A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Gebaudehdhe (gem. § 9 (1) Nr. 1 u. 2 BauGB i.V.m. § 16 ff
BauNVO)

WA-1-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, nur Einzelhauser zuladssig, Grundflachenzahl
0,3, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6, Mallnahmen zum Immissionsschutz sh. textl.
Festsetzung § 6.

WA-2-Gebiete = max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, Einzel- u. Doppelhauser zulassig, GRZ 0,4,
GFZ 0,8, MaRnahmen zum Immissionsschutz sh. textl. Festsetzung § 6.

Die HOhe des fertigen Erdgeschossfulbodens (in. WA-1, WA-2) darf nicht héher als 0,40 m Uber
Stralenoberflache liegen. MalRgeblich ist die Mitte der Strale rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes. Grenzt
das Baugrundstlick an zwei Stralien, ist die Stralle mafgeblich, von der aus die Zufahrt auf das
Grundstuck erfolgt. Erfolgt eine Zufahrt von beiden Stral3en, ist die Stralke mallgeblich, die naher an der
Gebaudeflache liegt.

Die Firsthéhe (FH max. in WA-1, WA-2) wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfullboden
bis zum hochsten Punkt der Dachhaut und darf die folgenden Werte nicht unter- bzw. Uberschreiten:

- bei einer Dachneigung bis zu 25°: max. 7,0m

- bei einer Dachneigung Uber 25°: max. 9,5m

Gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO kann die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) fir Garagen, Stellplatze mit
Zufahrten und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO in allen WA-Gebieten bis zu einer GRZ von max. 0,6
Uberschritten werden.

§ 2 Flachen mit Pflanzbindung

Gem. § 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB sind die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Flachen
gemall den Vorgaben des Umweltberichtes mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten; bei Abgang sind entsprechende Neuanpflanzungen vorzunehmen.

§ 3 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Garagen, und Carports gemafl § 12 BauNVO sind
aulerhalb des Uberbaubaren Bereiches allgemein zulassig. Sie sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn
sie den uberbaubaren Bereich zu o&ffentlichen Flachen Uberschreiten und die Gemeinde Wietmarschen
zustimmt.

§ 4 Anzahl der zuldssigen Wohnungen

Gem. § 9 (1) Nr. 6 BauNVO sind pro Wohngebaude insgesamt max. 2 Wohnungen zulassig. Bei
Doppelhausern gilt jedes eigenstandig nutzbare Gebaudeteil (Doppelhaushélfte) als ein Wohngebaude.
Wird auf einem Baugrundstiick mit der Festsetzung zur Bauweise: ,Einzel- u. Doppelhauser zuladssig“ ein
Einzelhaus errichtet, so sind in diesem Wohngebaude max. 4 Wohnungen zulassig.

§ 5 Gestaltung der AulRenanlagen der Privatgrundstiicke

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Grinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten,
Nahrungsgrundlage flr die Avifauna) die sonstigen Auflenanlagen in den allgemeinen Wohngebieten mit
Ausnahme der notwendigen Erschlielungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder
Steinbeeten ist nicht zulassig.

§ 6 Mallnahmen zum Immissionsschutz

Die Aulenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in der folgenden Tabelle genannten Larmpegelbereiche
basierend auf der DIN 4109-1:2016-07 (“Schallschutz im Hochbau” Teil 1, Tabelle 7) einzustufen.

Geschoss TB 1 B 2 B 3 TB 4

Einstufung Larmpegelbereiche EG und
(LPB) alle Fassaden oG Vv v 1] Il

Planzeichenerklarung

Gemal Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell glltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786) in der aktuell gliltigen Fassung.

|. Bestandsangaben

— o« = (Gemarkungsgrenze

== o=  Flurgrenze 20 Wohngebaude mit Hausnummern
Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze
—O— .
mit Grenzmal Wirtschaftsgebaude, Garagen
1372 Flursticksnummer
Im Gbrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmafstabige Karten und Plane verwiesen.
Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
WA-1 Allgemeine Wohngebiete

