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1 Planungsanlass und -erfordernis

Mit der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Neuenhaus wer-
den im Osten der Stadt Neuenhaus weitere Wohnbaufldchen und gemischte Bauflachen aus-
gewiesen.

Die gewerbliche Nutzung im Bereich der StralRe ,Heysenstiege* soll aufgehoben werden. Die
ehemaligen baulichen Anlagen der Zwieback-Fabrik an diesem Standort wurden (zumindest
teilweise) noch bis 2015 von dem Betrieb: HIBO Borgmann GmbH Fuboden — Malergeschéft
genutzt. Dieser Betrieb ist dann in 2015 von der Heysenstiege 6 zur Hauptstrae 50 in die
Innenstadt umgezogen. Der dort ansassige Betrieb: Elekiro D. Lankhorst GmbH ist bereits
2012 in das Gewerbegebiet an der B 403/ Dietrich-Borggreve-Stral3e 22 gezogen.

Als Nachnutzung der heutigen Gewerbebrache an der Heysenstiege soll nun, in diesem orts-
kernnahen Bereich (rd. 850 m bis Ecke Hauptstrale/ Marktstrae) ein weiterer zentrumsnaher
Wohnsiedlungsbereich entwickelt werden. Damit werden die Darstellungen des FNP auch an
die im Bereich der Strafe ,Heysenstiege” derzeit tatsdchlich ausschlieflich vorhandenen
Wohnnutzungen angepasst.

An der ,Nordhorner Stralle” sollen - wie im gesamten innerstédtischen Verlauf der zentralen
Haupt(verkehrs)strafie - gemischte Nutzungen (gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Wohnen u.4.) entwickelt werden.

Mit dieser Planung wird dem § 1 (5) BauGB Rechnung getragen, wonach Bauleitpléne eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ... unter Berlicksichtigung der Wohnbedlrfnisse der
Bevélkerung gewahrleisten sollen. ... Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Darstellungen wirksamer FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt o.M.):
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Hinsichtlich der Standortwahl fur die Bauflichenausweisungen dieser Anderung des FNP ist
herauszustellen, dass es Zielsetzung der Samtgemeinde ist, im Sinne einer geordneten und
nachhaltigen stédtebaulichen Entwickiung, neue Wohnbauflaichen in Anlehnung an beste-
hende Siedlungsstrukturen zu entwickeln (Innenentwicklung vor Auenentwickiung).

Damit wird auch eine weitere Zersiedelung der ,freien” Landschaft vermieden und dem ge-
setzlichen Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den) genlige getan.

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

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

HANHS-SGR217470\TEXTE\BP\bgr191126FNP.docx lIPW
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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 zentralértlichen Funktionen festgelegt, d.h. dass Grundzentren rdumlich-
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 iber eigene selbststéndige Versorgungsstrukturen (verschiedene
Fachgeschéfte, (fach-) &rztliche Versorgung, weiterfilhrende Schule, soziale und kulturelle
Einrichtungen) verfligen. Allerdings sind seitens der Stadt Neuenhaus verstarkt Anstrengun-
gen zu unternehmen, um die grundzentralen Einrichtungen, insbesondere die éffentlichen Ein-
richtungen, auszubauen und zu verstérken.

Mit der Ausweisung von Grundzentren sollen die Bevélkerung, die Wirtschaft und die o.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 Wohnbauflachen im Rahmen einer Angebotsplanung absichern muss.
Dabei ist jeweils die zentralértliche Bedeutung der einzelnen Kommunen zu beriicksichtigen.

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

Insofern ist — gemessen an den Darstellungen des RROPs —~ die planungsrechtliche Auswei-
sung des Wohnstandortes durch die 26. 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 26. Anderung des Flidchennutzungsplanes liegen folgende Planungsleitli-
nien der Samtgemeinde Neuenhaus zugrunde:

a) Geordnete stadtebauliche Entwicklung

Der gewdhlte Standort fur die Wohnbaufléchen/ gemischten Bauflachen erfillt in mehrfacher

Hinsicht die Standortanforderungen fir eine stadtebaulich geordnete Siedlungsentwicklung,

da insbesondere folgende Standortkriterien Berlicksichtigung finden:

- Die zu besiedelnden Flachen befinden sich unmittelbar in Zuordnung zur zentralen
Ortslage und haben einen direkten Anschluss an bereits vorhandene und erschlossene
Wohnsiedlungsbereiche.

