@ GEMEINDE

<—=- | NEUENKIRCHEN-
VORDEN

Stadtebauliches Konzept

»Am Fuerboll / Birkenweg*

Erlauterungstext

IPW

Projektnummer: 215507 INGENIEURPLANUNG
Datum: 2016-04-11 Wallenhorst






Gemeinde Neuenkirchen-Voérden, Stadtebauliches Konzept ,Am Fierboll / Birkenweg*“

1/7

H:\NEUENK-V\215507\TEXTE\erl160411.doc

IPW



217 Gemeinde Neuenkirchen-Voérden, Stadtebauliches Konzept ,Am Fierboll / Birkenweg*

INHALTSVERZEICHNIS

A U E=Yo F- Vg o =] = o [PPSR 3
2 StadtebauliCches KONZEPT. .... ... 4
G T o 11 0LV = 6
4  Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke. ..o iiieeeiiiiii e 7
Bearbeitung: Wallenhorst, 2016-04-11

Dipl.Ing. J6rg Grunwald

Proj.-Nr.: 215507
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Ingenieure ¢ Landschaftsarchitekten ¢  Stadtplaner
Telefon (0 54 07) 8 80-0 ¢ Telefax (0 54 07) 8 80-88
Marie-Curie-StraRe 4a ¢ 49134 Wallenhorst
http://www.ingenieurplanung.de
Beratende Ingenieure - Ingenieurkammer Niedersachsen
Qualitdtsmanagementsystem TUV-CERT DIN EN ISO 9001-2008

IPW

H:ANEUENK-V\215507\TEXTE\erl160411.doc



Gemeinde Neuenkirchen-Voérden, Stadtebauliches Konzept ,Am Fierboll / Birkenweg*“ 3/7

1 Ausgangslage

Hinsichtlich der Schaffung von Baumadglichkeiten fir Wohnbauzwecke unter Ausnutzung ge-
gebener ErschlielBungsverhaltnisse hat sich die Gemeinde Neuenkirchen - Vdrden in den
vergangenen Jahren vermehrt auch der Fragestellung gewidmet, inwieweit im Gemeindege-
biet, innerhalb oder unmittelbar am Rand der bebauten Ortslagen Bebauungsmdglichkeiten
bestehen oder geschaffen werden kdnnen, die unter der Pramisse einer Nachverdichtung
oder Erganzung des Bestandes ertffnet werden kénnen.

Dahinter steht die Uberlegung, dass neben der Neuausweisung von Baugebieten, die regel-
mafig neben einem nicht unerheblichen Planungsaufwand auch mit entsprechenden Aus-
wirkungen wie Ergadnzung der ErschlieBung oder Eingriffe in den Naturhaushalt verbunden
sind, bestehende Ressourcen im Bereich der ErschlielRung, also des Bestandes, besser ge-
nutzt werden sollen.

Neben den Mdglichkeiten einer Nachverdichtung oder Ergdnzungen innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile sollen dabei auch Moglichkeiten und Potentiale untersucht
und genutzt werden, die Uber § 34 BauGB oder ggf. nach § 35 BauGB bestehen bzw. er6ff-
net werden kénnen.

Im nunmehr konkreten Fall der geplanten Errichtung eines Wohngebaudes (sidlich des
Wohnhauses ,Am Fuerboll Nr. 3a“) soll mit dem stadtebaulichen Konzept ,Am Flerboll / Bir-
kenweg” aufgezeigt werden, wie eine Erganzung der Bebauung nach § 34 BauGB ermdglicht
werden kann.

Das stadtebauliche Konzept entspricht dem Bestreben der Gemeinde Neuenkirchen -
Vorden, innerértliche Flachenpotentiale fir bauliche Zwecke zu mobilisieren, und damit
gleichzeitig den Ausweisungsbedarf neuer Baugebiete in der ,offenen® Landschaft zu redu-
zieren. Damit liegt die Aufstellung dieses stadtebaulichen Konzeptes im o6ffentlichen Interes-
se.

.Klassische Baullcken“ bzw. unstrittig nach § 34 BauGB zu bebauende Grundstlicke bzw.
Grundsttcksbereiche sind hier Flurstiick 237/ 5 (zwischen Am Stickteich Nr. 10 und Nr. 12),
Flurstiick 237/ 6 (sidwestlicher Teil/ sidwestlich Birkenweg Nr. 3), Flurstiick 238/ 12 (sud-
westlicher Teil/ stidwestlich Birkenweg Nr. 6).

Auch das Flurstiick 874/ 240 nordlicher Teil und das Flurstiick 238/ 14 sind nach dem stad-
tebaulichen Konzept ,Am Flerboll / Birkenweg“ gemaf § 34 BauGB baulich nutzbar.

