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Gemeinde Wietmarschen
Bebauungsplan Nr. 150
"Gewerbegebiet A 31

Wietmarschen - Lohne XVII"
Exemplar gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Mafistab ohne

Vorentwurf



Kaupel
Textfeld
Exemplar gem. § 3 Abs. 1 BauGB


Katastergrundlage vom: 25.02.2025

Vermessungsbdro lliguth
Dipl.-Ing. Ingo lliguth und Maren lliguth-Karanfil
LGLN Offentlich bestellte Vermessungsingenieure

Flur 46

63 dB(A)/ 48 dB(A)

GEe
HRZIE

60 dB(A) / 45 dB(A)

Bebauungsplan Nr. 129
"Gewerbegebiet 31 Wietmarschen - Lohne XV"




Planzeichenerklarung

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

|. Bestandsangaben

Hauptgebaude mit Hausnummern
Gemarkungsgrenze 20

Flurgrenze

B offentliche Gebaude
Flurstlicks- bzw. Eigentumsgrenze

mit Grenzmal

Elurstiicksnummer Wirtschaftsgebaude, Garagen

ll. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

GEe eingeschrankte Gewerbegebiete

2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVOQ)

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

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

a abweichende Bauweise

— " — Baugrenze

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

offentliche Griinflachen private Grinflachen: Obstbaumwiese

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

Graben

m Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

® Regenriickhaltebecken




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)

L

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des

88906 \MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
R — E.;—;reer:.zeé dge;briu;ng(;Z?BC)%eltungsbereichs des Bebauungsplanes
Planzeichen erganzend zur Planzeichenverordnung
61dB(A) / 46dB(A) Emissionskontingent L ¢« hach DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung"

(Dezember 2006, Beuth-Verlag) tags / nachts in dB(A)/m?

Referenzpunkt mit Winkelbereich der Richtungssektoren
Richtungssektor

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane




A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

8§ 1 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Emissionskontingente:

Im Plangebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche die die in der Planzeichnung
festgesetzten Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung” (Dezember 2006,
Beuth-Verlag) weder tags (06.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) tiberschreiten.

Fir Immissionsorte in den einzelnen Richtungssektoren diirfen Zusatzkontingente Lek, zus. Zum Emissions-
kontingent Lex addiert werden.

Koordinaten des Referenzpunktes im ETRS89 UTM 32N Koordinatensystem:

Rechtswert: X = 32.377.578,82

Hochwert: y =5. 816.268,59

Richtungs- Winkelbereich in Grad® Zusatzkontingent Le, zus.
sektor Anfang Ende in dB(A) (Tag / Nacht)
A 145,0 55,0 5/5
B 55,0 145,0 0/0

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

§ 2 Flachen mit Pflanzbindung

Die im Plangebiet gemafd § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung sind entsprechend der
in der Begriindung/ Umweltbericht beigefiigten Pflanzenlisten flachig zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

§ 3 Bodenversiegelung von KFZ- Stellpléatzen
Die Oberflache von KFZ- Stellplatzen und ihren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien (Pflaster mit
einem mindestens 25%-igen Fugenanteil, Schotterrasen, Rasengittersteine 0.4.) aufzufiihren.

§ 4 Bepflanzung von KFZ- Stellplatzen
Auf Grundstiicken mit mehr als sieben KFZ- Stellpléatzen ist je angefangene fiinf Platze ein groRkroniger Laubbaum
anzupflanzen.

§ 5 Nebenanlagen, Trafostationen

Die Errichtung von Nebenanlagen und Trafostationen ist in den Bereichen, au3erhalb der Baugrenzen, angrenzend
an die zum Erhalt festgesetzten Flachen (gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB) nicht zulassig.

Die Errichtung von Trafostationen ist ansonsten auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Wird zum Zwecke der
Errichtung eine eigentumsrechtlich eigenstéandige Versorgungsflache gebildet, so wird fur diese Versorgungsflache
eine dreiseitige Grenzbebauung zwingend festgesetzt.

§ 6 Nutzungsregelungen

a) Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Plangebiet Wohnungsprostitution, Sexshops und solche Betriebe, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder
bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z.B. Bordelle,
bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zweck der
Vornahme sexueller Handlungen nicht zulassig.

b) Gemé&R § 1 Abs. 5,6 und 9 BauNVO sind im Plangebiet Vergniigungsstétten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO,
§ 6 Abs. 3 BauNVO und 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuléssig

¢) Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an End-Verbraucher unzuldssig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den Waren der
nachstehenden Liste (der Gemeinde Wietmarschen, in Anlehnung an die Sortimentsliste des Regionalen
Einzelhandelskonzeptes Landkreis Grafschaft Bentheim) zuzuordnen ist (gemaR § 1 (9) BauNVO):

Zentrenrelevante Sortimente

- Haushaltstextilien, Kurzwaren,  Schneidereibedarf,
Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und Wésche

- Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kurschnerwaren

- Schuhe, Leder- und Taschnerwaren
- Wohnraumleuchten (Wand-
Standleuchten, Tischleuchten)

- Haushaltsgegenstande ohne Mébel fur Garten und Camping
- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Heimtextilien
- Elektrische
Erzeugnisse

- Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor
- Musikinstrumente und Musikalien

und Deckenleuchten,

Haushaltsgerdte und elektrotechnische

Nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren, Fach-
Einzelhandel mit Nahrungsmitteln

- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel

- Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und

Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel
- Heim- und Kleintierfutter, u.a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen,
Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel



- Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
ohne Burobedarf mit Uberwiegend gewerblicher
Ausrichtung

- Blcher und Fachzeitschriften

- Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Schnittblumen

- Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten,
Software

- Telekommunikationsendgeréate und Mobiltelefone
- Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

- Sportartikel

- Antiguitéaten und antike Teppiche, Antiquariate

Generell zulassig sind Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an End-Verbraucher, wenn das
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt (nur Waren, die in dem Handwerksbetrieb hergestellt
worden sind) und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem
Gewerbe- oder Industriegebiet zuléssig ist (Produktionsverbindungshandel). Die Verkaufsflache darf maximal 10%
der Gesamtflache betragen, héchstens jedoch 100 gm.

