Ausfertigung

Stadt Neuenhaus

Bebauungsplan Nr. 3, 11. I'-'\nderung

» 1eich/ Krullskamp*

mit értlichen Bauvorschriften

Begriindung

Verfahren geméaR § 13a BauGB

IPW

Projektnummer: 219234 INGENIEURPLANUNG
Datum: 2020-12-02 Wa”enhorst



Stadt Neuenhaus, Bebauungsplan Nr. 3, 11. Anderung 1/7

INHALTSVERZEICHNIS

1 Planungsanlass und -erfOrdernis..........cccovureeenriessieeeeesssesssensersesssssssssssssssesssssssnssssns 2
2 Geltungsbereich und stidtebauliche Werte........c.cc.coeeeueeeevieeerereeeessesmeessssesesesnssossnens 3
3 Festsetzungen des Bebauungsplanes.........o.cecuveeceeieeeeeeeseesssessesesssssessssssssesesessesees 3
4 Verkehrliche ErSChHERUNG ..........cccoeeeemreeeiiieserssesees s sesesseseesessesmrssassessssssssssossnssen 4
5 Belange des UmMWEILSChULZES ..............covecioiirismnien s sessarssessessssassnssesssossmssssses 4
6 Ver-/ ENtSONQUING ......coeisrercscrnrtesesnsessesmesssmssssesssasssstsasssssssssessmmssns esessnsnssnssessesssssesssssns 4
7 Belange des IMMiSSIONSSCRULZES............cccuceucrerseemresieseeeeesseeessessesessssoesesssssssssssssssesns 5
8 Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung.............ccceevuvveeevsmeneunnn. 6
9 Altablagerungen/ BodenkontamiNationen..........c.cceuceeeeveeisnscseerersesessmesessessmsmssssssesssens 6
10 Denkmalpflege/ Bodenfunde ...........cccceverieeimiesieecieniesesssesneessesseessessssesssssssssssnssssens 7
11 Bearbeitungs- und VerfahrenSvermerke..........o.coeeceeeceeeesssersseseeessoesesesssssssssssssssens 7

Anlagen:

- Schalltechnische Berechnung (zur 26. And. FNP, SG Neuenhaus)

- Umweltplanerischer Fachbeitrag

Bearbeitung:

Dipl.Ing. Jérg Grunwald

Wallenhorst, 2020-12-02

Proj.-Nr.: 219234

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG
Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten o  Stadtplaner
Telefon (0 54 07) 8 80-0 ¢ Telefax (0 54 07) 8 80-88
Marie-Curie-Strae 4a ¢ 49134 Wallenhorst
http://www.ingenieurplanung.de
Beratende  Ingenieure -  Ingenieurkammer  Niedersachsen
Qualitdtsmanagementsystem TUV-CERT DIN EN iSO ©9001-2008

H:ANHS\2 1923 TEXTE\BP\bgr201202.docx

IPW



217 Stadt Neuenhaus, Bebauungsplan Nr. 3, 11. Anderung

1 Planungsanlass und -erfordernis

Im Bereich der Strake ,Heysenstiege” soll die gewerbliche Nutzung (sh. Bebauungsplan Nr. 3
Ursprungsplan 1966 — Festsetzung Gewerbegebiet) aufgehoben werden. Die ehemaligen
baulichen Anlagen der Zwieback-Fabrik an diesem Standort wurden (zumindest teilweise)
noch bis 2015 von einem Maler-Betrieb genutzt. Dieser Betrieb ist dann in 2015 von der Hey-
senstiege in die Innenstadt umgezogen. Eine gewerbliche Nutzung ist am Standort insofern
nicht mehr vorhanden.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 3 ,, Teich/ Krullskamp® (Ursprungsplan 1966, Ausschnitt o.M.)