Hier sollen auch Bebauungen ,in zweiter bzw. dritter Reihe" zulassig sein, wenn sich das
Vorhaben ,in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Fur das Flurstliick 238/ 14 liegt bereits ein Bauantrag vor. Diese bezieht sich auf die Errich-
tung eines freistehenden Einfamilienhauses auf dem Flurstiicks 238/ 14 in Zuordnung zur
Strale ,Am Fuerboll", von der aus das Grundstiick erschlossen werden soll. Die Grund-
stuckszufahrt soll Uber die Vorderlieger Grundsticke ,Am Fuerboll 3" und ,Am Flerboll 3a"
erfolgen. Diese Flurstiicke sind bereits mit Einfamilienhausern bebaut.

Die geplante Grundstiuickszufahrt soll so angelegt werden, dass zu einem spéateren Zeitpunkt
die Moglichkeit einer Bebauung ,in zweiter Reihe" auf dem Flurstiick 240/1 zusammen mit
dem Flurstiick 240/2 und ,in dritter Reihe" auf dem sudlich angrenzenden Flurstlick 874/240
besteht. Hierzu sind dann entsprechende privatrechtliche Regelungen zwischen den beiden
Grundstuckseigentimern vorzunehmen (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht / Eintragung in das
Grundbuch).
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Die hier vorhandenen Grundstiickstiefen lassen eine Bebauung ,in zweiter bzw. dritter Rei-
he" zu, ohne dass es zu negativen Beeintrachtigungen der jeweiligen Vorderlieger kommt,
der ,Sozialabstand" ist als ausreichend anzusehen. Die Nachverdichtung bestehender Sied-
lungsbereiche durch BaullckenschlieBungen und Bebauungen ,in zweiter/ dritter Reihe" ist
generell im offentlichen Interesse und wird daher von der Gemeinde unterstitzt.

Die zusammengefasste ErschlieBung Uber eine private Grundstiickszufahrt ist im Sinne ei-
nes schonenden Umgangs mit Grund und Boden bzw. Minimierung der Bodenversiegelung
positiv zu bewerten. Die erforderlichen Hausanschlisse der Ver- und Entsorgungsleitungen
kénnen vom jeweiligen Bauherren mit vertretbarem Aufwand an die vorhandenen Leitungen
in der StraRe ,Am Fuerboll“ bzw. im ,Birkenweg" angeschlossen werden. Weiterhin ist zu-
mutbar, dass die Mullbehélter am Tag der Leerung von den Anwohnern an die Strale ,Am
Fuerboll" gebracht werden.

Damit ist sowohl die ErschlieBung des neuen Vorderliegers als auch der moglichen spéateren
Hinterlieger gesichert. Offentliche ErschlieBungsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Darlber
hinaus liegen der Gemeinde keine Anhaltspunkte daftr vor, dass durch das geplante Vorha-
ben die Anforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse" nicht erfiillt werden oder
,das Ortsbild beeintrachtigt wird".

2 Stadtebauliches Konzept

Die bauliche und sonstige Nutzung des im Bereich des stadtebaulichen Konzeptes regelt
sich nach § 34 BauGB (s.g. nicht-beplanter Innenbereich bzw. § 34er-Bereich).

Abbildung: Planungsrechtliche Ausgangslage — OT Neuenkirchen (Ausschnitt 0.M.)
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Ein Vorhaben ist hier gem. § 34 (1) BauGB innerhalb des im Zusammenhang bebauten Orts-
teils dann zulassig, wenn folgende Kriterien eingehalten werden:

o Einfugen (des Vorhabens) in die Eigenart der naheren Umgebung (Art u. Mal3 der
baulichen Nutzung, Bauweise usw.);

o Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse;

o Keine Beeintrachtigung des Ortsbildes;

o Gesicherte Erschlie3ung.

Darlber hinaus setzt das stadtebauliche Konzept in Anlehnung an die vorhandene Bebau-
ung einen Rahmen fir die kinftige bauliche Gestaltung im Geltungsbereich des stadtebauli-
chen Konzeptes.

Bzgl. der Art der baulichen Nutzung wird im Rahmen dieses stadtebaulichen Konzeptes da-
von ausgegangen, dass die Bauzeile im sidlichen Teilbereich des Konzeptes an der Straf3e
»~Am Stickteich® L 76 wie ein Mischgebiet zu beurteilen ist, ansonsten sind im Geltungsbe-
reich des stadtebaulichen Konzeptes Wohnnutzungen i.S. eines allgemeinen Wohngebietes
anzunehmen. Diese Einteilung entspricht den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Neuenkirchen — Voérden.

Ebenso werden in Anlehnung an die vorhandene Bebauung Vorgaben fir das Mafl3 der bau-
lichen Nutzung (Geschosse, Firsthohe, Grundflachenzahl) aber auch fir die Anzahl der
Wohneinheiten und die Dachausfiihrung festgelegt.

