Planunterlage

Kartengrundlage: Deutsche Grundkarte 1 : 5000
BLNT. ....3109/.22 : Stand .91.99.
Herausgeber: Vermessungs. und Katasterbehérde Emsland
) Katasteramt Meppen

Vervielfiltigungserlaubnis erteilt am .1.2.92..22.
Antragsbuch 542198439
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AufstellungsbeschluB

Der Rat/Semtgemeindeaussehu der Samtgemeinde Lathen hat in seiner Sitzung am 03.12.1998

Lathen, den 03.04.2000

BeitrittsbeschluB

Der Rat der Samtgemeinde ist den in der Genehmigungsverfiigung vom

(Az.: ) aufgefiihrten Auflagen/MaBgaben/Ausnahmen) in
seiner Sitzung
am beigetreten.

Der Fldchennutzungsplan hat wegen der Au n/MaBgaben vom bis

offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich

bekanntgemacht.

Lathen, den

Samtgemeindedire

" Samtgermeindedirektor
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Die Erteilung der Genehmigung des Fldchennutzungsplanes ist gemdB § 6 Abs. 5 BauGB  am ¥
im Amtsblatt LandKet\S %ms\m\d NEAS (2000 bekanntgemacht worden.

Der Fldchennutzungsplan ist damit am 234,

Inkrafttreten

wirksam geworden.

Lathen, den 05.09, 2000
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Verletzung von Verfahrens— und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden des Fldchennutzungsplanes ist die Verletzung von

Verfahrens— oder Formvorschriften beim Z men des Fldchennutzungsplanes nicht
geltend gemacht worden.

Lathen, den A0, 03 2004

Offentliche Auslegung

Der Rat/Semtgemeindeaussehu der Samtgemeinde Lathen hat in seiner Sitzung am 03.12.1998
Entwurf des Fldchennutzungsplanes und des Erlduterungsberichts zugestimmt und seine

offentliche Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 07.06.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes und des Erlduterungsberichts haben vom 17.06.1999

bis 19.07.1999 gemdB § 3 Abs. 2 Qﬁ@ﬁﬁf@tlich ausgelegen.
N

Lathen, den 03.04.2000
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Mdngel der Abwdgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Wirksamwerden des Fldchennutzungsplanes sind Mdngel der
Abwdgung nicht geltend gemacht worden.

Lathen, den AR. 0% . A00F

Planzeichenerkldrung

GemdB Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1, § 1 Abs. 1 BauGB)

Sonderbaufldche, Ferienhausgebiet
(8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNv0)

Sonstige Planzeichen

mmmmmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Fldchennutzungsplanes

Offentliche Auslegung mit Einschrdnkungen

Der Rat/SamtgemeindeausschuB der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung a
dem gednderten Entwurf des Fldachennutzungsplanes und des Erlduteru erichts zugestimmt

und die erneute offentliche Auslegung mit Einschrdnkung gemdB Abs. 3 Satz 1 zweiter
Halbsatz BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden ortstiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplgres und des Erlduterungsberichtes haben vom
bis dB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Lathen, den

Samtgemeindedirektor

Vereinfachte Anderung

Der Rat/SamtgemeindeausschuB der Samtgemeinde hat in seiner Si am dem
vereinfachten gednderten Entwurf des Fldchennutzungsplanes des Erlduterungsberichts

zugestimmt. Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. atz 3 BauGB wurde mit Schreiben
vom Gelegenheit zur Stellungnah IS zum gegeben.

Lathen, den

Samtgemeindedirektor

FeststellungsbeschluB

Der Rat der Samtgemeinde Lathen hat nach Priifung der Bedenken und Anregungen
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB den Fldc @mag?ggn nebst Erlduterungsbericht in seiner
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Der Fldchennutzungsplan ist mit Verfiigung (Az.: 07/7//‘//3 'J//’///Q//';"”ﬂ/ﬂ’j ) vom

heutigen Tage unter—Auflagen/mit-MaBgaben/mit-Ausnahme_der_durgh
kenntlich—gemachten—Teile gemdB § 6 BauGB genehmigt.
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1. Planungsania

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Lathen war
bereits die Ausweisung eines Ferienhausgebietes (Sonderbauflache) éstlich des Anwesens Hof
Beel vorgesehen. Fir dieses Plangebiet ist die Genehmigung des Flachennutzungsplanes
versagt worden, weil dieses Gebiet Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes war und
zunachst die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet Voraussetzung fur eine Dar-
stellung im Fidchennutzungsplan bzw. die Genehmigungsfahigkeit dieser Planung gewesen ist.
Inzwischen ist das Verfahren zur Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet abge-
schlossen. Mit Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Emsland v. 15.10. 1998 ist
diese Herausnahme rechtswirksam.

In Vorbereitung bzw. zur Begriindung des Herausnahmeantrages aus dem Landschaftsschutz-
gebiet war seinerzeit zwischen Unterer und Oberer Naturschutzbehérde sowie der Gemeinde
Oberlangen bzw. der Samtgemeinde Lathen vereinbart, zunéchst ein Gesamtkonzept fir das
Ferienhausgebiet zu erstellen, in dem die bauliche Gestaltung, die ErschlieRung sowie die
Mafinahmen zur Griinordnung dargelegt werden sollten. Dieses Konzept ist Mitte 1998 erstellt
worden und war Grundlage des Herausnahmeantrages. Dieses Konzept und die darin erfolgten
Darlegungen sind insoweit auch Grundlage dieser Anderung des Flachennutzungsplanes
sowie des im nachhinein aufzustellenden Bebauungsplanes der Gemeinde Oberlangen.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich sudlich von Oberlangen im Bereich hinter dem ehemaligen
Altenheim Hof Beel bzw. dem angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb, womit ein siedlungs-
struktureller Anknipfungspunkt gegeben ist. Der Standort liegt an der Emsaue (an einem
Emsaltarm), jedoch nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Das Plangebiet umfaft
eine GroRe von rd. 2,5 ha und wird fast ausschlieRlich ackerbaulich genutzt.

3. Darlegung der Planungsabsichten

3.1 Planungsrahmenbedingungen und Planungserfordernis

3.1.1 Raumordnerische Einordnung

Die Samtgemeinde Lathen hat im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Emsland die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugewiesen bekommen. Um dieser

Funktion gerecht zu werden, ist das Angebotsspektrum fremdenverkehrlicher Méglichkeiten mit
Leben zu erflllen. Dieses bedeutet u. a., dall Angebote im Bereich des Tourismus und der
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Naherholung bzw. Erholung im Samtgemeindegebiet vorgehalten werden. Mit Aufstellung des
Flachennutzungsplanes 1995/1996 sind bereits grundsétzliche Uberlegungen fir die Aus-
weisung von Ferienhausgebieten als einem touristischen Angebot angestellt worden. Mit
diesem Angebot an Ferienhausgebieten sollte diese Liicke innerhalb des Erholungsangebotes
der Samtgemeinde Lathen (gepragt u. a. durch wassergebundene Freizeiteinrichtungen wie
Sportboothafen, durch Campingplatze, durch Radwanderwege etc.) geschlossen werden.

Da die im Flachennutzungsplan 1996 vorgesehenen Ferienhausgebiete nicht genehmigt
werden konnten (siehe oben), steht im Bereich der Samtgemeinde Lathen bezlglich von
Ferienhausgebieten weiterhin eine Angebotsliicke, die z. B. auch im “grenziiberschreitenden
Programm Tourismus und Erholung” festgestellt wurde. Mit der nunmehr wieder aufgenomme-
nen Planung eines Ferienhausgebietes in Oberlangen werden nach Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet die seinerzeitigen Planungstberlegungen, die unveréndert weiterhin
gelten, wieder aufgenommen. insoweit wird mit dieser Planung den Zielen der Raumordnung
entsprochen. Hierzu wird ergénzend klargestellt:

Im Rahmen der Genehmigungsverfugung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, in
der fur das Ferienhausgebiet die Genehmigung versagt wurde, sind als Versagungsgriinde u.a.
auch die Belange der Raumordnung angefiihrt-worden. Dort heilt es:.. “Der Bereich des
geplanten Ferienhausgebietes in Oberlangen liegt nach dem Regionalen Raumordnungs-
programm des Landkreises Emsland von 1990 sowohl in einem Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fiir die Erholung als auch in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und
Landschaft. Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm sind Anlagen fiir das Freizeit-
wohnen grundsétzlich hier nicht zuldssig. Eine Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung erfolgt hier somit nicht...”

