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Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Am 01.06.2016 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 260 ,,Sudlich Oldenburger StraRe* mit baugestalterischen Festset-
zungen aufzustellen. Dem Beschluss vorausgegangen ist die Beratung im Bauausschuss
der Stadt Papenburg. Zudem wurde dartiber im Ortsrat des Stadtteils Aschendorf bera-
ten.

Mit der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurden die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch 6ffentlichen Aushang eines Vor-
entwurfes bekannt gemacht und in einem Erdrterungstermin am 06.07.2016 vorgestellt.
Gleichzeitig wurde die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager
Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
gemaRk § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Es wurden diverse umweltbezogene Stellung-
nahmen eingereicht (s. Anlage 1).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes fand in der Zeit vom
06.01.2017 bis einschlieRlich 06.02.2017 statt. Gleichzeitig wurde den Behdrden und
Trégern Offentlicher Belange Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
Die vorgebrachten Anregungen wurden in der abschlieBenden Beschlussfassung des Ra-
tes vom 23.03.2017 erortert und abgewogen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen in einer GroRe
von ca.1,4 ha stdlich der Oldenburger Stral3e im Stadtteil Aschendorf. Der genaue Ver-
lauf des Geltungsbereiches geht aus der Ubersichtskarte hervor. Im wirksamen Flachen-
nutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt, der Bebauungsplan wird
demzufolge aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planungsanlass

Im Ortsteil Aschendorf, stidlich der Oldenburger Stral3e, konnte die Stadt Papenburg ei-
ne Fléache, die urspriinglich als Weide genutzt wurde, erwerben und méchte nun in die-
ser zentrumsnahen Lage weitere Mdglichkeiten fir Wohnen vorbereiten.

Der Demografiebericht der Stadt Papenburg (2015) prognostiziert fur die Gesamtstadt
bis 2030 ein moderates Bevolkerungswachstum. Der Stadtteil Aschendorf zieht insbe-
sondere junge Familien mit kleinen Kindern in Form von Zuziigen an. Der Demografie-
bericht empfiehlt, fir Aschendorf durch Innenverdichtung weitere Potenzialflachen zu
Wohnzwecken zu entwickeln. Somit ist es fur die Stadt Papenburg erforderlich, neben
dem Erhalt und der Nachnutzung bestehender Gebdude, weitere neue Wohnmaoglichkei-
ten zu schaffen.

Derzeit ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Siidlich Oldenburger
Strafle* mit baugestalterischen Festsetzungen dem Auf3enbereich gemaR § 35 Bauge-
setzbuch zuzuordnen. Eine Entwicklung in diesem Bereich mit einer Wohnbebauung ist
aufgrund der Lage sinnvoll und als Nachverdichtung wiinschenswert.

Zur Realisierung von ca. 15 Bauplatzen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 260 ,,Siidlich Oldenburger Straf3e* mit baugestalterischen Festsetzungen erforder-
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lich. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestelt,
der Bebauungsplan wird demzufolge aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm legt Ziele der Raumordnung fest, die der Erfullung
der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben
und der Verwirklichung der Grundsétze des 8§ 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes
dienen. Das 1994 aufgestellte Landesraumordnungsprogramm flr Niedersachsen wurde
zwischenzeitlich fortgeschrieben, und die Novellierung ist seit dem 22. Mai 2008 wirk-
sam.

Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes werden gem. 8§ 6 Abs. 1 Niedersachsi-
sches Raumordnungsgesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkreti-
siert.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Emsland wurde im Jahr
2010 neu aufgestellt und aus dem zu dem Zeitpunkt giltigen Landesraumordnungspro-
gramm entwickelt. Mit der Bekanntmachung Anfang 2011 ist die Neuaufstellung wirk-
sam. Die Stadt Papenburg hat als Mittelzentrum zentral6rtliche Bedeutung mit Standor-
ten flr die Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Ar-
beitsstédtten. Die Siedlungsentwicklung im Emsland muss sich dabei auf die veranderten
demografischen Rahmenbedingungen einstellen. Die Nachfrage nach wohnungsnahen
Versorgungseinrichtungen, altersgerechten Wohnungen und Wohnquartieren wird stei-
gen und daher eine frihzeitige Anpassung der altersspezifischen Infrastruktur erforder-
lich machen. Hier muss es das Ziel sein, rechtzeitig Wohnmdoglichkeiten zu schaffen.
Daftir miissen neue Wohnquartiere innerhalb bestehender Ortslagen mit neuen Wohn-
formen gefunden werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen der weiteren Entwicklung und Stérkung

der zugewiesenen Aufgaben. Das Baugebiet wird in unmittelbarer Nahe zu Versor-
gungs-, Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen geplant.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Papenburg aus dem Jahr 1977 stellt flr
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 260 ,,Siidlich Oldenburger Strale* mit
baugestalterischen Festsetzungen Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan wird somit
gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und ent-
spricht dem Entwicklungsgebot.

