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1 Planungsanlass und -erfordernis

Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Neuenhaus wer-
den im Osten der Ortslage Veldhausen weitere Wohnbauflachen ausgewiesen.

Die Stadt Neuenhaus méchte mit diesen Bauflichenausweisungen den Wohnstandort Veld-
hausen als eigenstindiges Grundzentrum sichern und weiterentwickeln. Auf die 23. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenhaus wird verwiesen.

Hinsichtlich der Standortwahl fir die Bauflachenausweisungen dieser Anderung des FNP ist
herauszustellen, dass es Zielsetzung der Samtgemeinde ist, im Sinne einer geordneten und
nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung, neue Wohnbaufldchen in Anlehnung an beste-
hende Siedlungsstrukturen zu entwickeln (Arrondierung vorhandener Siedlungsstandorte).
Ausschlaggebend dafir ist, dass durch eine Arrondierung von bestehenden Baufléchen eine
noch weitere Zersiedelung der ,freien” Landschaft vermieden wird und damit dem gesetzlichen
Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden) gentige
getan wird.

Des Weiteren wird durch eine Arrondierung des bestehenden Siedlungsstandortes eine we-
sentlich bessere Integration der neuen Baufldchen in die gewachsene Siedlungsstruktur er-
reicht, insbesondere hinsichtlich der Bewahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch die Arrondierung eines bestehenden Siedlungsbereiches kdnnen insbesondere auch
technische und verkehrliche Infrastruktureinrichtungen wirtschatftlicher genutzt werden und
missen nicht, wie bei einem neuen, von der bestehenden Siedlungsstruktur abgelegenen
Standort, mit hohem technischem und finanziellem Aufwand neu erstellt werden.

Darstellungen wirksamer FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt 0.M.):
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Parallel zur 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenhaus stellt
die Stadt Neuenhaus den Bebauungsplan Nr. 89 ,Teland* auf.
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2 Geltungsbereich und stéadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 befindet sich im Osten der Ortslage Veld-
hausen nérdlich der ,Lingener Stralle” L 45 und dstlich der ,Carl-van-der-Linde-StralRe”.

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 32.850 m?
- Wohngebiete ca. 24.765 m?
- offentliche Verkehrsflichen ca. 5530 m?
- offentliche Verkehrsflachen Verbreiterung Primelweg ca. 490m?
- offentliche Grinfliche/ Abschirmgriin ca. 1.5256 m?
- offentliche Griinfliche/ Spielplatz ca. 540 m?
3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o0.g. stadtebaulichen Zielsetzungen und den Vorgaben der benachbarten
Siedlungsbereiche erfolgt hier die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (gem. § 4
BauNVO) mit den jeweils entsprechenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.
Die Gliederung in WA- und WA-1-Gebiete in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen
regelt die jeweils zulédssige Bauweise (Einzelhaus-, Doppelhaus- bzw. Hausgruppenbebauung
mit entsprechenden Angaben zur maximalen Anzahl der Wohnungen) in den WA-Gebieten.
Zielsetzung ist es in den WA-1-Gebieten auch eine verdichtete Bauweise (Doppelhduser,
Hausgruppen) und auch Mehrfamilienhduser (bis 4 Wohnungen pro Gebdude) zuzulassen.
Die einheitliche Festsetzung zur Gebaudeh&he mit dem § 5 der textlichen Festsetzungen stellt
auf die Ausbildung der im Siedlungsbereich und in der Nachbarschaft vorhandenen Gebaude
ab. Damit wird eine unterschiedliche H6henentwicklung der Geb&ude - Bestand und Planung
- vermieden und ein einheitliches Siedlungsbild, im Besonderen im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Siedlungsbereich erreicht.

Die Héhenlage der Gebdude im Plangebiet wird auf die NHN (Normalhdéhennull) projiziert. Es
wird hier (bei einer geplanten Einfamilienhausbebauung) grundséatzlich von einer Gebiude-
héhe von ca. 10,0 Uber den kinftig im Plangebiet verlaufenden ErschlieBungsstralen ausge-
gangen. Dazu werden entsprechende maximale Bezugshéhen im Bebauungsplan festgesetzt.
Grundlage ist die wasserwirtschaftliche Vorplanung mit den geplanten Héhen der Erschlie-
Rungsstrallen (sh. Ausschnitt unten). Die geplanten Héhen der ErschlieBungsstrallen betra-
gen zwischen 18,1m und 19,3m {ber NHN, so dass nunmehr fiir die einzelnen bebaubaren
Bereiche in der Planzeichnung entsprechende Bezugshdhen festgesetzt werden. In der textli-
chen Festsetzung § 5 werden dann weitere Regelungen zu den einzelnen Gebaudehdhen
(maximale ErdgeschossfulRboden und maximale Firsthéhe) getroffen.

