Gemeinde Hilter a.T.W.

Landkreis Osnabriick
OT Wellendorf

Bebauungsplan Nr. 58
,Gewerbegebiet Wellendorf*

1. Anderung
Vollverfahren gem. §§ 2 ff BauGB

Begrindung
gem. § 9 Abs. 8 BauGB

- Beteiligung -

ibt

Ingenieure + Planer
Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG

Wasserwirtschaft - Infrastruktur
StraBenbau - Verkehr
Landschaftsplanung
Stadtplanung
Ingenieurvermessung
Geoinformationssysteme



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

Inhaltsverzeichnis

Seite

. BEGRUNDUNG 4
1. Rechtsgrundlagen 4
2. Geltungsbereich 4
3. Planungsanlass/-ziele 4
4, Planungsalternativen 6
5. Verfahren 7
6. Rahmenbedingungen 7
6.1 Raumordnung 7
6.2 Bauplanungsrechtliche Situation 8
6.3 Realnutzung 9
6.4 Schutzgebiete/-festsetzungen 12
6.5 Hochwasserschutz 12
6.6 Eigentumsverhaltnisse/Flachenverfiigbarkeit 13
6.7 Bergbau 13
6.8 Altlasten 13
6.9 Kampfmittel 13
6.10 Baugrund 14
6.11 Immissionsschutz 14
7. Planungsrechtliche Festsetzungen 17
7.1 Art der baulichen Nutzung 17
7.2 Maf der baulichen Nutzung 23
7.3 Uberbaubare Grundsticksflache 24
7.4 Bauweise 24
7.5 Verkehrsflachen, Erschlielung 24
7.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen 24
7.7 Flache fur die Wasserwirtschaft 25
7.8 Private und o&ffentliche Grinflachen 25
7.9 Pflanzbindungen und -gebote 26
7.10 Flache fur Wald 27
7.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft 28
712 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes 28
8. Ortliche Bauvorschriften 29
8.1 Einfriedungen 29
8.2 Werbeanlagen 29
9. Verwirklichung des Bebauungsplanes 29
9.1 Anderung des Baurechts 29
9.2 Entschadigungsanspruche 30
9.3 Bodenordnung 31
9.4 Verkehrliche Erschliefung und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung 31
9.5 Bestandsschutz 31
10. Beriicksichtigung der Umweltbelange 31
1. Flachenbilanz 32
Il VERFAHRENSVERMERKE 33




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

1. Aufstellungsbeschluss 33
2, Fruhzeitige Beteiligung 33
3. Beteiligung 33
4. Satzungsbeschluss 33
5. Ausfertigung 33
6. Bekanntmachung 34
Anlagen:

Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische Untersuchung zur wesentl. Anderung des
Betriebes der Firma Hader GmbH, Normec uppenkamp GmbH, Stand: 20.11. 2023,

Fachbeitrag Schallschutz (Gewerbelarm, Detailbetrachtung) zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Wellendorf* 1. Anderung, Projekt-Nr. 24-070-01-083-01, RP Schalltechnik, Osn-
abrick, Stand: 27.07.2025

Schalltechnische Zusatzberechnung mit Gl zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wel-
lendorf‘ 1. And., RP Schalltechnik, Osnabriick, Stand: 27.07.2025

Fachbeitrag Schallschutz (Verkehrslarm) fir 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Wellendorf*, RP Schalltechnik, Osnabrick, Stand: 25.08.2025

Geruchtechnischer Bericht Nr. G23170.1/06 uber die Ermittlung der Gesamtzusatzbelastung
am Geruchsimmissionen in der Umgebung des Betriebes GRANNEX Recycling-Technik
GmbH & Co. KG Hilter, Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH, Lingen, Stand:
20.12.2023

Umweltbericht zu den Bebauungsplanverfahren 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewer-
begebiet Wellendorf* & Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* so-
wie zur 64. Flachennutzungsplananderung; ibt Ingenieure + Planer, Osnabrick, Stand 11. De-
zember 2025

Bewertung der Industriegebietstypik anhand der Genehmigungslage und Realnutzung, Stand
April 2024



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 geandert durch Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert 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
geandert durch Gesetz vom 25.06.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29 Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348).

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576 -
VORIS 20300 -), zuletzt geandert durch Gesetz vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3).

2.  Geltungsbereich

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

Er umfasst die folgenden Liegenschaften:
Gemarkung Borgloh-Wellendorf

Flur 5: Flursticke: 101/4, 101/5, 101/8, 102/5, 104/1 104/8.
in Teilbereichen: 101/7, 102/6, 102/8, 105/7, 125/3.

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

Flur 7: Flurstlicke: 75/8, 75/35, 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
Groéle von ca. 7,6 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 Gewerbebe-
triebe westlich des Schluchtwegs planungsrechtlich zu steuern und Entwicklungen der Betriebe zu
ermdglichen. Um zusammenhangende Betriebsflachen zu ermdglichen, sollte der Schluchtweg in
Richtung Osten verschwenkt werden und im Bereich des Schwarzen Weges auf die Iburger Stralle
treffen. Weitere Gewerbeflachen sollten sudlich und éstlich der Planstral3e erschlossen werden. Hier-
fur wurden die vorhandenen Wohngebaude Schluchtweg 2, 9 und 10 Uberplant, deren
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Schutzanspriiche reduziert und ist eine planerische ,Gemengelage” geschaffen worden, in welcher
die Eigentumerinteressen der zuvor genannten Liegenschaften auf Bestandsschutz herabgesetzt
wurden.

Die Entwicklung vollzog sich im nérdlichen Bereich des Plangebietes abweichend vom Planungs-
recht. Mit der Genehmigung von drei Lagerhallen im Jahr 2022 auf den Grundsticken Flur 5, Flur-
stiicke 102/6 und 105/7 ist eine zusammenhangende Industrie-/Gewerbeflache entstanden, welche
Uber den vorhandenen Schluchtweg sowie eine neu angelegte Betriebszufahrt an der Iburger Stralle
erschlossen werden. Die Planstrale ist bis heute nicht realisiert und soll aufgrund der bereits beste-
henden ErschlieBung sowie Umsetzungshirden (Eigentumsverhaltnisse, Durchkreuzung von Grin-
flachen, Teichanlage etc.) auch nicht mehr realisiert werden.

Fur den Neubau der Hallen sind auf den Flurstiicken 102/6 und 105/7 grol’e zusammenhangende
waldartige Baumbestande gerodet worden. Weitere umfassende waldartige Grinbestande sind im
Plangebiet vorhanden und bilden derzeit eine Abgrenzung zwischen der gewerblich/industriellen Nut-
zung, den Wohnnutzungen und der freien Landschaft. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des
gultigen Bebauungsplanes kénnen diesen Erhalt derzeit nicht sicherstellen, sodass eine Heraus-
nahme 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 Flurstiick 104/8. Sie ist 1996 genehmigt worden und umfasst eine
Anlage zur vollautomatischen Trennung und Sortierung von Leichtverpackungen. Die Anderungsge-
nehmigung fur die Errichtung und den Betrieb einer Kraft-Warme Kopplungsanlage aus dem Jahr
2000 ist gem. e-mail des staatlichen Gewerbeaufsichtsamt vom 08.09.2025 erloschen.

Die durch die Betriebe verursachten Emissionen haben in den vergangenen Jahren immer wieder zu
Konflikten zwischen den im Plangebiet ansassigen Gewerbe-/Industriebetrieben und den umliegen-
den Wohnnutzungen gefihrt, und das, obwohl weite Teile der Bauflachen bisher nicht industriell ge-
nutzt werden und die urspriinglich geplante Erweiterung in stidliche Richtung bisher nicht stattgefun-
den hat und wesentliche Flachen unbebaut blieben. Zudem sind die zuletzt erfolgten umfassenden
Rodungen und Versiegelungen aus naturschutzfachlicher und Anwohnersicht kritisch und ist die da-
mals geplanten Verkehrs- und ErschlieBungsanlagen bis dato nicht realisiert worden.

Aus heutiger Sicht stellt die Beibehaltung der urspriinglichen Plankonzeption, hier umfangreiche Ge-
werbe-/Industrieansiedlungen durch Angebotsplanung zu ermdglichen kein stadtebauliches Ziel fir
diesen Bereich mehr dar, da Nutzungskonflikte und gemeindliche Entwicklungen im Genehmigungs-
verfahren ggf. nicht hinreichend gewirdigt werden. Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an
die tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen, Nutzungskonflikte im Bestand als auch mit Blick auf
die Wohnbauflachenentwicklung im Bereich Zum Packsholz zu reduzieren und die verkehrliche Er-
schlielBung sowie die landschaftliche Einbindung sicherzustellen. Konkret lassen sich u. a. folgende
Maflinahmen definieren:

e Sicherung der vorhandenen Stral3enverkehrsflachen
e Beschrankung der industriellen Nutzung auf das Flurstick 104/8
e Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung auf den tbrigen Grundstiicken

e Gewahrung von Entwicklungsmoglichkeiten unter Berlcksichtigung der Historie und des Im-
missionsschutzes

¢ Keine Legalisierung nicht genehmigter und genehmigungsfahiger Nutzungen

e Erhalt der vorhandenen waldartigen Grinstrukturen mit dem Ziel der raumlichen Trennung
von emittierender und schutzbedirftiger Nutzung sowie einer landschaftlichen Einbindung
der Gewerbe-/Industrieflache
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4. Planungsalternativen

,Nullvariante” - Beibehaltung des Status Quo

Der Bebauungsplan Nr. 58 schafft umfassende Baurechte fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
sowie eine Stralenverlegung. Aufgrund der rigorosen Uberplanung schutzbediirftiger Vorhaben bei
der Aufstellung des Ursprungsplanes, der baulichen Entwicklungen der letzten Jahrzehnte sowie der
vorh. Geholzbestande und Teichanlage sind Abweichungen zum Planrecht festzustellen, die zusam-
men mit den Eigentumsverhaltnissen einen Vollzug des Ursprungsplanes nur noch unter widrigen
Umstanden mdglich machen.

Das Festhalten an der Planung héatte zur Folge, dass zusammenhangende Industrie-/Gewerbefla-
chen von der noch anzulegenden Planstral3e durchschnitten wirden und eine Ausdehnung der in-
dustriellen und gewerblichen Nutzung in westliche und sldliche Richtung weiter ermoglicht wirde.
Mit einer Ausweitung der gewerblichen und industriellen Nutzung und der im Plangebiet sowie der
im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnnutzung wirde die bereits geschaffene planerische ,Ge-
mengelagen® weiter verscharft und die bereits vor Erlass des Ursprungsplanes vorh. Wohnnutzung
(Schluchtweg 10) in ihren Schutzansprichen weiter reduziert und auf Bestandsschutz gesetzt. Mit
der Nutzungsaufgabe der Tischlerei Wamhoff (Schiuchtweg 9) im Jahr 2021 (Abmeldung 08/2023)
und der Verpachtung an den Tischlereibetrieb Glalier im Januar 2024 ist die Wohnnutzung flr den
ehemaligen Betriebsinhaber unzulassig / wieder auf Bestandsschutz zurtickgefallen und wird in ih-
rem Schutzanspruch Ubergangen.

Aufgrund dieser rigorosen Uberplanung zu Gunsten der gewerblichen/industriellen Entwicklungen
verkennt der Ursprungsplan die tatsachlichen Gegebenheiten und wirden sich die Immissionsbe-
schrankungen fur die Industrie- und Gewerbenutzung allein aus dem Umfeld des Plangebietes ab-
leiten.

Auch wurde mit der Beibehaltung des Baurechts eine weitere Rodung der im sudlichen Bereich des
Plangebietes gelegenen z. T. waldartigen und wertvollen Grinbestidnde ermdéglicht. Durch die im
Ursprungsplan umfassend eingerdumten Baurechte ware die Mdglichkeit gegeben Gber die derzeit
bestehende Eingrinung der Gewerbeflache hinaus zu bauen und eine bauliche Pragung der Land-
schaft insb. in slidliche Richtung zu schaffen, welche zwar durch die im Ursprungsplan vorgesehene
Gewerbeeingrinung gemindert wirde, aber nicht die Qualitat erreichen wiirde, wie es die aktuelle
Eingrinung generiert, sodass auch negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiter Boden/Wasser sowie Flora und Fauna zu erwarten sind.

Aufgrund der Missachtung der tatsachlichen Gegebenheiten, der bereits bestehenden und mdéglich-
erweise sich weiter verscharfenden planerischen ,Gemengelage* sowie der mit Umsetzung der Pla-
nung einhergehenden negativen (Umwelt-)Auswirkungen sieht die Gemeinde ein Planerfordernis.

