Zusammenfassende Erklirung gemifl § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 264
» Wohnen zwischen Bethlehem, Splitting und Rheiderlandstrafie*
mit baugestalterischen Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes

Der Stadt Papenburg stehen derzeit kaum noch Wohnbaugrundstiicke zur Verfiigung. Es be-
steht jedoch weiterhin eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken, sowohl fiir die Be-
bauung mit Einfamilienhdusern als auch fiir Mietwohnungen und kleinere Haushaltsgrofien
(z. B. fiir Senioren oder Einzelpersonen).

Der Stadt Papenburg stehen Flachen mit einer Grofle von ca. 6 ha im stidostlichen Bereich des
Stadtgebietes zur Verfiigung. Die Fliachen grenzen im Westen und Osten an die bestehende
Bebauung entlang der Strafen ,,.Bethlehem® bzw. ,,Splitting*. Mittelfristig sollen auch die
nordlich angrenzenden Fléchen bis zur Strafle ,,Bethlehem® im Norden einer Wohnbebauung
zugefiihrt und damit insgesamt die Wohnbauentwicklung fiir den Bereich Obenende fiir die
kommenden Jahre gedeckt werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich planungsrechtlich um Auflenbereich im Sinne des § 35
BauGB. Fiir die geplante wohnbauliche Nutzung ist somit die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich. Die Darstellung im Fldchennutzungsplan werden parallel entsprechend
gedndert.

Neben der Beriicksichtigung der allgemeinen Planungsgrundsétze gemél § 1 Abs. 5 BauGB
werden mit der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Sinnvolle Entwicklung eines Wohngebietes im Ortsteil Obenende unter Bertiicksichtigung
eines groBraumigen stadtebaulichen Gesamtkonzeptes,

e Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse sowie die Foérderung der Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevolkerung durch die Entwicklung von Wohnbaufldchen und des
Immissionsschutzes.

Verfahrensablauf

Am 13.09.2017 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 264 ,,Wohnen zwischen Bethlehem, Splitting und Rheiderlandstra3e* mit bau-
gestalterischen Festsetzungen aufzustellen. Dem Beschluss vorausgegangen sind die Beratun-
gen im Bau- und Umweltausschuss der Stadt Papenburg in der Sitzung vom 23.08.2017.

Bebauungsplan Nr. 264 1/4



Mit der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 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 Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reich durch die Planung beriihrt werden kann, geméB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes fand in der Zeit vom 24.04. bis einschlief3-
lich 25.05.2018 statt. Gleichzeitig wurde den Behdrden und Trdgern 6ffentlicher Belange Ge-
legenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Die vorgebrachten Anregungen wurden
in der abschlieBenden Beschlussfassung des Rates vom 21.06.2018 erértert und abgewogen.

Der Beschluss iiber die Stellungsnahmen sowie der Satzungsbeschluss wurden am 21.06.2018
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.

Durch die geplante Darstellung einer Wohnbaufldche am vorliegenden Standort kommt es
zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fiir Natur und Landschaft (Arten und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) gehen im Wesentlichen landwirtschaftliche
Nutzungen und Geholzreihen als Nahrungs-, Riickzugs- und Lebensraum fiir Arten der Feld-
flur und des Siedlungsrandes verloren.

Durch die Bebauung wird bisher belegter Oberboden versiegelt. Es wird somit Versickerungs-
fliche reduziert und die Grundwasserneubildungsrate, bei gleichzeitiger Beschleunigung des
Oberflichenwasserabflusses, verringert. Durch die geplante Riickhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers im nordlichen und siidlichen Randbereich des Plangebietes und die ge-
drosselte Ableitung kénnen erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes jedoch ver-
mieden werden.

Durch den Erhalt der angrenzend vorhandenen Gehdlzstrukturen, die ergidnzend geplanten
Anpflanzungen im Plangebiet sowie die vorgesehenen Hohenbeschrdnkungen ergeben sich
insgesamt keine erheblichen Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes, der Arten und Le-
bensgemeinschaften und des Klimas bzw. der Luft an diesem Standort. Die verbleibenden
Beeintrdchtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bodens durch die Ver-
siegelung werden durch externe Kompensationsma3nahmen ausgeglichen.

In Bezug auf den Menschen sind im Plangebiet keine unzumutbaren Geruchsimmissionen
durch die Landwirtschaft zu erwarten. Erhebliche Beeintréchtigungen durch Gewerbeldrm-
immissionen bestehen ebenfalls nicht.

