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A Vorhaben- und ErschieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschieRungsplan umfasst 4 Wohnhauser und 1 Gebdude mit Wohnungen
und erganzenden Dienstleistungen. Die dazugehérigen Stellplatze sind im Westen des
Plangebietes sowie entlang der ErschlieBungsstralen vorgesehen. Die Freiraumgestaltung

ist entsprechend der Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan umzusetzen.
Geringfligige Abweichungen, die die Grundziige der Planung nicht betreffen, sind zulassig.

B Textliche Festsetzungen vorhabenbezogener
Bebauungsplan (gemag § 9 (1) BauGB, BauNVO 2017)

1. Durchfiihrungsvertrag geméaR § 9 (2) i. V. m. § 12 (3 a) BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemal § 9 (2) i. V. m. § 12 (3 a) BauGB

nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfilthrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages sind méglich,
soweit das Vorhaben den folgenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen entspricht.

2. Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 und

§ 4 Abs. 3 BauNVO)
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO folgende
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstelle

3. Uberschreitung der Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.

§ 19 Abs. 4 BauNVO)
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) gilt eine maximale Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,5. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf maximal bis zu einer GRZ von 0,55 durch
Stellplatze, Nebenanlagen sowie dazugehorige Zufahrten (§§ 12 und 14 BauNVO) uber-
schritten werden.
Die festgesetzte Grundflachenzahl darf maximal bis zu einer GRZ von 0,6 durch Stellplatze,
Nebenanlagen sowie dazugehdérige Zufahrten (§§ 12 und 14 BauNVO) Uberschritten werden,
insofern hierfiir wasserdurchlassige Materialien (z. B. Rasengittersteine, breitfiigig verlegtem
Rasenpflaster 0. 4.) verwendet werden.

4, Hohe baulicher Anlagen

Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist im allgemeinen Wohngebiet (WA) die Oberkante
der Fahrbahn der im Plangebiet festgesetzten ErschlieBungsstralie in der Mitte vor dem
jeweiligen Baukoérper.

Die Traufhéhe betragt im WA1 maximal 7,00 m, im WA 2 maximal 8,50 m und im WA 3
maximal 5,00 m uber dem Bezugspunkt. Unter Traufhéhe ist die Schnittkante zwischen den
Aufenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen. Die maximale
Traufhéhe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile, wie Treppenhduser, Aufzugschachte,
Dachan- und Dachaufbauten.

Die Héhe der Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses (Sockelhéhe SH)
darf im Plangebiet maximal 0,30 m (iber dem Bezugspunkt liegen.

Die maximale Gebaudehéhe darf, gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zum héchsten
Punkt der Dachhaut, im WA 1 eine Héhe von 12,00 m, im WA 2 von 12,50 m und im WA 3
von 9,00 m nicht Uberschreiten. Untergeordnete Geb&udeteile, wie z. B. Antennen oder
Schornsteine, bleiben unberiicksichtigt.

5. Anpflanzen und Erhalten von sonstigen Bepflanzungen (Dachbegriinung)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Flachddcher bzw. flach geneigte Dacher (0 Grad - 15 Grad) sind im Plangebiet als Griindacher
auszubilden.

Dabei sind mindestens 60 % der Dachflachen - ausgenommen Flachen fir technische
Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern, bodendeckenden
Gehélzen und Wildkrautern zu bepflanzen und zu unter- halten (§ 9 (1) 25 a BauGB).
Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden.

C Hinweise

1. Bodenfunde

Vor der Baufeldreifmachung ist das Plangebiet auf archéologische Fundstellen zu untersuchen
und eine Ausgrabung in Abstimmung mit der Denkmalbehérde durchzufiihren. Mit Bauarbeiten
darf erst nach der Freigabe der Denkmalbehérde begonnen werden.

Dariiber hinaus gilt: Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
sowie mittelalterliche oder frithneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf

§ 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zusténdigen
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege
- Abteilung Arch&ologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441/205766-15
unverziiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

2. Artenschutz
Brutvégel und Fledermause
- Die Baufeldraumung und der Gebaudeabriss hat auerhalb des Zeitraumes 1. Marz
bis zum 30. September (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen gemaf
§ 39 BNatSchG) zu erfolgen (Bauzeitenbeschrankung).

- Erfolgen die Baufeldvorbereitung und Vegetationsentfernung wahrend der Haupt-
aktivitatszeit der Flederm&use und wahrend der Brutzeit der Brutvdgel, hat vor Beginn
der Arbeiten zur Vermeidung der Erfiillung des Verbotstatbestandes gemaR § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG (Tétung) fur in Quartieren befindliche Individuen eine Uberpriifung von
Baumen und Geb&duden im Vorhabenbereich durch eine dkologische Baubegleitung zu
erfolgen.

- Als kurzfristiger Ausgleich fiir den Verlust von Fledermausquartieren sind 2 Fledermaus-
héhlen (selbstreinigende Kleinfledermaushéhle/Sommerquartier aus Holzbeton) in der
Umgebung (ab etwa 50 m Abstand zur Vorhabenflache in geeigneten, aus der Nutzung
genommenen Gehélzen) anzubringen. Beziiglich der Auswahl der Baume und der
Montage der Kasten vor Ort ist den Vorgaben des Herstellers zu folgen.

1 Kampfmittel

Soliten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist sofort die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittel-
raumdienst des Landes Niedersachsen zu benachrichtigen.

4, Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen
oder Richtlinien) kénnen zu den tblichen Offnungszeiten bei der Stadt Papenburg
(Dechant-Schiitte-Strale 22, 26871 Papenburg) eingesehen werden.