Beschaffenheit des Plangebietes, Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegenden Flachen befinden
sich tberwiegend im Eigentum der Stadt Papenburg.

Die groRe Flache ist bislang eine als Weide genutzte Wiese. Sie grenzt im nordlichen
Bereich an die Oldenburger Stralle. Im Westen grenzt an die Weide eine Erlenreihe und
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6.1

6.2

entlang Dieser verldauft ein landwirtschaftlich genutzter Weg. Im Siiden befindet sich ei-
ne Baumreihe mit tiberwiegend Eichen und Erlen. Dieser Baumbestand befindet sich
auf der Grenze zum daran anschlieBenden Privatgrundstiick. Um die Baume in die Pla-
nung mit einzubeziehen wurde aus diesem Grund ein Streifen des Privatgrundstiickes
mit in dem Geltungsbereich genommen. Im Osten schliel3t an den Geltungsbereich ein
Privatgrundstiick an.

Eine detaillierte Beschreibung der Biotoptypen und —nutzungen im Plangebiet wurde im
Rahmen des Umweltberichtes als Teil der Begriindung und des faunistischen Gutach-
tens abgearbeitet.

Planungsinhalt

ErschlieBung

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt Giber eine Hauptzufahrt von der Oldenburger
Stralie. Die Oldenburger StralRe ist zur Aufhahme der zusatzlich auftretenden Verkehre
geeignet und ausreichend dimensioniert.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, ausgehend von der Oldenburger Stra-
Re, zuerst in Richtung Stiden und knickt in westliche Richtung ab. Dieser Abschnitt der
ErschlieBungsstrale erhélt eine Breite von 7,30 m. Dadurch wird sichergestellt, dass ein
Fahrzeug der Abfallentsorgung an einem parkenden Fahrzeug oder an Begegnungsver-
kehr im Wohngebiet vorbeikommt.

Zwischen der Oldenburger Stral3e und der Meppener Stralle ( B 70) verlauft entlang des
westlichen Geltungsbereiches ein stadtischer Wirtschaftsweg, an den die neue Erschlie-
Bungsstralle anschliel’t. Dieser Weg soll im Bereich zwischen der Anbindung der Er-
schlielungsstralie des neuen Baugebietes und der Oldenburger Stral3e auf 3,60 m aus-
gebaut werden. Das Abfallfahrzeug kann so in das geplante Wohngebiet reinfahren und
uber den ausgebauten Wirtschaftsweg wieder rausfahren. Der Verkehr kann also auch
uber den Wirtschaftsweg das Baugebiet verlassen. Fur den landwirtschaftlichen Verkehr
bleibt der Weg frei.

Die Uberdrtliche Anbindung ist Gber die Oldenburger Stra3e und die Mihlenstral3e ge-
geben. Es schliel3t sich Gber die Kreisstraen die Ubergeordneten Landes- bzw. Bundes-
stralRen an.

Im stid6stlichen Bereich fuhrt ein Pflegeweg zum Regenriickhaltebecken.

An den Einmindungen der neuen Erschlieungsstralie und des ausgebauten Wirt-
schaftsweges werden zur Freihaltung die erforderlichen Sichtdreiecke mit den Abmes-
sungen von 70 m auf der KreisstralRe 109 und 10 m auf den Zuwegungen festgesetzt.

Art und Mal? der baulichen Nutzung

Entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung und der Darstellung im Flachen-
nutzungsplan wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Grundflachenzahl orientiert sich hierbei an dem in der Baunutzungsverordnung be-
schriebenen Hochstmal fiir Allgemeine Wohngebiete (0,4). Bei einer Uberschreitung
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6.3

6.4

6.5

6.5.1

der Grundflachenzahl sind fir die zusétzlich zu versiegelnde Flache ausschlieRlich was-
serdurchlassige Materialien zu verwenden.
Die Geschossflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt.

In Orientierung an der nordlichen und 6stlichen Bebauung einer Einfamilienhausstruk-
tur wird die Geschossigkeit auf maximal | — Vollgeschoss festgesetzt. Diese stellt den
flr dieses Gebiet vertraglichen stadtebaulichen Mal3stab dar.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

In Orientierung an der préagenden vorhandenen Bebauung wird eine offene Bauweise
festgesetzt in der sowohl Einzelh&user als auch Doppelhduser zuldssig sind. Damit wird
eine erwiinschte stadtebauliche Mischung aus verdichteter und aufgelockerter Bebauung
mdglich und bietet den zukinftigen Bauherren verschiedenste Mdglichkeiten zur Aus-
nutzung der Grundstiicke. Um jedoch einer ibermaiiigen Verdichtung beispielsweise in
Form von Mehrfamilienhdusern, die hier stadtebaulich nicht erwiinscht ist, vorzubeu-
gen, wird die maximale Anzahl pro Einzelhaus oder Doppelhaus auf 2 Wohneinheiten
begrenzt.

