Zusammenfassende Erklirung gemill § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 202/1V
»Erweiterung Habichtshorst - westlich Bokeler Strafie*
mit baugestalterischen Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes

Die in der Stadt Papenburg, Stadtteil Aschendorf, zur Verfiigung stehenden baureifen Grund-
stlicke sind fast vollstindig verduBert, sodass aufgrund von zahlreichen Nachfragen ein akuter
Bedarf an der Bereitstellung weiterer Baugrundstiicke fiir die Wohnbebauung besteht. Um
dem Stadtteil Aschendorf weitere Entwicklungsmdoglichkeiten zu sichern, ist die Bereitstel-
lung von weiteren Wohnbauflachen erforderlich. Der Bedarf an Wohnbauflidchen 14sst sich
bereits zum heutigen Zeitpunkt aufgrund aktueller Nachfragen herleiten.

Der Demografiebericht der Stadt Papenburg (2015) prognostiziert fiir die Gesamtstadt bis
2030 ein moderates Bevolkerungswachstum. Der Stadtteil Aschendorf zieht insbesondere
junge Familien mit kleinen Kindern in Form von Zuziigen an. Der Demografiebericht
empfiehlt fiir Aschendorf, weitere Potentialflichen zu Wohnzwecken zu entwickeln. Diese
Entwicklung wird auch durch das vom Rat der Stadt Papenburg beschlossene Wohnraumver-
sorgungskonzept vom August 2017 bestétigt. In dem von der GEWOS, Institut fiir Stadt-,
Regional- und Wohnforschung GmbH, Hamburg, erstellten Ergebnisbericht besteht in der
Stadt Papenburg ein deutlicher Neubaubedarf. Bis zum Jahr 2030 miissen nach den Untersu-
chungen rund 1.050 Wohnungen neu gebaut werden. Unter Zugrundelegung der im Bericht
prognostizierten dynamischen Entwicklung des derzeit schon angespannten Wohnungsmark-
tes, kann sich diese Situation weiter verschirfen.

Aufgrund der aktuell guten Wirtschaftslage und der giinstigen Darlehensbedingungen fiir
Baufinanzierungen, ist eine starke Nachfrage nach Baugrundstiicken in allen Kommunen im
Landkreis Emsland vorhanden. Die vorhandenen Baugrundstiicke in den ausgewiesenen und
erschlossenen Baugebieten werden zurzeit sehr stark nachgefragt.

Um diese Entwicklung positiv umzusetzen, miissen die Stidte und Gemeinden neue Bauge-
biete erschlieBen, um auch zukiinftig auf Entwicklungen im Wohnbausektor reagieren zu
konnen.

Gemil den Untersuchungen des Wohnraumversorgungskonzeptes wird bezogen auf die
Ausweisung neuer Baugebiete im Auflenbereich die Empfehlung ausgesprochen, zukiinftig
eine flichensparende Bauweise zu forcieren, um die bereits heute ausgedehnte Siedlungs-
struktur nicht allzu stark auszuweiten. Auch vor dem Hintergrund zusétzlich benétigter Er-
schliefungsmafnahmen und Versorgungsinfrastruktur bzw. weiter Wege fiir die Neubaube-
zieher sollte auf eine kompakte Bebauung geachtet werden. Dieser Empfehlung wird in der

vorliegenden Bauleitplanung in der Weise Rechnung getragen, dass im Geltungsbereich auch
Doppelhiduser zulassig sein sollen.
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Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stidte, Samtgemeinden und Gemeinden Bauleitpline auf-
zustellen, sobald und soweit es fiir die stéddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch eine bauleitplanerische Regelung
sein, die es ermdglichen soll, einer Bedarfslage gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht
konkret abzeichnet, aber bei vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum
erwartet werden kann (Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Ziel der Planungen ist die Arrondierung und Verdichtung der Bebauung im Bereich nérdlich
des Ortskernes Aschendorf sowie die Verhinderung einer Zersiedelung. Das Plangebiet ist
Bestandteil eines stidtebaulichen Konzeptes zur Entwicklung von Wohnbauflichen zwischen
Waldseestralle und ,,Zum Draiberg*.

