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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Der Demografiebericht der Stadt Papenburg (2015) prognostiziert fir die Gesamtstadt bis
2030 ein erkennbar positives Potenzial junger Menschen und empfiehlt in diesem Zusammen-
hang die bedarfsgerechte Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstrukturen. Auch aus
dem Wohnraumversorgungskonzept (2017) wird ein weiterer Bedarf an Flachen fir Neubau-
gebiete begriindet. Somit ist es fur die Stadt Papenburg erforderlich, neben dem Erhalt beste-
hender Strukturen neue Wohnmoglichkeiten zu schaffen.

Im Stadtteil Aschendorf Ubersteigt die Nachfrage derzeit das Angebot von 6ffentlichen Wohn-
baugrundstiicken. Daher méchte die Stadt Papenburg ihren Birgerinnen und Blrgern mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-Anton-Strale® die Még-
lichkeit er6ffnen, ein Eigenheim zu errichten. Es handelt sich dabei um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung (Vereinfachtes Verfahren) gem. § 13a BauGB, da die bestehende Wohn-
siedlung zwischen Emdener Straf3e (K151) und Meppener StralRe (B70) im Innenbereich ge-
legen ist und so erweitert wird.

In erster Linie sollen Einzel- und Doppelhduser errichtet, aber ebenso Hausgruppen und be-
zahlbarer Wohnraum geschaffen werden. Die zukilnftige Bebauung soll sich an den bereits
vorhandenen Wohngeb&uden in der Umgebung orientieren und sich damit an das bestehende
Wohngebiet anpassen.
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1.2 Lage und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten des Stadtteils Aschendorf, zwischen dem Kernort
von Aschendorf und der Kernstadt Papenburg (siehe Abbildung 1, blaue Markierung). Die ge-
plante Wohnbebauung soll inmitten einer bestehenden Wohnsiedlung entstehen und tber eine
neue ErschlieBungsstrale und die angrenzenden Wohnstrallen an die ,Emdener Stralle*
(K151) angebunden werden. Nordostlich des Plangebietes verlauft ein Ful3- und Radweg, wel-
cher in ndrdlicher Richtung entlang des Schitzenhauses und des Festzeltplatzes an die ,Em-
dener StralRe“ heranfuhrt.

Uber die KreisstraBe 151 ist der Kernort von Aschendorf und die Kernstadt Papenburg gut zu
erreichen. Die Bundesstral3e 70 stellt eine gute Uberdrtliche Verkehrsverbindung dar, da u.a.
Uber die LandesstralRe 52 in westlicher Richtung eine Verbindung zur Autobahn 31 besteht.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes "Wohnbebauung Hermann-Anton-StrafRe"
Quelle: Verandert nach LGLN 2020

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Meppen
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1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist in mitten einer bestehenden Wohnsiedlung gelegen. Der rund 1,43 ha grof3e
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-Anton-Stralle*
wird 6stlich, sudlich und westlich von bestehender Wohnbebauung sowie nérdlich von einer
derzeit als Weide genutzten Flache begrenzt. Von der Planung betroffen ist die Gemarkung
Aschendorf, Flur 51 mit den Flurstiicken 5 und teilweise 4/9.

Abbildung 2: Geltungsbereich B-Plan Nr. 274 "Wohnbebauung Hermann-Anton-Strafe"
Quelle: Verandert nach LGLN

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Meppen



2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Die Stadt Papenburg ist im LROP als Mittelzentrum benannt. In den mittelzentralen Verflech-
tungsbereichen sollen u.a. Planungen und Mafinahmen zur Siedlungs-, Freiraum- und Versor-
gungsinfrastruktur untereinander bzw. aufeinander abgestimmt werden. Das LROP in der Fas-
sung der Fortschreibung 2017 enthélt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) — Landkreis Emsland

Die Stadt Papenburg ist im RROP 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren haben
die Versorgung der Bevdlkerung im wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bereich zu si-
chern. Dartber hinaus sind Mittelzentren verkehrlich ausreichend an die nachstgelegenen
Oberzentren anzubinden.

Das Plangebiet mit der umliegenden Wohnbebauung wird im RROP als ,vorhandene Bebau-
ung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereiche® dargestellt (siehe Abbildung 3, orange Markie-
rung). Die sudlich der Wohnbausiedlung verlaufende Bundesstraf3e 70 wird im RROP als ,Vor-
ranggebiet fur HauptverkehrsstraRen® dargestellt. Im weiteren Umfeld des Plangebietes ver-
l&uft noch die Signatur fur eine ,Haupteisenbahnstrecke (elektrischer Betrieb)®, ein ,regional
bedeutsamer Wanderweg (Radfahren) und eine ,Rohrfernleitung (Gas)“.

Mit der geplanten Neuausweisung von Wohnbauflachen wird er Schwerpunktaufgabe ,Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten® gefolgt. Zudem stehen die beschriebenen Vorbehalts-
und Vorranggebiete des RROP dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan nicht entgegen.
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Abbildung 3: Ausschnitt RROP LK Emsland 2010, zeichnerische Darstellung
Quelle: Verandert nach Landkreis Emsland 2010



2.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Papenburg ist der Geltungsbereich des hier in Rede ste-
henden Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Da das geplante Wohnbaugebiet
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll, erfolgt eine Entwicklung aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan.

3 Stadtebauliches Konzept

Die geplanten Wohnbauflachen sollen inmitten eines bestehenden Wohngebietes ausgewie-
sen werden und stellen damit eine Ergdnzung der vorhandenen Siedlung dar. Die Erschlie-
Rung der Grundstiicke wird zum einen Uber die bestehenden Strallen ,Amtsdrostenstralle,
LAnna-Dorothea-Strafle“ und ,Hermann-Anton-Stralle“ sowie Uber eine neu herzustellende
Wohnstralie erfolgen, welche an die vorgenannten Straf3en anschliel3en wird. Aul3erdem wird
in nordlicher Richtung eine Stichstral3e vorgesehen, falls es zukiinftig zu einer Erweiterung der
Siedlung kommit.

