeit vom 10.12.2024 bis ein-
schlieRlich dem 27.12.2024 erneut mit Einschrankung 6ffentlich im Rathaus, Fachbereich
4, - Stadtentwicklung, Bau und Umwelt - ausgelegen.

Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 180 ,Tiergesundheitszentrum Gruf3endorf* - mit
ortlichen Bauvorschriften - hat zusammen mit dem Entwurf der Begriindung und dem Um-
weltbericht als gesonderten Teil der Begriindung in der Zeit vom 29.01.2026 bis ein-
schliellich dem 27.02.2026 wiederholt offentlich im Rathaus, Fachbereich 4, - Stadtent-
wicklung, Bau und Umwelt - ausgelegen.
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Vorlage zum Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 180 ,Tiergesundheitszentrum GruRendorf* - mit 6rtlichen Bauvor-
schriften - hat zusammen mit der Begrindung und dem Umweltbericht als gesonderten
Teil der Begrindung dem Rat der Stadt Bramsche zum Satzungsbeschluss in der Rats-
sitzung am 19.06.2025 vorgelegen.

Wiederholte Vorlage zum Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan Nr. 180 ,Tiergesundheitszentrum GruRendorf* - mit 6rtlichen Bauvor-

schriften - hat zusammen mit der Begrindung und dem Umweltbericht als gesonderten
Teil der Begriindung dem Rat der Stadt Bramsche zum wiederholten Satzungsbeschluss

in der Ratssitzung am ............... vorgelegen.
Bramsche, den ............... STADT BRAMSCHE
- Stadtentwicklung, Bau und Umwelt -
gez.
Fachbereichsleiter
Bramsche, den ............... STADT BRAMSCHE
(Siegel)

Der Burgermeister

Beglaubigung
Diese Ausfertigung der Begriindung stimmt mit der Urschrift Giberein.

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

Der Blrgermeister
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