Abb. Wasserwirtschaftlicl:eygr_pl_anung - Lageplan (Ausschnitt, 0.M.)
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Im Siuden des Plangebietes ist die Errichtung einer aktiven SchallschutzmaBnahme (L&rm-
schutzwall/ -wand) erforderlich, um im Plangebiet den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse Rechnung zu tragen (sh. schalltechnische Beurteilung). Dazu ist hier eine
offentliche Grinflache/ Abschirmgriin festgesetzt. Die Festsetzung einer Ldrmschutzeinrich-
tung im Bebauungsplan kann hier nicht vorgenommen werden, da der Festsetzung eines
Larmschutzwalles bzw. der Ldrmschutzwand im Bebauungsplan innerhalb der 20 m Bauver-
botszone seitens der NLStBV - Geschéftsbereich Lingen gem. § 24 Abs. 1 NStrG nicht zuge-
stimmt wird. Jedoch wird der Stadt die Befreiung vom Verbot der Bebauung innerhalb der
Bauverbotszone in Aussicht gestellt. Die Befreiung muss nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes von der Stadt Neuenhaus bei der NLStBV - Geschéftsbereich Lingen beantragt werden.
Entlang des ,Primelweges®, éstliche des FuRweges, ist ebenfalls eine &ffentliche Grinflache/
Abschirmgriin fesigesetzt. Hier sind weitere aktiven SchallschutzmaRnhahmen (Larmschutz-
wall/ -wand) zu errichten, wenn hier kiinftig die Ortskernentlastungsstrale verlaufen wird.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ergédnzend 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 Baukdrper in das Gestaltungsgefiige 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 Einstellpldtze/ Wohneinheit auf dem Grundstiick festgelegt, damit soll ge-
wahrleistet werden, dass die Strallen im Plangebiet nicht iberméaig durch den ruhenden Ver-
kehr in Anspruch genommen werden miissen.

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 ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt von Siiden ber die ,Fuchsienstralle”
mit Anbindung an die ,Lingener Strae” L 45 und im Nordwesten lber die Verlangerung des
~Lupinenweges®.

Die stralBenbaulichen Belange wie Bauverbotszone gem. § 24 Abs.1 NStrG, Baubeschran-
kungszone gem. § 24 Abs. 2 NStrG und Emissionen sind im Bebauungsplan eingetragen bzw.
aufgefilhrt und werden insofern beriicksichtigt.

Die Stadtstralie ,Fuchsienstralle" bindet im Bereich der vorhandenen FSA (FuRganger-Licht-
Signal-Anlage) an die L 45 an. Auf die Vereinbarung vom 11.12.2002 / 17.12.2002 zwischen
der Stadt Neuenhaus und dem Land bzgl. Errichtung und Betrieb der FSA wird hingewiesen.

Der Einmindungsbereich ist aus Grilnden der Verkehrssicherheit nach dem Musterblatt ,Ein-
mindung eines Wirtschaftsweges" auszubauen. Dieser Ausbau erméglicht einen ungehinder-
ten Begegnungsverkehr beim Ein- und Abbiegen in die Einmiindung. Dafir ist zur rechtlichen
Regelung der Abschluss einer Vereinbarung zwischen dem Land (Niedersédchsische Landes-
behérde fir Strafenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Lingen) und der Stadt Neuenhaus
erforderlich. Kostentrager fiir den Ausbau der Einmindung ist gem. § 34 Abs. 1 NStrG die
Stadt Neuenhaus.

Fur die Aufstellung des Vereinbarungsentwurfes sind dem Geschéftsbereich Lingen detail-
lierte Ausfihrungsunterlagen zur Prifung und Zustimmung vorzulegen.

-
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Mit den StraRenbauarbeiten darf erst nach Abschluss der Vereinbarung begonnen werden.
Sollte es zu einer Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs — sowohl Kraft-
fahrzeug-, als auch Rad- und FuBRganger-verkehr - in dem Knotenpunkt kommen, so hat die
Stadt Neuenhaus zu ihren Lasten die erforderlichen FolgemaRnahmen zur Verkehrslenkung
in Abstimmung mit dem Land durchzuflihren.

An der Einmlindung der Stadtstralke ,Fuchsienstrafte" in die Landesstralte 45 sind gemaf
Richtlinien fir die Anlage von Landstrafien (RAL 2012) Sichtfelder vorzusehen. Demnach sind
Sichtfelder mit den Schenkellédngen von je 110 m auf der Landesstralie (V=70 km/h) und je 3
m auf der einmiindenden Stralle, gemessen vom Fahrbahnrand der Landesstrale im Bebau-
ungsplan einzutragen. Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Be-
pflanzung in einer H6he von 0,80 bis 2,50 m Gber der Fahrbahn der StralRen freizuhalten.