Der Grof3teil der Grundstiicke wird fur die Bebauung mit klassischen Einzel- und Doppelhau-
sern vorgesehen. Daneben kdnnen aber auch Hausgruppen (Reihenhauser) entstehen. Im
Nordosten soll es zudem eine Flache geben, die sich fur die Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses eignet, um ebenso bezahlbaren Wohnraum etablieren zu kénnen.

Neben den unterschiedlichen
Bauformen erachtet die Stadt
Papenburg aufgrund der aktuel-
len Diskussionen um die Ab-
nahme der Artenvielfalt bei den
Insekten und insbesondere das
Bienensterben eine artenreiche
Gartengestaltung als wichtig.
Samtliche Grundstiicksflachen,
die unbebaut sind, sollen daher
als Grunflachen hergestellt wer-
den. Dies gilt insbesondere fir
die Vorgartenbereiche, welche
entgegen der Niedersachsi-
schen Bauordnung haufig als
sog. ,Steinbeete“ angelegt wer-
den. Zudem sollen 6rtliche Bau-
vorschriften erlassen werden,
um das in sich geschlossene,
harmonische Siedlungsbild zu
erhalten.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept — Entwurf
Quelle: NLG verandert nach LGLN 2020



4 Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,43 ha. In der folgenden Auflistung
sind die einzelnen Flachenanteile der unterschiedlichen Nutzungen zusammengefasst (Fla-
chengr6Ren zeichnerisch ermittelt und gerundet):

Flachenbezeichnung GroRRe [m?]
Allgemeines Wohngebiet (WA) 12.587
Offentliche StraBenverkehrsflache 1.714
Gesamter Geltungsbereich 14.301

5 Belange des Umweltschutzes

5.1 Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-Anton-Stralle” er-
folgt im beschleunigten Verfahren gemafR § 13a BauGB. Neben einer maximalen Grundflache
von 20.000 m2 sind hierbei auch die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB zu
erfullen.

Fur die beabsichtigte ErschlieBung eines Wohngebietes mit einer maximalen Grundflache von
20.000 mz ist gem. Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Beeintréachtigungen der Erhaltungsziele und
des Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten sind nicht zu erwarten. Eingriffe die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13a Abs. 2 Satz 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8 1a Abs. 3 BauGB).

5.2 Artenschutz

Fur europarechtlich geschitzte Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fur alle
weiteren streng geschiitzten Arten ist zu prifen, ob im Rahmen der vorliegenden Planung
Verbotstatbestande (Totung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchts-
statten) gemal § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Eine entsprechende artenschutzrechtliche Prifung wurde von dem Biro fir Landschaftspla-
nung aus Werlte durchgefuhrt. Im Folgenden werden die daraus resultierenden Erkenntnisse
kurz dargelegt. Weitere Details sind dem Fachbeitrag (vgl. Anlage 1) zu entnehmen.

Im Frihjahr 2021 erfolgte eine Begehung und Beurteilung des Plangebietes hinsichtlich Brut-
und Lebensstatte europdischer Brutvogel. Es ist keine Kartierung, sondern eine Brutvogeler-
fassung tber sog. Zufallsfunde durchgefihrt worden. Auf der derzeit landwirtschaftlich genutz-
ten Grunlandflache wurden keine aktuellen Brutreviere von bodenbriitenden Arten festgestellt.
Ebenso wurden in den Randbereichen, welche von Strauchern oder Staudenvegetation ge-
préagt sind, keine briitenden Vdgel nachgewiesen. Am nérdlichen Rand des Plangebietes be-
finden sich zwei Einzelbaume, welche Héhlen aufweisen. Dort konnten zwei Brutnachweise
fur die Kohimeise und den Star erbracht werden. Daher ist eine Baufeldvorbereitung nur au-
Rerhalb der Brut- und Setzzeiten, also nicht in der Zeit von Mérz bis September, zulassig.



Die Entwicklung des geplanten Wohngebietes ist unter Beachtung von einer artenschutzrecht-
lichen Vermeidungsmafnahme als nicht bedenklicher Eingriff fir die betrachtete Artengruppe
einzustufen. Es kann davon ausgegangen werden, dass fur die im Plangebiet potenziell an-
sassigen europaischen Vogelarten bei Eingriffen nicht mit populationsrelevanten Beeintrach-
tigungen zu rechnen ist und somit nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3
BNatSchG verstol3en wird. Dem allgemein giltigen Tétungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG kann durch die beschriebene MalRhahme entsprochen werden. Die Baufeldvorbe-
reitung auf dem durch das Vorhaben beanspruchten Bereich muss vor oder nach der Zeit der
Etablierung der Brutreviere (01.03. bis 30.09.) oder mit 6kologischer Baubegleitung erfolgen.

6 Immissionsschutz und Restriktionen

Auf der folgenden Abbildung 5 sind (ehemalige) Nutzungen zu erkennen, welche Auswirkun-
gen auf das geplante Wohngebiet haben kdnnten. Die weiteren Erkenntnisse hierzu sind den
folgenden Kapiteln zu entnehmen.

\“ L
A& _
Abbildung 5: Nutzungen im Umfeld des Plangebietes
Quelle: Verandert nach LGLN 2020
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6.1 Grundwasser

Siudwestlich des geplanten Wohngebietes befindet sich der Standort einer ehemaligen Haus-
milldeponie (siehe Abbildung 5, lila Markierung). Dieser Standort ist im Altlastenverzeichnis
des Landkreises Emsland unter der Anlagennummer 454 041 417 ,Papenburg, Zw. B70 u
Emdener Str.“ vermerkt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange hat der Landkreis Emsland in seiner Stellungnahme u.a. auf fol-
gende Aspekte hingewiesen.

