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1 Planungsanlass und -erfordernis

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Neuenhaus wer-
den im Osten der Ortslage Veldhausen weitere Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Die Samtgemeinde Neuenhaus méchte mit diesen Bauflachenausweisungen den Wohnstand-
ort Veldhausen als Grundzentrum sichern und weiterentwickeln.

Tatsachlich wird der Planbereich z.Z. iberwiegend als intensive Ackerflache genutzt. Dies ent-
spricht auch der derzeitigen Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samt-
gemeinde Neuenhaus. Hier bedeutet: keine besondere Darstellung = Flachen fur die Land-
wirtschaft geméan § 5 (2) Nr. 9a BauGB.

Hinsichtlich der Standortwahl fir die Baufl&chenausweisungen dieser Anderung des FNP ist
herauszustellen, dass es Zielsetzung der Samtgemeinde ist, im Sinne einer geordneten und
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, neue Wohnbauflachen in Anlehnung an beste-
hende Siedlungsstrukturen zu entwickeln (Arrondierung vorhandener Siedlungsstandorte).
Ausschlaggebend dafiir ist, dass durch eine Arrondierung von bestehenden Baufldchen eine
noch weitere Zersiedelung der ,freien* Landschaft vermieden wird und damit dem gesetzlichen
Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden) geniige
getan wird.

Des Weiteren wird durch eine Arrondierung des bestehenden Siedlungsstandortes eine we-
sentlich bessere Integration der neuen Bauflachen in die gewachsene Siedlungsstruktur er-
reicht, insbesondere hinsichtlich der Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch die Arrondierung eines bestehenden Siedlungsbereiches kénnen insbesondere auch
technische und verkehrliche Infrastruktureinrichtungen wirtschaftlicher genutzt werden und
missen nicht, wie bei einem neuen, von der bestehenden Siediungsstruktur abgelegenen
Standort, mit hochem technischem und finanziellem Aufwand neu erstellt werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der o.g. gemeindlichen Zielsetzungen ist es nunmehr
erforderlich den Flachennutzungsplan entsprechend zu &ndern.

Darstellungen wirksamer FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt 0.M.):
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2 Raumordnung und Regionalplanung

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm werden im Regionalen Raumordnungs-pro-
gramm (RROP Landkreis Grafschaft Bentheim 2001) Grundzentren als Standorte innerhalb
der Gemeinden mit zentral6rtlichen Funktionen festgelegt, d.h. dass Grundzentren raumlich-
konkret innerhalb des Gemeindegebietes ausgewiesen werden kénnen.

Im Bereich der Samtgemeinde Neuenhaus werden zwei Grundzentren ausgewiesen (Neuen-
haus und Veldhausen). Es handelt es sich um historisch gewachsene Siedlungsschwerpunkte
innerhalb der Kommune, die tiber eigene selbststéndige Versorgungsstrukturen (verschiedene
Fachgeschéfte, (fach-) &rztliche Versorgung, weiterfiihrende Schule, soziale und kulturelle
Einrichtungen) verfiilgen. Allerdings sind seitens der Stadt Neuenhaus und dem Ortsteil Veld-
hausen verstérkt Anstrengungen zu unternehmen, um die grundzentralen Einrichtungen, ins-
besondere die éffentlichen Einrichtungen, auszubauen und zu verstérken.

Mit der Ausweisung von Grundzentren sollen die Bevélkerung, die Wirtschaft und die 0.g. Ver-
sorgungseinrichtungen an diesen Standorten konzentriert werden. Dies bedeutet somit auch
eine Verpflichtung zum Erhalt und zum Ausbau der entsprechenden Grundzentren.

Das bedeutet auch, dass das Grundzentrum die Funktion als Wohnstandort durch die Vorhal-
tung von geeigneten Wohnbauflédchen im Rahmen einer Angebotsplanung absichern muss.
Dabei ist jeweils die zentral6rtliche Bedeutung der einzelnen Kommunen zu beriicksichtigen.

Nach dem RROP sind fir den Planbereich keine Darstellungen vorhanden, die einer Sied-
lungsentwicklung entgegenstehen.

Insofern ist — gemessen an den Darstellungen des RROPs — die planungsrechtliche Erweite-
rung des Wohnstandortes durch die 23. Anderung des FNP mit den Zielen der Raumordnung
und Regionalplanung vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm 2001 Landkreis Grafschaft Bentheim (0.M.)
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3 Planungsleitlinien

Der Planung dieser 23. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen folgende Planungsleitli-
nien der Samtgemeinde Neuenhaus zugrunde:

a) Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Der gewahlte Standort fur die Wohnbauflachen erfllt in mehrfacher Hinsicht die Standortan-

forderungen fir eine stadtebaulich geordnete Siedlungsentwicklung, da insbesondere fol-

gende Standortkriterien Beriicksichtigung finden:

- Die zu besiedelnden Flachen finden einen direkten Anschluss an bereits vorhandene
und erschlossene Wohnsiedlungsbereiche.

- Der raumliche Zuschnitt der Bauflache erméglicht ein der Nachfrage entsprechendes
Wohnraumangebot. Dieses bedeutet, dass eine Einbindung in das Ortsbild gewahr-
leistet werden kann und gleichzeitig die Nachfragesituation beriicksichtigt wird.