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

- Entlang den Hauptverkehrsstraen sollen gemischte Nutzungen (gewerbliche Nutzun-
gen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen) entwickelt werden.

- Wohnbaufldchen sind sinnvolle Nachnutzungen von Gewerbebrachen.

- Fur die verkehrliche Erreichbarkeit ist (iber die vorhandenen Stra3en gegeben.

b) Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Die Bauflachenausweisungen, an diesem zentrumsnahen Standort, sollen den unterschiedli-
chen Wohnbedirfnissen der Bevélkerung gerecht werden, einseitige Bevélkerungsstrukturen
vermeiden und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung férdern.

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

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

c) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Es werden nur Bauflachen in dem Umfang ausgewiesen, der sich aus der Nachfragesituation
unter BerlUcksichtigung einer maBvollen zukinftigen Entwicklung ergibt.

d) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Baufidchenausweisungen stehen im unmittelbaren baulich-rdumlichen Zusammenhang
bereits bestehender Wohnsiedlungsbereiche. Es ist ein unmittelbarer Anschluss an die zent-
rale Ortslage und die bestehenden Siedlungsgefiige gegeben.

e) Belange des Naturschutzes, des Umweltschutzes und der Landschaftspflege
und Umweltvertrdglichkeit der vorgesehenen Baufldche

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

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 Entwickiungsmdglichkeiten.

g) Wasserwirtschaft, Abwasserbeseitigung

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

H:ANHS-SG\217470\TEXT E\BP\bgr191126FNP.docx lPW
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4 Geltungsbereich und Darstellungen

Das Plangebiet (mit einer GesamtgréRe von rd. 5,1 ha) befindet sich im Osten der Ortslage
Neuenhaus zwischen der ,Nordhorner Strale" und der Eisenbahnlinie der Bentheimer Eisen-
bahn.

Mit der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Plangebiet Wohnbauflachen (rd.
4,1 ha) gemaR § 1 (1) Nr. 1 BauNVO und gemischte Baufldchen (rd. 1,0 ha) gemaR § 1 (1) Nr.
2 BauNVO dargestellit.

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt Uber die StraRe ,Heysen-
stiege®, den ,Grasdorfer Weg“, den ,Kirschbaumweg“ und die ,Nordhorner StralRe*

5 Ver-/ Entsorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onseinrichtungen des Plangebietes ist bereits sichergestellt bzw. kann durch Anschluss an die
bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze erfolgen. Im Planbereich sind bereits tlw. entspre-
chende Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge des Straflenneubaues (bzw. im Vorfeld) die Gas-
und Wasserhauptleitungen teilweise neu verlegt werden miissen.

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen Ruck-
sicht zu nehmen, damit Schaden und Unfille vermieden werden. Auf die bestehenden Schutz-
bestimmungen wird verwiesen. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird eine rechtzeitige Ko-
ordination mit den Ver- und Entsorgungstrdgern vorgenommen, damit die Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen entsprechend geplant und disponiert werden kénnen.

Die ordnungsgeméaBe Oberflaichenentwésserung kann durch den Anschluss an die vorhande-
nen Anlagen zur Oberflachenentwésserung in den benachbarten, bestehenden Siedlungsbe-
reichen sichergestellt werden. Die Bestimmungen des NWG werden beachtet.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes istim Zuge der wasserwirtschaftlichen Vorplanung
zu prifen, ob der Anschluss an das vorhandene Entwésserungssystem die Mehrbelastung
schadlos aufnehmen kann. Solite dies nicht der Fall sein, sind entsprechende RickhaltemaR-
nahmen im Gebiet vorzusehen.

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes sowie einer ausreichenden Wasserver-
sorgung werden entsprechend den gesetzlichen Vorschriften beriicksichtigt.

Aus Sicht des Vorbeugenden Brandschutzes muss im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung bzw. im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fir das Mischgebiet eine
Ldschwasserkapazitat von mind. 96m3h x 2h in den nach DVGW W405 max. zuldssigen Ent-
fernungen von kommunaler Seite bereitgestellt werden.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Diese Anlagen sind bei der Bau-
ausfiihrung zu schitzen bzw. zu sichern, darfen nicht Gberbaut und vorhandene Uberdeckun-
gen dirfen nicht verringert werden.