Abbildung: Entwicklungskonzept (ohne Malistab)

Aus dem Entwicklungskonzept wird deutlich, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung eine
Arrondierung zu den 6stlichen angrenzenden Wohnbauflichen erfolgt.

Alternative Standorte wurden daher nicht untersucht, da es sich um die Arrondierung bzw.
Verdichtung eines bebauten Bereiches handelt und somit die stidtebauliche Entwicklung in
diesem Bereich forciert wird.

Fiir die Neuausweisung des geplanten Baugebietes zur GroBe von 1 ha ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Dort konnen rd. 10 Baugrundstiicke geschaffen werden.
Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhiusern unter Fortfithrung der in dem &stlich

angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet ,,Habichtshorst* gegebenen Bebauungsstruktur vor-
gesehen.
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Abbildung: Gestaltungsplan (ohne Mafistab)

Der Forderung des § la BauGB nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird im
Rahmen des gesetzlich vorgeschriebenen Vorrangs der Innenverdichtung nachgekommen.
Ziel der Planung ist neben der Ausweisung von zusitzlichen Wohnbaugrundstiicken die Ar-

rondierung und Verdichtung der Bebauung noérdlich des Ortskerns Aschendorf sowie die
Verhinderung einer Zersiedelung.

Verfahrensablauf

Am 13.09.2017 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 202/IV ,,Erweiterung Habichtshorst - westlich Bokeler StraBe* mit baugestalte-
rischen Festsetzungen aufzustellen. Dem Beschluss vorausgegangen sind die Beratungen im
Bau- und Umweltausschuss der Stadt Papenburg in der Sitzung vom 23.08.2017. In der Sit-
zung des Verwaltungsausschuss vom 11.04.2018 wurde der Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes in der Weise gedndert, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ent-
lang der Ostlichen Grenze um den jetzigen landwirtschaftlichen Weg erweitert wird.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemi § 3 (1) BauGB wurden die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung durch 6ffentlichen Aushang eines Vorentwurfes be-
kannt gemacht und in einem Erorterungstermin am 18.10.2017 vorgestellt. Gleichzeitig wurde
die Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger dffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, gemiB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die dffentliche Auslegung des Bebauungsplanes fand in der Zeit vom 27.06. bis einschlieB-
lich 27.07.2018 statt. Gleichzeitig wurde den Behorden und Tréigern ffentlicher Belange Ge-
legenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Die vorgebrachten Anregungen wurden
in der abschlieBenden Beschlussfassung des Rates vom 27.09.2018 erortert und abgewogen.
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Der Beschluss tiber die Stellungsnahmen sowie der Satzungsbeschluss wurden am 27.09.2018
vom Rat der Stadt Papenburg gefasst.

Beurteilung der Umweltbelange

Im Nachfolgenden werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen in Bezug auf die
Umwelt und ihrer Erheblichkeit zusammengefasst dargestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202/V , Erweiterung Habichtshorst — westlich
Bokeler Strafie** mit baugestalterischen Festsetzungen soll ein Allgemeines Wohngebiet mit
ca. 10 Baugrundstiicken entwickelt werden. Das Wohngebiet soll zunichst die dstlich angren-
zend vorhandene Bebauung ergiinzen.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fiir Natur und Land-
schaft (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) geht im Wesentli-
chen ein Teilbereich einer intensiv genutzten Ackerfliche als Nahrungsraum fiir Arten der
Feldflur und des Siedlungsrandes verloren.

Durch die Bebauung wird bisher belebter Oberboden versiegelt. Es wird somit Versickerungs-
flache reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzeitiger Beschleuni gung des
Oberflachenwasserabflusses, verringert. Durch die geplante Versickerung bzw. Riickhaltung
des anfallenden Oberfldchenwassers im Bereich des festgesetzten Versickerungsbeckens und
der gleichzeitigen Nutzung des anfallenden Oberflichenwassers im Plangebiet konnen erheb-
liche Beeintréichtigungen des Wasserhaushaltes jedoch vermieden werden.