- Fir die verkehrliche Erreichbarkeit ist iiber die vorhandenen Strallen gegeben.

b) Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung

Die Bauflachenausweisungen, an diesem Standort, sollen den unterschiedlichen Wohnbediirf-
nissen der Bevdlkerung gerecht werden, einseitige Bevélkerungsstrukturen vermeiden und die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung férdern.

Die Baufldchen sollen den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht werden, so dass
auch hinsichtlich der Kosten fir Bauland und damit der Gesamtkosten fur Wohnraum im All-
gemeinen ein differenziertes Angebot bereitgestellt werden kann.

Zudem ist die absehbare Bereitstellung verfigbaren Baulandes, vor dem Hintergrund des
Nachfragedrucks Wohnraumsuchender, ein weiteres wichtiges Entscheidungskriterium.

c) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Es werden nur Baufldchen in dem Umfang ausgewiesen, der sich aus der Nachfragesituation
unter Beriicksichtigung einer maRvollen zukiinftigen Entwicklung ergibt.

d) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Bauflaichenausweisungen stehen im unmittelbaren baulich-rdumlichen Zusammenhang
bereits bestehender Wohnsiedlungsbereiche. Es ist ein unmittelbarer Anschluss an beste-
hende Siedlungsgefige gegeben.

e) Belange des Naturschutzes, des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
und Umweltvertréglichkeit der vorgesehenen Bauflache

- Ausweisung der Bauflichen aulRerhalb von Landschaftsschutzgebieten.

- Berlicksichtigung der Vorgaben der Regionalplanung hinsichtlich der Anforderungen
des Natur-, des Landschaftsschutzes, der natiirlichen Ressourcen und der Erholung.

- BerUcksichtigung der Vorgaben der entsprechenden Gesetze hinsichtlich der Eingriffs-
regelung (Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz). Ein Umweltbericht wird
parallel erstellt; dieser ist gleichzeitig Grundlage der Abwégung iber diese Flachennut-
zungsplanénderung.

f) Belange der Landwirtschaft

Inanspruchnahme von Flachen, die seitens der Landwirtschaft verfiigbar gemacht werden kén-
nen, also keine hofnahen Flachen darstellen; Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Be-
triebsstandorte und ihrer Entwicklungsméglichkeiten.

9) Wasserwirtschaft, Abwasserbeseitigung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften
erfolgen; eine Mehrbelastung der Vorfluter durch die Einleitung von zusétzlichem Oberfl&chen-
wasser wird vermieden.

.
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4 Geltungsbereich und Darstellungen

Das Plangebiet (mit einer GesamtgréRe von rd. 4,1 ha) befindet sich im Osten der Ortslage
Veldhausen unmittelbar nérdlich der ,Lingener Strale” L 45 und &stlich der ,Carl-van-der-
Linde-Strae”.

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Plangebiet Wohnbauflachen ge-
méRk § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt. Im Osten des Anderungsbereiches ist die mégliche
Trasse einer ¢stlichen Ortskernentlastungsstrale nachrichtlich dargestelit.

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt von Siiden tiber die ,Fuchsi-
enstralRe” mit Anbindung an die ,Lingener Strae” L 45 und im Nordwesten iiber die Verlan-
gerung des ,Lupinenweges”.

5 Ver-/ Entsorgung

Die Wasserversorgung und Elektrizitdtsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss bzw. Ausbau an die in der Nachbarschaft
vorhandenen Netze. Entsprechende Abstimmungen bzw. Regelungen werden rechtzeitig vor
Baubeginn mit dem Versorgungstrager durchgefiihrt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes in allen Stra3en geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung
der Ver- und Entsorgungsanlagen vorgesehen werden. Weiterhin werden die erforderlichen
ErschlieBungsmalnahmen rechtzeitig koordiniert.

Vorsorglich wird darauf aufmerksam gemacht, dass alle Arbeiten in der Nahe von Versor-
gungseinrichtungen mit besonderer Sorgfalt auszufiithren sind, da bei Annadherung bzw. deren
Beschéadigung Lebensgefahr besteht. Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen
Versorgungsleitungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden.
Schachtarbeiten in der Ndhe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren.

In dem Planbereich sind bereits erdverlegte Versorgungseinrichtungen vorhanden. Des Wei-
teren wird es erforderlich, im Zuge der ErschlieBung des Siedlungsgebietes weitere Versor-
gungseinrichtungen in den éffentlichen und privaten Flachen zu verlegen. Die spéteren Grund-
stiickseigentiimer haben, bei den vorgesehenen MaRnahmen auf vorhandenen und geplanten
Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen. Leitungstrassen sind grundséatzlich von
Baumpflanzungen freizuhalten.

Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Gehdlze zu-
lassig. In diesem Zusammenhang wird auf das Merkblatt DVGWGW 125 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanéle® verwiesen. Eine Nichtbeachtung kann zu Schaden an den Ver-
sorgungseinrichtungen mit erheblichen Sicherheitsrisiken fithren.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Grafschaft Bentheim; eine ordnungsgemafe
Beseitigung ist sichergestellt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 89 ist eine wasserwirt-
schaftliche Vorplanung fiir den Nachweis der ordnungsgeméfen Oberflichenentwisserung
erarbeitet worden, sh. Anlage.

