=3

8018/€2¢

N = 5817246
\ oz 3
\ Zur eingeschrankten Verwendung ;
\ 5 \ X
\ \ 3
110
\ 100 Voo . 109 g
\ 27 “ \ 19 &
l Illl\lllllllllllll 1 (:‘]') 109
4 109 \ N SR A 109
V. \ \‘ z
0 .
\ \ ‘s
\ \ \_}
\
\ . + n
\ .
\
109 \ \\-_
\
18 ) \-‘
\ \ o
\ \ \‘
\ \‘ C Y
\
\ 7% 109
' Y B 13
57 \ \“
\ \‘
\ v e
\ .
\ .
/ ‘ Gle a\\ “‘
A0 ‘ \s
0,8 gb ‘e
\‘
L Y
65 dB(A) / 50 dB(A) |
L Y
L Y
L
‘s
L
L Y
-+ y
.
\B
\ L
.
“
.
\‘
.
‘e
7 s
g 226
5
\
' K Trafo
\ 226 ]
\ 7 Q 1
\ A
‘ ; == 2 1201
2
\
\
\ \ 120
5
N = 5817026

74
A

Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Gemeinde:  Wietmarschen
Gemarkung: Lohne
Flur: 50 Flurstick: 109/18

MaRstab 1:1000 Meter

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen - Katasteramt Nordhorn -
Schilfstralle 6

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardpréasentation
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Bereitgestellt durch:
Gemeinde Wietmarschen

Hauptstralle 62
48529 Nordhorn 49835 Wietmarschen
Erstellt am 19.05.2025 Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Aktualitit der Daten 14.05.2025 Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte (iber

einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Gle eingeschranktes Industriegebiet

Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

R ——— Baugrenze

0.8 Grundflachenzahl
]
Geschossflachenzahl
a abweichende Bauweise; Gebaude diirfen eine Seitenlange von 50,0 m iberschreiten,

die Grenzabstande richten sich nach den Vorschriften der NBauO

Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

Sonstige Planzeichen

|
| || -
n m Geltungsbereich der Anderung
|
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Planzeichen ergidnzend zur Planzeichenverordnung

65 dB(A) /50 dB(A)  Emissionskontingent Lex nach DIN 45691:2006-12 "Gerauschkontingentierung”
(Dezember 2006, Beuth-Verlag)  tags/ nachts in dB(a)/m?

——————  Abgrenzung der unterschiedlichen Teilbereiche fiir passive Schallschutzmalnahmen

Hinweise (Darstellung ohne Normcharakter)

_______ Bauverbotszone, 40 m vom Fahrbahnrand

—— — —— — —— Baubeschrankungszone, 100 m vom Fahrbahnrand

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Festsetzungen zum Immissionsschutz

a) Emissionskontingente

Im Plangebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuléssig, deren Gerdusche die die in der Planzeichnung festgesetzten Emissi-
onskontingente LEK 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) tberschreiten.

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

Hinweise: In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden bei der Gemeinde Wietmarschen zur
Einsicht bereitgehalten.

Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn der Beurteilungspegel Lr den Immis-
sionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Die Gerauschkontingentierung bezieht sich auf die
schiitzenswerten Wohnnutzungen bzw. Blironutzungen im Umfeld der ausgewiesenen Gewerbeflachen.

b) passive Schallschutzmalinahmen
Die Auflenbauteile von Gebduden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten
Raumen, sind in die in den folgenden Tabellen genannten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” einzustufen.

Geschoss TB 1 Buro TB 2 Buro
Vorder- u. Seitenfassaden der Ge-
Einstufung Larmpegel- | bdude in Bezug auf die A31 EG u. OG LPB V LPB IV
bereiche (LPB) Riickwartige Fassaden der Gebaude
in Bezug auf die A31 EG u. OG LPBV LPB IV

In den Teilbereichen (TB) 1 und 2 sind Betriebsleiterwohnungen bzw. Wohnungen nicht zulassig.

Um fir die bei Raumen mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes
der Einbau von schallgedammten Liftern vorgeschrieben, sofern keine Liiftungsmdglichkeit Giber von der Larmquelle abgewandte Fenster
besteht (Rickseiten der Gebaude; hier Ostseite; auf der von der nahegelegenen A 31 abgewandten Gebaudeseite; Winkel von 120 bis
180 Grad in Bezug auf die Achse der A 31). Gleiches gilt fur RGume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderli-
chen und noch zu ermittelnden Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

§ 2 Bodenversiegelung von KFZ- Stellplatzen
Die Oberflache von KFZ- Stellplatzen und ihren Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien (Pflaster mit einem mindestens 25%-
igen Fugenanteil, Schotterrassen, Rasengittersteine 0.3.) aufzufihren.

