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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplans

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Gem. §1 Abs.3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB kann auch
eine bauleitplanerische Regelung sein, die es erméglichen soll, einer Bedarfslage
gerecht zu werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet, aber bei
vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann
(Nds. OVG 17.02.05-1 KN 7/04).

Der Planungsbedarf flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 45 ergibt sich aus den Neubau- und Erweiterungsabsichten des im Plangebiet
befindlichen Lebensmittel-Discount-Marktes.

Vorhabentrager fir die vorgenannten Planungen ist die BGB Grundstiicks-
gesellschaft Herten GmbH & Co. KG, vertreten durch die Aldi Immobilienverwaltung
GmbH & Co. KG. Der Vorhabentrager ist bzw. wird Eigentimer der flir die
Umsetzung der Planungen erforderlichen Flachen. Entsprechende Regelungen sind
in dem vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag
enthalten.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der
Planungsabsichten des Vorhabentragers.

Die Planungen umfassen den Abriss des vorhandenen Marktes mit anschlieBender
Errichtung eines neuen eingeschossigen Gebaudes, mit einer Erweiterung des
Baukdrpers auf eine ndrdlich angrenzende stadtische Flache. Bei dieser Flache
handelt es sich um eine im Ursprungsplan, BPlan Nr. 13 ,An der Rheder StraBe",
festgesetzte Grinflache mit der Zweckbestimmung —Parkanlage und Schutzgrin—.
Es ist geplant die Verkaufsflache auf ca. 1.200 m? zu vergr6Bern und den
AuBenbereich mit den Parkplatzen entsprechend umzugestalten.

Die Konzeption der Planungen kann dem als Anlage A beigeflgten ,Vorhaben- und
ErschlieBungsplan® entnommen werden.

Da es sich um ein Einzelhandelsprojekt mit Gber 800 m? Verkaufsflache handelt, ist
die Festsetzung einer Plangebietsflache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
—Lebensmittel-Discountmarkt im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13 ,An der Rheder StraBe“ der Stadt
Papenburg ist das Vorhabengebiet als Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO und
als Grinflache mit der Zweckbestimmung —Parkanlage und Schutzgrin gem. § 9
Abs. 1 Nr. 15 festgesetzt.

Entwicklungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die baurechtlichen
Grundlagen fir den Neubau und Betrieb des Verbrauchermarktes zu schaffen,
welche die Voraussetzung flir die Genehmigung eines Bauantrages sind.

Begriindung VEB Nr. 45 ,Neubau ALDI Aschendorf“, Stadt Papenburg
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Die Einbeziehung der Flurstlicke 22/9 und 46/4 gibt dem Investor die Mdglichkeit das
Bauvorhaben mit der geplanten VergréBerung der Verkaufsflache, umzusetzen.

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

1.2 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 liegt im

Stadtteil Aschendorf der Stadt Papenburg sidlich der ,Rheder StraBe®
(LandesstraBe 52).

Abbildung 1: Lage im Raum Luftbild (ohne MaBstab) (Quelle: Google Maps ©2017)

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke 7/16, 22/9 und 46/14.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst:

% Flachen fir ein sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittel Discountmarkt” (SO)

% Flachen fur die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

% Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fu3-/Radweq)

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 0,74 ha ist in der Planzeichnung
dargestellt. Die Flur- bzw. Flurstiicksnummern gehen aus der Planunterlage hervor.

Begrindung VEB Nr. 45 ,Neubau ALDI Aschendorf*, Stadt Papenburg
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1.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Die Uberplanung einer Teilfliche des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 13 ,An der
Rheder StraBe® erfolgt durch das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45.

Ein Teilbereich des Plangebietes ist durch den Verbrauchermarkt mit den
zugehdrigen AuBenanlagen Uberbaut. Die Erweiterungsflachen auf den Flurstlicken
46/4 und 22/9 stellen sich zurzeit als Grinflachen mit Strauchbewuchs und einer
Baumreihe dar (s. Abb.1).

Der Anderungsbereich ist von der folgenden Nutzungsstruktur umgeben:

» nérdlich des Plangebietes
- LandesstraBBe 52 (Rheder Straf3e)

» westlich des Plangebietes
- Gewerbegebiet, COMBI-Markt (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 13 ,An
der Rheder StraBe®)

» sudlich des Plangebietes
- Gewerbegebiet, Béacker/Kik-Markt (Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 13
»,An der Rheder Strafl3e")

» Ostlich des Plangebietes
- LandesstraBBe 52 (Zu den Emsauen)

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung fest, die der
Erfillung der in §1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung
gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des §2 des
Raumordnungsgesetzes des  Bundes  dienen. Das  derzeit  glltige
Landesraumordnungsprogramm fir Niedersachsen stammt aus dem Jahr 2008.

Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes werden gem. § 6 Abs.1 Nds.
Raumordnungsgesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.
Das Regionale Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Emsland wurde im Jahr
2010 neu aufgestellt und aus dem Landesraumordnungsprogramm entwickelt.

Die Stadt Papenburg hat als Mittelzentrum zentralértliche Bedeutung mit
Schwerpunkt fiir die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dienen der weiteren
Entwicklung und Starkung der zugewiesenen Aufgaben.

Der Geltungsbereich ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Papenburg als gewerbliche Bauflachen ,G“ dargestellt. Aus diesem Grund ist es
erforderlich den Flachennutzungsplan der Stadt Papenburg in  Form der
107. Anderung im Parallelverfahren zu andern. Aufgrund der spezifischen Nutzung
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im Anderungsbereich wird im Flachennutzungsplan eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung —Einzelhandel geman § 1 Abs. Nr. 4 BauNVO dargestellt.

Durch den Umbau und die VergréBerung der Verkaufsflache wird die stédtebauliche
Entwicklung der Stadt Papenburg in diesem Bereich nicht beeintrachtigt. Die im
Zusammenhang mit den vorgenannten Planungen zu berlcksichtigen Belange
werden in das vorliegende Bauleitplanverfahren eingestellt.

Der Ursprungsplan wird durch die Anderung optimiert, um den Entwicklungs-
absichten der Stadt Papenburg gerecht zu werden.

Bei dem Nutzungskonzept ,Einzelhandel* handelt es sich um ein Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO fir das gem. der Raumordnungsverordnung (RoV) zum
Raumordnungsgesetz eine raumordnerische Beurteilung erforderlich ist.

Die raumordnerische Beurteilung durch den LK Emsland liegt mit Datum vom
16.08.2017 vor.

Die Beurteilung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Stadt Papenburg ist im Landesraumordnungsprogramm des Landes
Niedersachsen (LROP) 2017 und dem Regionalen Raumordnungsprogramm flir den
Landkreis Emsland 2010 (RROP) als Mittelzentrum ausgewiesen und hat damit die
zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen téglichen Grundbedarfs und
Dienstleistungen und Glter nicht nur des héheren, besonderen, sondern auch des
spezialisierten héheren Bedarfs bereitzustellen.

Nach raumordnerischer Prifung sowie nach Auswertung der vorgelegten
gutachterlichen Ausfiihrungen und der eingegangenen Stellungnahmen stelle ich
fest, dass die Erweiterung eines Aldi-Marktes mit einer Verkaufsfliche von bis zu
1.200 m? der Stdrkung der wohnortbezogenen Nahversorgung dient und
raumordnerisch zuldssig ist, sofern sichergestellt wird, dass auf mindestens 90 % der
Gesamtverkaufsfldche nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs-/
Genussmittel- und Drogeriewaren) angeboten werden. So ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben der wohnortbezogenen Nahversorgung dient und ausgeglichene
Versorgungsstrukturen benachbarter Gemeinden sowie die Funktionsféhigkeit der
zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden oder schédliche raumordnerische Auswirkungen zu erwarten sind.

Es wird abschlieBend darauf hingewiesen, dass diese raumordnerische Beurteilung
keine andere fachliche —insbesondere stddtebauliche Beurteilung einschlieBt. Der
Stadt  Papenburg  wird  jedoch  empfohlen,  die  planungsrechtlichen
Steuerungsmdglichkeiten zu nutzen und eine Uberplanung des Standortes als
Sondergebiet vorzunehmen.

Die Stadt Papenburg und der Vorhabentrdger kommen den Vorgaben des LK
Emsland dahingehend nach, dass flir den Bereich des ALDI-Marktes ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel Discountmarkt® im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt wurde.
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Die verbindliche Festsetzung der Gesamtverkaufsfliche mit der Konkretisierung,
dass auf mindestens 90 % der Gesamtverkaufsflache nahversorgungsrelevante
Sortimente (Nahrungs- / Genussmittel- und Drogeriewaren) angeboten werden
mussen, erfolgt als textliche Festsetzung und wird in den Durchflhrungsvertrag der
zwischen der Stadt Papenburg und dem Vorhabentrdger geschlossen wird
aufgenommen.

Durch die Verpflichtung des Vorhabentrdgers das Vorhaben nach den Vorgaben aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan durchzufiihren, wird gewéhrleistet, dass sich
das Bebauungsplangebiet an die umliegende Bebauung anpasst und die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich positiv beeinflusst wird.

Das Vertraglichkeitsgutachten zu dem Erweiterungsvorhaben fir den Aldi-
Lebensmitteldiscounter kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht als
EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP Niedersachsen einzustufen ist. Des
Weiteren kommt es zu dem Ergebnis, das das Vorhaben einen {berwiegend
fuBlaufigen Einzugsbereich aufweist. Detaillierte Aussagen kénnen dem Gutachten
entnommen werden (vgl. Anlage C).