Maogliche Beeintrichtigungen durch Larmimmissionen (Verkehr) sind nur im Bereich der
vorhandenen Bebauung an der Strafle ,,Splitting™ gegeben. Die hier vorhandene Bebauung
soll jedoch beseitigt und der Bereich fiir die ErschlieBung des Gebietes herangezogen werden.

Bebauungsplan Nr. 264 2/4



Durch die westlich des Plangebietes vorhandene Altablagerung sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Plangebiet zu erwarten. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch vorsorglich eine Nutzung als Brauchwasser an Bedingungen gekntipft.

Das fiir Fehnsiedlungen kulturhistorisch charakteristische Element der ,,Hochten™ geht dauer-
haft verloren und kann nicht kompensiert werden. Sofern ur- und frithgeschichtliche Boden-

funde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese unverziiglich der Denkmalbehdr-
de zu melden sind.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern (Mensch, Natur und Landschaft,
Kultur- und Sachgiiter) sind im Plangebiet und der Umgebung nicht zu erwarten.

Anderweitige in Betracht kommende Planungsmdoglichkeiten

In der Stadt Papenburg besteht eine starke Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Diese
kann im Rahmen der Innenentwicklung nicht gedeckt werden, da innerhalb der vorhandenen
Siedlungsbereiche die Baugrundstiicke fast vollstdndig vergeben und erginzende Bebau-
ungsmdglichkeiten nur noch vereinzelt gegeben sind.

Nach dem Demografiebericht 2014 und dem Wohnraumversorgungskonzept 2017 hat die
Stadt bis zum Jahr 2030 ein Wohnungsdefizit von prognostizierten 1.050 Wohneinheiten aus-
zugleichen. Da die Stadt in den vergangenen Jahren gerade im Innenbereich Flachen ausge-
wiesen und zu Wohnbauland gemacht hat, stehen diesem Bedarf im Innenbereich derzeit le-
diglich Entwicklungspotentiale fiir ca. 46 Wohneinheiten gegeniiber. Auch leerstehende
Wohngebiude sind im Stadtgebiet und im Ortsteil Obenende nur vereinzelt vorhanden. Fir
die Stadt verbleibt daher nur die Moglichkeit, sich in den derzeitigen Auflenbereich hinein zu
entwickeln.

Das vorliegende Plangebiet ist dabei Teil bzw. schlieBt stidlich an einen gréBeren Bereich
zwischen RheiderlandstraBe, Bethlehemkanal und Splittingkanal an, welcher im Struktur- und
Entwicklungskonzept Obenende (2015) bereits als einer von drei sinnvollen Bereichen fiir
eine Wohnbauentwicklung angesehen wurde. Fiir den Bereich wurde ein weitrdumiges Ge-
samtkonzept entwickelt.

Die stidtebaulich sinnvollste Losung wire eine Entwicklung im direkten Anschluss an den
vorhandenen Siedlungsbereich. Derzeit stehen der Stadt nur Teilflichen im siidlichen Bereich
des fiir eine Wohnbauentwicklung vorgesehenen Bereiches zur Verfligung, welche an ihren
Schmalseiten im Westen und Osten an den Siedlungsbereich anbinden. Die Planung stellt
jedoch lediglich den ersten Bauabschnitt dar, welcher zunéchst fiir sich alle stehen kann. Mit-
telfristig wird eine Entwicklung in Richtung Norden angestrebt und damit der Siedlungszu-
sammenhang hergestellt.

Sinnvolle Alternativen zur vorliegenden Planung dringen sich daher zur Verwirklichung der
Planungsziele nicht auf. Eine geringere Flichenausweisung oder eine Reduzierung der Wohn-
baufldchen zugunsten einer hoheren internen Kompensation (z. B. weitere Anpflanzungen)
bietet sich im vorliegenden Fall, aufgrund des bestehenden Bedarfs und unter Beriicksichti-
gung des Gesamtkonzeptes, ebenfalls nicht an. Nach Auffassung der Stadt ist es im Sinne der
kompakten Siedlungsentwicklung angemessener, durch eine optimale Ausnutzung vorhande-
ner Standorte einem zusitzlichen Landschaftsverbrauch entgegenzuwirken.
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Im Ergebnis erscheint die gewihlte Flache daher als sinnvolle Lésung zur Wohngebietsent-
wicklung in der Stadt Papenburg.

Stadt Papenburg
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