Gemeinde Hilter a.T.W.

OT Borgloh
Landkreis Osnabriick

Bebauungsplan Nr. 59/l
»ZUur Spitze*
1. Anderung

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

- Offentliche Auslegung -

Begrindung
gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

;'\ P\ . ¢ ‘o\r‘-b
0 s
s

F
00

M. 1: 10.0

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR

M Wasserwirtschaft - Infrastruktur
M StraBenbau - Verkehr
M Landschaftsplanung

M Stadtplanung
Ingenieurvermessung

M Geoinformationssysteme



Gemeinde Hilter a.T.W. Bebauungsplan Nr. 59/I1 ,Zur Spitze*, 1. Anderung

INHALTSVERZEICHNIS

Seite

.  Begrindung 1

1. Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/I|
»Zur Spitze“

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

1.2 Aufstellungsbeschluss

1.3 Geltungsbereich der 1. Anderung

1.4 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB

1.5 Verfahren

2. Planungsanlass, -ziele

el i

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Artder baulichen Nutzung

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.3 Bezugspunkte/Hbhe baulicher Anlagen

3.4 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen
3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

3.6 Verkehrsflachen, Erschlielung

3.7 Private Grinflachen mit Pflanzgebot

4. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84
NBauO

4.1 Werbeanlagen

COUIOARDN R N PP

5.  Immissionsschutz
5.1 Geruchsimmissionen
6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

6.2 Soziale MalRhahmen

6.3 Bodenfunde/Denkmalpflege
6.4 Altlasten

7. Bericksichtigung der Umweltbelange
[I. Verfahrensvermerk

0 O~N~N~N N NN N

|
[

Anlagen: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 59/11 ,Zur Spitze®,
1. Anderung

N:\Projekte\212 Hilter aTW\053 S Zur Spitze\04 offentl Ausleg\03 Texte\04-BP59 II-BEG-b.docx



Gemeinde Hilter a.T.W. Bebauungsplan Nr. 59/11 ,Zur Spitze*, 1. Anderung 1

l. Begrundung

1. Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/Il ,,Zur Spit-
Ze“

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d)  Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz — NKomVG

f) Niedersachsische Bauordnung — NBauO

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hilter a.T.W. hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstel-
lung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/II ,,Zur Spitze* beschlossen.

1.3 Geltungsbereich der 1. Anderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt in der Gemeinde Hilter a.T.W., 6stlich
der StralRe Zur Spitze K 334 und westlich der Stral3e Zur Spitze L 95. Er umfasst
dort die Flurstiicke 289/7, 289/9, 289/10, 289/13, 289/15, 289/16, 289/18, 289/19,
290/6, 290/7, und 290/8 der Flur 1, Gemarkung Borgloh-Wellendorf.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/I|
LZUr Spitze“ ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine
Grole von ca. 1 ha.

Dem Plangebiet lag bisher der Bebauungsplan Nr. 59 ,Zur Spitze® und 59/11 ,.Zur
Spietze“ zugrunde. Ostlich des Anderungsbereiches grenzen die Bebauungspla-
ne Nr. 76 ,Borgloh Sued-Ost Teil II“ und Nr. 65 ,Borgloh Sued-Ost" an.

1.4 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hilter a.T.W. weist fur den Geltungsbe-
reich eine gewerbliche Bauflache (G) gemald § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO aus. Die
im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung eingeschranktes Ge-
werbegebiet (GEe) wird in diesem Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
nicht verandert. Somit sind die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 59/I ,Zur Spitze“ aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine An-
derung/Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

1.5 Verfahren

Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/11 ,Zur Spitze“ um
eine Nachverdichtung von Flachen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Bereiches handelt, wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren gemal 8§ 13a BauGB erfolgen. Ein Umweltbericht ist nicht erforder-
lich.
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2. Planungsanlass, -ziele

Stadtebauliche Ziele unterliegen starker als viele andere Planungen Schwankun-
gen, die sich aus stetig andernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Das Wirkungsgeflige vieler teilweise kontrarer An-
spriiche muss immer wieder in Deckung gebracht und neu geordnet werden.

Der bisher gultige urspriingliche Bebauungsplan Nr. 59/l ,Zur Spitze® ist im Jahre
1988 in Kraft getreten. Im Verlauf der darauffolgenden Jahrzehnte wurde das
Plangebiet gré3tenteils mit gewerblich genutzten Gebauden bebaut.

Planungsanlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes im ostlichen Bereich ist
einer der zurzeit letzten unbebaute Flache. So soll in diesem Bereich ein IlI-
Geschossiges Gebaude mit einer Tagespflege als Nutzung entstehen. Im bisher
gultigen Bebauungsplan sind lediglich Geb&ude mit II-Vollgeschossen zuldssig.
Dieser Sachverhalt macht eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes fiir den éstlichen Teilbereich ist es zum
einen die zulassige Geschossigkeit von Il auf lll-Vollgeschossen zu erhéhen, je-
doch gleichzeitig eine maximale Geb&dudehthe zu definieren. Zum anderen ist
das Ziel, die Planung aus den 80er Jahren flir den Bereich des eingeschrankten
Gewerbegebietes, den aktuellen vorherrschenden Gegebenheiten sowie Anfor-
derungen hinsichtlich der Planklarheit anzupassen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein eingeschrénktes Ge-
werbegebiet, gemaR § 8 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO i.V. mit § 1 Abs. 4
BauNVO festgesetzt und somit die Art der baulichen Nutzung aus dem Urspriing-
lichen Bebauungsplan tbernommen. Im Anderungsbereich sind somit weiterhin
nur nicht stérende Betriebe und Anlagen -welche die unter Punkt 3.1 definierten
Larmwerte einhalten- zulassig, um die dstlich liegende Wohnnutzung entspre-
chend im Vorfeld vor gewerblichen Larm zu schiitzen.

Die im ursprunglichen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 und Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 werden im Zuge dieser Bebauungs-
plandnderung nicht geéndert. Damit soll den dort ansassigen oder potenziellen
neuen Betrieben eine gewisse Flexibilitat im Zuge von Um- oder Neubauten ge-
geben werden, um die Ausiibung der jeweiligen Tatigkeit weiterhin zu ermdogli-
chen. Entsprechend der oben genannten Zielsetzung wird die bisher zulassigen
maximalen ll-Vollgeschosse auf IlI- zuldssige Vollgeschosse erhdht. Dadurch soll
zum einen das geplante Vorhaben erméglicht sowie anderen Betrieben die M6g-
lichkeit gegeben werden ihren Standort in Form von Neu- oder Umbauten der
baulichen Anlagen flexibler den jeweiligen Anforderungen entsprechend anzu-
passen. Ebenfalls soll durch die Erhdhung der Geschossigkeit die Moglichkeit
gegeben werden -in Form von hdheren aber dafir hinsichtlich der erforderlichen
Grundflache kleineren Gebauden- effizienter mit den jeweiligen Flachen umzu-
gehen. Daneben soll durch oben genannte Ermoglichung des Vorhabens -eine
lll-geschossige Tagespflegeeinrichtung im Plangebiet zu errichten- eine potenzi-
elle zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen am Siedlungsrand unterbunden
werden. Diese Optionen der Nachverdichtung sind regelmafig einer Flachenin-
anspruchnahme und Erweiterung am Siedlungsrand vorzuziehen.

Aufgrund des verhdltnismaRig grofen Abstandes zur éstlichen Wohnbebauung in
Zusammenhang mit der geplanten beziehungsweise aus dem urspringlichen
Bebauungsplan tbernommenen Eingriinung entlang der ¢stlichen Landesstra-
e 95 Zur Spitze sowie der umliegenden I- bis Il-geschossigen Bebauung mit
Dachgeschossen kann eine lll-geschossige Bebauung in dem Bereich in Kombi-
nation mit einer Festgesetzten maximalen Geb&udehthe von 11,5 m als stadte-
baulich vertraglich angesehen werden.

N:\Projekte\212 Hilter aTW\053 S Zur Spitze\04 offentl Ausleg\03 Texte\04-BP59 II-BEG-b.docx



Gemeinde Hilter a.T.W. Bebauungsplan Nr. 59/11 ,Zur Spitze*, 1. Anderung 3

Entlang der StraRe Zur Spitze L 95 wird eine Bauverbotszone mit einer Breite
von 20,0 m gemessen von der Fahrbahn sowie ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt aus dem urspringlichen Bebauungsplan tbernommen. Von dem Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt sind die bereits vorhandenen beziehungsweise geneh-
migten Zu- und Abfahrten ausgenommen.