Anderung des Planungsrechts

Aufgrund der bestehenden Konfliktlage, den neuen stadtebaulichen Zielvorstellungen und des dar-
aus resultierenden Planerfordernisses wurde eine 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Wellendorf‘ angestrebt, welche den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes
umfasste. Der Vorentwurf vom 03.11.2023 sah vor, die Nutzungen im Geltungsbereich der Teilauf-
hebung entsprechend der Realnutzung planungsrechtlich zu sichern. Dies flhrte jedoch dazu, dass
Baugebiete fur einzelne Vorhaben (Schluchtweg 9 /10) festgesetzt wurden. Die Darstellung und Fest-
setzung von ,Mini-Baugebieten® und damit planungsrechtliche Absicherung von faktischen ,Aul3en-
bereichsvorhaben® ist jedoch nicht vom Planungsrecht gedeckt. Folglich wird der Bereich der Teil-
aufhebung im FNP Vorentwurf als Flache fur Landwirtschaft dargestellt. Dies schlief3t fur die nach-
gelagerten Bebauungsplanverfahren aufgrund des Entwicklungsgebotes des § 8 Abs. 2 BauGB eine
Festsetzung von ,Mini-Baugebieten® aus.
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In Vorbereitung auf die Flachennutzungsplananderung erfolgt daher nun eine Teilaufhebung fur den
sudlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf“. Fir den nérdlichen
Bereich wird nachwievor die 1. Anderung verfolgt. Inwieweit eine Beibehaltung der Nutzungsart/des
Emissionskontingents mdglich und sinnvoll sind, wurde im Rahmen der Abwagung gepruift.

5. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit frihzeitiger Beteiligung gemaf} § 3 Absatz 1 und § 4
Absatz 1 BauGB aufgestellt. Folglich wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprafung
nach § 2 Absatz 4 durchgefuhrt, findet die Eingriffsregelung des § 1a Absatz 3 Satz 6 Anwendung
und wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

6. Rahmenbedingungen

6.1 Raumordnung

Die kommunale Bauleitplanung ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Auf Landesebene sind diese im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP), bekannt gemacht
am 17.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521) sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreises Osnabrtick aus dem Jahr 2004 einschlieRlich seiner Fortschreibungen verankert.

Im aktuell noch glltigen Regionalen Raumordnungsprogramm aus dem Jahr 2004 ist der Geltungs-
bereich sowie der nordlich angrenzende ohne Festlegungen (als Weiliflache) dargestellt. In dem am
30.06.2025 vom Kreistag als Satzung beschlossene RROP ist der Bereich als Vorhandene Bebau-
ung/Bauleitplanerisch gesicherter Bereich festgelegt. Die westlich angrenzende Bundesautobahn 33
ist in beiden Planen als Vorranggebiet Autobahn festgelegt. Die dstlich sowie sudlich gelegenen Fla-
chen sind als Vorsorgegebiet/Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt. Die stidlich angrenzenden
Flachen sind zudem als Vorsorgegebiet/Vorranggebiet landschaftsbezogene Erholung festgelegt.

Folglich stehen der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen keine raumordnerischen Ziele entge-
gen, sodass das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB gewahrt ist.
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Abbildung: Regionales Raumordnungsprogramm des Abbildung: Entwurf Regionales Raumordnungsprogramm
Landkreises Osnabriick (Quelle: Landkreis Osnabriick) des Landkreises Osnabrick, Stand Mai 2023 (Quelle:
Landkreis Osnabriick)

6.2 Bauplanungsrechtliche Situation

6.2.1 Flachennutzungsplanung

Am 17. Marz 2022 hat der Rat der Gemeinde Hilter a.T.W. den Aufstellungsbeschluss zur Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes gefasst, sodass derzeit sowohl die aktuell noch giltigen Fla-
chennutzungsplandarstellungen sowie die zuklinftigen Darstellungen zu berlcksichtigen sind.

Beide Plane stellen fir den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache (G) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO dar, sodass das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB erfillt ist.

6.2.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet
Wellendorf“, rechtsverbindlich seit 30.10.1981. Dieser setzt im westlichen Planbereich der 1. Ande-
rung eine industrielle Nutzung mit einer GRZ von 0,8, einer BMZ von 6,0, eine Gebaudehthe von
max. 10,0 m und eine abweichende Bauweise, im sidwestlichen Planbereich eine gewerbliche Bau-
flache mit einer GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,4 sowie eine Il-geschossige, abweichende Bauweise
und im d8stlichen Planbereich eine gewerbliche Bauflache mit einer GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,4
sowie eine llI-geschossige, abweichende Bauweise fest. Zudem wird eine 6ffentliche Verkehrsflache
(i. R. Osten verschwenkter Schluchtweg) sowie eine Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Die tatsachlichen Gegebenheiten weichen stark von der Plankonzeption der 70er Jahre ab und sollen
daher, wie in Kapitel 3 und 4 beschrieben, den tatsachlichen Gegebenheiten und gemeindlichen
Zielvorstellungen angepasst werden. Eine Legalisierung nicht genehmigter und genehmigungsfahi-
ger Nutzungen wird jedoch nicht angestrebt.

Folglich werden die Baurechte im Rahmen der 1. Anderung neu festgelegt und im Rahmen der siid-
lichen Teilaufhebung zuriickgenommen und beurteilen sich Vorhaben mit Bekanntmachung der 1.
Anderung bzw. Teilaufhebung nach dem geanderten Planrecht (siehe auch Kap. 9.1).
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6.3 Realnutzung

Das Plangebiet ist seit den 60er Jahren weitestgehend gewerblich/industriell genutzt. Mit den Bau-
scheinen B3434/67 vom 05.09.1967 und 00773/14 vom 28.07.2014 finden sich auch genehmigte
Wohnnutzungen im Plangebiet. Die landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle (Schluchtweg Nr. 8) be-
sitzt jedoch seit der Aufstellung des Ursprungsplanes nur noch Bestandsschutz und wird nach Kennt-
nis der Verwaltung auch nicht mehr im genehmigten Rahmen ausgeschopft. Die ursprungliche
Wohnnutzung im Schluchtweg 2 wurde mit dem Umbau zum Ausstellungs- und Versuchsraum auf-
gegeben. Aufgrund einer Eintragung im Melderegister ist jedoch von einer ungenehmigten Betriebs-
leiterwohnung auszugehen.

Mit dem jingsten Neubau von Hallen dstlich des Schiuchtweges ist die Nutzung des Geltungsberei-
ches, wie im Luftbild erkennbar, komplett baulich gepragt. Der Grad der Versiegelung ist, trotz fest-
gesetzter GRZ von 0,8 nahezu vollflachig.

Der Bereich westlich des Schluchtweges (Nr. 4 — 6) ist bisher im Wesentlichen durch den Zeltverleih
Kortkamp gewerblich genutzt. Die wesentlichen baurechtlichen Genehmigungen hierzu waren:

e Neubau einer Lagerhalle, B 2574/65 vom 01.09.1965
e Errichtung einer weiteren Lagerhalle, B 3482/66 vom 30.09.1966
e Anbau von Biroraumen, B 2902/67 vom 28.07.1966

e Abbruch und Wiederaufbau einer landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle, B3434/67 vom
05.09.1967

e Neubau einer Werkhalle, B 3124/68 vom 02.09.1968

e Anbau PVC Lager, B 834/69 vom 28.02.1969

e Neubau einer Werkhalle und Anbau eines Rohmateriallagers, B213/71 vom 20.01.1971
e Fertigungshalle und Rohstofflager, 3063/71 vom 30.07.1971

¢ Anbau eines Kompressorraumes und Abfalllagers, 681/72 vom 24.01.1972

e Neubau einer Produktionshalle, 00002-15/1584 vom 30.01.1978

e Errichtung einer Lagerhalle, 0002-15/1749 vom 26.06.1979

¢ Anbau einer weiteren Lagerhalle, 15/1749 1l vom 25.09.1979

e Errichtung von 4 Silos, 00002-15/1749 vom 02.10.1979

o Erweiterung eines Werkstattgebaudes, 00002-15/1584 vom 28.11.1979

e Erweiterung der Siloanlage, 15/1749 Il im Jahr 1980

e Ausbau einer weiteren Lagerhalle, 15/1749 Il vom 30.01.19980

o Standortanderung Werkstattgebaude, 15/1584 Il vom 03.07.1980

¢ Umbau zum Ausstellungs- und Versuchsraum, 00002-15/1866 vom 12.06.1981

e Anbau einer Lagerhalle, 2-15/1960 vom 10.01.1983

e Anbau einer Produktions- und Lagerhalle, 00002-15/2179 vom 03.12.1985

e Umnutzung vorh. Buroraume zu einer Betriebsleiterwohnung, 00773/14 vom 28.07.2014

Der Bereich zwischen dem Schluchtweg und den Hallenneubauten wird weitestgehend durch den
Kunststoffrecyclingbetrieb Grannex industriell genutzt. Fur die Errichtung und den Betrieb wurden
folgende Genehmigungen erteilt:
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¢ BImSch-Genehmigung Errichtung und Betrieb einer Anlage zur vollautomatischen Trennung
und Sortierung von Leichtverpackungen, AZ 501.18-62811-13/1-12 vom 20.02.1996

e Anderungsgenehmigung Errichtung und Betrieb einer Kraft-Warme Kopplungsanlage,
6/169/00 vom 16.02.2000 — gem. e-mail des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes vom
08.09.2025 seit 2001 nicht mehr in Betrieb, sodass die Genehmigung erloschen ist.

Fir die zwischen dem Betrieb und der Iburger Stral3e gelegene Halle (Schluchtweg Nr. 1A) wurden
zur gewerblichen Nutzung folgende Baugenehmigungen erteilt:

¢ Neubau einer Lagerhalle in Leichtbauweise, 07990/21 vom 06.07.2022

¢ Nutzungsanderung Lagerhalle in Lagerhalle, Werkstatt und Verwaltung, 02036/23 vom
24.01.2024

Fir die 6stlich im Plangebiet liegenden Hallenneubauten wurden zur gewerblichen Nutzung folgende
Genehmigungen erteilt:

e Neubau von 3 Hallen, 00711/22 vom 11.07.2022 und Nachtragsgenehmigung vom
02.04.2025

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass nur der auf Grundlage der BImSch
Genehmigungen genutzte mittlere Bereich des Plangebietes einer industriegebietstypischen Nut-
zung entspricht und die anderen gewerblichen Nutzungen einer gewerbegebietstypischen Nutzung
entsprechen. Diese Annahme begrundet sich darin, dass der Kunststoffrecyclingbetrieb Grannex
Erstens aufgrund der Regelvermutung der 4. BlmschV, bzw. der Nr. 127 (Abstandsklasse V) des
Abstandserlasses NRW einem erhdhten Emissionsverhalten zugewiesen wird und Zweitens auch
tatsachlich ein hdheres Mall an Umweltbelastungen durch z. B. Larm, Gerlche und Abwasser ver-
ursacht, als sie in einem Gewerbegebiet Ublicherweise anzutreffen sind und entsprechende Vorsor-
gemalnahmen erfordern. Fur die westlich des Schluchtwegs gelegenen Bauten/Betriebe und 6stlich
des Industriebetriebs gelegenen Lagerhallen ist eine industriegebietstypische Nutzung nicht anzu-
nehmen, da die Umweltauswirkungen und das Emmissionsverhalten keine Industriegebietstypik auf-
weisen und unter den in einem Gewerbegebiet zulassigen Richtwerten bleiben bzw. sich mit diesen
decken. Weitere Einzelheiten zu den genehmigten Nutzungen im Plangebiet kdnnen der beigefugten
Auflistung entnommen werden.

Weiter befinden sich im sidlichen Planbereich 6stlich des Schluchtwegs eine Grinflache mit einem
zur Regenruckhaltung genutzten Teich und randlichem Gehdlzbestand und westlich des Schlucht-
wegs teils waldartige Gehdlzbestande (nadhere Beschreibungen siehe auch Umweltbericht).

Die nahere Umgebung ist, insb. in Richtung Stden und Osten landschaftlich gepragt. In ndérdliche
und norddstliche Richtung befinden sich Splittersiedlungen. Die Splittersiedlung im Bereich der
GliickaufstralBe liegt in ca. 120 m Entfernung, die Splittersiedlung am Ende der Erichshéhe grenzt
direkt 6stlich an das Plangebiet an. Sidlich angrenzend befinden sich zwei Wohngebaude, wovon
eines um einen Tischlereibetrieb erganzt wird.

Weiterhin befinden sich einzelne Wohngebaude in unterschiedlicher Entfernung in der umliegenden
Landschaft: Iburger Stral8e 17 (direkt angrenzend), Schwarzer Weg 1 (in ca. 220 m Entfernung nérd-
liche Richtung), Schluchtweg 9/10 (direkt angrenzend und durch den Ursprungsplan gewerblich tUber-
plant) und Schluchtweg 12/13 (in ca. 110-150 m Entfernung sudliche Richtung). In Richtung Westen
bildet die Autobahn, welche in einen Grinsaum gebettet ist, eine klare Trennlinie zu westlich gele-
genen Flachen und dem Ortsteil Wellendorf.
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Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich vor Baubeginn
(Quelle Luftbild hDOP 2020: https://opendata.lgin.niedersachsen.de/doorman/noauth/doph _wms)

Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich 2025
(Quelle Luftbild: https://opendata.lgin.niedersachsen.de/doorman/noauth/dop_wms; Abruf 09/2025)
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6.4 Schutzgebiete/-festsetzungen

6.4.1 Biotope, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000

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

Das Landschaftsschutzgebiet LSG OS 01 Nérdlicher Teutoburger Wald — Wiehengebirge (Teilflache
23/31) befindet sich in =2 50 m Entfernung sudliche Richtung.