Zum Sachverhalt und zur Abwagung dieser Belange ist folgendes auszufiihren:

- Die Festlegungen basieren noch auf dem Regionalen Raumordnungsprogramm von
1990. Inzwischen gilt im Lande das Landesraumordnungsprogramm von 1994; der
Landkreis betreibt derzeit das verfahre zur Neuaufstellung des regionalen Raum-
ordnungsprogramms. Im Rahmen des Anhoérungs- und Beteiligungsverfahrens zur
Neuaufstellung des regionalen Raumordnungsprogrammes werden die Samtgemeinde
Lathen und die Gemeinde Oberlangen ihre Zielvorstellungen, auch bezogen auf dieses
Plangebiet, darlegen und eine Herausnahme der Gebietsfestlegungen fur die Erholung
und den Naturschutz fir den Bereich des Plangebietes anregen.

- Im Landesraumordnungsprogramm von 1994, Beikarte 5 -Erholung- ist das Emstal als
Erholungsraum in der Weise festgelegt, dass diese Rdume aus Landessicht fur eine
Festlegung von Vorsorgegebieten (= Gebieten mit besonderer Bedeutung nach Sprach-
regelung von 1990) in Betracht kommen. Der Bereich des Plangebietes einschlielich
der Ortslage Oberlangen sowie des Emsaltarmes im Bereich der Hofstelle und des
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ehemaligen Altenheimes liegen nicht in dieser Gebietskategorie, sondern am Rande
aullerhalb. Auch wenn die Gebietsabgrenzung im MaRstab von 1: 500.000 in der
Beikarte im LROP nicht gebietsscharf auszulegen ist, gilt dennoch, dass der Bereich
des Plangebietes mit Hofstelle und ehemaligem Altenheim auch jetzt schon in un-
mittelbarer Randlage der Gebietsabgrenzung im RROP 1990 liegt. Hier ist als Gebiets-
abgrenzung die westlich zum Emstal verlaufende Landesstralle gewahlt worden. Die
Gemeinde strebt hier eine Gebietsabgrenzung entlang des Ems-Altarmes an, die auch
aus der Darstellung in der Beikarte 5 des LROP abzulesen und entwickelt ist. Nach der
Definition des Gebietes mit besonderer Bedeutung fir Erholung unterliegen diese
Gebietsfestlegungen einem Abstimmungsvorbehalt: “Alle raumbedeutsamen Planungen
und Malnahmen sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und
besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt wird.” Diese Abstimmung haben
Gemeinde und Samtgemeinde bereits mit dem Verfahren zur Herausnahme aus dem
Landschaftsschutzgebiet eingeleitet und vorgenommen (siehe dort). Dieses inzwischen
abgeschlossene Verfahren zur Herausnahme aus dem LSG ist unter Beteiligung und
Zustimmung der zustandigen Fachabteilungen der Bezirksregierung und des Land-
kreises mit dem ausschlieBlichen Zweck durchgeflihrt worden, hier ein Ferienhaus-
gebiet zu errichten und im Rahmen der nunmehr in Aufstellung befindlichen Bauleit-
plane die dafur erforderlichen Voraussetzungen zu schaffen. Auch hieraus ergibt sich
ein Anpassungserfordernis im nunmehr in Aufstellung befindlichen neuen Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises.

- Die im LROP von 1994, Beikarte 1 abgegrenzten Bereiche sind definiert als aus Lan-
dessicht wertvolle Landschaftsteile, die flir eine Festlegung als Vorsorgegebiete (Gebie-
te mit besonderer Bedeutung, s.0.) In den regionalen Raumordnungsprogrammen in
Betracht kommen. Nach der Erlauterung des LROP im Textteil unter Punkt 3 (Seite 140
in der Veréffentlichung des LROP, Schriften der Landesplanung Niedersachsen)
handelt es sich hierbei um “ Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte Landschafts-
bestandteile flichenhafter Auspragung und Gebiete, die die Voraussetzungen fiir eine
entsprechende Unterschutzstellung...erfiillen....”

Auch hier gilt, dass unter Bertcksichtigung der nunmehr erfolgten Herausnahme dieses
in Randlage gelegenen Plangebietes aus dem LSG, dass entsprechend der vorgenann-
ten Definition eine Anpassungspflicht im Rahmen der Neuaufstellung des RROP
gegeben ist, die Abgrenzung des Gebietes mit besonderer Bedeutung fur Naturschutz
und Landschaftspflege im kinftigen RROP also entsprechend neu festzulegen ware.
Auch hier gelten die Ausfuhrungen oben zum Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die
Erholung, wonach diese Gebietsfestlegungen einer Abstimmungspflicht unterliegen, die
mit der erfolgten Herausnahme aus dem LSG vorgenommen wurde. Aus Sicht der
Gemeinde und Samtgemeinde, auch bei entsprechender Wirdigung der Standortan-
forderungen fur Ferienhausgebiete (siehe nachfolgend), bei Bertcksichtigung der Lage
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des Gebietes in einem durch bauliche Nutzung vorgepragten Bereich und bei Beriick-
sichtigung der sehr begrenzten GréRe des Gebietes werden bereits derzeit schon, unter
Berucksichtigung des geltenden RROP, die Gebietsfestlegungen fir Erholung und
Naturschutz in ihrer Bedeutung nicht beeintrachtigt oder in Frage gestellt. Die GroR-
raumigkeit und die verbieibenden Funktionen im Gesamtzusammenhang der Flachen-
festlegungen und -Abgrenzungen dieser Gebiete gewahrleisten auch kinftig die Sicher-
stellung der damit verbundenen Zielstellungen. Insoweit ist aus Sicht von Samtgemein-
de und Gemeinde eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung (siehe auch LROP 1994) gegeben.

3.1.2 Standortanforderungen eines Ferienhausgebietes

Ferienhausgebiete missen, um touristischen Anspriichen bzw. den Nutzungsanspriichen der
Nachfrager (Urlauber) gerecht zu werden, bestimmte Mindestanforderungen erfiillen. Dieses
sind u. a. eine attraktive landschaftliche Umgebung, ergédnzende Freizeitaktivitaten (wie
Erlebnis in der Natur, Angeln, Bootfahren, Radwandern) missen angeboten werden. Weiterhin
sind zu nennen: Versorgungsmaglichkeiten in vertretbarer Entfernung, es mul dem Ruhe- und
Erholungsbedurfnis entsprochen werden und eine auch Uberregional gute Erreichbarkeit mui3
gewabhrleistet sein.

Verbesserte Standortméglichkeiten auch im Wettbewerb zu anderen Ferienhausgebieten
liegen dann vor, wenn neben 6rtlich vorhandenen Angeboten auch regional weitergehende
Angebote im Bereich der Erholung oder auch kulturelle Einrichtungen vorliegen.

Bereits mit der Untersuchung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 1995/1996 der
Samtgemeinde Lathen ist festgestelit worden, daB dieser Standort generell diesen Nutzungs-
anforderungen entspricht und insoweit fur ein Ferienhausgebiet geeignet ist (siehe Erlaute-
rungsbericht des Flachennutzungsplanes Seite 252).

Seinerzeit ist bei der umfangreichen Standortsuche insbesondere das Qualitdtsmerkmal “Nahe
zum Wasser” entscheidend in den Abwagungsprozel eingeflossen.

3.1.3 Standortfindung und Standortabwagung innerhalb der Samtgemeinde

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten allgemeinen Standortanforderungen fir Ferienhaus-
gebiete war bei Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes festzustellen, da® aufgrund der
bestehenden Hemmnisse (groRflichiges gesetzliches Uberschwemmungsgebiet, Landschafts-
schutzverordnung Emstal) sich nur geringe Méglichkeiten der Ausweisung von Ferienhaus-
gebieten innerhalb des Samtgemeindegebietes boten, da insbesondere auch folgende Ge-
sichtspunkte bei der Standortdiskussion mit ausschlaggebend waren:

G:\BP\LATHEN\FNPAEN4.BP\WP6\FNP4AEN.ERL INGENIEURPLANUNG



Samtgemeinde Lathen, 4. Anderung des Flachennutzungsplanes 6/18

4

a) siedlungsstrukturelle Ankniipfungspunkte zu bestehenden Gebieten um Versorgungs-
einrichtungen

b) Nahe zu bestehenden Ortslagen

c) Vereinbarkeit mit den Belangen von Natur und Landschaft.

Unter diesen Pramissen ist seinerzeit die Standortdiskussion fur sieben Standorte gefiihrt
worden (siehe Seiten 251 ff. des Erlauterungsberichtes), von denen letztendlich nur 2 ver-
blieben sind. Dabei ist beachtlich, daB keineswegs grofRflachige Ausweisungen im Samt-
gemeindegebiet vorgesehen waren, da letztlich nur nutzbare Flachen in einer GréRenordnung
von ca. 2 - 3 ha je Standort zur Diskussion standen.

