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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 11 ,, GEWERBEGEBIET
RHEIDERLANDSTRARE / ECKE RUSSELLSTRARE®, 2. ANDERUNG

1. Allgemeines

Die Vorhabentragerin, Frau Miriam Kleinhaus, plant im Gewerbegebiet RheiderlandstralRe / Ecke
Russellstrale den Neubau eines Hotels. Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet RheiderlandstraRe / Ecke RussellstraBe®, 2. Anderung liegt
westlich der Russelstrale und sidlich der Rheiderlandstrale (Landesstralle 51). Er liegt innerhalb
des urspriinglichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt
Papenburg.

e K5 =

Von-Ohrs-Weg

Lage Plangebiet
(Quelle: www.geobasis.niedersachsen.de; Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN))

Projektbeschreibung:

Die Vorhabentragerin plant auf dem Grundstiick am Burenweg 25 den Bau eines Hotels im zwei bis
drei Sterne Segment, welches dann an die Centro Hotel Gruppe aus Hamburg langfristig verpachtet
werden sollte. Die Centro Gruppe hat die Verhandlungen im Zuge der Corona Pandemie
abgebrochen. Da die Familie Kleinhaus bereits ein Hotel in Bayern erfolgreich betreibt und daher tber
das nétige Fachwissen verfligt, ist sie zu dem Entschluss gekommen, das geplante Hotel in
Papenburg in eigener Regie zu betreiben. Neue Pachterin wirde dann zu gegebener Zeit die noch zu
grundende Hotelbetrieb Papenburg GmbH werden.

Das Gebaude soll etwa 80 m lang, 25 m breit und héchstens 14,8 m hoch werden. Geplant sind eine
Tiefgarage, drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss. Die Gestaltung der Fassade soll in Farbe und
Ausfiihrung zum Injoy und der gerade angebauten Physiopraxis passen. Ein massives
Verblendmauerwerk kombiniert mit einem Warmedammverbundsystem in den oberen Geschossen
und Aluminiumwellblech zwischen den Fenstern ist geplant.

Die zu bebauende Grundstiicksflache umfasst ungefahr 2500 gm. Die Flache wird zurzeit als Lager
und Baubetriebshof fiir den zur Kleinhaus Unternehmensgruppe gehérenden StralRen und
Landschaftsbaubetrieb genutzt. Die Flache ist befestigt und vollstandig eingezaunt.

Im Erdgeschoss soll in der Mitte des Geb&udes eine 400 gm grof3e Lobby in Form einer open area mit
einem Wintergarten entstehen. In der Lobby findet neben dem Empfang, auch der Frihstucks-
Restaurant und Barbetrieb statt. In den westlichen Fligeln sind zwei Konferenzraume (150 gm), die
Kiche und das ,back office* vorgesehen. In den beiden ostlich gelegenen Fligeln sind 15
Gastezimmer anlog zu den Zimmern im ersten und zweiten Obergeschoss geplant.

Auf der ersten und zweiten Etage sind jeweils 40 Zimmer mit einer Gesamtgrundflache von ca. 20 gm
geplant. Die Zimmer verflgen uber ein 5 gm groRes Badezimmer. Die Kingsize Betten sind sowohl als
Einzel,- und auch in der Zweibettversion nutzbar. Die Flure sind umlaufend und treffen sich in der
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Mitte des Gebaudes. Zwei Personen- und ein Lastenaufzug verbinden die Etagen bis in die
Tiefgarage hinein. Im dstlichen und im westlichen Fligel ist jeweils ein Treppenhaus mit
Notausgangsfunktion geplant.

Das dritte Obergeschoss soll als Staffelgeschoss in einer leichteren Bauweise entstehen. Die
Grundflache ist gegeniiber den darunterliegenden Vollgeschossen geringer. Auf dieser Etage sollen
30 Zimmer mit einer GréRe von ca. 25 bis 30 gm entstehen. Die Zimmer sollen um eine Pantry Kiiche
erganzt werden, sodass fir Familien und kleinere Gruppen die Mdglichkeit besteht, sich selbst zu
versorgen.

Die geplanten125 Zimmer sind aufgrund ihrer Gré6e und dem Bedarf in Papenburg in erster Linie auf
den Einzelgast ausgerichtet. Bei Bedarf besteht aber auch jederzeit die Mdglichkeit, die Zimmer zu
zweit oder ggf. auch als Familienzimmer zu buchen. Das Zimmerangebot soll ,preisbewusste”
Touristen, Monteure, Studenten, Durchreisende, Familien und weitere Gaste ansprechen.

Das Restaurant und die Hotelbar stehen ausschliefllich den Hotelgasten zur Verfigung. Auf der
Speisekarte sollen sogenannte Convenience Produkte angeboten werden. Die Kiiche ist somit als
reine Ausgabekiiche konzipiert. Das Frihstlicksbuffet wird ebenfalls in der Kiiche vorbereitet.

Da die Gastronomie im geplanten Hotelbetrieb nur einen untergeordneten Stellenwert hat, sind
AuBensitzplatze lediglich in den Innenhdfen vorgesehen.

In der Mitte des Gebaudes ist die sogenannte ,open lobby“ geplant. In diesem Gebaudeteil ist der
Empfang, der Frihstlicksraum, die Bar, das Restraunt und der Zugang zu den Aufzligen in einem
grofRen, offenen und interaktiv gestalteten Raum zusammengefiihrt.

Die Planungen sehen vor, das Gebaude vollstandig zu unterkellern. Das Kellergeschoss ragt ca. 1m
aus dem Boden heraus, somit ist es moglich die Raume energiesparend zu bellften und einen
natirlichen Lichteinfall zu ermdglichen. Im Keller sollen neben den Stellplatzen auch Lager- und
Aufenthaltsrdume flir das Personal entstehen. Auf den Etagen sind keine Putzmittel bzw. Lagerrdaume
geplant. Das Housekeeping bedient sich ausschlie3lich aus den Lagerrdumen und Waschekammern
im Kellergeschoss. Die Logistik in die Etagen hinein erfolgt Uber einen Lastenaufzug.

Die Hauptzufahrt flir den Hotelgast ist Uber die bereits vorhandene Einfahrt des Injoys und der
Kleinhaus Verwaltung vorgesehen. Eine weitere Ein- und Ausfahrmoglichkeit ist ca. 140 m weiter
Ostlich am Burenweg geplant. Der Erweiterung des Hauptfahrweges auf dem Betriebsgrundstiick ist
mit zwei Fahrspuren und einer Gesamtbreite von ca. 6 m geplant. Eine entsprechende Beschilderung
und eine Fahrbahnmarkierung sind fir einen optimalen Verkehrsfluss vorgesehen. Die Ein- und
Ausfahrt in die Tiefgarage ist ausschlief3lich tUber diesen Hauptfahrweg geplant.

In der Tiefgarage sind ca. 60 Parkplatze geplant. Auf den westlich gelegenen Freiflachen entstehen in
Erganzung zu den heute schon vorhandenen Stellplatzen zusatzlich 15 PKW und ein Stellplatz fir
einen Reisebus.

Die klassische Anreise mit dem PKW erfolgt Uber die Einfahrt in die Tiefgarage. Von hier aus gelangt
der Gast Uber das Treppenhaus bzw. den Aufzug in die Lobby. Selbiges gilt fiir das Betriebspersonal.
Fir Gaste die nicht mit dem PKW anreisen, befindet sich der Haupteingang im westlichen der beiden
Innenhofe. Der umliegende Baumbestand wurde im Jahr 2016 einschlieBlich der Kronenumfange
bereits vermessen. Bei den Planungen wurde der Erhalt des Baumbestandes hinreichend
bericksichtigt.

Der nunmehr mit dieser 2. Anderung vorgesehene Geltungsbereich (in den Skizzen rot umrandet) liegt
innerhalb des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstralle / Ecke
Russellstralle“ (nachfolgende Abbildung links) und des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet
RheiderlandstraRe / Ecke RussellstraBe®, 1.Anderung (nachfolgende Abbildung rechts). Um das
geplante Hotelvorhaben umsetzen zu kdnnen, wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11
,Gewerbegebiet Rheiderlandstrale / Ecke Russellstrake®, 2.Anderung aufgestellt.
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Die Stadt Papenburg kommt den Planungserfordernissen mit dieser vorhabenbezogenen
Bebauungsplanadnderung nach und gewahrleistet eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung. Die
Stadt Papenburg sieht es unter Beriicksichtigung der vorhandenen Situation und vor dem Hintergrund
der konkreten Planungsabsicht (Hotelneubau) als erforderlich an, diese Planung durchzuflihren. Nur
so kann das geplante Vorhaben umgesetzt und Entwicklungspotentiale geschaffen werden.

Gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® (dient u.a.
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und zur Nachverdichtung) im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dieser Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” (§ 13a
BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit entfallt die Umweltprifung gem. § 2 (4)
BauGB einschliellich Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan.

2. Darstellung der derzeitigen Nutzungen

Bei dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes handelt sich um eine als Lager und
Baubetriebshof flir den zur Kleinhaus Unternehmensgruppe gehdérenden Stralen und
Landschaftsbaubetrieb genutzte Flache. Die Flache ist teilweise gepflastert bzw. geschottert (vgl.
Luftbild; skizzierte Lage des Plangebietes).

