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1 Planungsanlass

Mit den in Kraft befindlichen Bebauungsplanen Nr. 7 ,Reiterhof Oberlangen®, Nr. 7
Il .Erweiterung Reiterhof* und Nr. 7 Ill ,Erweiterung Reiterhof* wurde der Standort
fur den vorhandenen Reiterhof sukzessive mit einem Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Reiterhof weiterentwickelt. Die Bebauungsplane sind aus der 2.
Flachennutzungsplanédnderung entwickelt worden.

Ziel der Gemeinde Oberlangen ist die in Kraft befindlichen Bebauungsplane in einem
Gesamtbebauungsplan inklusive Erweiterungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan Nr.
18 ,Reiterhof Gerdes Oberlangen® nebst o&rtlichen  Bauvorschriften
zusammenzufassen. Der Standort soll nachhaltig gestarkt werden. Die in Kraft
befindlichen Bebauungsplane Nr. 7, Nr. 7 1l und Nr. 7 Il treten mit in Kraft treten des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Reiterhof Gerdes Oberlangen® aul3er Kraft, so dass nur
noch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Reiterhof Gerdes
Oberlangen® nebst ortlichen Bauvorschriften gultig sind.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt angepasst:

1. Grundflachenzahl von 0,6 wird auf 0,8 erhoht,
2. Traufenhdhe (TH) wird nicht mehr festgesetzt,

3. Zahl der Vollgeschosse wird von maximal | auf maximal Il Vollgeschosse
erhoht

Die Firsthohe mit maximal 9,00 m und die Sockelh6he mit maximal 0,5 m werden
unverandert tbernommen.

Das Plangebiet der 48. Flachennutzungsplananderung ist ca. 6.126 m? und das des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Reiterhof Gerdes Oberlangen® ist 23.375 m? grol3. Beide
Plangebiete werden bereits intensiv durch den Reitsport beansprucht und sind
dementsprechend belastet.

2 Plangebiet

Die Plangebiete der 48. Flachennutzungsplananderung der Samtgemeinde Lathen
und des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Reiterhof Gerdes Oberlangen® der Gemeinde
Oberlangen umfassen Flachen am westlichen Ortsrand der Gemeinde Oberlangen.

Auf den Flachen der in Kraft befindlichen Bebauungsplane Nr. 7, 7/1l und 7/11l wird
bereits ein Reiterhof mit den entsprechend versiegelten Flachen und Freiflachen
betrieben.

Bis auf die im Ostlichen Plangebiet bestehende Strauch-Baumhecke (HFM) werden
alle Uber die in Kraft befindlichen Bebauungsplangebiet gelegenen
Erweiterungsflachen intensiv als Reitplatz und Pferdekoppel genutzt und kénnen
dem Biotoptyp Reitsportanlage (PSR) mit dem Wertfaktor 1 zugeordnet werden.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der
Planzeichnung.
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3 Planvorgaben

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2010)

Im RROP 2010 des Landkreises Emsland ist das nérdliche Plangebiet als
vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Das
sudliche Plangebiet ist als weil3e Flache dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Mit der seit dem 15.07.1997 wirksamen 2. Flachennutzungsplananderung wird
bereits ein Sondergebiet ,Reiterhof‘ (§ 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO)) fir
den Uberwiegenden nérdlichen Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 18
.Reiterhof Gerdes Oberlangen® dargestellt. Mit der 48.
Flachennutzungsplananderung werden die sudlich an das wirksame Sondergebiet
.Reiterhof* gelegenen Flachen fur die Landwirtschaft in ein Sondergebiet ,Reiterhof”
geandert.

4 Ein- und Auswirkungen der Planung

4.1 Natur und Landschaft

Mit Umsetzung der Planung wird in den Erweiterungsflachen der Biotoptyp
Reitsportanlagen (PSR) mit der Wertigkeit 1 teilweise in ein Sondergebiet ,Reiterhof*
umgewandelt.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine detaillierte Biotoptypenkartierung erstellt
und eine Eingriffsbilanz nach der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages”
(2013) durchgefuhrt. Die im Plangebiet nicht ausgleichbaren Eingriffe in Natur und
Landschaft werden aullerhalb des Plangebietes auf entsprechenden
Kompensationsflachen ausgeglichen.