Das nachstgelegene Gebiet des Schutzgebietsnetzes Natura 2000 befindet sich in = 650 m Entfer-
nung westlicher Richtung. Es handelt sich hierbei um das FlieRgewasser der Dite welches mit Ne-
benbachen 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.

6.4.2 Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete

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

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.4.3 Bau- und Bodendenkméler, 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 natlrlichen Bodenbeschaffenheit), kdnnten aber bei Ausschachtungsarbeiten entdeckt
werden. Daher findet sich ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung, wodurch einem Ver-
lust entgegengewirkt wird.

6.5 Hochwasserschutz

6.5.1 Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete

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

6.5.2 Starkregen

Fir jedes Bundesland stellt das Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (BKG) eine Hinweiskarte
Starkregengefahren zur Verfligung. Die Hinweiskarte stellt die Simulationsergebnisse zu mdglichen
Starkregenszenarien dar und bietet damit einen Uberblick Uiber die Gefahrenbereiche bei Starkrege-
nereignissen. Die Daten enthalten jeweils die maximale Uberflutungstiefe, die maximalen FlieRge-
schwindigkeiten sowie die Flielrichtung fir ein auergewohnliche und extreme Niederschlagsereig-
nisse."

Fir den Geltungsbereich ergeben sich lineare Uberflutungsgefahren insb. auf den Hofflachen der
Industrie-/Gewerbegrundstlicke 6stlich des Schluchtweges sowie in den im Rahmen der 1. Anderung
festgesetzten Grin-/Waldflachen. Da die faktisch vorhandene Nutzung auf der Flache gesichert wird

1 Quelle: https://geoportal.de/map.html?map=tk _04-starkregengefahrenhinweise-nrw / https://geopor-
tal.de/map.html?map=tk 04-hinweiskarte-starkregengefahren-ni
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und ein Abfluss Uber die in der 1. Anderung westlich gelegene Waldflache mdglich bleibt, ist eine
Verscharfung der Gefahrenlage nicht zu erwarten.

NI Starkregen: Gewasser

-\ o

-
’(,’ . \ NI Starkregen: FlieBrichtung extrem

W= Yt ve J —
1o
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\
\ & . \L P : ><< 0,2 m/s
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Abb.: extremes Niederschlagsereignis im Geltungsbereich
(Quelle: https://www.geoportal.de/map.htmI?map=tk_04-hinweiskarte-starkregengefahren-ni; Abruf 11-2025)

6.6 Eigentumsverhaltnisse/Flachenverfigbarkeit

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich mit Ausnahme der vorhandenen 6ffentlichen
StralRenflachen in Privateigentum.

6.7 Bergbau

Der Geltungsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Borgloh Sid“ und im
Bereich von historischem Bergbau, welcher z. T. vom Schacht Kronprinz ausging und gem. LBEG
aufgrund der Teufenlage als unkritisch angesehen wird sowie einem im stddstlichen Bereich deutlich
tagesnaher stattgefundenen Abbau. Aus der geringen Gebirgsiberdeckung, geschatzt tw. < 6 m,
werden vertiefende Baugrunduntersuchungen bis an die Grubenbaue dringend angeraten. Die Bau-
grunduntersuchung sollte durch ein im Bergbau erfahrenes Ingenieurbiro geplant, durchgefihrt und
ausgewertet werden. Rechtsinhaber ist die Hasberg Bergwerks GmbH (zu erreichen Uber die BIV
Brinkhege Immobilien Verwaltung GmbH & Co. KG, Oeseder Stralde 8, 49124 Georgsmarienhutte).

6.8 Altlasten

Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind gem. NIBIS Kartenserver keine Altlasten bekannt.

Da das Gebiet seit langem in weiten Teilen gewerblich industriell genutzt wird, sind Altlasten grds.
nicht auszuschlieen. Vorsorglich wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei entspre-
chenden Auffalligkeiten des Bodens unverziglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis Osnabrick)
zu benachrichtigen ist.

6.9 Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung und Kampfmitteluntersuchung haben nicht stattgefunden. Es wird empfoh-
len, im Rahmen der nachgelagerten Planung eine Luftbildauswertung und ggf. Kampfmitteluntersu-
chung durchzufihren.
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Weist bei Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewohnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst durch die Ordnungsbehoérde der Polizei zu verstandigen.

6.10 Baugrund

Gem. der Stellungnahme des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie kdnnen im Unter-
grund des Standorts 18sliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anstehen, in denen mitunter Auslau-
gung stattfindet und Verkarstung auftreten kann. Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungska-
tegorie 1 bis 2 zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumallnahmen in
erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von Baumalnah-
men am Standort kann — sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion er-
geben — bezlglich der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Sicherungsmafnahmen verzichtet werden.
Die o.g. standortbezogene Erdfallgefahrdungskategorie ist bei Hinweisen auf Subrosion ggf. anzu-
passen. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotech-
nischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den
jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

6.11 Immissionsschutz

6.11.1 Schallimmissionen

Im Geltungsbereich liegen Immissionsbelastungen insbesondere durch den von der Bundesautob-
ahn 33 sowie der KreisstraRe 333 ausgehenden Verkehrslarm vor. Um diese Belastungen beurteilen
und gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen, wurde im Rahmen dieses
Verfahrens ein Schallschutzgutachten erarbeitet. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass auf Teilfla-
chen eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag (teilweise) und in der Nacht
(grol¥flachig) vorliegt. Aufgrund dieser sowie der Geruchsuberschreitungen wurden Wohnnutzungen
ausgeschlossen und werden fir Buronutzungen Larmpegelbereiche festgesetzt.

In Bezug auf die vom Plangebiet ausgehenden Schallimmissionen wurden verschiedene Gutachten
erstellt und zur Beurteilung herangezogen.

e Immissionsschutz-Gutachten — Schalltechnische Untersuchung zur wesentl. Anderung des
Betriebes der Firma Hader GmbH, Normec uppenkamp GmbH, Stand: 20.11. 2023,

e Fachbeitrag Schallschutz (Gewerbelarm) zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wel-
lendorf® 1. Anderung, Projekt-Nr. 24-070-01-083-01, RP Schalltechnik, Osnabrtick, Stand:
27.07.2025

e Schalltechnische Zusatzberechnung mit Gl zum Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wel-
lendorf* 1. And., RP Schalltechnik, Osnabriick, Stand: 27.07.2025

Grundlage der Bewertung ist die Genehmigung (Nebenbestimmung A 2.14 mit Bezug zur TA Larm)
sowie die im Folgenden aufgefiihrten relevanten Immissionsorte:

¢ Innerhalb des Plangebietes, auf den westlich gelegenen Betriebsflachen befinden sich eine
genehmigte Betriebsleiterwohnung (Schluchtweg Nr. 6) und eine landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstelle (Schluchtweg Nr. 8). Nach Kenntnis der Verwaltung wird letztere Nutzung je-
doch nicht mehr im genehmigten Rahmen ausgeschopft. Aufgrund einer Eintragung im Mel-
deregister ist zudem von einer ungenehmigten Betriebsleiterwohnung im Schiuchtweg 2 aus-
zugehen.

¢ Inca. 200 m Entfernung westlich des Plangebietes befindet sich ein schutzbedirftiges Wohn-
gebiet (Bebauungsplan Nr. 60 ,Wellendorf Erweiterung“) mit westlich anschliefender Wohn-
bebauung, wodurch sich die Entfernung von Betriebsflache zum Immissionsort Iburger Stral3e
21 auf ca. 120 m reduziert.

¢ In nordostliche Richtung in 130 m Entfernung befindet sich ein Mischgebiet und daran an-
schlieRend in 190 m Entfernung ein Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 62 ,West-
lich Glickaufstraflie®).
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e Einzelne Wohnhauser befinden sich bereits in ndherer Umgebung (/burger Stralle 17 (direkt
norddstlich angrenzend), Erichshéhe 5/6 (direkt ostlich angrenzend), Schluchtweg 9/10 (di-
rekt sudlich angrenzend) Schluchtweg 12/13 (in ca. 110-150 m Entfernung sudliche Rich-
tung).

Fur die innerhalb des Plangebietes gelegenen Wohnnutzungen galten bisher die Richtwerte der TA
Larm entsprechend der Gebietszuordnung. Mit der Anderung und der Teilaufhebung des siidlichen
Plangebietes andern sich die Schutzanspriiche, sodass die im Gebiet ansassigen Betriebe zukinftig
bereits hier die Richtwerte fur Gewerbe- bzw. Mischgebiete gem. TA Larm einhalten missen.

Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zur wesentlichen Anderung des Betriebes der
Firma Hader GmbH (heute Grannex GmbH & Co KG), Normec uppenkamp, Stand: 20.11.2023 wurde
an den betreffenden Vorhaben die folgenden Beurteilungspegel nachgewiesen:

Gebietszuordnung IRW Tag alt/neu in | Beurteilungspegel IRW Nacht | Beurteilungspegel
alt/neu dB (A) Tagin dB (A) alt/neu in dB (A) | Nachtin dB (A)
Schluchtweg 9 GE/MI 65/60 45 50/45 36
Schluchtweg 10 GE/MI 65/60 39 50/45 32

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm heute
wie auch unter Berlicksichtigung der neuen Schutzanspriiche sowohl in der Tag- als auch Nachtzeit
unterschritten werden.

Die mit dem Betrieb der westlich des Schluchtwegs gelegenen Betriebe verursachten Immissionen
wurden per Gutachten RP Schalltechnik, Stand 27.07.2025 untersucht. Dieses kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Richtwerte der TA Larm heute wie auch zukilinftig sowohl in der Tag- als auch
Nachtzeit unterschritten werden.

Gebietszuordnung IRW Tag alt/neu in | Beurteilungspegel IRW Nacht | Beurteilungspegel

alt/neu dB (A) Tagin dB (A) alt/neu in dB (A) | Nachtin dB (A)
Schluchtweg 9 GE/MI 65/60 46,6/47,8 50/45 42,8/43,7
Schluchtweg 10 GE/MI 65/60 46,1/46,6 50/45 40,2/40,7

Entsprechend der Ausfiihrungen der Gutachter zur Bertcksichtigung maéglicher Vorbelastungen ist
festzustellen, dass die Richtwerte tags um mehr als 6 dB unterschritten werden und eine Irrelevanz
vorliegt.

Fir die Nachtzeit hingegen liegt bei den von RP Schalltechnik untersuchten Betrieben keine Irrele-
vanz vor. Da die Anlagen der Grannex GmbH & Co KG (friher Hader GmbH) jedoch nahezu an allen,
von der Bebauungsplananderung betroffenen Immissionsorten eine Irrelevanz besitzt, ist davon aus-
zugehen, dass die Immissionsrichtwerte auch in der Gesamtbetrachtung unterschritten werden.

Im Rahmen einer Zusatzberechnung wurde untersucht, inwiefern unter Bertcksichtigung der Teilauf-
hebung industriegebietstypische Schalleistungspegel auf den westlich des Schluchtwegs gelegenen
Betriebsflachen mit den umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen vereinbar waren. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass eine industriegebietstypische Nutzung zu Uberschreitungen Tag und Nacht an
den umliegenden Immissionsorten fihren wirde.

Eine industrielle Nutzung mit freier Schallausbreitung und ohne Schallschutzauflagen ist somit nicht
mdglich und wéare auch ohne Anderung des Planungsrechts in der Vergangenheit aufgrund von
Richtwertuberschreitungen am Immissionsort Zum Packsholz 8 nicht moglich gewesen. Die Festset-
zung eines Industriegebietes ware folglich nur mit einschrankenden und ggf. unverhaltnismafligen
Larmschutzfestsetzungen moglich.
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6.11.2 Geruchsimmissionen

In Bezug auf das Thema Gerlche ist festzuhalten, dass bei den Betrieben westlich des Schluchtwegs
nicht mit geruchsemittierenden Stoffen gearbeitet wird und fur den Industriebetrieb Grannex eine
immissionsschutzrechtliche Genehmigung mit Datum vom 20.02.1996 sowie Anderungsgenehmi-
gung mit Datum vom 16.02.2000 vorliegt.

Lt. Anordnung des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Osnabrick vom 08.05.2007
(0S0028825756-032 Sy) sind alle drei Jahre die Geruchsemissionen des Betriebes zu ermitteln und
ist der Nachweis zu fiihren, dass die Immissionswerte des Genehmigungsbescheides eingehalten
werden.

Demnach ist die Anlage 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 AuRenbereich Geruchsimmissionen mit einer Intensitat von
3 Geruchseinheiten an nicht mehr als 5 % der Jahresstunden

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

uberschritten werden.

Mit der Einflhrung der TA Luft 2021 empfiehlt sich weiter eine Beurteilung gem. der Immissionswerte
des Anhang 7 TA Luft.

