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Gemeinde Hilter a.T.W.
Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1.Anderung

l. BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geédndert durch Ge-
setz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46 - VORIS 21072 -), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 107).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gean-dert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29 Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-&ndert durch
Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240).

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576 -
VORIS 20300 -), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2023 (Nds. GVBI. S. 111).

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf*, 1. Anderung liegt in
der Gemeinde Hilter a.T.W., im Ortsteil Wellendorf, Ostlich der BAB 33 und sudlich der Iburger
Stral3e.

Er umfasst die folgenden Liegenschaften:
Gemarkung Borgloh-Wellendorf

Flur 5: Flursticke: 101/4, 101/5, 101/8, 102/5, 102/7, 102/8, 104/7 104/8.
in Teilbereichen: 100, 101/7, 102/6, 105/7, 125/3.

Flur 6: Flurstiicke: 28/2, 29/6, 29/12, 29/13, 29/14, 30/8, 34/3, 35/7, 36/1, 39/1, 39/4.
Flurstiicke in Teilbereichen: 38/3, 42/3.

Flur 7: Flurstlcke: 75/8, 75/32, 75/42.
in Teilbereichen: 75/39.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung ersichtlich (vgl. Deck-
blatt).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine
Grolie von ca. 10,5 ha.

3.  Planungsanlass/-ziele

Mit Bekanntmachung vom 30.10.1981 wurde der Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf*
rechtsverbindlich.

Ziel der Planung in den 70er Jahren war es, die Entwicklung der bereits vorhandenen Gewerbe- und
Industriebetriebe westlich des Schluchtweges planungsrechtlich zu steuern und Erweiterungen der
Betriebe zu ermdéglichen. Um zusammenhangende Betriebsflachen zu ermoglichen, sollte der
Schluchtweg in Richtung Osten verschwenkt werden und im Bereich des Schwarzen Weges auf die
Iburger Strale treffen. Weitere Gewerbeflachen sollten sidlich und dstlich der PlanstralRe erschlos-
sen werden. Hierfir wurden die vorhandenen Wohngebaude Schluchtweg 6 und 10 tberplant.

Die Entwicklung innerhalb des Plangebietes vollzog sich jedoch bisher abweichend vom Planungs-
recht. Mit der Genehmigung von drei Lagerhallen im Jahr 2022 auf den Grundstiicken Flur 5, Flur-
stiicke 102/6 und 105/7 ist eine zusammenhéngende Industrie-/Gewerbeflache entstanden, welche
Uber den vorhandenen Schluchtweg erschlossen wird und von der PlanstraRe durchkreuzt wird.
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Gemeinde Hilter a.T.W.
Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1.Anderung

Zur ErschlieBung der neuen Lagerhallen soll eine neue Betriebszufahrt an der Iburger StraRe ange-
legt werden. Die Erschliel3ung der Gbrigen Betriebsflachen erfolgt weiterhin Gber den Schluchtweg.

Fur den Neubau der Hallen sind auf den Flurstiicken 102/6 und 105/7 grol3e zusammenhé&ngende
waldartige Baumbestande gerodet worden. Weitere umfassende waldartige Griinbestande sind im
Plangebiet vorhanden und bilden derzeit eine Abgrenzung zwischen der gewerblich/industriellen Nut-
zung und der freien Landschaft. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des giltigen Bebauungs-
planes kdnnen diesen Erhalt derzeit nicht sicherstellen, sodass eine Herausnahme dieser aus den
Bauflachen aus naturschutzfachlicher Sicht angestrebt wird.

Der Baubestand ist bisher in weiten Teilen industriell/gewerblich genutzt. Die vorhandene industrielle
Nutzung beschrankt sich auf das Flursttick 104/8. Bei dieser Nutzung handelt es sich um den Kunst-
stoffrecyclingbetrieb Grannex. Aufgrund von Geruchsbelastigungen gab es in den vergangenen Jah-
ren Beschwerden von Anwohnern.

Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an den tatséchlichen Bestand anzupassen, Nutzungs-
konflikte zu reduzieren und die verkehrliche ErschlieBung sowie die landschaftliche Einbindung si-
cherzustellen. Konkret lassen sich u. A. folgende Malinahmen definieren:

e Sicherung der vorhandenen Stral3enverkehrsflachen

e Erhalt der industriellen Nutzung auf dem Flurstiick 104/8

e Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung auf den tbrigen Grundstiicken
¢ Sicherung der sudlich des Gewerbebestandes gelegenen Wohnbebauung

e Erhalt der vorhandenen waldartigen Griinstrukturen und Sicherung der landschaftlichen Ein-
griinung

o Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung auf den Flurstiicken 100 und 102/8

In Bezug auf den letzten Punkt lasst sich festhalten, dass im Rahmen der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes eine bedarfs- und zielgerichtete Neuverortung von Bauflachen vorgesehen ist.
Da die hier vorliegenden Baurechte seit nunmehr 40 Jahren nicht ausgeschopft wurden, sollen sie
folglich zurickgenommen und an anderer Stelle im Stadtgebiet verortet werden, um eine bedarfsge-
rechte Gewerbeflachenentwicklung zu erméglichen. Hierdurch sollen zudem Nutzungskonflikten vor-
gebeugt werden, da sich diese Flachen zwischen Wohnbauvorhaben befinden. Des Weiteren bildet
die vorhandene Eingriinung eine landschaftsbildvertragliche Abgrenzung und besteht fur eine wei-
tere gewerbliche Nutzung dieser Flachen keine ausreichende Erschlie3ung.

Ziel ist somit, in Vorbereitung auf die Flachennutzungsplanaufstellung ebenfalls eine Ricknahme
von Gewerbeflachen im sidlichen Bereich vorzunehmen, um eine bedarfs- und zielorientierte Ge-
werbeentwicklung im Stadtgebiet zu ermdglichen.

4.  Planungsalternativen

Aufgrund des vorhandenen Bestandes, der Eigentumsverhéaltnisse und dem Neubau der Hallen ist
der Ursprungsplan nur noch unter widrigen Umstanden vollziehbar. Das Festhalten an der Planung
hatte zur Folge, dass zusammenhangende Gewerbeflachen durchschnitten wiirden, wertvolle Griin-
bestande entfallen wirden und eine Ausdehnung der gewerblichen Nutzung in sudliche Richtung
aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung zu Konflikten fihren kdnnte. Die Nichtumsetzung hétte
zur Folge, dass weiterhin Bauflachen, die seit nunmehr 40 Jahren nicht entwickelt wurden, von den
gewerblichen Flachenbedarfen abgezogen wiirden und eine geringere Neuausweisung im FNP mdg-
lich ware.

