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1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ,Thesingfeld" ist, dass im
siiddstlichen Teil der Ortslage Neuenhaus eine weitere Kindertagesstatte/ ein Kindergarten
errichtet werden soll.

Bund, Lander und Kommunen haben vereinbart, fir bundesdurchschnittlich 35 Prozent aller
Kinder im Alter von unter 3 Jahren Tagesbetreuungsplatze zu schaffen.

In Niedersachsen soll seit dem Jahr 2013 firr jedes dritte Kind unter drei Jahren ein Betreu-
ungsangebot (Platz in einer Kindertagesstétte oder in der Kindertagespflege) bereitstehen.
Damit der absehbaren demographischen Entwicklung in Neuenhaus Rechnung getragen wer-
den kann, soll an diesem Standort eine weitere Kindertagesstatte errichtet werden.

Die Planung liegt im &ffentlichen Interesse, da die Stadt als Grundzentrum auch die Aufgabe
hat, den sozialen Bedurfnissen insbesondere auch den Bedirfnissen jliingerer Menschen und
der Familien Rechnung zu tragen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den in § 1 (6) Nr. 3 BauGB aufgefiihrten Belangen
(u.a. besondere Beriicksichtigung der Belange des Bildungswesens). Die von der Gemeinde
aufgefiihrten Planungsziele sind beachtliche stadtebauliche Belange, die die Planung (Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes) im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB rechtfertigen.

Des Weiteren ist an diesem zentrumsnahen Standort die Errichtung von Ein- und Mehrfamili-
enhdusern sowie einer Wohneinrichtung der ,Padagogischen Dienste Rheine" geplant.

Darstellungen wirksamer FNP Samtgemeinde Neuenhaus (Ausschnitt 0.M.):

Neuen -~

- Borgsrisng

Bebauungsplan
» Thesingfeld

Hinsichtlich der Standortwahl fur die Bauflachenausweisungen ist herauszustellen, dass es
Zielsetzung der Stadt ist, im Sinne einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung, neue Baufldchen in Anlehnung an bestehende Siedlungsstrukturen zu entwickein
(Arrondierung vorhandener Siedlungsbereiche). Ausschlaggebend dafiir ist, dass durch eine
Arrondierung von bestehenden Bauflachen eine noch weitere Zersiedelung der ,freien“ Land-
schaft vermieden wird und damit dem gesetzlichen Anspruch (§ 1a BauGB - Sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden) geniige getan wird.

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

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

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Neuenhaus stellt fir das Plan-
gebiet gemischte Bauflichen gemaR § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dar. Der Flachennutzungsplan wird
geménR § 13a (2) Nr. 2 im Wege der Berichtigung angepasst; Darstellung von Wohnbauflachen
gemaR § 1 (1) Nr. 1 BauNVO.

2 Geltungsbereich und stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Thesingfeld” befindet sich im Stiiden der Ortslage
Neuenhaus zwischen der ,Thesingfelder Strafe“ und der ,Nordhorner Strale”, siidlich dem
~Finkenweg"“.

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 27.780 m?
- Mischgebiete (MI) ca. 3.305m?
- Wohngebiete (WA) ca. 7.805m?
- Wohngebiete (WA-1) ca. 3.716m?
- Wohngebiete (WA-2) ca. 5755 m?
- Flachen zum Erhalt (WA-2) ca. 516m?
- offentliche Verkehrsflachen ca. 6.315m?
- offentliche Grunflachen ca. 370m?
3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der 0.g. stddtebaulichen Zielsetzungen sowie auf der Grundlage der Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Neuenhaus sollen an der
,Nordhorner Straftie“ - wie im gesamten innerstadtischen Verlauf der zentralen Haupt(ver-
kehrs)stralie - gemischte Nutzungen (gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Wohnen u.d.) entwickelt werden kénnen. Dazu wird hier der Bereich des Plangebietes
der durch den K&K-Verbrauchermarkt im Siiden und die Tankstelle im Osten entsprechend
baulich gepragt ist als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Ansonsten erfolgt hier die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten (gem. § 4 BauNVO)
mit den jeweils entsprechenden Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung in Anlehnung
an die Festsetzungen des hier siidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 88 ,Erweiterung
Brommels Kamp* (Mai 2018).

Die Gliederung in WA-, WA-1- und WA-2-Gebiete in Verbindung mit den textlichen Festset-
zungen regelt die jeweils zuldssige Bauweise (Einzelhaus-, Doppelhaus- bzw. Hausgruppen-
bebauung mit entsprechenden Angaben zur maximalen Anzahl der Wohnungen) in den WA-
Gebieten. Zielsetzung ist es in den WA-1-Gebieten auch eine verdichtete Bauweise (Doppel-
hauser, Hausgruppen) und auch Mehrfamilienhauser (bis 4 Wohnungen pro Gebaude) zuzu-
lassen. In dem WA-2-Gebiet ist daneben auch die Errichtung eines Kindergartens und einer
Wohneinrichtung der ,Pédagogischen Dienste Rheine® geplant.

-
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Des Weiteren werden entsprechende Festsetzungen fiir den Erhalt der hier am westlichen
Rand des Plangebietes vorhandenen Baume getroffen.

