A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 Nutzungsregelung

a) Gemal § 1 Abs.6 BauNVO sind in den Aligemeinen Wohngebieten (WA-1, WA-2) Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gem. §4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig.

b) Gemal § 9 Abs.1 Nr.7 BauGB sind in dem WA-2-Gebiet nur Wohngebédude zuldssig, die die
geb&audebezogenen Anforderungen der sozialen Wohnraumférderung des Landes Niedersachsen erfiillen.

§ 2 Hohe der Gebdude (gem. § 9 Abs.3 BauGB)

Die maximale Firsthéhe im Plangebiet darf 10,5 m nicht {iberschreiten.

Die Firsthdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf nicht héher als 0,30 m Uber
Straflenoberfléche liegen. MaRgeblich ist die Mitte der Strafte rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes. Grenzt
das Baugrundstiick an zwei Strallen, ist die StraBe mafgeblich, von der aus die Zufahrt auf das

Grundstiick erfolgt. Erfolgt eine Zufahrt von beiden Straen, ist die StraBe mafRgeblich, die ndher an der
Gebaudeflache liegt.

§ 3 Zuléssige Gebaudeformen (gem. § 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
In den WA-1-Gebieten sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zulgssig.
In dem WA-2-Gebiet sind nur Einzelhduser zuldssig.

§ 4 Anzahl der Wohnungen pro Wohngebégude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fir die WA-1-Gebiete gilt: In jedem Wohngeb3dude (Einzelhaus) sind insgesamt nur maximal zwei
Wohnungen zuléssig.

Bei Doppelhdusern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstédndigen nutzbaren
Gebaudeteilen (Doppelhaushélften) als ein Gebdude. In jedem eigenstindig nutzbaren Gebé&udeteil
(Doppelhaushélfte) ist nur eine Wohnung zuléssig.

Fur das WA-2-Gebiet gilt: In dem Wohngebé&ude (Einzelhaus) sind insgesamt nur maximal 10 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 fir Insekten,
Nahrungsgrundlage fur die Avifauna) die sonstigen AuBenanlagen im Plangebiet mit Ausnahme der

notwendigen ErschlieBungen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist
nicht zulassig.

§ 7 Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde

Baufeldrdumung (Brutvogel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmaRnahmen (Entfernung von Gehdlzen,
Beseitigung von Vegetationsstrukturen, Abriss-/ oder Umbauarbeiten an Geb&uden), die zu einer
Entfernung aller Brutmdéglichkeiten und damit zu Erfillung méglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande fiir die Arigruppe der Brutvégel filhren kénnen, missen nach Abschluss der Brutsaison
und vor Beginn der neuen Brutsaison der Végel (also zwischen 01. August und 28. Februar) stattfinden.
Solite die Entfernung von Geholzen, die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, der Abriss-/ oder
Umbauarbeiten an Geb&uden auerhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor
dem Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine fachkundige Person (z.B. Umweltbaubegleitung) auf ein
Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu Uberprifen und das Protokoll der Untersuchung ist der
UNB zu tibersenden. Von der Bauzeitenbeschrénkung fur Brutvégel kann abgesehen werden, wenn durch

Planzeichenerklérung

Gemal 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 gtiltigen Fassung.

|. Bestandsangaben

o o = Gemarkungsgrenze

Wohngeb&ude mit Hausnummern
Flurgrenze

20

Flursticks- bzw. Eigentumsgrenze
mit Grenzmal

Wirtschaftsgebaude, Garagen

Flurstlicksnummer

Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete

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

I, Il usw. Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR)

04 Grundflachenzahl

Geschossflachenzanhl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

offene Bauweise e Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straflenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

15. Sonstige Planzeichen

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Planzeichen erganzend zur Planzeichenverordnung

Teilbereiche fiur passive LarmschutzmaRnahmen

Abgrenzung der unterschiedlichen Teilbereiche fir passive SchallschutzmafRnahmen

die Uberpriifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer
Vogelarten durch die Baufeldrdaumung zu befurchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten

Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Baumféllungen (Fledermause): Baumféllungen élterer Bdume (Brusth6hendurchmesser > 30 cm) sind
auflerhalb der Sommeraktivitatszeit der Fledermause durchzufiihren. Das bedeutet: Baumfallungen &lterer
B&ume zwischen 01.0Oktober und 28.Februar. Grundsatzlich sind diese Baume vor einer Fallung ebenfalls
durch einen fachkundigen Fledermauskundler hinsichtlich ihrer Quartiereignung/ -funktion sowie auf
eventuell anwesende Fledermause hin zu Uberpriifen. Die Untere Naturschutzbehorde (UNB) ist Uber das
Ergebnis entsprechender Uberpriifungen zu informieren. Beim Feststellen von genutzten Baumh&hlungen
oder Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen

abzustimmen. In Abhéngigkeit vom Befund sind in dem Fall dann gegebenenfalls vorgezogene
Ausgleichsmalnahmen festzulegen.

§ 8 Immissionsschutz (passive SchallschutzmaRnahmen)

Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten Raumen, sind in die in den folgenden Tabellen genannten Larmpegelbereiche
gemafl DIN 4109-01: 2018-01 “Schallschutz im Hochbau” einzustufen. Dabei werden die maRgeblichen

AuBenlérmpegel fir schutzbedirftige Rdume auf der Basis der nachfolgenden Larmpegelbereiche wie
folgt festgelegt:

Geschosse B 1 B2 B3 TB 4

Fassaden zur i

Bahnstrecke*) EG und OG _g- v 11 Il
5
Einstufung g

Larmpegel- Seitenfassaden*) EG und OG % ] Il .
bereiche (LPB) E
o
Ruickseiten®) £

der Gebaude EGund 0G N i i )

*) Erlauterung/Definition
Fassaden
zur Achse der Bahnstrecke; Vorderfassaden

Fassaden, die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur
StralRenachse bilden

Seitenfassaden Fassaden, die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur
Achse der Bahnstrecke bilden

Rickseiten Fassaden, die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur

der Gebaude

Achse der Bremer Strafie bilden

Im Teilbereich 1 (TB1) ist keine Bebauung zulassig.