1.5 Planung
1.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene Zufahrt aus 6stlicher
Richtung UOber die StraBe ,An den Emsauen® und wird durch die
Discountmarktbesucher genutzt.

Mit der Markterweiterung ist keine signifikante Erhéhung des Verkehrsaufkommens
auf der LandesstraBe 52 verbunden.

Die Anzahl der Parkplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und den Vorgaben der Stadt Papenburg.
In der Anlage A ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® sind die verkehrliche
ErschlieBung und die Anordnung der Parkplatze dargestellt.

Zusatzlich wurden o6ffentliche fuBlaufige Zuwegungen, im Bereich der festgesetzten
Pflanzflachen, zum Anschluss an den parallel zur Rheder StraBBe (L 52) verlaufenden
Radweg im nérdlichen Plangebietsabschnitt aufgenommen.

Die im §24 Abs.1 und 2 NStrG vorgeschriebene ,Bauverbots- und
Baubeschrankungszone® wurde nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
Die Baugrenzen wurden in Abstimmung mit den in der o0.g. Vorschrift festgelegten
Abstanden zur LandesstraBBe 52 (Rheder StralBe, Zu den Emsauen) festgesetzt.
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1.5.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
1.5.21 Oberflachenentwasserung

Die Ableitung des Oberflachenwassers von den Dach- und Verkehrsflachen aus dem
Vorhabengebiet erfolgt wie bisher Uber einen Anschluss an den vorhandenen
stadtischen Regenwasserkanal.

Durch die VergréBerung der Uberbaubaren Flache ist es erforderlich das
Oberflachenwasser im  Vorhabengebiet zurlickzuhalten und anschlieBend
entsprechend den Vorgaben der Stadt Papenburg gedrosselt in den vorhandenen
Regenwasserkanal abzuleiten.

FlOr das Vorhaben besteht ein Entwasserungskonzept, das dem Landkreis Emsland
vorgestellt wurde.

Spezifische Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt
Papenburg und dem Vorhabentrager.

1.5.2.2 Schmutzwasserkanalisation

Der Anderungsbereich ist an das vorhandene Schmutzwasserkanalisationsnetz der
Stadt Papenburg angeschlossen.
Das Schmutzwasser wird der stadtischen Klaranlage zugefihrt.

Die Kosten flr die Beseitigung des Abwassers werden vom Vorhabentrédger getragen
und werden entsprechend der Abwassersatzung der Stadt Papenburg dem
Vorhabentrager in Rechnung gestellt.

Durch die UmbaumaBnahmen kommt es zu internen Anderungen der
Leitungstrassen, bauliche MaBnahmen im O&ffentlichen Verkehrsraum sind
voraussichtlich nicht erforderlich.

1.5.3 Sonstige ErschlieBung

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

Die baulichen MaBnahmen werden so geplant, dass Maillfahrzeuge die
Abfallsammelstellen anfahren kénnen.

Evil. anfallender Sonderabfall wird einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zugeflhrt.

Der Geltungsbereich ist an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems
(Elt und Gas) und an das Netz der Deutschen Telekom oder eines anderen Anbieters
angeschlossen. Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch den Wasserverband
"Himmling" sichergestellt.
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Die ErschlieBungstrager werden rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahmen im
Rahmen eines Ortstermins in die MaBnahme eingewiesen und erhalten
anschlieBend ausreichend Zeit fir den Umbau der Ver- und Entsorgungsanlagen.

1.5.4 Versorgungsleitungen

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen Leitungen. Hierbei handelt
es sich unter anderem um eine Druckrohrleitung PVC DN 125 (nachrichtliche
Ubernahme). Entlang des westlichen  Geltungsbereiches verlauft ein
Regenwasserkanal DN 250.

Vorhandene Leitungstrassen im §ffentlichen Verkehrsraum sind bei den
BaumaBnahmen zu beachten. Der Vorhabentrdger wird sich rechtzeitig
Bestandsplane bei den zustédndigen Versorgungsunternehmen besorgen und die
weiteren MaBnahmen abstimmen.

1.5.5 Immissionsschutz
1.5.5.1 Gewerbliche Immissionen

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich auch Wohngebaude.

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Lebensmittel Discountmarkt“ entstehen Larmemissionen.

Zur Bewertung der Larmimmissionen hat das Budro fr Larmschutz aus Papenburg
das Larmschutzgutachten zum Neubau eines Aldi-Marktes an der StraBe ,Zu den
Emsauen® in 26871 Aschendorf (Stand: 17.09.2017) erstellt (siehe Anlage D). Das
Larmschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte an der
nachstgelegenen Wohnnachbarschaft durch die Nutzung des Aldi-Marktes an
Werktagen und auch bei Anlieferung an Sonntagen sowie bei Anlieferungen wahrend
der Nachtstunden eingehalten werden.

Die im Larmschutzgutachten aufgeflihrten Annahmen unter Pkt. 5.1 bis 5.5 werden
beachtet.

1.5.6 Bodenordnende MaBnahmen

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Plangebietsflachen bzw. wird die fir die
Umsetzung der Bauleitplanung erforderlichen Flachen bis zum Satzungsbeschluss
erwerben. Entsprechende Regelungen sind in dem vor dem Satzungsbeschluss
abzuschlieBenden Durchfliihrungsvertrag enthalten. Somit sind keine weiteren
bodenordnenden MaBnahmen zur Umsetzung der Planungen erforderlich.

1.5.7 Altlasten

Altablagerungen im Planbereich bzw. in der ndheren Umgebung, die eine Bebauung
verhindern bzw. beeinflussen, sind der Stadt Papenburg nicht bekannt.
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1.5.8 Denkmalpflege

Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde im Plangebiet, die eine Bebauung des
Plangebietes einschranken oder verhindern, sind der Stadt Papenburg nicht bekannt.

1.5.9 Natur und Landschaft

Gem. § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist in der Bauleitplanung
tber die Vermeidung und den Ausgleich von Eingriffen nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind gem. § 1a Abs. 3 BauGB
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind gem. § 15 Abs. 1
BNatSchG zu unterlassen. In der Bauleitplanung ist hieriber gem. § 1a Abs. 3
BauGB im Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Wie bereits unter Ziff. 1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel dargelegt, ist die
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) an der vorgesehenen Stelle
erforderlich und sinnvoll.

Es wird eine im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte gewerbliche Bauflache und
geringflgig eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Schutzgrin
festgesetzte Flache mit einem Sonstigen Sondergebiet, einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung sowie mit Regenriickhaltebecken Uberplant.

Unter Berlcksichtigung des Vorhergesagten gelangt die Stadt Papenburg zu der
Uberzeugung, dass der Eingriff an dieser Stelle nicht so schwerwiegend ist, als dass
hier auf die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) verzichtet werden
musste. Im vorliegenden Fall ist die kinftige Nutzung nicht ohne einen Eingriff in
Natur und Landschaft zu verwirklichen, sodass es sich hier um einen
unvermeidbaren Eingriff handelt.

Auf die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Begleitplanes (LBP) wird
verzichtet, da dessen Inhalte in den Umweltbericht (Teil Il zu dieser Begrindung)
aufgenommen wurden.

Unvermeidbare Eingriffe sind gemaB §15 Abs.2 BNatSchG vorrangig
auszugleichen. In der Bauleitplanung ist auch hierliber geman § 1a Abs. 3 BauGB im
Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich zusatzliche erhebliche Eingriffe in Natur und
Landschaft. Nahere Einzelheiten sind dem Umweltbericht (Teil |l dieser Begriindung)
zu entnehmen. Die darin vorgenommene Bilanzierung kommt zum Ergebnis, dass
AusgleichsmaBnahmen erforderlich sind.
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Von der Stadt Papenburg werden die Belange der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Lebensmittel-
Discountmarkt an dieser Stelle héher eingestuft, als die Belange des Naturschutzes
und der Erhalt der Bodenfunktionen. Zu dem handelt es sich bereits um einen durch
eine gewerbliche Nutzung vorbelasteten Bereich mit einer entsprechend hohen
bestehenden Versiegelung.

Das in der Eingriffsbilanzierung (s. Umweltbericht) ermittelte Kompensationsdefizit
von 6.007 Werteinheiten kann dem Okokonto der Stadt Papenburg entnommen
werden. Mit Stand vom 13.09.2017 sind darin noch 106.608 Werteinheiten verfligbar.
FOr das Vorhaben wird dem Vorhabentrager diese Moglichkeit erdffnet, da er
zukinftig die Pflege fir die gesamte Grinflache, d.h. auch fir den im stadtischen
Eigentum verbleibenden Bereich tGbernimmt. Eine entsprechende Vereinbarung wird
in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

In Bezug auf den speziellen Artenschutz werden die Verbotstatbestdnde geman § 44
Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG durch das geplante Vorhaben nicht erflllt, wenn die
im Zuge der Bewertung des Artenschutzes (vgl. S. 25, Teil Il zu dieser Begriindung)
aufgefihrten MaBnahmen eingehalten werden.

Bei allen Arten kann eine dauerhafte Gefahrdung der jeweiligen lokalen Populationen
unter Berlcksichtigung der definierten MaBnahmen zur Vermeidung bzw.
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktionalitat
ausgeschlossen werden, so dass sich der Erhaltungszustand der Populationen in
ihrem natUrlichen Verbreiterungsgebiet nicht verschlechtern wird.