Folglich besteht ein Planerfordernis fiir diese Flache.
5.  Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gemaR § 3 Absatz 1 und § 4
Absatz 1 BauGB aufgestellt. Folglich wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung
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Gemeinde Hilter a.T.W.
Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1.Anderung

nach § 2 Absatz 4 durchgefiihrt, findet die Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3 Satz 6 Anwendung
und wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

6. Rahmenbedingungen

6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

6.1.1 Fldchennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache (G) gemaRk § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar. Die in der 1. Anderung festgesetzten Arten der baulichen Nutzung Ge-
werbe-/Industriegebiet (GE/GI) sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die im stdli-
chen Bereich gelegene Flache fir die Landwirtschaft ist nicht aus dem FNP entwickelt, sodass der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geédndert wird.

6.1.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet
Wellendorf“, rechtsverbindlich seit 30.10.1981. Dieser setzt im nordwestlichen Planbereich der 1.
Anderung eine industrielle Nutzung mit einer GRZ von 0,8, einer GFZ von 6,0, eine Gebaudehohe
von max. 10,0 m und eine abweichende Bauweise, im sidwestlichen Planbereich eine gewerbliche
Bauflache mit einer GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,4 sowie eine ll-geschossige, abweichende Bau-
weise und im 6stlichen Planbereich eine gewerbliche Bauflache mit einer GRZ von 0,8, eine GFZ
von 1,4 sowie eine ll-geschossige, abweichende Bauweise fest. Zudem wird eine offentliche Ver-
kehrsflache (i. R. Osten verschwenkter Schluchtweg) sowie eine Ortsrandeingriinung festgesetzt.

Die tatsachlichen Gegebenheiten weichen stark von der Plankonzeption der 70er Jahre ab und sollen
daher, wie in Kapitel 3 und 4 beschrieben, den tatséchlichen Gegebenheiten angepasst werden.

6.2 Schutzgebiete/-festsetzungen

6.2.1 Biotope, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Noérdlicher Teutoburger Wald, Wiehengebirge,
Osnabriicker Land - TERRA.vita (NP NDS 00004).

Das Landschaftsschutzgebiet LSG OS 01 Nérdlicher Teutoburger Wald — Wiehengebirge (Teilflache
23/31) grenzt direkt stdlich an das Plangebiet an.

Das nachstgelegene Gebiet des Schutzgebietsnetzes Natura 2000 befindet sich in = 700 m Entfer-
nung westlicher Richtung. Es handelt sich hierbei um das Flie3gewasser der Dite welches mit Ne-
benbéachen als FFH-Gebiet DE-3613-332 verzeichnet ist.

Angesichts der Entfernung des Gebietes zum Anderungsbereich und des zu erwartenden Wirkraums
ist nicht von einer Beeintrachtigung der Entwicklungsziele des FFH-Gebietes auszugehen.

6.2.2 Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete

Es liegen keine Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete i.S.d. 88§ 73 bzw. 56 WHG inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

6.2.3 Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete

Es liegen keine Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete i.S.d. 88 51 bzw. 53 WHG inner-
halb des Plangebietes. Allerdings befindet sich das Trinkwassergewinnungsgebiet Borgloh-Wellen-
dorf in ca. 150 m nord@stliche Richtung.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* 1.Anderung

6.2.4 Bau- und Bodendenkmaler, Denkmalzonen und Grabungsschutzgebiete

Es liegen keine Bau- und Bodendenkmale sowie Denkmalzonen und Grabungsschutzgebiete inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verfar-
bungen in der natiurlichen Bodenbeschaffenheit), kdnnten aber bei Ausschachtungsarbeiten entdeckt
werden. Daher findet sich ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung, wodurch einem Ver-
lust entgegengewirkt wird.

6.3 Realnutzung

Die Nutzung des Geltungsbereiches ist zweigeteilt. Der ndrdliche Planbereich ist durch den Neubau
der Hallen zukunftig, wie im Luftbild erkennbar, komplett gewerblich/industriell genutzt. Der Grad der
Versiegelung ist, trotz festgesetzter GRZ von 0,8 nahezu vollflachig. Der Bereich westlich des
Schluchtweges ist sowie die neuen Hallenbauten werden durch den Zeltverleih Kortkamp gewerblich
genutzt. Der Bereich zwischen dem Schluchtweg und den Hallenneubauten wird durch den Kunst-
stoffrecyclingbetrieb Grannex industriell genutzt.

Der stdliche Planbereich ist durch waldartige Baumbestande und Landwirtschaftsflachen landschaft-
lich gepragt. Innerhalb dieses Bereiches befinden sich zwei Wohngeb&ude, wovon eines um einen
Tischlereibetrieb erganzt wird, sowie ein zur Regenriickhaltung genutzter Teich. Der Versiegelungs-
grad ist in diesem Bereich als gering einzustufen.

Die ndhere Umgebung ist landschaftlich gepragt. In nordliche und norddstliche Richtung befinden
sich Splittersiedlungen. Die Splittersiedlung im Bereich der Gluckaufstral3e liegt in ca. 120 m Entfer-
nung, die Splittersiedlung am Ende der Erichshéhe grenzt direkt dstlich an das Plangebiet an.

Weiter befinden sich einzelne Wohngebaude in unterschiedlicher Entfernung in der umliegenden
Landschatft: Iburger Stral3e 17 (direkt angrenzend), Schwarzer Weg 1 (in ca. 220 m Entfernung nord-
liche Richtung), Schluchtweg 12/13 (in ca. 110-150 m Entfernung sudliche Richtung). In Richtung
Westen bildet die Autobahn, welche in einen Griinsaum gebettet ist, eine klare Trennlinie zu westlich
gelegenen Flachen und dem Ortsteil Wellendorf.
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Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich vor Baubeginn (Quelle Luftbild: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de,
Zugriff: 19.04.2023)

Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich inkl. genehmigter Hallenbauten (Quelle Luftbild: https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de, Zugriff: 19.04.2023, erganzt um Hallenbauten)
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6.4 Eigentumsverhéaltnisse/Flachenverfigbarkeit

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich mit Ausnahme der vorhandenen o6ffentlichen
StralRenflachen in Privateigentum.