Im Rahmen der Anderung dieses Bebauungsplanes werden dariiber hinaus die
Uberbaubaren Bereiche den bestehenden Gegebenheiten angepasst.

Der Anderungsbereich ist bereits liber die StraRe Voigtskamp sowie in Teilen
uber die bestehenden beziehungsweise genehmigten Zu- und Abfahrten entlang
der Landesstral3e Zur Spitze an das Ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Dieses Vorhaben méchte die Gemeinde Hilter a.T.W. als Tragerin der Kommuna-
len Planungshoheit durch die Anderung dieses Bebauungsplanes ermdglichen
und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Anderungsbereich sicherstel-
len.

Hierfur wird der Bebauungsplan Nr. 59/11 ,Zur Spitze* geandert.

Bericksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. 81 Abs.5
BauGB/Bodenschutz gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB

Die Grundsatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § la Abs. 2 BauGB,
fordern einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein.
Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kom-
munen zudem gehalten, gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Demnach
erfordert es eine gesonderte Begriindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch
Mafnahmen der Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher land-
oder fortwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden mussen.

Mit der Anderung beziehungsweise Erhéhung der Geschossigkeit von II-
Vollgeschossen auf Ill- zuldssige Vollgeschosse sowie der Anpassung des Uber-
baubaren Bereiches wird diesem Planungsziel mit dieser Bebauungsplanande-
rung Rechnung getragen. So soll durch die Erhéhung der Geschossigkeit die
Mdoglichkeit gegeben werden -in Form von hdheren aber dafur hinsichtlich der er-
forderlichen Grundflache kleineren Gebauden- effizienter mit den jeweiligen Fla-
chen umzugehen. Daneben soll durch oben genannte Erméglichung des Vorha-
bens -eine lll-geschossige Tagespflegeeinrichtung im Plangebiet zu errichten-
eine potenzielle zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen am Siedlungsrand
unterbunden werden. Diese Optionen der Nachverdichtung sind regelmafig einer
Flacheninanspruchnahme und Erweiterung am Siedlungsrand vorzuziehen.

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gem.
8§ 1 Abs. 5 BauGB/8 1a Abs. 5 BauGB

Im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung integriert der
§ 1 Abs. 5 BauGB seit der BauGB-Novelle 2011 die Férderung des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung in das stadtebauliche Leitbild und verleiht diesen
Themen damit eine hervorzuhebende abwagungsrelevante Bedeutung. GemaR
der sog. Klimaschutzklausel des § 1la Abs. 5 BauGB soll den abwagungsrelevan-
ten Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem KiIi-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Konkrete Klimaschutz- und -anpassungsmaf3nahmen sind nicht vorgesehen. Es
wird jedoch empfohlen, Grindacher anzulegen und zur Erzeugung von elekiri-
schem Strom und warmen Wasser im Geltungsbereich photovoltaische Sonnen-
kollektoren und Anlagen fur Solarthermie auf der Dachflache von Gebauden und
sonstiger baulicher Anlagen wie Carports, oberirdische Garagen sowie Neben-
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gebaude einzurichten. Die Einhaltung aktueller Warmestandards bei Neubauvor-
haben kann vorausgesetzt werden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet gemaf 8§ 8 BauNVO und
8 1 Abs. 9 BauNVO i.V. mit 8 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. In den mit GEe ge-
kennzeichneten Gebiet sind nur nicht stérende Betriebe und Anlagen zulassig,
die zur Berucksichtigung des Schallschutzes folgende Grenzwerte nicht Uber-
schreiten durfen:

Flachenbezogenerschallschutzpegel
Tagsuber maximal 60 dB(A) pro Quadratmeter
Nachts maximal 50 dB(A) pro Quadratmeter

Diese Festsetzung wurde aus dem Urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 59/l ,Zur
Spitze* ibernommen und soll sicherstellen, dass sich im Anderungsbereich wei-
terhin nicht stérende Betriebe und Anlagen ansiedeln, welche die oben genann-
ten Werten einhalten und somit keine dartiberhinausgehende Larmbelastung fir
die umliegende schutzwirdige Wohnnutzung zur Folge hat.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = lll, ei-
ner Grundflachenzahl GRZ = 0,8 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ =1,4
festgesetzt.