Da die Grundstuicksgrofien fur die regionalen Verhéltnisse eher klein sind, werden die
uberbaubaren Grundstiicksbereiche groRRziigig unter Berticksichtigung des einzuhalten-
den Mindestgrenzabstandes festgesetzt.

Spielplatze

Im stidwestlichen Bereich des Baugebiets wird ein Spielplatz festgesetzt. Von der Plan-
stralBe kann er gut eingesehen werden, was zur sozialen Kontrolle dient. Ein Spielplatz
stellt in einem Neubaugebiet einen Ort da, an dem Nachbarschaften gebildet werden
und Kommunikation zwischen den Bewohnern stattfindet. Damit starkt der Spielplatz
die Bindung an das Baugebiet und die positiv zu sehende soziale Kontrolle innerhalb
eines Baugebietes.

Textliche Festsetzungen

Die im Folgenden erlauterten textlichen Festsetzungen beziehen sich in erster Linie auf
stddtebauliche sowie 6kologische Regelungen. Dariiber hinaus wird eine 6rtliche Bau-
vorschrift Ober die Gestaltung erlassen.

Stadtebauliche Festsetzungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht mehr
als zwei Wohnungen pro Einzelhaus und Doppelhaushélfte zul&ssig.

Damit wird eine erwiinschte stadtebauliche Mischung der Bebauung maéglich und

bietet verschiedenste Mdglichkeiten zur Ausnutzung der Grundstlicke. Um jedoch einer
ubermaRigen Verdichtung beispielsweise in Form von Mehrfamilienhdusern, die hier
stadtebaulich nicht erwiinscht ist, vorzubeugen, wird die maximale Anzahl pro Einzel-
haus oder Doppelhaus auf 2 Wohneinheiten begrenzt (S. auch 6.3).
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Die Oberkante des Fertigful’bodens darf nicht héher als 0,50 m uber fertig ausgebautem
ErschlieBungsstraenniveau NN (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) liegen.
Die NN - Hohen und Bezugspunkte der fertig ausgebauten StralRe kénnen beim Fachbe-
reich Tiefbau der Stadt Papenburg erfragt werden. Durch diese Festsetzung soll bewirkt
werden, dass die Bauherren das Gelandeniveau nicht beliebig erh6hen konnen.

Innerhalb der straBenseitigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Bereich zwi-
schen StralRenbegrenzungslinie und Baugrenze) sind Garagen/ Carports gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO unzuléssig.

Um die StralRenrdume erhalten zu kdnnen und dariiber hinaus die Verkehrssicherheit zu
gewabhrleisten, wird festgesetzt, dass die stralenseitigen nichtlberbaubaren Grund-
stiicksbereiche nicht durch Nebenanlagen und Garagen tberbaut werden dirfen. Dies
préagt die stadtebauliche Gestalt und zielt auf eine Vorbeugung von unerwunschten Ent-
wicklungen ab. Durch diese Festsetzung wird ebenfalls gewahrleistet, dass die not-
wendigen Blickbeziehungen im Verkehrsraum erhalten bleiben.

Die im allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (8 1 Abs. 6 BauNVO).

Der Ausschluss der vorgenannten Nutzungen begriindet sich daraus, dass Diese im neu
ausgewiesenen Wohngebiet nicht in die stddtebauliche Struktur passen und durch die
0.g. Einrichtungen Konflikte entstehen wirden, die ein einvernehmliches Miteinander
hinsichtlich der zu erwartenden Emissionen ausschliel3en. Fir die 0.g. Nutzungen stehen
in anderen Bereichen des Stadtgebietes ausreichend Flachen zur Verfugung.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 wurde die VVorbelastung infolge
Verkehrslarms ermittelt (Siehe auch Kapitel 8.2). Es werden Larmpegelbereiche defi-
niert und folgende textliche Festsetzungen entsprechend der festgestellten Larmpegelbe-
reiche angewendet:

Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, sind in den als La&rmpegelbereich gekennzeichneten Fldchen gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Straen- und Schienenverkehrslarm zu
treffen. Die AulRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschréagen) miissen mindestens folgen-
den Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum Schutz gegen
AuRenlarm genigen:

MalRgeblicher Erforderliche Standard-

Pegelbereich AulRengerausch- Schallpegeldifferenz
pegel erf. Dyrywin dB
Luap in dB(A)
Raumarten
Wohn- und Schlaf- Unterrichts- und Ar-
raume beitsraume

[ bis 55 30 30

Il 56 bis 60 30 30

1 61 bis 65 35 30
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Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenz (erf. Dyt
in dB) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich einge-
fuhrten DIN 4109 Entwurf und Beiblatt zur DIN 4109 zu fiihren.

Fur Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern im Larmpegelbereich 11 und 11, die
dem vollen Schalleinfall durch die Oldenburger Stral3e bzw. der Bahnlinie Streckenab-
schnitt Papenburg-Aschendorf unterliegen, sind schallgeddmpfte Liftungssysteme ein-
zubauen. Die erforderlichen resultierenden Standard-Schallpegeldifferenzen miissen auch
unter Berucksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bel(f-
tung Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermdglichen. AuRerdem sind im L&rm-
pegelbereich I bis 111 alle Fenster von Wohn- und Schlafrdumen mit der Schallschutz-
klasse 2, die ohnehin durch die Warmeschutzverordnung gefordert wird, auszufthren.

AuRenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, dirfen im Larmpegelbereich
I11 nicht an der Hausseite (Westfassade) angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall
unterliegen, oder miissen durch bauliche MaRnahmen (zum Beispiel 1,80 m hohe Wand)
vor den Einwirkungen infolge des StraRenverkehrslarms bzw. des Schienenverkehrs-
larms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswénde am
Rand der AuRenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in ei-
ner Hohe von mindestens 1,80 m. Bei der Ausflhrung ist darauf zu achten, dass die
Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugen-
dicht ausgefiihrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebduden im verlarmten Bereich kann durch die
Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer)

im Bereich der Oldenburger Strale auf den larmabgewandten Siidseiten bis zu 10 dB
(gemaR DIN 18005) und auf den seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB (Einwirkung
durch ,,halbe* Strafie) und

im Bereich der B 70 auf den larmabgewandten Westseiten bis zu 10 dB (gemal DIN
18005) und auf den seitlichen Nord — und Siidseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch ,,hal-
be* Stral3e) und

im Bereich der Bahnlinie Streckenabschnitt Papenburg-Aschendorf auf den larmabge-
wandten Westseiten bis zu 10 dB (gemal? DIN 18005) und auf den seitlichen Nord- und
Stidseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch ,,halbe* Schiene)

an La&rmminderung gegenuber der StraRen- bzw. Schienenfrontseiten erreicht werden.
Auch bei Anordnung der AuBenwohnbereiche auf die o.a. larmabgewandten Bereiche
sind entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

6.5.2 Okologische Festsetzungen

Bei einer Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) sind fiir die zusatz-
lich versiegelte Flache ausschlielRlich wasserdurchlédssige Materialien bzw. Belége zu
verwenden.

Damit wird sichergestellt, dass ein Teil des Oberflachenwassers auch versickern kann.
Diese Festsetzung fordert grundsatzlich die Grundwasserneubildungsrate und ent-
schérft die Entwésserungssituation des Oberflachenwassers im Plangebiet. Dies gilt ins-
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besondere bei Starkregenereignissen. Des Weiteren kdnnen durch solche Malinahmen
die Flachen die zur Regenwasserriickhaltung bereitgestellt werden miissen reduziert
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 werden ortsbildpragende Einzelbau-
me festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt von Baumen und Stréu-
chern sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Bei natiirlichem Abgang, bei
einer Befreiung oder bei einer widerrechtlichen Beseitigung ist eine gleichartige Ge-
hélzanpflanzung oder die Pflanzung von hochstammigen Laubbdumen der potentiell na-
tirlichen Vegetation vorzunehmen.

Innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und
Abs. 6 BauGB), sind zum Schutz der angrenzend vorhandenen B&ume, Versiegelungen
sowie Aufschuttungen und Abgrabungen nicht zulassig.

Das festgesetzte Regenriickhaltebecken wird wie folgt gestaltet:

Das Regenruckhaltebecken wird mit einer langgezogenen, vielgestalteten Uferlinie mit
kleinen Buchten und Halbinseln angelegt. Wechselnde Bdschungsneigungen mit unre-
gelméRigem Relief und rauer, grobplanierter Oberflache sowie Flachuferbereiche mit
Boschungsneigungen von bis zu 1:7 kennzeichnen das neue Rickhaltebecken. Es wer-
den Gewasserrandstreifen, auf denen sich eine ausgepragte Ufervegetation ausbilden
kann, verwirklicht. Durch Ausschieben flacher Mulden in der Gewéssersohle wird ein
leichtes Relief geschaffen. Fir eine ausreichende Besonnung des RRB wird gesorgt, in-
dem keine Gehdlzanpflanzungen in den Uferbereichen erfolgen. Zudem wird mindes-
tens ein Tiefwasserbereich angelegt, indem sich langerfristig das Wasser sammeln kann.

Innerhalb der StraRenverkehrsflache sind mindestens 4 hochstammige Laubbaume der
Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das unversiegelte Pflanzbeet pro
Baum darf eine Mindestgrdfe von 7 gm nicht unterschreiten.

Pflanzliste 1 (StraBenbaume)

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

6.5.3 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung gem. § 84 NBauO

Zur offentlichen Verkehrsflache hin dirfen versiegelte Flachen, wie Garagenzufahrten
und Hauseingange, eine Breite von insgesamt 5,00 m nicht tiberschreiten. Damit soll
geregelt werden, dass die versiegelten Flachen zur Stral3e hin in einem vertraglichen
Rahmen bleiben.