Um fur die bei Schlafrdumen notwendige Belliftung zu sorgen, ist in den Teilbereichen 2 bis 4 mit
Festsetzungen aus Grlnden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
schallgedémmten Liftern vorgeschrieben, soweit keine Liiftung tiber eine Riickseitige Geb&udefassade *)
moglich ist. Gleiches gilt fur R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der

erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Geb3udeteilen nachzuweisen.

Fenster von Schlafraumen sind nicht an der Vorderfassade zur Bahn anzuordnen.

AufBenwohnbereiche

Im Teilbereich A (Bereich zwischen ErschlieBungsstrale an der Eisenbahn und der kiinftigen Bebauung
sind Auftenwohnbereiche mit dem entsprechenden schalltechnischen Einzelnachweis Uber gesunde
Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

Beim Einsatz von schallabschirmenden MafRnahmen (Larmschutzwénden) miissen diese {ber eine
flachenbezogene Masse von mindestens 10 kg/m? [DIN ISO 9613 -2] bzw. ein bewertetes
Schallddmm-Mal Rw von mindestens 25 dB [VDI 2720 -1] verfugen. Darliber hinaus miissen die Wande

eine geschlossene Oberflache ohne offene Spalten oder Fugen und eine Mindesthéhe von 3,0 Metern
tiber der Oberkante der zu schiitzenden Flache aufweisen.

Abschirmende Gebdude

Im Teilbereich 2 sind Wohnh&user mit einer Mindesthéhe von 8,0m {iber Gelénde zu errichten. Zudem sind
Garagen mit einem Pultdach mit einer Mindesthdhe an der Seite zur Bahn von 3,5 m zu errichten.
Wohngeb&dude und Garagen sind parallel zur Bahnstrecke (Streckennummer 9203) in einer geschlossenen
Bauweise, wie abgebildet in Anlage 1.6 der schallt. Beurteilung, zu errichten. Unter Einbeziehung der

Gebaude in der dargestellten Form bzgl. Lage und Hohe (geméaR Anlage 1.6 schallt. Beurteilung) ist eine
weitere Bebauung im Plangebiet zulassig.

Einzelnachweise

Abweichungen von den o.g. Festsetzungen sind mit dem entsprechenden schalltechnischen
Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

§ 9 Stellplatze

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

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 84 (1) u. (3) NBauO)

1. Dachform

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

2. Einstellplatze

In den WA-1-Gebieten sind fir Wohnungen in Gebaduden je Wohneinheit jeweils 2 Einstellplatze
nachzuweisen.

In dem WA-2-Gebiet ist fur Wohnungen in Gebauden je Wohneinheit jeweils 1 Einstellplatz nachzuweisen.
Hier entfallt der Nachweis von Besucherstellplatzen.

Wohnungen sind hier alle Haupt-, Neben- und Ferienwohnungen in Wohngebduden und sonstigen
Gebéauden mit Wohnungen.

Ein Einstellplatz ist hier eine auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegene Flache zum Abstellen
eines Kraftfahrzeuges auf einem offenen Stellplatz, in einer Garage oder einem Carport.

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

C. HINWEISE

In der Umgebung befinden sich archdologische Fundplitze, aus dem Plangebiet selbst sind nach

derzeitigen Kenntnisstand keine archdologischen Funde und Befunde bekannt. Da derartige Fundplétze
jedoch nie auszuschliefen sind, gilt folgender Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneu-zeitliche Bodenfunde (das k&nnen u. a. sein: TongefaBscherben, 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 missen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Arché&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

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 (NBauO)
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) in der aktuell guiltigen 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", 12. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Stadtdirektor

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 15.03.2023 die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1
BauGB am 09.06.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

im Auftrag

?

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2023 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Grafschaft Bentheim

Stadt : Neuenhaus
Gemarkung : Neuenhaus
Flur :17
Mafstab 2 1:500

Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersachsischen Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschiitzt. Die Verwertung fir

nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbeho6rde zuldssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstdndig nach

(Az. L4-40/2023 Stand vom 28.04.2023). 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

Landesamt fur Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
- Katasteramt Nordhorn -

(Siegel)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 17.05.2023 dem Entwurf

des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6&ffentlichen Auslegung wurden am 09.06.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat vom 16.06.2023 bis 17.07.2023 gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

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

im Auftrag

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neuenhaus hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gemaf

§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 05.10.2023 als Satzung (§10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Neuenhaus, den 057@202) im Auftrag

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 3 "Teich/Krullskamp", 12. Anderung ist gemaR

§ 10 Abs. 3 BauGB am ¥.!:.10. =023 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am&'lat)\oﬁ rechtsverbindlich geworden.

Neuenhaus, den &[0 4027

~im 'Auftlrag

\‘x- . et T rsnsensbofusonnnsccannns

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften gemaf § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Bericksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Uber das Verhéltnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Méngel des

Abwagungsvorganges gemal § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden. Entsprechende
Verletzungen oder Méngel werden damit unbeachtlich.

Neuenhaus, den

im Auftrag

Ubersichtskarte M. 1:10.000
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STADT NEUENHAUS
BEBAUUNGSPLAN NR. 3

"Teich/Krullskamp", 12. Anderung

mit rtlichen Bauvorschriften, Verfahren gemaf § 13a BauGB
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