Bei allen Standortdiskussionen unter Beriicksichtigung der touristischen Anforderungen war
gleichsam selbstversténdlich, daR nur ein Standort innerhalb des eigentlichen Emstales
einschlieflich seiner Nachbarflachen in Betracht kommen konnte, um auch dem Standort-
kriterium “N&he zum Wasser” gerecht werden zu kénnen.

Es wurde, und das gilt insbesondere auch fur den hier gefundenen Standort, Wert darauf
gelegt, keine véllig neuen Siedlungsansatze zu schaffen, sondern Erweiterungen zu bereits
bestehenden baulichen Anlagen vorzunehmen. In Oberlangen besteht auf der hier vorhande-
nen Hofanlage bereits ein fremdenverkehrlicher Anknlpfungspunkt in Form von 4 Ferien-
wohnungen (Ferien auf dem Bauernhof) mit insgesamt 16 Betten. Der Betreiber dieser Ferien-
wohnungen ist gleichzeitig Eigentlimer der nunmehr zur Ausweisung vorgesehenen Flache. Im
Rahmen der Standortdiskussion ist ebenfalls darauf zu verweisen, dafk das in Tragerschaft des
Landkreises Emsland urspriinglich betriebene Altenheim Ende 1997 aufgegeben worden ist.
Die Uberlegungen zur Folgenutzung dieses Hauses kénnen auch in einer fremdenverkehr-
lichen Nutzung als denkbare Alternative bestehen.

Diese Standortkriterien zusammengenommen stellen insoweit eine sinnvolle und wirtschaftlich
tragfahige Perspektive im touristischen Angebot der Gemeinde Oberlangen bzw. der Samt-
gemeinde Lathen dar. Zur Umsetzung dieser Planungszielsetzungen ist nunmehr die Einleitung
und Durchfihrung der Bauleitplanverfahren erforderlich.

3.1.4 Nutzungskonzept von 1998 zum Herausnahmeantrag aus dem Landschaftschutz
Gebiet

Wie eingangs schon dargelegt, ist in Vorbereitung des Herausnahmeantrages aus dem
Landschaftsschutzgebiet im Jahre 1998 ein stadtebauliches und gestalterisches Konzept
einschlieBlich MaRBnahmen zur Grinordnung fur das hier vorgesehene Ferienhausgebiet
erarbeitet worden.
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Dieses ErschlieBungs- und Bebauungskonzept einschlieBlich der MaRnahmen zur Grin-
ordnung sowie zur sonstigen Gestaltung ist Grundlage der weiteren planerischen Uberlegun-
gen. Die wesentlichen Gesichtspunkte aus diesem Konzept werden nachfolgend zitiert:

Nach Auswertung einer értlichen Bestandsaufnahme und des zur Verfiigung stehenden Luftbildes sowie
in Abstimmung mit dem Grundstickseigentiimer kommt fiir die verkehrliche ErschlieBung nur eine
Trasse in Betracht, die ausgehend von der bestehenden Zufahrt zur Landesstrae zwischen dem
Altenheim und der Hofstelle gefihrt wird. Hier ist eine Trassierung méglich, die den vorhandenen
GroBbaumbestand erhélt und auf direktem Wege eine Erreichbarkeit der fiir die Ferienhaussiedlung
vorgesehene Flache gewéhrieistet. Auch ist bei dieser Trassenfiihrung méglich, den vorhandenen
Obstbaumbestand zu erhalten und bei Verfigbarkeit des nérdlich angrenzenden Grundstiicks zu
ergénzen.

Als Alternative ist eine Wegefiihrung stidlich der Hofstelle Richtung Ems-Altarm erwogen worden: Diese
Wegefiihrung wiirde aber mit der inneren Erschlieung und den Nutzungsverhéltnissen auf der Hofstelle
kollidieren und wére topographisch problematischer. Des weiteren wére sie von der Wegelénge her
aufwendiger und wiirde in den Nahbereich der hier vorhandenen Restwaldbesténde geraten. Deswegen
wird diese Variante verworfen.

Die weitere Trassierung innerhalb der Fldche gewéhrleistet zudem eine unter Beachtung der verfiigbaren
Flachenverhéltnisse wirtschaftliche ErschlieBung bei iberwiegender Siidorientierung der zu errichten
Ferienhéuser.

Als Ausbaubreite der Wegeverbindung sind maximal 6, 0 m angedacht, wovon 3,5 m als SchotterstraSe
(0.4.), die restlichen 2,5 m als beidseitiger Griinstreifen (Schotterrasen) ausgefiihrt werden sollen. Mit
dieser zurtickhaltenden Befestigung wird eine iiberméfige und nicht erforderliche Versiegelung vermie-
den, der ErschlieBungsaufwand wird begrenzt.

Das baulich-gestalterische Konzept sieht vor, dal3 zunéchst einmal eine umfassende Eingrtinung des
Gebiets zum offenen Landschaftsraum erfolgt, also die teilweise bereits vorhandenen Geholzbestande
ergénzt werden.

Des weiteren ist vorgesehen, da8 bei Grundstiicksgréen von rd. 500 m? die einzelnen Parzellen durch
Heckenstrukturen abgegrenzt und gegliedert werden. Auf diese Weise entstehen 16 Ferienhauspar-
zellen, wobei im Rahmen einer Detailplanung und entsprechender Gliederung unter der Magabe einer
Grundstiicksgré3e von rd. 450 m? - 500 m? auch bis zu 19 oder 20 Parzellen méglich sein kénnten.
Dieses ist letztlich im Rahmen der konkreten Entwurfsplanung im Bebauungsplan festzulegen.

Nach diesem Konzept ist des weiteren vorgesehen, Einzelhduser zu erstellen, wobei hinsichtlich der
Grundfléche und der Héhenentwickiung der Geb&dude konkrete Festlegungen im Bebauungsplan erfolgen

sollen.

In Anlehnung an einen in der Anlage beigefiigten Haustyp sind folgende Regelungen angedacht:
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- Maximale Grundflache eines Ferienhauses: 80 m?

- Maximale zusétzliche Versiegelung fir Nebenanlagen: 30 m?

- Maximale Traufenhéhe: 3,00m-320m
- Maximale Firsthéhe: 6,00 m

- Dachneigung: 32°-36°

- Verbot von Dachaufbauten

Inwieweit Regelungen zur dufleren baulichen Gestaltung vorgesehen werden sollen, ist noch nicht
entschieden, denkbar wére eine Beschrénkung auf bestimmte Materialien wie rotes Verblendmauerwerk,
rote Dachziegel oder Holzbauweise. Hiertiber ist noch im Rahmen der weiteren Planungen zu ent-
scheiden. Angestrebt wird eine mdglichst einheitliche bzw. harmonische Gestaltung des Ferienhaus-
gebietes.

Dem Gebiet zugeordnet wird weiterhin eine Griinanlage in Zuordnung zur kleineren Waldflache Richtung
Ems-Altarm im Stiden des Gebietes, die fiir Spiel- und Freizeitméglichkeiten genutzt werden soll. Mit der
Zuordnung dieser Anlage im Siiden wird gleichzeitig ein zu starkes Heranriicken der Bebauung an den
Baumbestand vermieden.

Soweit noch eine Gemeinschaftsanlage in Zuordnung zum Ferienhausgebiet erforderlich werden sollte
(kleiner Verkaufsshop, Lagerraum fiir Geréte etc. soll dieser auf der Hofstelle etabliert werden.

Hinsichtlich der naturschutzfachlichen Belange und der Griinordnung sind zur Untermauerung des
oben beschriebenen Konzeptes folgende Regelungen vorgesehen:

- Einmessung und Festsetzung der zu erhaltenden Einzelbdume

- Versickerung der Dachflachenwasser auf den Grundstticken bzw. in den randlichen Abpflan-
zungen, Verzicht auf Regenwasserkanalisation

- Randliche Abpflanzung mit

Stiel Eiche Quercus robur Rot-Buche Fagus sylvatica
Hain-Buche Carpinus betulus Sand-Birke Betula pendula
Eberesche Sorbus aucuparia Hasel Corylus avellana
Weilldorn Crataegus monogyna  Schneeball Viburnum opulus
Faulbaum Frangula alnus Sal-Weide Salix caprea
Asch-Weide Salix cinerea Schlehe Prunus spinosa

- mindestens 3 m breite Bepflanzung zwischen den Grundstiicken in Form einer Hecke mit
Hséhenbegrenzung und Angabe der Pflanzen

- Stellplatze und Parkplatze mit ihren Zufahrten nur in wasserdurchlassiger Ausfithrung (Pflaster
mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen o. &.)