6.5 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt laut NIBIS Kartenserver tiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Borgloh Sud“. Rechtsinhaber ist die Hasberg Bergwerks GmbH.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.
6.6 Altlasten

Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind gem. NIBIS Kartenserver keine Altlasten bekannt. Der di-
gitale Umweltatlas des Landkreises Osnabriick verzeichnet im Bereich des Schluchtweg 6 jedoch
einen Altlastenverdacht (KRIS-Nr. 74079220104). Dieser ist in der Planzeichnung entsprechend ge-
kennzeichnet.

Da das Gebiet zudem seit langem in weiten Teilen gewerblich industriell genutzt wird, sind Altlasten
grds. nicht auszuschliel3en. Vorsorglich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei ent-
sprechenden Aufféalligkeiten des Bodens unverziglich die Untere Abfallbehdrde (Landkreis Osnab-
rick) zu benachrichtigen ist.

6.7 Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung und Kampfmitteluntersuchung hat nicht stattgefunden. Es wird empfohlen,
im Rahmen der nachgelagerten Planung eine Luftbildauswertung und ggf. Kampfmitteluntersuchung
durchzufihren.

Weist bei Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewohnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst durch die Ordnungsbehdrde der Polizei zu verstandigen.

6.8 Immissionsschutz

6.8.1 Schallimmissionen

Im Geltungsbereich liegen Immissionsbelastungen insbesondere durch den von der Bundesautob-
ahn 33 sowie der KreisstralRe 333 ausgehenden Verkehrslarm vor. Um diese Belastungen beurteilen
und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleisten zu kénnen, wird im Rahmen dieses Ver-
fahrens ein Schallschutzgutachten zum Schutz von Burordumen in Bezug auf den Verkehrslarm er-
arbeitet. Dieses Gutachten liegt zur 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Vor.

In Bezug auf die vom Plangebiet ausgehenden gewerblichen Emissionen ist festzustellen, dass sich
in ca. 100 m Entfernung westlich des Plangebietes ein schutzbedurftiges Wohngebiet gem. § 34
BauGB (Zum Packsholz) sowie in nordostliche Richtung in 130 m Entfernung ein Mischgebiet und
daran anschlie3end, in 190 m Entfernung ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 62) be-
finden. Einzelne Wohnhauser, befinden sich bereits in ndherer Umgebung (Iburger Stral3e 17 (direkt
angrenzend), Schluchtweg 12/13 (in ca. 110-150 m Entfernung sidliche Richtung).

Grds. ist davon auszugehen, dass die Larmwerte an diesen schutzbedurftigen Nutzungen eingehal-
ten werden und entsprechende Nachweise in den Genehmigungsverfahren erbracht wurden. So
wurde vom TUV Nord mit Gutachten vom 01.10.1999 im Rahmen der Anderungsgenehmigung zur
Errichtung und Betrieb einer Kraft-Warme-Kopplungsanlage nachgewiesen, dass die Richtwerte fur
Mischgebiete an den maf3geblichen Immissionsorten eingehalten wurden. Fur die innerhalb des
Plangebietes gelegenen Wohnnutzungen galten bisher die Richtwerte der TA Larm entsprechend
der Gebietszuordnung.
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Mit der Anpassung der Art der Nutzung in dem sidlich gelegenen Plangebiet &ndert sich der Schutz-
anspruch, sodass die im Gebiet ansassigen Betriebe zukiinftig bereits hier die Richtwerte der TA
Larm einhalten missen. Um die Auswirkungen der Planung in Bezug auf betriebliche Interessen
sowie die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu untersuchen, soll ein Schallgutachten Gewer-
belarm erstellt werden. Hierfir ist die Mitwirkung der Betriebe erforderlich. Grds. ist davon auszuge-
hen, dass eine Einhaltung der Richtwerte in dem neu ausgewiesenen Wohn- und Mischgebiet ge-
wahrleistet werden kann.

Gem. der 88 5 und 22 BImSchG kommen den Betreibern Grundpflichten zu, d.h. sind Anlagen so zu
betreiben, dass ein hohes Schutzniveau erreicht wird und schadliche Umweltauswirkungen und
sonstige Gefahren nicht hervorgerufen werden. Dieses kann sowohl durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen, technische MaRhahmen oder Organisation betrieblicher Prozesse erreicht werden. Darlber
hinaus besteht die Moglichkeit der architektonischen Selbsthilfe am Ort der schutzbeddrftigen Nut-
zung. Beim Ausschopfen dieser Mdglichkeiten kann von einer Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse an den schutzbeduirftigen Nutzungen durch Einhaltung der Immissionsrichtwerte
an den relevanten Immissionsorten ausgegangen werden.

6.8.2 Geruchsimmissionen

In Bezug auf die vom Plangebiet ausgehenden gewerblichen Emissionen ist festzustellen, dass fur
den Industriebetrieb Grannex eine immissionsschutzrechtliche Genehmigung mit Datum vom
29.01.1999 sowie Anderungsgenehmigung mit Datum vom 16.02.2000 vorliegt. Demnach ist die An-
lage so zu betreiben, dass bei der nachstgelegenen Wohnbebauung

e im GE Gebiet Geruchsimmissionen mit einer Intensitat von 2 Geruchseinheiten an nicht mehr
als 4 % der Jahresstunden

e im MI Gebiet Geruchsimmissionen mit einer Intensitat von 2 Geruchseinheiten an nicht mehr
als 4 % der Jahresstunden

e im Gebiet mit Einzelbebauung im Auf3enbereich Geruchsimmissionen mit einer Intensitat von
3 Geruchseinheiten an nicht mehr als 5 % der Jahresstunden

e im WA Gebiet Geruchsimmissionen mit einer Intensitat von 1 Geruchseinheiten an nicht mehr
als 3 % der Jahresstunden

uberschritten werden. Uber die Vorsorgepflichten der Betreiber ist davon auszugehen, dass diese
Werte an den schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden.