§ 3 Bepflanzung von KFZ- Stellplatzen
Auf Grundstiicken mit mehr als sieben KFZ- Stellplatzen ist je angefangene funf Platze ein grof3kroniger Laubbaum anzupflanzen.

§ 4 Nebenanlagen, Trafostationen
Die Errichtung von Trafostationen ist auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Wird zum Zwecke der Errichtung eine eigentumsrechtlich
eigenstandige Versorgungsflache gebildet, so wird fir diese Versorgungsflache eine dreiseitige Grenzbebauung zwingend festgesetzt.

§ 5 Nutzungsregelungen

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

b) Gemal § 1 Abs. 5,6 und 9 BauNVO sind im Plangebiet Vergniigungsstatten gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, § 6 Abs. 3 BauNVO
und § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig

c) Im Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir 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 (gemafR
§ 1 (9) BauNVvO):

Zentrenrelevante Sortimente

- Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wasche
- Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kiirschnerwaren

- Schuhe, Leder- und Taschnerwaren

- Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten)

- Haushaltsgegenstande ohne Mdébel fir Garten und Camping

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse

- Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor

- Musikinstrumente und Musikalien

- Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel ohne Blrobedarf mit iberwiegend gewerblicher Ausrichtung




- Biicher 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
- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

- Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

- Sportartikel

- Antiquitaten und antike Teppiche, Antiquariate

Nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente

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

- Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel

- Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbekédmpfungsmittel
- Heim- und Kleintierfutter, u.a. fur Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel

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 zulassig 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.

§ 6 MaRnahmen zum Artenschutz (gem. § 19 (1) Nr.20 BauGB)

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beachten. Diese gelten unmittelbar und unabhangig vom Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes auch fiir alle nachgeschalteten Genehmigungsebenen (also auch bei Bauantrag). Im Ergebnis
des Artenschutzbeitrages lasst sich festhalten, dass die Erflllung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach derzeitiger Ein-
schatzung mittels folgender MalRnahmen abgewendet werden kann:

- Notwendige Baumfallarbeiten und das Beseitigen von Geholzen sind, in Anlehnung an § 39 Abs. 5 BNatSchG, innerhalb des Zeitraumes
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

- Die sonstige Baufeldraumung (Abschieben von Oberboden, Beseitigen sonstiger Vegetationsstrukturen) kann innerhalb des Zeitraumes
vom 01. September bis zum 28. Februar erfolgen.

- Sollten diese Mafinahmen auflerhalb der vorgenannten Zeitrdume erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche /
Strukturen durch eine fachkundige Person (z. B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern sowie
auf eventuellen Besatz mit Individuen der Artgruppe der Fledermause zu Uberpriifen. Von den zeitlichen Beschrankungen kann abgese-
hen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vogel-
arten und von Fledermausen zu befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern oder Fledermausbesatz ist die
Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

- Als bestandsstitzende Kompensationsmafinahme fiir den Bluthénfling wird ein 75 Ifm langer Abschnitt einer Flache aus dem Wallhe-
ckenpool der Gemeinde Wietmarschen verwendet. Bei der Flache handelt es sich um die westlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke
13/4 und 13/7 der Flur 52 in der Gemarkung Lohne, entlang derer eine Wallhecke mit vorgelagertem Saumstreifen angelegt worden ist.
- Gestaltung der AuRenanlagen: Aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten, Nahrungsgrundlage fiir die Avifauna) sind
die sonstigen Aufienanlagen/ Freiflachen im Plangebiet mit Ausnahme der notwendigen ErschlieRungen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

B Hinweise
Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBL. |
S 132).

Von der Bundesautobahn BAB A 31 und der Bundesstral’e B 213 gehen erhebliche Emissionen aus. Seitens der Eigentiimer neu aus-
gewiesener Baugrundstiicke sowie bei Neu- oder Umbauten bestehen keine Anspriiche gegen den jeweiligen Strallenbaulasttrager 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 Straf3en-
baulast kein Anspruch auf Schallschutzmafinahmen. Eventuelle LarmschutzmaRnahmen infolge der derzeitigen Belastung bzw. infolge
einer Erhéhung der Verkehrsbelastung durch die allgemeine Entwicklung ohne gleichzeitigen baulichen Eingriff in die jeweilige Fahrbahn
durch den StralRenbaulasttrager oder infolge von Baumafnahmen an der jeweiligen Stralle aufgrund der Festsetzungen im Bebauungs-
plan sind von der Gemeinde bzw. vom Eigentiimer der baulichen Anlage selber zu tragen und durchzufihren.

In Bezug auf den Verlauf der BAB A 31 ragt die 100-m-Baubeschrankungszone gemaf § 9 (2) FStrG ins Plangebiet hinein. In Bezug auf
den Verlauf der A 31 ragt die 40-m-Bauverbotszone gemaf § 9 (1) FStrG ins Plangebiet hinein.