Durch den unmittelbar siidlich angrenzend vorhandenen Gehdlzbestand, der von der Planung
unbertihrt bleibt sowie die festgesetzte Héhenbeschrénkung und die festgesetzte Pflanzung
von Strallenbdumen werden erhebliche Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes, der Arten
und Lebensgemeinschaften und des Klimas bzw. der Luft an diesem Standort vermieden.

Die verbliebenden Beeintrichtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bo-
dens durch die Versiegelung werden extern, durch einen im Bebauungsplan Nr. 262 sich er-
gebenden Kompensationsiiberschuss ausgeglichen.

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse des vorliegenden Immissionsschutzgutachtens der
Landwirtschaftskammer ist das vorliegende Plangebiet uneingeschrinkt fiir eine Wohnbebau-

ung nutzbar. Erhebliche Beeintréchtigungen durch Gewerbe- und Verkehrslirmimmissionen
bestehen ebenfalls nicht.

Im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten muss eine archdologische Prospektion

erfolgen. In Abhéngigkeit von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine archédologische
Ausgrabung erforderlich.

Sollten ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, werden diese unverziiglich
der Denkmalbeh6rde gemeldet.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (Mensch, Natur und

Landschaft sowie Kultur- und Sachgiiter) sind im Plangebiet und der Umgebung nicht zu er-
warten.
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Anderweitige in Betracht kommende Planungsmiglichkeiten

Bei der Alternativpriifung sind die Ziele und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu
beriicksichtigen. Der Gesetzgeber hat damit klargestellt, dass es im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung nicht um Standortalternativen an Standorten auBerhalb des Plangebietes geht.
Zu prifen sind nur plankonforme Alternativen, ob die Planungsziele auch in anderer oder
schonenderer Weise umgesetzt werden kdnnten.

Im vorliegenden Fall soll in Aschendorf ein Wohngebiet zur Deckung des Bedarfs ausgewie-
sen werden. Dieser kann im Rahmen einer Innenentwicklung nicht gedeckt werden, da inner-
halb der vorhandenen Siedlungsbereiche freie, verfiigbare Baugrundstiicke nicht zur Verfii-
gung stehen.

Das Plangebiet ist Teil eines Entwicklungskonzeptes, welches hier am nordlichen Rand von
Aschendorf die Arrondierung der zwischen der WaldseestraBe im Westen und der Stralle ,,Am
Draiberg® im Osten vorhandenen Wohnbebauung vorsieht.

Die stadtebaulich sinnvollste Losung wire die Entwicklung von Wohnbauflichen im direkten
Anschluss an den vorhandenen Siedlungsbereich. Der Stadt stehen jedoch derzeit nur Teilfli-
chen des o. g. Entwicklungskonzeptes fiir eine stidtebauliche Entwicklung zur Verfiigung.
Diese Teilflachen miissen daher zuniichst fiir sich alleine stehen. Mittelfristig ist hier ein Zu-
sammenwachsen des vorliegenden Bebauungsplangebietes mit dem Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 262 geplant.

Sinnvolle Alternativen, die zu erheblich geringeren Umweltbelastungen fiihren wiirden, drén-
gen sich daher zur Verwirklichung der Planungsziele nicht auf, zumal im Wesentlichen auf
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Fliche zuriickgegriffen wird. Auch die Ausweisung

von weniger Fléche erscheint, aufgrund des bestehenden konkreten Bedarfes, nicht zweckmi-
Big.

Im Ergebnis erscheint die gewihlte Erweiterungsfliche daher als sinnvolle Lésung zur Sied-
lungsentwicklung des Stadtteiles Aschendorf,

Stadt Papenburg
Der Biirgermeister
Im Auftrage
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