Im Geruchstechnischen Bericht Nr. G23170.1/06 Uber die Ermittlung der Gesamtzusatzbelastung an
Geruchsimmissionen in der Umgebung des Betriebes der GRANNEX Recycling-Technik GmbH &
Co. KG in Hilter (Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter GmbH) wird dargelegt, dass die Ge-
samtbelastung an Geruchsimmissionen am nachstgelegenen Wohnhaus (Schluchtweg 2) maximal
11 % der Jahresstunden betragt. Festzustellen ist, dass die Wohnnutzung hier mit Umnutzung bau-
rechtlich aufgegeben wurde (Bauschein 00002-15/1866 vom 12.06.1981), aufgrund des Melderegis-
ters aber eine Betriebsleiterwohnung anzunehmen ist. Zudem ist eine Betriebsleiterwohnung weiter
sudlich genehmigt (Baugenehmigung 00773/14 vom 28.07.2014; Schluchtweg Nr. 6). Diese liegt
gem. Anlage 3 in einem Bereich mit 9-12 % Jahresgeruchsstunden. Der Immissionswert (Kap. 3.1
Tabelle 22 Anhang 7 TA Luft) von 0,15 ist folglich auch hier unterschritten.

An weiter entfernten Immissionsorten werden lediglich Jahresgeruchsstundenhaufigkeiten von max.
4 % (Iburger Stral3e Nr. 17) erreicht. Somit werden an allen aul3erhalb des Plangebietes liegenden
Wohnnutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Luft fur Wohn- und Mischgebiete eingehalten.

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte treten lediglich auf der westlich benachbarten Gewerbe-
flache, direkt auf der gegenuberliegenden Seite des Biofilters auf. Hier wurde eine Gesamtbelastung
von 26-29 % berechnet. Damit ware der Immissionswert flir Arbeitsplatze im Industrie- wie auch
Gewerbegebiet Gberschritten. Hier ist jedoch davon auszugehen, dass in diesem Teilbereich keine
dauerhaft schutzenswerten Arbeitsplatze liegen.2

® 2 Vgl. Geruchtechnischer Bericht Nr. G23170.1/06 tber die Ermittlung der Gesamtzusatzbelastung am Geruchsimmissionen in der
Umgebung des Betriebes GRANNEX Recycling-Technik GmbH & Co. KG Hilter, Seite 17

P:\212 Hilter aTW\060 S BP GE Wellendor\060 S\04 éffentl Ausleg\03 Texte\04-BP58 And-BEG-e.docx 1 6



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

6.11.3 Gesamtbetrachtung

In der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass sich durch die Herabstufung des Industriegebietes
zum Gewerbegebiet sowie die Teilaufhebung des sldlichen Bereiches keine unverhaltnismafiigen
Nutzungseinschrankungen fir die derzeit ausgelibten Betriebstatigkeiten ergeben.

Zwar wird den Betrieben, die zuklnftig innerhalb der neuen Gewerbegebiete liegen, ein héherer
Schutzanspruch beigemessen, diese fihren jedoch nicht zu unzumutbaren beschrankenden Aufla-
gen und Anordnungen, da die dort vorhandenen Betriebe Bestandsschutz genielten, umliegende
Nutzungen bereits Zwangspunkte schaffen und die Schutzansprliche insb. ggi. Wohnnutzungen be-
grundet werden, welche innerhalb des Gewerbegebietes zukunftig ausgeschlossen sind. In Bezug
auf die kinftige Entwicklung ist jedoch festzuhalten, dass die GRANNEX Recycling-Technik GmbH
& Co. KG in Hilter bereits durch die bestehende Geruchsiiberschreitung auf den westlich des
Schluchtwegs gelegenen Betriebsflachen begrenzt ist. In Hinblick auf die au3erhalb des Plangebie-
tes liegenden schutzwirdigen Nutzungen ist festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte hinsichtlich
Schall und Geruch auch unter Berlicksichtigung der zukiinftig geltenden Richtwerte bisher nicht aus-
geschopft werden und den Betrieben damit Entwicklungsmdéglichkeiten verbleiben.

Die Beibehaltung eines uneingeschrankten Industriegebietes westlich des Schluchtwegs ist schall-
schutztechnisch aufgrund von Richtwertliberschreitungen nicht méglich. In der Abwagung auch unter
Berlcksichtigung der Planungsziele des Flachennutzungsplanes, im Bereich Zum Packsholz Wohn-
bauflachen auszuweisen, und der besorgten Nutzungsintensivierung und damit des Zusammenru-
ckens von emittierender und schutzbedurftiger Nutzung wird das Industriegebiet mafvoll zurlckge-
nommen und werden die westlich des Schluchtwegs seit jeher ausschliellich durch nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe genutzten Betriebsflachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Die sich
aus dieser Neufestlegung ergebenden Beschrankung erscheint unter der in Kapitel 7.1 erfolgten Ab-
wagung sachgerecht.

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 moglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft zu errei-
chen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Gewerbegebiet

Entsprechend des vorhandenen Baubestandes werden die seit jeher rein gewerblich genutzten Fla-
chen westlich des Schluchtwegs als Gewerbebiet gemafk § 8 BauNVO festgesetzt. Ebenfalls werden
die im Ursprungsplan dstlich gelegenen und mit drei Lagerhallen neu bebauten Betriebsflachen ent-
sprechend der Ursprungsplanung als Gewerbeflachen festgesetzt.

Von den gem. § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind gemal § 1 Abs 5 und § 1
Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen:

e Betriebe, die dem Geltungsbereich der Storfall-Verordnung unterliegen und Anlagen, die ei-
nen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil eines solchen
Betriebsbereiches waren

e Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse < VII gem. Anlage 1 Abstandserlass NRW vom

06.06.2007 sowie Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten

Speditionen und Betriebe zum Umschlag grof3erer Gutermengen als eigenstandige Nutzung

Freiflachen-Photovoltaikanlagen als eigenstandige, nicht dienende Anlage

GroR- und Einzelhandelsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

Baumschulen und Gartnereien
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Darlber hinaus sind die geman § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO allgemein unzulassig.

Diese Feinsteuerung verfolgt insbesondere die folgenden Ziele:

e die in den 70er Jahren planerisch geschaffene Gemengelage zu beseitigen, Nutzungskon-
flikte mit den im Plangebiet und umliegenden Wohnnutzungen (vorhandenen und geplanten)
zu vermeiden und gesunde Lebensverhaltnisse sicherzustellen (Punkt 1 und 2)

e eine Ansiedlung von erheblich belastigenden und storfallanfalligen Betrieben auszuschlielRen
und hierdurch schadliche Umweltauswirkungen auf die ausschlieRlich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete (Bereich Glickaufstralde und Zum Packsholz) und wichtige Ver-
kehrswege (Bundesautobahn 30) zu vermeiden (Punkt 1 und 2)

e den Gewerbebestandort langfristig fur klassisches Gewerbe (Handwerk und Produktion) zu
sichern und Nutzungen auszuschliefden, die in anderen Baugebieten oder im AulRenbereich
zulassig sind (Punkte 5 bis 7)

e ein Unterlaufen des Gewerbegebietes mit erheblich belastigenden/industriegebietstypischen
und storfallanfalligen Betrieben (Punkt 1 und 2) sowie Wohnnutzungen zu vermeiden

o Ausschluss flachenintensiver Nutzungen (Punkt 3 und 4)

o Ausschluss stark Verkehr erzeugender Nutzungen (Punkt 3 und 5)

e zentrale Stadtlagen durch Ausschluss von Wohn-, Einzelhandels- und mischgebietstypischer
Nutzungen zu starken (Punkt 5 und 6)

Durch diese Festsetzung werden die Flachen westlich des Schluchtwegs immissionsschutzrechtlich
von einem Industrie- zu einem Gewerbegebiet zuriickgestuft. Im Rahmen der Abwagung ist dabei zu
bertcksichtigen, dass Planbetroffene regelmafig ein schutzwirdiges Vertrauen darauf besitzen,
dass die ortsrechtlichen Festsetzungen des Plans nicht ohne Berlcksichtigung ihrer Belange gean-
dert werden.

Damit liegen der Planung unterschiedliche Interessen zugrunde. Dieses sind insb.:
Interessen der Eigentimer und ansassigen Unternehmungen

e Erhalt der bisherigen Immissionssituation — keine eigentumsrechtliche/immissionsschutz-
rechtliche Einschrankung

e Erhalt der Erweiterungsmoglichkeiten insb. fur den im Plangebiet ansassigen immissions-
schutzrechtlich genehmigten Betrieb Grannex

e Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Betriebsfihrung und Investitionssicherheit
e Erhalt des Grundstiicks-/Verkehrswertes
Gemeindliche Interessen

o Beseitigung einer geplanten ,Gemengelage* mit dem Ziel, die faktisch vorhandenen bzw. ge-
nehmigten Nutzungen zu erhalten

e Gewahrleistung von Sicherheit und Ordnung (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
Verkehrssicherheit)

e Umweltschutz (Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen und Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes)

e Langfristige Wohnbauflachenentwicklung im Bereich Zum Packsholz bertcksichtigen
Gesamtgesellschaftliche Interessen

¢ Umwelt- und Klimaschutz einschlieRlich Recycling/Wiederverwertung von Abfallen und Re-
duzierung Verbrauch von Primarrohstoffen

e Entsorgungssicherheit
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Anwohnerinteressen

o Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse und Verbesserung der Geruchs- und Gerausch-
belastung

Aufgabe der Gemeinde ist es, die stadtebauliche Ordnung gem. § 1 Abs. 1 BauGB zu leiten und die
sich divergierenden Interessen gem. § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander abzuwa-
gen.

In den im Rahmen der 1. Anderung festgesetzten Gewerbeflachen sind bisher ausschlieBlich nicht
erheblich belastigende Gewerbebetriebe ansassig. Der baurechtlich genehmigte Bestand wird mit
Ausnahme der genehmigten Betriebsleiterwohnung durch die getroffene Festsetzung vollumfanglich
erfasst. Die im Gebiet vorhandenen Gewerbebetriebe werden folglich emissionsschutzrechtlich nicht
beschrankt und kénnen ihre betrieblichen Ablaufe ohne Einschrankungen aufrechterhalten. Die Er-
weiterungsmaglichkeiten der im Gewerbegebiet ansassigen Betriebe sind aufgrund des bestehen-
den Bebauungsgrades begrenzt, zudem sind konkrete Betriebserweiterungen aufgrund der jlngst
erfolgten Hallenneubauten und dem Leerzug der westlich des Schluchtwegs gelegenen Raumlich-
keiten nicht zu erwarten. Sollten perspektivische Erweiterungsbedarfe bestehen, so sind diese durch
Umorganisation/Aufstockung zu erzielen und kdnnen westlich des Schluchtwegs durch Erweiterung
der Baugrenze i. R. Iburger Stral’e zukunftig leichter vorgenommen werden. Nutzungsanderungen
sind — auch unter Bertcksichtigung der sudlichen Teilaufhebung - im Rahmen einer ,liblichen” Ge-
werbenutzung maglich.

Ggu. dem Ursprungsplan wird jedoch eine Feinsteuerung der Nutzungen vorgenommen. Diese ver-
folgt das Ziel, dem Trennungsgrundsatz des § 50 BimschG auf der Ebene der Bauleitplanung im
Rahmen der Abwagung Rechnung zu tragen und immissionsschutzrechtliche Konflikte mit dem Be-
stand und den gemeindlichen Planungen vorzubeugen.

Der Ausschluss starker emittierender Betriebe erfolgt unter Berlicksichtigung der Achtungsabstande
der Sachverstandigenempfehlungen (Abstandserlass NRW 2007 und KAS 18 (3. Fassung von
2025)) und somit ohne Detailkenntnis. Die Anwendung des Abstandserlasses ist durch die Recht-
sprechung der Verwaltungsgerichtsbarkeit mehrfach héchstrichterlich bestatigt. Da sich der Abstand-
erlass ausschlieldlich auf den bestimmungsgemalien Betrieb bezieht und nicht auf die von einer An-
lage ausgehenden schweren Unfalle, tragt er den Auswirkungen schwerer Unfalle nicht Rechnung,
sodass erganzend der KAS 18 herangezogen wird.

Limitierend fur die Gewerbeausibung wirken sich dabei die in Kap. 6.10.1 genannten Immissionsorte
aus. Folglich befinden sich Schutzgebiete in westlicher und nordéstlicher Richtung in einem Abstand
von weniger als 200 m. Auch verlauft die Autobahn als Schutzobjekt direkt westlich vom Plangebiet,
sodass Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse < VII (>100 m Abstand) gem. Anlage 1 Abstands-
erlass NRW vom 06.06.2007 sowie Storfallbetriebe allgemein ausgeschlossen werden.

Um den Eigentimer- und Unternehmensinteressen Rechnung zu tragen, kdnnen ausnahmsweise
Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI zugelassen werden, wenn diese in ihrem Emissions-
verhalten den Betrieben und Anlagen entsprechen, die allgemein zulassig sind und schadliche Um-
welteinwirkungen in den schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden. Hierdurch wird dem Um-
stand Rechnung getragen, dass durch betriebliche oder bauliche MaRnahmen die Regelvermutung
widerlegt wird und gleichzeitig gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse an den schutzbedurftigen
Gebieten sichergestellt sind.

