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1 Planungsanlass und -erfordernis

An der Veldhausener StralRe wird seit 2015 ein Sonderposten-/ Restposten-Markt ,Posten
Borse" mit einer maximalen Verkaufsflache (VK) von ca. 700 gm inkl. Freiflache im Verbund
mit dem Edeka-Markt betrieben. Bei dieser Bestandsimmobilie handelt es sich um die ehema-
lige Immobilie von Aldi, welcher in kurzer Distanz ebenfalls in der Veldhausener Strafle in 2015
neu gebaut wurde.

Inzwischen entspricht die jetzt vorhandene Immobilie nicht mehr den Anforderungen an das
neue Konzept der ,Posten Borse", sodass ein Ersatzneubau erforderlich wird.

Dies bezieht sich insbesondere auf den Eingangsbereich, welcher neu und vor allem Gber-
sichtlicher gestaltet werden soll. Im Zuge des Ersatzneubaus soll die Verkaufsflache auf ca.
1.000 gm (inkl. Freiflfiche) erweitert werden.

Die Erweiterung wird angestrebt, um
- das neue Flachenkonzept der ,Posten Bérse* umzusetzen,
- interne Prozesse, wie Warenlogistik, Auffiilen der Regale zu optimieren,
- ein bequemeres Einkaufen, u. a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale,
breitere Gange, mehr Querungen, kiirzere Laufwege zu erméglichen,
- Waren Ubersichtlicher und ansprechender préasentieren zu kénnen.

Die ,Posten Borse” liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 63 ,Grof3-
flachiger Einzelhandel Veldhausener StraBe (Ursprungsplan aus dem Jahr 2002). Die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden 2015 geédndert, d.h. es wurde hier ein Son-
derpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 700 gm zugelassen.

Abbildung: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 63 (Ursprungsplan 2002, o.M.)
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Textliche Festsetzungen des vorhabenbezogenen B.Planes Nr. 63 (2. vereinf. And., 2015):

§ 1 Nutzungsregelungen zu Verkaufsflachen (gemaR § 1(4) und (9) BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal 1.940 m? zulassig.
Folgende Einzelhandelsvorhaben mit der jeweils zugeordneten maximalen Verkaufsfléachen (VK) sind
hier zuléssig.

a) ein Lebensmittel-Vollsortimenter/ Supermarkt mit einer VK von maximal 1.200 m2.

b) ein Sonderposten-/ Restposten-Fachmarkt mit einer VK von maximal 700 m=.

c) ein Fischverkaufsiaden mit einer VK von maximal 40 m2.

Damit die nunmehr geplante Nutzungsénderung (Erh6hung der VK fiir den Sonderposten-/
Restposten-Fachmarkt auf 1.000 qm) realisiert werden kann, muss der vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 63 entsprechend geéndert werden.

Dazu wird hier mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 (Textsatzung)
der § 1 b) der textlichen Festsetzungen entsprechend geéndert s.u..

2 Raumordnerische Beurteilung

Zur Beurteilung von groRfléchigen Einzelhandelsvorhaben im Landkreis Grafschaft Bentheim
ist ein informelles Abstimmungsverfahren gemaR dem Regionalen Einzelhandelskonzept des
Landkreises Grafschaft Bentheim (REK) vorgesehen.

Grundlage fir die Beurteilung ist das Vertraglichkeitsgutachten (GMA mbH, Kéin 15.12.2021,
beigefugt in der Anlage). Der Postenbdrse-Markt verfugt gegenwartig iber eine Verkaufsfla-
chenzahl von ca. 700 gm. Der nunmehr ersatzweise geplante Markt soll eine Verkaufsflache
von ca. 1.000 gm erhalten. Insofern tberschreitet das geplante Vorhaben die Schwelle zur
GroRflachigkeit, welche bei 800 gm Verkaufsflache liegt und unterliegt damit der raumordneri-
schen Beurteilung durch den Landkreis. Die Umsetzung der geplanten Einzelhandelsvorhaben
(Aufstellung bzw. Anderung erforderlicher Bauleitplane) steht unter dem Vorbehalt einer posi-
tiven raumordnerischen Beurteilung.