g Abgrenzung BPL Nr.3
11. Anderung

BN

Als Nachnutzung der ehemaligen Gewerbeflachen an der Heysenstiege soll nun, in diesem
ortskernnahen Bereich (rd. 850 m bis Ecke HauptstraBe/ Marktstrafie) ein weiterer zentrums-
naher Wohnsiedlungsbereich entwickelt werden. Vorgesehen ist hier die Realisierung von
zwei Mehrfamilienwohnhausern und von mehreren Einfamilienh&usern. Dazu wird hier stdlich
der ,Heysenstiege” ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mit dieser Planung wird dem § 1 (5) BauGB Rechnung getragen, wonach Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ... unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung gewihrleisten sollen. ... Hierzu soll die stédtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Hinsichtlich der Standortwahl fur die Bauflachenausweisungen dieser Bauleitplanung ist her-
auszustellen, dass es Zielsetzung der Stadt ist, im Sinne einer geordneten und nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung, neue Wohnbaufléchen innerhalb bestehender Siedlungsstruktu-
ren zu entwickeln (Revitalisierung ehemaliger Gewerbefléchen, innenentwicklung vor AuBen-
entwicklung). Damit wird auch gleichzeitig eine weitere Zersiedelung der Jfreien“ Landschaft
vermieden und dem gesetzlichen Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden) genlige getan.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3, 11. Anderung , Teich/ Kruliskamp* erfolgt auf der
Grundlage der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Neuen-
haus (2019). Mit der 26. Anderung des FNP werden fir das Plangebiet Wohnbauflachen ge-
magk § 1 (1) Nr. 2 BauNVO und gemischte Baufiachen gemaR § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dargestellt.
Dem s.g. ,Entwicklungsgebot‘ gemé&R § 8 (2) BauGB (Bebauungspline sind aus dem FNP zu
entwickeln ...) wird damit entsprochen.

Darstellung 26. Anderung FNP Samtgemeinde Neuenhaus (2019, 0.M.):
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2 Geltungsbereich und stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Teich/ Krullskamp* befin-
det sich im Stiden der Ortslage Neuenhaus zwischen der ,Heysenstiege” und der ,Nordhorner
Strale®, 6stlich dem ,Grasdorfer Weg“.

Flache insaesamt (Geltungsbereich): ca. 5.350 m?
- allgemeines Wohngebiet (WA-1) ca. 2.440 m?
- allgemeines Wohngebiet (WA-2) ca. 2910 m?
3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o0.g. stadtebaulichen Zielsetzungen sowie auf der Grundlage der Darstellun-
gen des wirksamen Flédchennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenhaus (26. Anderung in
2019) erfolgt hier die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten gemaR § 4 BauNVO.
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417 Stadt Neuenhaus, Bebauungsplan Nr. 3, 11. Anderung

Dabei ist in dem WA-1-Gebiet die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit jeweils maximal 8
Wohnungen vorgesehen. In dem WA-2-Gebiet sind Einfamilienhauser mit bis zu 2 Wohnungen
vorgesehen.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ergénzend dazu Fest-
setzungen in Textform vorgesehen, um insbesondere hinsichtlich der Nutzungsméglichkeiten
innerhalb des Plangebietes einen Rahmen zu setzen, in Anlehnung an die Gestaltung des
Ortsbildes in den angrenzenden Siedlungsbereichen.

Dariiber hinaus sind gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften auf Grundlage
der Nds. Bauordnung) vorgesehen. Die Festsetzung ,Ortlicher Bauvorschriften zielt ebenso
darauf, die hier entstehenden Baukorper in das Gestaltungsgefuge der Umgebungsbebauung
einzubinden. Insoweit wird ein Rahmen festgesetzt, der den Gestaltungszusammenhang und
den BebauungsmaRstab im bestehenden Quartier wahrt. Des Weiteren wird hier die Anzahl
der zu errichtenden Einstellplitze/ Wohneinheit auf dem Grundsttick festgelegt, damit soll ge-
wiahrleistet werden, dass die Strafen im Plangebiet nicht ibermagig durch den ruhenden Ver-
kehr in Anspruch genommen werden missen.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei insgesamt an den Festsetzungen in den angrenzen-
den Baugebieten, damit wird die vorhandene und planungsrechtlich bereits gesicherte Sied-
lungsstruktur aufgegriffen und fortgefuhrt.

4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt iber das angrenzende Stra-
Rennetz: die ,Nordhorner Strafke*, den ,Grasdorfer Weg“ und die ,Heysenstiege®.