Bei BaumaBnahmen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden .(z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der
ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden Uber die genaue Lage der zum Zeitpunkt der Bau-
ausfiuihrung vorhandenen Telekommunikationslinien im Internet Gber die , Trassenauskunft Ka-
bel" oder bei der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH, Tl Niederlassung Nordwest,
PTI12, Postfach 2180, 49011 Osnabriick informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deut-
schen Telekom AG ist zu beachten.

IPW HANHS-SG\21747O\TEXTE\BP\bgr191126FNP.docx
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6 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes wurde gemaR § 2 (4) BauGB eine Umweltprii-
fung durchgefithrt. Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und be-

wertet.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass nach Durchfiihrung der im Umweltbericht
aufgefuhrten KompensationsmafBnahmen innerhalb und au3erhalb des Plangebietes keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des UVPG verbleiben. Auf den Umweltbericht

wird verwiesen.

Der Umweltbericht ist gem&R § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine schalltechnische Beurteilung erarbeitet worden,
die Ergebnisse dieser schalltechnischen Beurteilung werden im Rahmen der weiteren Planauf-

stellung/ der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend beriicksichtigt.

Die nachfolgenden Festsetzungen aus der schalltechnischen Beurteilung (Bericht-Nr.: SC-
217470.01) werden in der verbindlichen Bauleitplanung in den jeweiligen Bebauungsplanen
entsprechend festgesetzt.

Festse'zungem

- Die Aufb

vorﬁ.bergchmden Auﬁzmhalt von Jtlenschgn bestrmntdeumen, sind in die in den
Jolgenden Tabellen genannten Larmpegelbereiche gemdp DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” einzustufen (Tabelle 7, DIN 4109-1:2016-07).

Gesch Tedbereich passiver
Larmschutz
0% | TBi[VBz] 183 | B4 |

L&
bereich
wpB)

Einstufung
in

Vorder- und Seilenfassaden der EG
Gebiude in Bezing auf die Achise der 06
niichstgelegensn Limaqualie *)

¥
v

v
1Y

v
v

Ruckwertige Fassaden der Gebaude in
Bezug auf die Achse der EG

| nachsigefegenen Lamquetie *) 06

M

M/W
[P}
171 1]

2 Erféuterung/Definition:

Fassaden Fassaden die efnen Winke! vort 0 bis 60 Grad zur
zur Nordhorner Str. / Bahnfinie  Achse der nichsigelegenen Larmquelie bilden

Seftenfassaden Fassaden die einen Winke! von 60 bis 120 Grad zur

Achse der nachstgelegensn Larmquede bilden
Rockseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad z2ur
der Geb&ude Achse der nichsigeiegenen Lammquede bilden

- U fiir die bei Schigfrdumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Grinden des

Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgedammten
Liifiern vorgeschrieben. Gleiches gilt fiir Ridume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen Schalldémmwerte ist bei der genehmigungs- oder
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von Gebduden oder
(“ ' N ") 37, L -

In den Teilbereichen 1 bis 4 sind die Aufenwohnbereiche ayf den Riickssiten der
Gebdude, Nebengebdude oder anderer massiver baulicher Anlagen / Wande mit einer
Mindesthohe vor 3 Metern tiber der zu schiitzenden Fldche (2.8. Terrassenfldche) zu
errichten (Winkel vor 120 bis 180 Grad in Bezug auf die Nordhorner Strafe im M-
Gebiet in den Teilbereichen 3 und 4) und in Bezug auf die Bahnlinie (in den
Teilbercichen 1 und 2; Mindestschallddmm-Ma Rw = 25 dB oder Mindest-
Flachengewicht 40 kg/m?).

Entiang der Bahnlinie ist ain Schutzstreifen von mindestens 22 Metern vorzusehen (von
der Baugrenze bis zur Mitte der Bahnlinie).

Hinweis:

- Die Lage der Aufenwohnbereiche ist in Teilbereichen festgesetzt. Im Rahmen von
Einzelnachweisen sind Abweaichungen miglich.

