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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Nutzungsregelung

In dem Mischgebiet (MI-Gebiet) sind die Nutzungen nach § 6(2) Nr.6 (Gartenbaubetriebe) und Nr.8
(Vergniigungsstatten) nicht zulassig; Vergniigungsstétten sind nach § 6 (3) BauNVO auch ausnahmsweise
nicht zul&ssig.

§ 2 Hoéhe der Gebdude (gem. § 9 (3) BauGB)

Die maximale Firsthéhe in dem Mi-Gebiet darf 10,0 m nicht Uberschreiten.

Die Firsthdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschossfuRboden bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut. Die Hohe des fertigen Erdgeschossfufibodens darf nicht héher als 0,30 m Uber
Strakenoberflache liegen. MaRgeblich ist die Mitte der Strae rechtwinklig zur Mitte des Geb&dudes. Grenzt
das Baugrundstiick an zwei Stralen, ist die StraBe maRgeblich, von der aus die Zufahrt auf das
Grundstuck erfolgt. Erfolgt eine Zufahrt von beiden Stralen, ist die StraRe maRgeblich, die néher an der
Gebaudeflache liegt.

§ 3 Zulassige Gebiudeformen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)
In dem MI-Gebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Die Geb&udelénge kann mehr als 50m betragen.

§ 4 Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Fur das MI-Gebiet gilt: In jedem Wohngebaude (Einzelhaus) sind insgesamt nur maximal funf Wohnungen

zuldssig.

§ 5 Fiihrung 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 Aufenanlagen im Plangebiet mit Ausnahme der
notwendigen ErschlieRungen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist
nicht zulassig.

§ 7 Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande

Baufeldraumung (Brutvdgel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmafnahmen (Entfernung von Gehdlzen,
Beseitigung von Vegetationsstrukturen, Abriss-/ oder Umbauarbeiten an Gebé&uden), die zu einer
Entfernung aller Brutmdglichkeiten und damit zu Erfiillung mdglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande fur die Artgruppe der Brutvégel fihren kénnen, miissen nach Abschluss der Brutsaison
und vor Beginn der neuen Brutsaison der Végel (also zwischen 01. August und 28. Februar) stattfinden.
Sollte die Entfernung von Geholzen, die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, der Abriss-/ oder
Umbauarbeiten an Gebduden auRerhalb 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 tiberpriifen und das Protokoll der Untersuchung ist der
UNB zu Ubersenden. Von der Bauzeitenbeschréankung fiir Brutvogel kann abgesehen werden, wenn durch
die Uberprifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Beeintréchtigungen europaischer
Vogelarten durch die Baufeldraumung zu befirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten
Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Gebaudeabriss/ -umbau, Baumfallungen (Flederméuse): Abbruch- oder Umbauarbeiten am vorhandenen
Gebaudebestand sind auBerhalb der sommerlichen Aktivitatszeit der Flederm&use und somit zwischen
dem 01. November und dem 28. Februar durchzufiihren. Weiterhin ist der Gebdudebestand unmittelbar
vor Umbau oder Abbruch intensiv durch einen fachkundigen Fledermauskundler auf eventuellen Besatz
mit Individuen aus der Artgruppe der Fledermé&use hin zu Uberprifen. Die Untere Naturschutzbehorde
(UNB) ist tber das Ergebnis entsprechender Uberpriifungen zu informieren. Beim Feststellen von
Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen
abzustimmen. In Abhéangigkeit vom Befund sind in dem Fall dann gegebenenfalls vorgezogene
AusgleichsmaRnahmen festzulegen (s.u.). Baumféllungen é&lterer Baume (Brusthdhendurchmesser > 30
cm) sind ebenfalls auRerhalb der Sommeraktivititszeit der Fledermduse durchzufilhren. Das bedeutet:
Baumfllungen &lterer Baume zwischen 01. Oktober und 28. Februar. Grundsétzlich sind diese Baume vor
einer Fallung ebenfalls durch einen fachkundigen Fledermauskundler hinsichtlich ihrer Quartiereignung/
-funktion sowie auf eventuell anwesende Fledermause hin zu Uberprifen. Die Untere Naturschutzbehérde
(UNB) ist Uber das Ergebnis entsprechender Uberprifungen zu informieren. Beim Feststellen von
genutzten Baumhéhlungen oder Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen
und das weitere Vorgehen abzustimmen. In Abhangigkeit vom Befund sind in dem Fall dann
gegebenenfalls vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festzulegen (s.u.).

Geb&udeabriss/ Baumfallungen-Vorgezogene AusgleichsmaRnahme; Anbringen von Fledermauskésten in
der nahen Umgebung (optional, nur bei Nachweis von Fledermausindividuen/ -quartieren im Zuge der
vorgezogenen Kontrollen vor den Baumféllungen, oder wahrend der Umbauarbeiten am
Gebsudebestand): Sollte im Rahmen von Umbau-/ oder Abrissmafnahmen und/oder im Zuge von
Baumfallungen bzw. der vorgeschalteten Kontrollen Quartierstrukturen gefunden werden, die auf ehemals
besetzte Wochenstuben schlieRen lassen (Kotnachweise) oder besetzte Quartiere nachgewiesen werden,
wird die Anlage von Ersatzquartieren in Form der Anbringung von Fledermauskésten in der nahen
Umgebung notwendig (CEF-MaRnahmen). Art und Umfang richten sich in diesen Féllen dabei nach der
Auspragung des vorgefundenen Quartieres und sind erst nach der Begutachtung des Quartieres durch
einen Fledermauskundler im Detail festzulegen. Die konkrete Festlegung von Standorten zur Umsetzung
der MaRnahme wirde dann in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde und einer vom
behérdlichen Naturschutz autorisierten Fachperson (Biologe oder vergleichbare Qualifikation, ggf.
Umweltbaubegleitung (UBB)) getroffen.