Da sich unmittelbar stdlich und 6stlich an den Geltungsbereich angrenzend landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen befinden, kénnen bei der Bewirtschaftung dieser Flachen Geruchs-, Staub- und Lar-
mimmissionen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einwirken, die jedoch bei ordnungs-
gemalRer Bewirtschaftung ortsiiblich sind und keine nennenswerte Belastung darstellen.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1-3 BauGB
gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Siedlungskorper
sowie eine mdglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft zu errei-
chen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Das Wohngebaude Schluchtweg 10 wird Uber die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) planungsrechtlich in seinem Bestand gesichert. Zulassig sind im WA die regelmé&Rig zulassigen
Nutzungen gemali § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
¢ Anlagen fur Verwaltungen

Die Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) sind gemaf 8§ 1
Abs. 6 BauNVO nicht zulassig. Bei diesen Nutzungen ist davon auszugehen, dass sie zur Ansiedlung
nicht anstehen, da die Flache zum Einen zu klein ist und zum Anderen die fiir die Tankstellennutzung
erforderliche Préasenz nicht gegeben ist.

7.1.2 Mischgebiet

Der Baubestand um die Liegenschaft Schluchtweg 6 soll Gber die Festsetzung eines Mischgebietes
(MI) planungsrechtlich gesichert werden. Bei dem Bestand handelt es sich um ein Wohngeb&ude
und einen Tischlereibetrieb. Folgende Nutzungen sind im MI gemal3 § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig:

¢ Wohngebaude
e Geschafts- und Blrogebaude
e sonstige Gewerbebetriebe

Die gem. § 6 Abs 2 allgemein zulassigen Nutzungen

e Schank- und Speisewirtschaften

¢ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke

sind gemal § 1 Abs. 5 nur ausnahmsweise zuldssig. Zudem sind gemaf § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
die Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe), Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7
(Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2) sowie samtliche aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemalf § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig.

Durch diese Feinsteuerung soll sichergestellt werden, dass sich in diesem Bereich keine publikums-
intensiven Nutzungen niederlassen. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden in dem landschafts-
gepragten und verkehrlich nur mafig gut erschlossenen Bereich zu erheblichen Stérungen fihren
und werden somit der Einzelfallprifung unterzogen bzw. fir unzuldssig erklart.
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7.1.3 Gewerbegebiet

Entsprechend des vorhandenen Baubestandes werden die gewerblich und 6stlich des Schluchtwegs
genutzten Flachen des Zeltverleih Kortkamp als Gewerbebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt. Von
den gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind gemaf § 1 Abs 5 BauNVO aus-
geschlossen:

¢ Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. d. 8§ 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil ei-
nes solchen Betriebsbereiches wéren

Speditionen und Betriebe zum Umschlag groRerer Gutermengen als eigenstandige Nutzung
Freiflachen-Photovoltaikanlagen als eigenstandige, nicht dienende Anlage

Grol3- und Einzelhandelsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

Baumschulen und Gartnereien

Anlagen fir sportliche Zwecke

Daruiber hinaus sind die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnigungsstatten

geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO allgemein unzulassig.
Diese Feinsteuerung verfolgt die folgenden Ziele:

gesunde Lebensverhaltnisse sicherzustellen (Punkt 1)

langfristige Absicherung des Gewerbebestandortes

Ausschluss flachenintensiver Nutzungen (Punkt 2-4)

die Flachen im Plangebiet vorrangig fur die Betriebe zu sichern, welche in den anderen Bau-
gebieten nicht zulassig sind (Punkte 4-8)

e zentralen Stadtlagen durch Ausschluss von Einzelhandels- und mischgebietstypischer Nut-
zungen zu starken (Punkte 4-8)

Um den betrieblichen Ablaufen und Interessen im Falle einer Nutzungsanderung Rechnung zu tra-
gen, kdnnen Verkaufsstellen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in direktem funktionalen
und raumlichen Zusammenhang mit einem gleichzeitig im Plangebiet ansassigen Produktions- oder
Handwerksbetrieb stehen. Voraussetzung fur eine solche Ausnahme ist, dass diese Verkaufsflache
der Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes deutlich untergeordnet
ist. Als Betriebsflache gilt die gesamte Grundstiicksflache des Betriebes innerhalb des Plangebietes.
Aufgrund der Gesamtgro3e des Baugebietes erfolgt eine Kontingentierung bei 150 m2.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie
fur Betriebsinhaber und -leiter tragt dem Bedurfnis der Gewerbetreibenden Rechnung, eine dauer-
hafte (Zugangs-)Kontrolle zum Betriebsgeldnde sicherzustellen und Unbefugten, gerade zu den Ru-
hezeiten, den Zutritt zum Gelande zu verwehren und die auf dem Betriebsgelénde befindlichen Ma-
schinen und Guter zu Gberwachen.

7.1.4 Industriegebiet

Der Industriebetrieb Grannex betreibt am Schluchtweg 1 eine vollautomatische Anlage zur Trennung
und Sortierung von Leichtverpackungen, die 1996 bundesimmissionsschutzrechtlich genehmigt
wurde. Der Betriebsstandort wird entsprechend des vorhandenen Bestandes planungsrechtlich ab-
gesichert und geman § 9 BauNVO als Industriegebiet festgesetzt. Von den gem. § 9 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen sind gemal § 1 Abs 5 BauNVO ausgeschlossen:

¢ Anlagen, die einen Betriebsbereich i. S. d. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil ei-
nes solchen Betriebsbereiches wéren

e Speditionen und Betriebe zum Umschlag grol3erer Gutermengen als eigenstandige Nutzung

¢ Freiflachen-Photovoltaikanlagen als eigensténdige, nicht dienende Anlage
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Grol3- und Einzelhandelsbetriebe
Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe
Baumschulen und Gartnereien
Vergnugungsstatten

Dariuiber hinaus sind die gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO allgemein unzulassig.
Diese Feinsteuerung verfolgt die folgenden Ziele:

gesunde Lebensverhaltnisse sicherzustellen (Punkt 1)

langfristige Absicherung des Gewerbebestandortes

Ausschluss flachenintensiver Nutzungen (Punkt 2-4)

die Flachen im Plangebiet vorrangig fur die Betriebe zu sichern, welche in den anderen Bau-
gebieten nicht zulassig sind (Punkte 4-8)

e zentralen Stadtlagen durch Ausschluss von Einzelhandels- und mischgebietstypischer Nut-
zungen zu starken (Punkte 4-8)

Um den betrieblichen Ablaufen und Interessen im Falle einer Nutzungsénderung Rechnung zu tra-
gen, kdnnen Verkaufsstellen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie in direktem funktionalen
und raumlichen Zusammenhang mit einem gleichzeitig im Plangebiet ansassigen Produktions- oder
Handwerksbetrieb stehen. Voraussetzung fiir eine solche Ausnahme ist, dass die Verkaufsflache der
Betriebsflache des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes deutlich untergeordnet ist.
Als Betriebsflache gilt die gesamte Grundstiicksflache des Betriebes innerhalb des Plangebietes.
Aufgrund der GesamtgroRe des Baugebietes erfolgt eine Kontingentierung bei 150 m2.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, sowie
fur Betriebsinhaber und -leiter tragt dem Bedurfnis der Gewerbetreibenden Rechnung, eine dauer-
hafte (Zugangs-)Kontrolle zum Betriebsgel&nde sicherzustellen und Unbefugten, gerade zu den Ru-
hezeiten, den Zutritt zum Gelande zu verwehren und die auf dem Betriebsgelande befindlichen Ma-
schinen und Guter zu Gberwachen.