(Quelle: www.geobasis.niedersachsen.de; Landesat fiir Geoinformation und Lanesvermessug Nidersachsen (LGLN))

3. Darstellung der geplanten Nutzung

3.1 Stadtebauliche Ziffern und Werte

Die folgenden Werte des Anderungsbereiches wurden aus der CAD-Zeichnung ermittelt.

Zweckbest. m? anteilig %
1. Geltungsbereich Gesamtfldche 2.235 100%
2. GE - Gewerbegebiet 2.235 100,0%
davon: iiberbaubare Fléche 2.235
3. Versiegelbare Baugebietsfliche GE 2.235
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3.2 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte des
Bebauungsplans

3.2.1 Rechtliche Vorgaben, tibergeordnete Planungen

3.2.1.1  Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

» Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

3.2.1.2 Naturschutz

Den digitalen Umweltkarten des Niederséchsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und
Klimaschutz zufolge sind flr den Geltungsbereich keine Darstellungen enthalten. Geschitzte Biotope,
Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Umgebung
nicht vorhanden.

3.2.1.3 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Geltungsbereich ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland 2010 als
»Vvorhandene Bebauung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereich® dargestellt.

Im RROP 2010 fur den Landkreis Emsland wurde der Stadt Papenburg die Aufgabe eines
Mittelzentrums mit der besonderen Aufgabe flir den Tourismus zugeteilt. Die Schaffung eines Hotels
kommt dieser raumordnerischen Zielvorstellung entgegen.

3.2.1.4 Flachennutzungsplan der Stadt Papenburg

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Papenburg aus dem Jahre 1977 weist fir den
Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes  ,Gewerbeflache® aus. Die Vorgaben des
Flachennutzungsplanes bleiben daher unverandert.

3.2.1.5 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Gemal § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) kann ein ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In § 13 a Abs.1 BauGB wird u.a. ausgefuhrt, dass ein
Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MalBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kann. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern.

Wie unter Punkt 3.1 aufgefiihrt, liegt die zulassige Grundflache mit weniger als 2.500 m? deutlich
unterhalb dieser Grenze. Das Plangebiet erflllt die Anforderungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
Dieser Bebauungsplan wird daraufhin als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Damit entfallt die Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich
Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

3.2.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstrale
/ Ecke Russellstrae, 2.Anderung” wird ein Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentréger und
der Stadt Papenburg abgeschlossen. Bestandteil des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist der
Lageplan mit den geplanten baulichen Anlagen.
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Geplant ist die Errichtung eines Hotels im zwei bis drei Sterne Segment, welches dann an die Centro
Hotel Gruppe aus Hamburg langfristig verpachtet werden sollte. Die Centro Gruppe hat die
Verhandlungen im Zuge der Corona Pandemie abgebrochen. Da die Familie Kleinhaus bereits ein
Hotel in Bayern erfolgreich betreibt und daher Uber das nétige Fachwissen verfugt, ist sie zu dem
Entschluss gekommen, das geplante Hotel in Papenburg in eigener Regie zu betreiben. Neue
Pachterin wirde dann zu gegebener Zeit die noch zu grindende Hotelbetrieb Papenburg GmbH
werden. Das Gebaude soll ca. 80 m lang, 25 m breit und bis 14,8 m hoch werden. Geplant sind eine
Tiefgarage, drei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind Festsetzungen als
Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO getroffen worden. Nach § 12 Abs. 3a BauGB und unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB wird flir den im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet RheiderlandstraRe / Ecke RussellstraBe", 2. Anderung
gekennzeichneten Vorhabenbereich festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

3.2.3 MaR der baulichen Nutzung; Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des Gewerbegebietes erfolgt die Festsetzung einer Grundflache von 2.235 m? sowie eine
zulassige maximale Gebaudehdhe von 14,80 m. Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird mit drei
festgesetzt. Mit diesen Rahmenbedingungen kann das geplante Vorhaben umgesetzt werden.

Durch die zuvor genannten Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wird eine vertragliche
Bauweise festgesetzt, die sich an den Rahmen des Durchflihrungsvertrages orientieren.

3.2.4 Textliche Festsetzung

Die textlichen Festsetzungen und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
dienen der Sicherung der Rahmenbedingungen, die sich u.a. aus dem Durchfiihrungsvertrag
zwischen der Stadt Papenburg und dem Vorhabentrager ergeben.

1. Zulassigkeit von Vorhaben im Vorhabenbereich (§ 12 Abs. 3a BauGB): Nach § 12 Abs. 3a
BauGB und unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB wird fir den im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet Rheiderlandstrale / Ecke
Russellstrake”, 2. Anderung gekennzeichneten Vorhabenbereich festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags
oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

2. Gewerbegebiet — Hotel (§ 8 BauNVO): Im Gewerbegebiet — Hotel sind folgende Nutzungen
zulassig:
- Betriebe des Hotel- und Beherbungsgewerbes mit hdchstens 125 Zimmern
- Schank- und Speiserdume
- Lager- und Aufenthaltsrdume fiir das Personal
- Raume zur Zubereitung von Speisen
- Anlagen fir betriebsbezogene Verwaltung
- Konferenzraume
- Stellplatze, Tiefgaragen, Nebenanlagen und sonstige der Zweckbestimmung dienende
Anlagen und Einrichtungen
Daruber hinaus sind Nebenleistungen/-rdume von untergeordneter Bedeutung, die den
Hauptbetrieb abrunden und im Zusammenhang mit der Hauptleistung stehen, zulassig.

3. Zulassige Grundflache: Die zulassige Grundflache (GR) betragt 2.235 m?2.

Maximale Gebdudehdhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO): Die maximale Gebaudehdhe betragt,
gemessen ab dem Bezugspunkt (textliche Festsetzung Nr. 5), 14,80 m.
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5. Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO): Bezugspunkt fir die Begrenzung der Héhe baulicher
Anlagen ist die Oberkante des Burenweges, gemessen in der Mitte der Fahrbahn und in der Mitte
der Strafenfront vor dem Baugrundstiick.

6. Die Tiefgaragengeschosse sind nicht auf die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse
anzurechnen.

3.2.5 Hinweise

1. Denkmalschutz: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehérde, der
Gemeinde oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs.
1 NDSchG). Das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege Abteilung Archaologie,
Stutzpunkt Oldenburg, ist telefonisch erreichbar unter 0441 / 205766-15. Bodenfunde und
Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

2. Emissionen: Von der Landesstralle 51 gehen Emissionen aus. Von dem Plangebiet kénnen
gegeniber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

3. Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

4. Aulerkrafttreten von Bebauungspldnen: Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes tritt der
Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet Rheiderlandstralle / Ecke Russellstralle", rechtswirksam
seit dem 15.11.2004 sowie der Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet Rheiderlandstralle / Ecke
RussellstraRe" 1. Anderung, rechtswirksam seit dem 29.04.2011 in den Teilbereichen auRer Kraft,
die im Geltungsbereich dieser Plananderung liegen.

4. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Plananderung sollen anhand der in § 1 Abs. 6 BauGB

genannten Belange erlautert werden. Folgende in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange sind von

dieser Planung betroffen:

4.1 Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

44 Belange der Ver- und Entsorgung

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltpriifung

4.6 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft

4.9 Belange des Verkehrs

410 Sonstige Belange und Hinweise

Die zuvor genannten Belange werden nachfolgend ndher erlautert:

41 Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung

Dem Erfordernis und damit der Sicherung und Entwicklung eines Wirtschaftsstandortes und von
Arbeitsplatzen wird mit dieser Anderung Rechnung getragen, da ein Hotelneubau erstellt wird, der fir
Papenburg zusatzliche und vor allem nachgefragte und erforderliche Ubernachtungskapazitaten
schafft. Damit wird den zumindest temporaren Defiziten an ausreichenden Hotelbetten
entgegengewirkt und der Sicherung und Entwicklung eines Wirtschaftsstandortes Rechnung getragen.
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Die Wohnbereiche in der Umgebung werden durch den Hotelbetrieb nicht unzuldssig belastet. Den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird mit der vorliegenden
Planung entsprochen. Durch die Darstellung des Plangebietes als Gewerbegebiet werden
nachbarliche Planflachen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die Immissionen zu berlcksichtigen. Folgende
Immissionen werden im Folgenden naher betrachtet:

Landwirtschaftliche Immissionen:

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Immissionsradien landwirtschaftlicher Betriebe. Durch die Planung
entstehen den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben keine Nachteile.

Die zu einer ordnungsgemalfien Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen (wie z.B. Staub, Gerlche, L&arm
landwirtschaftlicher Maschinen) sind aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen
Ricksichtnahme hinzunehmen. Das Plangebiet ist, aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu
sudlich gelegenen landwirtschaftlich genutzten Flachen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein
verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das ortstibliche und tolerierbare Maf} beschrankt.

