3

ol

JOF
106

Do
106 o

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 Nutzungsregelung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig.

In dem Mischgebiet (Ml) sind die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 6 (Gartenbaubetriecbe) und Nr. 8
(Vergnugungsstatten) nicht zulassig; Vergniigungsstatten sind nach § 6 (3) BauNVO auch ausnahmsweise
nicht zul&ssig.

§ 2 Hohe der Gebaude (gem. § 9 (3) BauGB)

Die maximale Firsthdhe in den MI- und WA-Gebieten darf 10,0 m nicht Uberschreiten.

Die Firsthohe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht hoher als 0,30 m uber
Stralenoberflache liegen. MaRgeblich ist die Mitte der Strale rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes. Grenzt
das Baugrundstiick an zwei StraBen, ist die StraRe maRgeblich, von der aus die Zufahrt auf das
Grundsttick erfolgt. Erfolgt eine Zufahrt von beiden Stralen, ist die Strae malgeblich, die ndher an der
Gebaudeflache liegt.

§ 3 Zuldssige Gebdudeformen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
In den Mi- und WA-Gebieten sind nur Einzelhduser zulassig. Die Gebaudeldnge kann mehr als 50m
betragen.

§ 4 Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Fir das WA-Gebiet gilt: Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen ist je Wohngebaude auf maximal zehn
begrenzt.,

Fur das MI-Gebiet gilt: In jedem Wohngebaude (Einzelhaus) sind insgesamt nur maximal vier Wohnungen
zulassig.

§ 5 Fuhrung von Versorgungsleitungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Alle Versorgungsleitungen im Plangebiet sind unterirdisch zu verlegen.

§ 6 Gestaltung der AuRenanlagen der Privatgrundstiicke

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten,
Nahrungsgrundlage fir die Avifauna) die sonstigen AufRenanlagen im Plangebiet mit Ausnahme der
notwendigen ErschlieBungen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist
nicht zulassig.

§ 7 Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande dirfen Fallungen/ Rodungen von Gehélzen
oder Hecken nur im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchgefithrt werden. Sind Manahmen auflerhalb
dieses Zeitraumes unumganglich, ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB)
zwingend erforderlich. Vorhandene Badume ab einem Brusthéhendurchmesser von 30 cm, die vom Eingriff
betroffen sind, miissen vor dem Abtrieb auf Hohlen (mé&gliche Bruthabitate / Quartiere fur Vogel und
Fledermause) Uberprift werden. Die Untersuchung ist nur durch fachkundliches Personal durchzufthren
und das Protokoll der Untersuchung ist der UNB vor der Umsetzung der Mafnahmen zu tbersenden. Ggf.
notwendige artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen (z.B. Anbringung von Nistkasten oder
Fledermauskasten) sind mit der UNB abzustimmen.

Zur Vermeidung einer direkten Tétung von Vogeln darf zudem die restliche Freimachung des Baufeldes
ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 31. Juli), also in der Zeit vom 01. August bis 28.
Februar vorgenommen werden.

Soliten im Zuge der Umsetzung der Planung Gebaude abgerissen, umgebaut oder saniert werden, sind
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde die betroffenen Geb&ude auf einen Besatz von
Flederm&usen oder Végeln zu Uberpriifen. Die UNB ist Ulber das Ergebnis entsprechender Uberpriifungen
zu informieren. Ggf. notwendige artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen (z.B. Anbringung von
Nistkasten oder Fledermauskasten) sind mit der UNB abzustimmen.

§ 8 Immissionsschutz (passive Schallschutzmaftnahmen)

Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voritbergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in den folgenden Tabellen genannten Larmpegelbereiche
gemaf DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau” einzustufen (Tabelle 8, DIN 4109).

Teilbereich passive
Geschoes Larmschutz
LPB Il LPB IV
Vorder- und Seitenfassaden der Gebaude EG ] v
Einstufung im Bezug auf die Nordhorner Strafle *) 0G 1] \
Larmpegel- MI / WA
bereiche (LPB) Ruckwertige Fassaden der Gebaude im EG o ]
Bezug auf die Nordhorner Stralle *) oG i/ I

*) Erlauterung/Definition:
Fassaden
zur Nordhorner Stralte

Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur
Stralenachse bilden

Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 80 bis 120 Grad zur
Stralenachse bilden

Rickseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur

der Gebéude Strallenachse bilden

Um fur die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes
bei Schiaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Luftern vorgeschrieben, sofern keine
Luftungsmaglichkeit Gber von der Larmqguelle abgewandte Fenster besteht (Riickseiten der Gebadude, wie
in der vorangesteliten Tabelle angegeben). Gleiches gilt fiir R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen Schalld@mmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebduden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

In den LPB-Bereichen lll u. IV sind die Aulenwohnbereiche auf den Rickseiten der Gebaude,
Nebengebaude oder anderer massiver baulicher Anlagen / Wénde mit einer Mindesth6he von 3 Metern
Uber der zu schiitzenden Flache (z.B. Terrassenflache) zu errichten (Winkel von 120 bis 180 Grad in
Bezug auf die Nordhorner Strale.

Im Rahmen von Einzelnachweisen sind Abweichungen moglich.
Die o.g. DIN-Vorschriften werden bei der Stadt Neuenhaus/ Bauamt zur Einsicht bereitgehalten.

