Praambel

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der §§ 56, 97 und 98 der Nieder-
sdchsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung, hat der Rat der
Gemeinde Twist diesen Bebauungsplan Nr. 71 “Gewerbe- und Industriegebiet Autobahn, Teil 1I", be-
stehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung be-
schlossen.

Twist, den 07.09.2006

Der Blrgermeister

Als Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplan gelten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. |. S. 2141, BGBI. 1998 S. 137),
geandert durch Art. 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 05. Mai 2004 (BGBI. | S. 718), zuletzt geandert durch Art.
1 des Gesetzes vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1358)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBI. |. 5. 137, zuletzt gedn-
dert durch Art. 4 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. |. 5. 466),

Planzeichenverordnung 1980 (Planz V 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1.1991 S. 58)

Niedersidchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10. Februar 2003 {Nds. GVBI., 2003, Nr.6,
S. 89), zuletzt geandert durch Gesetz vom 06. Oktober 1997 (Nds. GVBI., Nr. 19/97, S. 422),

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbheschluss

Der Rat der Gemeinde Twist hat in seiner Sitzung am 27.05.2004 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 71 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB am 07.06.2004 ortsib-
lich bekanntgemacht waorden.

Twist, den 07.09.2006

Der Blrgermeister

Planunterlage / Vervielfaltigungen

Landkreis Emsland
Gemeinde Twist, Gemarkung Emslage-Twist, Flur 180, 182
Mafistab: 1: 1.000

Diese emtliche Liegenschaftskarte und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen Vermes-
sungswesens sind nach § 5 des Niedersichsischen Gesetzes iiber das amtliche Vermessungswesen
geschitzt. Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiederga-
be ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 Niedersachsisches Gesetz Gber das amtliche Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 - Nie-
dersachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 1/2003, Seite 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasiers und weist die stadtebaulichen
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstAndig nach (Stand vom
....................... }.Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geomet-
risch einwandfrei.

Die Ubertragung der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Behdérde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Meppen
-Katasteramt Meppen-

Meppen, den......................L

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der NWP-Planungsgesellschaft mbH;
Escherweg 1; 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den .....ccccooeeieiieiiiiiiienenn,

(Unterschrift)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Twist hat in seiner Sitzung am 30.03.2005 dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der §ffentlichen Auslegung wurden am 11.04.2006 ortslUblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 71 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezocgenen Stellungnahmen haben vom 21.04.2006 bis 22.05.2006 gemal § 3 Abs. 2
BauGRB o6ffentlich ausgelegen.

Twist, den 07.09.2006

Blrgermeister

Erneute Beteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Twist dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und
der gednderten Begrindung zugestimmt,

Gemalk § 4a Abs. 3 BauGB wurde die von der Anderung betroffenen Offentlichkeit sowie die beriihr-
ten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange mit Schreiben vom 14.08.2006 unterrichtet
und zu einer Stellungnahme aufgefordert.

Twist, den 07.09.2006

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Twist hat den Bebauungsplan Nr. 71 nach Priufung der Anregungen gemal
§ 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am 07.09.2006 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.

Twist, den 07.09.2006

Der Burgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungskeschluss der Gemeinde Twist ist gemafR § 10 (3) BauGB am 15.03.2007 im Amtsblatt
fir den Landkreis Emsland bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 71 ist damit am
15.03.2007 in Kraft getreten.

Twist, den 15.03.2007

Der Blrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 71 ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 71 nicht geltend
gemacht worden.

Twist, den ...

Der Birrgermeister

Mangel in der Abwagung

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 71 sind keine Mangel des
Abwagungsvorgangs geltend gemacht worden.

Twist, den.......................

Der Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Twist, den. ...

Der Birgermeister
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Aufgrund der Verkehrslarmsituation werden gemald § 9, Abs. 1 Nr. 24 BauGB fir das Plangebiet
folgende Festsetzungen getroffen:

Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsrumen

In den gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind fir Wohn- und Aufenthaltsrdume die folgenden
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Make (erf. R'w,res’) durch die Aulienbauteile
{Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Lirmpegelbereich V
o Aufenthaltsrdume von Wchnungen erf. R'w,res =45 dB
¢ Blrordaume o.4. erf. R'w,res =40 dB

Schallschutz von Schlafrdumen

In dem gekennzeichneten Bereich mit einem Beurteilungspegel > 50 dB(A) nachts sind im
Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten R&aumen
schallgedampfte Laftungssysteme vorzusehen, die die erforderliche Gesamtschallddmmung der
Aulienfassade nicht verschlechtern. Alternativ kann mit entsprechendem Nachweis eine Liftung
iiber die larmabgewandte Fassadenseiten erfolgen.

