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Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell gliltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell giltigen Fassung.

|. Bestandsangaben

- o o = Gemarkungsgrenze

Flurgrenze Wohngebaude mit Hausnummern

20

Flurstticks- bzw. Eigentumsgrenze
mit Grenzmal

Wirtschaftsgebdude, Garagen

N

Flurstiicksnummer

.

Im Uibrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fur groBmaRstébige Karten und Pléne verwiesen.

Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

S0 Sondergebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

I, I usw. Zahl der Vollgeschosse (HéchstmaR)

08 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

—— s BaUGrenze

6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

—w—w —  Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

9. Grinflachen
{(gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

private Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3hahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen
o o 9 Bepflanzungen

zu erhaltende Einzelbdume

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
—6—6—6—%— \MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

» Tg 2 % Teilbereiche zum passiven Schallschutz (TB 1 und TB 2)
P i a2 44 i.V.m. dertexilichen Festsetzung § 2

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Planzeichen ergadnzend zur Planzeichenverordnung

61dB(A) / 46dB(A) Emissionskontingent L gx nach DIN 45691:2006-12 "Ger&uschkontingentierung

(Dezember 2006, Beuth-Verlag) tags / nachts in dB(A)/m?
—————— — Abgrenzung der unterschiedlichen Teilbereiche fur passive Schallschutzmafinahmen

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

-~ Sichtdreiecke flr StraRenkreuzungen gem. RAL 2012 / RASt 06 (von sténdigen
el i Sichthindernissen freizuhaltende Flachen zwischen 0,80 m und 2,50 m oberhalb
< —_.._1 Fahrbahnoberkante)

—————— — Bauverbotszone, 20 m vom Fahrbahnrand (gem. § 9 Abs. 1 FStrG u. § 24 Abs. 1 NStrG) /
— — —— Baubeschrankungszone, 70 m vom Fahrbahnrand (gem. § 9 Abs. 2 FStrG u. § 24 Abs. 2 NStrG)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Nutzungen im Sondergebiet

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung und der Betrieb einer Tankstelle, einer Schank- und
Speisewirtschaft (Gastronomie, Café, Bistro, Kiosk) und eines Motel/ Boardinghauses sowie von
Nebenanlagen und Stellplatzen zulédssig. AuRerhalb der Baubeschréankungszone ist die Errichtung eines
Werbepylons zulassig.

§ 2 Regelungen zum Immissionsschutz

Emissionskontingente

Im Plangebiet sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche die die in der
Planzeichnung festgesetzten Emissionskontingente Lek nach DIN 45691:2006-12
~Gerauschkontingentierung” (Dezember 2006, Beuth-Verlag) weder tags (06.00 h bis 22.00 h) noch nachts
(22.00 h bis 06.00 h) tberschreiten.

Verkehrslarm B 403/ Passive SchallschutzmaRnahmen fiir Betriebsleiterwohnungen bzw. Blironutzungen:
Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten R&umen, sind in die in den folgenden Tabellen genannten Larmpegelbereiche
gemaf DIN 4109-01: 2018-01 “Schallschutz im Hochbau” einzustufen. Dabei werden die mafRigeblichen
AuBRenldrmpegel fir schutzbedirftige Rdume auf der Basis der nachfolgenden Larmpegelbereiche wie
folgt festgelegt:

Teilbereich passiver Larmschutz
Geschoss (TE)
1 2
Einstufung Larmpegelbereiche (LPB) alle \Y v

Um fir die bei Schlafrdumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes
bei Schiaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Luftern vorgeschrieben. Gleiches gilt fur
Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist bei
der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden
oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

AuRenwohnbereiche (SO Café, Bistro, Kiosk, Motel Boardinghaus)

In dem Sondergebiet: Café, Bistro, Kiosk, Motel Boardinghaus sind die AuRenwohnbereiche auf den
Ruckseiten der Gebdude, Nebengebédude oder anderer massiver baulicher Anlagen / Wénde anzuordnen
(Winkel von 120 bis 180 Grad in Bezug auf die néchstgelegene Stralle (Nordhorner Strafl’e - B 403))