- pro 400 m? Grundstticksflache 1 hochstammiger Laubbaum oder Obstbaum alter Sorten

- Verkehrsflache mit wassergebundener Wegedecke bzw. Schotter
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- pro 35 m? Verkehrsflache 1 hochstémmiger Laubbaum H3 x v. m. B. 14- 16

- Anlage einer Obstbaumweise/-weide in Ergdnzung der vorhandenen Obstbaumwiese, die
erhalten und ergéanzt werden soll.

Unter diesen Rahmenbedingungen ist nach 6rtlicher Einmessung ein tberarbeitetes Nutzungs-
konzept in Vorbereitung des Bebauungsplanes erstellt worden (siehe Anlage), welches gleich-
zeitig Grundlage der Darstellungen dieser Anderung des Flachennutzungsplanes ist und der
Vorbereitung des Bebauungsplanes dient.

3.2 Darstellungen der 4. Anderung des Flichennutzungsplanes

In Umsetzung der vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Standort erfolgt die
Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet.

Die Abgrenzung des Plangebietes bezieht die nunmehr firr die Nutzung vorgesehenen Fléchen
einschlieRlich der Anbindung an das o6rtliche ErschlieBungsnetz ein. Die Anbindung erfolgt im
Bereich des ehemaligen Altenheimes mit AnschluR an die 6ffentliche Wegeparzelle. Die
Abgrenzung bleibt in Teilbereichen geringfligig hinter der urspriinglich beantragten Abgrenzung
mit dem Herausnahmeantrag aus dem Landschaftsschutzgebiet zuriick, da eine Teilflache
nicht im Eigentum des hier ansassigen landwirtschaftlichen Betriebes ist, sondern der ehemali-
gen Altenheimfldche zuzuordnen ist. Ansonsten orientiert sich die Abgrenzung an den értlich
vorhandenen Nutzungs- bzw. Eigentumsgrenzen.

Die Zufahrt zwischen ehemaligem Altenheim und Hofstelle wird so angelegt und ebenfalls als
Sonderbauflache dargestellt, dal die hier vorhandenen GroRbaume erhalten werden kénnen.

Auf eine weitergehende Darstellung von randlichen EingrinungsmaRnahmen bzw. weiterge-
henden GriinordnungsmaRnahmen im Rahmen des Flachennutzungsplanes wird verzichtet. Es
wird auf das in der Anlage beigefiigte Nutzungskonzept verwiesen, welches Grundlage der zu
dieser Flachennutzungsplananderung erstellten Eingriffsbilanzierung ist und gleichzeitig das
Konzept fur die kurzfristig vorgesehene Aufstellung des Bebauungsplanes ist. Seitens der
Gemeinde Oberlangen wird dieses Konzept im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
festgeschrieben.
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4, Auswirkungen der Planung
4.1 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt, wie eingangs schon erértert, auf einer Anhéhe und ist nicht Bestandteil
des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes. Das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet
grenzt an. Das Plangebiet einschlieBlich der vor einigen Jahren héher gelegten Zufahrt von der
Landesstralle 48 ist insoweit hochwasserfrei. Diese Zufahrt bildet gleichsam einen Damm, so
dal eine Erreichbarkeit gegeben ist. In Vorbereitung des aufzustellenden Bebauungsplanes
sind drtliche Aufmale erstellt worden, die die aktuell vorhandene Lage der Zufahrt sowie der
Anbindung an die GemeindestraBe darstellen, in diesem Bereich sind ebenso wie fiir die
eigentliche Plangebietsflache H6hen genommen worden. Die Zufahrt liegt in einem Bereich
zwischen 9.00 (Hofgelénde) und 9,60 m (Bereich Anbindung an die L 48).

Diese Zufahrt bildet insoweit einen Damm gegentiber dem umgebenden Gelande, so dal
Hochwasserfreiheit gegeben ist.

Gleichwohl liegt das Plangebiet innerhalb des natirlichen Uberschwemmungsgebietes. Hierzu
hat es einen umfangreichen Abstimmungsprozef mit den zustandigen Fachbehérden gegeben,
mit folgenden Ergebnissen:

- Sachverhaltsdarstellung

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Lathen (1995)
war bereits die Ausweisung eines Ferienhausgebietes (Sonderbauflache) &stlich des Anwe-
sens Hof Beel vorgesehen. FUr dieses Plangebiet ist die Genehmigung des Flachennutzungs-
planes u.a. versagt worden, weil dieses Gebiet Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes war
und zunachst die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet Voraussetzung fir eine
Darstellung im Flachennutzungsplan bzw. die Genehmigungsfahigkeit dieser Planung gewesen
ist. Weitere Grinde fiur die Versagung der Genehmigung It. Genehmigungsverfligung der
Bezirksregierung Weser-Ems v. 06.03. 1996 waren:

- Nicht-Ubereinstimmung mit dem regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Emsland

- Lage des Plangebietes innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Hochwassers
von 1946

Inzwischen ist das Verfahren zur Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet abge-
schlossen. Mit Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Emsiand v. 15.10. 1998 ist
diese Herausnahme rechtswirksam.

In Vorbereitung bzw. zur Begrindung des Herausnahmeantrages aus dem Landschaftsschutz-
gebiet war seinerzeit zwischen Unterer und Oberer Naturschutzbehérde sowie der Gemeinde
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Oberlangen bzw. der Samtgemeinde Lathen vereinbart, zunéchst ein Gesamtkonzept fur das
Ferienhausgebiet zu erstellen, in dem die bauliche Gestaltung, die ErschlieRung sowie die
Malnahmen zur Grinordnung dargelegt werden sollten. Dieses Konzept ist Mitte 1998 erstelit
worden und war Grundlage des Herausnahmeantrages.

Dieses Konzept und die darin erfolgten Darlegungen sind insoweit auch Grundlage der 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Lathen (derzeit im Aufstellungs-
verfahren) sowie des nunmehr aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 7 “Ferienhausgebiet Hof
Beel” der Gemeinde Oberlangen.

Hinsichtlich der Aussagen des RROP des Landkreises Emsland hat die Samtgemeinde Lathen
inzwischen einen Antrag bzw. eine Stellungnahme an den Landkreis abgegeben, in dem
angeregt wird, das Plangebiet im derzeit in Neuaufstellung befindlichen RROP entsprechend
der nunmehr vorgesehenen Nutzungsbestimmung zu berlicksichtigen. Eine entsprechende
Sachverhaltsdarstellung im Erlauterungsbericht zur 4. Anderung FNP und zum B-Plan Nr. 7
liegt vor.

Von den damaligen Versagungsgriinden in der Genehmigungsverfiigung ist insoweit nunmehr
die Lage des Plangebietes innerhalb des Hochwassers von 1946 abschlieRend zu klaren.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens der Trager 6ffentlicher Belange liegen folgende
Stellungnahmen vor, die diesen Sachverhalt ansprechen:

NLWK (Gewidsserkundlicher Landesdienst):

Hinweis auf die Lage im naturlichen Uberschwemmungsgebiet des Hochwassers von 1946
sowie erganzender Hinweis, dass mit Erstellung eines hydraulischen Modells diese Grenze
Uberpruft werden sollte; Ergebnisse durften aber nicht vor Ende 2000 vorliegen. Weitergehende
Anforderungen oder Anregungen und Konsequenzen, die sich aus dieser Lage ergeben,
werden nicht formuliert.

Wasser- und Schiffahrtsamt:

Hinweis auf Lage im Hochwasseruberschwemmungsgebiet von 1946; es wird gebeten, sich
diesbezuglich mit der Unteren Wasserbehtrde des Landkreises in Verbindung zu setzen.
Weitergehende Anforderungen oder Anregungen und Konsequenzen, die sich aus dieser Lage
ergeben, werden nicht formuliert.

Landkreis Emsland:

In den Stellungnahmen zu beiden Planverfahren wird die Lage im Uberschwemmungsgebiet
nicht angesprochen. Es liegen keine Anregungen der Unteren Wasserbehdrde vor. Der
Landkreis stellt abschlieRend fest, dass von den nicht gesondert erwahnten Fachabteilungen
bzw. der Ubrigen zu vertretenden Belange keine Bedenken bestehen, also auch nicht von der
Unteren Wasserbehoérde.
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- Auswirkungen der Planung - Natiirliches Uberschwemmungsgebiet

Vorangestellt werden muss, dass seit dem Hochwasser von 1946 (wird als 100-jahrliches
Hochwasser HW 100 angesehen) verschiedene MaRnahmen im Umfeld des Plangebietes
durchgefihrt wurden, die Auswirkungen auf die Hochwassersituation und den Uberflutungs-
bereich im Umfeld des Plangebietes haben: Die Landesstralle 48 und die Zufahrt zum Plan-
gebiet sind vor vielen Jahren hochgelegt worden, eine hier urspringlich vorhandene Flutmulde
ist nicht mehr vorhanden. Die Zufahrt sowie die L 48 liegen oberhalb des Hochwassers von
1946 (siehe oben). Das Plangebiet war insoweit auch beim Extremhochwasser Ende Okto-
ber/Anfang November 1998 hochwasserfrei.