Eine Bericksichtigung des § 19 BNatSchG ist nicht erforderlich, da keine Arten, die
in Anhang Il der FFH-RL aufgefiihrt sind sowie keine natirlichen Lebensraumtypen
im Untersuchungsgebiet vorkommen. Alle weiteren Arten und Lebensrdume gemal
§ 19 Abs. 2 BNatSchG sind bereits hinreichend im Zuge der artenschutzrechtlichen
Untersuchung nach § 44 BNatSchG abgeprift worden.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise

1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Gema dem speziellen Bedarf wurde im Geltungsbereich folgende bauliche Nutzung
gem. BauNVO festgesetzt:

- Sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs.3 Nr. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Lebensmittel-Discounter; groB3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumplanung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen.

1.6.2 MaB der baulichen Nutzung

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sowie ein einheitliches Ortsbild zu
gewabhrleisten, wurde entsprechend den Festsetzungen in den vorh. Sondergebieten
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fir den groBflachigen Einzelhandel bzw. in Anlehnung an die Festsetzungen im
benachbarten Gewerbegebiet die Grundflachenzahl mit 0,8 und die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse mit Il, geman den aktuellen Planungen, festgesetzt.

Mit den vorgenannten Festsetzungen kann das im V+E Plan dargestellte Projekt
verwirklicht werden, und es wird eine kontinuierliche stadtebauliche
Weiterentwicklung des Gesamtgebietes gewahrleistet.

1.6.3 Bauweisen und Baugrenzen

Die Bauweisen und Baugrenzen wurden so gewahlt, dass dem Vorhabentrager die
Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erméglicht wird. Geringe
Verschiebungen waren moglich, sofern die Grundziige der Planung nicht berlhrt
werden und dieses im Einvernehmen mit der Stadt geschieht.

1.6.4 Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
FuBgangerbereich bzw. FuBweg

Diese Festsetzung wird getroffen, um die fuBlaufige Anbindung aus dem Ortsteil
Aschendorf zu gewahrleisten.

1.6.5 Private Griinflachen Uberlagert mit Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
far Bepflanzungen und fiir die Erhaltung

Im noérdlichen Geltungsbereich ist im Ursprungsbebauungsplan eine o6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Einen Teil dieser
Grinanlage  bendtigt der  Vorhabentrager fir die  Erweiterung des
Einzelhandelsmarktes. Anderweitige Mdglichkeiten fir die Erweiterung an Ort und
Stelle sind nicht gegeben. Des Weiteren wird innerhalb der Griinflache ein
Regenrlckhaltebecken  eigeplant, um ein  gedrosseltes Ableiten des
Oberflachenwassers zu ermoglichen. Die fir die Erweiterung und das
Regenrickhaltebecken erforderliche Flache wird vom Vorhabentrager erworben. Die
restliche Griunflache verbleibt im Eigentum der Stadt, wird aber trotzdem in den
Geltungsbereich aufgenommen, da der Vorhabentrdger auch hier eine
Neugestaltung der Grinflache und die Pflege Ubernehmen wird. Entsprechende
Vereinbarungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag.
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1.6.6
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Textliche Festsetzungen

Sondergebiet (geman § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Im Sondergebiet sind nur Gebaude und Einrichtungen zur Errichtung
eines Lebensmittel-Discountmarktes mit einer Verkaufsflache bis zu
1.200 m2 und einer Mindestbelegung von 90 % der Verkaufsflache mit
nahversorgungsrelevanten Sortiment zulassig.

Die Festsetzung erfolgt zur Sicherstellung der wohnortbezogenen
Nahversorgung, welche geman dem RROP 2010 i.V.m. dem LROP 2017 in
Mittelzentren bereitgestellt werden darf.

Nahversorqungsrelevante Sortimente (§ 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVQ)

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die in der
»Papenburger Sortimentsliste” aufgefiihrten nahversorgungsrelevanten
Sortimente.

Folgende Sortimente sind im Plangebiet zulassig:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Lebensmittel (inkl. Getrdnke), Reformwaren

= Drogerieartikel / ParfUmerieartikel (inkl. Apotheken)

= Schnittblumen

= Kioskbedarf / Zeitschriften

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen far
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie MaBnahmen im Zusammenhang mit dem besonderen

Artenschutz Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen im
Zusammenhang mit dem besonderen Artenschutz:

VermeidungsmaBnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes
(Baufeldfreimachung flur Stellflachen, Wegeneu- und -ausbau insbesondere
auf landwirtschaftlichen Flachen sowie an Wegerdndern und Graben) erfolgt
grundsatzlich auBerhalb der Brutzeit aller bodenbritenden Vogelarten
(Zeitraum: 1. Méarz bis 31. Juli) zur Vermeidung der Zerstérung von Gelegen
der bodenbritenden Vogelarten.

Dies gilt nicht, wenn wéhrend der Brutzeit die Mdglichkeit besteht, vor
Baubeginn die Bauflachen auf Brutvorkommen hin zu Uberprifen und dabei
keine Brutvorkommen ermittelt werden. Dann kann mit BaumaBnahmen
begonnen werden.

Nach der Herrichtung der Bauflachen bis zum eigentlichen Baubeginn muss
sichergestellt werden, dass keine Besiedlung der Flachen stattfinden kann.
Dies ist durch eine ékologische Baubegleitung zu gewéhrleisten.
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1.6

=

1.6

a)

b)

VermeidungsmaBnahme V2: Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen
nicht in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG)
zur Vermeidung baubedingter Tétungen oder Verletzungen von Gehdlzbritern
und gehoélzbewohnenden Fledermausen unterschiedlicher Strukturen.

VermeidungsmaBnahme V3: Der Gehdlzeinschlag ist auf ein Minimum zu
reduzieren, um die Beeintrachtigungen gehdlzbewohnender bzw. -abhangiger
Vogelarten zu verringern. Entsprechend werden die Gehdlze nur dann
geschlagen, wenn es bautechnisch zwingend erforderlich ist.

7 Gestalterische Festsetzungen / 6rtliche Bauvorschriften

Oberflachenentwasserung im Sondergebiet (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das als unbelastet geltende und nicht als Brauchwasser genutzte
Dachflaichenwasser und das Oberflaichenwasser der versiegelten
AuBenflachen auf der Sondergebietsflaiche muss auf dem Grundstiick
zuriickgehalten und kann dann gedrosselt in den 6ffentlichen RW-Kanal
abgeleitet werden.

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bleiben
hiervon unberiihrt.

Durch diese Festsetzung wird der Einfluss auf den Grundwasserhaushalt und
die Ortlichen Oberflachengewéasser minimiert.

8 Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaBscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und muissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archaologie —
Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich
gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 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 tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Auflagen und Hinweise der StraBenbauverwaltung L 52 (Rheder StraBe)

e nnerhalb der 20 m - Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG dirfen
Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Das gilt auch fir Werbeanlagen
sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO.*
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c)

d)

e)

f)

9)

e Zu der Baubeschrankungszone (§ 24 (2) NStrG) ist folgender textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:
.Im Abstand von 20 m — 40 m vom &auBeren Rand der befestigten Fahrbahn
der LandesstraBe dirfen Werbeanlagen im Blickfeld zur LandesstraBe nicht
ohne Zustimmung der StraBenbauverwaltung errichtet werden®.

» Es ist sicherzustellen, dass aus dem Plangebiet durch die Anordnung von
Stellplatzanlagen o0.3. keine stérenden Einfliisse (z.B. Blendwirkungen durch
Scheinwerfer) entstehen kénnen, die die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der LandesstraBe negativ beeinflussen. Bei Bedarf ist ein
entsprechender Sichtschutz zur LandesstraBe vorzusehen.

» Von der LandesstraBe 52 kénnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis
dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegentber dem
Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Uberplanung rechtskriftiger Bebauungspline

Mit dem Wirksamwerden des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45
.,Neubau des Aldi-Marktes in Aschendorf”, treten fir diesen Geltungsbereich die
bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 13 "An der
Rheder StraBe" auBer Kraft.

Kampfmittelbeseitigung

GemanB einer Luftbildauswertung durch die LGLN, Regionaldirektion Hameln —
Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, vom 14.06.2017 liegen keine
Erkenntnisse Uber eine Bombardierung innerhalb des Plangebietes vor. Die
Flache wurde teilweise nach dem damaligen Stand der Technik durch Sondierung
bereinigt.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die =zustédndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen
Polizeidirektion zu benachrichtigen.

Abfallentsorqung
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den

abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der &ffentlichen
Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.

Bauliche Nutzung

FUr diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden
ist.

Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kénnen bei der Stadt
Papenburg, Bauamt Vorraum zu den Zimmern 204 und 205, eingesehen werden.
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h) Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt gemaB § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zuwider
handelt.
Als Tatbestand gilt die Nichteinhaltung der im Bebauungsplan getroffenen
bauleitplanerischen Festsetzungen.

Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuB3e bis
zu 500.000 € geahndet werden.

1.7 Flachenbilanz

Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt:

Flache des Geltungsbereiches ca. 0,722 ha
davon

Sondergebiet, Discountmarkt ca. 0,561 ha
Flachen far Erhalt der Grinstrukturen

und fir Bepflanzungen ca. 0,149 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca 0,012 ha
1.8 Durchfuhrung der Planung und Kosten

Das Bauleitplanverfahren wird von der Stadt Papenburg in Abstimmung mit dem
Vorhabentrager durchgeflhrt.