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

—_— Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

=—————= StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

9. Grunflachen
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflachen

10. Wasserflachen und Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6a BauGB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
o o 9 Bepflanzungen

Um flr die bei Schlafraumen notwendige Belliftung zu sorgen, ist in den Teilbereichen mit Festsetzungen
aus Grinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten
Luftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fir RGume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der
erforderlichen Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

AuRenwohnbereiche im WA-1 sind im Bereich bis zu einem Abstand von 26 m von der Mitte der
StralBenachse der Fledderstralle an der abgewandten Seite der Gebaude, Nebengebaude oder Wande
anzuordnen (Winkel von 120 bis 180 Grad in Bezug auf die Straflenachse der Fledderstralie;
Mindestschalldamm-Maf} Rw = 25 dB oder Mindest-Flachengewicht 40 kg/m; Mindesthéhe 3,0 m Uber der
Oberkante der zu schitzenden Flache (z.B. Terrasse).

§ 7 Malnahmen flir den Artenschutz

Baufeldraumung (Brutvdgel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmafnahmen (Entfernung von Geholzen/
Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen), die zu einer Entfernung aller Brutmoglichkeiten und damit
zur Erfullung moglicher artenschutzrechtlicher Tatbesténde fiihren, missen nach Abschluss der Brutsaison
und vor Beginn der neuen Brutsaison (also zwischen 01. August und 01. Marz) stattfinden. Sollte die
Entfernung von Geholzen oder die Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen au3erhalb des genannten
Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine
fachkundige Person (z.B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern
zu Uberpriifen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung
der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten durch
die Baufeldraumung zu befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere
Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
E : vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB); hier: Larmschutzwall, bepflanzt

ﬁ ¥ Teilbereiche zum passiven Schallschutz (TB 1 bis TB 4)
i.V.m. § 6 der textlichen Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

Sichtdreiecke fir StraRenkreuzungen gem. RAL 2012 / RASt 06 (von standigen
Sichthindernissen freizuhaltende Flachen zwischen 0,80 m und 2,50 m oberhalb

Fahrbahnoberkante)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane

Bauverbotszone, 20 m vom Fahrbahnrand (gem. § 9 Abs. 1 FStrG u. § 24 Abs. 1 NStrG)

B. Gestalterische Festsetzungen/ Ortliche Bauvorschriften

1.) Versickerung von Oberflachenwasser

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen anfallende
Regenwasser durch bauliche oder technische MalRnahmen auf den privaten Grundstiicken zu versickern.
Dazu ist das Gelande entsprechend aufzuhdhen, um eine vertikale Sickerraummaéchtigkeit von 1,0 m zu
schaffen. Die Versickerung hat hier Uber Mulden mit einer belebten Oberbodenschicht von mind. 0,30 m zu
erfolgen. Die Errichtung eines Speichers oder die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberihrt.
Das gleiche gilt fir die Versagungsgrinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der wasserrechtlichen
Erlaubnis.

2.) Einstellplatze

Fur jede Wohnung in einem Einzel- oder Doppelhaus sind mindestens 1,5 Einstellplatze auf dem
Baugrundstick herzustellen. Bei der Errichtung eines Wohngebaudes mit lediglich einer Wohneinheit
kénnen die beiden dann erforderlichen Einstellplatze hintereinander auf dem Baugrundstiick angelegt
werden, so dass ein Einstellplatz nicht jederzeit ungehindert angefahren werden kann.

Zuwiderhandlungen gegen die o.g. Festsetzungen/ ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten
Auf § 80 NBauO und auf das Ordnungswidrigkeitsgesetz (OWiG) wird verwiesen.

C. Hinweise

- Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.
d. F. vom 23.01.1990 (BGBL. | S 132) zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
vom 11.6.2013 (BGBI. |, S.1548).

- Zur Herstellung der Versickerungsfahigkeit und der wasserwirtschaftlichen Entsorgungseinrichtungen
muss die Hohe der Gelandeoberflache auf den privaten Baugrundstiicken ggf. durch Aufschuttung
angehoben werden. Die Héhenmale sind vor Baubeginn bei der Gemeinde Wietmarschen zu erfragen.

