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1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Bahnhof Veldhausen® ist die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen firr die Errichtung eines Verwaltungsge-
baudes auf dem Grundstiick der Raiffeisen-Warengenossenschaft Veldhausen e.G. im Be-
reich des ehemaligen Bahnhofs.

Die Errichtung des Verwaltungsgebaudes wird hier am geplanten Standort méglich, da in Ver-
l&angerung der ,Rudolf-Diesel-Strale” ein neuer Bahnilbergang ber die Bentheimer Eisen-
bahn geschaffen wird (sh. Abb. unten, Darstellungen FNP).

In Abstimmung mit dem Trager der Bentheimer Eisenbahn und den Eisenbahnbehérden wer-
den in diesem Streckenabschnitt gleichzeitig 3 vorhandene Bahniibergénge aufgehoben, dies
sind die Bahnlbergénge: Elchstralle, Daimlerstralle, Bahnhofstrafle/ Karl-Naber-StralRe.
Damit ist die 6ffentliche StralRe zum Bahniibergang Daimlerstraf3e nicht mehr erforderlich und
kann dem Befriebsgeldnde der Raiffeisen-Warengenossenschaft Veldhausen e.G. zugeordnet
werden.

Abb.: Vorhabenplan, Ausschnitt o.M.
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Die hier anséssige Raiffeisen-Warengenossenschaft Veldhausen e.G. ist darauf angewiesen,
den Betriebsstandort und die Bebaubarkeit des Betriebsgelédndes zu erweitern. Die Erweite-
rung ist fur die Sicherung der Betriebsorganisation dringend erforderlich, um hier auch weiter-
hin wettbewerbsfahige Standortbedingungen zu erhalten, die auch kiinftig eine wirtschaftliche
Betriebsfiihrung an diesem Standort erméglichen. Die Betriebserweiterung soll durch Einbe-
ziehung der 6stlich angrenzenden StraRenparzelle (ehemalige Zuwegung zum Bahniibergang
DaimlerstraRe) erfolgen.

Aus betriebswirtschaftlichen Griinden ist eine Zuordnung zum nunmehr bereits vorhandenen
Standort erforderlich, so dass alternative Entwicklungen nicht in Betracht kommen.

Die planungsrechtliche Sicherung und Erweiterung der betrieblichen Anlagen an diesem
Standort tragt dazu bei, vorhandene Arbeitsplatze in der Stadt Neuenhaus/ OT Veldhausen
Gemeinde zu sichern.
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Damit liegt diese Erweiterung des Unternehmens im &ffentlichen Interesse und wird von der
Stadt Neuenhaus unterstutzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den in § 1 (6) Nr. 8 BauGB aufgefiihrten Belangen
(u.a. besondere Beriicksichtigung der Belange der Wirtschaft ...). Die von der Stadt Neuen-
haus aufgefilhrten Planungsziele sind beachtliche stédtebauliche Belange, die die Planung
(Aufstellung des Bebauungsplanes) im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB rechtfertigen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus stellt gemaR § 1 (1) Nr. 2
BauNVO fiir das Plangebiet ,Bahnanlagen” dar.
Der FNP wird gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb.: SG Neuenhaus/ OT Veldhausen - wirksamer FNP (Ausschnitt, o.M.)
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 werden die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung in Anlehnung an die Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspline
als Gewerbegebiete festgesetzt (s.0.).

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzungen werden in Anlehnung an die Festset-
zungen der sidlich angrenzenden Bebauungspléne sowie unter Beriicksichtigung der im Plan-
gebiet angestrebten baulichen Nutzung getroffen.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind erginzend dazu Fest-
setzungen in Textform in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Diese textlichen Festsetzungen sind dabei aus den angrenzenden Bebauungsplénen des be-
stehenden Gewerbestandortes entsprechend tibernommen worden.

Damit wird auch in dem nunmehr geplanten Erweiterungsbereich des Gewerbestandortes die
beabsichtigte stédtebauliche Entwicklung hinsichtlich der baulichen Gestaltung und der vorge-
sehenen gewerblichen Nutzungsméglichkeiten fortgefiihrt.

Der Ausschluss unter § 1 a) der textlichen Festsetzungen von betriebsbedingten Wohnnutzun-
gen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter wird
aus immissionsschutzrechtlichen Aspekten vorgenommen. Der Ausschluss erfolgt zur Vermei-
dung emissionsbedingter Restriktionen und damit Nutzungseinschrankungen des Gewerbe-
gebietes durch Wohnnutzungen im Plangebiet.

Aus besonderen stadtebaulichen Grinden im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO werden mit der
textlichen Festsetzung § 1 b) Vergniigungsstatten und mit der textlichen Festsetzung § 1 c)
Bordelle (die als Gewerbebetriebe aller Art einzustufen sind) im Plangebiet ausgeschlossen.
Diese Festsetzungen sollen zur Vermeidung eines stadtebaulichen "Trading down-Effekts" im
und um das Plangebiet herum dienen bzw. einer Zweckentfremdung durch hinzutretende Nut-
zungen vorbeugen und dem Erhalt des Gebietscharakters des Gewerbegebietes als Verarbei-
tungs- und Produktionsstandort dienen.