Die Kosten fir die Durchfihrung des Verfahrens tragt der Vorhabentrager. Die fur die
ErschlieBung des Plangebietes (StraBenbau, RW/SW- Kanal, Beleuchtung,
Anpflanzungen etc.) erforderlichen Kosten werden durch den Vorhabentrager
getragen. Die ErschlieBungs- und HochbaumaBnahmen werden nach Erlangung der
Rechtskraft des Bebauungsplanes kurzfristig ausgefihrt. Die notwendigen Mittel
hierzu sind beim Vorhabentrager vorhanden.

1.9 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Grundsatze des § 1a Abs. 2 BauGB in
der Abwéagung zu berlcksichtigen. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der
Entwicklung der Stadt, insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.
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Aus den Ausflihrungen in dieser Begrindung ist zu entnehmen, dass den
vorgenannten Grundsatzen entsprochen wird.
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Teil2 Umweltbericht

2.1 Einleitung
211 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte dieses Bebauungsplanes
2111  Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 liegt im
Stadtteil Aschendorf der Stadt Papenburg sudlich der ,Rheder StraBe”
(LandesstraBe 52).

Abbildung 2: Lage im Raum Luftbild (ohne MaBstab) (Quelle: Google Maps ©2017)

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 7/16, 22/9 und 46/14.

2.1.1.2 Artdes Vorhabens und Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung beinhaltet dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:

% Flachen fir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Lebensmittel Discountmarkt® (SO)

% Flachen fur die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

% Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fu3-/Radweq)
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2.1.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und
Boden

Die GroéBe des gesamten Planbereiches betragt ca. 7.218 m2. Der Bedarf an Grund
und Boden betragt ca. 1.155 m? ((4.484 m? + 120 m?) - 3449 m?3). Es handelt sich
hierbei um den Erweiterungsanteil fir das Sonstige Sondergebiet sowie um
kleinflachige Verkehrsflachen fir die fuBlaufige Anbindung.

21.2 Umweltschutzziele aus ubergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung
2.1.21 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) / Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Fir den Bebauungsplan ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 18
Abs. 1 des BNatSchG heranzuziehen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bezogen auf die zu bertcksichtigenden Immissionen ist das
Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten. Daneben gelten die Richtwerte der
technischen Anleitungen (hier TA-Larm und TA-Luft) sowie die Orientierungswerte
der DIN 18005.

Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) / Wasserhaushaltsgesetzt (WHG)

In Bezug auf vorhandene Graben sowie bei Einleitung von unbelastetem
Oberflachenwasser in ein Gewasser bzw. in das Grundwasser sind das NWG bzw.
die Ausfihrungen des WHG in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu berlcksichtigen.

2.1.2.2 Fachplanungen

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Angaben zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sind dem Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Emsland (RROP 2010) zu entnehmen
(vgl. Teil | (Begrindung), 1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben).

Landschaftsrahmenplan (LRP)
Der Landschaftsranmenplan enthalt fir den Planbereich keine besonderen
Festlegungen (vgl. auch Kapitel 1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben).

Flachennutzungsplan (FNP)
Angaben zur Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan kénnen dem Teil |,
Begrindung, Kapitel 1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben entnommen werden.
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2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.21 Beschreibung und Bewertung (Ziff. 2a der Anlage zum BauGB) mit
Angaben liber MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich (Ziff. 2c der Anlage zum BauGB)

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die
besondere Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegenldber der Planung
herauszustellen und Hinweise auf die Berucksichtigung im Zuge der planerischen
Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der Planung
verbundene Verdnderung des Umweltzustandes in Zusammenfassung der
Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erforderlich bestimmt wurden,
dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen
sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlieBend MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich  erheblich  negativer
Umweltauswirkungen abzuleiten.

2.21.1  Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
insbesondere Auswirkungen auf das Wohnumfeld von Bedeutung. Das Plangebiet
hat keine besondere Naherholungsbedeutung.

2.2.1.1.1 Immissionen Landwirtschaft

Beschreibung und Bewertung
Geruchsimmissionen Tierhaltung
Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine gréBeren
landwirtschaftlichen Betriebe (hier insbesondere gréBere Tierhaltungsbetriebe).
Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kdnnen Beeintrdchtigungen aus der
Tierhaltung  ausgeschlossen  werden. Die  Betriebsentwicklungen  der
landwirtschaftlichen Betriebe werden durch diese Planung nicht zuséatzlich
eingeschrankt, da vorhandene Bauflachen naher an die landwirtschaftlichen Betriebe
heranreichen als das Plangebiet.

Geruchsimmissionen Gulleausbringung

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kdnnen
durch die Ausbringung von Wirtschaftsdingern und dergleichen kurzfristig
landwirtschaftstypische ~ Immissionen  auftreten. Die  Ausbringung  der
Wirtschaftsdinger hat im Rahmen der geltenden Bestimmungen zu erfolgen
(Dangeverordnung). Unter diesem Gesichtspunkt handelt es sich um Immissionen,
die insbesondere im landlich strukturierten Raum Ublicherweise auftreten und nach
der geltenden Rechtsprechung zumutbar und hinzunehmen sind. Im Ubrigen wird
davon ausgegangen, dass die Nutzer des klnftigen Plangebietes Verstandnis flr die
Belange der Landwirtschaft aufbringen werden und ein Nebeneinander dieser
Nutzungen bei gegenseitiger Ricksichtnahme maoglich ist.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
MaBnahmen sind im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht erforderlich.

2.2.1.1.2 Immissionen aus dem StraBenverkehr

Beschreibung und Bewertung

Das Plangebiet liegt stdlich der LandesstraBe 52 (Rheder StraBe) und westlich der
LandesstraBe 52 (Zu den Emsauen). In Bezug auf die ndérdlich liegende
LandesstraBe 52 (Rheder StraBBe) befindet sich der Geltungsbereich auBerhalb der
Ortsdurchfahrt gem. § 4 Abs. 1 Nieders. StraBengesetz (NStrG). In Bezug auf die
Ostlich liegende LandesstraBe 52 (Zu den Emsauen) liegt das Plangebiet innerhalb
der Ortsdurchfahrt gem. § 4 Abs. 1 Nieders. StraBengesetz. GemaB § 18 Abs. 1
NStrG ist die Stadt Papenburg innerhalb der Ortsdurchfahrt flr die Sondernutzung
zustandig.

Von der LandesstraBe 52 kénnen Emissionen ausgehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
MaBnahmen sind im Rahmen dieser Bauleitplanung nicht erforderlich.

2.2.1.1.3 Immissionen Gewerbe

Beschreibung und Bewertung
Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich auch Wohngebaude.

Zur Bewertung der Larmimmissionen hat das Biro fir Larmschutz aus Papenburg
das Larmschutzgutachten zum Neubau eines Aldi-Marktes an der StraBe ,Zu den
Emsauen® in 26871 Aschendorf (Stand: 17.09.2017) erstellt. Das
Larmschutzgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte an der
nachstgelegenen Wohnnachbarschaft durch die Nutzung des Aldi-Marktes an
Werktagen und auch bei Anlieferung an Sonntagen sowie bei Anlieferungen wahrend
der Nachtstunden eingehalten werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Die im Larmschutzgutachten aufgefiihrten Annahmen unter Pkt. 5.1 bis 5.5 sind
einzuhalten.

2.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Eingriffsregelung

Beschreibung und Bewertung Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist Teil eines Gewerbegebietes der Stadt Papenburg im Ortsteil
Aschendorf. Es wird im Norden durch die ,Rheder StraBe” (L 52) und im Osten durch
die StraBe ,Zu den Emsauen" (L 52) begrenzt. Ostlich der StraBe verlauft der
sogenannte ,VoBschloot" mit seinen vielfaltigen Grinstrukturen. Im Sidden des
Plangebietes grenzen weitere Gewerbeflachen an. Im Westen erstrecken sich
ebenfalls Gewerbeflachen, wobei in diesem Bereich noch gréBere, nicht versiegelte
Flachen zu erkennen sind. Im Norden des Plangebietes befindet sich eine
Gehdlzstruktur mit einer durchschnittlichen Breite von 21 m. Sie ist 2.907 m2 grof3
und wird in der Biotoptypenkartierung als Siedlungsgehélz aus Uberwiegend
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einheimischen Baumarten (HSE) dargestellt. Im Ursprungsbebauungsplan wurde sie
als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Schutzgrin bzw.
Anpflanzen mit standortgerechten Gehdlzen festgesetzt.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefihrt.
Anhand des Kartierschlissels fur Biotoptypen in Niedersachsen (NLWKN 2016)
wurden die einzelnen Biotoptypen bestimmt und nach dem niedersachsischen
Stadtetagmodell  bewertet. Zudem  wurden greifbare Informationsquellen
hinzugezogen. Vegetationskundliche Detailkartierungen wurden nicht durchgefihrt.
Es wurde eine artenschutzrechtliche Abschatzung durchgefihrt.  Die
Vorhabensplanung fdhrt vornehmlich zum Verlust von anthropogen stark
beeinflussten Flachen. Die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher
Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen.
Durch die mdgliche Versiegelung wird dem Boden die natlrliche Bodenfunktion als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen, auch wenn neue Qualitaten im
Bereich der Grinflachen in absehbarem Zeitraum entstehen werden.

