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L Begriindung

1.  Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern“

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

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

c) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz — NKomVG

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Ortsteil Borgloh der Gemeinde Hilter am Teutobur-
ger Wald und umfasst im Wesentlichen das Ortszentrum um die Bereiche der
Hauptstrale, Alte Stralle, KirchstralRe und Ebbendorfer Strafie.

Auflistung der Liegenschaften:

Gemarkung Borgloh-Wellendorf

Flur 1: Flursticke: 4, 6, 7, 10, 18, 46, 47, 52, 53, 54, 55, 58, 172, 173, 174, 175,
1/5, 117, 1114, 1/18, 1/19, 1/21, 1/22, 1128, 1/27, 3/1, 5/3, 5/13, 5/24,
5/28, 9/3, 14/1, 14/2, 151, 15/4, 15/11, 15/6, 15/8, 15/10, 16/1, 16/2,
16/3, 19/4, 20/4, 21/17, 21/18, 25/2, 26/8, 28/4, 28/6, 28/9, 28/10, 28/11,
28/12, 29/5, 29/6, 2917, 31/4, 32/2, 33/1, 33/15, 33/16, 33/18, 33/19,
34/1, 34/5, 34/9, 34/10, 34/11, 35/24, 36/17, 36/18, 37/2, 38/24, 38/30,
39/9, 40/2, 41/2, 42/2, 44/1, 45/1, 48/4, 48/7, 48/11, 49/1, 49/3, 49/5,
49/11, 49/13, 49/14, 50/1, 50/2, 50/4, 50/10, 51/9, 51/22, 56/2, 57/5,
5714, 59/4, 59/7, 59/8, 59/9, 60/3, 62/6, 62/7, 62/8, 67/1, 68/1, 69/1,
7311, 170/1, 171/1, 171/2, 196/2, 196/3, 196/4, 196/5, 196/16, 196/17,
305/5, 324/1, 324/2.
in Teilbereichen: 5/29, 31/6, 31/7, 43/2, 85/13

Flur 2:  45/1, 46/1, 48/1.

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

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern”
ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine GréfRe von ca.
8,1 ha.

1.3 Fldchennutzunasplan - Entwicklungsaebot gem. & 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt fiir den Geltungsbereich in weiten
Teilen eine Wohnbauflache (W) dar. Fiir den Bereich um die Kirche, die Gebaude
Hauptstrae Nr. 20 und 22 sowie die Schulstrale Nr. 3 und Nr. 5 und das Feu-
erwehrhaus ist eine Gemeinbedarfsfidche gewdhit. Der Kreuzungsbereich Am
Thie / Kirchstral3e ist als gemischte Baufldche (M) dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern® ist als Textbebauungsplan konzi-
piert und schlief3t ausschliellich bestimmte, nach § 6 (3) BauNVO zuldssige Nut-
zungen aus. Im Ubrigen wird die Zul&ssigkeit von Nutzungen zukiinftig weiterhin
nach § 34 BauGB beurteilt. Bebauungsplan Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern” lasst so-
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mit keine Nutzungen, die nicht in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4
BauNVO bzw. in einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zuldssig waren zu. Folg-
lich ist der Bebauungsplan aus dem Fidchennutzungsplan entwickelt.

1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Textbebauungsplan im vereinfachten Verfahren ge-
mal § 13 BauGB aufgestelit. Die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13
BauGB ist zulassig, da der Bebauungsplan

o ausschlieBlich Festsetzungen nach § 9 (2b) enthélt und der Zulassig-
keitsmafistab, der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung im Sinne
des § 34 BauGB ergibt, nicht wesentlich verandert wird,

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vor-
bereitet oder begriindet wird,

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Num-
mer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen und

* keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Es wird daher von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz
1 und § 4 Absatz 1, von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

2. Planungsanlass, -ziele

Die vorhandenen Nutzungen des Ortskernes bilden einen gewachsenen, nach-
fragegerechten und dorftypischen Nutzungsmix ab, welcher durch Dienstleis-
tungs-, Handwerks- und Gastronomiebetrieben, kleineren Einzelhandelsbetrieben
sowie durch Giberwiegend Wohnnutzungen geprégt ist und durch gemeinbedarfs-
orientierte Nutzungen (Kirche, Kindergarten, Schule) erganzt wird. Fur den Plan-
bereich existiert derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die Zulassigkeit
von Vorhaben beurteilt sich nach § 34 BauGB. Aufgrund der vorhandenen Nut-
zungsstruktur lassen sich die Nutzungen im Plangebiet grds. einem Mischgebiet
gemalR § 6 BauNVO zuordnen, welches jedoch wohnbaulich gepragt ist. Geman
§ 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 3 BauNVO sind in Mischgebieten,
die nicht gewerblich geprégt sind, Vergnligungsstatten ausnahmsweise zulassig.
Hiervon ausgenommen sind lediglich Vergnigungsstétten, die aufgrund ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig
sind (kerngebietstypische Vergniigungsstétten®).