Es ist von einem sid-suddstlichen Grundwasserstrom auszugehen, sodass dieser nicht in
Richtung des geplanten Wohngebietes verlauft. Damit ist eine Beeintréchtigung Uber den
Grundwasserpfad wenig wahrscheinlich, aber kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden.
Daher ist vorsorglich ein entsprechender Hinweis (vgl. Kap. 11.8) in den Planunterlagen ent-
halten.

6.2 Gerauschimmissionen

Aufgrund der weiter sudlich verlaufenden Bundesstralle 70 ,Meppener Strale“ (siehe Abbil-
dung 5) wurde seitens der Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH ein schall-
technisches Gutachten erarbeitet. Im Folgenden werden die daraus resultierenden Erkennt-
nisse kurz dargelegt. Weitere Details sind dem Gutachten (vgl. Anlage 2) zu enthnehmen.

Die von der B70 ausgehenden Verkehrslarmemissionen haben im Bereich des geplanten
Wohnbaugebietes Beurteilungspegel von 51 bis 58 dB (A) im Tageszeitraum und 44 bis 51 dB
(A) im Nachtzeitraum zur Folge. Der tagsuber in allgemeinen Wohngebieten anzustrebende
schalltechnische Orientierungswert von 55 dB (A) wird in den ebenerdigen Aul3enwohnberei-
chen im gesamten Plangebiet und in der Erdgeschossebene, aulRer im auRersten Sidwesten,
eingehalten. Ab dem 1. Obergeschoss ergeben sich hingegen Uberschreitungen von bis zu 3
dB (A), wie in der folgenden Abbildung 6 zu erkennen ist.
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Abbildung 6: Larmkarte Verkehr, Tagzeitraum, 1. OG
Quelle: Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 4624.1/02), Anhang 8.1
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Fir den Nachtzeitraum ist ein Orientierungswert von 45 dB (A) anzustreben. Dieser wird auf
Hohe des ersten Obergeschosses in Teilbereichen, welche in der geringsten Entfernung zur
B70 liegen, um bis zu 6 dB (A) Uberschritten. Die folgende Abbildung 7 zeigt samtliche Berei-
che, welche von einer Uberschreitung des Orientierungswertes betroffen sind.

T T
32390000 3239005

3239[0000 32390100

3239‘0050

T T
32390150 32390200

3239[0150

mm &
WENKER s« GESIN

AKUSTIK UNG IMMIss ONSSCNUTZ Gmbw

. | Projekt-Nr. 4624.1

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr., 274
A

ton-StraRe”

der Stadt Papenburg

Auftraggeber:

Niedersachsische Landgesellschaft mbH
Am Nachtigallenwaldchen 2
49716 Meppen

DIGITALISIERUNGSPLAN / LARMKARTE
VERKEHR

Beurteilungszeitraum: Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
Berechnungshéhe: 5,6 m (1. OG)

Beurteilungspegel:

[ > 2 a8A)
[ > 404B(A)
[ > 454B(A)
I > 5V GBA)
[ > 55dB(A)
[ > 60 dB(A)
> o5 aBlA)
I > 70dB(A)
I > 7548(A)

N

MaRstab 1 : 2000
(DIN A4)

Datum: 19.04.2021
Datei: 4624-1-01_VER cna

Cadnah, Version 2021 MR 1 (32 Bif)

aMensaLe B - aBLYY LroNau
Tel.: 02562 /701190 - Fax: 02562/ 70118-10
de

Abbildung 7: Larmkarte Verkehr, Nachtzeitraum, 1. OG

Quelle: Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 4624.1/02), Anhang 8.2

Ausgearbeitet von der NLG | Geschaftsstelle Meppen



Dennoch kdnnen bei Umsetzung passiver Schallschutzmaflinahmen gesunde Wohn- und Le-
bensverhéltnissen gewahrleistet werden. Die Grundlage hierfir ist die Festsetzung von Larm-
pegelbereichen und bei Bedarf die Einrichtung von schallgedammten Luftungseinrichtungen
fur Schlaf- und Kinderzimmer. Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung die Larmpegelbereiche Il und Il ermittelt worden (vgl. Abbildung 8). In
den Kapiteln 8.4 und 9.11 sind die vorzunehmenden Schutzmafinahmen nadher erlautert.
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Abbildung 8: MaRRgebliche AulRenlarmpegel
Quelle: Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 4624.1/02), Anhang 8.3

Der nordéstlich des geplanten Wohngebietes gelegene Festplatz wird im Laufe eines Kalen-
derjahres flr rund sechs Veranstaltungen genutzt (siehe Abbildung 5, gelbe Markierung). Bis
in den Nachtzeitraum dauern dabei das Osterfeuer, das Familienfest sowie das Schiel3fest an.
Es gibt bereits vorhandene Wohnbebauung im Umfeld des Festzeltplatzes, welche eine ge-
genseitige Ricksichtnahme erfordert.

Die vereinzelt stattfindenden Veranstaltungen sind als seltene Ereignisse im Rahmen der
Brauchtumspflege zu werten. Daher kdonnen die damit in Verbindung stehenden Geréau-
schimmissionen im Rahmen einer Sonderfallbeurteilung als seltene Veranstaltungen mit hoher
Standortgebundenheit und sozialer Adaquanz und Akzeptanz als zumutbar angesehen wer-
den. Somit kann die geplante Erweiterung des Wohngebietes aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes im Einklang mit der gelegentlichen Nutzung des Festzeltplatzes zu Brauchtumszwe-
cken erfolgen.
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6.3 Hochwasserrisiko

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB sind die Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 274
als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ver-
merkt. Laut dem Ausschnitt der untenstehenden Karte handelt es sich um ein Risiko, welches
bei Extremwetterereignissen (HW-extrem) im Bereich der Unteren Ems auftreten kdnnte. In
den gelb und orange dargestellten Bereichen droht eine Uberflutung, falls die vorhandenen
Schutzreinrichtungen nicht mehr standhalten bzw. der Bemessungswasserstand Uberschritten
wirde.
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Abbildung 9: Hochwassergefahrenkarte HW-extrem, Kiistengebiet Ems (Untere Ems),
Blatt 20 von 22 (Ausschnitt ohne MaRRstab)
Quelle: NLWKN: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/HWRMRL/Tideems/
Tideems_Blatt20_ HWGK_L.pdf, Stand: 19.01.2021