Nach Auswertung der Bestandsaufnahme wurden fir das Untersuchungsgebiet die
in der Eingriffsbilanzierung unter ,lst-Bestand® aufgefihrten Biotoptypen und die
dazugehorigen Wertfaktoren nach dem Niedersachsischen Stadtetag-Modell (Stand
2013) ermittelt. Unter ,Soll-Bestand” werden die sich aufgrund der Festsetzungen
ergebenden O6kologischen Gegebenheiten bewertet. Dabei wird mit einer
Versiegelung von ca. 80% fir das sonstige Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Flache von ca. 1.200 m?2
gerechnet. Dies ergibt sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 fir das
SO. Im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird von einer
100 %igen Versiegelung ausgegangen.
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Tabelle 1: Eingriffsbilanzierung

Ist - Bestand

Im B-Plan Nr. 13 festgesetzte Flachen:

eingeschranktes Gewerbegebiet (GE)

gemass § 8 Abs. 4 BauNVO sind in diesem Uberbaubaren Bereich
nur Gewerbebetriebe unterzubringen, die auch in einem Mischgebiet
geman § 6 Abs. 2 Ziff 4 BauNVO zulassig sind

in der Biotoptypenkarte als Gewerbegebiet (OGG) dargestellt
80 % versiegelt 3.449 0 0
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE)

gemass § 8 Abs. 4 BauNVO sind in diesem (berbaubaren Bereich
nur Gewerbebetriebe unterzubringen, die auch in einem Mischgebiet
geman § 6 Abs. 2 Ziff 4 BauNVO zulassig sind

in der Biotoptypenkarte als Gewerbegebiet (OGG) dargestellt
20 % unversiegelt 862 1 862

Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Schutzgriin
festgesetzt / Anzupflanzen mit standortgerechten Gehélzen

in der Biotoptypenkartierung als Siedlungsgehdlz aus Gberwiegend

einheimischen Baumarten (HSE) dargestellt 2.907 3 8.721
Summe 7.218|Summe 9.583
Soll - Bestand

sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
Lebensmittel-Discountmarkt
80 % versiegelt 4.484 0 0
sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
Lebensmittel-Discountmarkt

20 % unversiegelt 1.121 1 1.121
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
FuBgéngerbereich bzw. FuBweg 120 0 0

private Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

standortgerechte Geholzpflanzung (HPG),

nach dem nds. Stadtetagmodell mit dem Wertfaktor 3 bewertet
wird aufgrund von technischen Anlagen innerhalb der festgesetzten
Flache abgewertet um einen Wertfaktor abgewertet 962 2 1.924
Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses innerhalb der
privaten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung und flir die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von

Gewassern 531 1 531
Summe 7.218|Summe 3.576
Kompensationsdefizit 6.007
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Aus der quantitativen  Gegenuberstellung des  Bestandswertes  von
9.583 Werteinheiten (WE) und des Planungswertes von 3.576 WE geht ein
Kompensationsdefizit von 6.007 WE hervor.

MaBnahmen Eingriffsregelung )
Das Kompensationsdefizit wird innerhalb des Okokontos der Stadt Papenburg
beglichen. Mit Stand vom 13.09.2017 sind darin 106.608 Werteinheiten verfligbar.

Beschreibung und Bewertung Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange bedirfen keiner gesonderten Betrachtung, da
das Plangebiet im Siiden und Westen unmittelbar an vorhandene Gewerbeflachen
grenzt. Die Durchfihrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) wird
fir nicht zwingend erforderlich erachtet. Es wird herausgestellt, dass es zu keinen
erheblichen Einwirkungen auf Brutvégel und Fledermduse kommt, wenn die
folgenden Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen bertcksichtigt werden. Die
Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG werden ebenfalls nicht erfillt.

MaBnahmen Artenschutz:
Flr den Artenschutz sollten folgende MaBnahmen vorgenommen werden:

VermeidungsmaBnahme V1: Die Herrichtung des Baufeldes (Baufeldfreimachung fir
Stellflachen, Wegeneu- und -ausbau insbesondere auf landwirtschaftlichen Flachen
sowie an Wegerandern und Graben) erfolgt grundsatzlich auBerhalb der Brutzeit aller
bodenbritenden Vogelarten (Zeitraum: 1. Marz bis 31. Juli) zur Vermeidung der
Zerstérung von Gelegen der bodenbriitenden Vogelarten.

VermeidungsmaBnahme V2: Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten erfolgen nicht in
der Zeit vom 1. Marz bis 30. September (vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG) zur Vermeidung
baubedingter  Tétungen  oder  Verletzungen von  Gehdlzbritern  und
gehdlzbewohnenden Fledermausen unterschiedlicher Strukturen.

VermeidungsmaBnahme V3: Der Gehdlzeinschlag ist auf ein Minimum zu
reduzieren, um die Beeintrachtigungen gehdlzbewohnender bzw. -abhangiger
Vogelarten zu verringern. Entsprechend werden die Gehdélze nur dann geschlagen,
wenn es bautechnisch zwingend erforderlich ist.

2.21.3 Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im
Okosystem ein. Neben seiner Funktion als Standort der natlrlichen Vegetation und
der Kulturpflanzen weist er durch seine Filter-, Puffer- und Transformationsfunktionen
gegenuber zivilisationsbedingten Belastungen eine hohe Bedeutung fir die Umwelt
des Menschen auf. Gemai § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam
umzugehen, wobei zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Maf zu begrenzen sind.
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Nach dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes flr Bergbau, Energie und Geologie,
Bodenkunde, Bodenulbersichtskarte 1 :50.000, stellen sich die bodenkundlichen
Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes wie folgt dar:

NIBIS®Kartenserver copyright @ Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie L:EG
~

Karteninhalt: Bodenubersichtskarte (BUEKS0) 1 : 50 000

l6879, 1N

79N lss7oN

Auszugaus den der niederséichsischen Vermessungs- und g, © 2014,
ngder Karten nurin plung mit Fachdaten
e alleinige Nutzung bedarf dler Erlaubnis der LGLN

MaRstab 1 : 1 502

25 0 25 50 5 1000 e  Verhraitung odar
[ ] des LBEG 2ulissig. Ein

Abbildung 3: Schutzgut Boden

Im Plangebiet kommt GUberwiegend der Bodentyp Erd-Niedermoor vor. Erd- und
Mulmmoore sind durch Prozesse gepragt, die bei der Entwdsserung von Mooren
einsetzen. Der Boden setzt sich, schrumpft und die organische Substanz wird
humifiziert. Hierdurch unterscheiden sie sich von den naturnahen Mooren.

Suchraume fir schutzwirdige Béden werden It. Datenserver nicht dargestellt.

Die Vorbelastungen der Boden des Planbereiches resultieren aus der gewerblichen
Nutzung mit groBflachigen Parkplatzen und Verkaufsflachen. Die direkten
Belastungen durch das vorhandene Gewerbegebiet sind durch die Verdichtung der
Bodenstruktur bedingt.

Durch die Uberplanung mit einem Sonstigen Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache bis zu
1.200 m?2 wird ein Teilbereich einer im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Schutzgrin bzw. Anpflanzen
mit standortgerechten Gehdlzen teilweise und teilweise und langfristig versiegelt. Die
natUrlichen Bodenfunktionen, der Standort und die Bodenfruchtbarkeit gehen
verloren.

Aufgrund der Uberformung des Bodens durch die intensive gewerbliche Nutzung
liegt im Plangebiet eine geringe Wertigkeit des Bodens hinsichtlich der Belange von
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Natur und Landschaft vor. Gleichwohl wird durch diesen Bebauungsplan ein Eingriff
in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus leiten sich fir das Plangebiet
Umweltauswirkungen und ein flachenhaftes Kompensationserfordernis ab. Mit den
Versiegelungen, die durch die Vorhabenplanung hervorgerufen werden, sind
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden verbunden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse soll

mit den zur Eingriffsregelung beschriebenen MaBnahmen (vgl. Kapitel 2.2.1.2
Schutzgut Tiere und Pflanzen, Eingriffsregelung) reagiert werden.

2.21.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. §1 Abs.5 BauGB so zu berlcksichtigen, dass auch
nachfolgende  Generationen ohne Einschrdnkungen alle Optionen der
Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche
Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

2.2.1.4.1 Grundwasser
Beschreibung und Bewertung

Im NIBIS-Kartenserver werden fiir das Plangebiet folgende Angaben zum
Grundwasser gemacht:

Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung: gering
Lage der Grundwasseroberflache: >1mbis5m
Grundwasserneubildung: 101 - 150 mm/a

Laut der geowissenschaftlichen Karte des Naturraumpozentials von Niedersachsen
und Bremen im MaBstab 1:200.000 ,Grundwasser -Grundlagen-“ wird die
Gefahrdung des Grundwassers mit hoch eingestuft.

Da die natirlichen Wasserverhaltnisse durch die Nutzung im Plangebiet weitgehend
Uberformt sind, ist der Eingriff hinsichtlich der Grundwassersituation als weniger
erheblich einzustufen. Dies beruht auch auf den vorhandenen hohen
Versiegelungsanteil durch das Gewerbegebiet. Die Grundwasserverhaltnisse sind
hinsichtlich ihres Natirlichkeitsgrades als von allgemeiner Bedeutung zu werten, da
die Grundwassersituation durch anthropogene Nutzungen im Raum beeintrachtigt ist.