Mit dieser Regelung erfillt die Gemeinde Hilter a.T.W. die Maligabe des Gesetz-
gebers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadte-
baulich harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewahrleisten.

3.3 Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der H6he der baulichen Anlagen ist die
Firsthéhe (FH). Bei Gebaduden mit Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt die
Oberkante der Attika. Wird keine Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die
Oberkante des Flachdaches an der Schnittstelle der AuRenwand mit der Dach-
haut.

3.3.1 Firsthéhe/H6he baulicher Anlagen

Die Firsthohe der Gebaude bzw. die Hohe baulicher Anlagen (FH) wird in absolu-
ter Hohe tber Normalnull (NHN) festgesetzt. Die Firsth6he bzw. die Hohe bauli-
cher Anlagen darf im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 138,0 m (. NHN
nicht Uberschreiten. Dies entspricht im Plangebiet Firsthéhen bzw. Gebaudeho-
hen von ca. 11,5 m im Uber Gelandeniveau.

Diese festgesetzte Hohe entspricht ungefahr den Hohen der bestehenden II-
Geschossige Bebauung mit Dachgeschoss nérdlich des Plangebietes, sodass
sich potenziell neu entstehenden Gebaude im Kontext mit der nordlichen II-
Geschossigen Bebauung mit dazugehdrigem Dachgeschoss sich stadtebaulich
entsprechend einfiigen. Somit wird durch die Festsetzung einer maximalen Ge-
baudehthe von 11,5m eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des
Siedlungsbereiches sichergestellt.
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Als Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB kann eine Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten maximalen Gesamthéhe durch Dachaufbauten fr
Maschinen-/Technikrdume, Liftungsanlagen, Fahrstiihle sowie durch bauliche
Anlagen flr Gewerbe-/Industrienutzungen mit betriebsbedingt notwendigen be-
sonderen Hohenanforderungen (z. B. Schornsteine, Kranbahnen 0.4.) um bis zu
4 m zugelassen werden. Durch diese ausnahmsweise Uberschreitungsmoglich-
keit sollen funktional erforderliche und untergeordnete Aufbauten erméglicht wer-
den.

Durch die Vorgaben sollen einerseits die zu erwartenden Anforderungen kunfti-
ger Betriebe im Rahmen der planerischen Zielsetzungen der Gemeinde Hil-
ter a.T.W. berticksichtigt werden. Andererseits soll fir das Plangebiet ein verlass-
licher Maximalrahmen definiert werden.

3.4 Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Flachen

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Die Grenzabstande gemaR § 7 ff NbauO sind zu beachten (Gebéaudelan-
gen uber 50,0 m sind zul&ssig).

Die Festsetzung hinsichtlich der abweichenden Bauweise wurde aus dem ur-
sprunglichen Bebauungsplan tibernommen und soll ein gewisses Mal3 an Flexibi-
litat bei der Errichtung von gewerblichen Anlagen ermdglichen. Diese Flexibilitat
wird erforderlich, da gewerbliche bauliche Anlagen aufgrund lhrer jeweiligen Nut-
zung -beispielsweise fiir Produktion oder Lagerung- regelmafig eine Lange von
tber 50 m Uberschreiten.

Der Uberbaubare Bereich orientiert sich entlang der offentlichen Stral3enver-
kehrsflache Voigtskamp sowie zur 6ffentlichen Grinflache mit einem 3 m breiten
Grenzabstand. Im Westen des Plangebietes schliel3t der Uberbaubare Bereich an
dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 59/l festgesetzten tberbaubaren Berei-
chen direkt an, mit dem Ziel, keine nicht erforderlichen Licken entstehen zulas-
sen, welche gegebenenfalls zu unnétigen harten und Problemen im Rahmen der
nachgeordneten Baugenehmig fiihren kénnten. Dies wurde aus dem urspringli-
chen Bebauungsplan Nr. 59/11 tbernommen. Im Suden schlief3t der Gberbaubare
Bereich direkt an die 4 m breite private Grinflache an, mit dem Ziel, die bereits
bestehenden baulichen Anlagen bauplanungsrechtlich zu sichern. Der urspriing-
liche Bebauungsplan sah einen 5 m breiten Abstand zwischen dem uberbauba-
ren Bereich und der privaten Grinflache vor. Somit wird die B-Plananderung an
die bestehenden Verhéltnisse angepasst. Im Nordosten orientiert sich der tber-
baubare Bereich mit einem Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der Landes-
stralle 95 ,Zur Spitze” sowie entlang des ndrdlichen bestehenden Gebaudes.
Dies wurde aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 59/1I itbernommen und
sichergestellt, dass im Bereich der Bauverbotszone keine baulichen Anlagen er-
richtet werden. Ebenfalls wird dadurch eine ausreichende Flexibilitdt zur Realisie-
rung von gewerblichen Vorhaben gegeben.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der
88 12 und 14 werden im Bebauungsplan gem&R § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 Satz 3 dahingehend geregelt, dass diese -
mit Ausnahme von dem erforderlichen 20 m breiten Abstand (Bauverbotszone)
zur Fahrbahn der L 95- auf dem gesamten Grundstiick zulassig sind.