6.4 Jettiefflugkorridor

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat das
Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr in seiner
Stellungnahme darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in dem Bereich eines Jettiefflugkor-
ridors gelegen ist. Zudem wird darauf hingewiesen, ,dass Beschwerden und Ersatzanspriiche,
die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. bezie-
hen, nicht anerkannt werden.” Da diese zeitweise auftretenden Gerauschimmissionen nicht
gesundheitsschadigend sind, erachtet die Stadt Papenburg die Wahrung gesunder Wohn- und
Lebensverhaltnisse als nicht gefahrdet. Somit wird die geplante Wohnnutzung durch den Jet-
tiefflugkorridor nicht eingeschrankt.
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7 Ver-und Entsorgung

7.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das zentrale Wasserversorgungsnetz des
Wasserverbandes Himmling.

7.2 Brandschutz

Der Wasserverband Himmling hat lediglich eine eingeschrénkte Verpflichtung zu einer Bereit-
stellung von Ldschwasser, bezogen auf die geltenden DVGW-Richtlinien (Arbeitsblatt W 405).
Dennoch ist fur das geplante Wohngebiet die Loschwasserversorgung so zu erstellen, dass
ein Loschwasserbedarf von 800 I/min (48 m3/h fir mindestens 2 Stunden vorhanden ist
(Durchmesser der Leitung mindestens 100 mm). Dabei sind die Vorgaben der 8 1 und § 2
DVO-NBauO zu beachten und umzusetzen. In Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr sind
die Standorte der zukiinftigen Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen abzustimmen. Dabei
sollte der Abstand der einzelnen Hydranten von den Gebauden 150 m nicht lberschreiten.

7.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das zentrale Ortskanalisationsnetz der
Stadt Papenburg

7.4 Oberflachenentwasserung

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unbelastete Oberflachenwasser ist auf dem
jeweiligen Grundstiick zu versickern. Das innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen anfal-
lende, unbelastete Oberflachenwasser wird Uber Regenwasserkanéle im offentlichen Stral3en-
raum abgefihrt. Weitere Details sind dem Konzept zur Oberflachenentwasserung zu entneh-
men (vgl. Anlage 3).

7.5 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises
Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

7.6 Gas-und Elektrizitatsversorgung

Die Gas- und Elektrizitdtsversorgung erfolgt durch den Anschluss an das 6rtliche Leitungsnetz.
Der Platzbedarf fur die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der Erschlieungsplanung nach
DIN 1998 vorgesehen.

7.7 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
maR § 77k (4)Telekommunikationsgesetz (TKG) gewéhrleistet. Die Versorgung kann durch
die Telekom AG oder andere Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen werden im
Rahmen der Erschlie3ung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.



8 Inhalt des Bebauungsplanes

8.1 Bauweise, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die angrenzende Wohnnutzung wird die Art der baulichen Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dabei sind drei Teilbereiche hinsichtlich der Anzahl der
Vollgeschosse und der zulassigen Art der Gebaude, deren Lange sowie deren Abstand zur
Grundstiicksgrenze zu unterscheiden.

Der Grof3teil wird als WA 1 festgesetzt. In diesen Bereichen sind nur Einzel- und Doppelh&auser
mit einem Vollgeschoss, einer maximalen Geb&udehthe von 9 m und hochstens 2 Wohnein-
heiten pro Einzel- und Doppelhaus zulassig. Zudem wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt, sodass lediglich Gebdude mit einer maximalen Lange von 20 m errichtet werden durfen.
Einzelhduser missen einen seitlichen Grenzabstand einhalten, wobei bei Doppelh&usern an
einer Grundsticksseite eine Grenzbebauung mdglich ist. Zudem sind maximal zwei Wohnein-
heiten je Einzel- und Doppelhaus zulassig. Somit werden Bauplatze fur die Nachfrage nach
einem klassischen Eigenheim geschaffen und dabei an den bestehenden Festsetzungen im
Umfeld orientiert.

Im Westen des Plangebietes, angrenzend an die Anna-Dorothea-Strale, wird ein WA 2 fest-
gesetzt. In diesem Bereich sind neben Einzel- und Doppelhdausern auch Hausgruppen, sog.
Reihenhauser, zulassig. Bei Einzelhdusern ist ebenfalls ein seitlicher Grenzabstand einzuhal-
ten, wobei auch an bis zu zwei Grundstuckseiten eine Grenzbebauung zulassig ist. Hier wird
von den Festsetzungen aus den umliegenden Bereichen abgewichen, da ebenfalls Nachfrage
fur diese Bau- bzw. Wohnformen besteht. Bei der Errichtung von Hausgruppen kénnen mehr
Wohneinheiten geschaffen und dennoch die Schaffung von Eigentum ermdéglicht werden.

Im Norden des Plangebietes wird fir einen kleinen Teilbereich das WA 3 festgesetzt. Dieser
Bereich unterscheidet sich hinsichtlich des WA 2 lediglich in der Firsthéhe, da dort eine Ge-
baudehodhe von 10,0 m zuléssig ist. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass die Stadt Papenburg
die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum anstrebt. Der sog. Geschosswohnungsbau ist mit
dem neuen bzw. bestehenden Wohnumfeld vereinbar, da hierflr nur eine verhaltnismanig
kleine Flache vorgesehen ist. Aufgrund der leicht unterschiedlichen Festsetzungen wird ein
attraktives Angebot an Wohnbaugrundstiicken geschaffen, um der vielfaltigen Nachfrage be-
gegnen zu kdnnen.