Die Grundwassersituation im Plangebiet ist bereits aufgrund der intensiven Nutzung
und der damit verbundenen hohen Versiegelung beeintrachtigt. Die kleinflachige,
zusatzliche Versiegelung der Bau- und Verkehrsflachen fihrt zu einer Verringerung
der Grundwasserneubildung.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Wegen des engen Sachzusammenhanges wird auf die folgenden Ausfiihrungen zum
Oberflachenwasser verwiesen.
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2.2.1.4.2 Oberflachengewasser / anfallendes Oberflachenwasser

Beschreibung und Bewertung

Noérdlich auBerhalb des Geltungsbereiches verlauft entlang der LandesstraBBe 52 ein
Entwasserungsgraben. Weitere Oberflichengewasser sind unmittelbar angrenzend
nicht vorhanden.

Durch die zusatzlich versiegelten Flachen verringert sich bei gleichem Anfall von
Oberflachenwasser die bisherige Versickerungsflache. Da das Oberflachenwasser
nicht schnell genug versickern kann, erhéht sich im Umkehrschluss der
Oberflachenwasserabfluss  und  verscharft die  Abflussverhaltnisse. Eine
ungedrosselte Ableitung dieses zuséatzlichen Oberflachenwassers in die Vorflut ist
nicht zulassig. Da im Bebauungsplan auch teilweise ein Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache bis zu
1.200 m? festgesetzt wird, muss desweiteren mit einer mdglichen erhdhten
Verschmutzung des Oberflachenwassers gerechnet werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plangebiet sollte gegebenenfalls
vorbehandelt und (Gber eine Regenwasserkanalisation in  ausreichend
dimensionierten Regenrickhaltrdume zurlickgehalten werden, um danach gedrosselt
in die nachste Vorflut eingeleitet zu werden. Eine Verscharfung des natirlichen
Zuflusses in den Vorfluter ist dabei zu vermeiden.

Sollte das anfallende Oberflachenwasser einem Gewasser zweiter Ordnung
zugefuhrt werden, ist hierfir frihzeitig unter Beteiligung des zustandigen
Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes gemadB §8 WHG eine
entsprechende Erlaubnis zu beantragen. Die Bestimmungen des Nds.
Wassergesetzes (NWG) bzw. die Ausfihrungen des WHG in ihrer jeweils aktuellen
Fassung sind zu beachten.

Auf die Wirkungen durch die Bodenversiegelung auf das Grund- und
Oberflachenwasser soll mit den zur Eingriffsregelung beschriebenen MaBnahmen
(vgl. Kapitel 2.2.1.2Schutzgut Tiere und Pflanzen, Eingriffsregelung) reagiert
werden.

2.2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Beschreibung und Bewertung

Nach der Karte des Naturraumpotenzials von Niedersachsen und Bremen,
Bodenkundliche Standortkarte im MafRstab 1:200.000, Blatt Oldenburg liegt der
Geltungsbereich innerhalb der Talauen und Moore. Klimatisch gesehen, ist
abweichend von den umliegenden Klimaregionen, dieser Bereich stark von Grund-
und  Oberflachenwasser  beeinflusst, insbesondere  Nebelbildung  und
Spatfrostgefahrdung in Abhangigkeit von Entwasserung und Luftbewegung. Die
Vegetationszeit wird mit mittel bis lang (@ 210 — 230 Tage/Jahr).

Das lokalklimatische Verhaltnis der Planflache ist weitgehend durch gewerbliche
Nutzung bestimmt. Die angrenzende Bebauung (Wohnen / Gewerbe) besitzt einen
hohen Versiegelungsanteil. Dieses ist bereits als Vorbelastung zu sehen.
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Die Luftverhaltnisse des Plangebietes sind durch die glinstigen meteorologischen
Bedingungen und durch den Grad der Industrialisierung als geringfligig belastet zu
beschreiben. Es sind keine Gewerbebetriebe bekannt, die eine erhebliche
Schadstoffbelastung der Luft verursachen.

Ggof. Schadstoffemissionen aus der Landwirtschaft flhren punktuell zu einer
Vorbelastung des Schutzgutes "Luft". Dies gilt insbesondere fiir die nordwestlich
gelegenen Ackerflachen.

Vor dem Hintergrund der Vorhabensplanung treten gegenlber dem bisherigen
Zustand kaum wahrnehmbare kleinklimatische Veranderungen ein.

Aufgrund der beschriebenen klimatischen Situation sowie der Begrenzung der
baulichen Verdichtung des Planbereiches sind keine erheblichen, wahrnehmbaren
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die entstehenden Grin- und Freiflachen im Plangebiet kdnnen Teilfunktionsverluste
durch positive kleinklimatische Wirkungen (u. a. Flachen relativer Luftruhe,
ausgeglichenerer Tagesgang der Lufttemperatur) kompensieren.

2.21.6 Schutzgut Landschaft

Beschreibung und Bewertungq

Als naturraumliche Gliederung wird das Plangebiet dem
Nordlichen Emstal (Ziffer 2.2 LRP) zugeordnet.

<Zwischen Haren und Aschendorf ist die FluBaue nur
geringfligig in das Umland eingesenkt. Nérdlich von
Aschendorf verbreitert sich das Emstal und ist durch
héhergelegene Geest- und Flugsandriicken klar
begrenzt.

Im Unterschied zum stdlichen Emstal
(Landschaftseinheit 4.4) weisen die Béden dieses
Abschnittes hohe Schlickanteile auf. Im nérdlichsten,
von der Tide beeinfluBten Teil sind die Ubergédnge zur
FluBmarsch zu erkennen.

Mit zunehmender Entfernung von der Kiste sinkt der
Schlickanteil in den Béden. Am (berhéhten FluBufer
tiberwiegen meist sandige Ablagerungen, zum tieferliegenden Talrand hin nimmt der
Schlickanteil zu.

Die sich um Talsand- und Flugsandinseln windende Ems l4sst viele Altwédsser und
Stillgewdésser zuriick, natdrlich entstandene und vom Menschen geschaffene. Die
grundwasserbeeinflussten Béden werden (berwiegend von Griinland eingenommen.
Die Intensitdt der Bewirtschaftung steigt mit zunehmender Entfernung der
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Bodenoberfldche vom Grundwasserspiegel. Die trockensten Abschnitte nehmen
Sand-Magerrasen ein.

Stark entwdsserte Fldchen werden ackerbaulich genutzt. Zum Talrand steigt der
Anteil an Niedermooren. Ehemals von Erlen-Bruchwéldern eingenommen, sind auch
die Niedermoore gréBtenteils in Grinland umgewandelt worden. Die weitgehend
offene Emsaue wird unterbrochen durch Siedlungen auf einigen Talsandkuppen und
durch Eichen-Birkenwaldreste auf den trockenen Tal- und Flugsandinseln in
unmittelbarer Nédhe des Flusses. Die trockenen Sandinseln werden aber auch
ackerbaulich genutzt oder sind mit Nadelhélzern aufgeforstet.

Die landwirtschaftlich  genutzten Flachen sind durch  Wallhecken und
Windschutzstreifen in wechselnder Dichte gegliedert.” (Landschaftsrahmenplan des
Landkreises Emsland 2001)

Unter Landschaftsbild wird die auBere, sinnlich wahrnehmbare Erscheinung von
Natur und Landschaft verstanden.

Das Landschaftsbild der Betrachtungsflache ist bereits deutlich durch die
gewerblichen Nutzungen Uberformt. Der Bereich des Plangebietes ist eben. Das
Landschaftsbild des Betrachtungsraums wird durch das Planvorhaben sichtbar
verandert. Die geringfligige Erweiterung der Gewerbeflachen in nérdlicher Richtung
schliet an vorhandene bebaute Strukturen an.

Die Bedeutung des Betrachtungsraumes fliir das Schutzgut Landschaftsbild ist mit
gering zu definieren. Der Planbereich ist als bestehende Gewerbestruktur flr das
Landschaftsbild ohne besondere Bedeutung. Das optische Landschaftsbild ist hier in
seiner Bedeutung als Puffer und Ubergang zur landwirtschaftlich genutzten
Umgebung gegenwartig als wenig hochwertig einzustufen. Die intensive
Landnutzung hat zu einer fortgeschrittenen Nivellierung der Nutzungsformen gefuhrt.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
MaBnahmen sind nicht erforderlich.

2.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Beschreibung und Bewertung

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch  wertvolle Bauten oder
archaologische Schéatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben
eingeschrankt werden kénnte.

In dem Planbereich sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ausgewiesen. Inwieweit
archaologische Fundsticke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus nicht geklart werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Im Bebauungsplan bzw. in der Begriindung ist ein Hinweis auf die Meldepflicht von
moglichen Bodenfunden aufzunehmen.
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2.2.2 FFH- Gebiete, EU- Vogelschutzgebiete

Das FFH-Gebiet ,Ems” mit der EU-Kennzahl 2809-331 befindet sich rund 570 m
westlich des Plangebietes. Bereits vorgelagert sind gréBere Gewerbeflachen
vorhanden. Es ist somit nicht betroffen.

223 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit
Abféllen und Abwéassern
2.2.3.1 Emissionen

Aufgrund der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache bis zu
1.200 m?2 sind unter Berlcksichtigung der Pkt. 5.1 bis 5.5 des Larmgutachtens keine
schadlichen Emissionen zu erwarten.