Eine von der Unternehmung GRANNEX perspektivisch begehrte und vom Flacheneigentimer unter-
stitzte Anlagenerweiterung auf die gegenliberliegende Seite des Schluchtwegs gelegenen nunmehr
planungsrechtlich festgesetzten Gewerbeflachen ist damit nicht mehr mdéglich. Eine detaillierte Aus-
einandersetzung mit der Ricknahme der Nutzungsrechte erfolgt im nachfolgenden Kapitel.

Der Ausschluss von Speditionen und Betrieben zum Umschlag groferer Gutermengen als eigen-
standige Nutzung sowie von GroR- und Einzelhandelsbetrieben erfolgt vor dem Hintergrund, dass
der Standort langfristig fur klassisches Gewerbe (Handwerk und Produktion) gesichert werden soll
und verkehrserzeugende Nutzungen aufgrund der schlechten tGberértlichen Anbindung nicht ange-
siedelt werden sollen. Auch soll durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe die Ansiedlung
dieser in den zentralen Stadtlagen geférdert werden. Gleiches gilt fir Gastronomie- und Beherber-
gungsbetriebe.
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Um den Eigentimer- und Unternehmensinteressen Rechnung zu tragen, kénnen Verkaufsstellen
ausnahmsweise zugelassen, wenn sie in direktem funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit
einem gleichzeitig im Plangebiet ansassigen Produktions- oder Handwerksbetrieb stehen. Voraus-
setzung fir eine solche Ausnahme ist, dass diese Verkaufsflache der Betriebsflache des produzie-
renden Gewerbe- oder Handwerksbetriebes deutlich untergeordnet ist. Als Betriebsflache qilt die ge-
samte Grundsticksflache des Betriebes innerhalb des Plangebietes. Aufgrund der Gesamtgrofle des
Baugebietes erfolgt eine Kontingentierung auf 150 m2. Hierdurch wird einer Nutzungsanderung und
sich daraus moglicherweise ableitenden Betriebsinteressen Rechnung getragen.

Durch den Ausschluss von Freiflachen-Photovoltaikanlagen als eigenstandige, nicht dienende An-
lage sowie den Ausschluss von Baumschulen und Gartnereien sollen die Flachen ebenfalls fir das
klassische Gewerbe (Handwerk und Produktion) gesichert werden. Hier ist ohnehin davon auszuge-
hen, dass diese nicht zur Ansiedlung anstehen.

Der Ausschluss der Betriebsleiterwohnungen erfolgt vor dem Hintergrund der umfangreichen Richt-
wertlberschreitungen (Verkehrslarm und Geruch) auf den Gewerbeflachen.

In der Gesamtbetrachtung erscheint diese Vorsorge geboten und schrankt die im Gebiet ansassigen
Betriebe in ihrer Nutzungsausiibung nicht unverhaltnismaRig ein, sondern erhalt ausreichend Ent-
wicklungsmaoglichkeiten und Umnutzungsmaglichkeiten.

Wirde auf diese immissionsschutzrechtliche Feinsteuerung verzichtet, so wirde der Immissions-
schutz in Ganze auf das Genehmigungsverfahren verlagert und ware der Nachweis Uber die Einhal-
tung der Richtwerte an den umliegenden Immissionsorten dort zu fuhren, was voraussichtlich zu
einem ahnlichen Ergebnis flihren wirde.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass durch diese Bauleitplanung

e UnverhaltnismaRige immissionsschutzrechtliche Einschrankungen — auch unter Berucksich-
tigung der Teilauthebung - fir die vorhandenen Betriebe nicht zu besorgen sind

e eine uneingeschrankte industrielle Nutzung im Plangebiet ohnehin nicht zulassig ist, weil an
den umliegenden Immissionsorten unter AuBerachtlassung baulicher/technischer MaB3nah-
men eine Uberschreitung an den umliegenden Immissionsorten ermittelt wurde

o fUr die Festsetzung aktiver SchutzmalRnahmen eine Worst Case Betrachtung erforderlich
ware und die Festsetzung solcher MaRnahmen damit unverhaltnismafig ausfallen wirde

e die Ricknahme der Nutzungsrechte im Wesentlichen Anlagen/Betriebe betrifft, die nicht oder
nur unter Auflagen zulassig gewesen waren und Planungen/Nutzungsanderungen betrifft, die
bisher nur vage/perspektivisch und unkonkret sind, sodass fur Planbetroffene ausreichend
Zeit verbleibt, sich auf das neue Baurecht einzustellen

e Nutzungsanderungen und Erweiterungsmadglichkeiten im Rahmen einer ,ublichen* Gewerbe-
nutzung weiter moglich sind und mit der Feinsteuerung im Wesentlichen nur Betriebe ausge-
schlossen werden, welche aufgrund ihres Emissionsverhaltens einem Industriebetrieb gleich
kommen und potentielle Immissionskonflikte herbeifiihren wirden

o die ggl. dem Ursprungsplan reduzierten Nutzungsmadglichkeiten im Sinne der Sozialbindung
verhaltnismaRig sind, da grds. eine Nachfrage nach Gewerbeflachen im Gemeindegebiet be-
steht, neues Bauland bisher nicht zur Verfugung steht und eine volle gewerbliche Nutzung
und Vermietung weiterhin mdglich sind

¢ Investitionssicherheit geschaffen wird und eine wirtschaftliche Betriebsfihrung der von dieser
Ricknahme betroffenen Betriebe wie bisher erhalten bleibt

e eine unzumutbare Reduzierung des Grundstucks-/Verkehrswert nicht anzunehmen ist (It. Bo-
ris: GE/GI Nutzung Gewerbegebiet Wellendorf: 25 €/m?, GE Nutzung im Gewerbepark Eb-
bendorf: 55 €/m?, Industriegebiet Walter Rau: 25 €/m?, GE/GI(e) Nutzung Industriegebiet am
Bahnhof: 45 €/m?)

P:\212 Hilter aTW\060 S BP GE Wellendorf\060 S\04 &ffentl Ausleg\03 Texte\04-BP58 And-BEG-e.docx 20



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

7.1.2 Industriegebiet

Der Industriebetrieb GRANNEX betreibt am Schluchtweg 1 eine vollautomatische Anlage zur Tren-
nung und Sortierung von Leichtverpackungen, die 1996 bundesimmissionsschutzrechtlich mit einer
Kapazitat von bis zu 2000 t/Monat genehmigt wurde. Die im Jahr 2000 bundesimmissionsschutz-
rechtlich mit einer Leistung von 2 x 350 kW genehmigte Kraft-Warme-Kopplungsanlage ist gem. e-
mail des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes vom 08.09.2025 seit 2001 nicht mehr in Betrieb, sodass
die Genehmigung erloschen ist. Erstere Anlage unterfallt der Nr. 8.4 Anhang 1 heutige 4. BImschV,
bzw. der Nr. 127 (Abstandsklasse V) des Abstandserlasses NRW.

Gem. § 1 Abs 5 BauNVO werden von den gem. § 9 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen:

o Betriebe, die dem Geltungsbereich der Stérfall-Verordnung unterliegen und Anlagen, die ei-
nen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil eines solchen
Betriebsbereiches waren

e Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse < VI gem. Anlage 1 Abstandserlass NRW vom

06.06.2007 sowie Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten

Speditionen und Betriebe zum Umschlag groRerer Gltermengen als eigenstandige Nutzung

Freiflachen-Photovoltaikanlagen als eigenstandige, nicht dienende Anlage

Grol3- und Einzelhandelsbetriebe

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe

Baumschulen und Gartnereien

Vergnlugungsstatten

DarUber hinaus sind die geman § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO allgemein unzulassig.

Diese Feinsteuerung verfolgt die folgenden Ziele:

¢ die in den 70er Jahren planerisch geschaffene Gemengelage zu beseitigen, Nutzungskon-
flikte mit den im Plangebiet und umliegenden Wohnnutzungen (vorhandenen und geplanten)
zu vermeiden und gesunde Lebensverhaltnisse sicherzustellen (Punkt 1 und 2)

¢ eine Ansiedlung von erheblich belastigenden und storfallanfalligen Betrieben soweit nétig vor-
beugend zu steuern und zu begrenzen und hierdurch schadliche Umweltauswirkungen auf
die ausschlieRlich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete (Bereich Glickauf-
stralde und Zum Packsholz) und wichtige Verkehrswege (Bundesautobahn 30) zu vermeiden
(Punkt 1 und 2)

¢ den Industriestandort langfristig zu sichern und Nutzungen auszuschlief3en, die in anderen
Baugebieten oder im Aul3enbereich zulassig sind (Punkte 5-8)

e Ausschluss flachenintensiver Nutzungen (Punkt 3-5)

e Ausschluss stark Verkehr erzeugender Nutzungen (Punkt 3 und 5)

e zentralen Stadtlagen durch Ausschluss von Einzelhandels- und mischgebietstypischer Nut-
zungen zu starken (Punkte 5,6 und 8)

Um den Eigentimerinteressen und betrieblichen Entwicklungsinteressen Rechnung zu tragen wird
festgesetzt, dass

Betriebe, die dem Geltungsbereich der Storfall-Verordnung unterliegen und Anlagen, die ei-
nen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Bestandteil eines sol-
chen Betriebsbereiches waren ausnahmsweise zulassig sind, wenn sie nach dem Leitfaden
der Kommission fur Anlagensicherheit KAS-18 ,Empfehlungen fur Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen
der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* (Fassung vom 29.01.2025)
e der Abstandsklasse | zugeordnet werden konnen und
e gutachterlich nachgewiesen wird, dass aufgrund der vorhandenen Stoffe und Anlagen-
gestaltung sowie storfallverhindernder und storfallbegrenzender MaRnahmen, insbe-
sondere aufgrund geeigneter baulicher oder technischer Malknahmen, ein geringerer
Abstand zum Schutz der schutzbedurftigen Nutzung angemessen ist.
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Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse V gem. Anlage 1 Abstandserlass NRW vom
06.06.2007 und Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, wenn diese in ihrem Emissionsverhalten den Betrieben und Anlagen ent-
sprechen, die allgemein zulassig sind und schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbe-
durftigen Gebieten vermieden werden.

Hierdurch kann den tatsachlichen ortlichen und betrieblichen Gegebenheiten Rechnung getragen
werden und kénnen Nutzungseinschrankungen auf das tatsachlich notwendige Mal} reduziert wer-
den.

Damit verbleibt die immissionsschutzrechtlich genehmigte Abfallverwertungsanlage weiter in einem
Industriegebiet, sodass deren Weiterbetrieb planungsrechtlich abgesichert und unter Beachtung der
einschlagigen Regelwerke weiterhin ausnahmsweise zugelassen werden kann. Zukinftige Erweite-
rungen und Entwicklungen kdnnen daher zugelassen werden, sofern der Nachweis gefuhrt wird,
dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden. Eine
Fremdkorperfestsetzung sowie erweiterter Bestandsschutz sind folglich nicht erforderlich.

Im Rahmen der Beteiligung machen die Unternehmung GRANNEX sowie die Eigentimer eine kon-
kret geplante Erweiterung in nérdliche Richtung bis an die Iburger Stral3e sowie eine perspektivische
Erweiterung auf westlich des Schtuchtwegs gelegene Flachen geltend. Um den Interessen entspre-
chend Rechnung zu tragen, wird das Industriegebiet ggu. der begrenzenden Festsetzung des Vor-
entwurfes erweitert und nunmehr in Richtung Norden bis an die Iburger Stral3e festgesetzt.

Eine darliber hinausgehende Erweiterung i. R. Westen, Uber den Schluchtweg hinweg, wird seitens
der Gemeinde jedoch abgelehnt. Dies aus folgenden Grinden:

¢ Gem. Schalltechnischer Zusatzberechnung flihren industriegebietstypische Schalleistungs-
pegel an den umliegenden Immissionsorten zu Larmuberschreitungen.

¢ Die planerisch geschaffene ,Gemengelage® wird aufgrund der im Plangebiet vorh. Wohnnut-
zungen und der umliegenden Wohnnutzungen verstarkt.

¢ Die langfristige Wohnbauflachenentwicklung im Bereich Zum Packsholz wurde ggf. negativ
beeintrachtigt.

¢ Die vorgesehene Nutzung ist aufgrund der hohen Umschlagsmengen und aufgrund fehlender
direkter Autobahnanbindung dazu geeignet, zu einer erheblichen Erhéhung von Schwerlast-
verkehren im Ortsteil Wellendorf zu sorgen, die Verkehrssicherheit zu gefahrden und die Le-
bensqualitat hier entsprechend negativ zu beeintrachtigen. Auch die Einmindungssituation
an der Iburger Stral3e liel3e eine solche Verkehrserh6hung nicht zu, da gem. der Eingabe der
Polizeiinspektion Osnabrick (Stellungnahme A | Nr. 50) eine wahrzunehmende Unfallstelle
vorliegt.