Im gesamten Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Die GRZ kann fiir die Her-
stellung von Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, insofern fiir die zusétzliche
Versiegelung wasserdurchlassige Materialien verwendet werden. Die Breite der zukilnftigen
Grundstuckszufahrten darf bei Einzelhdusern 5 m und je Doppelhaushélfte 4 m nicht Gber-
schreiten. Damit soll eine zu hohe Versiegelung des Bodens vermieden werden.

Um der angestrebten Wohnruhe nicht entgegenzuwirken, werden ausnahmsweise zulassige
Nutzungen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Einfriedung der Grundstlicke, deren Vorgartenbereiche und der Gestaltung
der Wohngeb&ude werden ortliche Bauvorschriften erlassen. Dies liegt in einer einheitlichen
stadtebaulichen Struktur begrindet und hat einen Beitrag zur Artenvielfalt bzw. zum Klima-



schutz zum Ziel. Es sind nur geneigte Dacher von mindestens 30 ° bzw. bei Pultddchern min-
destens 20 ° zulassig. Die Einfriedung auf der der Stral3enverkehrsflache zugewandten Grund-
stiicksgrenze ist aus lebendigen Hecken mit einer maximalen Hohe von 80 cm herzustellen.
Die Vorgartenbereiche sind gartnerisch anzulegen und die ausschlie3liche Verwendung von
Steinmaterialien im Gartenbereich ist nicht gestattet.

8.2 StralRenverkehrsflachen

Die neuen ErschlieBungsstralen werden an die vorhandenen Strallen ,Anna-Dorothea-
Stral’e” im Westen, ,Amtsdrostenstral3e” im Norden und ,Hermann-Anton-Strae” im Sidos-
ten anschlieBen. Der Ausbau erfolgt analog zu den angrenzenden Stral3en mit einem seitlich
verlaufenden Mehrzweckstreifen, welcher fir die Verlegung der Versorgungsleitungen dient.
Fur eine mogliche Erweiterung des Wohngebietes in nordlicher Richtung ist eine kurze Stich-
straRe vorgesehen. Die neu anzulegenden ErschlieBungsstralBen werden nach Rechtskraft
des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes als offentliche Straf3en gewidmet.



8.3 Grunordnerische Festsetzungen

Um einen Beitrag zur Artenvielfalt bzw. dem Klimaschutz zu leisten, werden neben der Gestal-
tung der Vorgartenbereiche noch grinordnerische Festsetzungen getroffen. Diese beziehen
sich zum einen auf die Dachbegriinung von Nebenanlagen. Daraus ergeben sich Vorteile bei
Starkregenereignissen, starker Sonneneinstrahlung und fur die Artenvielfalt. Zum anderen be-
Ziehen sich die Festsetzungen auf die privaten Gartenbereiche. Pro angefangene 500 m2
Grundstucksflache ist daher ein (Obst-) Baum zu pflanzen. Hierbei sollten standortgerechte
hochstammige heimische Baume verwendet werden. Die folgende, nicht abschlieRende,
Pflanzliste kann dabei einen Uberblick tiber mogliche Arten geben:

Obstbaume (Auswahl): Laubbaume (Auswabhl):

Apfel Bergahorn
Schoner von Boskop
Roter Boskop
Landsberger Renette Sandbirke
GrolRer Rheinischer Bohnapfel

Schwarzerle

. : - Hainbuche
Roter WinterstettinerHalberstadter
Jungfernapfel Rotbuche
Pflaume Vogelkirsche
Hauszwetschge o
Czar Stieleiche

Wangenheim

Emma Lepperheim
SuRkirsche

Buttners Rote Knorpel

GroRRe Schwarze Knorpel

Querfurter Konigskirsche

Werdersche Fruhe

Sauerkirsche
Schattenmorelle
Fanal
Werdersche Glaskirsche
Birne
Gellerts Butterbirne
Frihe aus Travoux
GrolRer Katzenkopf
Gute Luise
Doppelte Phillipsbirne




8.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Sidlich des geplanten Wohnbaugebietes, entlang der B70, befindet sich ein Larmschutzwall
mit einer Hohe von 4 m. Dieser soll die vorhandene sowie geplante Wohnbebauung vor schad-
lichen Verkehrslarmimmissionen schiitzen. Dennoch bedarf es zusatzlich noch der Festset-
zung von passiven Schallschutzmaflinahmen, um gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse ge-
wahrleisten zu kénnen.

Zum einen werden die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten LArmpe-
gelbereiche 1l und 1l in der Planzeichnung zum Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.
Diese geben bestimmte Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf DIN 4109-1 vor.
Zum anderen mussen schutzbedurftige Schlaf- und Kinderzimmer zusatzlich vor schadlichen
Verkehrslarmimmissionen geschiitzt werden. In Bereichen mit einer Uberschreitung des an-
gestrebten Orientierungswerts von 45 dB (A) wahrend des Nachtzeitraumes, sind diese
Raume mit schallgedammten, fensterunabhéngigen Luftungseinrichtungen auszustatten, um
einen ungestorten Schlaf gewahrleisten zu kdnnen (vgl. Kap. 9.11).

8.5 Regelungen zur Oberflachenentwasserung

Innerhalb des Plangebietes liegen Bodenverhéltnisse vor, die eine Versickerung des Oberfla-
chenwassers ermdglichen. Daher wird das anfallende, unbelastete Oberflachenwasser auf
den privaten Grundstticken zu verrieseln sein. Das innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrs-
flachen anfallende, unbelastete Oberflachenwasser wird lber die Regenwasserkanalisation
abgefihrt.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hierfur ein Konzept zur Oberflachenentwasserung
erarbeitet und entsprechend ein wasserrechtlicher Antrag bei der Unteren Wasserbehoérde des
Landkreises Emsland gestellt. Im Vorfeld hat zwischen der Stadt Papenburg, dem Landkreis
Emsland und dem ErschlieBungstrager eine einvernehmliche Abstimmung hierzu stattgefun-
den. Weitere Details sind dem angefligten Entwasserungskonzept zu entnehmen (vgl. Anlage
3).