5 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein umweltplanerischer Fachbeitrag er-
arbeitet worden (sh. Anlage).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3, 11. Anderung liegt innerhalb der bebauten
Ortslage der Stadt Neuenhaus. Durch die Standortwahl des Anderungsbereiches wird dem
Vermeidungsgrundsatz nach dem NNatG hinsichtlich der Beeintréchtigung des Landschafts-
bildes und dem § 1a BauGB - sparsamer Verbrauch von Boden - Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan dient MaRnahmen der Innenentwicklung. Die kinftig zulassige Grundfla-
che betragt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begrundet, welches einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Im ,beschleunigten” Verfahren gemaR § 13 a BauGB entfallt die Umweltprifung.

6 Ver-/ Entsorgung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Grafschaft Bentheim; eine ordnungsgemaie
Beseitigung ist sichergestelit.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen (Vodafone Kabel Deutschland).
Die Anlagen sind bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht Uberbaut
und vorhandene Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden.

.
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Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen erforder-
lich werden, benétigt der Versorgungstrager mindestens drei Monate vor Baubeginn eine Mit-
teilung, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbei-
ten durchfithren zu kénnen.

Ggf. (z.B. bei stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen) sind die durch den Ersatz oder die
Verlegung der Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu
erstatten.

Im Plangebiet befinden sich Anlagen der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH. Deut-
sche Glasfaser setzt im Regelfall eine mindertiefe Verlegtechnik ein. Die Glasfaserkabel be-
finden sich in einer Tiefe zwischen 0,3 und 0,6 Meter. Es wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass durch unterschiedliche Verlegungstiefen oder Anderungen im Verlauf der Leitungen
kein Mitverschulden der Deutschen Glasfaser Netz Operating GmbH begriindet wird.

Im Bereich von Kreuzungen und Parallelverlauf mit LWL - Netz der Deutschen Glasfaser Netz
Operating GmbH (DGNO) sind Suchschachtungen bzw. Ortungen zur genauen Lagebestim-
mung der LWL - Trasse vorzunehmen. Auf das Merkblatt "Hinweise zum Schutze unterirdi-
scher Glasfaser - Versorgungsanlagen" wird hingewiesen.

Die Wasserversorgung und Elektrizititsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss bzw. Ausbau an die in der Nachbarschaft
vorhandenen Netze. Gleiches gilt fur die Entsorgung des Schmutz- und des Oberflichenwas-
sers.

Entsprechende Abstimmungen bzw. Regelungen werden rechtzeitig vor Baubeginn mit dem
Versorgungstréger durchgefithrt. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes in allen StraRen geeignete und ausreichende
Trassen fur die Unterbringung der Ver- und Entsorgungsanlagen vorgesehen werden. Weiter-
hin werden die erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen rechtzeitig koordiniert.

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

Im Zuge der weiteren ErschlieBung des Planbereiches wird die Stadt auch die Léschwasser-
versorgung in Abstimmung mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und dem Ortsbrandmeis-
ter uberprifen und ggf. entsprechende Manahmen einleiten, die einen ordnungsgeméRen
vorbeugenden Brandschutz sicherstellen. Das DVGW - Regelwerk wird beachtet.

Fur das WA ist von kommunaler Seite eine Léschwassermenge von mind. 48m?h x 2h in max.
75m zu den Geb&uden (max. 150m zwischen den Entnahmestellen - s. DVGW W405) bereit-
zustellen. Zudem ist festzulegen, dass die ErschlieBungsstrale so ausgefihrt wird, dass evtl.
vorgesehene Schikanen und Parkplatze nicht die Durchfahrt der Feuerwehrfahrzeuge behin-
dern.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenhaus, ist
im Juni 2019 eine schalltechnische Beurteilung erarbeitet worden, sh. Anlage.

Verkehrsldrm im Plangebiet

Es sind Festsetzungen zum passiven Larmschutz im Plangebiet auf Grund der Nordhorner
Strale getroffen worden, da die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ teilweise lberschritten werden.