7.2 MafR der baulichen Nutzung

7.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl GRZ = 0,4, Geschossflachenzahl
GFZ = 0,6 und Zahl der Vollgeschosse Z = |l festgesetzt.

Die Grundflachenzahl orientiert sich an dem Orientierungswert des § 17 BauNVO, wohingegen die
Geschossflachenzahl mit 0,6 bei der Halfte des Orientierungswertes liegt. Durch diese Kombination
dieser Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass der vorhandene Mal3stab beibehalten wird und
im Ubergang zur freien Landschaft keine groRen Baumassen entstehen.

7.2.2 Mischgebiet

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch Grundflachenzahl GRZ = 0,6, Geschossflachenzahl
GFZ = 1,0, Zahl der Vollgeschosse Z = Il sowie Gebaudehthe H= 10,0 m festgesetzt.

Die Werte orientieren sich an den Orientierungswerten des § 17 BauNVO, wenn auch die Geschoss-
flachenzahl leicht unterhalb des Orientierungswertes verbleibt. Sie ermdglichen damit eine Weiter-
entwicklung des Baubestandes. Diese Weiterentwicklung ist grds. verhaltnismafig, da die Flache im
Norden und Westen von Baustrukturen umgeben ist, sich somit in einem baulich gepréagten Land-
schaftsraum befindet und in Richtung Siden durch eine vorhandene Waldstruktur von der freien
Landschaft abgegrenzt wird.
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7.2.3 Gewerbe- und Industriegebiet

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in diesen Gebieten durch Grundflachenzahl GRZ = 0,8, Ge-
schossflachenzahl GFZ = 1,4 sowie Gebaudehdhe H= 10,0 m festgesetzt.

Die Werte entsprechen den Ausnutzungsziffern des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Wellendorf‘. Damit bleibt die bisher zulassige Ausnutzung bestehen.

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der Ver-
siegelungsgrad der Grundstiicke aus 6kologischen Grinden auf ein erforderliches Mal3 beschrénkt,
gleichzeitig aber eine sinnvolle stadtebauliche Ausnutzung ermdglicht.

Um den tatsachlichen Gegebenheiten der nahezu vollflachigen Versiegelung in den gewerblich/in-
dustriell genutzten Grundstiicken Rechnung zu tragen, aber auch 6kologischen und wasserhaushal-
terischen Aspekten Rechnung zu tragen, wird eine Uberschreitung bis 1,0 zugelassen, sofern die
Uberschreitenden Flachen in wasserdurchlassiger Weise gestaltet bzw. die darauf anfallenden Nie-
derschlagswasser nicht der ortlichen Kanalisation bzw. den offenen Entwasserungsgraben zugeleitet
werden.

Sinn dieser Regelung ist der Schutz der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie
als Lebensraum und eine mafRvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die Auswirkun-
gen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein vertragliches Mal3 beschrankt.

7.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um zu grofle mehrfamilienhausahnliche Vorhaben im ,Aulenbereich® zu vermeiden, wird die Anzahl
der Wohneinheiten im WA auf 2 Wohneinheiten pro Grundsttick begrenzt, d. h 2 Wohneinheiten pro
Einzelhaus bzw. eine Wohnung pro Doppelhaushalfte. Diese Festsetzung verhindert, dass auf dem
Grundstiick, im Ubergang zur freien Landschaft mehrfamilienhausahnliche Bauvorhaben entstehen.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der tiberbaubare Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes orientiert sich entlang der Baugebiets-
grenzen weitestgehend mit einem 5,0 m breiten Abstand zur westlichen Plangebietsgrenze, den fest-
gesetzten Wald- und Grunflachen sowie dem Schluchtweg. Ggiu. dem Wohnhaus Iburger Strafl3e 17
wird die Baugrenze mit einem Abstand von 10,0 m zur Grinflache festgesetzt. Hierdurch soll den
Wohnbedirfnissen der Eigentiimer des Wohnhauses Rechnung getragen werden und eine erdri-
ckende und verschattende Wirkung hoher Gewerbebauten vermieden werden. Dieser Abstand ist
insbesondere geboten, da sich das Gewerbegebiet stidlich und damit in Sonnenrichtung des Wohn-
hauses befindet und dieses die larmabgewandte Seite der Iburger Stral3e ist. Der Gberbaubare Be-
reich wird durch Baugrenzen definiert und erfasst den vorhandenen Baubestand sowie genehmigten
Planungen.

Der tiberbaubare Bereich des Mischgebietes orientiert sich entlang der Baugebietsgrenzen mit einem
3,0 m breiten Abstand zu den Griin- und Waldflachen. Er ist durch Baugrenzen definiert und erfasst
den vorhandenen Baubestand.

Der Uberbaubare Bereich des Wohngebietes orientiert sich am vorhandenen Baubestand, um ein
Heranriicken an in Richtung Gewerbe zu vermeiden. Er ist durch Baugrenzen definiert.

7.5 Bauweise

In den Baugebieten WA und Ml wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt,
dass in dem landschaftlich gepréagten Bereich keine zu grof3 dimensionierten Vorhaben entstehen.