Festzustellen ist, dass das geplante Ferienhausgebiet Hof Beel mit ca 19 Ferienhdusern nicht
im gesetzlich festgestellten Hochwassertberschwemmungsgebiet der Ems, wohl aber in-
nerhalb des nattrlichen Uberschwemmungsgebietes HW 100 liegt zumindest soweit es die
bisher bekannten Unterlagen belegen. Andere Erkenntnisse durften It. Stellungnahme des
NLWK erst Ende 2000 vorliegen.

Die langgestreckte Planungsflache liegt auBerhalb des durch einen Winterdeich abgegrenzten
Hochwasser-Abstrombereiches. Das Gebiet liegt um ca 1 m hoher als die umgebenden
Grunlandflachen und wird als Acker genutzt.

Mit der vorgesehenen BaumaRnahme soll diese Flache nicht aufgehoht werden, auch nicht im
Bereich des ErschlieRungsweges. Lediglich durch die Gebaude geht Hochwasserstauraum
verloren in einer Grofke von 19 Hausern x max. 80 m2x 1,0 m = ca. 1520 m3.

Die Stauhoéhe ergibt sich aus der Differenz der Hochwasser-Ordinate 9,28 mNN (Markierung
am Wohngebaude Hof Beel) und der mittleren Gelandehéhe 8,3 mNN.

Gemal den Aussagen im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachs. Wassergesetz
(NWG § 93) sind neben den gesetzlich festgestellten auch diese natirlichen Uberschwem-
mungsgebiete als Rickhalteflachen zu erhalten. Da der betroffene Planungsbereich nicht im
Abstrémbereich des Hochwassers liegt, ist durch die geplante MaRnahme lediglich der
Hochwasserstauraum betroffen.

AuRerdem ist bei einer Ausweisung als Ferienhausgebiet eine Hochwassersicherheit der
Bewohner zu gewabhrleisten.

Im Erdrterungstermin am 22.11.1999 im Hause des NLWK in Meppen mit Teilnahme der
Gemeinde Oberlangen, Samtgemeinde Lathen und der NLWK wurden folgende Punkte
festgestellt:

1. Der durch BaumaBnahmen im Ferienhausgebiet Oberlangen verlorengehende Hoch-
wasserstauraum ist auszugleichen und an anderer Stelle in gleicher H6henlage und
mindestens gleichem Volumen wieder herzustellen.

Die Gemeinde Oberlangen stellt dafir eine Flache auf Flurstiick 45/7 westlich des
Dingensandweges zur Verflgung.
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Die Genehmigung zur Bodenabgrabung wird gem. Nds. Naturschutzgesetz § 18 beim
Landkreis Emsland beantragt.

2. Durch Festlegung der Mindest-FuRBbodenhéhe im Ferienhausgebiet Oberlangen tber
der Héhe des Hochwassers von 1946 (9,28 m NN) im Bebauungsplan Nr. 7 wird der
Hochwasserschutz fiir die Bewohner gesichert.

Mit der Umsetzung dieser Punkte sind die Bedenken der Bezirksregierung Weser-Ems
bezliglich des Uberschwemmungsgebietes ausgeraumt.

Der entsprechende Bauantrag fur die Abgrabung der Flachen zum Ausgleich des verloren-
gehenden Stauraums ist inzwischen seitens der Gemeinde gestellt worden. Die Unterlagen
liegen dem Landkreis Emsland vor.

Die Festsetzung der Mindest-FuBbodenhéhe ist in dem parallel aufgesteliten Bebauungsplan
Nr. 7 der Gemeinde Oberlangen bericksichtigt.

Damit sind die Belange des Hochwasserschutzes entsprechend den gesetzlichen Anforderun-
gen und unter Beachtung der erfolgten Abstimmungen mit den Fachbehérden umgesetzt.

4.2  Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser erfolgt durch Anschiu an das
ortlich vorhandene Leitungsnetz. Hier sind Ergdnzungen des Netzes innerhalb des Plan-
gebietes noch vorzunehmen. Nach den derzeit vorliegenden Kenntnissen kann ein problemlo-
ser Anschiul® gewahrleistet werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen (soweit Bedarf besteht) erfolgt durch die
Deutsche Telekom AG, Niederlassung Oldenburg oder durch ein anderes entsprechend
qualifiziertes Unternehmen fiir Telekommunikationstechnik. Die Gemeinde wird eine recht-
zeitige Koordination hinsichtlich der Kabelverlegungsarbeiten fir das Fernmeldenetz vorneh-
men.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Erweiterung des im Bereich des ehemaligen
Altenheimes bzw. der Hofstelle vorhandenen Kanalisationsnetzes mit Ableitung zur zentralen
Klaranlage Lathen und dortiger Reinigung entsprechend den geltenden Richtlinien. Auf eine
ordnungsgemafe Ausbildung der Kanalisation innerhalb des Plangebietes wird geachtet.

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung ist festzustellen, dass fir das Plangebiet Untersu-
chungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens durchgefihrt worden sind. Danach ist fest-
zustellen, dass die Bodenverhaltnisse einschliellich der Grundwasserverhaltnisse grundsatz-
lich eine Versickerungsfahigkeit zulassen. Von daher wird die Gemeinde Oberlangen auf eine
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zentrale Entwasserung verzichten und der dezentralen Versickerung bzw. gegebenenfalls
Rulckhaltung den Vorrang einrdumen. Die Anforderungen des Nieders. Wassergesetzes
werden beachtet.

Es ist auf Grundlage der Bodenuntersuchungen folgende Entwasserungskonzeption empfoh-
len:

Zur Feststellung der allgemeinen Boden-, Versickerungs- und Grundwasserverhéltnisse
wurden im Méarz 1999 3 gestorte Sondierbohrungen bis zu 1,8 m Tiefe niedergebracht. Die
Bohrpunkte sind im Kartenauszug (s. Bodenuntersuchung) eingetragen. Bei den Bohrungen
wurde durchgehend enggestufter Mittelsand angetroffen. Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert
kann mit ausreichender Sicherheit im Mittel mit k; = 10 m/s angenommen werden.

Das Grundwasser wurde zwischen 1,6 und 1,8 m unter Gelande angetroffen.

Nach ATV-Arbeitsblatt A 138 kommen fur eine Versickerung von “nicht schadlich verunreinig-
tem” Oberflachenwasser, wie im vorliegenden Ferienhausgebiet, Bodenverhiltnisse mit
Durchlassigkeitsbeiwerten zwischen k, 10° - 10 °in Betracht. Zusétzlich ist ein Grundwasserflur-
abstand zwischen Sohle Versickerungsanlage und maximalem Grundwasserstand von minde-
stens 1,0 m einzuhalten.

Die vorhandenen Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind fiir die Versickerung von Ober-
flachenwasser geeignet. Es ist jedoch zu berticksichtigen, dass in Bereichen mit Grundwasser-
flurabstanden < 2,0 m nur flache Versickerungseinrichtungen wie Mulden oder Flachen-
versickerung zulassig sind.

Aufgrund der gunstigen Versickerungseigenschaften sollen auf den Privatgrundstlicken die
anfallenden Oberflachenabflisse versickert werden. In den Hydraulischen Berechnungen ist
exemplarisch flr eine GrundstlicksgrofRe von 400 m2 bis 800 m? die GroRe einer Versicke-
rungsmulde nachgewiesen. Grundsatzlich ist mind. 3 % der GrundsticksgréRe als Mulden-
flache mit einer Tiefe von rd. 0,3 m vorzuhalten.

Die offentlichen Flachen (Verkehrsflachen) sollen in Mulden im Strallenseitenraum versickert
werden. Fur den Stralenabschnitt zwischen Hof Beel und der gepl. Spielwiese/Grillplatz (Tab.
1 BIl. 2, Ifd. Nr. 2) ist eine Versickerungsmulde mit den Abmessungen Lénge 25 m, Breite - 2,5
m, Tiefe - 0,4 m erforderlich. Fur die weiterverlaufende Stralle (Tab. 1, Bl. 2, Ifd. Nr. 1) wird eine
Mulde mit einer Lange von 100 m, Breite - 2,0 m, Tiefe - 0,3 m angeordnet.

Vor Realisierung der Mafnahme ist ein Bauentwurf aufzustellen, in dem die bautechnischen
Details festgelegt werden.