2.2.3.2 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie der jeweils glltigen Satzung
zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der 6ffentlichen Muallabfuhr ist
der Landkreis Emsland. Evtl. anfallender Sondermdill wird einer den gesetzlichen
Vorschriften entsprechenden Entsorgung zugeflhrt.

2.2.3.3 Abwasserbeseitigung

Die zukinftigen Grundsticke kodnnen bzw. sind bereits an die zentrale
Abwasserbeseitigung des zustandigen Wasserverbandes angeschlossen werden,
die eine ausreichende Kapazitat aufweist.

224 Erneuerbare Energien, sparsame Nutzung von Energie

Es besteht die Mdglichkeit, auf den Dachern Sonnenkollektoren zu installieren.
AuBerdem ist davon auszugehen, dass die Bestimmungen des Wéarmeschutzes
beachtet werden.

225 Landschaftsplane und sonstige Fachplane

Sind nicht zu berucksichtigen.

2.2.6 Gebiete mit festgelegten Immissionsgrenzwerten fir die Luftqualitat

Werden nicht betroffen.
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2.2.7 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens ohne
AusgleichsmaBnahmen werden nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und
hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt:

Tabelle 2: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung ohne
AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch + Immissionsbelastung innerhalb und auBerhalb des Plangebietes oo
durch Gewerbeldrm
?_flanze und |«  Verlust von Teillebensraumen in einem Geholzbestand .o
iere
Boden »  Beeintrachtigung der Bodenfunktion (Grundwasser,
Oberflachenwasserretention) .o
»  Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung
Wasser *  Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
»  Beschleunigung des Wasserabflusses oo
*  Verlust von Oberfladchenwasserretention
Luft und »  Verénderung des 6rtlichen Kleinklimas durch zusétzliche o
Klima Uberbauung und Bodenversiegelung
Landschaft |«  Neustrukturrierung des Landschaftsbildes mit Chancen zur o
Aufwertung
Kulturund |« Beeintrachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgutern )
Sachguter
Wechsel- »  Verschiebung des Wechselverhaltnisses vom Bezug Landschaft o
wirkungen - Siedlung zu Siedlung - Siedlung

eee schr erheblich/ ee erheblich/ ® weniger erheblich/ - nicht erheblich

2.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen
Wirkungszusammenhangen unter den Schutzgltern zu betrachten. Die aus
methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten
Schutzgtiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

Auf die Wechselwirkungen wurde z. T. bereits bei der Beschreibung der einzelnen
Schutzgtiter eingegangen. Es bestehen direkte Beziehungen zwischen dem Boden,
Oberflachenwasser, Pflanzen und Tieren sowie zwischen dem Grundwasser und
dem Oberflachenwasser.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangsléufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch kann sich dieser Oberflaichenwasserabfluss erhdéhen. Die
Versickerung bleibt jedoch gewahrleistet.
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Tabelle 3: Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern im Plangebiet

= °
2 ‘© €3
3 < qc, = 'E, = E
= (5] N c Q © n LD
= (7} c [} o A ° =
@ c ] = ° n £ = c =T)
2 o = 2 o o = 3 < S ©
3 = a = m = v a 4 ¥
Mensch + + 0] o] 0] + 0
Pflanzen - + + 0 o] 0 ++ 0
Tiere - + + o] o] o] + o]
Boden - - + + o] o] o] o] o]
Wasser - - o] o] + o o] o] 0
Klima - + + o] 0 0 + 0
Luft - + + o) 0 + + 0
Landschaft o] ++ o] o] o] + o] +
Kultur-
und - 0] o] o] o] o) 0 o]
Sachgiiter

- - stark negative Wirkung/ -negative Wirkung/ o neutrale Wirkung/ + positive Wirkung/ ++ sehr positive Wirkung

229 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich
der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen in folgenden Teilen:

» Bericksichtigung der Eingriffsregelung,

» Bertcksichtigung der Versiegelung durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
» Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

» Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes

» Berlcksichtigung des Artenschutzes

» Bericksichtigung der Gewerbelarmimmissionen

Grundsatzlich ist als wichtigstes Element des Vermeidungsgrundsatzes gemaf § 19
Abs. 1 BNatSchG die Standortwahl und u. a. der Erhalt von Strukturen, die das Orts-
und Landschaftsbild pragen sowie von Bedeutung fir Arten- und
Lebensgemeinschaften sind, hervorzuheben.

Diesem st die Stadt Papenburg gefolgt, indem sie vornehmlich einen
Landschaftsraum in Anspruch nimmt, der nicht durch empfindliche, 6kologisch
wertvolle Lebensraumstrukturen gekennzeichnet ist und durch angrenzende
Wohngebiete sowie vorhandene gewerbliche Strukturen bereits vorbelastet ist.

Allgemein sollten im Rahmen der Realisierung der Planung die zu den einzelnen
Schutzgltern genannten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen beachtet werden.
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2.2.10 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
2.2.10.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Durchfihrung der Planung wird einem ansassigen Lebensmitteldiscounter
erm@glicht, sich maBvoll zu erweitern, um so auch zusatzlich den Standort
Aschendorf nachhaltig zu starken. Gleichzeitig sind mit der Planung die ermittelten
Umweltauswirkungen verbunden. Nachteilig wirkt sich bei Durchfiihrung der Planung
insbesondere die Versiegelung des Bodens aus.

2.2.10.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung wirde sich der Planbereich im
Erweiterungsanteil weiterhin als gewerblich intensiv genutzter Bereich darstellen. Die
Gehdlzflache im Norden des Plangebiets wiirde vollstédndig erhalten bleiben. Die
Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung flr entsprechende Tier- und
Pflanzenarten sowie das Kleinklima blieben in Erweiterungsbereich erhalten.

2.2.11 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen aufgrund der Ausflhrungen in der
Begrindung nicht in Frage. Die bestehende Gewerbebebauung wird maBvoll an
einem vorhandenen Standort weiterentwickelt.

Planinhalt

Die Grunde fir die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache bis zu
1.200 m? sind der Begriindung (Teil I) zu entnehmen.

2.3 Zusatzliche Angaben
2.3.1 Beschreibung von technischen Verfahren und Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung

Umweltbericht / Eingriffsregelung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde dieser
Umweltbericht einschlieBlich Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf den
Landschaftsrahmenplan und eine flachendeckende  Biotoptypenkartierung
zurtickgreift und sich in der Bilanzierung auf die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen® des Niedersachsischen Stadtetages (Stand
2013) Dberuft. Alle weiteren Punkte wurden verbal- argumentativ unter
Berucksichtigung vorhandener Daten und Vergleichswerte abgearbeitet. Flr die
Biotoptypenkartierung wurde der ,Kartierschllssel fir Biotoptypen in Niedersachsen®
(Stand Juni 2016 (NLWKN 2016)) verwendet. In Bezug auf den Artenschutz wurden
allgemeine VermeidungsmaBnahmen in die Planunterlagen aufgenommen.
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Larmschutzgutachten zum Neubau eines Aldi-Marktes an der StraBBe ,,Zu den
Emsauen 2 in 26871 Aschendorf:

Zur Ermittlung und Beurteilung potenzieller Gewerbelarmimmissionen wurde das
Larmschutzgutachten zum Neubau eines Aldi-Marktes an der StraBe ,Zu den
Emsauen 2“ in 26871 Aschendorf vom Biro fir Larmschutz aus Papenburg erstellt
(Stand: 17.09.2017) zugrunde gelegt. Die Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Bei den im Beiblatt 1 zur DIN 18005
angegebenen Werten handelt es sich nicht um gesetzlich normierte Grenzwerte. Die
DIN 18005 stellt jedoch nach der Rechtsprechung ein geeignetes Mittel zur
Beurteilung des Larms flr die einzelnen Baugebiete dar.

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben eines Aldi-
Lebensmitteldiscounters

Das Vertraglichkeitsgutachten dient als Nachweis daflr, dass es sich es sich bei dem
Vorhaben weiterhin um einen Betrieb zur wohnortbezogenen Nahversorgung
handelt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.
Gleichwohl beruhen viele weitergehende Angaben, wie z. B. die Beeintrachtigung
lokalklimatischer Verhaltnisse durch die Bebauung, auf grundsatzlichen oder
allgemeinen Annahmen. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer
Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden, da detaillierte
Messmethoden noch nicht entwickelt wurden.

Weiterhin besteht die Schwierigkeit ein komplexes Wirkungsgefiige in kompakter
Form darzustellen. Bis zum Abschluss des Verfahrens kbénnen sich durch
eingehende Stellungnahmen neue Fragestellungen ergeben, die entsprechend ihrer
Wertigkeit in diesen Umweltbericht eingearbeitet werden.

2.3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Die MaBnahmen, die dem Okokonto zu Grunde liegen, werden durch die Stadt
Papenburg grundsatzlich nach der Fertigstellung sowie im dritten Jahr nach der
Fertigstellung der MaBnahmen Uberpriuft. Die Stadt unterliegt dabei der Aufsicht
durch den Landkreis Emsland als Untere Naturschutzbehérde. Ggf. werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erganzende MaBnahmen
festgesetzt.