Die im 0stlichen Plangebiet randlich vorhandenen Gehdlzstrukturen (Strauch-
Baumhecke HFM)) sollen weitestgehend erhalten bleiben, um den Eingriff zu
minimieren. FUr das Plangebiet werden nach Vorgabe der Unteren
Naturschutzbehorde 2 Begehungen zur Erfassung der Brutvigel und Beurteilung der
Habitatstrukturen durchgefihrt.

4.2 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist 0Uber die GemeindestralBe ,Heerweg®, die an die
Kapellenmoorstral3e (KreisstraRe 141) und Marienstrale (Landesstral3e 48)
angeschlossen ist, verkehrlich erschlossen.

Die Fragen der technischen Ver- und Entsorgung werden im weiteren Verfahren
geklart. Das anfallende Oberflachenwasser soll tber einen Regenwasserkanal
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einem Regenrickhaltebecken im nérdlichen Plangebiet zugefuhrt werden. Vom
Regenriickhaltebecken erfolgt eine gedrosselte Einleitung in den ndrdlich aul3erhalb
des Plangebietes verlaufenden Graben des Wasser- und Bodenverbandes
Linksemsisches Siedlungsgebiet, Unterhaltungsverbandsgebiet (UHV Ems Ill). Eine
Bodenuntersuchung wird durchgefihrt.

4.3 Immissionssituation

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen / Gewerbelarm

Im 600 m Umfeld des Plangebietes liegen folgende landwirtschaftliche Hofstellen
auf denen Tiere gehalten wurden bzw. gehalten werden:

e ca. 382 m nordéstlich des Plangebiets
e ca. 239 mim sudlich des Plangebietes
e ca. 133 m suddstlich des Plangebietes
e ca. 382 m suddstlich des Plangebietes
Auf dem Reiterhof selbst werden ebenfalls Tiere (Pferde) gehalten.

In der 2. Flachennutzungsplan&nderung wurde bereits auf Geruchsimmissionen aus
der Pferdehaltung eingegangen.

Auszuge aus der Begrundung zur 2 Flachennutzungsplandnderung zum Thema
Immissionen:

Seite 13 aus der Begrindung:

,So0lche Umsténde, die zu einer erheblichen Belastigung von
Nachbargrundstiicken fuhren kénnen, sind in dem hier geplanten Vorhaben
nicht gegeben. Trotzdem ist im Hinblick auf die 06stliche angrenzende
geplante Wohnbauflache ein Hochstmald an Riicksichtnahme geboten.

Pferdehaltung kann je nach Art und Intensitat lastige Geruchsimmissionen
verursachen. Emissionsquellen sind dabei ausschlie8lich Stalle und
Dunglagerstétten. Deshalb sind Stallgebaude und Dungplatze auf der
Wohnbauflache abgewandten Seite anzuordnen.*

Seite 18 aus der Begriindung:

»~Emittierende Anlagen (Stélle und Dungpléatze) sollen auf der Westseite des
Gebietes nordlich des vorhandenen Wohngebaudes angeordnet werden.
Emissionsfreie Anlagen (Lage, Reithalle sollen an der Ostseite angeordnet
werden.”

Das nachstgelegene Allgemeine Wohngebiet liegt ca. 110 m dstlich im
Geltungsbereich des seit dem 15.05.2013 in Kraft befindlichen Bebauungsplan Nr.
4 Il ,.Erweiterung Fahnkenstucke".

Ausziige aus der Begriundung zum Bebauungsplan Nr. 4 Il zum Thema
Immissionen:
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Seite 4 aus der Begrindung:

,Unter Berucksichtigung der landwirtschaftlichen Hofstellen, deren Interessen
nach Standortsicherung, der Entwicklungsmoglichkeit, den einwirkenden
Immissionen aus der Viehhaltung sowie der Verfugbarkeit landwirtschaftlicher
Flachen wurde festgestellt, dass die Siedlungsentwicklung des Dorfes an der
geplanten Stelle méglich ist. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung der
Samtgemeinde Lathen wurden potenzielle Wohnbauflachen untersucht. Im
Ergebnis wurden dann Flachen dargestellt, die sich unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten, Ansprichen des Naturschutzes und der
landwirtschaftlichen  Immissionsradien  fiur  die  Ausweisung als
Wohnbauflachen eignen. Insofern ist eine Alternativprifung schon im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgt. Im Zuge dieser
Bebauungsplanung ist neben den oben angefiihrten Punkten weiterhin die
Verfligbarkeit von Flachen relevant. Die Gemeinde Oberlangen konnte diese
Flachen erwerben und sieht sich damit nunmehr in der Lage, hier fir die
nachwachsende Generation sowie Zuzlglern Wohnbaugrundstiicke zu
sozialvertréglichen Preisen zur Verfiigung zu stellen zu kénnen.*

