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1 Planungsanlass und -erfordernis

Sudéstlich des ,Gewerbegebietes B 403/ GrenzstralRe” (Bebauungsplan Nr. 53 der Stadt Neu-
enhaus) auf dem ehemaligen Restaurantstandort ,Gourmet Haus* plant ein Vorhabentrager
eine Nutzungsénderung und die Errichtung eines Gebaudekomplexes. Hier sollen eine Tank-

stelle, ein Cafe/ Bistro und ein Motel bzw. Boardinghouse (Beherbergungsbetrieb fir Monteure
und Handwerker) entstehen.

Abb.: Darstellung wirksamer FNP (Ausschnitt 0.M.)
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Es ist das Bestreben der Samtgemeinde und der Stadt Neuenhaus die Weiterentwicklung des
Gewerbegebietes ,Grenzstralle/ B 403" auch durch die Ansiedlung der hier geplanten Nutzun-
gen: Tankstelle, Cafe/ Bistro und Beherbergungsbetrieb, die die ,klassischen“ gewerblichen
Nutzungen ergénzen und den Gewerbestandort insgesamt attraktiver zu machen. Sowohl fiir
die Besucher/ Kunden aber auch fir hier ansdssige bzw. ansiedlungswillige Betriebe.

Durch die beabsichtigte Uberplanung der ehemaligen ,-Liegenschaft* wird zudem auf eine
Neuinanspruchnahme von Fldchen im AuBenbereich verzichtet. Die durch die vorherige Nut-
zung vorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie Ver- und Entsorgungssysteme, Wege und
Gebdude werden einer Nachfolgenutzung zugefihrt, dem Verfall der Anlagen und Geb&ude
wird vorgebeugt und somit einer potenziellen Beeintrachtigung der landschaftlichen Qualitat
entgegengewirkt.

Mit dem hier geplanten Vorhaben werden die wirtschaftlichen Belange der Samtgemeinde und
der Stadt Neuenhaus (Gewerbeentwicklung allgemein und (Re)mobilisierung von ehemaligen
gewerblichen Anlagen/ Restaurant in der unmittelbaren Nachbarschaft des Gewerbegebietes
an der B 403/ GrenzstraRBe) insgesamt beriicksichtigt und letztlich auch Arbeitsplatze geschaf-
fen und gesichert. Die Planung liegt damit im &ffentlichen Interesse.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus (FNP) stellt fir den Gel-
tungsbereich an der ,Nordhorner StraRe“/ B 403 Flachen fiir die Landwirtschaft gemaR § 5 (2)
Nr. 9a BauGB dar. Hier sind nunmehr entsprechende Sonderbauflichen darzustellen.

Dazu stellt die Samtgemeinde Neuenhaus die 31. Anderung des Flichennutzungsplanes auf.

Die Stadt Neuenhaus stellt dazu den Bebauungsplanes Nr. 94 ,Frensdorfer StraRe” im Paral-
lelverfahren auf.

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, weiterfihrende Schule, soziale und kulturelle
Einrichtungen) verfugen. Allerdings sind seitens der Stadt Neuenhaus verstarkt Anstrengun-
gen zu unternehmen, um die grundzentralen Einrichtungen, insbesondere die 6ffentlichen Ein-
richtungen, auszubauen und zu verstérken.

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

Das bedeutet auch, dass eine Starkung der gewerblichen Entwicklung durch die Vorhaltung
von gewerblichen Bauflachen bzw. Sonderbauflachen mit gewerblicher Ausrichtung vorzuse-
hen ist. Dabei ist jeweils die zentralértliche Bedeutung der einzelnen Kommunen zu beriick-
sichtigen.

Nach dem RROP liegt der Planbereich unmittelbar an einer Hauptverkehrsstrale von regio-
naler Bedeutung mit regional bedeutsamen Busverkehr.

Ostlich angrenzend dargestellt ist hier eine ,sonstige Eisenbahnstrecke* (Bentheimer Eisen-
bahn).
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Insofern ist — gemessen an den Darstellungen des RROPs — die planungsrechtliche Erweite-
rung des Gewerbestandortes durch die 31. Anderung des FNP mit den Zielen der Raumord-
nung und Regionalplanung vereinbar.