9 Textliche Festsetzungen

9.1 Allgemeines Wohngebiet
89 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V. m. 81 Abs. 6 und § 4 Abs. 3 Abs. BauNVO

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) sind gemaR 8§ 1 Abs. 6
BauNVO folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Begriindung:

Das geplante Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Daher sind die aushnahms-
weise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen worden, weil diese u. U. der ruhigen Wohnlage
entgegenstehen wirden.

9.2 Abweichende Bauweise
89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 22 Abs. 4 BauNVO

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA 1, WA 2 und WA 3) wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt.

Im Bereich des WA 1 darf die Hauslange héchstens 20 m betragen. Die Beschréankung der
maximalen Hauslange gilt fir Hauptwohngeb&aude, Garagen gem. 8§ 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, insofern diese eine bauliche Verbindung zueinander auf-
weisen. Einzelhauser sind im Bereich des WA 1 mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2 und WA 3) ist bei Doppelhdusern an jeweils
einer Grundstlicksseite kein Grenzabstand erforderlich. Im Bereich des WA 2 und WA 3 ist bei
der Errichtung von Hausgruppen an bis zu zwei Grundstiicksgrenzen kein Grenzabstand er-
forderlich.

Begriindung:

Mit dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung in einem beste-
henden Wohngebiet erreicht werden. Im Umfeld befinden sich in erster Linie Einzel- und Dop-
pelhduser, die i. d. R. eine Hauslange von 20 m unterschreiten. Daher erfolgt fir den Grol3teil
des geplanten Wohngebietes (WA 1) eine Einschrénkung hinsichtlich der Hauslange. Als
Grundlage zur Ermittlung der maximalen Hauslange zahlen ebenfalls Garagen und Nebenan-
lagen, die mit dem Hauptwohngeb&aude baulich verbunden sind. Fir die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum und dem Angebot von vereinzelt verdichtetem Wohnraum ist in Teilbe-
reichen (WA 2 und WA 3) keine Einschrankung der Hauslange vorgesehen.

Im Grof3teil des geplanten Baugebietes wird eine aufgelockerte Bebauung, im Sinne der offe-
nen Bauweise, angestrebt. Fir die Errichtung von Doppelhausern, Hausgruppen bzw. Reihen-
hausern ist eine Grenzbebauung erforderlich. Aufgrund der unterschiedlichen Teilbereichen
und den daraus resultierenden spezifischen Anforderungen, erfolgt die Festsetzung einer ab-
weichenden Bauweise.



9.3 Uberschreitung der Grundflachenzahl
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) gilt eine maximale Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf zusatzlich um bis zu 50 %
durch Stellplatze, Nebenanlagen sowie dazugehdrige Zufahrten (88 12 und 14 BauNVO) uber-
schritten werden, insofern hierfir wasserdurchlassige Materialien (z B. Rasengittersteine,
breitfligig verlegtem Rasenpflaster 0. &.) verwendet werden. Bei der Verwendung von aus-
schlieRlich wasserundurchlassigen Materialien ist keine Uberschreitung der Grundflachenzahl
zulassig.

Begrindung:

Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 ist bereits eine Versiegelung von 40% der Grundstiicks-
flache moglich. Daher erfolgt eine Einschrankung hinsichtlich der Uberschreitung der zulassi-
gen Grundflachenzahl. Hierbei ist lediglich eine Uberschreitung der Grundflachenzahl um ma-
ximal 50% zuldssig, wenn wasserdurchlassige Materialien verwendet werden. Diese Ein-
schrankung soll trotz partieller Versiegelung weiterhin eine Versickerung des Oberflachenwas-
sers ermoglichen, um so einen positiven Beitrag zum Wasserhaushalt zu leisten.

9.4 Ho6he baulicher Anlagen
89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 8§ 16 Abs. 2, 3,4 und § 18 BauNVO

Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OKFFEG) darf die maximale Hohe von 3,70 m
Uber Normalh6éhennull (m G NHN) nicht Gberschreiten.

Die maximale Firsthéhe (FH) darf in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 das Malf3
von 9,0 m und in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 das Mal3 von 10,00 m nicht Uberschrei-
ten.

Als maximale Firsthohe gilt das Mal3 zwischen OKFFEG in m NHN (unterer Bemessungs-
punkt) und dem hdchsten Punkt der Dachhaut (oberer Bemessungspunkt).

Begriindung:

Da es sich um ein klassisches Wohngebiet handelt und die neu entstehenden Gebaude sich
in die umliegende Struktur einfligen sollen, erachtet es die Stadt Papenburg als sinnvoll die
maximal zulassige Firsthohe sowie Hohe der OKFFEG zu begrenzen.

9.5 Begrenzung der Zahl der Wohnungen
89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des WA 1 sind je Einzel- und Doppelhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Begriindung:

Die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen innerhalb des WA 1 riihrt daher, dass diese
Bereiche in erster Linie fir den klassischen Ein- und Zweifamilienhausbau zur Verfligung ste-
hen sollen. Diese Einschrankung gilt nicht fir die Bereiche des WA 2 und WA 3, weil dort ein
verdichtetes Bauen fur die Schaffung einer groReren Anzahl von Wohneinheiten erzielt werden
soll.



9.6 Grundstickszufahrten
8 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB

In dem WA 1 wird die maximale Breite der Grundstiickszufahrt bzw. -zuwegung auf eine Breite
von insgesamt 5 m pro Einzelhaus und 4 m pro Doppelhaushalfte begrenzt.

Begrindung:

Die Einschrankung der Zufahrtsbreite hat ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
zum Ziel. Durch die Begrenzung der Zufahrtsbreite wird somit ein gréRerer Raum im Vorgar-
tenbereich geschaffen, welcher der gartnerischen Gestaltung zur Verfigung steht. In den Ub-
rigen Bereichen des geplanten Wohngebietes (WA 2 und WA 3) sollte fur die Zufahrtsbereiche
mehr Flache zur Verflgung stehen, weil dort eine verdichtete Bebauung mit einer groReren
Anzahl an Wohneinheiten vorgesehen ist. Fur die betroffenen Grundstiicke wird daher eine
hohere Anzahl von PKW resultieren.