§ 9 Stellplatze

In den nicht Gberbaubaren Bereichen (Bauwich) des Plangebietes sind Stellplatze zulassig.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften (gem. § 84 (1) u. (3) NBauO) gelten fiir das WA- und das MI-Gebiet.

1. Dachform

Dacher, mit Ausnahme von Dachaufbauten (Dachgauben) missen im mit einer Dachneigung von
mindestens 20° errichtet werden. Garagen und Nebenanlagen sind auch in Flachdachbauweise zulassig.

2. Einstellplatze
Im Plangebiet ist fur Wohnungen in Gebauden je Wohneinheit (Wohnflache < 50 gm) je 1 Einstellplatz
nachzuweisen.

Im Plangebiet sind fur Wohnungen in Gebauden je Wohneinheit (Wohnflache > 50 gm) je 1,5 Einstellplatze
nachzuweisen.

Wohnungen sind hier alle Haupt-, Neben- und Ferienwohnungen in Wohngebauden und sonstigen
Gebzuden mit Wohnungen.

Ein Einstellplatz ist hier eine aulerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen gelegene Flache zum Abstellen
eines Kraftfahrzeuges auf einem offenen Stellplatz, in einer Garage oder einem Carport.

Die Wohnflache ist gemaR der "Verordnung zur Berechnung der Wohnflache - Wohnflachenverordnung -
WoFIV v. 25. Nov.2003 (BGBI. | S.2346)" zu berechnen.

C. HINWEISE

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich das denkmalgeschiitzte Wohnhaus Nordhorner
Stralle 29 sowie die Tankstelle und Waschanlage auf dem Grundstiick Nordhorner Strae 37, die
ebenfalls Baudenkmale darstellen. Die beiden letztgenannten Objekte zahlen zu den jingsten
Baudenkmalen im Kreisgebiet.

In der Umgebung befinden sich archéologische Fundplatze, aus dem Plangebiet selbst sind nach
derzeitigen Kenntnisstand keine archéologischen Funde und Befunde bekannt. Da derartige Fundplatze
jedoch nie auszuschlieRen sind, gilt folgender Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelaiterliche oder
frihneu-zeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel.
0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder
der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Planzeichenerkléarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58) in der aktuell giiltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell giiltigen Fassung.

Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 22.07.2020 dem Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der &6ffentlichen Auslegung wurden am 01.08.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat vom 10.08.2020 bis 10.09.2020 gemanR
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Gemal § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Neuenhaus, den A4 A4 2240 im_Auftrag

|. Bestandsangaben
— - s (G@Markungsgrenze
o o o » = Flurgrenze 20 Wohngebé&ude mit Hausnummern
Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze
—O0— y
ik Granzmel Wirtschaftsgebiude, Garagen
13—2 Flurstiicksnummer
Im Ubrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fur groBmaRstibige Karten und Plane verwiesen.
Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
WA Aligemeine Wohngebiete Ml Mischgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVOQO)

, Il usw. Zahl der Vollgeschosse (Héchstmal)

04 Grundflachenzanhl

Geschossflachenzahl

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neuenhaus hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaR §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 02.12.2020 als Satzung (§10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Neuenhaus, den ./ /. ddd¢ im Auftrag
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise i.V.m. textlichen Festsetzung § 3

e Ba ugrenze

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
MalRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss (iber den Bebauungsplan Nr. 3 "Teich/Krullskamp”, 10. Anderung ist gemaR
§ 10 Abs. 3 BauGB am //(.42.2427. .. ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 45422227, rechtsverbindlich geworden.

Neuenhaus, den $A4-A2.1229. im Auftrag

R

(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)
Planzeichen erganzend zur Planzeichenverordnung
“-—tg-g—::';—— Abgrenzung der unterschiedlichen Teilbereiche fir passive Schallschutzmalnahmen

Sichtdreiecke fiir StraRenkreuzungen gem. RAL 2012 / RASt 06 (von sténdigen
Sichthindernissen freizuhaltende Flachen zwischen 0,80 m und 2,50 m oberhalb
B i) Fahrbahnoberkante)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften gema § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Beriicksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Giber das Verhaltnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des
Abwagungsvorganges gemalk § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden. Entsprechende
Verletzungen oder Mangel werden damit unbeachtlich.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634) in der aktuell gliltigen Fassung, des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauQ)
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) in der aktuell gliltigen Fassung und der §§ 10 und 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.
576) in der aktuell gliltigen Fassung, hat der Rat der Stadt Neuenhaus diesen Bebauungsplan

Nr. 3 "Teich/Krullskamp", 10. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und den o6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

, den 02.12.2020

Stadtcirektor

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 15.04.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman § 2 Abs. 1
BauGB am 01.08.2020 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2020 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Grafschaft Bentheim

Stadt : Neuenhaus
Gemarkung : Neuenhaus
Flur $17
Mafstab 1 1:500

Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersachsischen Gesetzes tiber das amtliche
Vermessungswesen vom 12, Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschiitzt. Die Verwertung fiir
nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die éffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehorde zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstédndig nach

(Az. L4-77/2020 Stand vom 20.05.220). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Nordhorn, den ........ccoovuevens Landesamt flir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
(Siegel) Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

- Katasteramt Nordhorn -
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