5. Bodenverunreinigungen

Sofern sich bei Bodeneingriffen organoleptische (visuelle/geruchliche) Hinweise auf Boden-
verfullungen mit Abfallstoffen oder schadliche Bodenverdnderungen (Bodenverunreinigungen)
ergeben, ist der Landkreis Emsland, Fachbereich Umwelt, unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Prdambel / Satzung der Stadt Papenburg liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60

Aufgrund des § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunal-
verfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Papenburg diesen vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 60 "Wohn- und Pflegequartier an der Waldseestralte", bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie dem Vorhaben- und
Erschliefungsplan, als Satzung beschlossen. in D £

Papenburg, den 21.06.2024

Biurgermeisterin

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 04.05.2022 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 60 "Wohn- und Pflegequartier an der Waldseestral’e" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist geman § 2 Abs. 1 Bau

Papenburg, den 27.10.2022

Blrgermeisterin i.V.
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Planunterlage fiir den Bebauungsplan
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemarkung: Aschendorf Flur: 9 MaRstab: 1:1000

Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie

StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom Oktober 2022). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der

baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der neu zu E.@m@%s,m_wwjnwa.@&o Ortlichkeit ist einwandfrei mdglich.
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Planverfasser

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:
Biiro fiir Stadtplanung, Gieselmann und Miiller Gmb i
Raddeweg 8 , 49757 Werlte , Tel.: 05951-95 10 12

Werlte, den 20.06.2024

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 14.12.2023 dem Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die Veréffentlichung im Internet sowie
zusatzlich die offentliche Auslegung gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. ,

Ort und Dauer der Verdffentlichung im Internet und der éffentlichen Auslegung wurden am 20.12.2023
ortstblich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das Internet eingestelit.
Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung abgesehen wird.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung wurden vom 27.12.2023
bis 29.01.2024 gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB
im Internet veréffentlicht und zeitgleich i tadf Bffantl

Papenburg, den 30.01.2024

Burgermeisterin i.V.

Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung 2017,

beide zuletzt gedndert am 14.06.2021

Art der baulichen Nutzung

WA 1
WA 2
WA 3

MaR der baulichen Nutzung
0,5 GRZ Grundfigchenzahl
II-111 Z Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HéchstmaR

@) =z

SH=0,30m SH

Allgemeine Wohngebiete

Nicht iberbaubare Grundsticksflachen
{Iberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenze

Zahl der Vollgeschosse zwingend vorgeschrieben

Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens als
Héchstmall (Sockelhbhe)

TH=7,00m TH Traufhéhe als Héchstmal}
H=120m H Héhe baulicher Anlagen als Hochstmal
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0} Offene Bauweise
w=ve==  Baugrenze

Flachen fiir den tiberértlichen Verkehr und fir die értlichen Hauptverkehrszige

Strallenverkehrsflache

StralBenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

private Verkehrsflache "Parkplatz"
private Verkehrsflache "Wohnweg"

Grinflachen

syl Private Grunflache
; Zweckbestimmung:
"Schutzgriin"

Bindungen fiir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

zu erhaltender Einzelbaum

== mmm mm  Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

-e—o—e-e-e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bereich, in dem der Immissionswert der TA-Luft bis zu einem Wert
von 0,15 tberschritten wird

UBERSICHTSKARTE Malistab 1 : 5000

Offentliche Auslegung mit Einschréinkung

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am ... geanderten
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung zuge und die erneute
offentliche Auslegung mit Einschrankung gemaR § 4a (3), Satz 1, zweit satz, BauGB, beschlossen.
Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am ... ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs s und der Begriindung haben vom ...,
STE T i TRA geman § 3 Abs. a Abs. 3 Satz 3 BauGB offentlich ausgelegen.

Papenburg, den ................

Blrgermeist

Vereinfachte Anderung

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzungam ... em vereinfacht
geanderten Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der B ung zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wur CHTEIDBN VO ....orecsiorimcsmmsssiasssess
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ...............pmerm gegeben.

Papenburg, den ... o

Burgermeisteri

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 20.06.2024 als-Satzun 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen. 7 ¢ fadiadid 1

Papenburg, den 21.06.2024

Blrgermeisterin

\

5 =)
2 Wiesenende \ \& §
3 i 2 o)
VA & &\ @\ @ o
@ﬂb 9 \% PN Bie D\fip\\ @
ranlagejes=\
M : i % §, o 7 [/
2 ° 5 :
Ellerio o 2 )
“ @\ -
@ ,,/ = §
,4
! P gV
Pahlenberg\\\
’__— L\Hm__-;‘m
Iy Sbb_..mom
g \ o} .
//// \\\
B /z§
N Kindergal
\ Schu
\ @B
\ g
\ A %|l
5 / O%m\\\\\ W
Rien-Wiesen e 2\ 2 9
G.///I
AN
SN
Friedhof %

| Quelle:

L L]

@ LGLN \

\
A\ \\ Friedhof
|
\

fur Geoinformation und Landesvermessung zmmnm_.mmnswmhw

' R, o0 S el 158

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am Qmom NOm%x im digitalen
Amtsblatt der Stadt Papenburg Nr. ...|.Z/Z%bekannt gemacht worden.

Ve

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damit am 0O % 20 % PR <P o

Papenburg, den _MO% .NON_«

Papenburg\
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Hauptkanal re. 68/69 , 26871 Papenburg
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und Méngel des Abwagungsvorganges

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften sowie Mangel des Abwagungsvorganges beim Zustandekommen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Papenburg, den ...........cccccceviien,

Burgermeisterin i.A.

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 60

" Wohn- und Pflegequartier an
der WaldseestralRe "

Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13 a BauGB
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