Im Ubergangsbereich zur 6ffentlichen StraRe ist eine Linienentwésserung einzubauen,
die verhindert, dass das auf dem Privatgrundstiick anfallende Oberflachenwasser der 6f-
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fentlichen StralRe zugeleitet wird. Ziel ist die Versickerung und Verwertung des anfal-
lenden Oberflachenwasser auf den Grundstiicken.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist, soweit moglich, aufzufangen, zu
verwerten oder zu versickern. Uberschiissiges Wasser ist (iber den Regenwasserkanal
dem Regenriickhaltebecken zuzufiihren. Vorrangiges Ziel sollte es sein, das anfallende
Regenwasser in Form von Dachzisternen oder vergleichbaren Vorrichtungen aufzufan-
gen und zu nutzen (Regenwassersammelanlage). Der Einsatzbereich von Regenwasser
liegt vor allem bei

- der Toilettenspulung,
- Wasser fur die Waschmaschine sowie
- der Gartenbewasserung.

Bei dem Einbau einer Regenwassersammelanlage ist ein Zéhler zwischenzuschalten, der
die Wassermengen erfasst, die dem Schmutzwasserkanal zugeftihrt werden.

Bepflanzungen oder Begriinungen der Dachflachen sind allgemein zulassig. Begriinte
Dachflachen sind baudkologisch, klimatechnisch und bauphysikalisch von Vorteil und
ausdriicklich erwiinscht. Mit der textlichen Festsetzung soll dieses verdeutlicht werden.

Anlagen zur Energiegewinnung innerhalb von Dachfl&chen sind allgemein zul&ssig. Mit
der textlichen Festsetzung soll dieses ebenfalls verdeutlicht werden.

Da mit der Ausweisung des Baugebietes keine sensiblen stadtebaulichen Bereiche be-
troffen sind, wird die Regelung der Bauvorschriften im Allgemeinen Wohngebiet in
Anlehnung an die bestehende Bebauung entlang der Oldenburger Stral3e darauf be-
schréankt, dass die Dachformen und Dachneigungen festgesetzt werden:

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher der Hauptbaukérper nur als Sattel-,
Walm- oder Pultdéacher zuléssig. Die Dachneigung wird dabei wie folgt festgesetzt:

Pultd&cher mindestens 20 Grad,

Sattel- und Walmdécher zwischen 30 und 55 Grad

Flachdachanteile des Hauptbaukdrpers dirfen maximal ¥ der Grundflache
des Hauptbaukdrpers betragen.

Des Weiteren wird im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt, dass die Breite von Dach-
gauben, Zwerchgiebeln und Dachfenstern in ihrer L&nge nicht mehr als %2 der Trauflan-
ge der zughdrigen Dachflache einnehmen darf. Sie mussen zum Ortgang einen Mindest-
abstand von 1,50 m einhalten. Die Absténde der Dachaufbauten untereinander sollen
mindestens 1,0 m betragen.

Mit der Vorschrift Gber die Dachein- und aufbauten wird gewahrleistet, dass der stadte-
bauliche Gesamteindruck eines in sich geschlossenen Daches gewahrt bleibt, der Dach-
charakter somit Giberwiegt und der Eindruck eines zusatzlichen Vollgeschosses vermie-
den wird.

Ver- und Entsorgung
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8.1

Die Strom-, Gas- und Fernmeldeversorgung erfolgt durch die entsprechenden Versor-
gungstrager. Die Wasserversorgung wird durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserverbandes Himmling gewéhrleistet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die stddt. Schmutzwasserkanalisa-
tion. Das Schmutzwasser wird der stadt. Klaranlage zur Reinigung zugefihrt.

Zur Sicherung der Trinkwasserhygiene und zum Schutz des 6ffentlichen Trinkwasser-
leitungsnetzes ist die hausinterne Trinkwasserinstallation bei Grauwassernutzung ent-
sprechend den Anforderungen der DIN EN 1717 fachgerecht einzurichten und diese
insbesondere gegenuliber der Grauwasserinstallation abzutrennen (getrennte Rohrinstal-
lation bis zur jeweiligen Verwendungsstelle). Der Hinweis zur fachgerechten Trennung
der Trinkwasserinstallation von einer evtl. zusatzlichen Grauwassernutzung bis zur je-
weiligen Verwendungsstelle ist auch entsprechend bei einer zusétzlichen Regenwas-
sernutzung im Haushaltsbereich einzuhalten

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfall-
rechtlichen Bestimmungen sowie der jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Emsland. Trager der ¢ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis
Emsland. Die Anwohner von StichstraRen ohne Wendeplatze bzw. von Wohnwegen
miussen ihre Abfallbehélter an den ordnungsgemél von Abfallsammelfahrzeugen zu be-
fahrenden StraRBen zur Abfuhr bereitstellen.