¢ Die Betriebsflache selbst wirde von einer 6ffentlichen Strale durchquert und lasst entspre-
chende Konflikte mit dem &ffentlichen Verkehr erwarten. Eine Verlegung wie im Ursprungs-
plan vorgesehen wurde theoretisch zwar eine zusammenhangende Betriebsflache ermogli-
chen, ware aber nur unter widrigen Umstanden (fehlende Grundstlicksverflugbarkeiten), sehr
hohem finanziellen und fachplanerischen Aufwand (Verlegung Regenrtckhaltung, Kanal und
Stralde) sowie Eingriffen in Natur und Landschaft umsetzbar. Zudem ware auch dieses nur
mit einem Eingriff in die Eigentimerstruktur mdglich, da hier genehmigte Betriebsflachen lie-
gen und durchschnitten wirden, sodass auch diese Umsetzung einen Eingriff in das gem. Art
14 GG geschutztes Eigentum darstellen wirde.

Ein den Schluchtweg lUberspannender Bimsch-Betrieb mit groRen Umschlagsmengen wiirde folglich
eine Reihe Konflikte schaffen und die stadtebauliche, 6ffentliche Sicherheit und Ordnung gefahrden.
Daher wird das offentliche Interesse an einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie das
Schutzinteresse der bereits vor der Ursprungplanung ansassigen Nutzungen hdher gewichtet, als
das perspektivisch vorgetragene betriebliche Entwicklungsinteresse des Anlagenbetreibers sowie
der Eigentimer.
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Die Ricknahme der Nutzungsrechte ist verhaltnismafig, da
o Eigentum gem. Art 14 GG der Sozialbindung unterliegt,

e auf einen Fortbestand einer nunmehr Gber 40 Jahre alten Planung kein Rechtsanspruch be-
steht

¢ nicht in die bisher ausgeschdpften Nutzungsrechte eingegriffen wird und der Betrieb der im-
missionsschutzrechtlich genehmigten Anlagen planungsrechtlich dauerhaft abgesichert und
moglich ist

o die Nutzungssteuerung einer vorsorgenden konfliktvermeidenden Gemeindeentwicklung ent-
spricht, auf den einschlagigen gutachterlichen Empfehlungen (Abstandserlass NRW) aufbaut
und nur einzelne Betriebe/Anlagen ausgeschlossen werden, die aufgrund ihres Emissions-
verhaltens potentielle Immissionskonflikte herbeifiihren wirden (insb. jene, welche einem Ge-
nehmigungsverfahren gemaf § 10 BImSchG unterfallen)

¢ die Ricknahme lediglich Flachen betrifft, auf denen die Nutzungsrechte bisher nicht ausge-
schopft werden und damit perspektivische Erweiterungen betrifft — aktuell wird laut Einwen-
derin nicht einmal die genehmigte Menge ausgeschopft — und der Einwenderin damit ausrei-
chend Zeit fir die Suche nach Alternativflachen zur Verfligung steht

¢ Gem. Schalltechnischer Zusatzberechnung industriegebietstypische Schalleistungspegel an
den umliegenden Immissionsorten zu Larmuberschreitungen fihren.

o die Einwenderin als Mieterin hinsichtlich des Standortes grds. flexibel ist und in Osnabrick
Uber einen Standort mit potentiellen Erweiterungsmaoglichkeiten verfugt.

e den Eigentimern ausreichend Nutzungsoptionen verbleiben.

Dem Plangeber ist bewusst, dass fir Planvorhaben neue Zwangspunkte geschaffen werden und die
Ricknahme der bisher nicht ausgeschopften Nutzungsrechte einen eigentumsrechtlicherheblichen
und ggf. teilenteignenden Eingriff darstellt. Die gewerbliche/industrielle Nutzung wird hierdurch am
Standort jedoch nicht aufgehoben, sodass der Eingriff zwar einschrankend aber nicht unverhaltnis-
mafig und unsachgemal ist. Die seit nunmehr tber 40 Jahren nicht ausgeschopften immissions-
schutzrechtlichen Erweiterungsmdglichkeiten werden jedoch aufgrund der geschilderten Umstande
begrenzt.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird in diesen Gebieten durch Grundflachenzahl GRZ = 0,8, Bau-
massenzahl BMZ = 6,0 sowie Gebaudehdhe H = 10,0 m festgesetzt.

Die Werte entsprechen den Ausnutzungsziffern des im urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Wellendorf* festgesetzten Industriegebietes. Damit bleibt die bisher zulassige Ausnut-
zung im mittleren und westlichen Teil des Plangebietes bestehen bzw. wird durch Anhebung der
Baumassenzahl in den (frheren) gewerblich festgesetzten Randgebieten erhéht.

Mit dieser Ausnutzung wird insbesondere den folgenden Aspekten Rechnung getragen:

1. Die tatsachlichen Gegebenheiten der nahezu erreichten Vollversiegelung wird durch die
Uberschreitungsregelung gewdtrdigt, da diese aufgrund der nach aktuell glltiger BauNVO
greifenden Kappungsgrenze nicht automatisch gegeben ware.

2. Die Nutzer- und Eigentumer erhalten die Mdglichkeit ihr Grundstiick bestmoglich und effizient
ausnutzen zu kdnnen, um so langfristig eine wirtschaftliche Betriebsfliihrung gewahrleisten zu
kénnen. Hierdurch wird auch die mit der Teilaufhebung einhergehende Riicknahme von Bau-
flachen teilkompensiert.

3. Die effiziente Ausnutzung leistet einen Beitrag zur Flachenschonung und leistet damit einen
wesentlichen Beitrag zur Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB sowie der Bodenschutz
gem. § 1a Abs. 2 BauGB.
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Der Ruckgriff auf die Grundflachenzahl sowie die Baumassenzahl in Kombination mit der Gebaude-
hohe ist geeignet, um die max. Ausnutzung / zu errichtende Gebdudemasse orts- und landschafts-
vertraglich zu gestalten.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Uberbaubare Bereich des Gewerbe- und Industriegebietes wird durch Baugrenzen definiert und
orientiert sich entlang der Baugebietsgrenzen weitestgehend mit einem 5,0 m breiten Abstand zur
westlichen Plangebietsgrenze, den festgesetzten Wald- und Griinflachen sowie dem Schluchtweg.
Er umfasst damit im Wesentlichen den genehmigten Gebaudebestand und raumt insb. auf den Ge-
werbeflachen westlich des Schluchtwegs, in nordwestliche Richtung neue Erweiterungsmaoglichkei-
ten ein.

Ggu. dem Wohnhaus Iburger Stral3e 17 werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 10,0 m zur
Grunflache festgesetzt, welches eine Ricknahme der Baugrenze ggu. dem Ursprungsplan um ca.
5,0 m bedeutet. Dieses wird jedoch durch Erweiterung des Uberbaubaren Bereiches i. R. Iburger
StralBe kompensiert. Durch diesen Abstand und die damit verbundene Ricknahme soll den Wohn-
bedurfnissen der Eigentimer des Wohnhauses Rechnung getragen werden und eine erdriickende
und verschattende Wirkung hoher Gewerbebauten vermieden werden. Dieser Abstand ist insbeson-
dere geboten, da sich das Gewerbegebiet westlich und sudlich und damit in Sonnenrichtung des
Wohnhauses befindet und dieses die larmabgewandte Seite der Iburger Stralle ist.

Die im sudostlichen Bereich gelegene Lagerhalle wird jedoch nicht vollstandig von der Baugrenze
erfasst. Dies liegt daran, dass die Baugrenze des Ursprungsplanes aufgegriffen wird und die Halle
abweichend zur Genehmigung errichtet wurde. Mit Datum vom 02.04.2025 wurde die geadnderte Aus-
fuhrung der Hallen jedoch trotz Veranderungssperre von der Genehmigungsbehdrde ohne Begrin-
dung genehmigt. Ziel der Planung ist jedoch nicht, die Baugrenzen hier in Richtung Westen auszu-
weiten und an die an das Plangebiet angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen heranzufihren,
um urspringliche genehmigungsrechtliche Verstolie zu heilen. Die Genehmigung kann seitens der
Genehmigungsbehorde folglich nur im Rahmen ihrer Ermessensausubung durch Befreiung erteilt
worden sein. Die im Anderungsplan festgesetzte Baugrenze stellt die Eigentiimer folglich nicht
schlechter als zuvor.

7.4 Bauweise

In den Baugebieten GE und GI wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung knlpft
damit an die in § 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO genannte Gebaudeldnge an und erweitert die zulassige
Gesamtlange, um die typischen Gebaudelangen von Gewerbebauten abbilden zu kénnen. Die Be-
grenzung auf 150 m hingegen verfolgt wiederum das Ziel, Riegelwirkungen zu vermeiden und eine
landschaftsbildvertragliche Bebauung sicherzustellen . Hierdurch wird der vorhandene Baubestand
abgesichert und den betrieblichen Anforderungen Rechnung getragen.

7.5 Verkehrsflachen, Erschlieung

Das Plangebiet wird im Wesentlichen Uber den Schiuchtweg, welcher auf die Iburger Stralle (K333)
fuhrt, erschlossen. Diese StralRenflachen werden einschlieRlich ihrer Seitenrdume als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen durch StralRenbegrenzungslinien festgesetzt.

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

7.6 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

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

e Uberdachte Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sind.
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Die Planung zielt darauf ab, jene Grundstiicksbereiche von Bebauung freizuhalten, welche direkt an
der Stral3enverkehrsflache, in raumlicher Nahe von Grin- und Waldflachen sowie zur freien Land-
schaft liegen.

Diese Festsetzung ist grds. verhaltnismaRig, da der Uberbaubare Bereich sehr grof3zugig gewahlt ist
und sie dazu geeignet ist, negative Auswirkungen wie bauliche Uberformung des Landschafts- und
Strallenraumes sowie Sichtverschattungen zu vermieden.

7.7 Flache fur die Wasserwirtschaft

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

7.8 Private und offentliche Grinflachen

Die Bebauungsplananderung sieht in den Randbereichen des Geltungsbereiches verschiedene
Grunflachen vor:

7.8.1 Offentliche Griinflichen

Parallel zur Iburger StralRe verlauft ein Entwasserungsgraben. Um diesen dauerhaft zu sichern wird
dieser als o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasser mit Uferrandstreifen” festge-
setzt.

7.8.2 Private Griunflachen

Vorgaben zur Begriinung des Anderungsbereiches greifen zum Einen den Gedanken des Ursprungs-
plans zur randlichen Eingrinung des Gewerbegebietes auf und sichern zum Anderen eine vorhan-
dene Grinflache mit Teichanlage und Geholzbestanden.

Pflanzstreifen zur Eingrinung:

Um eine landschaftsbildvertragliche Einbindung der Gewerbeflachen sicherzustellen, wird eine pri-
vate Grunflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingrinung festgesetzt. Auf dieser Flache ist
eine geschlossene Bepflanzung mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen entsprechend dem
Pflanzgebot herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Damit greift die Anderungsplanung den Grundgedanken des Ursprungsplanes auf, eine allseitige
Eingrinung ggu. der angrenzenden Landschaft zu schaffen, berlcksichtigt aber die tatsachlichen
Verhaltnisse. Die urspriingliche, vom ,Reilbrett* stammende Planung hat die tatsachlichen Gege-
benheiten incl. Grunstruktur nicht bertcksichtigt. Die darauf aufbauenden baulichen Entwicklungen
sind in Ganze ohne Ortsrandeingriinung erfolgt, sodass eine entsprechende Uberformung des Land-
schaftsbildes vorliegt. In Richtung Autobahn und Kreisstral’e werden die Grundstiicke nahezu voll-
flachig ausgenutzt und versiegelt, sodass ein breiter, 10 m breiter Grinstreifen wieder eine Missach-
tung der tatsachlichen Verhaltnisse bedeuten wirde. Aus fachlicher Sicht ist die Festsetzung und
Durchsetzung eines Pflanzstreifens in Richtung Autobahn entbehrlich, da eine Eingriinung in Rich-
tung Westen durch den Geholzbestand auf den angrenzenden Flachen gewahrleistet ist. Entlang der
KreisstralRe ist ein um 7,0 m reduzierter und 3,0 m breiter Grinstreifen festgesetzt. Hierdurch werden
die ortlichen Gegebenheiten und Eigentimerinteressen gewdurdigt, gleichzeitig aber ein Mindestmalf}
an Eingrunung sichergestellt. In Richtung Osten und ggl. der angrenzenden Wohn./Mischgebietsbe-
bauung wird die Eingriinung um 2,0 m auf 8,0 m reduziert. Zwar ware an dieser Stelle grds. noch der
10,0 m Breite Geholzstreifen vollziehbar, aus fachlicher Sicht sind jedoch fir eine blickdichte Eingru-
nung 8,0 m ausreichend. So verbleibt um die Hallen ein 5,0 m breiter ,Gewerbestreifen“ und 8,0 m
zur freien Landschaft.

Die Grunflachen sind entsprechend des zugehdrigen Pflanzgebotes zu begriinen (s. u.).