Der Landkreis Grafschaft Bentheim/ Abt. Bauwesen hat die ,Raumordnerische Beurteilung der
Vertraglichkeit des geplanten Ersatzbaus eines Postenborse-Marktes in Neuenhaus (Standort
Veldhausener Strafe), Samtgemeinde Neuenhaus durchgefiihrt; sh. Anlage/ Schreiben vom
9.6.2022.

Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung

Die geplanten Einzelhandelsvorhaben entsprechen - vorbehaltlich der Einhaltung der im Fol-
genden genannten MaRgaben - sowohl den Zulassigkeitskriterien gem&R LROP (Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen) und damit den Grundsétzen und Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung als auch den im REHK (Regionales EinzelhandelsKonzept Land-
kreis Grafschaft Bentheim) festgelegten Ansiedlungskriterien und sind damit als raumordne-
risch vertréglich einzustufen.

Da der sog. ,Regionale Konsens" gemal REHK besteht, kann das Einverstindnis der von der
Planung betroffenen Nachbargemeinden vorausgesetzt werden. Auf die Durchfiihrung eines
Beteiligungsverfahrens kann daher verzichtet werden.
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Zuvorgenanntes gilt unter Einhaltung folgender MaRRgaben:

1. bauleitplanerische Festsetzung des Vorhabens als Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO mit Vorgaben zur Art der Nutzung (hier: ,,Gro¥flachiger Einzelhandel”) zur
Herstellung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens und zur langfris-
tigen Sicherung der angestrebten Einzelhandelsfunktion.

Anmerkung: fiir den Geltungsbereich ist bereits im Rahmen der Ursprungsplanung
Sondergebiet geméf3 § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung: Einzelhandel
festgesetzt worden. Diese Festsetzung wird hier beibehalten; Mal3gabe 1. Ist hier in-
sofern erfiillt.

2. Festlegung der maximal zulédssigen Verkaufsfliche des Sonderpostenmarktes von
1.000 gm im Bebauungsplan

Anmerkung: Durch die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 wird mit
der Anderung der textlichen Festsetzung § 1 b) nunmehr die maximal zuldssige Ver-
kaufsfiache des Sonderpostenmarktes auf 1.000 gm erhéht. Damit ist auch Mal3gabe
2. hier effiillt.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese regionalplanerische Stellungnahme keine andere
fachliche, insbesondere stadtebauliche Beurteilung einschlieft.

Das Ergebnis dieser regionalplanerischen Priifung wird gemaf des informellen Abstimmungs-
verfahrens laut REHK den betroffenen Nachbargemeinden und Institutionen mitgeteilt.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 63 ist identisch mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 63 (Ursprungsplan 2002, einschl. der 1. vereinfachten Anderung, 2005).

In der Anlage der Satzung ist die Abgrenzung des Geltungsbereiches beigeflgt.

4 Verhadltnis zur Ursprungsplanung
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 63 (Ursprungsplan) ist seit 2002 rechtskréftig

Die zeichnerischen und planungsrechtlichen (textlichen) Festsetzungen des Ursprungsplanes
gelten weiterhin.

Mit Inkrafttreten der 1. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 63 (2005) wurde die textlichen Festsetzung § 1 hinsichtlich der Nutzungsregelungen zu
den Verkaufsflichen neu gefasst (Aufnahme der 40 m? VK Fischverkaufsladen).

Mit Inkrafttreten der 2. vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 63 (2015) wurde die textlichen Festsetzung § 1 hinsichtlich der Nutzungsregelungen zu
den Verkaufsflaichen neu gefasst (Aufnahme eines Sonderposten/ Restposten-Fachmarktes
mit einer maximalen VK von 700 gm).