9.7 Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze
89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 812 Abs. 1, 2, 3, 6, 8 14 Abs. 1 ff. und § 23 Abs. 5
BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2 und WA 3) sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude gemal § 14 BauNVvVO
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache,
von der aus das Grundstuck erschlossen wird und der strafl3enseitigen Baugrenze unzuléssig
(8 23 Abs. 5 BauNVO). Stellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO sind zulassig.

Bei Eckgrundstiicken mit seitlich angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen (StralRenver-
kehrsflache sowie Ful3- und Radweg) missen Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenan-
lagen einen Mindestabstand von 1,00 m zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalten. Bei
Eckgrundstiicken ist die Seite des Haupteingangsbereiches die maligebende Vorderseite des
Grundstuicks.

Begriindung:

Die nicht Uberbaubaren Bereiche sollen in erster Linie einer géartnerischen Gestaltung dienen
und daher nicht durch Nebenanlagen versiegelt werden. Damit wird ein Beitrag zu einer gro-
Reren dkologischen Vielfalt geleistet und eine einheitliche stadtebauliche Struktur erzielt.

9.8 Versickerung Oberflachenwasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14, Nr. 16 BauGB

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte anfallende Oberflachenwas-
ser muss auf den jeweiligen privaten Grundstiicken versickert werden.

Begrindung:

Die Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass die Bodenverhaltnisse vor Ort eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers zulassen. Um einer Belastung des Grundwassers vorzubeugen,
darf jedoch lediglich unbelastetes Wasser vor Ort versickert werden. Ein Ableiten in den 6f-
fentlichen Raum ist dabei nicht zuléssig.



9.9 Pflanzgebot auf Wohnbaugrundstiicken
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist je angefangene 500 m2 Grundstucksfla-
che mindestens ein standortgerechter hochstammiger heimischer Laubbaum oder ein stand-
ortgerechter hochstammiger Obstbaum alter regionaltypischer Sorten (Stammumfang bei
Pflanzung mindestens 10/12 cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen.

Begrindung:

Aufgrund der Durchfuhrung des Planverfahrens gemaR § 13a BauGB ist der Eingriff in Natur
und Landschaft nicht durch KompensationsmalRhahmen auszugleichen. Dennoch hat sich die
Stadt Papenburg aufgrund unterschiedlicher positiver Aspekte fur diese Festsetzung entschie-
den. Durch die Pflanzung der B&dume wird eine Auflockerung des Wohngebietes erzielt und
gleichzeitig eine Verbesserung der Luftqualitat erreicht. Zudem wird dadurch ein positiver Bei-
trag zur Artenvielfalt geleistet.

9.10 Dachbegrinung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Dachflachen von Nebengebauden mit mindestens 25 m2 Grundflache und einem Neigungs-
winkel bis maximal 15° sind dauerhaft und flichendeckend mindestens extensiv zu begrinen
(vegetationsfahige Substratschicht mind. 5 cm). Ausnahmen von der flachendeckenden Dach-
begrinungspflicht kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungs-
zweck steht (z. B. bei Dachflachen zu Belichtungszwecke, fur eine begehbare Dachterrasse,
fur technische Aufbauten).

Begrindung:

Aufgrund der Durchfuhrung des Planverfahrens gemaf § 13a BauGB ist der Eingriff in Natur
und Landschaft nicht durch KompensationsmalRnahmen auszugleichen. Dennoch hat sich die
Stadt Papenburg aufgrund unterschiedlicher positiver Aspekte fur diese Festsetzung entschie-
den. Durch eine Begriindung von Dachflachen wird ein temporarer Wasserspeicher geschaf-
fen. Dieser kann bei Starkregenereignissen Wasser aufnehmen, speichern und gedrosselt
wieder abgeben. Auf der anderen Seite erhitzen sich bepflanzte Oberflachen nicht so stark,
wie versigelte Dachflachen, sodass ein positiver Beitrag zum Mikroklima geleistet wird. Zudem
wird dadurch ein positiver Beitrag zur Artenvielfalt geleistet.



9.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen Auf3en und Raumen in Gebauden gemani
DIN 4109-1:

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind aufgrund der maf3geblichen Au-
Renlarmpegel von bis zu 64 dB (A) beim Neubau oder bei baugenehmigungspflichtigen Ande-
rungen von Aufenthaltsflachen in Wohnungen und Ahnlichem bzw. Blroraumen und Ahnli-
chem die folgenden erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male (erf. R'w,ges)
fur die AuRenbauteile (Wande, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich II:
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'wges = 30 dB

Biroraume und Ahnliches erf. R'wges = 30 dB

Larmpegelbereich 111
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'wges = 34 dB

Biroraume und Ahnliches erf. R'wges = 30 dB

Dartber hinaus sind fur Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafraume genutzt
werden, in den Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45 dB (A)
schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Fur Minderungen des verkehrsbedingten Mittelungspegels nachts und zur Minderung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels gemar DIN 4109-1 ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

Die DIN 4109-1 kann zu den iblichen Offnungszeiten bei der Stadt Papenburg (Dechant-
Schiitte-StraRe 22, 26871 Papenburg) eingesehen werden.

Begrindung:

Eine Erhéhung des vorhandenen Larmschutzwalles ist aufgrund der Gegebenheiten vor Ort
nicht moglich. Somit missen zudem passive Schallschutzmaflinahmen ergriffen werden. Die
Erflllung des LPB Il isti. d R. bereits mit der Erfullung der aktuellen ENEV gegeben, sodass
lediglich in den Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte innerhalb des LPB IlI
mit einem grolReren Aufwand fur die spateren Hauseigentimer auszugehen ist. Diese erhoh-
ten Auflagen sind dennoch verhéltnismafig und mussen lediglich in einem Teilbereich des
Wohngebietes umgesetzt werden.