Mit der Ansiedlung von Vergniigungsstétten — auch bei bereits ,nicht kerngebiets-
typischen Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - kon-
nen negative stadtebauliche Auswirkungen verbunden sein und stidtebauliche
Spannungen und Konflikte erzeugt werden. Hierzu zéhlen insbesondere Image-
und Wertverluste — gerade bei den direkten Anliegern - durch geringe Akzeptanz
in der Bevdlkerung, Beeintrdchtigungen des Strallenbildes durch groRflachige
plakative Werbungen / Leuchtreklamen / Schaufensterbeklebungen sowie Larm-
belastigungen durch langere / nachtliche Offnungszeiten.

Hilter aTWA054
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der stadtebaulichen Qualitit mit sei-
nen Nutzungen und die Vermeidung der Beeintrachtigung bestehender Wohn-
nutzungen. Aus diesem Grund sollen die in den Mischgebieten ausnahmsweise
zuldssigen Vergnilgungsstatten (i. S. d. § 6 Abs. 3 BauNVO) feingesteuert und
zukinftig weitestgehend unzuldssig sein. Diese Nutzungen sollen ausgeschlos-
sen werden, um das ortstypische Stadtbild und den vorhandenen dorftypischen
Nutzungsmix zu wahren und die vorhandene stadtebauliche Struktur zu erhalten
und untypische Nutzungen und Fremdkd&rper zu vermeiden.

Aufgrund der oben dargestellten méglichen stédtebaulichen Auswirkungen einer
Ansiedlung von Vergnugungsstatten fiur die stadtebauliche Entwicklung des
Plangebiets und seiner Umgebung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan vor
dem Hintergrund des § 9 Abs. 2b BauGB das Ziel, im festgelegten Plangebiet
Beeintréchtigungen von Wohnnutzungen und anderen schutzbediirftigen Anla-
gen wie Kirchen, Schulen und Kindertagesstitten sowie eine Beeintrachtigung
der vorhandenen Nutzungsstruktur planerisch auszuschlieBen. Zu diesem Zwe-
cke wird im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (,nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten®)
weitestgehend textlich ausgeschlossen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt, dass die im folgenden
aufgefiithrten Vergniigungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 3 BauNVO auch aus-
nahmsweise nicht zuléssig sind:

- Nachtlokale jeglicher Art, Vorflhr- und Geschéftsrdume, deren Zweck
auf Darstellung mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind

- Sex- und Swinger-Clubs

- Diskotheken

-  Spiel- und Automatenhallen

- Wettbiiros und -vermittlungen

Gem. § 9 Abs. 2b kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile in einem Be-
bauungsplan festgesetzt werden, dass Vergnligungsstatten oder bestimmte Ar-
ten von Vergniigungsstitten zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-
nahmsweise zugelassen werden kénnen. Mit dieser Festsetzung werden in An-
lehnung an § 9 Abs. 2b Nr. 1 und 2 BauGB die folgenden Ziele verfolgt:

1. Vermeidung der Beeintrachtigung bestehender Wohnnutzungen im Plan-
gebiet und den angrenzenden Gebieten sowie sonstiger schutzbedurftiger
Nutzungen wie Kirche, Kindergarten und Schule insbesondere durch
abendliche und néchtliche Ruhestérungen sowie Lichtemissionen.

2. Sicherung des ortstypischen Stadtbildes und Erhalt sowie Fortentwicklung
der fur die Funktion des Dorfes notwendigen Nutzungen sowie charakte-
ristischen stadtebaulichen Strukturen und Vermeidung von stérenden und
verdrdngenden Nutzungen und Fremdkdrpern.