Larm:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines schon bestehenden Gewerbegebietes an der Landesstralte 51
(,Rheiderlandstralle”). Bisher sind gegeniber der gewerblichen Nutzung des Gebietes keine
Bedenken oder Beschwerden in Bezug auf von dem Gewerbegebiet ausgehende Larmemissionen
aus der Umgebung bekannt. Es besteht schon eine deutliche Vorbelastung durch die
RheiderlandstralRe (Landesstralle 51), von der Emissionen aus gehen.

Das Hotel wird mit einer Tiefgarage ausgestattet, die Platz fir 60 Pkw vorhalten wird. Damit entfallen
weitestgehend die potentielle und ursachlich vom Hotelbetrieb ausgehende Larmquellen wie Tiren
schlagen oder Rangierverkehre.

Fir das Vorhaben wurde vom Buro fir Larmschutz aus Papenburg eine Schalltechnische
Stellungnahme (Ord.Nr. 20 10 2717) zum Einwand aus der Wohnbebauung am Rundeweg gegen den
Neubau eines Hotels am Burenweg 25 im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der
Stadt Papenburg durchgefiihrt. Im Ergebnis wird ausgefihrt: ,Die Berechnungen der
Larmvorbelastung durch Verkehrslérm (StraBenverkehr) an der zukliinftige méglichen Wohnbebauung
am Rundeweg 22 fiihren an den gewdéhlten Immissionsorten 1 und 2 zu keiner ldrmrelevanten
Erhéhung der Beurteilungspegel, wenn der geplante Hotelneubau am Burenweg innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 11 realisiert wird. Die Beurteilungsegel infolge des Verkehrslédrm fiihren durch
den Hotelneubau im Vergleich zum Zustand ohne das Hotel an den mal3geblichen Immissionsorten
maximal zu einer Erhéhung 0,2dB. ... Diese minimale Erhéhung fihrt dabei nicht zu einer Erhéhung
des Beurteilungspegels.

Fazit: Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Neubau des Hotels. Die
leichte Erh6hung der Beurteilungspegel an der zuklinftigen Bebauung am Rundeweg 22 um maximal
0,2dB kann vernachldssigt werden. Einen Unterschied der Larmpegel wére flir das menschliche
Gehobr ohnehin erst bei eine Zunahme um mindestens + 3dB wahrnehmbar.*

Da sich die Beurteilungspegel infolge des Verkehrslarms nicht wesentlich erhchen, sind keine
unzuldssigen Uberschreitungen von schalltechnischen Orientierungswerten im Bereich der
Nachbarschaft zu erwarten.

Schadstoffe:

Abgase aus Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung sowie der
gultigen Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche Beeintrachtigung
erwarten. Malnahmenempfehlungen zur Reduzierung der Schadstoffemissionen sind nicht
erforderlich. Unzuldssige Schadstoffemissionen aus dem Hotelbetrieb sind nicht zu erwarten.
Nachbarschaftliche Risiken sind nicht zu beschreiben. Die vom Kfz-Verkehr verursachten Immissionen
kénnen die Funktion als gewerbliche Bauflache aufgrund der Geringfligigkeit nicht erheblich
beeintrachtigen. Sie summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung.
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a) Altlasten / Kampfmittel

Unter Altlasten versteht man Beeintrdchtigungen, u.a. chemische Kontaminationen des Untergrundes,
die eine potentielle Gefahr fiir Mensch und Umwelt darstellen, aber nicht mehr in Zusammenhang mit
aktiven Gelandenutzungen stehen. Unter dem Begriff Altlasten werden Altablagerungen und
Altstandorte zusammengefasst, von denen eine Gefahr fir die Schutzguiter der 6ffentlichen Sicherheit
und Ordnung ausgeht.

Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der direkten Umgebung sind keine Altlasten bekannt.
Nach Auskunft des Eigentiimers sind auf der Flache keine gewerblichen Abfalle, sondern lediglich
vereinzelt Grinabfélle und Baustoffe (fir den Stralen- und Tiefbau) gelagert worden. Die Flachen
werden vor Baubeginn gerdumt und die Materialien soweit erforderlich entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt.

Das bestehende Gewerbegebiet wurde bereits beim Bau der Rheiderlandstralle bis auf den Urgrund
hin bearbeitet. Auch im Zuge der angrenzenden Gebaudeerstellung und dem Ausbau der
Lagerflachen durch die Eigentimerin gab es keine Verdachtsmomente. Auch in der Umgebung gab
und gibt es keine Verdachtsmomente oder Hinweise auf Kampfmittel. Aus diesem Grund wurde auf
eine weitergehende Sondierung oder Auswertung verzichtet.

4.2 Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da im
Zusammenhang mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen sowie unter Berlcksichtigung der
hier vorgesehenen Innenentwicklung ein geordnetes stadtebauliches Bild entsteht.

4.3 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Archaologische Denkmale oder Funde sind innerhalb des Plangebietes als auch in der naheren
Umgebung nicht bekannt. Eine kulturhistorische Bedeutung der Bdden kann ebenfalls nicht
festgestellt werden. Nach § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die
Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Diese sind — da keine
denkmalschutzwurdigen Bereiche vorhanden sind - jedoch durch die vorliegende Planung nicht
betroffen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fiur die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG). Das
Niedersachsische Landesamt fiur Denkmalpflege Abteilung Archdologie, Stitzpunkt Oldenburg, ist
telefonisch erreichbar unter 0441 / 205766-15. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines technisch und verkehrlich vollstindig erschlossenen
Bereiches am Burenweg. Die ErschlieBung erfolgt iiber die angrenzende StraRe Burenweg.
Hinsichtlich der technischen ErschlieBung ist bei einer Neubebauung der Anschluss an
vorhandene  ErschlieBungsanlagen (Versorgung mit Strom, Gas, Trinkwasser,
Telekommunikation, Entsorgung Abwasser) moglich.

Abfallbeseitigung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis
Emsland.

Oberflichenwasser/Entwasserung: Die Behandlung des anfallenden Oberflachenwassers wurde
schon in 2005 beantragt und mit Schreiben vom 28.07.2005 genehmigt. Aufgrund von
Planungsanderungen haben sich seinerzeit einige Modifikationen bei den
Entwésserungseinrichtungen  ergeben, sodass eine  Anderung des Erlaubnis- und
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Plangenehmigungsbescheides vom 28.07.2005 erforderlich war. Der entsprechende Anderungsantrag
vom 20.01.2012 wurde mit Anderungsbescheid des Landkreises Emsland vom 05.03.2012 genehmigt
(671 /657 -24-181.2005009). Die damit erfassten und zu behandelnden Wassermengen reichen aus,
um auch das anfallende Wasser der anstehenden aktuellen Planungen schadlos beseitigen zu
kénnen, da gegenlber der urspringlichen Planung keine zusatzlichen Versiegelungen geplant sind.

Schmutzwasserentsorqung: Fir das Hotel wird eine eigene Schmutzwasserhebeanlage
(Pumpwerk) installiert, welche dann an die Hauptleitung in der RusselstralRe (Feuerwehrhaus) bzw.
alternativ und in Abstimmung mit der Stadt Papenburg Gber einen Anschluss zur Rheiderlandstralle
hinaus oder Uber den Burenweg an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wird.

4.5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltpriifung

Nach den §§ 1 und 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von

Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei geringfligigen Plandnderungen unter

Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemall § 13 BauGB sowie bei MalRnahmen der

Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13 a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der

Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften bezlglich des Monitorings sind nicht anzuwenden.

Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaf § 13 a BauGB, dass

e keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GroRenwerte (hier zunachst eine zulassige Grundflache von 20.000 m?) unterschritten
werden und

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Dieser vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt,

da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, dessen Grundflache mit rund

2.500 m? deutlich kleiner als 20.000 m? ist. Eine fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens

nicht zuldssige Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH-

Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso ausgeschlossen wie die Begrindung der Zuldssigkeit

eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder Landesrecht. Eine Umweltprifung ist somit nicht

erforderlich.

Vorprifung UVP

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 9 Abs.2 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG; in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010;
zuletzt durch Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019) i.V.m. § 7 Abs.1 UVPG im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstralle /
Ecke Russellstrae®, 2. Anderung, in der Stadt Papenburg.

Angaben zur Allgemeinen Vorprifung auf die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11
.Gewerbegebiet Rheiderlandstralle / Ecke Russellstrae”) ist der Bau eines Hotels geplant. Das Hotel
ist mit insgesamt 110 Zimmer, die als Zweibettzimmer gebucht werden kénnen, projektiert, so dass
insgesamt 220 Betten zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Das UVPG sieht in der Anlage 1 Nr. 18.1.2 die Durchfiihrung einer allgemeinen Vorprifung des
Einzelfalls vor, wenn das Vorhaben eine Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis weniger als 300
vorsieht oder mit einer Gastezimmerzahl von jeweils insgesamt 80 bis weniger als 200 ausgestattet
werden soll. Da diese Prufwerte in Bezug auf die Betten- als auch auf die Zimmeranzahl tUberschritten
wird, ist die Durchflhrung einer Allgemeinen Vorprifung erforderlich.