- Indon textlichen Fastsetzungen wird ayf DIN-Vorschriften verwiesen, Disse werden
bei der Samtgemeinde Neuenhaus zur Einsicht bereitgehalten,

H:ANHS-8G\217470\TEXTE\BP\bar191126FNP.docx
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Das Plangebiet wird von der ,Nordhorner Stralle” im Siidwesten tangiert. Des Weiteren ver-
Iauft 6stlich die Trasse der Bentheimer Eisenbahn. Von den genannten Verkehrsflachen gehen
Immissionen aus. Fur die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen
kénnen gegeniiber dem jeweiligen Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsicht-
lich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

8 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

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

Es wird darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf die Umnutzung des ehemals gewerblich
genutzten Grundstiickes zu einer Wohnbaunutzung spétestens im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren der Abbruch und Riickbau der Gebdude und sonstigen Einrichtungen (u.a.
Erdtanks) fachgutachterlich begleitet werden sollte.

9 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersédchsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stlitzpunkt Oldenburg. Ofener Stralle
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
unveréndert zu lassen bzw. sind zu schiltzen, wenn nicht die zustdndige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

10 Belange der Eisenbahn

1. GemaR AEG (Aligemeines Eisenbahngesetz) ist die Bentheimer Eisenbahn AG eine Eisen-
bahn des éffentlichen Verkehrs. Danach kann sie auch in den Nachtstunden sowie bei Bedarf
an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten durchfiihren und ist in der Lage, héhere Zugfolgen ein-
zuplanen. Da der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung norddstlich unmittelbar
an die Gleisanlagen der BE Netz GmbH angrenzt wird darauf hingewiesen, dass es hier mit
der Wiedereinfithrung des Schienenpersonennahverkehrs zu einer erheblichen Erhdhung der
Zugfolgen, insbesondere auch an Sonn- und Feiertagen sowie in den Nachtstunden, und damit
einhergehenden héheren Immissionswerten hinsichtlich Erschitterungen, Larm etc. kommen
kann. Solch eine Erhohung der Zugfrequenz darf auch dann fur die Bentheimer Eisenbahn AG
oder ein anderes auf der Infrastruktur der BE Netz GmbH fahrendes Eisenbahnverkehrsunter-
nehmen keinerlei Auflagen und/ oder Einschrankungen zur Folge haben. Die BE Netz GmbH
wie auch die Bentheimer Eisenbahn AG oder ein anderes Eisenbahnverkehrsunternehmen
wird sich nicht an Kosten fiir L&rmschutz oder anderen PréaventivmaRnahmen beteiligen.

Mittlerweile ist der Schienenpersonennahverkehr in Betrieb gegangen. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass einer Wohnbebauung im unmittelbaren Nahbereich der Gleisanla-
gen in jedem Falle eine larmtechnische Untersuchung nach MafRRgabe der heute auftretenden
Larmimmissionen durchzufiihren ist.

iPW HANHS-SG\217470\TEXTE\BP\bgr191126FNP.dacx
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Die gdfls. infolge einer solchen Untersuchung erforderlichen Malnahmen fiir den La&rmschutz
wie einer eventuellen Errichtung einer Larmschutzwand sind seitens der Samtgemeinde Neu-
enhaus im Rahmen noch erforderlicher ErschlieBungsmainahmen von vornherein kostenméa-
Rig mit einzuplanen.

2. Unmittelbar an die Bahnanlagen angrenzende Flachen sind spéatestens vor Beginn von Bau-
bzw. ErschlieBungsmafRinahmen mittels eines geeigneten festen Bauzaunes so abzugrenzen,
dass weder Personen noch Fahrzeuge oder Gerate in den Bereich der Gleisanlagen gelangen
kénnen.

3. Eine Mitbenutzung oder eine Inanspruchnahme von Eigentumsflachen der Bentheimer Ei-
senbahn AG bzw. der BE Netz GmbH wird weder als Lagerplatz fur Baumaterial noch flr das
Befahren mit Baufahrzeugen gestattet.

4. Es ist von vornherein auszuschlieBen, dass von dem (lberplanten Geldnde Oberfldchen-
und/ oder Sickerwasser auf Grundstiicke der BE Netz GmbH gelangen kénnen.

1 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus ist im Jahre 2005 gemaB § 6 (6)
BauGB neu bekannt gemacht worden. Die 26. Anderung bezieht sich auf den Fladchennut-
zungsplan i.d.F. der Neubekanntmachung 2005.

Wallenhorst, 2019-11-26
INGENIEURPLANUNG

e Josas,

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit der 26. Anderung des FNP dem Rat der Samtgemeinde
in seiner Sitzung am 26.11.2019 zum Feststellungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den OJ AL 4] Im Auftrag

oZQ,to
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