Damit werden insbesondere jene Unterarten von Vergnlgungsstitten ausge-
schlossen, welche nicht in eine gewachsene Dorfstruktur gehdren und diese
nachteilig verdndern, gerade auch vor dem Hintergrund der wohnbaulichen Pra-
gung. Tanzveranstaltungen insbesondere fir gesellige Feiern und Familienfeste,
wie z.B. Hochzeiten, Vereinsfeiern, Geburtstage etc., sollen auch zukiinftig még-
lich bleiben. Diese sind von dem Ausschluss daher nicht erfasst und kénnen ins-
besondere durch die &rtliche Gastronomie, aber ggf. auch durch entsprechende
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neue Vorhaben wie z.B. einem Tanzlokal / Tanz-Café angeboten werden. Auch
wenn hiervon Stérungen ausgehen, so wird diese Nutzungsart nicht ausge-
schlossen, sondern ist von den angrenzenden empfindlichen Nutzungen hinzu-
nehmen. Die Grenze der ausnahmsweisen Zuldssigkeit und damit des Stérpoten-
tials wird durch das Einfiigegebot erfasst und ist daher weder immissionsschutz-
rechtlich bedenklich, noch wirkt sich ein solches Vorhaben ublicherweise negativ
auf das Stadtbild sowie die Nutzungsstruktur aus. Auch ist ein Image- oder Wert-
verlust hier i.d.R. nicht anzunehmen, da diese als traditionelle Nutzung anzuse-
hen ist.

Insgesamt ist der Ausschluss verhaltnisméaRig, da sich grundsétzlich geeignetere
Standorte, an denen Vergnigungsstitten umgebungsvertraglich angesiedelt
werden kénnen, im Stadtgebiet vorhanden sind. Ein Ausschluss im Bebauungs-
plan Nr. 104 ,Ortskern Borgloh® ist somit gerechtfertigt.

4. Verwirklichung des Bebauungsplanes

Bisher wird die Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans uneingeschrankt nach den Bestimmungen des § 34 BauGB geregelt. Be-
dingt durch den Ausschluss von Vergniigungsstétten sind zukinftig Nutzungen
im Plangebiet ausgeschlossen, die derzeit méglicherweise ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnten (,nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten im Sin-
ne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

Da der Bebauungsplan gegeniiber der heutigen Situation keine weitergehenden
Nutzungs-/Baurechte einrdumt, sind durch diesen negative Auswirkungen auf
sonstige stadtebauliche Belange wie z.B. auf den Verkehr, den Immissions-
schutz, die zentralen Versorgungsbereiche oder auf die ErschlieBung nicht zu
erwarten.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes — abgesehen von der baulichen Nutzungsart Vergni-
gungsstétten — beurteilt sich weiterhin ausschlieBlich nach § 34 BauGB. Der fak-
tisch zuldssige Entwicklungsrahmen richtet sich somit nach dem sogenannten
Einfugungsgebot und wird durch die vorliegende Planung nur unwesentlich ein-
geschrankt. Auf der Planurkunde wurde daher der Hinweis aufgenommen, dass
dieser Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben geman § 30 Abs. 3 BauGB
nur insoweit bestimmt, wie er entsprechende Festsetzungen enthalt.

Die mit der geplanten Regelung einhergehende Einschrénkung der Grundsticks-
nutzung ist mit Blick auf die Verhinderung der beschriebenen stadtebaulichen
Auswirkungen einer solchen baulichen Entwicklung hinzunehmen. Eine ange-
messene Grundstiicksnutzung bleibt weiterhin gewahrt, da von den in einem
Mischgebiet zuldssigen Nutzungsarten nur eine geringe Einschrénkung vorge-
nommen wird.

5. Berlicksichtigung der Umweltbelange

Im Bauleitplanverfahren sind gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB auch die Belange
des Umweltschutzes zu berucksichtigen und entsprechend § 1 Abs. 7 BauGB in
die Abwagung einzustellen. Grundlage ist die Betrachtung von Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt, Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt, auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie auf die die Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Borgloh Ortskern\04 éffentl
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Entsprechend der Ausfihrungen des Kapitels 1.4 wird der Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt. Somit kann entspre-
chend § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Abarbeitung der
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geméafn § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB bieibt hiervon unberihrt, sofern durch die Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG vorbereitet werden. Zwingend zu be-
achten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes gemal
§§ 44 ff BNatSchG.