Innerhalb des Pflanzstreifens zulassig ist eine Zuwegung auf das im Aufhebungsbereich befindliche
Flurstick 102/7, fiur die der Pflanzstreifen unterbrochen werden kann. Im Sinne einer

P:\212 Hilter aTW\060 S BP GE Wellendorf\060 S\04 &ffentl Ausleg\03 Texte\04-BP58 And-BEG-e.docx 25



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

Eingriffsminimierung darf die Zuwegung eine maximale Breite von 3,0 m haben und muss in wasser-
durchlassiger Bauweise angelegt werden.

Eine Ausbildung der Pflanzstreifen als Wall bis zu einer Hohe von 1,5 m ist zulassig. Insbesondere
entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze kann eine wallheckenartige, erhdhte Anlage der Pflanzung
fur eine schnellere Einbindung auch der héheren Gewerbehallen sorgen.

Grunflache mit Teichanlage:

Ostlich des Schluchtweges wird die vorhandene Bebauung im Anderungsbereich durch eine Griin-
flache zu den sidlich angrenzenden Flachen des kiinftigen AuRenbereichs (siehe Parallelverfahren
zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 58) abgegrenzt. Die Grinflache umfasst einen rund
2.000 m? grof3en Teich mit umgebenden Grinflachen, die sich zusammensetzen aus Rasen im un-
mittelbaren Uferbereich sowie heimischen Gehdlzbestanden im weiteren Umfeld (ca. 4.000 m?) und
vereinzelt in der Gewasserbdschung. Die 1. Anderung zielt mit inren Festsetzungen auf einen Erhalt
der vorhandenen Strukturen ab:

Die Teichanlage ist vornehmlich als Zierteich einzuordnen, der nebenbei auch der Léschwasserver-
sorgung dient. Ein Fortbestehen der Teichanlage und zugeordneter Nutzungen wird durch folgende
Zulassigkeiten gewahrleistet:

e Teichanlage

e Zuwegungen in wasserdurchlassiger Bauweise, sofern sie zur Wasserentnahme und

Wartung der Teichanlage erforderlich sind
¢ \Wasserentnahmestellen, sofern sie zur Wasserentnahme erforderlich sind
e Zaunanlagen, soweit sie zur Verkehrssicherung der Teichanlage notwendig sind

Die vorhandenen Gehdlzbestéande sorgen neben dkologischen Wertigkeiten und positiven lokalkli-
matischen Wirkungen (Beschattung der nérdlich angrenzenden Versiegelungsflachen, Luftfilterung)
auch fUr eine Eingrinung des Gewerbegebietes. Ihr Erhalt ist damit von Bedeutung und wird durch
ein Erhaltungsgebot gewahrleistet (s. u.).

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die ortlichen Gegebenheiten und Eigentiimerinteres-
sen gewdrdigt, gleichzeitig aber ein Mindestmall an Abstand zu den schutzbedurftigen Nutzungen
und an Eingrinung sichergestellt.

7.9 Pflanzbindungen und -gebote

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 sorgt durch die nachfolgenden Pflanzgebote und _bin-
dungen flr eine Eingriinung des Gewerbegebietes.

7.9.1 Pflanzgebot G1

Zur landschaftlichen Einbindung der Gewerbeflachen setzt der Bebauungsplan unterschiedlich breite
Griinflachen entlang der nérdlichen und stlichen Grenze des Anderungsbereichs fest, welche die
Bauflachen durch mehr oder weniger blickdichte Strauch-Baumhecken zur umgebenden Landschaft
hin abgrenzen sollen. Zu diesem Zweck werden Grunflachen zeichnerisch festgesetzt (s. 0.) und mit
einem Pflanzgebot belegt.

Die Entwicklung von mdglichst blickdichten Strauch-Baumhecken aus heimischen Laubgehdlzen
wird durch entsprechende Festsetzungen vorbereitet. Die 1. Anderung legt hierzu Vorgaben zu
Pflanzabstanden der Gehdlze zwischen den Reihen und innerhalb der Reihen (1,5 m x 1,5 m) und
eine Anzahl von Reihen in Abhangigkeit von der Breite der Grunflache fest. Vorgaben zur Artenzu-
sammensetzung und Verteilung (Pflanzliste, Mindestanteil Baume, Mindest- und Maximalabstande
zwischen den zu pflanzenden Baumen, einzel-/gruppenweise Pflanzungen, Mindestanzahl an ver-
schiedenen Arten) stellen auf das Entwicklungsziel von vielfaltigen, blickdichten Heckenstrukturen
ab. Der Mindestanteil an Baumgehdlzen und Maximalabstande sorgen flr ausreichend hohe und
verteilte Vertikalstrukturen, um eine Sichtverschattung der Gewerbegebaude insbesondere aus Ost-
licher Richtung zu gewahrleisten. Ein Mindestabstand wird festgelegt, um eine zu dichte Pflanzung
von Baumen zu vermeiden, die mittel- und langfristig den strauchartigen, 6kologisch und land-
schaftsasthetisch wertvollen Unterwuchs verdrangen wirden.
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Nach Norden hin erfolgt aufgrund der Gegebenheiten im Bestand (langjahrig existente Betriebsfla-
chen, Entwasserungsgraben) eine Festlegung eines schmalen Pflanzstreifens von 3 m Breite. Hier
wird eine 2-reihige Pflanzung vorgegeben, die trotz einer eingeschrankten Dichtigkeit fur eine aus-
reichende Eingriinung der sudlich anschlieenden Flachen sorgen wird, zumal die Gewerbeflachen
Ostlich des Schluchtweges in topographischer Hinsicht deutlich tiefer liegen. Insbesondere dort, wo
die Gewerbeflachen tiefer liegen, kann der Baumanteil reduziert sein, ohne dass EinbufRen in der
landschaftlich einbindenden Wirkung zu befirchten waren. Bei der Festlegung von Baumstandorten
sollte in den 3-m-Streifen zudem auf die vorhandenen StralRenbdume entlang der /burger Stral3e
geachtet werden, um Konkurrenzen zu vermeiden.

Innerhalb des 8 m breiten Streifens ist die Entwicklung einer 5-reihigen, dichten Feldhecke mdglich,
die neben einer landschaftlichen Einbindung auch eine gewisse dkologische Funktion entfalten kann.
Baumstandorte sollten auf die mittigen Pflanzreihen verteilt werden.

7.9.2 Stellplatzbegriinung

GroRere 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.

Aktuell vorhandene Anlagen geniefien Bestandsschutz und sind nicht von der Verpflichtung einer
Stellplatzbegriinung betroffen. Sollten allerdings im Rahmen von Umbauten und Umnutzungen neue
Stellplatzflachen eingerichtet werden, greift die mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 58 auf-
erlegte Verpflichtung zur Pflanzung von Stellplatzbdumen. Insbesondere im Hinblick auf die sehr
hohe, nahezu vollumfangliche Versiegelungsrate der bestehenden Gewerbeflachen, kommtden o. g.
Effekten der Baumpflanzungen erhdhte Bedeutung zu.

Neue PKW-Stellplatze mit zehn oder mehr Einstellplatzen sind daher je angefangene funf Einstell-
platze mit einem hochstdmmigen groRRkronigen Laubbaum gleichmaRig zu bepflanzen.

7.9.3 Erhaltungsgebot

Die Grunflache G2 weist einen umfassenden heimischen Laubgehdlzbestand in den Randbereichen
auf. Die Artenzusammensetzung ist baumdominiert und umfasst viel Birke, auflerdem Salweide,
Hartriegel, Schlehe, Ahorn u. a., teilweise auch Aufwuchs aus Buche und Esche. Westlich des Tei-
ches stockt eine markante Silberweide mit einen Brusthdhendurchmesser > 80 cm. Der Gehdlzbe-
stand hat neben einer 6kologischen Funktion auch eine Wirkung als landschaftliche Einbindung des
Gewerbegebietes und ist als solcher zu erhalten. Ein Erhaltungsgebot erfolgt als textliche Festset-
zung, die einen Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestandes auf einem Flachenanteil von mindestens
1/4 der Grinflache G2 vorsieht. Damit wird ein Grof3teil des vorhandenen Bewuchses dauerhaft ge-
sichert. Ausfalle sind gleichwertig, d. h. mit heimischen, standortgeeigneten Laubgehdlzen in einer
vergleichbaren Mischung aus Baum- und Strauchgehdlzen zu ersetzen. Die Verpflichtung zur Nach-
pflanzung gilt nicht zwingend fur einzelne Gehdlze, sondern dann, wenn die Entstehung sichtbarer
Lucken im Bestand erkennbar ist.

7.10 Flache fur Wald

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich teils waldartige Gehdlzbestande: Entlang
der westlichen Plangebietsgrenze stockt ein rund 0,3 ha groRer, in der Hauptsache aus Berg-Ahorn
bestehender waldahnlicher Bestand. Am Schluchtweg stockt ein ca. 0,25 ha umfassender kleinfla-
chiger Geholzbestand. Beide Waldchen haben ein Alter von ca. 25 - 30 Jahren. Der 6stliche Bestand
am Schluchtweg geht im sudlichen Teilstlck in ein bereits alteres, vermutlich dem angrenzenden
Wohngrundstlick zuzuordnenden Gehdlz Uber. Zwischen diesen kleinflachigen, waldahnlich ausge-
pragten Gehdlzen erstrecken sich wiesenahnlich bis halbruderal bewachsene Flachen und Bo6-
schungsbereiche mit zwei linearen, zwei- bis dreireihigen Bestanden aus Berg-Ahorn.
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Um diesen Uberwiegend gehdlzgepragten Bereich in seiner 6kologischen und klimatischen Funktion
zu sichern und die bestehende Eingriinung des Gewerbegebietes nach Stiden dauerhaft zu gewahr-
leisten, wird der Bereich als Flache fur Wald festgesetzt. Hierdurch wird gleichzeitig ein raumlicher
Abstand zwischen der emittierenden Gewerbenutzung und der schutzbedirftigen Wohnnutzung ge-
schaffen und dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG Rechnung getragen.

Die vorhandenen Freiflachen im mittleren Teil der Waldflache kénnen sich perspektivisch im Sinne
einer Waldbestockung weiterentwickeln oder im Sinne des BWaldG als dem Wald dienende, lich-
tungsahnliche Flachen in ihrer Auspragung verbleiben.

7.11 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gelandeaufschuttungen:

Vielfach werden Baugrundstiicke aufgeschittet, um ein ebenes Gelande zu erzielen. Die zur Uber-
briickung des Héhenunterschieds erforderlichen Béschungen und Mauern missen grundsatzlich auf
den Baugrundstucken liegen. Zum Schutz des Landschaftsbildes und Vegetationsbestanden mus-
sen Mauern mind. einen Abstand von 0,5 m zur Grundstlicksgrenze sowie zu Grin- und Waldflachen
halten und durch Bepflanzungen begriint bzw. verdeckt werden. Ansonsten wirde ein diffuser, wenig
harmonischer Ubergang von Baugrundstiick zur Landschaft entstehen, der zur baulichen Uberfor-
mung fuhrt.

Beleuchtung:

Um eine Stérung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Insekten und Fledermause
so weit wie moglich zu vermeiden, ist die Stral’en- und AuRenbeleuchtung im Plangebiet so zu er-
stellen, dass ein vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch Lichtquellen kénnen Insekten in grolien Mengen angelockt werden. Durch undichte Lampen-
kérper 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 Flederméause.
Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem geringeren Aufkommen nachtaktiver
Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang flr Fledermausarten, die ihre Nahrung nicht im Be-
reich von Beleuchtungen suchen. Zudem besteht die Gefahr, dass insbesondere bei Strallenleuch-
ten Fledermause bei der Nahrungsaufnahme durch den Stralenverkehr gefahrdet werden.

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

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

Aufgrund der westlich entlang des Plangebietes verlaufenden Autobahn und der nordlich an das
Plangebiet angrenzenden Iburger Stralle (K 333) kommt es im Plangebiet zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005.

Um gesunde Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten werden Larmpegelbereiche zur Bestimmung der
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen festgesetzt. Innerhalb dieser ist bei Errichtung, Nutzungs-
anderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
ein erhohter Schallschutz der Auflenbauteile von Aufenthaltsraumen erforderlich.

Die erforderlichen Schallddmm-Malfe sind unter Berucksichtigung der festgesetzten Larmpegelbe-
reiche, der Raumart und -gréf3e auf Basis der Gleichung 6, Nr. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 'Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1 Mindestanforderungen' vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH Berlin)
zu ermitteln. Die Einhaltung gewahrleistet gesunde Lebensverhaltnisse und ist als passive Schall-
schutzmalRnahme angemessen und verhaltnismanig.
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8. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber 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 auf das tatsachlich erfor-
derliche Mal} reduziert und 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 Pragung des AuRenbereiches fuhren kdnnen, sind diese ausschlief3-
lich grundstlicksseitig, auRerhalb der festgesetzten Wald- und Grinflachen zulassig. Entlang 6ffent-
licher Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur in sichtdurchlassiger Form, bis max. 2,0 m Hohe uber
Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache oder in Form von lebenden Hecken aus
standortgerechten und in Deutschland heimischen Gehdlzarten geschnitten oder freiwachsend zu-
I&ssig. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass der Straflenraum nicht durch Einmauerungseffekte
sichtverschattet wird und Blickbeziehungen erhalten bleiben.