Beim Einsatz von schallabschirmenden MafBnahmen (Larmschutzwénden) miissen diese Uber eine
flichenbezogene Masse von mindestens 10 kg/m? [DIN ISO 9613 -2] bzw. ein bewertetes
Schallddmm-Mal Rw von mindestens 25 dB [VDI 2720 -1] verfugen. Darliber hinaus mussen die Wénde
eine geschlossene Oberflache ohne offene Spalten oder Fugen und eine Mindesthéhe von 3,0 Metern
Uber der Oberkante der zu schiitzenden Flache aufweisen.

Die o.g. DIN-Vorschriften werden beim Bauamt der Stadt Neuenhaus zur Einsicht bereitgehalten.

§ 3 Gebdudehdhen

Der Bezugs-Hohenpunkt zur Bestimmung der Gebdudehdhe (Héhe fertiger Erdgeschossfufiboden) ist der
Schnittpunkt der Mittellinie der erschlielenden 6&ffentlichen Verkehrsflache - Ok. fertige Stralenoberfldche
- mit der verlangerten, senkrecht zur &ffentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des jeweiligen
Baugrundstiicks (Grundstlicksachse).

Die max. Gebdudehthe in dem SO mit festgesetzter ll-geschossiger Bauweise, gemessen von der
Oberkante fertiger Erdgeschossfullboden bis zur oberen Kante des Daches wird auf 12,0 m festgesetzt.
Die max. Gebdudehdhe in dem SO mit festgesetzter IV-geschossiger Bauweise, gemessen von der
Oberkante fertiger Erdgeschossfu3boden bis zur oberen Kante des Daches wird auf 15,90 m festgesetzt.

Der im Plangebiet zulassige Werbepylone ist mit einer Héhe von max. 20,0 m zuléssig.

§ 4 Flidchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern/ Bepflanzung von KFZ-Steliplatzen
Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind, entsprechend dem Umweltbericht,
flachig zu bepflanzen.

Auf Grundstiicken mit mehr als sieben KFZ-Stellpldtzen ist je angefangene flinf Platze ein gro3kroniger
Laubbaum anzupflanzen.

§ 5 Gestaltung der AuRenanlagen

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten,
Nahrungsgrundlage fiir die Avifauna) die sonstigen Auenanlagen im Plangebiet mit Ausnahme der
ErschlieBungen/ Terrassen/ Nebenanlagen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder
Steinbeeten ist nicht zulassig.

§ 6 Versickerung von Oberfldchenwasser

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das auf den befestigten Flachen anfallende
Regenwasser durch bauliche oder technische MalRnahmen auf den privaten Grundstiicken zu versickern.
Die Errichtung eines Speichers oder die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberiihrt. Das
gleiche gilt fiir die Versagungsgriinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis.

§ 7 Artenschutzrechtliche Regelungen

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG durch den Bauherrn zu beachten.
Diese gelten unmittelbar und unabhangig vom Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Hinsichtlich der
Berlicksichtigung des Artenschutzes ist festzuhalten, dass nach derzeitigem Kenntnisstand und unter
Beachtung der folgenden Mafnahmen keine artenschutzrechtlichen Tatbesténde zu erwarten sind.
Féllungen / Rodungen: Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind notwendige

Fallungen / Rodungen von Geholzen oder Hecken, in Anlehnung an § 39 Abs. 5 BNatSchG, auf den
Zeitraum vom 01.10. - 28.02. zu beschrénken. Sind MaRnahmen auflerhalb dieses Zeitraumes
unumganglich, ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) zwingend erforderlich.
Vorhandene Baume ab einem Brusthéhendurchmesser von 30 cm, die vom Eingriff betroffen sind, sind
grundsatzlich vor dem Abtrieb auf Hohlen und Spalten (md&gliche Bruthabitate / Quartiere fur Végel und
Fledermause) zu Uberpriifen. Die Untersuchung ist nur durch fachkundliches Personal durchzufithren und
das Protokoll der Untersuchung ist der UNB vor Umsetzung der Malnahmen zu Ubersenden. Ggf.
notwendige artenschutzrechtliche Kompensationsmaltnahmen (z. B. Anbringung von Nistkédsten oder
Fledermauskésten) sind mit der UNB abzustimmen.