2.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Planungen umfassen den Abriss des vorhandenen Marktes mit anschlieBender
Errichtung eines neuen eingeschossigen Gebaudes, mit einer Erweiterung des
Baukdrpers auf eine nérdlich angrenzende stadtische Flache. Bei dieser Flache
handelt es sich um eine im Ursprungsplan, BPlan Nr. 13 ,An der Rheder StraBe*,
festgesetzte Grinflache mit der Zweckbestimmung —Parkanlage und Schutzgrin—.
Es ist geplant die Verkaufsflache auf ca. 1.200 m? zu vergréBern und den
AuBenbereich mit den Parkplatzen entsprechend umzugestalten.
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Entwicklungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die baurechtlichen
Grundlagen fir den Neubau und Betrieb des Verbrauchermarktes zu schaffen,
welche die Voraussetzung flir die Genehmigung eines Bauantrages sind.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 liegt im
Stadtteil Aschendorf der Stadt Papenburg sldlich der ,Rheder StraBe®
(LandesstraBe 52). Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 7/16, 22/9 und
46/14.

Mit der Bauleitplanung soll dem Aldi-Markt eine Entwicklungsmdglichkeit in die
nordlich gelegene Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage geschaffen
werden. Hierdurch wird die gewerbliche Struktur im Ortsteil Aschendorf zusétzlich
gestarkt.

Folgende Umweltauswirkungen im Sinne des §2 Abs.4 BauGB, sind im
Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 45 ,Neubau ALDI Aschendorf“ zu untersuchen:

» der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung,
» damit verbunden ein erhéhter Oberflachenabfluss und

» eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie

» die Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen

* Immissionen Gewerbe

Auftretende gewerbliche Immissionen werden unter Beachtung der im
Larmschutzgutachten aufgefihrten Pkt. 5.1 bis 5.5 bei den nachstgelegenen
Wohnhdusern eingehalten.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft (einschlieBlich Bodenversiegelung und
Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen) werden innerhalb dieses
Umweltberichtes, unter Bertcksichtigung von anerkannten BeurteilungsmafBstédben
ermittelt und bewertet. MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich werden im Umweltbericht dokumentiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berilcksichtigung der MaBnahmen
zur  Vermeidung, Minimierung und zum  Ausgleich der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-Marktes keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Teil 3 Abwaqung und Verfahren

3.1 Verfahren

Unter Berlcksichtigung der unter Punkt 1.1 aufgezeigten Rahmenbedingungen hat
der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg am 23.03.2017 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 ,Neubau des Aldi-Marktes in
Aschendorf aufzustellen.

Mit der friihzeitigen Unterrichtung der Blrger gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in einem Erdrterungstermin am
04.05.2017 vorgestellt.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
20.04.2017 bis 04.05.2017 durch die Ubersendung eines Vorentwurfes mit
Kurzbegrindung durchgefihrt.

Am 24.12.2017 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Papenburg die Auslegung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.45 ,Neubau des Aldi-Marktes in
Aschendorf beschlossen.

Die Entwurfsbegrindung hat mit der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 45 ,Neubau des Aldi-Marktes in Aschendorf sowie dem

Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Zeit vom 09.01.2018 bis 08.02.2018
6ffentlich ausgelegen.

3.2 Abwagung zu den einzelnen Stellungnahmen
3.2.1 Fruhzeitige Beteiligung der T6B/Behorden/Offentlichkeit

s. Anlage E.

3.2.2 Auslegung bzw. Beteiligung der T6B/Behoérden

Im Verfahren gem. §3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurden nachfolgende
Anregungen/Hinweise und Einwendungen vorgetragen:

s. Anlage F .

3.3 Abwagungsergebnis

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die privaten und 6ffentliche Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen.

Gem. § 1a Abs. 2 und 3 sind auch der sparsame Umgang mit Grund und Boden
sowie die Eingriffsregelung (Ausgleich und Ersatz) in die Abwagung einzubeziehen.

Als wesentlicher Belang in diesem Verfahren, war der Eingriff in Natur und
Landschaft gegeniber dem o6ffentlichen Interesse zur Erweiterung eines
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Discountmarktes gegeneinander abzuwagen. Der Eingriff in Natur und Landschaft
erfolgte durch die teilweise Uberplanung einer im Ursprungsplan festgesetzten
offentlichen Grinflache. Diese Grinflache ist heute geprégt durch eine dichte
Strauchstruktur, unter der sich regelmaBig Muall ansammelt, der aufgrund der
Verastelungen nur schwierig oder gar nicht beseitigt werden kann.

Weiterhin ist festzustellen, dass sich diese Grinstruktur zwischen einem
Gewerbegebiet und einer stark befahrenen StraBe (Rheder StraBe) befindet.

Ein Erhaltungs- oder Pflanzgebot ist auf der FIache nicht vorhanden. Hatte die Stadt
sich dazu entschlossen, in diesem Bereich eine Umgestaltung der Griinanlage mit
Heckenpflanzungen, Scherrasen und Einzelbaumen vorzunehmen, ware dieses nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes und unter Einhaltung der Brut- und
Setzzeiten zuldssig gewesen.

Der Erhalt der jetzigen Pflanzstruktur ist bereits nach heutigem Planungsrecht also
nicht zwingend.

Die Grlnstruktur wird in dem Bereich, in dem die Erweiterung vorgenommen werden
soll, zurtGckgenommen. In diesem Bereich erfolgen die Erweiterung der
Verkaufsflache sowie die Anlegung einer Regenriickhaltung, die zur Verbesserung
der Oberflachenentwasserung auf dem Gelande fuhrt. Nach Ricksprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde wird die Gestaltung der Regenriickhaltebecken
naturnah durchgefiihrt. Eine Absicherung erfolgt Gber den Durchfliihrungsvertrag. Die
Baume, die sich am Radweg befinden bleiben erhalten. Zum Parkplatz hin wird in die
Grunflache hinein der Parkplatz um eine Stellplatzreihe erweitert. Zur Grunflache hin
wird eine Hecke gepflanzt, um eine Blendwirkung zur Rheder StraBe zu verhindern.
Nach Ruacksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wird diese Heckenpflanzung
dreireihig ausgefihrt, um als Brut- und Nahrungshabitat fir Tiere zur Verfligung zu
stehen. Weitere Baumpflanzungen sind dann allerdings nicht mehr mdglich._Die
Grunflache wird als private Grinflache mit einem Pflanz- und Erhaltungsgebot
festgesetzt.

Die Grinanlage wird nur in den Bereichen Uberplant, die fir die Erweiterung
erforderlich sind. Die Ubrige Flache bleibt eine Grlinstruktur, wird allerdings
umgestaltet. Durch den Erhalt der vorhandenen Baumreihe und dem Anpflanzen
einer dreireihigen Hecke wird dem Biotopverbund Rechnung getragen.

Die Grinflache wird von ca. 3.000 gm auf ca. 1.500 gm verkleinert und umgestaltet.
Der erforderliche Ausgleich von 6.007 WE wird aus dem Okokonto beglichen.

Zusammengefasst ist festzustellen, dass

- die bestehende Anpflanzung nach Planungsrecht nicht geschiitzt ist. Die Stadt
kénnte bereits heute eine griingestalterische Umgestaltung vornehmen,

- die Flache durch den Verkehr und das Gewerbegebiet stark vorbelastet ist,

- auf der bestehenden Parkplatzflache keine Flachenpotenziale mehr fir eine
Aldierweiterung verfagbar sind,

- eine Umsiedlung des Marktes einen Leerstand zur Folge héatte und der Markt
sich weiter vom Ortszentrum entfernen (Nahversorgung) wirde,

- die Grunflache zur Rheder StraBe zwar verkleinert und umgestaltet wird, aber
nach der Umgestaltung immer noch einen Beitrag zum Biotopverbund bildet.

- durch die vorgeschriebenen VermeidungsmaBnahmen, die auch in den
Durchfihrungsvertrag aufgenommen werden, dem Artenschutz ausreichend
Rechnung getragen wird.

- Die Anregungen des Landkreises bezlglich der Heckenpflanzung und der
naturnahen Gestaltung des Regenrlckhaltebeckens aufgenommen wurden.
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Aus den vor genannten Grinden und aufgrund der mit der Unteren
Naturschutzbehérde geflhrten Gesprache kann der Eingriff der Planung unter die
Erheblichkeitsschwelle gebracht und an der Planung in der vorliegenden Form
festgehalten werden.

Als weitere abwéagungsrelevante Belange waren die raumordnerische Beurteilung
des Vorhabens sowie immissionsrechtliche Einwirkungen durch Gewerbelarm in die
Abwagung einzustellen. Durch die Erstellung gutachterlicher Untersuchungen und
Stellungnahmen konnte sichergestellt werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung generiert werden.

Wasserrechtliche Belange wurden in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdérde
durch Vorlage eines Entwasserungskonzeptes in die Planungen eingestellt.
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34 Verfahrensvermerke
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 45 ,Neubau des Aldi-Marktes in

Aschendorf* wurde ausgearbeitet von der Ing.-Biro W. Grote GmbH, BahnhofstraBBe
6-10, 26871 Papenburg.

Bearbeitet:
Papenburg, 28.05.2018

Gez. i. A. Moos

Die Begriindung mit der Planzeichnung und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
hat der endgultigen Beschlussfassung (Satzungsbeschluss) des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 45 ,Neubau des Aldi-Marktes in Aschendorf® zugrunde
gelegen.

Stadt Papenburg, 22.06.2018
V.

Gez. Rautenberg (L.S.)

Stadtbaurat
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