Gleichfalls aus besonderen stéddtebaulichen Griinden im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO wird
zur Vermeidung von stédtebaulichen Fehlentwicklungen (u.a. Verédung der zentralen Versor-
gungsbereiche durch Ladenleerstéande) im Zentrum von Neuenhaus und in anderen Ortsteilen
der Stadt bzw. benachbarter Gemeinden die Festsetzung zum generellen Ausschluss von nah-
versorgungs- und innenstadtrelevanten Einzelhandelssortimenten im Plangebiet (§ 1 d) der
textlichen Festsetzungen) in den Bebauungsplan aufgenommen. Grundiage ist hier die Sorti-
mentsliste der Stadt Neuenhaus in Anlehnung an die Sortimentsliste des Regionalen Einzel-
handelskonzeptes Landkreis Grafschaft Bentheim. Die Zulassung von Verkaufsflichen fir
Handwerksbetriebe bzw. Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes im Plan-
gebiet soll diesen Betrieben erméglichen, an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten fur
Eigenproduktionen als deutlich untergeordnete Nebenbetriebe zu betreiben. Die beschrankte
Zulassung von mdéglichem Verkauf aus Eigenproduktionen an letzte Verbraucher soll hier
Rucksicht auf Vertriebsbelange von Handwerks- bzw. Industriebetrieben des be- und verar-
beitenden Gewerbes nehmen, die einen Produktionsverbindungshandel betreiben méchten
(sog. Hersteller- bzw. Werksverkauf).

Die Option zum Produktionsverkauf (allerdings flachenmaRige Beschrénkungen auf max. 10%
der Gesamtflache, héchstens jedoch 100 gm) im Plangebiet kommt den absatzwirtschaftlichen
Erfordernissen des sich dort ansiedelnden Unternehmens entgegen und filhrt nicht zu Belas-
tungen des Einzelhandels im Ortszentrum von Neuenhaus bzw. den Nahversorgungszentren
der weiteren Ortsteile bzw. benachbarter Gemeinden.

Ebenso wird hier der Ausschiuss der Vertriebsformen eines groBflichigen "Werksverkaufes"
bzw. "Factory-Outlet-Centers (FOC)" mit nahversorgungs- und/ oder innenstadtrelevanten
Sortimenten vorgenommen.

-
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4 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ist ein umweltplanerischer Fachbei-
trag erarbeitet worden (sh. Anlage).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 liegt innerhalb der bebauten Ortslage und
wird bereits volistdndig baulich genutzt.

Durch die Standortwahl des Anderungsbereiches wird dem Vermeidungsgrundsatz nach dem
NNatG hinsichtlich der Beeintréchtigung des Landschaftsbildes und dem § 1a BauGB - spar-
samer Verbrauch von Boden - Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan dient MaRnahmen der Innenentwicklung. Die kiinftig zulassige Grundfla-
che betrégt 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 Uiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Im ,beschleunigten” Verfahren gemaR § 13 a BauGB entfalit die Umweltprifung.

5 Ver-/ Entsorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onseinrichtungen des Plangebietes ist bereits gewahrleistet bzw. erfolgt durch Anschluss an
die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze im Zuge der erschlieBenden Straen. Im Rah-
men der weiteren Planungen sind die erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen mit den ent-
sprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen und entsprechend zu koordi-
nieren.

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen Riick-
sicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Auf die bestehenden Schutz-
bestimmungen wird verwiesen. Anpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen
sind mit den Ver- und Entsorgungstrdgern abzustimmen.

Die Ableitung des anfallenden Schmutz- und Oberflichenwassers erfolgt, wie bisher auch,
Uber das vorhandene Kanalisationsnetz.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die 6rtliche Mullabfuhr in Tragerschaft des Landkreises
Grafschaft Bentheim.

Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes werden entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem zustandigen
Brandschutzpriifer und dem Ortsbrandmeister beriicksichtigt. Es ist darauf hinzuweisen, dass
es sich bei dem Plangebiet teilweise um einen schon bebauten Bereich handelt, der bereits
Uber eine entsprechende Léschwasserversorgung verflgt.

6 Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 91 ist eine schalltechnische Beurteilung
erarbeitet worden, die auf der Grundlage der geplanten Ausweisung von Gewerbegebieten,
unter Beriicksichtigung der benachbarten Nutzungen, die immissionsschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen fiir das Plangebiet ermittelt hat (sh. Anlage).

.
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Danach werden die erforderlichen ,Emissionskontingente” (Lex) im Bebauungsplan festge-
setzt, um den immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriichen der benachbarten Nutzungen
Rechnung zu tragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren entsprechende Nachweise geflihrt werden miissen, dass die im Bebauungsplan
festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel auch eingehalten werden.