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

-
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Hinweis:

Auch wenn die hier Uberplanten Flachen nicht unmittelbar an die Bahnanlagen der BE Netz
GmbH angrenzen ist zu bedenken, dass die Bentheimer Eisenbahn AG oder auch andere die
Infrastruktur nutzende Eisenbahnverkehrs-unternehmen gem. AEG (Allgemeines Eisenbahn-
gesetz) Eisenbahnen des offentlichen Verkehrs sind und danach auch in den Nachtstunden
und an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten durchfiihren kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es hier mit der Wiedereinfuhrung des Schienenpersonen-
nahverkehrs zu einer Erhdhung der Zugfolgen (insbesondere auch an Sonn- und Feiertagen)
und damit einhergehenden héheren Immissionswerten hinsichtlich Erschitterungen, Larm etc.
kommen kann. Solch eine Erhohung 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 fur Larmschutz oder anderen Praventivmafinahmen
beteiligen.

8 Kosten der ErschlieBung und MaRnahmen zur Realisierung

Kosten fiir die ErschlieBung fallen fur die Stadt nicht an.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen bzw. von Baubeitrdgen und Kosten-erstattungsbe-
tragen richtet sich nach den Satzungen der Stadt Uber ErschlieBungsbeitrage nach dem Bau-
gesetzbuch bzw. iiber Kostenbeitrage nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz.

MaBnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende MaRnahmen
gemaR Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches sind derzeit nicht vorgesehen.

Soweit aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Verénderungen von Grundstiicks-
grenzen erforderlich sind bzw. der Erwerb von Fléchen zur Realisierung der Stralenbaumal-
nahmen erforderlich wird, soll dieses im freihéndigen Grundstticksverkehr erfolgen. Ein Umle-
gungsverfahren wird nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

Fur die weitere Abwicklung und Realisierung dieses Bebauungsplanes behélt sich die Stadt
die Durchfithrung bodenordnender Matnahmen vor.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Im Plangebiet befindet sich eine ehemals gewerblich als Zwiebackfabrik genutzte Flache, die
nunmehr zu Wohnbauzwecken umgenutzt werden soll. Auch wenn die Nutzung als solche
nicht als altlastverdachtig eingestuft wird, besteht aufgrund von méglichen Nebeneinrichtun-
gen (Betriebstankstelle, Werkstatt etc.) ein Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen.
Auch kénnen belastete Auffillungen unterhalb der Gebaude und Verkehrs-/ Parkplatzflachen
zu Bodenbelastungen fihren.

Die Stadt Neuenhaus und der Vorhabentrager haben einen stadtebaulichen Vertrag geschlos-
sen. Danach hat der Vorhabentrager eventuelle Altlasten oder schéadliche Bodenveranderun-
gen auf eigene Kosten zu untersuchen und ggf. nach den Vorschriften des Bodenschutz- und/
oder Wasserrechts zu sanieren.

In dem Zusammenhang wird im Hinblick auf den Riickbau der Gebéude die Erstellung eines
Schadstoffkatasters und Riickbau-/ Entsorgungskonzeptes empfohlen.

p
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10 Denkmalpflege/ Bodenfunde

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden die Tankstelle und Waschanlage auf dem
Grundstuck Nordhorner Strale 37, die Baudenkmale darstellen. Die beiden Objekte zéhlen zu
den jlingsten Baudenkmalen im Kreisgebiet.

In der Umgebung befinden sich archéologische Fundplatze, aus dem Plangebiet selbst sind
nach derzeitigen Kenntnisstand keine archaologischen Funde und Befunde bekannt- Da der-
artige Fundplétze jedoch nie auszuschlieBen sind, gilt folgender Hinweis:

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemé&R § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersschsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg. Ofener Strale
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverzuglich 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
unverandert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zustéindige Denkmalpflegebe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung. Die kiinftig zulissige Grundfla-
che betrégt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fiir die Beeintréchtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren geméaR § 13 a BauGB aufgestellt.

Wallenhorst, 2020-12-02
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

?‘T’“ ’ W'WOLQ \

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 3, 11. Anderung dem Rat der
Stadt in seiner Sitzung am 02.12.2020 zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den 02.12.2020 Im Auftrag

ook ¢
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