§ 8 Immissionsschutz (passive Schallschutzmafllnahmen)

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

Teilbereich passive
Geschoss Larmschutz
LPB Il LPB IV
Vorder- und Seitenfassaden der Gebdude EG 1 v
Einstufung im Bezug auf die Nordhorner Strafle *) oG 11 I\
Larmpegel- Mi
bereiche (LPB) Rickwertige Fassaden der Geb&dude im EG i Il
Bezug auf die Nordhorner StralRe *) oG /i 1l

*) Erlduterung/Definition:
Fassaden
zur Nordhorner Stral3e

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

Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur
StrafRenachse bilden

Ruckseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur

der Geb&ude Stralenachse bilden

Um fir die bei Schlafrdumen notwendige Belliftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes
bei Schiaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Liftern vorgeschrieben, sofern keine
Liftungsmoglichkeit Uber von der Larmquelle abgewandte Fenster besteht (Rickseiten der Geb&aude, wie
in der vorangestellten Tabelle angegeben). Gleiches gilt fur R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen
Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden oder Gebéudeteilen nachzuweisen.

In den LPB-Bereichen Il u. IV sind die AuBenwohnbereiche auf den Ruckseiten der Gebé&ude,
Nebengebsude oder anderer massiver baulicher Anlagen / Wénde mit einer Mindesthéhe von 3 Metern
tber der zu schiltzenden Flache (z.B. Terrassenflache) zu errichten (Winkel von 120 bis 180 Grad in
Bezug auf die Nordhorner Straf3e.

Im Rahmen von Einzelnachweisen sind Abweichungen mdglich.

Die o.g. DIN-Vorschriften werden bei der Stadt Neuenhaus/ Bauamt zur Einsicht bereitgehalten.

9 Stellplatze

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

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

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. Einstellpldtze

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

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

Wohnungen sind hier alle Haupt-, Neben- und Ferienwohnungen in Wohngeb&duden und sonstigen
Gebdauden mit Wohnungen.

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

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

C. HINWEISE

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich das denkmalgeschiitzte Wohnhaus Nordhorner
StraBe 29 sowie die Tankstelle und Waschanlage auf dem Grundstliick Nordhorner Strafle 37, die
ebenfalls Baudenkmale darstellen. Die beiden letztgenannten Objekite z&hlen zu den jlngsten
Baudenkmalen im Kreisgebiet.

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

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche oder
frihneu-zeitliche Bodenfunde (das ko&nnen u. a. sein: Tongefélscherben, Holzkohleansammiungen,
Schlacken sowie auffallige 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 Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel.
0441 / 799-2120 unverzlglich 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 unveréndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell glltigen 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 16.11.2022 dem Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gemaf § 3

Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 24.11.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat vom 01.12.2022 bis 04.01.2023
(einschlieBlich) geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Gemal § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Neuenhaus, den U= 0200

|. Bestandsangaben
— o o e GEMarkungsgrenze
e o 0 o =meee FlUrgrenze 20 Wohngebaude mit Haushnummern
FI:Y?;UCKS- blzw. Eigentumsgrenze
Ok SIERSS Wirtschaftsgebaude, Garagen
—13—2— Flurstiicksnummer
Im Gbrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fur groBmafistabige Karten und Plane verwiesen.
Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
Mi Mischgebiete
2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse (Héchstmaf)
0,6 Grundflachenzahl

@ Geschossflachenzahl

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neuenhaus hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gemaf
§8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 23.02.2023 als Satzung (§10 BauGB) sowie
die Begriundung beschlossen.

Neuenhaus, den 0}0520?—3

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

R Baug]’enze

15. Sonstige Planzeichen

Der Satzungsbeschluss %)5
§ 10 Abs. 3 BauGB am (4.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ist damit am 0903&033 rechtsverbindlich geworden.

Neuenhaus, den /0032023

r den Bebauungsplan Nr. 3 "Teich/Krullskamp", 13. Anderung ist geméan
02200 ortsublich bekannt gemacht worden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)
Planzeichen ergédnzend zur Planzeichenverordnung
-——t—g—:—%{-—— Abgrenzung der unterschiedlichen Teilbereiche flur passive Schallschutzmafnahmen

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

Sichtdreiecke fur Straflenkreuzungen gem. RAL 2012 / RASt 06 (von stdndigen
Sichthindernissen freizuhaltende Flachen zwischen 0,80 m und 2,50 m oberhalb
R Fahrbahnoberkante)

T = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungspléane

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften geman § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Beriicksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Gber das Verhéltnis des

Bebauungsplanes und des Fldchennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des

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

Neuenhaus, den ..................

im Auftrag

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 giltigen Fassung, des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauQ)
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) in der aktuell guiltigen Fassung und der §§ 10 und 58 des
Niederséachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.
576) in der aktuell glltigen Fassung, hat der Rat der Stadt Neuenhaus diesen Bebauungsplan

Nr. 3 "Teich/Krullskamp", 13. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Blrgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 21.09.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 24.11.2022 ortstblich bekannt gemacht worden.

Neuenhaus, den‘«n <820Z3

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

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

© 2020 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Grafschaft Bentheim

Stadt : Neuenhaus
Gemarkung : Neuenhaus
Flur 17
Malstab 1 1:500

Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niederséchsischen Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschuitzt. Die Verwertung flr
nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde zuléssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Plétze vollstéandig 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 moglich.

Nordhorn, den ... Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

- Katasteramt Nordhorn -

(Siegel)

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

"Teich/Krullskamp", 13. Anderung

mit értlichen Bauvorschriften, Verfahren gemaf § 13a BauGB
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