Eine entsprechende wasserrechtliche Genehmigung wird seitens der Gemeinde bzw. des
Vorhabentragers vor Beginn der ErschlieBungsmafnahmen beantragt.
Die wasserwirtschaftliche Vorplanung ist in der Anlage beigeflgt.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen
sowie der jeweils geltenden Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager
der 6ffentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland.
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4.3 Belange des Immissionsschutzes
Gewerbliche Immissionen wirken auf das Plangebiet nicht ein.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine landwirtschaftliche Hofstelle an, auf der sich bereits
Ferienwohnungen (Ferien auf dem Bauernhof) befinden. Insoweit liegt hier eine gewisse
touristische Vorpragung (Erholungspragung) vor. Diese soll erweitert werden. Da sich die
Flachen des Ferienhausgebietes im Eigentum des landwirtschaftlichen Betriebes befinden, ist
von einer Vereinbarkeit zwischen Landwirtschaft und Erholung auszugehen. Jedenfalls liegt auf
der Hofstelle keine Intensiv-Tierhaltung vor, die dieser Nutzung entgegensteht.

Diese Situation ist dem Betriebsinhaber zudem bekannt, zumal sich auf der Hofstelle bereits
Ferienwohnungen befinden. Die Planung ist mit dem Betrieb abgestimmt bzw. findet seine
Zustimmung, da er auch die Flachen zur Verfigung stellt. Insoweit wird die kiinftige Entwick-
lung des Betriebes darauf abgestellt.

Darauf hinzuweisen ist, dal neben der Nachbarschaft zur Hofstelle angrenzende Flachen auch
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden; im Rahmen der ordnungsgemaRen Landwirtschaft
entstehende Immissionen sind insoweit als ortstiblich und prégend fir dieses Plangebiet
hinzunehmen.

Das StraRenbauamt Lingen weist auf ggf. vorhandene Immissionen von der westlich des
Plangebietes verlaufenden L 48 hin.

Anzumerken ist hierbei, dass das Ferienhausgebiet mehr als 200 m von der Landesstrale
entfernt liegt, unzutragliche Immissionsbeeintrachtigungen von der Landesstrale wirken im
Plangebiet nicht ein. Dieses belegen Untersuchungen zum Immissionsschutz an der L 48, die
mit der Ausweisung von Baugebieten im Nordosten von Oberlangen und im Sidwesten von
Niederlangen in den letzten Jahren durchgefiihrt wurden.

Seitens der Wehrbereichsverwaltung wird auf den SchieRplatzbereich Lathen-Wahn und ggf.
von dort zu berticksichtigende Immissionen hingewiesen.

Grundsaétzlich ist hierzu seitens der Samtgemeinde festzustellen:

Die Lage des SchieRplatzes ist der Gemeinde bzw. Samtgemeinde bekannt, wobei hier
festgestellt werden muss, dass die Entfernung mehr als 6 km, mindestens 8 km betragt.
Aufgrund dieser Entfernung und unter Berucksichtigung der Hauptwindrichtung West ist aus
Sicht der Samtgemeinde im Grundsatz auch ein Hinweis entbehrlich, dass den potentiellen
Immissionen durch geeignete Gebaudeanordnung und GrundriRgestaltung zu begegnen ist.
Es wird folgender Hinweis in der Begriindung fiir ausreichend gehalten:

‘Die Wehrbereichsverwaltung weist auf den Schie8platz der WTD 91 im Osten der Gemeinde
Lathen hin. Die im Rahmen des Schief3betriebes ausgehenden Immissionen, die ggf. auch auf
das Plangebiet einwirken bzw. hier zu vernehmen sind, sind als bestandsgebundene Vor-
belastung hinzunehmen. Den Bauherren im Plangebiet wird freigestellt, der Anregung der
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Wehrbereichsverwaltung zu folgen, durch Geb&udeanordnung und Grundri3gestaltung den
potentiell auftretenden Immissionen zu begegnen.”

Eine weitergehende Darstellung, wie von der Wehrbereichsverwaltung nebenstehend angeregt,
erscheint sachfremd, insbesondere im Verhaltnis zu weitaus naher gelegenen Baugebieten z.B.
in der Ortslage Lathen.

4.4 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf Grundlage des anliegenden Nutzungskonzeptes und in Vorbereitung des aufzustellenden
Bebauungsplanes ist ein landschaftsékologischer Fachbeitrag erstellt worden. Dieser ist als
Anlage beigeftigt. Dieser landschaftsckologische Fachbeitrag geht von den gestalterischen und
grunordnerischen Vorgaben, wie sie unter Punkt 3 dieses Erlauterungsberichtes (Nutzungs-
konzept in Vorbereitung des Herausnahmeantrages aus dem Landschaftsschutzgebiet)
dargelegt sind, aus.

Festzustellen ist, dal} Uber die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes auf Ebene der
Bauleitplanung unter entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung gemaR § 8 Bundesna-
turschutzgesetz in der Abwagung nach § 1 des Baugesetzbuches abschlieRend zu entscheiden
ist. Dazu gehéren auch Entscheidungen uber die Darstellungen gemaf § 5 (2) bzw. tber die
Festsetzung nach § 9 des Baugesetzbuches, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes auf den
Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich
eines Bauleitplanes zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen.

Unter diesen Rahmenbedingungen ist der landschaftsékologische Fachbeitrag erarbeitet
worden, der in Anwendung des Kompensationsmodells des Landkreises zu dem Ergebnis
kommt, daf} die Eingriffe (die voraussichtlichen Eingriffe) innerhalb des Plangebietes unter der
Voraussetzung, daf die vorgesehenen MaRnahmen umgesetzt werden, ausgeglichen werden.
Rechnerisch kommt der landschaftsékologische Fachbeitrag zu dem Ergebnis, da ein Kom-
pensationstiberhang verbleibt, insgesamt also von einer Ausgleichbarkeit der Eingriffe ausge-
gangen werden kann.

Insoweit sind externe KompensationsmaRnahmen nach dem derzeitigen Stand der Plan-
bearbeitung nicht erforderlich. Die vorgesehenen Eingriffe kénnen vollstéandig innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Die Samtgemeinde Lathen wird in Zusammenarbeit mit der
Gemeinde Oberlangen sicherstellen, daR die zugrundeliegenden Malnahmen im Bebauungs-
plan, der zeitnah aufgestellt werden wird, entsprechend festgesetzt werden, und die Gemeinde
Oberlangen wird fiir eine entsprechende Umsetzung dieser MaRnahmen sorgen. Die Umset-
zung selbst wird letztlich durch den Eigentiimer bzw. Betreiber des Ferienhausgebietes sicher-
zustellen sein.

Der sudlich des Plangebietes vorhandene Baumbestand wird erhalten, die Plangebietsabgren-
zung nimmt hierauf ausdrtcklich Riicksicht.
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4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Gemeindestrale, ausgehend von
der LandesstralRe 48, die das bisherige Altenheim erschlossen hat und gleichzeitig auch die
Hofstelle erschlielt. Hier wird im Bebauungsplan eine entsprechende Verkehrsfléche festge-
setzt werden, die bis zu einem Eingangspunkt in das Ferienhausgebiet als ¢ffentliche Verkehrs-
flache vorgesehen ist. Innerhalb des eigentlichen Ferienhausgebietes ist eine 6ffentliche
Verkehrsfldche nicht vorgesehen, hier wird lediglich die Zuganglichkeit fir die Allgemeinheit
bzw. die Besucher und Nutzer sichergestellt. Die innerhalb des Plangebietes gelegenen
ErschlieBungsflachen sollen nicht &ffentlich gewidmet werden, sondern unterliegen der Un-
terhaltung des Betreibers des Ferienhausgebietes.

Das Strallenbauamt Lingen weist auf die ErschlieBung des Gebietes tber die Landesstralle 48
hin (bestehende 6ffentliche Zufahrt/Gemeindestralle). Es wird hier die Option auf die Anlage
einer Linksabbiegespur offengehalten und eine diesbeztigliche Vereinbarung gefordert.

Die Gemeinde hat sich bereits mit dem StraRenbauamt Lingen in Verbindung gesetzt, um die
Vereinbarung abzuschlieBen. Die Vereinbarung wird vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
abgeschlossen (eine Genehmigung eines Bebauungsplanes gibt es nach BauGB nicht mehr).
Der Hinweis auf die Sichtdreiecke wird nachrichtlich in den Erlauterungsbericht aufgenommen.
Die Zufahrt an die L 48 ist vorhanden und insoweit nicht Bestandteil des Plangebietes, Rege-
lungen hinsichtlich freizuhaltender Sichtdreiecke sowie der vorgenannten Anforderungen zur
ErschlieBung kénnen und mussen insoweit nicht zeichnerisch in diesen Plan aufgenommen
werden; sie werden auf3erhalb der Bauleitplanung vereinbart.