Das anfallende Oberflachenwasser im Baugebiet wird intern durch Rohrleitungen einem
Regenriickhaltebecken, das sich im suddstlichen Bereich des Plangebietes befindet, zu-
geleitet und dann gedrosselt dem nachsten Vorfluter zugefuhrt. Die nach dem Nds.
Wassergesetz fir die Einleitung von Oberflachenwasser in das Grundwasser und in ein
Regenrickhaltebecken erforderlichen Genehmigungen und Erlaubnisse werden recht-
zeitig bei der Unteren Wasserbehdrde eingeholt.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfall-
rechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises Emsland. Trager der ¢ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis
Emsland.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Fur die Beurteilung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild wurde ein Umweltbericht sowie eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) erarbeitet.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fir Natur

und Landschaft (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild)
geht im Wesentlichen eine als Pferdeweide genutzte Griinlandflache als Nahrungsraum
fur Arten der Feldflur und des Siedlungsrandes verloren.

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes weist keine besondere Bedeutung
hinsichtlich Vielfalt, Eigenart und Schonheit auf. Der Eingriff in das Landschaftsbild
wird in erster Linie durch die klnftig entstehenden Baukorper hervorgerufen. Mit der
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vorliegenden Planung wird jedoch die nordlich der Oldenburger Stral3e und auch die
ostlich des Plangebietes vorhandene Bebauung stadtebaulich sinnvoll ergénzt und eine
bauliche Verdichtung nérdlich und stdlich der Oldenburger StralRe erreicht. Mit dem
festgesetzten Erhalt der vorhandenen Geholze am stdlichen Rand des Plangebietes und
dem Erhalt der auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Strauch-Baumhecke ent-
lang des unbefestigten Weges werden die im Planungsraum wertvollen Elemente des
Landschaftsbildes erhalten und die entstehende Bebauung ist von Anfang an in das
Landschaftsbild eingebunden. Auch durch die Begrenzung der Bauhthe auf das MaR
der angrenzenden Bebauung wird eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des vermieden. (vgl. Umweltbericht Gertken 2016)

Die Bauleitplanung wird so an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasst, um schutzwurdi-
ge Grunstrukturen zu erhalten.

Unter Betrachtung der mittleren Individuendichte und Artenzahl stellt das, fur

das betrachtete Gebiet geplante VVorhaben einen vergleichsweise geringen

Eingriff in das bestehende Okosystem im Hinblick auf die potenziell ansassigen
européischen VVogel- und Fledermausarten dar. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das
Bauvorhaben nicht als bedenklich einzustufen. Unter Beachtung der angegebenen Zeit-
fenster fur die Rodungs- bzw. Baufldchenvorbereitungen und der vorgenannten Emp-
fehlungen ist davon auszugehen, dass die Ausweisung eines Wohngebietes im Gel-
tungsbereich der vorliegenden Planung, unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten
zuléssig ist.

Fur den unmittelbaren Eingriffsbereich ist eine Beseitigung und ein Umbau von Vegeta-
tion i.V.m. einem Verlust von Lebensrdumen fir die Tierwelt festzustellen, die der Ein-
griffsregelung nach § 14 i.V.m. § 15 BNatSchG bedarf.

Diesbezuglich wurde auf Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG
2013) eine Eingriffsbilanzierung durchgefihrt.

Bei der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes verbleibt unter Berticksichti-
gung der innerhalb des Plangebietes festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichsmal-
nahmen ein Kompensationsdefizit von 19.318 WE. Das Kompensationsdefizit wird
uber den Flachenpool der Stadt Papenburg ausgeglichen. Die Stadt Papenburg hat einen
Flachenpool zur Eingriffskompensation geschaffen.

Der Flachenpool dient dazu, die Funktion der Lebensstatten fir die betroffene (Teil-)
Population in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu erhalten, wobei die Kontinuitat
gesichert ist (z. B. durch Herstellung von Fortpflanzungs- und Reproduktionsstandorten,
Herstellung von Nahrungshabitaten in funktionaler Néhe).

Aufgrund der derzeitigen Nutzung des Gebietes i.V.m. den Bestandsaufnahmen im Zu-
ge des faunistischen Gutachtens und der Biotoptypenkartierung sind die Folgen der
maoglichen Umweltauswirkungen als gering zu beurteilen. Die Umweltauswirkungen
konnen durch Kompensationsmanahmen insgesamt ausgeglichen werden.

Den Ergebnissen aus dem Umweltbericht kann gefolgt werden. Die vorgeschlagenen
Mafnahmen und Festsetzungen wurden in die Planung Gibernommen.

Unter Berlcksichtigung der im Umweltbericht beschriebenen Vermeidungs-, Aus-
gleichs- und der externen Kompensationsmalinahme sowie unter Berticksichtigung der
Belange des Artenschutzes geht die Stadt Papenburg davon aus, dass der, durch den Be-
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8.2

8.3

bauungsplan Nr. 260 ,,Stidlich Oldenburger Strafie* verursachte Eingriff in das Land-
schaftsbild und in den Naturhaushalt ausgeglichen und somit den Belangen von Natur
und Landschaft gem. § 1 (6) Ziffer 7 BauGB sowie dem Artenschutz gem. § 44
BNatSchG in Verbindung mit § 67 BNatSchG entsprochen ist. (vgl. Umweltbericht
Gertken 2016)

Larmimmissionen

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Siidlich Oldenburger Strafle*
wurde das Buro fur Larmschutz Jacobs, Papenburg mit der Erstellung eines Larm-
schutzgutachtens beauftragt.