Nach § 7 Abs. 4 UVPG in Verbindung mit Anlage 2 in Verbindung mit Anlage 3 des UVPG bzw.
Anlage 2 des NUVPG sind geeignete Angaben zu den Merkmalen und zum Standort des Vorhabens
sowie zu den moglichen erheblichen Umweltauswirkungen vorzulegen.
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1
Beschreibung des Vorhabens

1.1
der physischen Merkmale des gesamten Vorhabens
und, soweit relevant, der Abrissarbeiten

Innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes soll die Errichtung eines
Hotels ermdglicht werden. Das Plangebiet zu diesem Bebauungsplan
hat eine GréRe von rund 0,25 ha. Das Hotel soll 110 Zimmer bzw. 220
Betten anbieten kdnnen.

Abrissarbeiten  vorhandener Gebaude werden im Zuge der
Planumsetzung nicht erforderlich, da eine bestehende Lagerflache
Uberplant wird.

1.2

des Standorts des Vorhabens und der 6kologischen
Empfindlichkeit der Gebiete, die durch das
Vorhaben beeintrachtigt werden kénnen.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, dem ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie ein mit der Stadt Papenburg
abgeschlossener  Durchfihrungsvertrag ~ zugrunde  liegt.  Der
Geltungsbereich dieser 2.Anderung liegt innerhalb eines bestehenden
Gewerbegebietes, der hier Lagerflache ausweist.

Das Plangebiet unterliegt der anthropogenen Nutzung als Lagerplatz.
Die Bedeutung des Bebauungsplans im Hinblick auf umweltbezogene
Erwagungen wird aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet, der
bestehenden Nutzung und der vorhandenen Versiegelung des
Plangebietes als gering eingestuft. Die Schutzgliter von Natur und
Landschaft (Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Biotoptypen / Flora /
Fauna, Kulturgiiter) sind durch Bebauung und Versiegelung
uberdurchschnittlich Gberformt und von nachrangiger Bedeutung.

1.3
Eine Beschreibung der Schutzgiter, die von dem
Vorhaben erheblich beeintréchtigt werden kdnnen.

Erheblich betroffene Schutzgiiter:

Boden: Versiegelungen durch Uberbauung. Vorbelastung aufgrund
aktueller Nutzung und bestehendem Baurecht.

Grundwasser: Keine Freilegung des Grundwassers. Baubedingte
temporére Absenkung moglich. Verringerung der
Grundwasserneubildung. Jedoch schon bestehende hohe Vorbelastung
durch Versiegelung und bestehendes Baurecht.

14

Eine Beschreibung der méglichen erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die betroffenen
Schutzglter infolge

141
der erwarteten Riickstdnde und Emissionen sowie
gegebenenfalls der Abfallerzeugung,

Riicksténde:

Keine. Schutzgiiter daher nicht betroffen.
Emissionen:

- Abgase von Verbrennungsmotoren von Pkw

- Larmentwicklung => mdgliche Auswirkungen auf die benachbarte
Wohnbebauung; jedoch aufgrund der Vorbelastung infolge des
Verkehrslarm auf der L51 RheiderlandstraBe nicht erheblich oder
unzulassig

Abfallerzeugung:

Es fallen hotellbliche Abfalle an. Sie werden entsprechend den
geltenden Satzungen und Vorgaben des Landkreises Emsland
gesammelt und der Entsorgung zugefiihrt.

14.2

der Nutzung der natirlichen Ressourcen,
insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt.

Fléche:
Grofe des Geltungsbereiches: gesamt rd. 0,25 ha

Zusammenwirken mit _anderen bestehenden oder zugelassenen
Vorhaben und Tatigkeiten

Der Geltungsbereich liegt in einem baurechtlich abgesicherten
Gewerbegebiet in stidwestlicher Randlage der Stadt Papenburg an der
LandesstraBe 51. In der Umgebung findet sich Bebauung von Wohn-
und Geschéaftshdusern sowie die L51 Rheiderlandstrale, Russellstrale
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und Burenweg.

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser,
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Boden

Versiegelung durch bestehende bzw. schon jetzt baurechtlich zuldssige
Flachengrolen.

Tiere, Pflanzen, Lebensraum, biologische Vielfalt

Aufgrund der Lage sowie der bestehenden anthropogen gepragten
Nutzung keine bedeutsame biologische Vielfalt vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gewerbegebietes an der
vielbefahrenen Sidumgehung der Stadt Papenburg (L51) und ist
umgeben von StraBen und vorhandener Bebauung. Es kann als
technisch und verkehrlich erschlossen beschrieben werden. Die
vorhandenen Habitate im Geltungsbereich lassen keine potenziellen
Vorkommen von streng geschitzten Arten oder besonderes
geschitzten Arten (vgl. § 42 Abs. 1 BNatSchG) erwarten.
Artenschutzrechtliche Belange sind somit innerhalb des Plangebietes
nicht betroffen.

In den Baumreihen am Burenweg konnen diverse baum- und
gebaudeaffine Brutvogelarten vorkommen, die jedoch weitestgehend
nicht bestandsgefahrdet und noch weit verbreitet sind. Dieser
Baumbestand wird von der MalRnahme nicht tangiert oder
beeintrachtigt. Daher kann fiir die Arten angenommen werden, dass sie
ausreichend flexibel reagieren kénnen, um im Falle von Stérungen
durch den Baubetrieb Gehdlze in vorhandene und ahnlich gestaltete
Lebensrdume der ndheren Umgebung auszuweichen. Fiir sogenannte
,Gebaudearten” sind keine negativen Folgen durch die Bebauung zu
erwarten. Reptilien und Amphibien sind aufgrund der Habitatausbildung,
der Umgebung, der Lage und der Kleinraumigkeit nicht zu erwarten.
Insbesondere vor dem Hintergrund der Lage und der schon
vorbelasteten Umgebung sind keine weitergehenden Risiken zu
beschreiben. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind durch
vorliegende Planung nicht zu warten. Die Vollziehung des
Bauungsplanes ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich.

2
Erzeugung von Abfallen im Sinne von § 3 Absatz 1
und 8 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes

Anfallende Abfélle (Restmiill, wiederverwertbare Reststoffe) werden
ordnungsgemaB gesammelt und der entsprechenden Entsorgung
geman den Vorgaben des Landkreises Emsland zugefiihrt.

3
Umweltverschmutzung und Beléstigungen

Umweltverschmutzung:
keine zu erwarten.
Belastigungen:

Mégliche und derzeit schon vorhandenen Larmemissionen (Pkw,
parken, Warenlieferungen)

4
Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen,
die fiir das Vorhaben von Bedeutung sind,
einschlielich der Storfalle, Unfélle und
Katastrophen, die wissenschaftlichen Erkenntnissen
zufolge durch den Klimawandel bedingt sind,
insbesondere mit Blick auf

41 Kein
verwendete Stoffe und Technologien Ene
4.2 Keine

die Anfélligkeit des Vorhabens fiir Storfélle im Sinne
des § 2 Nummer 7 der Storfall-Verordnung,
insbesondere aufgrund seiner Verwirklichung
innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes
zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Absatz 5a
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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5)
Risiken fiir die menschliche Gesundheit, z. B. durch
Verunreinigung von Wasser oder Luft

Larmemissionen; mdgliche Auswirkungen auf die benachbarte
Wohnbebauung; jedoch aufgrund der Vorbelastung infolge des
Verkehrslarm auf der L51 Rheiderlandstrafle nicht erheblich oder
unzuléssig.

6)

Standort der Vorhaben

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das
durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt
wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender
Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Beriicksichtigung des Zusammenwirkens mit
anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen
Einwirkungsbereich zu beurteilen:

6.1

bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere
als Flache fir Siedlung und Erholung, fiir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir
sonstige wirtschaftliche und dffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien),

Die Flache des Geltungsbereichs wird bereits als Lager- und Stellplatz
fir das Straflen- und Tiefbauunternehmen Kleinhaus genutzt. Die
Flache ist bereits zum grofiten Teil mit Pflaster / Schotter versiegelt.

Das Vorhaben kann im Hinblick auf die bestehende Nutzung
voraussichtlich  keine erheblich nachteilige Umweltauswirkungen
ausldsen.

=> Keine Empfindlichkeiten

6.2

Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und
Regenerationsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen,
insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser,
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, des Gebiets
und seines Untergrunds (Qualitatskriterien),

Es werden keine natirlichen Ressourcen in Anspruch genommen; die
Flache ist bereits groRflachig versiegelt bzw. teilversiegelt. Durch das
Vorhaben werden bis auf schmale Randbereiche keine noch nicht als
Lagerplatz genutzte Flachen in Anspruch genommen; insofern sind
aufgrund der Lage und der bestehenden Bauleitplanung nur sehr
geringfiigige Auswirkungen auf Boden Landschaft, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt zu erwarten.

Das Vorhaben kann im Hinblick auf die Regenerationsfahigkeit von
Wasser, Boden, Natur und Landschaft des Gebietes (Qualitatskriterien)
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
ausldsen.