Da der Ausschluss dieser Anlagen sich auf einen relativ schmalen Streifen be-
schrankt, sind keine erheblichen Einschrédnkungen der Ausnutzbarkeit der jewei-
ligen Grundstiicke zu erwarten.
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3.6 Verkehrsflachen, Erschlielung

Der Anderungsbereich ist bereits tber die StraBe Voigtskamp sowie in Teilen
uber die bestehenden beziehungsweise genehmigten Zu- und Abfahrten entlang
der LandesstralRe Zur Spitze an das o6rtliche Verkehrsnetz angebunden.

Entlang der 6stlichen Strafl3e Zur Spitze L 95 wird ein Bereich ohne Aus- und Zu-
fahrt festgesetzt. Davon Ausgenommen sind die bereits vorhandenen bezie-
hungsweise genehmigten Zu- und Abfahrten.

Die im Bebauungsplan festsetzte offentliche Stralenverkehrsflache Voigtskamp
bildet die Wendeanlage und gleichzeitig die Verbindung zur westlichen Kreisstra-
Re 334 ,Zur Spitze“.

Im offentlichen Verkehrsraum ist bei einer potenziellen Umplanung der Straf3en-
verkehrsflache Voigtskamp darauf zu achten, dass Mullsammelfahrzeuge sowie
Hub- und Rettungsfahrzeuge ungehindert ein- und ausfahren kdnnen. Daruber
hinaus sind ausreichende Zufahrts- bzw. Angriffswege, ein 2. Flucht- und Ret-
tungsweg sowie geeignete Aufstellflachen zu berticksichtigen.

Bei der Organisation des ruhenden Verkehrs ist darauf zu achten, dass ein Ein-
satz von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ungehindert zu den
Grundsttcken erfolgen kann.

3.7 Private Grinflachen mit Pflanzgebot

Im Anderungsbereich enthalten sind auch private Griinflachen mit Pflanzgeboten,
Diese befinden sich entlang der 6stlich angrenzenden LandesstraRe 95 Zur Spit-
ze und entlang der studlichen Grenze des Bebauungsplangebietes. Gemal Be-
grindung zum Ursprungsbebauungsplan dienen diese Pflanzungen der Abschir-
mung des Plangebietes zur 6stlich angrenzenden Ubergeordneten Stral3e bzw.
nach Sitden hin zur Abgrenzung gegeniber der freien Landschaft. Textliche
Festsetzungen zur Bepflanzung der Flachen enthalt der Ursprungsbebauungs-
plan nicht. Die Begrindung enthalt eine Empfehlung zur Pflanzung heimischer,
wildwachsender Geholze.

Wahrend nach Osten hin eine weitgehende Umsetzung der Pflanzgebote auf den
bereits erschlossenen Grundstiicken erfolgt ist, wurden in der sidlichen Flache
nur in geringen Teilen Pflanzungen von Laubgehdlzen vorgenommen. Aufgrund
der aktuellen Gegebenheiten an der Sidgrenze -Heranreichen der Bebauung bis
an die Grunflache, umfangreiche Ausstattung von Gebdudeteilen mit Solaranla-
gen, teils stark geboschtes Relief im 6stlichen Bereich des Pflanzstreifens- ist ei-
ne dichte Heckenpflanzung zur Landschaft nicht praktikabel. Die Festsetzungen
im Zuge der 1. Anderung sehen daher fur die sudliche Grunflache eine lockere
Bepflanzung mit heimischen Strauchern und vereinzelten Baumen 1. oder 2.
Ordnung unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung vor, um eine land-
schaftliche Einbindung zu gewéahrleisten. Im Bereich vorhandener Solaranlagen
kann die Pflanzung auf niedrigwtichsige Straucher beschrankt werden.