Das Beduirfnis nach Sicherheit und Einbruchschutz durch Einfriedung ist weiterhin erfillbar und durch
diese Vorschrift nicht beeintrachtigt, insbesondere da bei Einhaltung eines Abstandes von 2,0 m und
entsprechender Begrinung samtliche 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 groReren Anlagen fuh-
ren. Um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden, werden diese Anlagen daher in lhrer GroéRRe
begrenzt und optisch stérende und deplatzierte Werbeanlagen ausgeschlossen.

9. Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 Anderung des Baurechts

Bei dieser Anderung handelt es sich um eine selbststandigen Plankonzeption, also eine umfassende
Uberplanung eines Teilbereichs der Urfassung, die zu einem eigenstandigen Regelungsgeflecht
fuhrt.

Mit Inkrafttreten dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf treten
die diesem Plan entgegenstehenden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 58
,Gewerbegebiet Wellendorf* fir den Bereich der liberlagerten Flachen auRer Kraft. Diese Anderung
tritt somit fur die Dauer ihrer Rechtsverbindlichkeit an die Stelle des bisherigen Bebauungsplans.Der
Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* setzt im westlichen Planbereich der 1. Anderung
eine industrielle Nutzung mit einer GRZ von 0,8, einer BMZ von 6,0, eine Gebaudehbhe von max.
10,0 m und eine abweichende Bauweise, im slidwestlichen Planbereich eine gewerbliche Bauflache
mit einer GRZ von 0,8, eine GFZ von 1,4 sowie eine |lI-geschossige, abweichende Bauweise und im
Ostlichen 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 6ffentliche Verkehrsflache (i. R.
Osten verschwenkter Schluchtweg) sowie eine Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Im Rahmen der 1. Anderung werden insbesondere

o die westlich des Schluchtwegs gelegenen Betriebsflachen als Gewerbegebiet und nicht wei-
ter als Industriegebiet festgesetzt,

e die Nutzungsarten entsprechend aktueller Erfordernisse feingesteuert

o die Verkehrsflachen entsprechend der drtlichen Gegebenheiten festgesetzt
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e die vorh. Grin-/Gehdlzbestande gesichert und die Bauflachen entsprechend angepasst

¢ Griunflachen mit Pflanzbindungen und -geboten zum Schutz des Landschaftsbildes entspre-
chend des Grinbestandes sowie dem urspringlichen Plankonzept modifiziert festgesetzt

o die Baugrenzen entsprechend der neuen Bauflachenzuschnitte angepasst
Im Rahmen der Teilaufhebung werden

o dieim Geltungsbereich der Teilaufhebung gelegenen Gewerbegebiete zurickgenommen und
dem AufRenbereich zugefuhrt.

Dies hat zur Folge, dass sich Vorhaben mit Bekanntmachung der 1. Anderung bzw. Teilaufhebung
nach dem geanderten Planrecht beurteilen.

Damit wird die Genehmigungsfahigkeit von bestimmten Anlagen, insb. flachenintensiven und stark
Verkehr erzeugender Anlagen, BImsch-Anlagen (insb. jenen, die gem. Anlage 1 der 4. BImschV auf-
grund ihrer Umweltauswirkungen einem Genehmigungsverfahren gem. § 10 BlmschG zuzuordnen
sind) und Anlagen, welche auch in anderen Baugebieten oder dem Aul3enbereich zulassig sind auf
den Flachen eingeschrankt, die bis heute nicht durch entsprechende Nutzungen genutzt werden.

Im Rahmen der planerischen Abwagung muss das private Interesse am Erhalt der bestehenden
baulichen Nutzungsrechte mit den offentlichen Interessen an der gewollten stadtebaulichen Neuord-
nung abgewogen werden (Vgl. OVG NRW vom 09.10.2017 — 2 D 98 / 15.NE). Hierzu zahlt das Recht,
den genehmigten und eingerichteten Betrieb weiter zu betreiben sowie das Bedurfnis nach einer
kiinftigen Betriebserweiterung im Rahmen einer normalen Betriebsentwicklung ausiiben zu kénnen.
Dies ist entsprechend den Ausfihrungen in den Kapiteln 6.10 und 7.1 geschehen. Im Ergebnis blei-
ben die vorhandenen Betriebe zulassig und ergeben sich keine unverhaltnismaligen Nutzungsein-
schrankungen fir die derzeit ausgelbten Betriebstatigkeiten. Planvorhaben wie Nutzungsanderun-
gen und Erweiterungen kénnen folglich, soweit es die bereits erreichte hohe bauliche Ausnutzung
zulasst und unter Beachtung der neuen Zwangspunkte (ggu. dem Ursprungsplan angehobenen
Schutzanspriiche im Bereich der Teilaufhebung und der westlich des Schluchtwegs festgesetzten
Gewerbeflache), erfolgen.

Dem Plangeber ist bewusst, dass die Riicknahme der bisher nicht ausgeschépften Nutzungsrechte
einen eigentumsrechtlicherheblichen und ggf. teilenteignenden Eingriff darstellt. Jedoch wurde im
Rahmen der Schallschutztechnischen Zusatzberechnung auch festgestellt, dass industriegebietsty-
pische Schallleistungspegel aufgrund umliegender schutzbedirftiger Wohnnutzungen nicht ausge-
schopft werden kdnnen und eine industrielle Nutzung damit nicht uneingeschrankt moglich ware.
Unter Abwagung aller Interessen erscheint die Planung verhaltnismaig und sachgeman.

9.2 Entschadigungsanspruche

Im Falle einer Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung entstehen mdglicherweise Ent-
schadigungsanspriche. Diese beurteilen sich nach § 42 BauGB.

Gem. Abs. 2 entstehen Entschadigungsanspriche, sofern die zulassige Nutzung eines Grundstu-
ckes innerhalb von 7 Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert wird. Der Bebauungsplan
Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf* ist seit dem 30.10.1981 rechtsverbindlich, sodass sich ein Ent-
schadigungsanspruch nach Abs. 2 nicht ergibt.

Nach Abs. 3 kann der Eigentimer eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgetbte Nutzung verlan-
gen, insb. wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung die Ausiibung der
verwirklichten Nutzung oder der sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grund-
stlicks unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert wird. Da die genehmigten/ausgeubten Nutzun-
gen mit Ausnahme der Betriebsleiterwohnung zukunftig weiterhin zulassig/genehmigungsfahig sind,
ist eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks weiterhin gegeben. Die genehmigte Betriebs-
leiterwohnung besitzt Bestandsschutz, sodass Entschadigungsanspriche auch nach Abs. 3 nicht
begriindet werden.
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9.3 Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

9.4 Verkehrliche Erschlieffung und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung erfolgt Gber das bestehende StraRennetz, den Schiuchtweg 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 dirfen weder beschadigt, Uberbaut, mit tiefwurzelnden Gewachsen Uber-
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 frihzei-
tige Beteiligung und Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstragern erforderlich. Dartuber hinaus
ist es erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Baubeginn der Arbeiten Uber die Lage der
Bestandsleitungen bei den Versorgungstragern informieren.

9.5 Bestandsschutz

Die rechtmalig 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 Malinahmen 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 groRere Umbauten/Erganzungen sind folglich
nur unter Beachtung und Anwendung des neuen Planungsrechts mdglich.

Hierdurch ist das Eigentum vor einem Anpassungsverlangen der Behdrden grds. geschuitzt und si-
chergestellt, dass gréRere Mallnahmen dem neuen Planungsrecht unterfallen und zeitgemaf erfol-
gen. Ein erweiterter Bestandsschutz (Fremkoérperfestsetzung gem. § 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.

Das Anpassungsverlangen der Planungs- und Bauaufsichtsbehérden sowie Immissionsschutzbehdr-
den bleibt fir Ausnahmefalle (z. B. §§ 48-50 VwVfG, §§ 175-179 BauGB, § 17 BImSchG und § 85
NBauO) bestehen.

10. Bericksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung einschliel3lich Eingriffsregelung: Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren ein-
schliel3lich Durchflihrung einer Umweltprifung geandert. Die Erfassung und Bewertung der Schutz-
guter der Umweltprifung und eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden im
Umweltbericht, dokumentiert. Integrativ werden dort auch die Belange der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB abgehandelt. Fir die hier vorliegende 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 58 und die parallele Teilauthebung des Bebauungsplans Nr. 58 wurde ein ge-
meinsamer Umweltbericht erarbeitet, der dieser Begrundung als gesonderter Bestandteil beiliegt. Im
Ergebnis sind durch Umsetzung der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen und kein Kom-
pensationsbedarf zu prognostizieren.

Umgang mit den bauleitplanerischen Grundséatzen flir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung:

a) Gebot der Innenentwicklung gem. §1 Abs.5 BauGB / Bodenschutzklausel gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB: Die Novellierung des Baugesetzbuches aus dem Jahre 2013 fordert gemaf
§ 1 Abs. 5 BauGB eine besondere Berucksichtigung von MaRnahmen der Innenentwicklung im Zuge
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stadtebaulicher Entwicklung. Dies unterstreicht die Grundsatze der sog. Bodenschutzklausel des
§ 1a Abs. 2 BauGB, welche einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein-
fordert. Demnach erfordert es eine gesonderte Begrindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch Maf3-
nahmen der Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Flachen, die land- oder forstwirt-
schaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden mussen. Im Rahmen der vorliegenden
Planung wird ein vorhandener Gewerbe-/Industriestandort Uberplant, sodass mit der Planung keine
Flachenneuinanspruchnahme einhergeht. Durch Beibehaltung/Anhebung der Ausnutzungsziffern
wird dem Innenentwicklungsgebot sowie der Bodenschutzklausel Rechnung getragen.

b) Belange des Klimaschutzes gem. § 1 Abs. 5 BauGB / § 1a Abs. 5 BauGB: Zur nachhaltigen Stadt-
entwicklung zahlt entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB auch die Férderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung. Gemaf § 1a Abs. 5 BauGB soll den abwagungsrelevanten Erfordernissen des Kili-
maschutzes sowohl durch MalRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. In lokalklimati-
scher Hinsicht ist das stark versiegelte Gewerbegebiet als klimatisch belasteter Raum zu betrachten.
Als Gewerbeklimatop mit hochgradiger Versiegelungsrate und kaum nennenswerter Begriinung ist
fur den Bereich ein deutlicher Warmeinseleffekt anzunehmen. Durch die vorliegenden Planungen
wird der Status Quo weitestgehend gesichert. Vorhandene Grinstrukturen bleiben erhalten, die vor-
handene Bebauung wird gesichert. Eine Ausdehnung der Warmeinsel sowie zusatzliche Luftbelas-
tungen sind demnach nicht zu erwarten. Von negativen Auswirkungen durch Umsetzung der Planun-
gen ist damit nicht auszugehen.

11. Flachenbilanz

Gewerbegebiet, GRZ 0,8 zzgl. Uberschreitungsméglichkeit bis 1,0 fiir Gara-
gen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb | 4,52 ha
der Gelandeoberflache

Industriegebiet, GRZ 0,8 zzgl. Uberschreitungsmdglichkeit bis 1,0 fiir Gara-
gen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb | 1,39 ha
der Gelandeoberflache

Verkehrsflachen 0,27 ha
Grinflachen 0,77 ha
davon o&ffentliche Grinflachen 0,05 ha
davon private Grinflachen 0,71 ha
davon Pflanzgebote 0,29 ha
Flachen fur Wald 0,68 ha
z 7,63 ha

P:\212 Hilter aTW\060 S BP GE Wellendorf\060 S\04 &ffentl Ausleg\03 Texte\04-BP58 And-BEG-e.docx 32



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

. 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 ........................ ortsuiblich bekanntge-
macht worden.

2.  Friihzeitige Beteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung wurde vom Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. in seiner
Sitzungam ............ beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ............ bis
............... stattgefunden. Ort und Dauer der friihzeitigen Beteiligung wurden am ........... ortstblich
bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behorden 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 Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplan-
entwurf bzw. die Entwurfsbegrindung eingeflossen.

3. Beteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hilter a.T.W. hat in seiner Sitzung am ............ die Ver-
offentlichung des Bebauungsplanes Nr. 58 ,Gewerbegebiet Wellendorf*, 1. Anderung mit der Ent-
wurfsbegrindung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange be-
schlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis
................ veroffentlicht. Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden am ......................... ortsublich
bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher 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 die Planunterlagen
eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB war nicht erforderlich.

4.  Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hilter a.T.W. in seiner Sit-
Zung am ................ 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 Beschllssen
des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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6. Bekanntmachung

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

Gemeinde Hiltera.T.W.,den ..............

Der Burgermeister

(Marc Schewski)
Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 16. Marz 2026
Bu/Su-212.060

(Der Bearbeiter)

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