Betriebe, die lediglich einen Fabrikverkauf zum Gegenstand haben oder in Form eines Factory-Outlet-Centers
(FOC) oder ahnlichen Outlet-Store betrieben werden, sind nicht zulassig.

§ 7 MalRnahmen zum Artenschutz (gem. § 19 (1) Nr.20 BauGB)

Zur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes sind
nach den 8§ 44 ff BNatSchG vorgezogene Ausgleichsmanahmen (CEF-Malnahmen) und bauzeitliche
VermeidungsmafRnahmen erforderlich.

VermeidungsmaRnahmen (Bauzeitenbeschrénkung, Geb&udekontrolle):

Die Rodung von Gehdélzen muss auRerhalb der Fortpflanzungszeit der Brutvigel erfolgen und somit in Anlehnung
an § 39 (5) BNatSchG zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar. Gleiches gilt fir die sonstige BaufeldrAumung.
Zur Vermeidung der Tétung von Fledermausen und Végeln darf der Abriss des Gebaudes nur auf3erhalb der Brut-
und Wochenstubenzeit erfolgen. Ebenso ist von einem Abrissbeginn im Winter wegen der erhdhten
Wahrscheinlichkeit, dass Winterquartiere vorhanden sind, abzusehen. Der Geb&audeabriss sollte daher im
September / Oktober erfolgen. Die Fledermaus-Jungtiere aus der Wochenstube sind zu diesem Zeitpunkt bereits
fligge und potenziell vorhandene Paarungsquartiere sind oft schon verlassen. Die Fledermause sind noch aktiv
und es kann geklart werden, ob und ggf. wo Individuen ein- oder ausfliegen. Vor Abrissbeginn wirden
entsprechende Strukturen nach Méglichkeit unbrauchbar gemacht. Zeitnah bevor Abrissarbeiten durchgefihrt
werden ist in jedem Fall eine Kontrolle auf die Anwesenheit von Fledermausen durchzufiihren.

Gestaltung der AuRenanlagen: Aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten, Nahrungsgrundlage fur
die Avifauna) sind die sonstigen Auf3enanlagen/ Freiflachen im Plangebiet mit Ausnahme der notwendigen
ErschlieBungen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht zuléssig.

Auf eine zusétzliche AuRenbeleuchtung (direktes Anstrahlen) in Richtung zu den Hecken ist zu verzichten.
Grundsatzlich sind die Lichtimmissionen auf ein unbedingt notwendiges Maf3 zu reduzieren und die Beleuchtung
ist zielgerichtet und mdglichst insektenfreundlich zu wahlen (z. B. Ausrichtung des Lichtkegels nach unten,
Minimierung von Streulicht, Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit geringem UVAnteil).

B Hinweise

Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176).

Von der Bundesautobahn BAB A 31 und der BundesstrafRe B 213 gehen erhebliche Emissionen aus. Seitens der
Eigentimer neu ausgewiesener Baugrundstiicke sowie bei Neu- oder Umbauten bestehen keine Anspriiche gegen
den jeweiligen StralRenbaulasttrager im Hinblick auf die Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes,
soweit Emissionen von der BAB A 31 und der B 213 ausgehen.

Da der Bebauungsplan im Bereich vorhandener bzw. geplanter Stral3en errichtet wird, besteht gegen die jeweiligen
Trager der Stralenbaulast kein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen. Eventuelle LarmschutzmaRnahmen
infolge der derzeitigen Belastung bzw. infolge einer Erhdhung der Verkehrsbelastung durch die allgemeine
Entwicklung ohne gleichzeitigen baulichen Eingriff in die jeweilige Fahrbahn durch den StraRenbaulasttrager oder
infolge von BaumaRnahmen an der jeweiligen Stral3e aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan sind von der
Gemeinde bzw. vom Eigentiimer der baulichen Anlage selber zu tragen und durchzufiihren.


https://dejure.org/BGBl/2023/BGBl._I_S._176

Das Plangebiet liegt innerhalb der Baubeschréankungszone des Luft-Boden-Schiel3platzes Nordhorn-Range. Hier
durfen Gebaude eine Hohe von 25 m Uber Gelande nicht Gberschreiten.

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

Uber das Plangebiet verlaufen Richtfunkverbindungen. Die maximal zul4ssige Bauhthe darf in bestimmten Zonen
innerhalb des Schutzbereiches der Richtfunkverbindung 78 m tiber NN nicht tiberschreiten, um das Funkfeld nicht
zu beeintrachtigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl3 § 14 Abs. 1
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustdndigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Arch&ologie -
Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Telefon: 0441/ 205766 15, unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Um Schaden an vorhandenen Gehdlzen durch BaustellenmaRnahmen zu vermeiden, sind die Vorgaben der
DIN 18920 zu beachten.

Hinweise zu 8§ 1 Festsetzungen zum Immissionsschutz/ Emissionskontingente:

Die DIN-Vorschriften werden beim Bauamt der Gemeinde Wietmarschen zur Einsicht bereitgehalten.

Ein Vorhaben erfiilllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert nach TA La&m um mindestens 15 dB unterschreitet
(Relevanzgrenze).

Die Gerauschkontingentierung bezieht sich auf die schiitzenswerten Wohnnutzungen bzw. Buronutzungen im
Umfeld der ausgewiesenen Gewerbeflachen.
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