Verkehrslarm

Von der Bahnlinie/ Bentheimer Eisenbahn gehen Emissionen aus. Fiir die neu geplanten Nut-
zungen kdnnen gegeniber dem Trager der Baulast keinerlei Entschadigungsanspriche hin-
sichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

An den Vorderfronten von Geb&uden zur Bahnlinie wurden Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 berechnet. Mit einem geeigneten passiven Larmschutz kénnen die
Uberschreitungen bewaltig werden. Diesbeziiglich sind Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen worden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des nérdlich der Bahnlinie geltenden Bebauungsplanes Nr. 87 ist
ein Geruchsgutachten beziiglich der landwirtschaftlichen Immissionen erarbeitet worden (Ge-
ruchstechnische Untersuchung LG 12514.1/02, vom 4.5.2017 ZECH Ingenieurgesellschaft
mbH, Lingen, sh. Bebauungsplan Nr. 87).

Danach betrégt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen im Bereich des geplanten Ge-
werbegebietes (B-Plan Nr. 91) maximal 2% der Jahresstunden. Der in der GIRL fiir Gewerbe-
gebiete angegebene maflgebliche Immissionswert fir die Gesamtbelastung von 15% der Jah-
resstunden wird also sicher eingehalten.

Abbildung: geruchstechnische Ausbreitungsberechnung
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7 Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frithneu-zeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzen-trationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zusténdigen unteren Denk-
maischutzbehérde oder dem Niederséchsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Ar-
chéologie - Stittzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziiglich ge-
meldet 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 unverédndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

8 ErschlieBung und Bodenordnung

ErschlieBungskosten fallen fiur die Stadt Neuenhaus nicht an. Die ErschlieBung des Plange-
bietes wird durch einen Vorhabentrager vorgenommen.

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nach dem Stand der Planung nicht erforderlich.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Innerhalb des Plangebietes liegt der ehemalige Bahnhof Veldhausen.

Aus Vorsorgegriinden sollte Bodenmaterial, welches im Zuge der geplanten BaumaRnahmen
verdrangt wird, vor der Verwertung auf Schadstoffe untersucht werden. Der genaue Umfang
der Untersuchungen ist im Vorfeld mit der Unteren Bodenschutz-/ Abfallbehérde abzustimmen.

10 Belange der Eisenbahn

1. GemaR AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) sind die Bentheimer Eisenbahn AG sowie
auch andere Eisenbahnverkehrsunternehmen Eisenbahnen des 6ffentlichen Verkehrs. Da-
nach kénnen sie auch in der Nacht sowie bei Bedarf an Sonn- und Feiertagen Zugfahrten
durchfiihren und ist in der Lage, héhere Zugfolgen einzuplanen.

Da in den n&chsten Jahren auch auf dem Abschnitt zwischen Neuenhaus und Laarwald-
Grenze mit der Wiedereinfihrung des Schienenpersonennahverkehrs zu rechnen ist, wird es
hier zu einer erheblichen Erhéhung der Zugfolgen (insbesondere auch an Sonn- und Feierta-
gen) und damit einhergehenden héheren Immissionswerten hinsichtlich Erschitterungen,
L&rm etc. kommen. Solch eine Erhéhung der Zugfrequenz darf auch dann fiir die Bentheimer
Eisenbahn AG und andere dort fahrende Eisenbahnverkehrsunternehmen keinerlei Auflagen
und/ oder Einschrénkungen zur Folge haben. Die BE Netz GmbH wie auch die Bentheimer
Eisenbahn AG wird sich nicht an Kosten fur Larmschutz oder anderen PraventivmaBnahmen
beteiligen.

2. Der hier Giberplante Bereich ist spatestens vor Beginn von Baumanahmen mittels eines
geeigneten festen Bauzaunes so abzugrenzen, dass weder Personen noch Fahrzeuge oder
Geréte in den Bereich der Gleisanlagen gelangen kénnen.

Nach Fertigstellung der auf besagtem Grundstlick stattfindenden BaumaRnahmen ist dieser
Bauzaun gegen einen geeigneten Gitterstabzaun mit einer Mindesthéhe von 180 cm in Ab-
stimmung mit der BE Netz GmbH als Grundstlckseigentimerin der Nachbarflache auszutau-
schen.

°
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3. Eine Mitbenutzung oder Inanspruchnahme der Eigentumsflachen der BE Netz GmbH wird
weder als Lagerplatz fir Baumaterialien noch fur das Befahren mit Baufahrzeugen gestattet.

4. Es ist von vornherein auszuschlieBen, dass von dem Uberplanten Gelénde Oberflachen-
und/ oder Sickerwasser auf Grundstiicke der BE Netz GmbH gelangen kénnen.

1 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan dient MaRnahmen der Innenentwicklung. Die kuinftig 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 tUber die Umweltvertréglichkeits-
priufung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird im be-
schleunigten Verfahren gemanR § 13 a BauGB aufgestellt.

Wallenhorst, 2019-05-21
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

g

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 91 dem Rat der Stadt in seiner
Sitzung am 21.5.2019 zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den O‘fo\(/ﬁ Im Auftrag
{ oode S
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