Freimachung Baufeld: Zur Vermeidung einer direkien Toétung von Vogeln darf zudem die restliche

Freimachung des Baufeldes ausschlief3lich auerhalb der Brutzeit (01. Mérz bis 31. Juli), also in der Zeit
vom 01. August bis 28. Februar vorgenommen werden.

Abbrucharbeiten am Gebdudebestand: Die Abrissarbeiten am Gebdudebestand sind auf die Zeit vor der
Wochenstubenzeit (ab Mitte Mai) und nach der Haupt-Uberwinterungszeit der Fledermause bis Mitte Mérz
- je nach Witterung auch etwas langer - zu beschrédnken. Nach Auszug der Gebdudebewohner ist das
Gebdude nochmals aulen und intensiv im Innenbereich (nur zugéngliche, ungenutzie Bereiche) auf
Fledermause zu Uberprifen, dabei ist besonders der Dachbereich zu beriicksichtigen. Je nach Ergebnis
dieser vertieften Geb&udekontrolle nach Auszug der Bewohner ist eine Uberwachung der Bauarbeiten
einzurichten, bis alle ggf. festgestellten Quartierpotenziale abgetragen sind. Nach Abtragung der
Dachziegel ist das Gebaude wéhrend des Abrisses auf auffillige Kotspuren von Flederméusen zu priifen.
Soliten diese gefunden werden, ist ein Ausgleich des Quartierverlustes erforderlich. Hierfir sind
MaRnahmen in der Umgebung des Gebadudes zu planen (Kastenreviere oder spezielle Modifikationen an
Gebauden). Vor den Abrissarbeiten ist der betroffene Gebadudebestand zudem auf Vorkommen von aktuell
besetzten Vogelnestern zu tberpriifen.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Nordlich des Plangebietes verlauft die Bundesstralle B 403.
Entlang der B 403 gilt die 20m-Bauverbotszone (gem. § 9 (1) FStrG); hier dirfen Hochbauten jeder
Art nicht errichtet werden. Das gilt auch fiir Werbeanlagen sowie Garagen und liberdachte Stellplatze
i.S. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.S. § 14 BauNVO sowie flr Aufschiittungen und Abgrabungen
gréReren Umfangs.
Entlang der B 403 gilt die 40m-Baubeschrankungszone (gem. § 9 (2) FStrG); hier ist bei der
Errichtung oder wesentlichen Anderung von Werbeanlagen - freistehend oder an Gebauden - die
Zustimmung des zusténdigen Stra3enbaulasttrégers erforderlich.
Westlich des Plangebietes verlauft die Kreisstrale K 23
Hier ragen die 20-m-Bauverbotszone und die 40-m-Baubeschrénkungszone gema § 24 (1 und 2)
NStrG ins Plangebiet hinein. Die Bauverbotszonen beinhalten Verbote fir die Errichtung von
Hochbauten. Innerhalb der Baubeschrankungszonen ist bei der Errichtung von Werbeanlagen -
freistehend oder an Gebauden - der Stralenbaulasttréger zu beteiligen.

2. Entlang der Bundesstrale sind die neuen Baugrundstiicke fest und liickenlos gegen die Stralle
abzugrenzen (Zaun, Wall, Hecke, Anpflanzungen 0.3.).
Aus den Sonderbauflachen kénnen stérende Einfliisse durch Betriebsablaufe, Fahrzeug-bewegungen,
Blendwirkungen durch Scheinwerfer und werbende Anlagen entstehen, die zu einer Ablenkung und
Behinderung der Verkehrsteilnehmer fihren und die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
der B 403 negativ beeinflussen.
Bei Bedarf ist ein entsprechender Sichtschutz zur B 403 in Absprache mit dem Straenbaulastirager
herzustellen (§ 9 Abs. 3 FStrG).
Entlang der B 403 sind die Abstandsbestimmungen der Richtlinien fur passiven Schutz an Stralien
durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS 2009) zu beachten.