6.3

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer
Berlicksichtigung folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
(Schutzkriterien):

(Quellen: umweltkarten-niedersachsen.de und nibis.lbeg.de)

6.3.1
Natura 2 000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8
des Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.2
Naturschutzgebiete nach § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.3
Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach
§ 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.4

Biosphérenreservate und Landschafts-
schutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.5
Naturdenkméler nach § 28 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.6 geschiitzte Landschaftsbestandteile,
einschlieRlich Alleen, nach § 29 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.7
gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes

Keine

6.3.8
Wasserschutzgebiete nach § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

Keine
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Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Absatz 4 des
Wasserhaushaltsgesetzes, Risikogebiete nach § 73
Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes

6.3.9

Nicht bekannt.
Gebiete, in denen die in Vorschriften der cht beka
Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind
6.3.10 Keine.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Absatz
2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes

Das Plangebiet befindet sich im randlichen Bereich von Papenburg.
Das Vorhaben trdgt mit der  Schaffung  zusétzlicher
Ubernachtungskapazitdten zur Stirkung des Wirtschaftsstandortes
Papenburg und Schaffung von Arbeitsplatzen bei.

6.3.11

in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehorde als
archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind

Nicht bekannt.

7)

Art und Merkmale der maglichen Auswirkungen
Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines
Vorhabens auf die Schutzgiter sind anhand der
aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; dabei ist
insbesondere folgenden Gesichtspunkten Rechnung
zu tragen:

7.1

der Art und dem AusmaR der Auswirkungen,
insbesondere, welches geographische Gebiet
betroffen ist und wie viele Personen von den
Auswirkungen voraussichtlich betroffen sind

Wie sich aus obigen Ausflihrungen ergibt, hat das Vorhaben
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt und den Menschen. Daher eriibrigt sich eine Priifung der
besonderen Merkmale von méglichen Auswirkungen.

7.2
dem etwaigen grenziiber-schreitenden Charakter
der Auswirkungen

Mit grenziiberschreitenden Wirkungen ist nicht zu rechnen.

7.3
der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen

Wie sich aus obigen Ausflihrungen ergibt, hat das Vorhaben
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt.

Mégliche erhebliche Auswirkungen des Vorhabens insbesondere
wegen der Schwere und Komplexitat der Auswirkungen sind nicht zu
beschreiben.

74
der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Auswirkungen sind méglich fiir;
- Boden durch Versiegelung

Wie sich aus obigen Ausflihrungen ergibt, hat das Vorhaben aufgrund
der aktuellen Nutzung und der baurechtlich zuldssigen Nutzungen
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen.

7.5

dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens
sowie der Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der
Auswirkungen

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen sind wegen ihrer Dauer,
Héaufigkeit und Umkehrbarkeit nicht besonders kritisch zu beurteilen.

7.6

dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit den
Auswirkungen anderer bestehender oder
zugelassener Vorhaben

Keine. Das Plangebiet und die Umgebung sind gepragt durch Wohn-
und Geschéaftshduser sowie gemeindeeigene Strale und einer
HauptverkehrsstralRe (L51). Das geplante Vorhaben trégt zur Stérkung
des Wirtschaftsstandortes Papenburg bei.

7.7
der Méglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu
vermindern

Wie sich aus den obigen Ausfiihrungen ergibt, hat das Vorhaben
voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt. Daher ertibrigt sich auch die Prifung von Mdglichkeiten
Auswirkungen wirksam zu verhindern.
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Ergebnis: Die Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen Auswirkungen der mit der Plananderung
vorbereiteten Vorhaben hat ergeben, dass die Umsetzung der Planung voraussichtlich keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird. Daher ist die Durchfihrung einer
formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung mit Umweltbericht nicht erforderlich. Dessen ungeachtet
sind alle Umweltbelange in die Planung einzustellen. Im Ergebnis ist daher festzustellen, dass die
Voraussetzungen des §13a BauGB fir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens vorliegen.
Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstrae / Ecke Russellstrake®, 2. Anderung,
kann daher im vereinfachten Verfahren gemaR §13a BauGB aufgestellt werden.

Menschen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes an der L51 in
Papenburg. Das Umfeld des Planungsvorhabens wird durch die bestehende Bebauung sowie
ErschlieBungsstrallen und der Hauptverkehrsstrale L51 gepragt. Den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird mit der vorliegenden Planung entsprochen. Durch die
Festlegung des Plangebietes hauptsachlich als Gewerbegebiet und Nutzung entsprechend dem
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Papenburg und dem Vorhabentrager werden nachbarliche
Planflachen in ihrer Nutzung nicht nachteilig betroffen.

Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Aufgrund der derzeitigen Nutzung als Lagerplatz fir Materialien flr den StralRen- und Tiefbau sowie
als Stellplatz fur Fahrzeuge und Gerate sind keine Eingriffe zu beschreiben, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen flihren kénnen. Das Plangebiet ist aus Sicht
von Natur und Landschaft insbesondere aufgrund der Lage uUberdurchschnittlich anthropogen
Uberformt und daher von geringem Wert.

Durch die Umsetzung der Planung werden Wechselwirkungen nicht erheblich unterbrochen bzw.
beeintrachtigt, da es sich um nicht erhebliche Anderungen handelt, die durch diese
Bebauungsplananderung ermdglicht werden.

Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes und ist umgeben von Strallen
und vorhandener Bebauung. Es kann als technisch und verkehrlich erschlossen beschrieben werden.
Die vorhandenen Habitate im Geltungsbereich lassen keine potenziellen Vorkommen von streng
geschitzten Arten oder besonderes geschitzten Arten (vgl. § 42 Abs. 1 BNatSchG) erwarten.
Artenschutzrechtliche Belange sind somit innerhalb des Plangebietes nicht betroffen.

In den Baumreihen am Burenweg kénnen diverse baum- und gebaudeaffine Brutvogelarten
vorkommen, die jedoch weitestgehend nicht bestandsgefahrdet und noch weit verbreitet sind. Dieser
Baumbestand wird von der MaRnahme nicht tangiert oder beeintrachtigt. Daher kann fur die Arten
angenommen werden, dass sie ausreichend flexibel reagieren kénnen, um im Falle von Stérungen
durch den Baubetrieb Gehdlze in vorhandene und &hnlich gestaltete Lebensrdume der naheren
Umgebung auszuweichen. Lebensrdume oder Schlafstatten von Vdégeln oder moglichen
Fledermausvorkommen werden nicht zerstért oder entfernt. Fir sogenannte ,Gebaudearten“ sind
keine negativen Folgen durch die Bebauung zu erwarten. Reptilien und Amphibien sind aufgrund der
Habitatausbildung, der Umgebung, der Lage und der Kleinrdumigkeit nicht zu erwarten. Insbesondere
vor dem Hintergrund der Lage und der schon vorbelasteten Umgebung sind keine weitergehenden
Risiken zu beschreiben. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde sind durch vorliegende Planung
nicht zu warten. Die Vollziehung des Bauungsplanes ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht
unbedenklich.

Folgende artenschutzrechtliche Aspekte sind grundsatzlich zu bericksichtigen:

Die Bauflachenvorbereitungen sind nur au3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter, d.h. nicht in der
Zeit vom 01. Méarz bis zum 31. Juli, durchzufihren. Eventuell erforderliche Rodungsarbeiten und
sonstige Geholzarbeiten (Rickschnitt, Umsetzungen, usw.) sind auf das unumgangliche Mal} zu
beschranken und gemal § 39 BNatSchG nur aullerhalb der Zeit gehdlzbriutender Vogelarten und
aullerhalb der Quartierzeit der Fledermduse (also nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September) durchzufiihren. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor MalRnahmenbeginn durch
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eine Okologische Baubegleitung sicherzustellen (Begehung der Planflache und Absuchen nach
potentiellen Nestern), dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde erfiillt werden. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemall § 44 BNatSchG ist vor der Fallung von potentiellen
Hohlenbdumen von fachkundigem Personal zu prufen, ob die Bdume von Fledermdusen genutzt
werden.

Landschaft

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs dieser Planung wird unter Einbeziehung der nahen
Umgebung insbesondere von gewerblicher Nutzung und umliegenden Wohn- und Geschaftshausern
sowie Strallen gepragt. Insgesamt ist das Landschaftsbild aufgrund der Lage deutlich anthropogen
Uberformt und gepragt. Die aktuelle Nutzung ist flr die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit dieses
Naturraumes von allgemeiner Bedeutung. Insgesamt betrachtet kann hinsichtlich des
Landschaftsbildes fiir den Geltungsbereich keine besondere Bedeutung hervorgehoben werden da die
naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schdnheit Uberformt ist. Nachteilige Auswirkungen sind
aufgrund der vorhandenen umgebenden Nutzungsstruktur nicht erkennbar. Nachteilige Auswirkungen
auf die freie Landschaft konnen ausgeschlossen werden.

4.6 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Dieser Bebauungsplan umfasst Maflnahmen der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB. Gemal § 13
a Abs. 2 Nr.4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder =zuldssig. Danach entfdllt die Notwendigkeit der Umweltprifung
einschlieBlich des Nachweises des naturschutzrechtlichen Eingriffs. Kompensationsmalinahmen
werden deshalb nicht vorgesehen.