Dabei wurden die VVorbelastungen durch den Verkehrslarm auf der Oldenburger StralRe
(K 109), der Meppener Stralie (B 70) sowie auf der Bahnlinie Streckenabschnitt Papen-
burg — Aschendorf untersucht.

Die geplante Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Stid-
lich Oldenburger Strafle” wird als “Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemél § 4 BauN-
VO festgesetzt. Danach sind gemé&R DIN 18005 folgende Orientierungswerte fir Ver-

kehrslarm einzuhalten:

Lr, Tag(06.00-22.00 uhr) = 55 dB(A)
L, Nacht(22.00 - 06.00) = 45 dB(A).

Aufgrund der Vorbelastung durch den Verkehrslarm auf der Oldenburger Strale — K
109, der B70 — Meppener StraRe sowie auf der Bahnlinie Streckenabschnitt Papenburg-
Aschendorf kommt es tags und nachts in Teilbereichen des geplanten Wohnbaugebietes
zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir die vorgesehene WA-Nutzung. Durch
entsprechende passive Larmschutzmanahmen lasst sich dennoch ein wohnvertréagliches
Umfeld schaffen. Unter Berlicksichtigung der zuvor unter Kapitel 6.5.1 aufgefiihrten
passiven LarmschutzmaRnahmen lasst sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplanes Nr. 260 ,,Siidlich Oldenburger Straf3e* die geplante Wohnbebauung als
»Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemil §4 BauNVO festsetzen (vgl. L&rmschutzgut-
achten Jacobs 2016). Eine Entwicklung in diesem Bereich mit einer Wohnbebauung ist
aufgrund der Nachfrage nach Bauplatzen notwendig. Zudem ist die ortskernnahe Lage
Aschendorfs sinnvoll sowie als Nachverdichtung wiinschenswert.

Luftschadstoffe

Durch die geplanten Gebaude sind, unter Zugrundelegung der gultige W&rmedamm-
standards, moderner Heizanlagen und den gesetzlichen Vorschriften bezuglich Emissio-
nen, keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die geringe zusétzliche Verkehrszunahme fiihrt gegentiber der bereits vorhandenen Be-
lastung von angrenzenden StralRen zu keiner wesentlich zusatzlichen Beeintrachtigung
in der Ortslage, wodurch das Ziel der Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitat ge-
waéhrleistet wird.
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8.4 Notwendigkeit der Umnutzung landwirtschaftlich genutzter Flachen

10.

Der Demografiebericht der Stadt Papenburg (2015) prognostiziert fur die Gesamtstadt
bis 2030 ein moderates Bevolkerungswachstum. Der Stadtteil Aschendorf zieht insbe-
sondere junge Familien mit kleinen Kindern in Form von Zuziigen an. Der Demografie-
bericht empfiehlt, fir Aschendorf durch Innenverdichtung weitere Potenzialflachen zu
Wohnzwecken zu entwickeln. Somit ist es fur die Stadt Papenburg erforderlich, neben
dem Erhalt und der Nachnutzung bestehender Gebaude, weitere neue Wohnmaoglichkei-
ten zu schaffen.

Um die Nachfrage nach Baugrundstiicken weiterhin decken zu kénnen, soll ein neues
Baugebiet sudlich der Oldenburger StraRe entwickelt werden. Stadtebaulich ist die
Ausweisung des Baugebietes insofern sinnvoll, als das die grundlegenden Infrastruktur-
einrichtungen, wie Kindergarten, Schulen, Arzte und Einkaufsmaoglichkeiten des tagli-
chen Bedarfs sich in Aschendorf befinden und so kurze Wege bestehen. Des Weiteren
befindet sich das Baugebiet in einem stadtebaulichen Zusammenhang, da es an die be-
stehende Bebauung der Oldenburger Stra3e anschlief3t.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt, der
Bebauungsplan wird demzufolge aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass sofern die Stadt den Bedarf nach Baugrund-
stiicken im Ortsteil Aschendorf decken will, die Entwicklung in diesem Bereich not-
wendig und sinnvoll ist.

Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst ca. 14.254 m2. Die Gesamtflache gliedert
sich auf in:

Bauland: ca. 10.213 m?
Spielplatz ca. 568 m?2
Verkehrsflache ca. 1.497 m?
Regenrickhaltebecken ca. 981 m2
Grunfl&chen ca. 902 m?
Graben ca. 93 m?