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

Der Planung dieser 31. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen folgende Planungsleitli-
nien der Samtgemeinde Neuenhaus zugrunde:

a) Geordnete stéddtebauliche Entwickiung
Das Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung soll dadurch erreicht werden,
dass Bauflachen an geeigneten Standorten ausgewiesen werden, die einen weitest
gehenden Ausgleich aller wesentlichen 6ffentlichen und privaten Belange gewéhrleis-
ten; insbesondere in Zuordnung zu bestehenden Gewerbestandorten.
Hier ist insbesondere die Nachnutzung eines ehemaligen Gaststattenbetriebes her-
vozuheben.

b) Belange der Wirtschaft

- Die Samtgemeinde mdchte ansiediungswilligen Unternehmen Méglichkeiten zur An-
siedlung und Erweiterungen geben, um dadurch eine Starkung der mittelstéandischen
Struktur zu gewéhrleisten.

- Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen in der Samtgemeinde.

- Ginstige Anbindung an iiberregionale Verkehrswege.

c) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Nachnutzung eines ehemaligen Gaststattenbetriebes, entsprechend bereits vorhande-
ner baulicher Bestand.

d) Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Die Baufldchenausweisungen stehen im unmittelbaren baulich-raumlichen Zusammen-
hang bereits bestehender Siedlungsbereiche. Es ist ein unmittelbarer Anschluss an
bestehende Gewerbegebiete gegeben.
Der Standort ist durch die ehemaligen Gaststéttengebsude bereits baulich geprégt.

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

- Ausweisung der Bauflachen auerhalb von Landschaftsschutzgebieten.

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

- Beriicksichtigung der Vorgaben des Landschaftsgesetzes hinsichtlich der Eingriffsre-
gelung (Vermeidung, Minimierung, Ausgieich und Ersatz)

- Nachnutzung eines bereits baulich genutzten Areals..

f) Wasserwirtschaft, Abwasserbeseitigung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll unter Beachtung der gesetzlichen Vor-
schriften erfolgen; eine Mehrbelastung der Vorfluter durch die Einleitung von zusétzli-
chem Oberflachenwasser wird vermieden. Der Anschluss an die Abwasserbeseitigung
ist bereits vorhandenn.

4  Geltungsbereich und Darstellungen

Der Anderungsbereich der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst den Bereich an
der ,Frensdorfer Stralte”, dstlich der ,Grenzstrae” (K 23) und der ,Nordhorner Strake“ (B 403)
im Nordosten.

Mit der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes werden im Plangebiet Sonderbauflichen
mit der Zweckbestimmung: Tankstelle, Cafe, Bistro, Motel gemaR § 1 (1) Nr. 4 BauNVO (ca.
0,8 ha) dargestellt.
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Die duRere verkehrliche ErschlieBung der Baufldchen erfolgt Uber die ,Frensdorfer Strafte”
und die KreisstraBe ,Grenzstrate" (K 23) mit Anbindung an die Bundesstrae B 403 ,Nord-
horner Strale®.

Eine entsprechende Sondernutzungserlaubnis bzgl. der Zufahrt zur K 23 ist im Rahmen des
Bauantrages bei der Abteilung KreisstraBen und Mobilitdt des Landkreises Grafschaft
Bentheim zu beantragen.

Solite durch die Ausweisung des Plangebietes der Bereich des Knotenpunktes B 403/ K 23
auf Grund der Verkehrsentwicklung im gegenwértigen Zustand oder kiinftig nicht den Anfor-
derungen der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs entsprechen, hat die Stadt Neuenhaus
zu lhren Lasten die erforderlichen FolgemaRnahmen zur Verkehrslenkung in Abstimmung mit
der Nds. Landesbehérde firr StraBenbau u. Verkehr Geschéftsbereich Lingen durchzufiihren.

5 Ver-/ Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich bereits diverse Versorgungseinrichtungen (Strom, Gas usw.). So-
fern der Neubau des Vorhabens diese Anlagen tangiert sind die betroffenen Versorgungstra-
ger frilhzeitig zu benachrichtigen, um evtl. Umlegungen/ Ergénzungen zu veranlassen.

Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Geholze zu-
I&ssig. Es wird auf das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989),
insbesondere auf Abschnitt 3.2, sowie auf das DVGW Regelwerk Arbeitsblatt 125 verwiesen.

Bei Storungen, Netzverstarkungen und Anderungen der Versorgungseinrichtungen missen
ggf. Wurzeln beseitigt oder die Anpflanzungen ganz entfernt werden, sofern dies zur Durch-
fuhrung der Arbeiten erforderlich ist oder fir die Versorgungseinrichtungen Beeintréachtigun-
gen entstehen. Nach Beendigung der Arbeiten wird der alte Zustand so weit wie mdoglich wie-
der hergestellt. Fur Schaden, wie z.B. Wachstumshemmungen oder Nicht-wiederanwachsen
usw. der Anpflanzungen, Ubernehmen die Versorgungstrager keinerlei Haftung.