- Das Plangebiet liegt innerhalb der Baubeschrankungszone des Luft-Boden-Schiel3platzes
Nordhorn-Range. Hier diirffen Gebaude eine Héhe von 30 m Uber Gelande nicht Uberschreiten.

- Das Plangebiet liegt innerhalb des Flugbeschrankungsgebietes ED R 37a, in dem Windkraftanlagen
und andere hochaufragende Hindernisse nicht errichtet werden duirfen.

- Das Plangebiet wird von den vorhandenen Straflen, dem Westring (Kreisstrae K 33) im Westen sowie
der Bundesautobahn A 31 im Westen beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflichen gehen
Emissionen aus. Seitens der Eigentimer neu ausgewiesener Baugrundstiicke sowie bei Neu- oder
Umbauten bestehen keine Anspriiche gegen den jeweiligen Stralenbaulasttrager im Hinblick auf die
Bestimmungen des Bundesimmissions-schutzgesetzes, soweit Emissionen von der BAB A 31 und der
K 33 ausgehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegeniber dem Stralenbaulasttrager, weder jetzt noch zukinftig,
aus dieser Planung Anspriche auf aktiven und / oder passiven Larmschutz oder ggf. erforderlich
werdende MalRnahmen bzgl. der Schadstoffausbreitung entlang der BAB A31 geltend gemacht werden
kdénnen.

Da der Bebauungsplan im Bereich vorhandener Stralen errichtet wird, hat die Gemeinde
Wietmarschen die Verpflichtung, ihre Planung an die vorhandenen Verkehrsverhaltnisse sowie an die
kinftige, Ubersehbare Verkehrsentwicklung anzupassen. Anspriche von Anliegern aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdénnen daher nur gegen die Gemeinde Wietmarschen
gerichtet werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkon-zentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman §
14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Grafschaft Bentheim,
NINO-Alle 2, 48529 Nordhorn, Tel.: 05921 96 3512, sowie dem Niedersachsischen Landesamt flr
Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel.: 0441 205 76615,
gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die o0.g. Regelwerke werden im Bauamt der Gemeinde (zu den allgemeinen Offnungszeiten) zur
Einsicht bereitgehalten.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
in der aktuell guiltigen Fassung, des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) in der aktuell gultigen Fassung und der §§ 10 und 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.
576) in der aktuell gultigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Wietmarschen diesen
Bebauungsplan Nr. 132 "Am Freizeitsee |", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Wietmarschen, den ................... (SIEGEL) Der Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wietmarschen hat in seiner Sitzung am 20.01.2020 die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1
BauGB am 16.12.2021 ortsublich bekannt gemacht worden.

Wietmarschen, den .................... Der Burgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
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Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersachsischen Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschiitzt. Die Verwertung flr
nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbehoérde zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und Platze vollstandig nach (Az.
L4-45/2020 Stand vom 26.03.2020). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
(Siegel) Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
- Katasteramt Nordhorn -

Nordhorn, den ...................

Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wietmarschen hat in seiner Sitzung am 21.02.2022 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 05.05.2022 ortstblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 16.05.2022 bis 17.06.2022 gemaR § 3
Abs. 2 BauGB oéffentlich ausgelegen.
Gemal § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Wietmarschen, den ................... Der Blrgermeister

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Wietmarschen hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen

gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 12.07.2022 als Satzung (§10 BauGB)
sowie die Begrindung beschlossen.

Wietmarschen, den .................... Der Birgermeister

Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ber den Bebauungsplan Nr. 132 "Am Freizeitsee " ist geman
§ 10 Abs. 3 BauGB am ...........ccceeeneee. ortsublich bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damitam ....................... rechtsverbindlich geworden.

Wietmarschen, den .................... Der Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften gemaR § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Bericksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Gber das Verhaltnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des
Abwagungsvorganges gemal § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden. Entsprechende
Verletzungen oder Mangel werden damit unbeachtlich.

Wietmarschen, den .................... Der Biurgermeister
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