Abbildung: Darstellung des wirksamen FNP — OT Neuenkirchen (Ausschnitt 0.M.)
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Eine Einbeziehung des sudostlich an den Bereich dieses stadtebaulichen Konzeptes an-
grenzenden — ebenfalls nach § 34 BauGB zu beurteilenden — Bereich ist hier nicht erforder-
lich, da hier bereits alle nach § 34 BauGB zu bebauenden Flachen entsprechend baulich ge-
nutzt werden (Grundsticke: ,Am Stickteich® Nrn.: 8 und 10, sowie Johanniter Strafl3e Nrn.: 22
bis 27, 29, 31, 33 und 35).
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3 Hinweise

Die verkehrliche Erschlie3ung ist gesichert und erfolgt Uber das vorhandene Stral3ennetz
(StralRe Am Fuerboll, Birkenweg), welches entsprechend ausgebaut ist. Ggf. erforderliche
Erganzungen sind durch den jeweiligen Vorhabentrager in Abstimmung mit der Gemeinde
als PrivatstralRe 0.4. herzustellen.

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onseinrichtungen des Satzungsgebietes ist bereits sichergestellt bzw. erfolgt durch An-
schluss an die in der Nachbarschaft bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze. Angrenzend
an den Satzungsbereich sind entsprechende Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen Ruck-
sicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Auf die bestehenden
Schutzbestimmungen wird verwiesen. Im Zuge der ErschlielBungsplanung wird eine rechtzei-
tige Koordination mit den Ver- und Entsorgungstragern vorgenommen, damit die Ver- und
Entsorgungseinrichtungen entsprechend geplant und disponiert werden kénnen. In diesem
Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in der ErschlieBungsstrale geeignete und
ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Ver- und Entsorgungsanlagen vorgesehen
werden. Eine Erweiterung der Wasserversorgung kann nur auf der Grundlage der AVB Wasser
V unter Anwendung des 8§ 4 der Wasserlieferungsbedingungen des OOWV (Oldenburgisch-
Ostfriesischer Wasserverband) durchgefuhrt werden.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Giber das noch zu erstellende Kanali-
sationsnetz innerhalb des Plangebiets zum vorhandenen Kanalisationsnetz mit Ableitung
zur Klaranlage. Diese ist von ihrer Leistungsfahigkeit her geeignet, das hier zusatzlich anfal-
lende Schmutzwasser zu reinigen. Die Reinigung erfolgt somit gemaf? den gesetzlich gulti-
gen Vorschriften.

Das anfallende Oberflachenwasser ist auf den privaten Grundsticken durch geeignete Mal3-
nahmen zu versickern.

Hinsichtlich der Belange der Landwirtschaft ist festzustellen, dass im Umfeld des Plangebie-
tes Landwirtschaft betrieben wird. Die aus ordnungsgemafer Landwirtschaft auftretenden
Immissionen sind als ortstiblich hinzunehmen.

Hinsichtlich der ggf. auftretenden gewerblichen Immissionen aus dem Gewerbegebiet Bahn-
hofstral3e (Bebauungsplan Nr. 18) ist hier anzufiihren, dass sich die gewerbliche und wohn-
bauliche Nutzung hier nebeneinander entwickelt haben. Insofern haben die im Gewerbege-
biet angesiedelten Betriebe mit ihrem Emissionsverhalten den Schutzanspruch der vorhan-
denen Wohnbebauung an der Stralze ,Am Fuerboll* zu bericksichtigen. Gleichzeitig sind die
genehmigten gewerblichen Immissionen im Gewerbegebiet an der BahnhofstralBe von den
Wohnnutzern an der Strale ,Am Fuerboll“ im Sinne der ,gegenseitigen Riicksichthahme® zu
tolerieren.

Durch die Schaffung weiterer Wohnbebauungsmoglichkeiten im Bereich ,Am Fuerboll/ Bir-
kenweg“ werden die Betriebe im Gewerbegebiet am Bahnhof nicht weiter eingeschrankt als
das diese schon durch die bestehende Wohnbebauung in diesem Bereich eingeschrankt
sind.

Sudlich des Geltungsbereiches des stadtebaulichen Konzeptes verlauft die Landesstral3e
L 76; westlich die Eisenbahnlinie Delmenhorst-Osnabrick. Von den genannten Verkehrsfla-
chen gehen Immissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten bauli-
chen Anlagen kdnnen gegentber dem jeweiligen Baulasttrager keinerlei Entschadigungsan-
spriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.
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Das Nds. Denkmalschutzgesetz ist zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht wer-
den, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalbehdérde
(Landkreis) zu melden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer.

In diesem Zusammenhang wird auf § 14 (1) und (2) des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes hingewiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen

nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. zu schitzen, wenn nicht die zustandige
Denkmalpflegebehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

4 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Wallenhorst, 2016-04-11
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Johannes Eversmann

Neuenkirchen-Vorden, den
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