In den Baugebieten GE und GI wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hierdurch soll der vor-
handene Baubestand abgesichert und den betrieblichen Anforderungen Rechnung getragen werden.
Die Begrenzung auf 150 m verfolgt das Ziel, die Gebaudelangen zu begrenzen, um eine landschafts-
bildvertragliche Bebauung sicherzustellen und Riegelwirkungen zu vermeiden.
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7.6 Verkehrsflachen, Erschlieung

Das Plangebiet wird im Wesentlichen tGber den Schluchtweg, welche auf die Iburger Stral3e (K333)
fuhrt, erschlossen. Diese StralR3enflachen werden einschliellich ihrer Seitenrdume als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen durch StraRenbegrenzungslinien festgesetzt. Der vorhandene Privatweg zum Schlucht-
weg 6 wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Um einen sicheren Verkehrsfluss sicherzustellen, sind Grundstiicksein- und -ausfahrten ausschliel3-
lich an den Stellen zulassig, an denen das Baugebiet direkt an die Verkehrsflache grenzt, d. h. im
Schluchtweg und als gesonderte Zufahrt zur K333 gegeniiber dem Schwarzen Weg.

7.7 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Zum Schutz der Griin- und Waldflachen und der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass

¢ in den Gebieten MI, GE und GI Garagen und Uberdachte Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO nur innerhalb der tberbaubaren Flachen zul&ssig
sind.

¢ im WA Garagen und Uberdachte Stellplatzei. S. d. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlageni. S. d.
§ 14 BauNVO auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind, wenn sie
in einem Abstand von mind. 3,0 m zur Plangebietsgrenze und von mind. 5,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache errichtet werden.

Die Planung zielt darauf ab, jene Grundstiicksbereiche von Bebauung freizuhalten, welche direkt an
der StraRenverkehrsflache, in raumlicher Nahe von Grin- und Waldflachen sowie zur freien Land-
schatft liegen.

Diese Festsetzung ist grds. verhaltnismaRig, da der Gberbaubare Bereich in den MI, GE und Gl Ge-
bieten sehr groRziigig gewahlt ist, sie dazu geeignet ist, negative Auswirkungen wie bauliche Uber-
formung des Landschafts- und StralRenraumes sowie Sichtverschattungen zu vermieden und fir das
WA auch Errichtungen aul3erhalb des tiberbaubaren Bereiches zulassig sind.

7.8 Flache fur die Wasserwirtschaft

Parallel zur Iburger Stral3e verlauft ein Entwasserungsgraben, welcher oberflachig Niederschlagsab-
wasser abflihrt. Um den Niederschlagswasserabfluss weiterhin sicherzustellen, wird die Grinflache
mit der Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft tGberlagert.

7.9 Private und Offentliche Griinflachen

Parallel zur Iburger StralRe verlauft ein Entwasserungsgraben. Um diesen dauerhaft zu sichern wird
dieser als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Gewéasser mit Uferrandstreifen festge-
setzt.

Um eine landschaftsbildvertragliche Einbindung insb. der Gewerbeflachen sicherzustellen, wird eine
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung festgesetzt. Auf dieser Flache ist
eine geschlossene Bepflanzung mit standortgerechten heimischen Laubgehélzen entsprechend des
Pflanzgebots herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb dieser ist zwischen der privaten Stra-
Renverkehrsflache und der nordlich gelegenen Gewerbeflache ist ein Teich zuldssig.

Damit greift die Anderungsplanung den Grundgedanken des Ursprungsplanes auf, eine allseitige
Eingrinung ggi. der angrenzenden Landschaft zu schaffen, berticksichtigt aber die tatsachlichen
Verhaltnisse. Die urspringliche, vom ,ReilRbrett* stammende Planung hat die tatsachlichen Gege-
benheiten incl. Grunstruktur nicht bericksichtigt. Die darauf aufbauenden baulichen Entwicklungen
sind in Ganze ohne Ortsrandeingriinung erfolgt, sodass eine entsprechende Uberformung des Land-
schaftsbildes vorliegt. In Richtung Autobahn und Landesstral3e werden die Grundstiicke nahezu voll-
flachig ausgenutzt und versiegelt, sodass ein breiter, 10 m breiter Griinstreifen wieder eine Missach-
tung der tatsachlichen Verhaltnisse bedeuten wirde. Aus fachlicher Sicht ist die Festsetzung und
Durchsetzung eines solchen i.R. Autobahn entbehrlich, da eine Eingrinung in Richtung Westen
durch den Geholzbestand auf den angrenzenden Flachen gewahrleistet ist. Entlang der
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Landesstral3e ist ein um 7,0 m reduzierter und 3,0 m breiter Griinstreifen festgesetzt. Hierdurch wer-
den die 6rtlichen Gegebenheiten und Eigentiimerinteressen gewirdigt, gleichzeitig aber ein Mindest-
mald an Eingrinung sichergestellt. In Richtung Osten und ggi. der angrenzenden Wohn-/Mischge-
bietsbebauung wird die Eingrinung um 2,0 m auf 8,0 m reduziert. Zwar ware an dieser Stelle grds.
noch der 10,0 m Breite Gehdlzstreifen vollziehbar, aus fachlicher Sicht sind jedoch fiir eine blickdichte
Eingriinung 8,0 m ausreichend. So verbleibt um die Hallen ein 5,0 m breiter ,Gewerbestreifen® und
8,0 m zur freien Landschaft. Hierbei ist zu beachten, dass die Halle C ,lberplant® wird, theoretisch
von der Baugrenze ,befreit” wurde und im Falle einer Neuerrichtung nach Norden rutschen misste.

Hierdurch werden die ortlichen Gegebenheiten und Eigentimerinteressen gewdurdigt, gleichzeitig
aber ein Mindestmal? an Abstand zu den schutzbedurftigen Nutzungen und an Eingrinung sicherge-
stellt.

Eine Eingriinung des Wohn- und Mischgebietes ist im Wesentlichen bereits durch den vorhandenen
Griun- und Waldbestand sichergestellt und aufgrund der landschaftsbildvertraglichen Geb&udearchi-
tektur nicht zwingend erforderlich. Im Sinne des Nachbar-/Sozialfriedens wird jedoch eine 5,0 m
breite Ortsrandeingriinung entlang der dstlichen Mischgebietsgrenze festgesetzt.

7.10 Flachen fur die Landwirtschaft

Im stidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine bisher als Gewerbegebiet festgesetzte aber
baulich nicht entwickelte Flache. Da die hier vorliegenden Baurechte seit nunmehr 40 Jahren nicht
ausgeschopft wurden, sollen sie folglich zuriickgenommen und im Zuge der Flachennutzungsplan-
neuaufstellung an anderer Stelle im Stadtgebiet verortet werden, um eine bedarfsgerechte Gewer-
beflachenentwicklung zu erméglichen. Hierdurch sollen zudem Nutzungskonflikten vorgebeugt wer-
den, da sich diese Flachen zwischen Wohnbauvorhaben befinden. Des Weiteren bildet die vorhan-
dene Eingriinung eine landschaftsbildvertragliche Abgrenzung und besteht fiir eine weitere gewerb-
liche Nutzung dieser Flachen keine ausreichende ErschlieRung.