Innerhalb der Bauverbotszone diirfen langs der jeweiligen Stral’e Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn der jeweiligen StralRe, nicht errichtet werden. Dies gilt entsprechend flr Aufschiittungen und
Abgrabungen gréReren Umfangs sowie flir Werbeanlagen, auch samtliche Werbepylone oder Gittermasten.

Alle Werbeanlagen auf3erhalb der 100 m - Anbaubeschrankungszone, die von der Autobahn eingesehen werden konnen, bediirfen der
Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes. Sofern innerhalb der 100 m - Anbauverbotszone Werbeanlagen errichtet oder geandert
werden durfen, ist hierfur grundsatzlich die Zustimmung oder Genehmigung des FernstraRen-Bundesamtes erforderlich. Die zuvor ge-
nannten Bestimmungen sind auch fir temporare Werbeanlagen und Baustellenschilder zu beachten. Werbeanlagen, die von der

Autobahn eingesehen werden kénnen und aufierhalb der 100 m - Beschrankungszone errichtet werden sollen, sind nach §33 StVO zu
beurteilen.

Beleuchtungsanlagen jeder Art (ortsfeste sowie mobile z.B. an Fahrzeugen) sind ausreichend und nachweislich wirkungsvoll zur Auto-
bahn 31 abzuschirmen. Die Reflektoren der Beleuchtung sind waagerecht zu montieren. Fiir samtliche Beleuchtungsanlagen, die eine
physiologische Wirkung auf die Verkehrsteilnehmer auf der Autobahn ausiiben kdnnen, ist ein lichttechnisches Gutachten von einem
zugelassenen Sachversténdigen im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens anzufertigen. Eine unabhangige Prifung des Gutachtens ist
ebenfalls zu veranlassen.

Staub und sonstige baubedingte Einflisse, die den Verkehr auf der Autobahn negativ beeinflussen kénnen, sind durch geeignete MaR-
nahmen zu unterbinden.

Entlang der BAB A 31 sind die neuen Grundstiicke fest und liickenlos gegen die Autobahn abzugrenzen (Zaun, Wall, Hecke, Anpflanzun-
geno.a.).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Baubeschrankungszone des Luft-Boden-Schiel3platzes Nordhorn-Range. Hier diirfen Gebaude eine
Hohe von 25 m Uber Gelande nicht Uberschreiten.

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemanR § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stitzpunkt Olden-
burg, Ofener StralRe 15, Telefon: 0441/ 20576615, unverzilglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zur Wahrung artenschutzrechtlicher Belange sind zu féllende Baume ab einem Brusthohendurchmesser von 30cm sowie solche, die
offensichtlich Spalten und Risse aufweisen, fachmannisch auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten (dauerhafte Niststatten fir Vogel, Quar-
tiere fur Fledermause) und deren Besatz zu kontrollieren. Bei Besatz ist vor Fallung Riicksprache mit der Naturschutzbehérde zu halten.

Um Schaden an vorhandenen Geholzen durch Baustellenmalinahmen zu vermeiden, ist die DIN 18920 zu beachten.

Der Bebauungsplan Nr. 71.2 (Ursprungsplan 2023) tritt fiir den Bereich auRer Kraft, der durch die 1. vereinfachte Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 71.2 Uberplant wird.



Bebauungsplan Nr. 71.2

sErweiterung Gewerbegebiet A 31 Wietmarschen-Lohne VI “

der Gemeinde Wietmarschen

1. vereinfachte Anderung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wietmarschen hat in seiner Sitzung am
die Aufstellung dieser 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71.2 , Erweiterung
Gewerbegebiet A 31 Wietmarschen-Lohne VI“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR §
2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) am ortsliblich bekannt gemacht worden.

Wietmarschen,

(Siegel)

Blirgermeister

Der Rat der Gemeinde Wietmarschen hat nach Priifung der Stellungnahmen gemal3 § 13 Abs. 2i. V.
m. §§ 3 Abs. 2 sowie 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am die Aufstellung dieser
1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71.2 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Wietmarschen,

(Siegel)

Blirgermeister

Am wurde die Bekanntmachung gemaf® § 10 Abs. 3 BauGB in den ortlichen
Tageszeitungen vorgenommen. Diese Anderung ist damit rechtsverbindlich geworden.

Wietmarschen,

(Siegel)

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Bebauungsplananderung sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB oder beachtliche
Verletzungen unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB der Vorschriften tber das Verhaltnis
des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des
Abwadgungsvorganges gem. § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht geltend gemacht worden.
Entsprechende Verletzungen oder Mangel werden damit unbeachtlich.

Wietmarschen,

(Siegel)

Blrgermeister

Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeinde Wietmarschen ausgearbeitet.
Wietmarschen,

(Siegel)

Burgermeister