Die im Rahmen der Ursprungsplanung (einschl. der 1. und 2. vereinfachten Anderung) ge-
troffene textliche Festsetzung § 1 wird nunmehr durch die textliche Festsetzung § 1 der 3.
vereinfachten Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 ersetzt. -

" -
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5 Anderung der textlichen Festsetzungen

Entsprechend der 0.g. Planungsziele wird mit der 3. vereinfachten Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 63 fur den Geltungsbereich des Ursprungsplanes die textliche
Festsetzung § 1 wie folgt neu gefasst:

§ 1 Nutzungsregelungen zu Verkaufsflichen (gemaR § 1(4) und (9) BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal 2.240 m? zuléssig.
Folgende Einzelhandelsvorhaben mit der jeweils zugeordneten maximalen Verkaufsfléchen (VK) sind
hier zulassig.

b) ein Lebensmittel-Vollsortimenter/ Supermarkt mit einer VK von maximal 1.200 m2

b) ein Sonderposten-/ Restposten-Fachmarkt mit einer VK von maximal 1.000 m2

¢) ein Fischverkaufsladen mit einer VK von maximal 40 m2.

6 Sonstige Belange

Durch diese 3. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 wer-
den gegeniber der Ursprungsplanung die sonstigen planungsrechtlich relevanten Belange
(s.u.) nicht beriihrt bzw. geéndert, der Ursprungsplan gilt diesbeziiglich weiterhin.

- Planungsleitlinien

- Festsetzungen des Bebauungsplanes

- Verkehrliche ErschlieRung

- Art und MaR der baulichen Nutzung/ sonstige Nutzung

- Festsetzungen in Textform (§ 2 und § 3, Textliche Hinweise)
- Belange des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege

- Ver- und Entsorgung — wasserwirtschaftliche Belange

- Elt.-, Gas-, und Wasserversorgung, Telekommunikation

- Schmutzwasserentsorgung

- Oberfladchenwasser — wasserwirtschaftliche Belange

- Abfallbeseitigung

- Belange des Brandschutzes

- Kosten der ErschlieBung und MaRnahmen zur Realisierung
- Belange des Immissionsschutzes

- Bodenfunde

- Bodenkontaminationen/ Altablagerungen

7 Belange der Bentheimer Eisenbahn

1. GemdaR AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) ist die Bentheimer Eisenbahn AG eine
Eisenbahn des &ffentlichen Verkehrs. Danach kann sie auch in der Nacht sowie bei
Bedarf auch an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten durchfithren und ist in der Lage, ho-
here Zugfolgen einzuplanen. Da sich die be- bzw. Giberplanten Gebiete im unmittelba-
ren Nahbereich der Bahnhofsanlagen der Anschlussstelle Neuenhaus befinden, muss
hier auBerdem zu den eben genannten Zeiten mit Rangierbewegungen gerechnet wer-
den. Auch kénnen in der Nahe der Bahnanlagen bei Zugfahrten Erschitterungen auf-
treten.

H:ANHS\221495\T EXTE\BP\BPL63-3vA-bgr230223.docx lPW
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Die unter Umsténden hieraus entstehenden héheren Immissionswerte, Erschitterun-
gen bzw. jegliche ,Beldstigungen" durch den Zugbetrieb diirfen fiir die Bentheimer Ei-
senbahn AG heute und in Zukunft keinerlei Auflagen oder Einschrankungen zur Folge
haben. Die Bentheimer Eisenbahn AG wird sich nicht an Kosten flr Larmschutz oder
anderen Praventivmalnahmen beteiligen.

2. Da alle Uberplanten Grundstiicke direkt an die Eigentumsflichen der Bentheimer Ei-
senbahn AG angrenzen und eingefriedet sind, ist sicherzustellen, dass die dort vor-
handenen Zaunanlagen auch wahrend geplanter BaumaRnahmen eine sichere Ab-
grenzung zum dort verlaufenden Hauptgleis der Bentheimer Eisenbahn AG gewahr-
leisten.

Eine Mitbenutzung oder Inanspruchnahme von Eigentumsflachen der Bentheimer Ei-
senbahn AG wird somit von vornherein ausgeschlossen.

3. Es ist ebenfalls auszuschlieRen, dass von Baugrundstiicken, Oberflaichen und/ oder
Sickerwasser auf Grundstticke der Bentheimer Eisenbahn AG gelangen kénnen.

