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1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Seniorenwohngemeinschaft"
ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung einer Senioren-
wohnanlage in der zentralen Orislage der Stadt Neuenhaus.

Hier plant ein Vorhabentrager unmittelbar an der katholischen Kirche St. Marien auf dem
Grundstick an der ,Schulstra3e” die Errichtung einer Seniorenwohnanlage.

Abb.: Vorhabenplan Eden Architekten, Vorentwurf — I'Smderungen vorbehalten, o.M.

EDEN
AHCHITEXTEN

e
< .!'.;‘-‘
<
n €
R
J
/
Sk
/
/
L e peTien T
o (LS. % - Y
B adbpnba Lagepnn

Die Stadt Neuenhaus unterstitzt die Errichtung einer Senioren-Wohnanlage an diesem zent-
ralen Standort im Stadtkern der Stadt Neuenhaus, da die kinftigen Bewohner dieser Wohn-
anlage aufgrund der eingeschrankten persénlichen Mobilitat auf zentrumsnahe Wohn- und Le-
bensmdéglichkeiten (mit den entsprechenden gut erreichbaren Einrichtungen zur Versorgung
far den taglichen Bedarf, wie Einkaufsmdglichkeiten, Arztbesuche usw.) angewiesen sind.

Die Planung liegt im &ffentlichen Interesse, da die Stadt Neuenhaus als Grundzentrum auch
die Aufgabe hat, den sozialen und gesundheitlichen Bediirfnissen insbesondere auch den Be-
durfnissen alterer Menschen Rechnung zu tragen. Des Weiteren wird mit der Einrichtung von
Seniorenwohnanlagen in privater Trégerschaft die Kostenbelastung 6ffentlicher Wohn- und
Pflegeeinrichtungen verringert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient den in § 1 (6) Nr. 3 BauGB aufgefithrten Belangen
(u.a. besondere Berucksichtigung der Bedurfnisse alter und behinderter Menschen). Die von
der Stadt Neuenhaus aufgefilhrten Planungsziele sind beachtliche stadtebauliche Belange,
die die Planung (Aufstellung des Bebauungsplanes) im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB rechtfer-
tigen.

Die Stadt Neuenhaus unterstitzt insofern die Errichtung der Seniorenwohnanlage und stellt
zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen den Bebauungsplan Nr. 92 ,Senio-
renwohngemeinschaft® auf.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus stellt gemaR § 1 (1) Nr. 2
BauNVO fiir das Plangebiet gemischte Baufldchen dar.
Der FNP wird geméaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb.: Samtgemeinde Neuenhaus wirksamer FNP (Ausschnitt, 0.M.)

% Bebauungsplan Nr, 92
wSaniorenwohngemelnschaft”

2 Stadtebauliche Werte

Geltungsbereich (gesamt): 1.300 m?
Allgemeines Wohngebiet: 1.300 m?
3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o.g. Planungsintention (Senioren-Wohnanlage) wird die Art der baulichen
Nutzung im Anderungsbereich als allgemeines Wohngebiet gem&R § 4 BauNVO festgesetzt.

Dementsprechend werden auch die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen,
wobei auf Grund der bereits tatséchlich vorhandenen baulichen Situation im Plangebiet nun-
mehr eine erhéhte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt wird, die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen werden dadurch nicht beeintrachtigt.

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind ergénzend dazu Fest-
setzungen in Textform vorgesehen, um insbesondere hinsichtlich der Nutzungs-méglichkeiten
innerhalb des Plangebietes einen Rahmen zu setzen, in Anlehnung an die Gestaltung des
Ortsbildes in den angrenzenden Siedlungsbereichen.
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Dartiber hinaus sind gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften auf Grundlage
der Nds. Bauordnung) vorgesehen. Die Festsetzung ,Ortlicher Bauvorschriften* zielt ebenso
darauf, die hier entstehenden Baukérper in das Gestaltungsgefiige der Umgebungsbebauung
einzubinden. Insoweit wird ein Rahmen festgesetzt, der den Gestaltungszusammenhang und
den Bebauungsmalfstab im bestehenden Quartier wahrt.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei insgesamt an den Festsetzungen bzw. Gegebenhei-
ten in den angrenzenden Baugebieten/ Siedlungsbereichen, damit wird die vorhandene und
planungsrechtlich bereits gesicherte Siedlungsstruktur aufgegriffen und fortgefiihrt.

4 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ist ein umweltplanerischer Fachbei-
trag erarbeitet worden (sh. Anlage).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 liegt innerhalb der bebauten Ortslage und
wird bereits vollstédndig baulich genutzt.

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

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung. Die kiinftig zuldssige Grundfl&-
che betragt weniger als 20.000 gm. Des Weiteren wird durch die Aufsteliung des Bebauungs-
planes nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegt. Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1
(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht.

Im ,beschleunigten” Verfahren gemaR § 13 a BauGB entfillt 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 Straken. Im Rah-
men der weiteren Planungen sind die erforderlichen ErschlieRungsmafnahmen mit den ent-
sprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustimmen und entsprechend zu koordi-
nieren.

Bei evtl. 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 Entsorgungstragern abzustimmen.

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

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die 6rtliche Mullabfuhr in Tragerschaft des Landkreises
Grafschaft Bentheim (Abfallwirtschaftsbetrieb AWB).

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass entsprechende Flidchen fur Abfallbehalter und
Gelbe Sacke vorzuhalten sind; z.B. bei der Bereitstellung an der StraRe, da die Leerung am
StraRBenrand erfolgt. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass dieses haufig nicht beriicksichtigt
wurde und es zu Konflikten zwischen FuBgéngern, Radfahrern und parkenden Autos durch
bereitgestellte Abfallbehélter bei gro3eren Objekten kam.
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Die Bedingungen eines ausreichenden Brandschutzes werden entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem zustidndigen
Brandschutzpriifer und dem Ortsbrandmeister berticksichtigt. Es ist darauf hinzuweisen, dass
es sich bei dem Plangebiet teilweise um einen schon bebauten Bereich handelt, der bereits
iber eine entsprechende Léschwasserversorgung verfugt.

Von kommunaler Seite sind mind. 96 m®h x 2h an Léschwasser bereitzustellen. Die Entfernun-
gen der Léschwasserentnahmestellen bemessen sich nach DVGW W405.

6 Belange des Immissionsschutzes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden gegeniiber der bestehenden Nutzungs-
situation keine wesentlichen Anderungen bewirkt. Insofern sind hier hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes sowoh! fur die geplante Nutzung, als auch fiir die benachbarten Nutzungen keine
weitergehenden Regelungen erforderlich.

7 ErschlieBung und Bodenordnung

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

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

8 Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frilhneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein;: TongeféRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzen-trationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Ar-
chéologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich 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.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fur das Plangebiet liegen der Stadt Neuenhaus keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf
Altablagerungen oder Bodenkontaminationen vor, die etwaige Konflikte mit der ausgewiese-
nen Nutzung auslésen wirden.

| )
Py HANHS\218456\ TEXTE\BPbgr190521.docx



Stadt Neuenhaus, Bebauungsplan Nr. 92 717

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

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

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

e

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 92 dem Rat der Stadt in seiner
Sitzung am 21.5.2019 zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Neuenhaus, den /7 73, /9 Im Auftrag
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