Ziel ist somit, in Vorbereitung auf die Flachennutzungsplanaufstellung die Rlicknahme dieser unge-
nutzten Flachenreserve und die dauerhafte Sicherung dieser Flache fir die landwirtschaftliche Pro-
duktion.

7.11 Flache fur Wald

Im sudlichen Bereich des Plangebietes befinden sich zwei Flachen, die einen als Wald einzustufen-
den Gehdlzbestand besitzen. Diese Flachen werden als Flachen fur Wald festgesetzt, um die wert-
vollen Bestéande zu erhalten und zu sichern. Eine forstwirtschaftliche Nutzung ist zulassig.

7.12 Pflanzbindungen und -Gebote

Diese werden zur Beteiligung nach § 3 Abs 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB ergéanzt und weiter differenziert.
Sie werden insb. fiir die festgesetzten Griinflachen sowie bei Bedarf fur die Bauflachen getroffen.

Stellplatzbegrinung:

GroRRere zusammenhangende Park- und Stellplatzanlagen werden i.d.R. in flachendeckender Ver-
siegelung angelegt und bringen in den Sommermonaten entsprechende Aufheizungseffekte mit sich.
Dieser Effekt lasst sich durch eine Beschattung durch Baume deutlich reduzieren und eine Verbes-
serung der Luftqualitat erreichen. PKW-Stellplatze mit zehn oder mehr Einstellplatzen sind daher je
angefangene funf Einstellplatze mit einem hochstammigen Laubbaum gleichmafiig zu bepflanzen.
Im Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes ist je zusammenhangender Park- bzw. Stellplatzfla-
che nur eine Art der Gehdlzliste zu verwenden.

Private Grinflache:

Zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbeflachen setzt der Bebauungsplan unterschiedlich breite
Grunflachen fest, welche die Bauflachen durch ein blickdichte Strauch-Baumhecken zur umgeben-
den offenen Landschaft hin abgrenzen sollen. Eine Ausbildung als Wall ist zulassig.
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7.13 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gelandeaufschittungen:

Vielfach werden Baugrundstiicke aufgeschittet, um ein ebenes Gelande zu erzielen. Die zur Uber-
briickung des Hohenunterschieds erforderlichen Boschungen und Mauern miissen grundsatzlich auf
den Baugrundsticken liegen. Zum Schutz des Landschaftshildes missen Mauern mind. einen Ab-
stand von 0,5 m zur Grundstiicksgrenze sowie zu Griin- und Waldflachen halten und durch Bepflan-
zungen begriint bzw. verdeckt werden. Ansonsten wiirde ein diffuser, wenig harmonischer Ubergang
von Baugrundstiick zur Landschaft entstehen, der zur baulichen Uberformung fiihrt.

Beleuchtung:

Um eine Storung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Insekten und Flederméuse
so weit wie moglich zu vermeiden, ist die Stral3en- und AulRenbeleuchtung im Plangebiet so zu er-
stellen, dass ein vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch Lichtquellen kdnnen Insekten in grof3en Mengen angelockt werden. Durch undichte Lampen-
korper und aufgrund der Anziehung, fallen Insekten diesen Leuchtmitteln oft zum Opfer. Zudem ent-
steht im Bereich derartiger Lichtquellen nachts eine Art ,Uberangebot an Nahrung fiir Fledermause.
Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem geringeren Aufkommen nachtaktiver
Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang fir Fledermausarten, die ihre Nahrung nicht im Be-
reich von Beleuchtungen suchen. Zudem besteht die Gefahr, dass insbesondere bei StralBenleuch-
ten Fledermause bei der Nahrungsaufnahme durch den Straenverkehr gefahrdet werden.

Quecksilberdampflampen haben den hdchsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-315 nm) im
Spektrum und sind deshalb als ungtinstig einzustufen. Metall-Halogenidlampen sind &hnlich zu be-
werten. Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen weisen dagegen eine eher geringe
Lockwirkung auf.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Zur Beteiligung nach § 3 Abs 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgt eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung,
aus der Mal3nahmen abgeleitet werden.

7.14 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein schalltechnischer Fachbeitrag erstellt. Die Ergebnisse wer-
den zur Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung sind gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84
NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Uber diese Festsetzungen sollen
stadtebaulich negative Effekte vermieden werden. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass den
Bauherren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung verbleibt, gleichzeitig aber
ein Mindestmal} an Stadtgestalt sichergestellt wird.

8.1 Einfriedungen

Da Einfriedungen aus Baumaterialien und -stoffen das Stadt- und Landschaftsbild nachteilig beein-
flussen und zu einer baulicher Prdgung des Auf3enbereiches fiihren kdnnen, sind diese ausschliel3-
lich grundstiicksseitig, auRerhalb der festgesetzten Wald- und Griunflachen zuléassig. Entlang 6ffent-
licher Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in sichtdurchlassiger Form, bis max. 2,0 m Héhe tber
Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache oder in Form von lebenden Hecken aus
standortgerechten und in Deutschland heimischen Gehdlzarten geschnitten oder freiwachsend zu-
lassig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der Straldenraum nicht durch Einmauerungseffekte
sichtverschattet wird und Blickbeziehungen erhalten bleiben.
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Das Bediirfnis nach Sicherheit und Einbruchschutz durch Einfriedung ist weiterhin erfullbar und durch
diese Vorschrift nicht beeintrachtigt, insbesondere da bei Einhaltung eines Abstandes von 2,0 m und
entsprechender Begriinung sdmtliche Einfriedungen zulassig sind.

8.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in der Regel ein wichtiges Element, um auf eine betriebliche Aktivitat aufmerk-
sam zu machen und ggf. Kundenverkehr anzulocken. Sie sollen zur Belebung des wirtschaftlichen
Geschehens beitragen. Problematisch sind jedoch Tendenzen, die zu immer gréReren Anlagen fih-
ren. Um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden, werden diese Anlagen daher in lThrer GréR3e
begrenzt und optisch stérende und deplatzierte Werbeanlagen ausgeschlossen.