4.  Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 84 NBauO

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung sind gemaf § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 84 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn
dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestal-
tungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das
Erscheinungsbild des Ortes insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sol-
len den Rahmen fir eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestal-
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tung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei der indi-
viduellen Gestaltung ihrer Geb&ude verbleibt.

Ein Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erforderlich, weil der Anderungsbe-
reich aufgrund seiner Lage (am Ortsrand von Borgloh) in einer stark naturrdaum-
lich bzw. landwirtschaftlich gepragten Umgebung der Fernsicht ausgesetzt ist.

4.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieB3lich nur an der Statte der Leistung und nur inner-
halb der Gberbaubaren Flachen des GEe zulassig.

Werbeanlagen sind an Einfriedungen sowie auf Dachflachen und Schornsteinen
unzulassig. Sie durfen an Gebauden nur unterhalb der gebauten Traufhohe an-
gebracht werden.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sind unzul&assig.

Die GrolRe der Anlage darf hochstens 25 % der zugehérigen Fassade einneh-
men.

Begriindung:

Werbeanlagen sind in der Regel ein wichtiges Element, um auf eine betriebliche
Aktivitat aufmerksam zu machen und ggf. Kundenverkehr anzulocken. Sie sollen
zur Belebung des wirtschaftlichen Geschehens beitragen. Problematisch sind je-
doch Tendenzen, die zu immer groBeren Anlagen fihren. Durch die entspre-
chenden Vorschriften kénnen zu grof3e, optisch das Landschaftsbild sowie am
Ortseingang von Borgloh stérende und deplatzierte Werbeanlagen vermieden
werden.

5. Immissionsschutz

5.1 Geruchsimmissionen

Unmittelbar an den sudlichen Geltungsbereich der 1. Anderung angrenzend be-
findet sich eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Ausgehend von der ord-
nungsgemafRen Bewirtschaftung dieser Flache kénnen Geruchs-, Staub- und
Larmimmissionen auf den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes einwirken, die jedoch unvermeidbar und als ortsublich hinzunehmen sind.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehende Regen- und Abwasserkanalisation der
Gemeinde Hilter a.T.W. angeschlossen werden.

6.2 Soziale MaRnahmen

Soziale MalRnahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

6.3 Bodenfunde/Denkmalpflege

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans sind derzeitig keine Baudenkmaler im
Sinne des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Blickbeziehungen
und Fernwirkungen von und zu Baudenkmélern werden durch die Planung nicht
berdhrt.
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6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahren-
verdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehdrdlichen Einschatzung als
ausgeraumt gelten.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter vorliegen und keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB wird entsprechend von der Durchfihrung einer Um-
weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die
Festlegung und Durchfiihrung von KompensationsmalRnahmen wird geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu berick-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild gemafl § 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beach-
ten.

Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes
geman 8§ 44 ff BNatSchG.

Schutzgebiete/-festsetzungen: Fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes wie auch fur angrenzende Flachen liegen keine Naturschutz-
gebiete, geschiitzten Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale, geschiitzte Bio-
tope nach 8§ 30 Bundesnaturschutzgesetz und Wasserschutzgebiete vor. 100 m
sudlich des Geltungsbereiches und unmittelbar westlich der K 334 Zur Spitze be-
ginnt das Landschaftsschutzgebiet OS00001 ,Naturpark Noérdlicher Teutoburger
Wald — Wiehengebirge“. Die nachstgelegenen Schutzgebiete des Natura 2000-
Netzes befinden sich in Entfernungen von rund 4 km westlich, stdlich und 6stlich
des Geltungsbereiches (FFH-Gebiete 3613-332 ,Dute“, 3813-331 ,Teutoburger
Wald, Kleiner Berg“ und 3715-331 ,Else und Obere Hase®). Aufgrund der grof3en
Entfernungen sind keine Auswirkungen der Planung auf das Schutzgebietsnetz
Natura 2000 zu erwarten.
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Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich der 1. Anderung (Quelle Luftbild:
www.geobasisdaten.niedersachsen.de)

Bestehende Verhéltnisse: Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 59/l im
Jahr 1988 besteht fiir den Anderungsbereich bereits Planungsrecht fir die Errich-
tung eines eingeschrankten Gewerbegebietes und Mischgebietes. Die Anderung
betrifft den Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes, der neben Gewerbe-
flachen auch private Grinstreifen mit Pflanzgeboten an der Sudseite (4 m Breite
in Richtung freier Landschaft) und an der Ostseite (in Richtung bestehender
Siedlung) vorsieht.