10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2 und WA 3) sind nur Dacher mit einer Min-
destneigung von 30 ° zuléssig. Bei Pultdachern gilt eine Mindestdachneigung von 20 °. Dieses
gilt nicht fir Garagen gem. 8 12 BauNVO, fur Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO sowie fir
untergeordnete Anbauten bis zu einer Grundflache von jeweils 30 m2.

Begrindung:

Mit dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan soll eine Nachverdichtung in einem beste-
henden Wohngebiet erreicht werden. Damit sich die geplante Wohnbebauung in die vorhan-
dene Siedlungsstruktur einflgt, wird mit dieser Vorgabe an den gestalterischen Rahmen der
vorhandenen Bebauung angeknupft.

10.2 Einfriedung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2 und WA 3) sind Grundstiickseinfriedungen
zwischen den Verkehrsflachen und den straRenseitigen Baugrenzen nur als frei wachsende
oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen bis zu einer Hohe
von 80 cm zul&assig. Metallbaustoffe, Mauerwerk und andere Baustoffe sind lediglich fur Tor-
anlagen zulassig.

Begriindung:

Fur das Erscheinungsbild von landlichen Wohngebieten ist es typisch, dass die Grundstick-
seinfriedungen niedrig gehalten sind. Daher erachtet die Stadt Papenburg diese gestalterische
Vorgabe als notwendig, um diesem offen Charakter gerecht zu werden. Zudem kénnen zu
hohe Einfriedungen zu Einschrankungen der verkehrlichen Sichtbeziehungen fiihren.

10.3 Vorgartenbereiche

Der nicht Uberbaute Grundstlicksstreifen, der zwischen der Stralienbegrenzungslinie der zur
ErschlieBung des Grundstiicks dienenden Strafl3e und der straenzugewandten Baugrenze
liegt, ist gartnerisch anzulegen, zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Zugénge sowie Zu-
fahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sowie Beeteinfassungen bis 20 cm
Breite sind hiervon ausgenommen. Stein-, Schotter-, Kiesbeete oder sonstige versiegelte Fla-
chen sind nur zulassig, soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die zulas-
sige Uberbaubare Grundflache des Baugrundstiicks nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht tber-
schreitet.

Begriindung:

Um eine einheitliche Gestaltung in den Vorgartenbereichen der Wohnbaugrundstiicke errei-
chen zu kdnnen, erachtet die Stadt Papenburg es als notwendig diese gestalterische Vorgabe
zu machen. Neben dem gestalterischen Aspekt wird durch die gartnerische Nutzung ein Bei-
trag zur Artenvielalt und dem Klimaschutz angestrebt.



11 Hinweise

11.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

11.2 Auler Krafttreten

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-An-
ton-Stralde” treten die bislang glltigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 208 ,Emde-
ner StralRe — Teil IV* fur die Uberlagerten Bereiche aul3er Kraft.

11.3 Emissionen ausgehend von der BundesstralRe 70

Von der BundesstraRe 70 gehen Emissionen aus. Fir die geplanten Nutzungen kdénnen ge-
genlUber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

11.4 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frilhneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehtrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung
Archéaologie — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzlglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11.5 Ablagerungen

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenveranderung oder eine Altabla-
gerung deuten, ist die Untere Abfallbehérde des Landkreises Emsland umgehend zu informie-
ren. Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Malinahmen zum Schutz des Bo-
dens bzw. der Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehdrde abzustimmen. Ferner ist auf-
falliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung
oder die Moglichkeit der Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bo-
denaushub ist vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z. B.
durch Folien oder Container zu schitzen.

11.6 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei
der ortlichen Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungs-
unternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.



11.7 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlie3lich aul3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter,
d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehdlzen
darf nur au3erhalb der Brutzeit der Gehdlzbriter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. M&rz bis zum
30. September durchgefuhrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Mafl3nah-
menbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getdtet oder beeintrachtigt werden.

11.8 Grundwasser

Aus Grinden der Vorsorge sind innerhalb des Geltungsbereiches

- eventuell erforderliche Grundwasserhaltungen bei Tiefbaumaflinahmen vorab mit dem
Landkreis Emsland Fachbereich Umwelt, abzustimmen und sachverstéandig zu begleiten
und zu Uberwachen.

- Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Brauchwasser nur zuldssig, wenn
dieses Wasser vorher auf mdégliche Verunreinigungen/Kontaminationen untersucht und
durch ein entsprechendes Gutachten nachgewiesen wird, dass das Wasser unbelastet ist.

- Grundwasserentnahmen zum Zwecke der Nutzung als Trinkwasser unzulassig. Die Trink-
wasserversorgung darf nur Gber das 6ffentliche Leitungsnetz erfolgen.

12 Nachrichtliche Ubernahmen

12.1 Hochwasser

Gemald § 9 Abs. 6a Satz 2 BauGB werden die Flachen im Plangebiet als Risikogebiet im Sinne
des 8§ 73 Abs. 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt.



13 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat in seiner Sitzung am 30.09.2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-Anton-StraRe* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemafld 8 2 Abs. 1 BauGB am 05.10.2020 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Offentliche Auslegung und Beho6rdenbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg hat in seiner Sitzung am 15.07.2021 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Ausle-
gung gemafl 8§ 3 Abs. 2i. V. m § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und die Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange gemaf? § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen
Auslegung wurden am 24.07.2021 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungs-
plans mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen haben vom 03.08.2021 bis einschlielich 03.09.2021 gemal § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 28.07.2021 Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
03.09.2021 ihre Stellungnahme abzugeben.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Papenburg hat nach Prufung der Stellungnahmen geméanR § 3 Abs. 2 den
Bebauungsplan Nr. 274 ,Wohnbebauung Hermann-Anton-Straf3e* und die Begriindung in sei-
ner Sitzung am 14.10.2021 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Stadt Papenburg, den 15.10.2021

L.S.

BlUrgermeister/-in