5. Sonstige Erlduterungen
5.1 Bodenfunde

Soweit im Rahmen der BaumaRnahmen archéologische Bodenfunde getatigt werden, ist die
Gemeinde zu benachrichtigen, die entsprechend den Anforderungen des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes sofort die zusténdige Kreisverwaltung bzw. das zustandige Dezernat
der Bezirksregierung Weser-Ems in Oldenburg benachrichtigen wird.

In diesem Zusammenhang wird auf § 14 (1) und (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes hinge-
wiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. sind sie zu schitzen, wenn nicht die zustandige Denkmalpflegebe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.
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5.2 Aitabiagerungen

Bodenkontaminationen und Altablagerungen sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt,
aus der bisherigen uberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung und den vorliegenden Erkennt-
nissen der Gemeinde sind diese auch nicht zu erwarten.

6. Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes einschlieRlich Erlauterungsbericht sowie die im
Anlagenverzeichnis genannten Anlagen wurden bearbeit von:

Wallenhorst, den 30.03. 2000
Ev/Fg
INGENIEURPLANUNG

(i%;m

Dieser Erlauterungsbericht hat mit der Planzeichnung der 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes dem Samtgemeinderat bei der BeschlufRfassung in seiner Sitzung am 30.03. 2000
vorgelegen.

Lathen, den O2. O % Zooo

Samtgemeindedirektor
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1 Vorbemerkung

Die Samtgemeinde Lathen plant die 4. Anderung des derzeitig gultigen Flachennutzungs-
planes.

Diese Anderung betrifft eine Flache stidwestlich von Oberlangen, éstlich des Altenheimes Hof
Beel und des daran angrenzenden landwirtschaftlichen Einzelgehéftes.

Anlall der Flachennutzungsplananderung ist die Entwicklung eines Ferienhausgebietes um
eine Angebotsllicke in der besonderen Entwicklungsaufgabe “Erholung” zu schlieRen. Durch
die Entwicklung eines Ferienhausgebietes soll das Angebotsspektrum fremdenverkehrlicher
Méglichkeiten ausgebaut werden.

Die bisher als landwirtschaftliche Nutzflaiche dargestellten Grundstiicke sollen kinftig als
Sonderbaufléche Ferienhausgebiet ausgewiesen werden. Die GroRe des Anderungsbereiches
betragt ca. 24.500 m2.

Parallel zur 4. Flachennutzungsplanénderung der Samtgemeinde Lathen ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 7 “Ferienhausgebiet Hof Beel” durch die Gemeinde Oberlangen vor-
gesehen. Da die Geltungsbereiche der 4. Flachennutzungsplandnderung der Samtgemeinde
Lathen und der des Bebauungsplanes Nr. 7 “Ferienhausgebiet Hof Beel” der Gemeinde
Oberlangen identisch sind, dient der LOF zum B-Plan Nr. 7 der Gemeinde Oberlangen gleich-
zeitig als Eingriffsbilanzierung zur 4. Flachennutzungsplandnderung der Samtgemeinde Lathen.
Aus diesem Grund ist der vorliegende landschaftsékologische Fachbeitrag in der Tiefenschérfe
eines Grunordnungsplanes erarbeitet worden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird ein Landschaftsékologischer Fach-
beitrag (LOF) erarbeitet, der hiermit zur Vorlage kommt.

2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Plangebiet liegt stidwestlich von Oberlangen, 6stlich des Altenheimes Hof Beel. Es wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch eine Heckenstruktur und daran angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflachen (Intensivgriiniand);

Im Osten: durch eine Heckenstruktur und daran angrenzende landwirtschaftliche
Nutzflachen (Intensivgrinland);

Im Siden: durch eine Heckenstruktur und daran angrenzende landwirtschaftliche

Nutzflachen (Intensivgriiniand), ein standortfremdes Feldgehdlz, Intensiv-
grunland und einer landwirtschaftlichen Hofflache;

Im Westen: durch Griinlandflachen und Bereiche eines landwirtschaftlichen Hofberei-
ches.
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3 Ausgangssituation

3.1 Charakterisierung von Natur und Landschaft

Das Bearbeitungsgebiet liegt nach “MEISEL” im Grenzbereich der naturrdumlichen Hauptein-
heiten 604. “Aschendorfer Emstal” und 605 “Bourtanger Moor”, wobei es hier zu der Unterein-
heit 605.10 “Sustrum-Altenberger Talsandgebiet zu z&dhlen ist.

Das Aschendorfer Emstal stellt eine nur wenig eingesenkte FluRaue dar, in der die Ems stark
maandrierend flieBt und zahlreiche Altwasser bildet. Unmittelbar am FluRufer Uberwiegen im
allgemeinen sandige Ablagerungen. Neben Erlenbrichern in der Talrandzone sind feuchte und
nasse Eichen-Hainbuchenwalder und Auewalder die vorherrschenden natirlichen Waldgesell-
schaften. Neben kleinen Waldresten, Hecken und Gehélzgruppen bedeckt heute fast aus-
schliefilich ertragreiches Griinland die Talaue. Nur auf trockeneren Sandinseln liegen einzelne
Siedlungen und Acker.

Das Sustrum-Altenberger Talsandgebiet ist ein fast ebener, gréRtenteils grundwasserbeein-
fluRter Talsandstreifen, aus dem sich nur einige Flugsandfelder aus dem Einflulbereich des
Grundwassers erheben. Die in diesem Gebiet vorhandenen Flachmoore dienen heute als
Griunlandgebiete. Feuchte Podsolbdden und Heidepodsole der Talsandflachen werden als
Ackerflachen und Kiefernforste genutzt. Die potentielle natlrliche Vegetation auf den Flach-
mooren sind Erlenbriche, auf den Podsolbdden sind es feuchte Stieleichen-Birkenwélder, von
denen nur noch Reste vorhanden sind. Die wegen ihrer héheren Lage und somit Trockenheit
fur den Siedlungsbau bevorzugten Flugsandfelder am Rande des Emstales sind das Standorts-
gebiet der trockenen Stieleichen-Birkenwalder.

Das Plangebiet befindet sich laut Karte der potentiell nattrlichen Pflanzendecke Niedersach-
sens (M 1:500.000) im Grenzbereich der Vegetationseinheiten des Stieleichen-Birkenwaldes
(westlich) und des Erlen- und Birkenbruchwaldes (&stlich).

Boden und Geologie

Das Gebiet liegt im Grenzbereich der grundwasserfernen, ebenen bis welligen Geest ( trocke-
ne, sandige Bdden: Podsol-Braunerden und Podsole) und der Béden der Talauen und Moore
(frische bis feuchte, lehmig-sandige bis schluffig-tonige Béden der Talauen (Auenbéden und
Gleye).

(Karte der bodenkundlichen Standorte in Niedersachsen 1978, M 1: 500.000)

Laut digitaler Bodenkarte “Béden in Niedersachsen” des NLfB 1998 (M 1 : 50.000) handelt es
sich bei dem Bodentyp des Untersuchungsgebietes um Gley. Ausgangsmaterial des Bodens
sind fluviatile Ablagerungen in Form von lehmigem Sand tber Sand.

Klima und Luft

GroRklimatisch gesehen gehért das Bearbeitungsgebiet zur maritim-subkontinentalen Flach-
landregion, es herrscht ein mittelfeuchtes Klima. Die vorherrschende Windrichtung ist Stdwest,
nur im Februar und Mérz (berwiegen éstliche Richtungen. Kennzeichen dieses Klimas sind
kuhle, niederschlagsreiche Sommer, milde Winter, eine hohe relative Luftfeuchte und eine
verhiltnismaRig geringe Sonneneinstrahlung. Es handelt sich um einen Ubergang vom atlanti-
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schen zum kontinentalen Klima. In den Niederungen und Mulden herrscht eine groRe Neigung
zur Nebelbildung mit hoher Spatfrostgefahr.

Die vorhandene Vegetationsdecke hat grundsatzlich Auswirkung auf das Mikro- und das
Mesoklima. Im Bereich des Untersuchungsgebietes kénnen die umgebenden, in der Regel
etwas tiefer liegenden Grunlandflachen als Kaltluftentstehungsgebiete dienen, der von der
Planung betroffene, leicht erhéht liegende Acker, hat hingegen kaum eine besondere Bedeu-
tung fur das Lokalklima. Die Ems stellt ein Kaltlufttransportmedium dar, hat aber aufgrund der
relativ groRen Entfernung zum Untersuchungsgebiet kaum klimarelevante Bedeutung fur das
Plangebiet.

Aus diesem Grund wird dem Untersuchungsgebiet bzgl. des Schutzgutes Klima/Luft kein
besonderer Schutzbedarf zuerkannt.