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 Baukoérper in das Gestaltungsgeflige der Umgebungsbebauung
einzubinden. Insoweit wird ein Rahmen festgesetzt, der den Gestaltungszusammenhang und
den Bebauungsmafstab im bestehenden Quartier wahrt. Des Weiteren wird hier die Anzahl
der zu errichtenden Einstellplatze/ Wohneinheit auf dem Grundstiick festgelegt, damit soll ge-
wahrleistet werden, dass die StralRen im Plangebiet nicht iberméafig 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 fortgefihrt.

4 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt von Nordosten Uber die ,Nord-
horner StraRe“ und von Suden uber die ,Rebhuhnstrae” (Nordlich des K&K-Marktes).

Nach Westen und nach Norden sind eine Fuf3- und Radwegeverbindungen vorgesehen.

Die von mir gelb markierten Objekte kdnnen nicht direkt vom Entsorgungsfahrzeug angefahren
werden, da sie nicht erreichbar sind. Die Stichstralen verfiigen nicht iber Wendemdéglichkei-
ten, hier kénnen Grundstiicke teilweise nicht direkt vom Entsorgungsfahrzeug angefahren wer-.
den; die Behalter sind daher von den Anwohnern am Beginn der StichstralRen bereit zu stellen.
Der Wendehammer soll nicht mit Pflanzinseln versehen werden, da dieses das Wenden mit 3-
achsigen Entsorgungs-LKW's verhindert.

5 Belange des Umweltschutzes

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34, 3. Anderung liegt innerhalb der bebauten
Ortslage der Stadt Neuenhaus. Durch die Standortwahl des Anderungsbereiches wird dem
Vermeidungsgrundsatz nach dem NNatG hinsichtlich der Beeintrdchtigung des Landschafts-
bildes und dem § 1a BauGB - sparsamer Verbrauch von Boden - Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung. Die kiinftig zuldssige Grundfla-
che betragt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfith-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertréglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

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

i 3
lPW HANHS\218252\DOKUMENTATION\3-Endfassung\bgr190923.docx



Stadt Neuenhaus, Bebauungsplan Nr. 90 5/9

6 Ver-/ Entsorgung

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

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

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 90 wurde eine wasserwirt-
schaftliche Vorplanung fiir den Nachweis der ordnungsgeméRen Oberflaichenentwasserung
erarbeitet, sh. Anlage.

Abb.: ErschlieBung Wohnbebauung ,, Thesingfeld” in Neuenhaus
— Entwasserungskonzept/ Ubersichtsplan
_..(Flick Ingenleurgemelnschaft S?ptember 32_1 8)
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Danach kann die ordnungsgemafRe Oberfldchenentwésserung des Plangebietes durch die Er-
weiterung des Regenriickhaltebeckens dstlich der Eisenbahnstrecke nachgewiesen werden,
sh. Abbildung unten.

Auf die wasserwirtschaftliche Vorplanung/ das Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan
Nr. 90 wird verwiesen.
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Die entsprechenden Wasserrechtsantrdge sind dann mit der Aufstellung des Bauentwurfes
beim Landkreis Grafschaft Bentheim, Untere Wasserbehorde einzureichen. Weitergehende
Details sind im Rahmen des Bauentwurfes und Wasserrechtsantrages sowie einer Ausfih-
rungsplanung aufzuzeigen.

Die geplante Entwésserung des Baugebietes gehort zum Einzugsgebiet des Strootgraben.
Dies Gewasser Il. Ordnung ist, bedingt durch das geringe Gefélle und dem hohen Grad der
Versiegelung im Einzugsgebiet, hydraulisch an der Belastungsgrenze.

Aufgrund der teilweisen, bis an das Gewésser verlaufende Bebauung, ist die maschinelle Rau-
mung nicht durchgéngig méglich, was den Wasserabfluss zusétzlich beeintréchtigt. Eine hyd-
raulische Mehrbelastung des Strootgraben soll wirksam verhindert werden.

Far Schaden, die durch Riickstau im Gewésser entstehen kénnen, wird keine Haftung tiber-
nommen.

Sollte durch die Einleitung von Oberflachenwasser eine Erschwernis der Unterhaltung bzw.
Schéden an Gewéssern festzustellen sein, behélt sich der Vechteverband - Unterhaltungs-
und Landschaftspflegeverband Nr. 114 vor, diese verursachungsgeman weiter zu berechnen.

Die ordnungsgeméfe 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 Kanalisati-
onsnetz innerhalb des Plangebiets mit Anschluss an das angrenzende und bereits vorhandene
Kanalisationsnetz mit Ableitung zur Kléranlage erfolgen. Diese ist von ihrer Leistungsfahigkeit
her geeignet, das hier zusatzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

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

Im Zuge der ErschlieBung des Planbereiches wird die Stadt auch die Léschwasserversorgung
in Abstimmung mit dem zusténdigen Brandschutzpriifer und dem Ortsbrandmeister tiberpri-
fen und ggf. entsprechende MaRnahmen einleiten, die einen ordnungsgemaBen vorbeugen-
den Brandschutz sicherstellen. Das DVGW - Regelwerk wird beachtet.