Nachrichtliche Ubernahme

1. Art der baulichen Nutzung
I ,-IL_\ -
——{GE T Gewerbegebiete
= Gl Industriegebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0.8 Grundflachenzahl
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a=50m Abweichende Bauweise {(ber 50m zulassig)
——————— Baugrenze
_|' ==t Uberbaubare Fléche
T nicht iiberbaubare Flache
6. Verkehrsfldchen

Offentliche Stralenverkehrsflacha

Straenbegrenzungslinie

Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung

Anlieger- Zweckbestimmung: Anliegerverkehr
verkehr
F+R Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

vwww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

1. Gemal § 24 Abs. 1 NStrG durfen aufzerhalb der Ortsdurchfahrten entlang von Landes- oder Kreisstrallen
Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom Auleren Rand der befestigten
Fahrbahn, sowie bauliche Anlagen i. S. der Niedersachsischen Bauordnung, die Gber Zufahrten unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Dies gilt entsprechend far
Aufschitiungen und Abgrabungen gréReren Umfangs sowie Werbeanlagen.

2. Im Abstand von 40 - 100 m {Baubeschrdnkungszane) vom befestigten Fahrbahnrand (Standstreifen) der
Bundesautobahn 31 dirfen auRerhalb der Ortsdurchfahrt Werbeanlagen im Blickfeld zur Stral®e nicht ohne
Zustimmung der Stralenbauverwaltung errichtet werden (§9 (6) FStrG).

3. Die Baugrundsticke, soweit sie unmittelbar an die Bundesautobahn 31 angrenzen, sind entlang der
Strafleneigentumsgrenze mit einer festen lickenlosen Einfriedigung zu versehen und in diesem Zustand
dauernd zu erhalten (§9 FStrG in Verbindung mit Nr. 2 der Zufahrtenrichtlinien und § 15 NBauO).

4. Durch das Plangebiet verlduft die HD-Erdgasleitungen Nr. 53.1 Adorf — Fehndorf. Zur Leitung ist ein
Sicherheitsabstand einzuhalten. Eine Uberbauung mit Hochbauten sowie eine Bepflanzung mit Baumen ist
nicht zulassig.

Hinweise

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

00— unterirdische Leitung

9. Griinflachen

Private Grinflache

Offentliche Grinflache

10. Wasserflichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

= = Wasserflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

@ 80 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern

15. Sonstige Planzeichen

< Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

Schallgedampfte Luftungseinrichtungen fir Schlafrdume erforderlich
(siehe textliche Festsetzung Nr. 7)

IFSP.LWA"=
85/ 50 dBiA) Immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel pro m? tags /nachts

tags / nachts

Abgrenzung unterschiedlicher immissionswirksamer, flachenbezogener

T— Schallleistungspegel
LPBV Larmpegelbereich
— L™ mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten des Versorgungsunternehmens
— “Tore _— mit Leitungsrecht zu belastende Fl&chen fur Oberflachenentwésserung
—TFLC_ T mit Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

—+—+—+—+ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

=:= Grenze des raumlichen Geltungsbersiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung gemial § 9 Abs. 1 BauGBi. V.m. § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO

In den Gewerbegebieten {GE) sind Einzelhandelsbetriebe aller Art und Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr.
1 und Nr. 3 BauNVOj) nicht zul&ssig.

2. Bauweise gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird abweichende Bauweise (a} festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude
zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch darf die Gebdudelange 50 m Uberschreiten.

3. Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen im Sinne von § 14 [1] BauNVO sind auf nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
hicht zul&ssig.

4. Offentliche und private Griinflichen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Auf den offentlichen Griinflachen ohne Zweckbestimmung ist die Anlage einer Blumenwiese
zulassig. Die Flachen sind einmal pro Jahr zu mé&hen, das Mahdgut ist zu entfernen. Eine
Anpflanzung von Strduchern und Baumen ist nur auerhalb der Schutzstreifen fiir Leitungen
zuldssig. Straucher und Baume werden in Gruppen von 3 — 5 Stiick gepflanzt. Geeignete Arten
sind: Stieleiche, Moorbirke, Eberesche, Bergahorn, Felsenbirne, Hartriegel. Schneeball,
Weidenarten.

Auf dem Raumstreifen ist eine Bepflanzung mit Striduchern und Badumen nicht zulassig.

5. Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten offentlichen Grunflachen RRB werden
Flachen fir die Regenrickhaltung veorgehalten. Die Bereiche sind gemafl den Vorgaben der
wasserrechtlichen Genehmigung naturnah zu gestalten. Zu den gewerblichen Bauflachen hin ist
unter Beriicksichtigung der wasserwirtschaftlichen Erfordernisse eine mindestens dreireihige
Bepflanzung, lochversetzt, Pflanzabstand 1,5 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der
vorhandene Baumbestand ist mdglichst zu erhalten.

6. Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewidssern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

In den gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25h BauGB festgesetzten difentlichen und privaten Grinflachen sind
die vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang von B&umen sind Stieleichen oder Moorbirken
nachzupflanzen.

7. Festsetzungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aufgrund der Gewerbelarmsituation werden folgende Festsetzungen geman § 9, Abs. 1 Nr. 24
BauGB fur das Plangebiet getroffen:

Kontingentierung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
Schallemissionen je m?® Grundstlicksflache die jeweils in der Planzeichnung festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten.

Teilflache 1: IFSP = 70 dB(A) / 55 dB(A) pro m? tags/nachts
Teilflache 2: IFSP = 65 dB(A) / 50 dB(A) pro m? tags/nachts
Teilflache 3: IFSP = 65 dB(A) / 50 dB(A) pro m? tags/nachts
Teilflache 4: IFSP = 63 dB(A) / 48 dB(A) pro m? tags/nachts
Teilflache 5: IFSP = 85 dB(A) / 50 dB(A) pro m? tags/nachts

¢« Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde {das kénnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen,  Schlacken sowie  auffallige  Bodenverfdrbungen  u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemank § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Nieders&chsischen Landesamt fur
Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutzbehtirde des Landkreises Emsland unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bedenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattst.

« Altablagerungen

AuBerhalb des Geltungsbereiches in ca. 300 Metern befindet sich die Altablagerungsverdachtsflache
,RUHLERFELDER STRASSE (BAB 31)" (Anlagen-Nr. 454 035 422).

Da Erkenntnisse Uber die abstromige Grundwasserbeschaffenheit bislang nicht vorliegen und daher nach
derzeitigem Kenntnisstand eine abschlieRende Aussage zum Gefdhrdungspfad ,Grundwasser" fur das
Plangebiet nicht méglich ist, wird darauf hingewiesen, dass von einer Entnahme von Grundwasser zur Trink-
oder Brauchwassernutzung aufgrund maglicher lokaler Grundwasserbeeintrachtigungen durch die in der N&he
befindliche Altablagerungs-Verdachtsfliche abgeraten wird und evtl. erforderliche Grundwasserhaltungen bei
Tiefbauarbeiten vorab mit dem Landkreis Emsland, FB Wasser u. Bodenschutz, abzustimmen und ggf.
sachverstandig zu begleiten und zu Uberwachen sind.

Sollten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so st unverziglich die untere Abfallbehérde zu
benachrichtigen.

+« Versorgungsleitungen und -kabel

Vor Baubeginn ist eine Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen erforderlich. Die Lage der
Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zusténdigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

« Sichtdreiecke

Die Flachen der im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke drfen in mehr als 80 cm Héhe Gber den
Oberkanten der angrenzenden Fahrbahnen in der Sicht nicht versperrt werden (§ 9 (1) BauGB/ § 31 (2) NStrG).

+ Hd&henbegrenzung

Das Plangebiet liegt im Flugbeschrankungsgebiet ED — R-37B, NORDHORN RANG. Seitens der
Wehrhereichsverwaltung Nerd bestehen bei Gehdudehdhe bis zu 30 m jedoch keine Einwéande .

+ Léarmbeeintrichtigung

Von der Bundesautobahn 31, der Landesstralle 47 und der Kreisstralle 225 gehen erhebliche Emissionen aus.
Fur die neu geplanten Nutzungen kénnen gegenlber dem jeweiligen Trager cder Strallenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich Imissionsschutz geltend gemacht werden.

« |mmissionsschutz

Die Berechnung der angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel wurde mit der
Annahme freier Schallausbreitung vom Emissions- zum Immissionsort und giner mittleren Emissionshdhe von 5
m Uber Gel&nde durchgeflinrt. Bei Anordnung eines zusétzlichen Hindernisses mit schallabschirmender Wirkung
auf dem Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden Abschirmmafes zum veorgesehensan
immissionswirksamen  flachenbezogenen Schallleistungspegel fir den Bereich der Wirksamkeit des
Schallschirmes addiert werden.

Zur Vermeidung unzulassiger Emissionsschwerpunkte auf eimem Betriebsgrundstick darf die nach dem
Flachenbedarf insgesamt zuldssige Schallleistung nicht ohne weitere Prifung auf einen kleinen Bereich
konzentriert werden. In einem solchen Fall ist unter Zugrundelegung der Grifke des Betriebsgrundstiickes, des
Abstandes zum nachstliegenden Immissionsort und des immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegels der zulassige Immissionsanteil am Immissionsert (Zielwert) zu ermitteln.

Dabei ist das Betriebsgrundstick ggf. in Teilflachen zu unterteilen, bis der Abstand einer Flache zum
Immissionsort der Bedingung r> 1,5 d entspricht, mit d als relevanten Durchmesser der Teilflaichen in
Verldngerung des Abstandes r.

Die Einhaltung des Zielwertes ist dann auf der Basis des kenkreten Vorhabens durch eine Oberschlagige
Schallausbreitungsherechnung oder eine detaillierte Gerduschimmissions-prognose nachzuweisen
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