4.7 Technischer Umweltschutz und Klimaschutz

Larmschutz: An den Geltungsbereich angrenzend befinden sich neben gemeindeeigenen
ErschlieBungsstrallen auch die regional bedeutsame ,Rheiderlandstralle” (L51). Von der
Landesstralle 51 gehen Emissionen aus. Von dem Plangebiet kdnnen gegenliber dem Trager der
Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht
werden. Aufgrund der Bestandssituation ist von hinnehmbaren Larmimmissionen auszugehen. Fir
das Vorhaben wurde vom Biuro fiir LA&rmschutz aus Papenburg eine Schalltechnische Stellungnahme
(Ord.Nr. 20 10 2717) in Bezug auf die Larmbelastungen bei der Wohnbebauung am Rundeweg 22
durchgefiihrt. Im Fazit wird ausgefihrt, dass aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen den
Neubau des Hotels bestehen. Die leichte Erhdéhung der Beurteilungspegel an der zukiinftigen
Bebauung am Rundeweg 22 um maximal 0,2dB kann vernachlassigt werden. Einen Unterschied der
Larmpegel ware fur das menschliche Gehor ohnehin erst bei eine Zunahme um mindestens + 3dB
wahrnehmbar. Da sich die Beurteilungspegel infolge des Verkehrslarms nicht wesentlich erhéhen,
sind keine unzulassigen Uberschreitungen von schalltechnischen Orientierungswerten im Bereich der
Nachbarschaft zu erwarten

Klimaschutz: Klimaschutz und Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante
Belange in der Bauleitung und daher im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleitplanung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwagen. Eine Planungspflicht wird
dadurch allerdings nicht ausgel6st. Bauherren missen u.a., wenn sie neu bauen, parallel zur
Energieeinsparverordnung (EnEV) auch das geltende Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) erfillen. Die EnEV fordert energieeffiziente Gebaude mit einem beschrankten erlaubten
Primarenergiebedarf zum Heizen, Wassererwarmen und Liften. Parallel dazu begrenzt die EnEV den
Warmeverlust durch die Bauhlle. Seit dem 1. Mai 2014 ist die aktuelle EnEV 2014 in Kraft. Sie hat
seit dem 1. Januar 2016 die energetischen Anforderungen an Neubauten erhdht. Eigentimer von
Neubauten missen gem. EEWarmeG 2011 seit dem 1. Mai 2011 auch einen Teil der bendtigten
Waéarme oder Kalte Uber erneuerbare Energiequellen decken (z.B. Solarstrahlen, Erdwarme oder
anerkannte Ersatzmafinahmen durchfihren).

Im Sinne des Klimaschutzes wird die Nutzung der Potentiale fir umweltvertragliches, nachhaltiges
Bauen sowie eine ressourcenschonende Energieversorgung mit Warme und Warmwasser (z.B.
thermische Solaranlagen, Biomasseanlagen wie Holzpellet- oder Holzhackschnitzelanlagen)
empfohlen. Eingriffe in klimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung nicht. Es ist
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auch nicht davon auszugehen, dass durch die Bebauung die Durchliftungssituation im Bereich der
Umgebung nachhaltig gestort werden wirde.

Dieser Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schlief3t
jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MalRhahmen zum Klimaschutz
weder aus noch erschwert er sie in maf3geblicher Weise. Die Entscheidung, welche Energiestandards
und welche Arten erneuerbarer Energien auf den Baugrundstiicken eingesetzt werden, bleibt den
Bauherren vorbehalten. Insofern ist eine den allgemeinen Klimaschutzzielen entsprechende
Bebauung maoglich.

Luftschadstoffe: Dem LUN-Jahresberichtes 2018 vom 07.11.2019 zufolge sind fiir das Emsland
Uberschreitungen des zuléssigen Jahrsmittelwertes fiir Feinstaub (PM10) und der Grenzwerte fir die
Kurzzeitbelastung beider Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxid (NO2) und Stickstoffoxide (NOX)
sowie Feinstaub (PM10) eher nicht zu erwarten. Die Grenzwerte wurden eingehalten. Abgase aus
Heizungen lassen aufgrund der zuldssigen Art der Bebauung und Nutzung sowie der giiltigen
Warmestandards und moderner Heizungsanlagen keine erhebliche Beeintrachtigung erwarten. Die
vom Verkehr verursachten Immissionen werden sich aufgrund der Bestandssituation nicht wesentlich
verandern. Sie summieren sich zu der bereits vorhandenen Vorbelastung aus der Umgebung. Bei
unsachgemaler Handhabung kann die Qualitdt der Luft durch Ammoniakemissionen, die bei der
Lagerung und Ausbringung von Wirtschaftsdiingern entstehen, sowie durch Lachgasemissionen, die
aus gedungten Bdden freigesetzt werden, beeintrachtigt werden. Im Rahmen der ordnungsgemafen
und fachlichen Bodenbewirtschaftung sind diese Risiken jedoch nicht als relevant zu bezeichnen.

4.8 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind nicht betroffen, da landwirtschaftlich genutzte Flachen weder
direkt noch indirekt nachteilig berthrt werden. Ebenso sind die Belange der Forstwirtschaft nicht
betroffen, da von diesem Bebauungsplan forstwirtschaftliche Belange nicht tangiert werden.

4.9 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet soll (iber die angrenzende StralRe ,Burenweg” erschlossen werden. Stellplatze werden
im Gewerbegebiet vorgehalten. Eine signifikante Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch diesen
Bebauungsplan sowie Nachteile fur die verkehrliche Gesamtsituation sind eher nicht zu erwarten.

Von der Landesstralle 51 gehen Emissionen aus. Von dem Plangebiet kénnen gegentber dem Trager
der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend
gemacht werden.

4.10 Sonstige Belange und Hinweise

Sonstige Belange der Bevolkerung hinsichtlich sozialer und kultureller Bedirfnisse sowie der Kirchen
sind nicht nachteilig betroffen. Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden nicht berthrt.

5. Verfahren und Abwagung

5.1 Aufstellungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat am 26.09.2019 die fur die
Baugebietsausweisung erforderliche Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet
Rheiderlandstral’e / Ecke Russellstral3e”, 2. Anderung, beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat am 02.12.2020 die 6ffentliche Auslegung geman
§ 13ai. V. m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) des Planentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 11
~.Gewerbegebiet Rheiderlandstralie / Ecke Russellstrale®, 2. Anderung, beschlossen.

5.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeit ist friihzeitig (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht
kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung offentlich zu unterrichten und ihr ist
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Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben. Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wurde durch Bekanntmachung vom 27.02.2020 auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs. 1 BauGB im Rahmen eines Erdrterungstermines am 24.03.2020 um 17:15 Uhr im im Neuen
Sitzungssaal des Rathauses, Neubau, Hauptkanal rechts 68/69, 26871 Papenburg, hingewiesen.

Das Rathaus und alle Verwaltungsnebenstellen wurden fur Publikum mit Wirkung vom 17.03.2020
geschlossen, sodass der Erdrterungstermin nicht stattgefunden hat. Die Frist zur Stellungnahme
wurde coronabedingt durch Bekanntmachung am 09.04.2020 bis zum 27.04.2020 verlangert.

Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung:

Im Zuge der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist folgende Stellungnahme eingegangen:

Anwohner KiefernstraRe 10, 26871 Papenburg

,Wir sind Eigentumer des Baugrundstiicks Flur 46, Flursticke 7 /8, 7 /10, 7 /19 und 7 /20 in der
Gemarkung Aschendorf, Rundeweg 22 in Papenburg. Das Grundstick ist in der beigefigten
liegenschaftskarte 1:2000 gelb umrandet gekennzeichnet. Es liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 50 ,Stindtsweg - Teil 2" der Stadt Papenburg. Das vormals auf dem Grundstiick
aufstehende Wohnhaus (Rundeweg 22) wurde vor einigen Jahren abgerissen; ein Rest des Hauses ist
noch vorhanden. Das Grundsttick soll mit Wohngebauden neu bebaut werden.

Bedenken und Anregungen:

In der beigefiigten Liegenschaftskarte haben wir den geplanten Hotelneubau als Skizze rot angelegt
dargestellt. Das Hotel soll unmittelbar sudlich der L51 (Rheiderlandstral’e) mit einer Lange von rd. 80 m
und einer Héhe von rd. 13,5 m entstehen. An der Nordseite der L51 gegenliber dem geplanten Hotel fehlt
ein aktiver La&rmschutz auf einer Lange von rd. 100 m. Hier wirkt der Verkehrslarm der L51 schon jetzt
direkt auf die Wohnbebauung am Rundeweg. Die Verkehrsbelastung der L51 dirfte sich in den letzten
Jahrzehnten vervielfacht haben. Damit haben sich auch die direkten Larmemissionen aus dem
StralBenverkehr entsprechend verstarkt.

Wir haben bezuglich des Hotelneubaus dahingehend erhebliche Bedenken, dass der nach Siden hin
ausstrahlende Verkehrsldrm durch den Hotelbau zu einer reflexionsbedingten Pegelerhéhung an der
Nordseite der L51 flhren wird und damit eine zusétzliche nicht hinnehmbare L&rmbelastung fir die
Wohnbebauung am Rundeweg zu erwarten ist.