Fur die Bereiche der Wohnbebauung sind von kommunaler Seite mind. 48m?®h x 2h an Lésch-
wasser in einem Umkreis von 150m zur Bebauung (Lauflinie zum Hydranten zur Grundstiicks-
grenze max. 75m) sicherzustellen. Fur den Kindergarten miissen mind.96m3h x 2h von kom-
munaler Seite hachgewiesen werden kénnen. Die Hélfte dieser Menge ist in einem Umkreis
von max. 150m zum Kindergarten sicherzustellen, die andere Hélfte nach max. 300m (Laufli-
nie zum Hydranten auch hier max. 75m).

Neu errichtete Gebdude, die tiber Anschliisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienst-
leistungen verfugen sollen, sind geb&udeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochge-
schwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie ei-
nem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

7 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ist eine schalltechnische Beurteilung
erarbeitet worden, sh. Anlage.

Verkehrsldrm im Plangebiet

Es sind Festsetzungen zum passiven Larmschutz in Teilbereichen im geplanten Allgemeinen
Wohngebiet auf Grund der Nordhorner Strale getroffen worden, da die Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” teilweise tiberschritten 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 gewdéhrleistet werden. Die Erhaltung gesunder Wohnverhéltnisse ist hier
ebenfalls ausreichend zu gewéhrleisten.
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Hinweis:

Auch wenn die hier tiberplanten 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 &ffentlichen 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 Wiedereinfithrung des Schienenpersonen-
nahverkehrs zu einer Erhéhung der Zugfolgen (insbesondere auch an Sonn- und Feiertagen)
und damit einhergehenden héheren Immissionswerten hinsichtlich Erschitterungen, Larm etc.
kommen kann. Solch eine Erhéhung der Zugfrequenz darf auch dann fir die Bentheimer Ei-
senbahn AG und andere dort fahrende Eisenbahnverkehrsunternehmen keinerlei Auflagen
und/ oder Einschrdnkungen zur Folge haben. Die BE Netz GmbH wie auch die Bentheimer
Eisenbahn AG wird sich nicht an Kosten fir Larmschutz oder anderen Praventivma3nahmen
beteiligen.

Gewerbeldrm

Der K+K-Markt siidlich des Plangebietes unterschreitet die Immissionsrichtwerte der TA Larm
im gesamten Plangebietsbereich. Beziiglich des Gewerbeldrms kénnen das Mischgebiet und
das Allgemeine Wohngebiet wie geplant ausgewiesen werden.

Mehrverkehr auf den éffentlichen StraBen

Die Berechnung des Mehrverkehrs haben ergeben, dass an dem an der Rebhuhnstralle ge-
legenen Gebaude (Nordhorner Strale 72) keine relevante Erhéhung des Straflenverkehrs-
larms vorliegt. Von schadlichen Umwelteinwirkungen ist nicht auszugehen.

8 Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung

Tréger der Erschlieflung ist die GEG Grundstiicks- und Entwicklungsgesellschaft mbH.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen bzw. von Baubeitrdgen und Kosten-erstattungsbe-
tragen richtet sich nach den Satzungen der Stadt iiber ErschlieBungsbeitrdge nach dem Bau-
gesetzbuch bzw. Gber Kostenbeitrdge nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz.

MaRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Manahmen
geman 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 Fléchen zur Realisierung der StraRenbaumaf-
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 Durchftihrung bodenordnender MaRnahmen vor.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

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

Das Plangebiet wird laut digitaler Bodenkarte 1: 50 000 (BK 50) von einem wahrscheinlich
mittelalterlichen Esch iiberlagert. Dabei handelt es sich um Auftragsbéden aus Dung und Plag-
gen von unterschiedlicher Machtigkeit. Darunter sind erfahrungsgemag oft dltere archéologi-
sche Fundstellen anzutreffen, die sich durch die konservierende Wirkung des Eschauftrages
meist in einem hervorragenden Erhaltungszustand befinden und bei Erdarbeiten zerstort wiir-
den. Derartige Fundstellen sind Bodendenkmale, die durch das Nieders. Denkmalschutzge-
setzes geschitzt sind. Sdmtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen bediirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung (§13 NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit Auflagen ver-
bunden sein.

Daraus ergeben sich folgende denkmalpflegerische Notwendigkeiten:

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

* Abhéngig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte archao-
logische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befund-situation abhéngig
ist

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

« der Vorhabentrager sollte sich friihzeitig mit den Denkmalbehérden in Verbindung setzen,
um das weitere Vorgehen abzusprechen.

Grundsatzlich gilt:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese geméaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und milssen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Arch&ologie - Stiutzpunkt Oldenburg. Ofener StralBe
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverz{iglich 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
unverdndert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zustiandige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.
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11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung. Die kinftig zuldssige Grundfla-
che betragt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgliter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB aufgestellt.

Wallenhorst, 2019-09-23
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

%m@

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 90 dem Rat der Stadt in seiner
Sitzung am 23.09.2019 zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den 23.09.2019 Im Auftrag

Ko-de s
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