Hinsichtlich der Oberflachenentwésserung ist hier festzuhalten, dass schon bereits durch die
Ursprungsbebauung (Restaurant/ Gaststatte mit entsprechenden Nebenanlagen) eine um-
fangreiche bauliche Nutzung im Planbereich realisiert war und insofern die Oberflachenent-
wésserung geregelt war.

Es ist vorgesehen, das anfallende, unbelastete Oberflachenwasser in den Griinflachen im
Plangebiet zu versickern.

Das auf dem geplanten Tankstellengelédnde anfallende Oberflichenwasser wird Uber Olab-
scheider dem Schmutzwasserkanal zugefuhrt. Ergénzende vorhabenbezogene Aussagen
bzw. Genehmigungen erfolgen im weiteren bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren.
Der Begriindung beigefugt sind die Anlagen zum Entwésserungsantrag.

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

Im Zuge der weiteren ErschlieBung des Planbereiches wird der Vorhabentrdger auch die
Loschwasserversorgung in Abstimmung mit dem zustédndigen Brandschutzprifer und dem
Ortsbrandmeister Uberpriffen und ggf. entsprechende MaRnahmen einleiten, die einen ord-
nungsgeméaRen vorbeugenden Brandschutz sicherstellen. Das DVGW - Regelwerk wird be-
achtet. Es ist eine Léschwassermenge mit einer Kapazitat von mind. 96 m%h x 2h vorzuhalten.
Die Handlungsempfehlungen des DVGW. der AGBF und der vfdb sind zu beachten. Zudem
soll der Abstand zwischen der ersten Entnahme-stelle (mind. 48m3/h x 2h) und dem jeweiligen
Geb&ude an der Stralenkante eine Entfernung von 75m nicht uberschreiten.
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6 Belange der Umwelt

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

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nach § 4 (1) BauGB werden die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange von der Planung unterrichtet und zu einer Stellungnahme
aufgefordert. Dabei sollen seitens der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
auch Aussagen im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB gemacht werden.

Der Umweltbericht wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nach § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB gemaR § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt Neuenhaus wird eine schalitech-
nische Beurteilung erarbeitet. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im Rahmen der
weiteren Planaufstellung entsprechend beriicksichtigt.

Verkehrslarm

Es sind Festsetzungen zum passiven Ladrmschutz im Plangebiet auf Grund der Nordhorner
Strafle getroffen worden, da die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stédte-
bau® teilweise liberschritten werden.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan kann der Schutz der Bevélkerung vor
den von der Nordhorner Strale und der Bahnlinie der Bentheimer Eisenbahn ausgehenden
Larmemissionen gewdhrleistet werden. Die Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse ist hier
ebenfalls ausreichend zu gewéahrleisten.

Hinweis:

Auch wenn die hier Oberplanten Fldchen nicht unmittelbar an die Bahnanlagen der BE Netz
GmbH angrenzen ist zu bedenken, dass die Bentheimer Eisenbahn AG oder auch andere die
Infrastruktur nutzende Eisenbahnverkehrsunternehmen gem. AEG (Allgemeines Eisenbahn-
gesetz) Eisenbahnen des &ffentlichen Verkehrs sind und danach auch in den Nachtstunden
und an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten durchfithren kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es hier mit der Wiedereinfiihrung des Schienenpersonen-
nahverkehrs zu einer Erhéhung der Zugfolgen (insbesondere auch an Sonn- und Feiertagen)
und damit einhergehenden héheren Immissionswerten hinsichtlich Erschutterungen, Larm etc.
kommen kann. Solch eine Erhéhung der Zugfrequenz darf auch dann fir die Bentheimer Ei-
senbahn AG und andere dort fahrende Eisenbahnverkehrsunternehmen keinerlei Auflagen
und/ oder Einschrankungen zur Folge haben. Die BE Netz GmbH wie auch die Bentheimer
Eisenbahn AG wird sich nicht an Kosten fiir Larmschutz oder anderen PraventivmaBnahmen
beteiligen.

Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt in einem landwirtschaftlich strukturierten Bereich, in dem es haufig zu
landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Geriichen, Gerduschen und Stauben
kommt. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf den Stralen
sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Sie kén-
nen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen sowie in den Nacht-
stunden auftreten (z. B. M&hdrusch, Bodenbearbeitung). Die Immissionen sind unvermeidbar,
im landlichen Raum ortsiiblich und miissen von den Anwohnern toleriert werden.

Ll
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Sudlich in einer Entfernung von <100 m und nordéstlich <200 m befinden sich Stallanlagen
auf landwirtschaftlichen Hofstellen.

Bzgl. der ggf. auftretenden Immissionen aus benachbarten Tierhaltungsanlagen ist hier aus-
zufithren, dass mit dem B-Plan Nr. 94 die Umnutzung eines bestehenden Restaurantstandor-
tes zu einer Tankstelle/ Bistro/ Motel planungsrechtlich erméglicht werden soll.

Dabei sind die nunmehr geplanten Nutzungen von ihrer Schutzwiirdigkeit mit dem Schutzan-
spruch des ehemaligen Restaurants zu vergleichen. D.h. es werden hier keine Nutzungen
geplant, die einen héheren Schutzstatus hatten (wie z.B. Wohngebiete). Insofern werden die
tierhaltenden Betriebe durch diese Planung nicht weiter eingeschrénkt, als dass sie schon
durch das ehem. Restaurant eingeschrénkt gewesen sind.

Darliber hinaus werden im Motel Liftungsanlagen eingebaut, die mit Filteranlagen fur die Ge-
riiche aus der Tankstelle bzw. dem Bistro ausgestattet werden. Damit werden auch ggf. auf-
tretenden Immissionen aus benachbarten Tierhaltungsanlagen nicht mehr wahrgenommen.

8 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fur den Planbereich liegen der Stadt keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf Altablage-
rungen oder Bodenkontaminationen vor.

9 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, 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 mussen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg. Ofener Strale
15, Tel. 0441/ 205766-15 unverziiglich 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 schiitzen, wenn nicht die zustdndige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

10 Bentheimer Eisenbahn

Ostlich des Plangebietes verlduft eine Eisenbahnlinie.

1. GemaR den AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) sind die Bentheimer Eisenbahn AG sowie
auch andere Eisenbahnverkehrsunternehmen Eisenbahnen des éffentlichen Verkehrs. Da-
nach kénnen sie auch in der Nacht sowie an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten durchfiihren
und sind in der Lage, héhere Zugfolgen einzuplanen. Die mit dem Zugbetrieb einhergehenden
sowie von den betrieblichen Anlagen und/ oder deren Nutzung ausgehenden Immissionen,
Erschitterungen sowie L&rm miissen uneingeschrénkt geduldet und gestattet werden. Jegli-
che "Beléstigungen" durch den Zugbetrieb durfen fur die Bentheimer Eisenbahn AG und an-
dere dort fahrende Eisenbahnverkehrsunternehmen heute und in Zukunft keinerlei Auflagen
und/ oder Einschrénkungen zur Folge haben.

Die Bentheimer Eisenbahn AG wie auch die BE Netz GmbH wird sich nicht an Kosten fur
Larmschutz oder anderen PraventivmaRnahmen beteiligen.

2. Das beplante Baugrundstiick ist spatestens vor Baubeginn mittels eines geeigneten festen
Bauzaunes so abzugrenzen, dass weder Personen noch Fahrzeuge oder Geréte in den Be-
reich der Gleisanlagen gelangen kénnen.

-
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3. Es ist von vornherein auszuschlieBen, dass von dem Gelédnde Oberflichen und/ oder Si-
ckerwasser auf die Eisenbahnverkehrsfléache gelangen kénnen.

4. Es ist sicherzustellen, dass keine Abfille, Betriebsstoffe sowie weitere Schadstoffe auf die
Eisenbahnverkehrs-flache gelangen kénnen. Bei Verunreinigungen des Bodens, von der eine

Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgeht, tibernimmt die BE Netz GmbH keine Haftung
und/ oder entstehende Kosten.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke
Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus ist im Jahre 2005 geméaR § 6 (6)
BauGB neu bekannt gemacht worden. Die 31. Anderung bezieht sich auf den Flachennut-

zungsplan i.d.F. der Neubekanntmachung 2005.

Wallenhorst, 2022-12-15
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG
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M Desmar

Diese Begriindung hat zusammen mit der 31. Anderung des FNP dem Rat der Samtgemeinde
in seiner Sitzung am 15.12.2022 zum Feststellungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den I\S- A2.2022 Im Auftrag
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