Allgemeine Hinweise

e Fir diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB1 I S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | Seite 1548). Die der
Planung zu Grunde liegenden Vorschriften kénnen bei der Stadt Papenburg, Bau-
amt, Zimmer 206, eingesehen werden.
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkohlekonzentrationen, auch gerin-
ge Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal? § 14 Abs. 1 des Nie-
derséchsischen Denkmalschutzgesetztes meldepflichtig und mussen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denk-
malpflege

o Referat Archdologie - Stltzpunkt Oldenburg Ofener StraBe 15, Tel.
0441/799-2120

unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes 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 Arbeit gestattet.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerféuste, Minen etc.) gefunden
werden, so ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der
Stadt Papenburg oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat in Hannover direkt zu
benachrichtigen.

Von der Kreisstralle 109 kdnnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis dieses
Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegentber dem Tréger der
Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissions-
schutzes geltend gemacht werden.

Grundwasserhaltungen bei Tiefbaumalinahmen sind vorab mit dem Landkreis Ems-
land, Fachbereich Umwelt, abzustimmen und sachverstdndig zu begleiten und zu
uberwachen.

Eine Grundwasserentnahme innerhalb des Plangebietes zum Zwecke der Nutzung
als Trinkwasser ist unzulassig. Die Trinkwasserversorgung darf nur Gber das 6ffent-
liche Leitungsnetz erfolgen.

Eine Grundwasserentnahme im Plangebiet zum Zwecke der Nutzung als Brauch-
wasser ist nur zulassig, wenn dieses Wasser vorher auf mogliche Verunreinigungen/
Kontaminationen untersucht und eine Unbedenklichkeit durch ein entsprechendes
Gutachten nachgewiesen wird.

Die Rodungsarbeiten und Bauflachenvorbereitungen sind im Zeitraum von Anfang
Oktober bis Anfang Marz und damit vor der folgenden Brut- und Fortpflanzungszeit
der Vogel und Fledermé&use durchzufiihren. In Ausnahmefallen ist das Nichtvorhan-
densein von Nistplatzen und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff zu Gberprifen. Je
gefalltem potentiellen Brutbaum (Laubbdume ab Brusth6hendurchmesser > 30 cm)
sind im Umfeld von 100 m zum Plangebiet an geeigneten Gehdlzen zwei Héhlen-
braternistkasten (1x fiir Kohlmeise und 1x fir Blaumeise) und zwei Fledermauskas-
ten anzubringen. Die Kdsten missen den jeweiligen Bedurfnissen der Arten ent-
sprechen.
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11.

Ordnungswidrigkeiten:

Ordnungswidrig handelt gem. 8 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsétzlich oder fahrldssig den
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwider handelt. Als Tatbestand gilt die Nichtein-
haltung der im Bebauungsplan getroffenen bauleitplanerischen Festsetzungen.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e bis zu
500.000€ geahndet werden.

Verfahren
Aufstellungsbeschluss / Auslegungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat am 01.06.2016 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Stidlich Oldenburger Strafle* mit baugestalterischen Festset-
zungen beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat ebenfalls am 01.06.2016 die frih-
zeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung des Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Sud-
lich Oldenburger StraRe* mit baugestalterischen Festsetzungen beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat am 15.12.2016 die Offentliche Aus-
legung des Bebauungsplanes Nr. 260 ,,Stdlich Oldenburger Stralle* mit baugestal-
terischen Festsetzungen fur die Dauer eines Monats beschlossen.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird in der Zeit von 22.06.2016
bis 06.07.2016 der Plan 6ffentlich ausgelegt. Dies wurde rechtzeitig ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Entwurf der Begriindung, der Bestandteil des Planes ist, liegt in diesem
Zeitraum ebenfalls 6ffentlich aus. Dies wurde rechtzeitig ortstiblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurden die Behdrden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange angeschrieben und um Hergabe eventueller Anregungen,
Hinweise oder Bedenken gebeten. Die eingegangenen Stellungnahmen und die Abwa-
gung kdnnen der Anlage 1 entnommen werden.

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB:

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit wurde der Entwurf des Planes in der Zeit
vom 06.01.2017 bis einschliellich 06.02.2017 6ffentlich, zu Jedermanns Einsicht, aus-
gelegt. Der Entwurf der Begriindung, die Bestandteil des Planes ist, lag in diesem Zeit-
raum ebenfalls 6ffentlich aus. Dies wurde rechtzeitig ortstiblich bekannt gemacht.
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12.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (2) BauGB:

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange angeschrieben und um
Hergabe eventueller Anregungen, Hinweise oder Bedenken gebeten. Die eingegangenen
Stellungnahmen und die Abwagung kénnen der Anlage 1 entnommen werden.

Verfahrensvermerke

Diese Begriindung wurde vom Fachdienst Planung der Stadt Papenburg ausgearbeitet.

Stadt Papenburg, Februar 2017
Der Burgermeister

LA

Humpsch

Die Begriindung war Gegenstand des Satzungsbeschlusses des Rates der Stadt
Papenburg vom 23.03.2017.

Papenburg, den 24.03.2017

gez. Bechtluft (L.S.)

Der Burgermeister