Die Realnutzung umfasst entsprechend der bestehenden Bauleitplanung gewerb-
liche Bauten und ein Wohngrundstuick, im Zentrum des Anderungsbereiches er-
folgt derzeit die Errichtung eines Neubaus fur eine ambulante Pflegeeinrichtung.
Siudlich der Baustelle besteht ein noch unbebautes, ruderal bewachsenes
Grundstuck. Die Pflanzgebote wurden teilweise umgesetzt bzw. stehen im Be-
reich der Baustelle und in Teilen der stdlichen Grinflache noch aus.

Zu_erwartende Umweltauswirkungen: Die Anderung des Bebauungsplans be-
schrankt sich auf die Erweiterung der Geschossigkeit im Gewerbegebiet von zwei
auf lll-Vollgeschosse. Zuséatzliche Auswirkungen ergeben sich daher allenfalls
auf das Schutzgut Landschaftsbild aufgrund der erhéhten Sichtbarkeit der kinfti-
gen Neubauten. Hierbei sind jedoch keine deutlichen zuséatzlichen Auswirkungen
zu erwarten, da bereits mit geltendem Planungsrecht zwei Geschosse mit Staf-
felgeschoss zulassig sind. Zudem gibt der Bebauungsplan im Zuge der
1. Anderung eine maximale Bauhohe von bis zu 11,5 m vor, sodass sich potenzi-
ell neu entstehenden llI-Geschossigen Gebaude im Kontext mit der nérdlichen II-
Geschossigen Bebauung mit dazugehdrigem Dachgeschoss stadtebaulich ein-
fugt.

Unter der Voraussetzung einer ordnungsgemafen Eingriinung des Gewerbege-
bietes entsprechend der planungsrechtlichen Vorgaben wirkt zudem die land-
schaftliche Einbindung mindernd.

Artenschutzrechtliche Belange: Mit Einfuhrung der Bestimmungen zum besonde-
ren Artenschutz geman 88 44 ff BNatSchG gelten auch fir bauleitplanerisch zu-
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lassige Vorhaben im Sinne des 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Hierzu zéhlen das Toétungsverbot
gemal 8§44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das  Storungsverbot  gemaR
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das  Schadigungsverbot  gemali
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Somit ist auch in Bauleitplanverfahren die Be-
troffenheit streng geschutzter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und européi-
scher Vogelarten zu priifen. Der wesentliche Inhalt der Bebauungsplananderung
(Erhéhung der Geschossigkeit) umfasst keine artenschutzrechtlich relevanten
Aspekte. Zudem ist nicht von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum fur
geschutzte Tierarten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstdrung
relevanter Tierlebensrdume und einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande auszugehen. Die erforderliche Rodung bestehender Gehdlze
im Bereich der laufenden Baustelle ist unter Beachtung der naturschutzrechtli-
chen Vorgaben zu zulassigen Fall- und Schnittzeitpunkte bereits erfolgt. Es ist
nicht von VerstbRen gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei
Umsetzung der Planung auszugehen.

N:\Projekte\212 Hilter aTW\053 S Zur Spitze\04 offentl Ausleg\03 Texte\04-BP59 II-BEG-b.docx



Gemeinde Hilter a.T.W. Bebauungsplan Nr. 59/I1 ,Zur Spitze*, 1. Anderung 11

Il Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59/II ,Zur Spitze* hat mit
der Entwurfsbegriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis
................ offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwagung eingegangener
Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfs-
begriindung eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 3
BauGB war nicht erforderlich.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hilter
a.T.W. in seiner Sitzung am ................ den Bebauungsplan Nr. 59/11 ,Zur Spit-
ze“, 1. Anderung sowie die Begriindung beschlossen.

Hilter a.T.W., den ..............
Der Burgermeister

(Marc Schewski)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 13.01.2021
Bu/Mi/Su-212.053

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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