Seite 9 aus der Begrindung:

,Grundsétzlich kann angefiihrt werden, dass in Allgemeinen Wohngebieten
mit stadtischem Geprage eine emissionstrachtige Tierhaltung regelmalig
unzulassig sein durfte. In Baugebieten mit dorflichem Charakter ist eine
gewisse Geruchs- und Larmbelastigung durch Nutztiere jedoch ortsublich und
darum im Hinblick auf das Gebot der Ricksichtnahme hinzunehmen, was in
entsprechender Weise auch fur eine gebietstypische Hobbytierhaltung gilt.
Daher verst6f3t es nicht gegen das Gebot der Ricksichtnahme, wenn in
einem Baugebiet mit dorflichem Charakter Pferde in direkter Nachbarschaft
zu einem Wohnhaus gehalten werden. So hat das Oberverwaltungsgericht
(OVG) Rheinland-Pfalz in einem entsprechenden Verfahren entschieden.
Wahrend beispielsweise eine geruchsintensive Tierhaltung in Wohngebieten
mit stadtischem Geprage regelmal3ig unzulassig sein dirfte, sei dies in
Baugebieten mit dorflichem Charakter anders. Dort sei eine gewisse
Geruchs- und Larmbelastigung durch Nutztiere ortsiblich. Sie sei daher im
Hinblick auf das Gebot der Ricksichtnahme hinzunehmen. Gleiches gelte
entsprechend fir eine gebietstypische Hobbytierhaltung. Wegen der
dorflichen Pragung mit zahlreichen Formen von Tierhaltung (Pferde, Rinder,
Schafe, Hiihner) sei die Haltung von zwei Pferden in Nachbarschaft zu einem
Wohnhaus deshalb nicht ricksichtslos (OVG Rheinland- Pfalz, 1 A
11294/09).“

Ein Geruchsgutachten wird als nicht erforderlich angesehen.

Eine Untersuchung von Gewerbelarm ist nicht erforderlich, da Gewerbebetriebe, die
das Plangebiet erheblich beeintrachtigen konnten, im Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden sind.
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Verkehrsimmissionen

Die MarienstralRe als Landesstral3e 48 verlauft 330 m sudlich des Plangebietes. Die
Kapellenmoorstral3e als Kreisstral3e 141 verlauft 430 m ndrdlich des Plangebietes.
Auf Grund der Entfernungen zu beiden Stralen wird von keinen
Verkehrslarmimmissionen ausgegangen.

Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z. B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder Belange zu
beachten sind, sind nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet daher keine
Beeintrachtigungen, die von potenziell stérenden Anlagen ausgehen konnten, zu
erwarten.

5 Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden von
der vorliegenden Bauleitplanung unterrichtet und gem. 8 4 Abs.1 BauGB zur
AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung aufgefordert.

In diesem Rahmen erfolgt auch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs.1 BauGB uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie sich wesentlich
unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets
in Betracht kommen.

AnschlieBend erfolgt mit dem Planentwurf einschlie3lich der Begrindung mit
Umweltbericht die offentliche Auslegung gemall 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4 Abs.
2 BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen:

e Biotoptypenkartierung

e Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) als Potenzialabschatzung
e Bodenuntersuchung

e Oberflachenentwasserungskonzept / WHG-Antrag
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6 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk
Die Vorentwurfspléne und Vorentwurfsbegriindungen Zu beiden

Bauleitplanverfahren wurden vom Fachbereich Planen und Bauen der
Samtgemeinde Lathen ausgearbeitet.

Lathen, den 28.04.201_23

/7, p Y/
{// 7 e (_(/ (& ’

Planverfasser

Die Vorentwurfsplane und Vorentwurfsbegriindungen Zu beiden
Bauleitplanverfahren sind Bestandteile der frihzeitigen Beteiligungsverfahren
gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

Lathen, den

Samtgemeindebirgermeister

Oberlangen, den

Blrgermeister
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