Entlang der L 45 ist, bis auf den Bereich des vorhandenen Einmiindungsbereiches, ein ent-
sprechendes Zu- und Abfahrverbot durch Planzeichen (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) im
Bebauungsplan festgesetzt.

Mit Rucksicht auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist das Zu- und Abfahrverbot
auch im Einmindungsbereich der Stadtstral3e ,Fuchsienstralle" festgesetzt.

Shdéstlich des Plangebietes ist die mégliche Trasse einer dstlichen Ortskernentlastungs-
strafle nachrichtlich dargestelit.

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes ,Teland" zieht auch das Aufstellen entspre-
chender Verkehrszeichen nach sich. Die Aufstellung von Verkehrszeichen ist nicht Teil eines
Bebauungsplanes und ist seitens der Samtgemeinde Neuenhaus unter Vorlage eines Ver-
kehrszeichenplanes bei der Strallenverkehrsbehérde frihzeitig zu beantragen.

Die Verlangerung des Lupinenweges (Sackgasse hinter der Kreuzung) kann von den Abfall-
wirtschaftsbetrieben AWB nicht angefahren werden, da hier ein Wendehammer fehlt und das
Ruckwartsfahrverbot gemal den berufsgenossenschaftlichen Vorgaben einzuhalten ist. Die
Behélter der dortigen Anwohner sind daher im Einfahrbereich zur Sackgasse bereit zu stellen.

5 Ver-/ Entsorgung

Die Wasserversorgung und Elektrizitdtsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss bzw. Ausbau an die in der Nachbarschaft
vorhandenen Netze. Entsprechende Abstimmungen bzw. Regelungen werden rechtzeitig vor
Baubeginn mit dem Versorgungstréger durchgefiihrt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes in allen Straen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Ver- und Entsorgungsanlagen vorgesehen werden. Weiterhin werden die erforderlichen
ErschlieBungsmafnahmen rechtzeitig koordiniert.

Vorsorglich wird darauf aufmerksam gemacht, dass alle Arbeiten in der Ndhe von Versor-
gungseinrichtungen mit besonderer Sorgfalt auszufiihren sind, da bei Anndherung bzw. deren
Beschéadigung Lebensgefahr besteht. Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen
Versorgungsleitungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden.
Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufthren.

In dem Planbereich sind bereits erdverlegte Versorgungseinrichtungen vorhanden. Des Wei-
teren wird es erforderlich, im Zuge der ErschlieBung des Siedlungsgebietes weitere Versor-
gungseinrichtungen in den éffentlichen und privaten Flachen zu verlegen. Die spateren Grund-
stiickseigentimer haben, bei den vorgesehenen Mafinahmen auf vorhandenen und geplanten
Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu nehmen. Leitungstrassen sind grundsétzlich von
Baumpflanzungen freizuhalten.

.
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Im Bereich der erdverlegten Versorgungseinrichtungen sind nur flachwurzelnde Gehélze zu-
lassig. In diesem Zusammenhang wird auf das Merkblatt DVGWGW 125 ,Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" verwiesen. Eine Nichtbeachtung kann zu Schaden an den Ver-
sorgungseinrichtungen mit erheblichen Sicherheitsrisiken fihren.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Grafschaft Bentheim; eine ordnungsgeméRe
Beseitigung ist sichergestellt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 89 ist eine wasserwirt-
schaftliche Vorplanung fir den Nachweis der ordnungsgeméfen Oberflichenentwésserung
erarbeitet worden, sh. Anlage.

Im Plangebiet sind Bodenuntersuchungen vorgenommen worden. Danach kann das im Plan-
gebiet anfallende Oberflichenwasser vor Ort versickert werden.

Die erforderlichen Wasserrechtsantrage sind dann mit der Aufstellung des Bauentwurfes beim
Landkreis Grafschaft Bentheim, Untere Wasserbehérde einzureichen. Weitergehende Details
sind im Rahmen des Bauentwurfes und Wasserrechtsantrages sowie einer Ausfilhrungspla-
nung aufzuzeigen.