Wir regen an, diese Problematik eingehend zu priifen - gegebenenfalls unter Hinzuziehung eines
Sachverstandigen.

Die in der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 vorgesehene Zweckbestimmung ,Hotel"
(GE ,Hotel"} hat aus den vorgenannten Griinden gegenlber der derzeit bestehenden Zweckbestimmung
"Lagerflache" flr uns erhebliche nachteilige Auswirkungen, so dass wir der vorliegenden
Bebauungsplananderung nachdricklich widersprechen.

Wir sind nicht grundsétzlich gegen den geplanten Hotelneubau, erwarten aber eine Planung, die nicht zu
einer Erhéhung des L&rmpegels im Bereich der Wohnbebauung am Rundeweg fiihrt. Die Lésung des
Problems kdnnte eventuell der Bau eines aktiven Larmschutzes in ausreichenden Abmessungen an der
Nordseite der StralRe sein, wobei hier wegen der beengten Verhaltnisse wohl nur eine Larmschutzwand
mdglich sein dlrfte.

AbschlieBend mdchten wir darauf hinweisen, dass wir an dem Erdrterungstermin am 24.03.2020 wegen
der derzeitigen Coronaviren-Epidemie nicht teilnehmen kénnen. Wir bitten Sie, den Erérterungstermin auf
einen spateren Zeitpunkt zu verlegen.*

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburq ausgefiihrt: Das Plangebiet liegt innerhalb eines schon
bestehenden Gewerbegebietes an der LandesstraBe 51 (,,RheiderlandstraBe”). Bisher sind gegeniiber
der gewerblichen Nutzung des Gebietes keine Bedenken oder Beschwerden in Bezug auf von dem
Gewerbegebiet ausgehende Larmemissionen aus der Umgebung bekannt. Es besteht schon eine
deutliche Vorbelastung durch die RheiderlandstraBe (LandesstraBe 51), von der Emissionen aus
gehen. Das Hotel wird mit einer Tiefgarage ausgestattet, die Platz fiir 60 Pkw vorhalten wird. Damit
entfallen weitestgehend die potentielle und ursachlich vom Hotelbetrieb ausgehende Larmquellen wie
Tiiren schlagen oder Rangierverkehre.

Fir das Vorhaben wurde vom Biiro fiir Larmschutz aus Papenburg eine Schalltechnische
Stellungnahme (Ord.Nr. 20 10 2717) zum Einwand aus der Wohnbebauung am Rundeweg gegen den
Neubau eines Hotels am Burenweg 25 im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt
Papenburg durchgefiihrt. Im Ergebnis wird ausgefiihrt: ,,Die Berechnungen der Ldrmvorbelastung
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durch Verkehrsldrm (StraBenverkehr) an der zukiinftige méglichen Wohnbebauung am Rundeweg 22
fiihren an den gewdhlten Immissionsorten 1 und 2 zu keiner ldrmrelevanten Erhéhung der
Beurteilungspegel, wenn der geplante Hotelneubau am Burenweg innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
11 realisiert wird. Die Beurteilungsegel infolge des Verkehrsldrm fiihren durch den Hotelneubau im
Vergleich zum Zustand ohne das Hotel an den maBgeblichen Immissionsorten maximal zu einer
Erhéhung 0,2dB. ... Diese minimale Erh6éhung fiihrt dabei nicht zu einer Erhéhung des
Beurteilungspegels.

Fazit: Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Neubau des Hotels. Die
leichte Erh6hung der Beurteilungspegel an der zukiinftigen Bebauung am Rundeweg 22 um maximal
0,2dB kann vernachlassigt werden. Einen Unterschied der Lirmpegel wére fiir das menschliche Gehér
ohnehin erst bei eine Zunahme um mindestens + 3dB wahrnehmbar.*

Eine zusatzliche unzuldssige Larmbelastung fiir die Wohnbebauung am Rundeweg ist demnach nicht
zu erwarten.

5.3 Fruhzeitige Behordenbeteiligung

Gemall § 4 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1
BauGB zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Die frihzeitige
Behoérdenbeteiligung erfolgte mit Schreiben der Stadt Papenburg vom 28.02.2020.

Wesentliche Ergebnisse der frihzeitigen Tragerbeteiligung:

EWE-Netz: Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen weder beschadigt, Gberbaut, (iberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch lhr Vorhaben
weder technisch noch rechtlich beeintréchtigt werden. Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer
Anpassung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort
(Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gi It auch fur die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines
Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrédger
vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrdger und die EWE
NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt. Die EWE NETZ GmbH hat keine
weiteren Bedenken oder Anregungen vorzubringen. Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen
einzubeziehen und uns friihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fiir den Fall der ErschlieBung des Plangebietes
mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfir sind beispielsweise Lage und Nutzung der
Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren. ...
Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Die Anmerkungen werden zur Kenntnis
genommen. Die Hinweise zur ErschlieBung sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern
der Ausbauplanung. Diese wird ggf. rechtzeitig mit den Versorgungstragern abgestimmt Die EWE Netz
wird in die weiteren Planungen einbezogen.

Landkreis Emsland - Raumordnung: Die Zeichnerische Darstellung zum Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) 2010 flr den Landkreis Emsland stellt das Plangebiet entsprechend der
Bauleitplanung der Stadt Papenburg nachrichtlich als ,Vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter
Bereich" dar. Insofern bestehen aus Sicht der Raumordnung keine Bedenken gegenliber der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 11.

Da Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art in Gewerbegebieten allgemein zulassig sind, sofern
sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO der Kern- oder Sondergebietspflicht unterfallen, sollte der BPlan durch
eine textliche Festsetzung zur Steuerung des Einzelhandels erganzt werden, um konkret der
Agglomerationsregel des Landes-Raumordnungsprogrammes (LROP) 2017 in Kapitel 2.3 Ziffer 02 Rechnung
zu tragen.

Die Agglomerationsregelung bewirkt, dass etwaige Ansammlungen von jeweils fur sich betrachtet nicht
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben als ,Einzelhandelsgrofprojekt" im raumordnerischen Sinne anzusehen
sind und gleichsam den Zielen der Raumordnung unterliegen, da raumbedeutsame Auswirkungen bestehen
kénnen. Um perspektivisch nicht ein Einzelhandelsvorhaben zu ermdglichen, das dem Integrationsgebot in
Kapitel 2.3 Ziffer 06 des LROP 2017 widerspricht, wonach am o.g. Standort Einzelhandel im Bereich der
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nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente mit 800 m2 Verkaufsflache und mehr unzulassig ist,
sollten diese Sortimente Uber eine Festsetzung ausgeschlossen werden.

Mit Blick auf das Plangebiet empfiehlt sich ein genereller Ausschluss der Einzelhandelsnutzung auf Grundlage
von § 11 Abs. 5 BauNVO, der dann einer stadtebaulichen Begriindung bedarf. Fir Gewerbegebiete kommt
unabhéngig oder neben dem Schutz und der Stérkung der stadtebaulich integrierten Lagen in Betracht,
Einzelhandel auszuschlieRen, um das Gewerbegebiet primér seiner gewerblichen Nutzung vorzubehalten (vgl.
Urteil des BVerwG vom 10. September 2005 - 4 CN 8/14).

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan und
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Geplant ist hier der Bau einer Hotelanlage. Nach § 12 Abs.
3a BauGB und unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB wird fiir den im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 "Gewerbegebiet RheiderlandstraBe / Ecke RussellstraRe”,
2. Anderung gekennzeichneten Vorhabenbereich festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentréger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zuldssig. Aufgrund der geplanten Festsetzung als Gewerbegebiet
— Hotel mit Auflistung der zuldssigen Nutzungen ist eine Nutzungsbeschrankung den Einzelhandel
nicht erforderlich.

Landkreis Emsland — Naturschutz und Forsten: Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
bestehen aus Sicht des Naturschutzes, des Artenschutzes und der Landschaftspflege keine grundsatzlichen
Bedenken. Unter Punkt 4. ,ErschlieBung, Versorgung, Auswirkungen® des Erlauterungsberichtes wird im
Unterpunkt ,Natur und Landschaft* ausgesagt, dass sich im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes der
Versiegelungsgrad nicht erhéht und die Sicherung, der Schutz und der dauerhafte Erhalt der
stralRenbegleitenden/ ortsbildpragenden Strallenbaume gewahrleistet ist.

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Die Baumreihen liegen siidlich das
Geltungsbereiches innerhalb der StraBentrasse des Burenweges und werden von der Planung nicht
tangiert. Es miissen keine Baume dem Vorhaben weichen. Es werden derzeit schon gewerblich
genutzte und als Gewerbegebiet ausgewiesene Flachen liberplant. Der Versiegelungsgrad wird sich
tatsachlich nicht wesentlich gegeniiber der aktuellen Versiegelung verdndern, da eine derzeit schon
vorhandene Lager- und Stellplatzflache iliberplant wird.