8 Hinweise fiir die Erschliefung

Zur Versorgung der Markte mit elektr. Energie wird méglicherweise der Aus- bzw. Umbau der
Versorgungseinrichtungen erforderlich. Die Grundstiickseigentimer haben sich rechtzeitig vor
Baubeginn mit den Ver- und Entsorgungstrégern (u.a. Westnetz) in Verbindung setzen und
ihren Leistungsbedarf bekannt geben. Die erforderlichen Ma3nahmen werden dann entspre-
chend festgelegt.

im Bereich des Plangebietes verlaufen ggf. bereits Versorgungseinrichtungen. Nach vorheri-
ger Rucksprache sind die Ver- und Entsorgungsunternehmen gern bereit, den Verlauf der erd-
verlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit anzuzeigen.

Alle Arbeiten in der N&he der Versorgungseinrichtungen sind mit besonderer Sorgfalt auszu-
fuhren sind, da bei Annsherung bzw. deren Beschédigung Lebensgefahr besteht. Bei Tiefbau-
arbeiten ist auf die vorhandenen Versorgungsleitungen Rucksicht zu nehmen, damit Schéaden
und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufihren.

Im Bereich der erdverlegten Versorgungsleitungen sind nur leitungsresistente Gehélze zulés-
sig. In diesem Zusammenhang verweisen wir auf das Merkblatt DVGW GW 125 ,Baume un-
terirdische Leitungen und Kanale". Eine Nichtbeachtung kann zu Schéden an den Versor-
gungsleitungen mit erheblichen Sicherheitsrisiken flhren.

Zum Schutz von eventuell geplanten Baumen und den Versorgungsleitungen ist es unbedingt
notwendig, dass die genauen Baumstandorte mit den zustandigen Versorgungstréagern abge-
stimmt werden. Leitungstrassen sind grundsétzlich von Baumpflanzungen freizuhalten.

Bei der Bauausfilhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten iiber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfithrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Tele-
kom informieren. (Internet: https.//trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto; Planaus-
kunft. Nord @ telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Der bislang vorhandene Gewasserrandstreifen entlang des Strootgrabens muss zur maschi-
nellen Gewasserunterhaltung freigehalten werden und darf nicht bepflanzt werden.

Etwaige Mehrkosten der Unterhaltung des Strootgrabens werden ggf. an die Stadt Neuenhaus
weitergeleitet.

-
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Fur das das Plangebiet ist von Seiten der Stadt Neuenhaus eine Léschwasserversorgung von
mind. 96m?h x 2h vorzuhalten. Die Handlungsempfehlungen des DVGW, der AGBF und der
vfdb sind zu beachten.

Zudem soll der Abstand zwischen der ersten Entnahmestelle (mind. 48m®%nh x 2h) und dem
jeweiligen Gebdude an der Stralenkante eine Entfernung von 75m nicht tberschreiten.

9 Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneu-zeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaB-scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemiR § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmal-schutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustéandigen unteren Denk-
malschutzbehérde zustdndigen unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Grafschaft
Bentheim, NINO-Allee 2, 48529 Nordhorn, Tel.: 05921 96 3512 oder dem Niederséchsischen
Landesamt fur Denkmalpflege-Abteilung Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stra3e
15, Tel.: 0441 205766 15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind die Finder, die
Leiter der Arbeiten oder die 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Durch diese 3. vereinfachte Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 wer-
den die Grundziige der (Ursprungs-)Planung nicht berihrt. Des Weiteren wird hier nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiiter (insbesondere Schutzge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung, européische Vogelschutzgebiete u.d.). Insofern wird
hier ein vereinfachtes Verfahren gemaB § 13 BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes
durchgefiihrt.

Wallenhorst, 2023-02-23
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

”7%, J (/UAOJOLU \

M. DesmarOW|

Diese Begrundung hat zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 63, 3.
vereinfachte Anderung dem Rat der Stadt in seiner Sitzung am 23.02.2023 zum Satzungsbe-
schluss vorgelegen.

Neuenhaus, den 23.02.2023 Im Auftrag

//-'"_:'-.

(1)

H’CLV xdﬁvx

HANHS\221495\T EXT E\BP\BPL63-3vA-hgr230223.docx IPW