Im Plangebiet sind Bodenuntersuchungen vorgenommen worden. Danach kann das im Plan-
gebiet anfallende Oberflachenwasser vor Ort versickert werden.

Die erforderlichen Wasserrechtsantrage sind dann mit der Aufstellung des Bauentwurfes beim
Landkreis Grafschaft Bentheim, Untere Wasserbehdrde einzureichen. Weitergehende Details
sind im Rahmen des Bauentwurfes und Wasserrechtsantrages sowie einer Ausfilhrungspla-
nung aufzuzeigen.
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Die ordnungsgemaiRe Entsorgung des Schmutzwassers wird im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bzw. im Rahmen der ErschlieBungsplanungen sichergestellt. Die Ableitung
des anfallenden Schmutzwassers soll Uber das noch zu erstellende Kanalisationsnetz inner-
halb des Plangebiets mit Anschluss an das angrenzende und bereits vorhandene Kanalisati-
onsnetz mit Ableitung zur Klaranlage erfolgen. Diese ist von ihrer Leistungsfahigkeit her ge-
eignet, das hier zuséatzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes sowie einer ausreichenden Wasserver-
sorgung werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften bericksichtigt. Im Zuge der Er-
schlieBung des Planbereiches wird die Stadt auch die Léschwasserversorgung in Abstimmung
mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und dem Ortsbrandmeister iiberpriifen und ggf. ent-
sprechende Manahmen einleiten, die einen ordnungsgeméfen vorbeugenden Brandschutz
sicherstellen. Das DVGW - Regelwerk wird beachtet.

6 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes wird gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung
durchgefiihrt. Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass nach Durchfiihrung der im Umweltbericht
aufgefithrten Kompensationsmanahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des UVPG verbleiben. Auf den Umweltbericht
wird verwiesen.

Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begrindung beigefiigt.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 wurde eine schalltechnische Beur-
teilung erarbeitet, sh. Anlage.

Danach kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® tags und
nachts eingehalten werden, wenn aktive SchallschutzmaBnahmen (L&rmschutz-Wall oder -
wand) an der ,Lingener Strae” (L 45) errichtet werden.

Des Weiteren sind zusétzlich auch noch passive Schallschutzma3nahmen vorzusehen.

Die mit der schalltechnischen Beurteilung ermittelten Ergebnisse sind in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Dieses Vorgehen stellt sicher, dass es im
Plangebiet nicht zu unzulédssigen Schallimmissionen kommt.

8 Bodenfunde

Das Plangebiet wird laut digitaler Bodenkarte 1: 50.000 gréRtenteils von einem wahrscheinlich
mittelalterlichen Esch Uiberlagert. Dabei handelt es sich um Auftragsbéden aus Dung und Plag-
gen von unterschiedlicher Méachtigkeit. Darunter sind erfahrungsgeman oft altere arch&ologi-
sche Fundstellen anzutreffen, die sich durch die konservierende Wirkung des Eschauftrages
meist in einem hervorragenden Erhaltungszustand befinden und bei Erdarbeiten zerstort wiir-
den. Derartige Fundstellen sind Bodendenkmale, die durch das Nieders. Denkmalschutzge-
setzes geschitzt sind. Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen ver-
bunden sein.
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Es ergeben sich zwecks zu erwartender Schaden an Bodendenkmalen folgende denkmalpfle-
gerische Notwendigkeiten;

* Ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten muss durch ein entspre-
chendes Raster von Suchschnitten auf dem Areal durch entsprechende Fachleute geklart wer-
den, wo und in welchem Erhaltungszustand weitere Denkmalsubstanz vorhanden ist.

* Abhéngig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte archéo-
logische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation abh&ngig
ist.

* Die entstehenden Kosten fiir die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen Ausgrabungen
kdnnen nicht von der Archdologischen Denkmalpflege getragen werden.

* Der Vorhabentrager soll sich friihzeitig mit den Denkmalbehdrden in Verbindung setzen, um
das weitere Vorgehen abzusprechen.

Grundsétzlich gilt:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg. Ofener Strale
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf § 14 (1) und (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes hinge-
wiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zusténdige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fir die Planbereiche liegen der Samtgemeinde/ Stadt Neuenhaus keine Hinweise oder Ver-
dachtsmomente auf Altablagerungen oder Bodenkontaminationen vor.

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus ist im Jahre 2005 geméal § 6 (6)
BauGB neu bekannt gemacht worden. Die 23. Anderung bezieht sich auf den Flachennut-
zungsplan i.d.F. der Neubekanntmachung 2005.

Wallenhorst, 2020-02-18
INGENIEURPLANUNG

??ﬁ HAMAICW |

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit der 23. Anderung des FNP dem Rat der Samtgemeinde
in seiner Sitzung am 18.02.2020 zum Feststellungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den 18.02.2020 Im Auftrag

Obfes
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