Bestehende Verhéltnisse

Das Plangebiet umfasst weite Teile des bebauten Ortskerns der Ortschaft Borg-
loh. Dieser ist gekennzeichnet durch einen dorftypischen Nutzungsmix mit Gber-
wiegender, hauptséchlich durch Einzelhausbebauung geprégter Wohnnutzung,
welche durch Dienstleistungs-, Handwerks- und Gastronomiebetrieben kleinere
Einzelhandelsbetriebe und gemeinbedarfsorientierte Nutzungen (Kirche, Kinder-
garten, Schule) erganzt wird. Der Ortskern rund um die St. Pankratius Kirche
weist historischen Geb&udebestand auf.

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden keine Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzten Landschaftsbestandteile, Naturdenkma-
le, geschiitzten Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz und Wasserschutz-
gebiete berthrt. Das n3chstgelegene Schutzgebiet des Natura 2000-Netzes be-
findet sich 2 2,5 km westlich von Borgloh. Es handelt sich um das FFH-Gebiet
DE-3613-332 ,Dute (mit Nebenb&chen)“, das durch die Planung keine Beein-
trachtigungen erfahren wird. Der Siedlungsbereich von Borgloh ist allseitig vom
Landschaftsschutzgebiet ,Nérdlicher Teutoburger Wald — Wiehengebirge" umge-
ben. Durch Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes zu erwarten.

Auswirkungen durch Umsetzung der Planung / Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan eréffnet keine Moglichkeiten zur Neuinanspruchnahme von
Bauland, sondern dient im Wesentlichen der Festlegung bzw. dem Ausschluss
bestimmter Arten baulicher Nutzung. Auswirkungen kénnen im Wesentlichen
durch bauliche Anderungen im Bestand entstehen, wie sie bisher und weiterhin
gemaR § 34 BauGB zulédssig waren und sind. Mégliche Umweltauswirkungen und
eine eventuelle Abarbeitung der Eingriffsregelung bei baulichen Vorhaben sind
im Rahmen des Bauantrags zu priifen.

Artenschutz

Ebenfalls im Rahmen von Baugenehmigungen ist eine Betroffenheit artenschutz-
rechtlicher Belange gemaf §§ 44 ff BNatSchG zu prifen. Die artenschutzrechtli-
chen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten auch fiir bauleitplanerisch
zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1. Hierzu zahlen im Hinblick
auf streng geschitzte Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie und européische Vo-
gelarten das Toétungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG, das Storungs-
verbot gemafR § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das Schadigungsverbot geman
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Als wesentliche Gesichtspunkte bei Bauvor-
haben im Ortskern wird an dieser Stelle auf die Beseitigung von Gehélzen mit
Lebensraumpotential sowie den Abriss oder die Sanierung von Geb&uden mit po-
tentiellen Lebensraumqualitdten fir gebaudebewohnende Tierarten (vor allem
Végel und Fledermause) hingewiesen.

Die Beseitigung von Baumen auferhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundflichen, Hecken, lebenden Zdunen, Gebi-
schen und anderen Gehdlzen ist aus Grinden des allgemeinen Artenschutzes
gemal §39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 1.Mé&rz und dem
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30. September nicht zuldssig. Fur Bdume im Bereich privater Hausgarten gilt die-
se Regelung nicht, wird jedoch aus Griinden des Besonderen Artenschutzes ge-
maR § 44 BNatSchG empfohlen. Anderenfalls ist vor Féll- oder Schnittmafnah-
men sicherzustellen, dass das Gehdlz nicht als Brut- oder Lebensstétte fur Vogel
oder Fledermduse dient. Zudem ist im Vorfeld eines jeglichen Schnitttermins
fachgutachterlich sicherzustellen, dass die B&dume keine Funktion als Fleder-
mauswinterquartier aufweisen. Sollte dies der Fall sein, ist umgehend ein Be-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde herzustellen.

Im Vorfeld geplanter Abriss- oder Sanierungsarbeiten ist durch einen Fachgut-
achter sicherzustellen, dass keine geschitzten Tierarten wie gebdudebewohnen-
de Vogel- und Fledermausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen
werden. Im Falle einer Besiedlung oder eines Auffindens von Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erfor-
derliche MaRnahmen wie z.B. Festlegung von Abbruchzeiten, Umsiediung,
Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

N:\Projekte\212 Ortskernt04 offent!
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11 Verfahrensvermerk

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. hat in seiner Sitzung am
16.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern” be-
schlossen.

1.2 Offenlage

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter hat in seiner Sitzung am
............ die Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Borgloh-Ortskern“ mit der
Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs, 2 BauGB beschlossen.

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

(Marc Schewski)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 23.03.2021
Bu/Su-212.054

(Der Bearbeiter)

Ingenieurhiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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