9.  Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit Inkrafttreten dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf treten
die diesem Plan entgegenstehenden Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 58
,Gewerbegebiet Wellendorf* fir den Bereich der Uberlagerten Flachen auf3er Kraft.

9.2 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

9.3 Verkehrliche ErschlieRung und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Die Erschlie3ung erfolgt Uber das bestehende StraRennetz, den Schluchtweg und die Iburger Stral3e.

In Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, die Strom- und fernmeldetechnische Versorgung und
die Niederschlags- und Abwasserbeseitigung kommt es zu keiner wesentlichen Anderung.

Die im Plangebiet sowie dessen Umgebung vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihrem Be-
stand grds. zu erhalten und diirfen weder beschadigt, Gberbaut, mit tiefwurzelnden Gewdachsen tber-
pflanzt und anderweitig gefahrdet werden. Sollten die Notwendigkeit einer Anpassung bestehen, wie
z.B. Anderung, Beseitigung Neuherstellung, sind die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten
Regeln der Technik zu beachten. Hinsichtlich der weiteren Planung und Ausfiihrung ist eine friihzei-
tige Beteiligung und Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern erforderlich. Dartuber hinaus
ist es erforderlich, dass sich die Bauausfliihrenden vor Baubeginn der Arbeiten Uber die Lage der
Bestandsleitungen bei den Versorgungstragern informieren.

9.4 Bestandsschutz

Die rechtmafig im Plangebiet errichtete Bebauung, bzw. die rechtmaRig ausgelbte Nutzung besitzt,
sofern sie nicht den dynamischen Dauerpflichten des § 5 BImschG und den Betreiberpflichten des
§ 22 BImSchG unterliegen, Bestandschutz und ist hinsichtlich der bisherigen Funktion, Nutzung und
baulichen Beschaffenheit geschitzt. Hiervon erfasst sind auch Mal3nahmen zur Sicherung und Er-
haltung des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestandes (z.B. Modernisierung) sowie klei-
nere Erweiterungen, sofern sie der funktionsgerechten Nutzung dienen. Der Bestandsschutz umfasst
jedoch nicht das ,Auswechseln“ ganzer Anlagen bzw. das ,Hinzufligen® weiterer Anlagen ohne Be-
achtung des neuen Planungsrechts. Neubauten und gréRere Umbauten/Erganzungen sind folglich
nur unter Beachtung und Anwendung des neuen Planungsrechts méglich.

Hierdurch ist das Eigentum vor einem Anpassungsverlangen der Behdrden grds. geschitzt und si-
chergestellt, dass grof3ere Malinahmen dem neuen Planungsrecht unterfallen und zeitgemaR erfol-
gen. Ein erweiterter Bestandsschutz (Fremkdrperfestsetzung gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO) ist nicht
vorgesehen, da der vorhandene Baubestand durch die Planung abgesichert ist, gewerbliche Ent-
wicklungen weiter mdglich sind und Nutzungskonflikten durch Ausweitung der industriellen Nutzung
vorgebeugt werden soll.
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Das Anpassungsverlangen der Planungs- und Bauaufsichtsbehérden sowie Immissionsschutzbehor-
den bleibt fir Ausnahmefélle (z.B. 88 48-50 VwV{G, 88 175-179 BauGB, § 17 BImSchG und § 85
NBauO) bestehen.

10. Berlcksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung einschlieR3lich Eingriffsregelung: Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren ein-
schlieBlich Durchfihrung einer Umweltprifung durchgefihrt. Die Erfassung und Bewertung der
Schutzguter der Umweltpriifung und eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wer-
den im Umweltbericht, der zur Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs 2 BauGB vorliegt, dokumen-
tiert. Integrativ werden dort auch die Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf3
§ la Abs. 3 BauGB abgehandelt.

11. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitungsméglichkeit um 50 %
der GRZ fur Garagen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche 0,17 ha
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Mischgebiet, GRZ 0,6 zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit um 50 % der GRZ fiir
Garagen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen un- 0,57 ha
terhalb der Gelandeoberflache

Gewerbegebiet, GRZ 0,8 zzgl. Uberschreitungsmoglichkeit bis 1,0 fiir Gara-
gen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, wenn die Uberschreitenden Flachen in wasserdurch- 5,17 ha
lassiger Weise gestaltet bzw. die darauf anfallenden Niederschlagswéasser
nicht abgeleitet werden

Industriegebiet, GRZ 0,8 zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit bis 1,0 fiir Gara-
gen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, wenn die Uberschreitenden Flachen in wasserdurch- 0,73 ha
lassiger Weise gestaltet bzw. die darauf anfallenden Niederschlagswasser
nicht abgeleitet werden

Verkehrsflachen 0,44
davon offentliche StralRenverkehrsflachen 0,40 ha

davon Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Rad- und FuBweg | 0,04 ha

Grinflachen 0,94
davon offentliche Grinflachen 0,05
davon Private Grinflachen 0,88
Flachen fir die Landwirtschaft 1,46
Flachen fur Wald 1,06
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.  VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. hat in seiner Sitzung am ............ die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf*, 1. Anderung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am ............ccceeenee ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

2. Frihzeitige Beteiligung

Die frihzeitige Beteiligung wurde vom Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. in seiner
Sitzung am ............ beschlossen und hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ............ bis
............... stattgefunden. Ort und Dauer der fruhzeitigen Offenlage wurden am ........... ortsiblich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwéagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplan-
entwurf bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

3. Offenlage

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. hat in seiner Sitzungam ............ die Offen-
lage des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf¢, 1. Anderung mit der Entwurfsbe-
grindung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beschlos-
sen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom ................ bis ...t offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Ausle-
gung wurden am ..........ccceeeeenneen ortsublich bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Satzungsplan
bzw. die Satzungsbegriindung eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung gemal § 4a Abs. 3
BauGB war nicht erforderlich.

4.  Satzungsbeschluss

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hilter a.T.W. in seiner Sit-
Zung am ........oc.ee.n. den Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf®, 1. Anderung sowie
die Begriindung beschlossen.

5.  Ausfertigung

Am . hat der Burgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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6. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschlusses wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. ortsublich bekannt ge-
macht.

Gemeinde Hilter a.T.W.,den ..............

Der Burgermeister

(Marc Schewski)
Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 03. November 2023
Bu/Su-212.060

(Der Bearbeiter)

O Ingenieure + Planer
I] Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG
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