3. Von der Bundesstrale B 403 und der Kreisstrale K 23 gehen Emissionen aus. Seitens der

Eigentiimer der Baugrundstlicke sowie bei Neu- oder Umbauten bestehen keine Anspriiche gegen
den jeweiligen  StraBenbaulasttrager im  Hinblick auf die Bestimmungen des
Bundesimmissionsschutzgesetzes, soweit Emissionen von den o.g. Strallen ausgehen.

Da der Bebauungsplan im Bereich vorhandener Stralen errichtet wird, besteht gegen die jeweiligen
Trager der StraBenbaulast kein Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen. Eventuelle
LarmschutzmaBnahmen infolge der derzeitigen Belastung bzw. infolge einer Erhdéhung der
Verkehrsbelastung durch die allgemeine Entwicklung ohne gleichzeitigen baulichen Eingriff in die
jeweilige Fahrbahn durch den StraBenbaulastirdger oder infolge von Baumalnahmen an der
jeweiligen Strale aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan sind von der Stadt bzw. vom
Eigentlimer der baulichen Anlage selber zu tragen und durchzufiihren.

4. Zur Herstellung der Versickerungsfahigkeit und der wasserwirtschaftlichen Entsorgungseinrichtungen

muss ggf. die Héhe der Geléndeoberfldche auf den privaten Baugrundstiicken durch Aufschiittung
angehoben werden. Die H6henmafe sind vor Baubeginn bei der Stadt Neuenhaus zu erfragen.

5. Neu errichtete Geb&ude, die Uber Anschllsse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen

verfligen  sollen, sind gebdudeintern bis zu den  Netzabschiusspunkten  mit
hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie
einem Zugangspunkt zu diesen passiven geb&udeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
in der aktuell gtiltigen Fassung und der §§ 10 und 58 des Nieders&chsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) in der aktuell
gliltigen Fassung, hat der Rat der Stadt Neuenhaus diesen Bebauungsplan Nr. 94 "Frensdorfer
StralRe", bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung
beschlossen.

Neuenhays, den 24.05.2022
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Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 18.11.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1
BauGB am 05.06.2021 ortsliblich bekannt gemacht worden.

uftrag

Planunteriage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2021 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Grafschaft Bentheim

Stadt : Neuenhaus
Gemarkung : Neuenhaus
Flur 113
Mafistab : 1:500

Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niederséachsischen Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschuitzt. Die Verwertung fiir
nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbehérde zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédiebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach

(Az. L4-117/2021 Stand vom 01.10.2021). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Nordhorn, den .......ccccceeueeeee. Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
(Siegel) Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

- Katasteramt Nordhorn -

Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Neuenhaus hat in seiner Sitzung am 20.10.2021 dem Entwurf
des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 05.01.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 12.01.2022 bis 14.02.2022 gemaf § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Gemal § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Neuenhaus, den /[{0/7.2025 im Auftrag

Fefion....

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Neuenhaus hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaf §§
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 24.05.2022 als Satzung (§10 BauGB), sowie die
Begriindung beschlossen.

Neuenhaus, den 4’1012023

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 94 "Frensdorfer Stralle" ist geman § 10
Abs. 3 BauGB am WO.?ZQ@ ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am O‘?DZZDZE rechtsverbindlich geworden.

Neuenhaus, den (4.85..2.043 im Auftrag

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften gemaR § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Berticksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des
Abwagungsvorganges gemal § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden. Entsprechende
Verletzungen oder Mangel werden damit unbeachtlich.

Neuenhaus, den .................... im Auftrag
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