Die ordnungsgemé&fRe Entsorgung des Schmutzwassers wird im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung bzw. im Rahmen der ErschlieBungsplanungen sichergestellt. Die Ableitung
des anfallenden Schmutzwassers soll iber das noch zu erstellende Kanalisationsnetz inner-
halb des Plangebiets mit Anschluss an das angrenzende und bereits vorhandene Kanalisati-
onsnetz mit Ableitung zur Kidranlage erfolgen. Diese ist von ihrer Leistungsféhigkeit her ge-
eignet, das hier zusétzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

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

Im Zuge der ErschlieBung des Planbereiches wird die Stadt auch die Léschwasserversorgung
in Abstimmung mit dem zustandigen Brandschutzpriifer und dem Ortsbrandmeister Gberpri-
fen und ggf. entsprechende MaRnahmen einleiten, die einen ordnungsgeméRen vorbeugen-
den Brandschutz sicherstellen. Fiir das Wohngebiet ist von kommunaler Seite eine Léschwas-
serversorgung von mind. 48mé/h x 2h in den nach DVGW W405 max. zuléssigen Entfernungen
sicherzustellen.

6 Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanes wird gemag § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung
durchgefiihrt. Die Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass nach Durchfiihrung der im Umweltbericht
aufgefuhrten KompensationsmaRnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des UVPG verbleiben. Auf den Umweltbericht
wird verwiesen.

Der Umweltbericht ist gemaR § 2a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefigt.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 89 wurde eine schalltechnische Beur-
teilung erarbeitet, sh. Anlage.
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Danach koénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” tags und
nachts eingehalten werden, wenn aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutz-Wall oder -
wand) an der ,Lingener Stralle” (L 45) errichtet werden.

Des Weiteren sind zusétzlich auch noch passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen.

Die mit der schalltechnischen Beurteilung ermittelten Ergebnisse sind in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Dieses Vorgehen stellt sicher, dass es im
Plangebiet nicht zu unzulassigen Schallimmissionen kommt.

8 Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung

Tréager der ErschlieBung ist die GEG Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft mbH.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen bzw. von Baubeitragen und Kosten-erstattungsbe-
trégen richtet sich nach den Satzungen der Stadt tiber ErschlieBungsbeitrage nach dem Bau-
gesetzbuch bzw. Gber Kostenbeitrdge nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz.
MaRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende MaRnahmen
gemal Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches sind derzeit nicht vorgesehen.

Soweit aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Veranderungen von Grundstiicks-
grenzen erforderlich sind bzw. der Erwerb von Fldchen zur Realisierung der StraBenbaumaR-
nahmen erforderlich wird, soll dieses im freihdndigen Grundstiicksverkehr erfolgen. Ein Umle-
gungsverfahren wird nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

Fur die weitere Abwicklung und Realisierung dieses Bebauungsplanes behélt sich die Stadt
die Durchfthrung bodenordnender MalRnahmen vor.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Far den Planbereich liegen der Stadt keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf Altablage-
rungen oder Bodenkontaminationen vor.

10 Bodenfunde

Das Plangebiet wird laut digitaler Bodenkarte 1: 50.000 groRtenteils von einem wahrscheinlich
mittelalterlichen Esch Uiberlagert. Dabei handelt es sich um Auftragsbéden aus Dung und Plag-
gen von unterschiedlicher Méachtigkeit. Darunter sind erfahrungsgemaf oft altere archéologi-
sche Fundstellen anzutreffen, die sich durch die konservierende Wirkung des Eschauftrages
meist in einem hervorragenden Erhaltungszustand befinden und bei Erdarbeiten zerstért wiir-
den. Derartige Fundstellen sind Bodendenkmale, die durch das Nieders. Denkmalschutzge-
setzes geschitzt sind. Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen ver-
bunden sein.

Es ergeben sich zwecks zu erwartender Schaden an Bodendenkmalen folgende denkmaipfle-
gerische Notwendigkeiten:

* Ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten muss durch ein entspre-
chendes Raster von Suchschnitten auf dem Areal durch entsprechende Fachleute geklart wer-
den, wo und in welchem Erhaltungszustand weitere Denkmalsubstanz vorhanden ist.

» Abhéngig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte archio-
logische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation abhéngig
ist.

* Die entstehenden Kosten fiir die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen Ausgrabungen
kénnen nicht von der Archaologischen Denkmalpflege getragen werden.

* Der Vorhabentréager soll sich friihzeitig mit den Denkmalbehérden in Verbindung setzen, um
das weitere Vorgehen abzusprechen.

.
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Grundsatzlich gilt:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustiandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersédchsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stitzpunkt Oldenburg. Ofener Stralle
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverzlglich 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 schiitzen, wenn nicht die zustdndige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Wallenhorst, 2020-03-16
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

e lmwoJ))
M. Desmaro

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 89 dem Rat der Stadt in seiner
Sitzung am (% %% do3y zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den “%0%, 1039 Im Auftrag
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