Landkreis Emsland — Abfall und Bodenschutz: In der Begriindung wird beschrieben, dass das
Planungsgebiet zurzeit als Lager und Baubetriebshof genutzt wird. Dementsprechend wird das Gelande von
einer gewerblichen Nutzung in eine sensible Wohnnutzung Uberfiihrt. Gegebenenfalls noch lagernde Abfalle
sind getrennt voneinander zu erfassen und unter Beachtung der abfallrechtlichen Bestimmungen zu
entsorgen. Dariber hinaus ist sicher zu stellen, dass aus der ehemaligen gewerblichen Nutzung keine
Einschrédnkungen fir die zuklnftige Beanspruchung der Flache bestehen. In diesem Sinne wird empfohlen
Arbeiten zur Baugrunduntersuchung fiir eine abfall- und bodenschutzrechtliche Bewertung zu nutzen.

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der
direkten Umgebung sind keine Altlasten bekannt. Nach Auskunft des Eigentiimers sind auf der Fldche
keine gewerblichen Abfalle, sondern lediglich vereinzelt Griinabfélle und Baustoffe (fiir den StraBen-
und Tiefbau) gelagert worden. Die Flachen werden vor Baubeginn gerdaumt und die Materialien soweit
erforderlich entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt.

Landkreis Emsland — Abfallwirtschaft: Die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung sind wie folgt zu
erganzen: ,Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen
Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager
der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.”

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: In die Begriindung und Planausfertigung wird
folgender Hinweis aufgenommen: ,Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt
entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der
Landkreis Emsland.”

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) - Regionaldirektion
Hameln-Hannover - Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst: Sie haben das Landesamt fir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover
(Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager offentlicher Belange gern. § 4 Baugesetzbuch
(BauGB) beteiligt. Meine Ausfiihrungen hierzu entnehmen Sie bitte der zweiten Seite; diese Stellungnahme
ergeht kostenfrei.
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Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen wird, mache ich
darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behdrden der Gefahrenabwehr auch fiir die Malnahmen der
Gefahrenerforschung zusténdig sind. Eine MaBnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische
Erkundung sein, bei der allierte Kriegsluftbilder fiur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch
Abwurfmunition ausgewertet werden (Luftbildauswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder
zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauordnungsrechts kostenfrei auszuwerten . Die Luftbildauswertung
ist vielmehr gern . § 6 Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit§ 2 Abs. 3
Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz (NVwKostG) auch fir Behdrden kostenpflichtig . Die
Bearbeitungszeit fiir Luftbildauswertungen betragt derzeit beim KBD ca. 20 Wochen ab Antragstellung. Da
diese Zeitspanne zwischen Erteilung einer Baugenehmigung und dem Baubeginn erfahrungsgemaR nicht
verfligbar ist, empfehlen wir den Kommunen eine rechtzeitige Antragstellung.

Fir die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen die folgenden Erkenntnisse vor
(siehe beigefiigte Kartenunterlage) :

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstdndig ausgewertet.

Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefhrt.

Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefiihrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.

In der vorstehenden Empfehlung sind die Erkenntnisse aus der Zeit vor der Einflihrung des
Kampfmittelinformationssystems Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht eingeflossen, da sie nicht
dem Qualitétsstand von KISNi entsprechen. Sie kdnnen natiirlich trotzdem von den Kommunen in eigener
Zustandigkeit berticksichtigt werden.

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Das bestehende Gewerbegebiet wurde bereits
beim Bau der RheiderlandstraBe bis auf den Urgrund hin bearbeitet. Auch im Zuge der angrenzenden
Gebaudeerstellung und dem Ausbau der Lagerflichen durch die Eigentiimerin gab es keine
Verdachtsmomente. Auch in der Umgebung gab und gibt es keine Verdachtsmomente oder Hinweise
auf Kampfmittel. Aus diesem Grund wird auf eine weitergehende Sondierung oder Auswertung
verzichtet.

Niedersachsische Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Lingen: das
Plangebiet liegt siidlich der Landesstralle 51 (Rheiderlandstrale) in der Stadt Papenburg aufierhalb der
Ortsdurchfahrt gern.§ 4 (1) Nieders. StraBengesetz (NStrG). In Bezug auf die L 51 grenzt der noérdliche
Geltungsbereich unmittelbar an die gem. § 24 (1) NStrG geltende 20 m Bauverbotszone. Im Sliden wird der
Geltungsbereich von der StadtstraBe ,Burenweg" begrenzt. Vorgesehen ist eine planerische Anderung des
Bebauungsplanes fir ein Hotelneubau. Die stralenbaulichen Belange (20 m Bauverbotszone gern. § 24 Abs.
1 NStrG und 40 m Baubeschrankungszone gern. § 24 Abs. 2 NStrG) sind im Nutzungskonzept vom
02.12.2019 eingetragen und werden insoweit berucksichtigt. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt ber den ,Burenweg", seitens des Geschéaftsbereiches Lingen bestehen dagegen keine Bedenken. Von
der LandesstraBe gehen Emissionen aus. Diesbezlglich bitte ich folgenden Hinweis nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufzunehmen:

,von der Landesstralle 51 gehen Emissionen aus. Von dem Plangebiet kénnen gegeniiber dem Trager der
StralBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.*
Der Geschaftsbereich Lingen ist am weiteren Bauleitplanverfahren nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.
Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Es wird folgender Hinweis in die Begriindung
und Planausfertigung aufgenommen: ,,Von der LandesstraRe 51 gehen Emissionen aus. Von dem
Plangebiet kénnen gegeniiber dem Trager der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.*

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH: Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem
Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung: Vodafone
GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Siidwestpark 15, 90449 Nrnberg,
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Hierzu wird seitens der Stadt Papenburg ausgefiihrt: Der Hinweis wird an den Vorhabentrager
weitergeleitet. Sofern von dort Interesse besteht, wird sich dieser mit dem Team Neubaugebiete in
Verbindung setzen.
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In den weiteren eingegangenen Stellungnahmen wurden keine abwagungsrelevanten Hinweise,
Bedenken oder Anregungen gedullert.

5.4 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Gemal § 3 (2) PlanSiG i.V.m. § 3 (2) BauGB erfolgte die Auslegung der Informationen Uber den
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstrale / Ecke Russellstrale®, 2.
Anderung, mit der dazugehdrigen Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen in einem separaten Bereich des Rathauses (Eingangsbereich
Anbau), Hauptkanal rechts 68/69, 26871 Papenburg, in der Zeit vom 29.12.2020 bis 05.02.2021
(beide Tage einschliel3lich). Auf die o6ffentliche Auslegung wurde durch Bekanntmachung vom
18.12.2020 hingewiesen.

5.5 Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben der Stadt Papenburg vom 10.12.2020 beteiligt.

6. Schlussbemerkung/Abwagung

Die Stadt Papenburg als Trager der Planungshoheit sichert mit der bauleitplanerischen ErschlieBung
in dem von diesem Plan erfassten Bereich entsprechend dem Durchfiihrungsvertrag eine geordnete
stadtebauliche Nutzung und Entwicklung. Die privaten als auch Ooffentlichen Belange sind
berlicksichtigt worden. Der Forderung des BauGB, mit dem Bebauungsplan eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu
gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die naturlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, ist durch die vorgenommenen
Flachenzuweisungen und Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die mit dem Plan beabsichtigte Innenverdichtung wird eine am Wohl der Allgemeinheit
orientierte flachensparende Bodennutzung gewahrleistet. Die ErschlieBung kann Uber die
angrenzende StraRe ,Burenweg“ sichergestellt werden. Eine Uberplanung des Gebietes ist aus der
Sicht von Natur und Landschaft durchfihrbar, da keine wertigen Biotopstrukturen beansprucht oder
Uberplant werden. Artenschutzrechtliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Die UVP-
Vorprifung hat ergeben, dass die Voraussetzungen des §13a BauGB fiir die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens vorliegen. Auch aus larmtechnischer Sicht werden die Belange der
Wohnbevolkerung bericksichtigt. Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die
Immissionsrichtwerte bei der Wohnnachbarschaft in der Rundestralle durch den Hotelbetrieb
eingehalten werden.

Der Bebauungsplanes Nr. 11 ,Gewerbegebiet Rheiderlandstralie / Ecke RussellstraRe®, 2. Anderung,
ist demnach als vollzugsféhig einzustufen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen lassen sich nicht
erkennen.
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Dipl.-Ing. Thomas Honnigfort, Haren (Ems) 2020 Seite 24 Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebaﬂuungsplan Nr. 11 ,Gewerbegebiet
Rheiderlandstrae / Ecke Russellstrale”, 2.Anderung, Stadt Papenburg

Ausgearbeitet: Aufgestelit:

49733 Haren (Ems), den 29.11.2021 26871 Papenburg den 30.11.2021
B  Dipl.-ing. Thomas Honnighor — Fachbereich Planen/Umwelt -

Nordring 21 * 49733 Haren (Ems)
— Tel.: 05932 - 503515 * Fax: 05932 - 503516
Im Auftrag:
gez. Honnigfort

(Honnigfort) (_gez. Strentzsch )

Verfahrensvermerk

Diese Begriindung war Gegenstand des Satzungsbeschlusses des Rates der Stadt Papenburg
vom 16.12.2021.

Papenburg, den 17.12.2021

gez. Gattung
L.S.

(Gattung)
Biirgermeisterin
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