3.2 Beschreibung des Bearbeitungsgebietes und seiner Umgebung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich ca. 800 m stdwestlich der bebauten Ortslage von
Oberlangen auf zum GroRteil unbebauter Flache. Es ist durch eine grofle Ackerflache im
dstlichen Bereich, sowie einige hofnah liegende intensiv beweidete Griinlandflachen mit einer
Obstwiese und landwirtschaftlichen Lagerflachen gekennzeichnet. Die slidwestliche Fldche des
Untersuchungsgebietes wird durch Bereiche eines landwirtschaftlichen Gehéftes mit altem
Baumbestand gekennzeichnet. Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der durch
Grunlandnutzung gepragten Emsniederung, wobei die betroffenen Flache ca. 0,5 - 1,0 m tber
den umgebenden Flachen liegt. Die Niederung der Ems wird durch in der Regel éltere Gehélz-
strukturen wie Hecken, Baumreihen und kieinere Feldgehdlze angereichert, die den Niede-
rungscharakter sehr natirlich erscheinen lassen. Stidwestlich des Plangebietes, in unmittelba-
rer Umgebung des Hofes Beel, befinden sich altere Laubholzbestande mit einem alten Stiel-
Eichenbestand.

3.3 Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege im
betroffenen Raum

Bei der Formulierung naturraumbezogener Ziele ist zundchst auf die Ubergeordneten Zielvor-
gaben des Landschaftsprogramms (Nieders. Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten 1989) abzustellen. Hiernach ist der untersuchte Landschaftsraum der Ostfriesisch-
Oldenburgischen Geest zuzurechnen. Hier sind besonders die letzten naturnahen Walder und
Hochmoore, Wallhecken, Altwasser und nahrstoffarmen Moorseen sowie feuchten Griinlédnder
zu schitzen. Der Anteil der schutzw(rdigen Flachen liegt mit 2,2 % deutlich unter dem Landes-
durchschnitt, so da® Malnahmen zur Entwicklung von wertvollen Landschaftselementen
besonders wichtig sind. Schwerpunkte sind die Entwicklung naturnaher Laubwaélder (Eichen-
mischwalder, Bruchwalder) und die Regeneration von Hochmooren. Weitere notwendige
Mafnahmen sind die Wiederherstellung naturnaher FlieR- und Stillgewasser, extensiv genutz-
ter Feuchtwiesen, Magerrasen und Heiden.
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Abgeleitet aus den allgemeinen Zielen und Grundsatzen der §§ 1 und 2 NNatG sowie unter
Bericksichtigung der v. g. Zielvorgaben des Landschaftsprogramms |aRt sich ausgehend von
den derzeitigen Standortverhéitnissen und der Raumnutzung fUr die hier zu betrachtende
naturrdumliche Region folgendes Leitbild bestimmen:

- Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Wiesenvogelpopulation

- Schaffung eines 6kologisch stabilen Verbundsystems durch lineare und kleinflachige
Strukturen

- Sicherung und Entwicklung vorhandener wertvoller Okosystemtypen bzw. schutzwiir-
diger Restbesténde

- Verbesserung des Landschaftsbildes

Diese Leitbilder sind fur jede Landschaftseinheit zu entsprechenden Handlungskonzepten zu
entwickeln.

Das vorrangige Entwicklungsziel fur die hier vorherrschende Landschaftseinheit wird in dem in
Bearbeitung befindlichen Landschaftsrahmenplan des Landkreises Emsland erarbeitet. Im
Entwurf des Landschaftsrahmenplanes (1994) sind fur die naturrdumliche Region Nérdliches
Emstal (2.2) folgenden schutz- und entwicklungsbedirftigen Okosystemtypen besondere
Prioritdt beigemessen worden:

Vorrangiger Schutz und Entwickiung von Feuchtgriinland und Sand-Trockenrasen; besonderer
Schutz von naturnahen Waldern, Roéhricht, GroBseggen, Hochstauden, Flutrasen, Sand-
Heiden, Flissen, Bachen, eutrophen Stillgewéassern, sowie Wallhecken und Feldgehélizen.
Auch die vorrangige Entwicklung von Auwéldern, Flutrasen, Kleinseggen-Riedern und eutro-
phen Stillgewéassern werden als sehr wichtig angesehen.

In der zeichnerischen Darstellung des Entwurfes des Landschaftsrahmenplanes befindet sich
der Anderungsbereich innerhalb eines groRflachigen Landschaftsschutzgebietes (LSG “Em-
stal). Mittlerweile ist eine Teilldschung des LSG auf den Flachen der vorgesehenen Flachnnut-
zungsplaninderung durch die politischen Gremien des Landkreises Emsland, zuletzt der
Kreistag am 15.12.1997, beschlossen. Die Aufhebung des Landschaftsschutzgebietes fur
diesen Bereich ist durch die Bezirksregierung Weser-Ems als obere Naturschutzbehérde
mittlerweile vollzogen, so daf ein Schutzstatus nach § 26 NNatG nicht mehr besteht.

In der zeichnerischen Darstellung befindet sich der Anderungsbereich zusatzlich in dem 780 ha
groRen Entwicklungsgebiet 2.2D “Emstal”. Hierbei handelt es sich um eine in weiten Bereichen
offene Kulturlandschaft in Uberwiegender Ackernutzung, die teils durch lineare Gehdlzstruktu-
ren reich gegliedert ist. Als vordringliche Pflege- und Entwicklungsmafnahmen wird hier der
Erhalt und die Férderung der Magerrasen und Hutewiesen, sowie eine Wiederaufnahme der
Niederwaldbewirtschaftung genannt. .

Unmittelbar stidlich des Hofes Beel befindet sich der Uberregional schitzwirdige Bereich
L3108N43 (Emsaltarm). Hierbei handelt es sich um einen einseitig mit der Ems verbundenen
Altarm mit einigen submersen Laichkrautern und kleineren Teichrosen-Besténden. Vordring-
liche Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmalnahmen sind nicht genannt.
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Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Lathen werden folgende Aussagen getroffen:
Unmittelbar stdlich des Plangebietes befindet sich der aus lokaler Sicht wichtige Bereich mit
mittlerer Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften Nr. 48 “Eichen-Erlenwald am Ems-
Altarm sudlich Sand”. Die Bedeutung wird aufgrund des Vorhandenseins reprasentativer Arten
(Wald der potentiell natlrlichen Vegetation) begriindet. Als Beeintrachtigung/Geféahrdung wird
hier eine fehlende Pufferzone im Bereich der angrenzenden Ackernutzung genannt.

Dieser Bereich ist zudem als wichtiger Bereich aus lokaler Sicht fir Vielfalt, Eigenart und
Schénheit Nr. 14 “Eichen-Erlenwald nahe der Ems stidwestlich Sand” dargestellt. Naturnéhe
und das typische Element (Waldbestand entlang des FluRlaufes) sind hier wertbestimmend. Im
landschaftsplanerischen Entwicklungskonzept sind keine Aussagen zum Anderungsbereich
oder seine unmittelbare Umgebung getroffen.

In der zeichnerischen Darstellung des Landschaftsplanes gehéren Teile des Plangebietes zu
einem Bereich der Boden mit hoher natirlicher Fruchtbarkeit aufweist (Auenboden).

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes des Land-
kreises Emsland (1990) befindet sich der Anderungsbereich in einem Gebiet mit besonderer
Bedeutung fur Natur und Landschatft, als auch fur Erholung. Alle raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen sind so abzustimmen, daf dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen
Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt wird.

3.4 Bestandserfassung und -bewertung
Die Standorte der nachstehend kartierten Biotoptypen sind dem Bestandsplan zu entnehmen.

Die Erfassung der vorhandenen Biotoptypen erfolgte auf der Grundlage des Kartierschlissels
fur Biotoptypen in Niedersachsen (Stand 1994).

Bewertungsgrundlage:

Die Grundlage der Bewertung stellt die vom Niedersachsischen Stadtetag in Abstimmung mit
dem Niedersachsischen Umweltministerium und dem Niedersdchsischen Sozialministerium
herausgegebenen Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmanahmen in der
Bauleitplanung (1996) dar.

Die Bewertung von Natur und Landschaft erfolgt durch eine Zuordnung von Wertfaktoren zu
den einzelnen Biotoptypen und Flachen. Es wird davon ausgegangen, dafl jeder Biotoptyp
einen spezifischen Wert fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Land-
schaftsbild aufweist, der zu der Flache in Beziehung gesetzt werden kann.

Weiterhin weist jede Einzelfliche einen an andere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhén-
gig ist von Lage, GroRe, Umgebung usw. Uber den besonderen Schutzbedarf wird diesem
Wert Rechnung getragen. Den Biotoptypen, bzw. den Teilen oder Komplexen von Biotoptypen,
kann im Hinblick auf das betroffene Schutzgut (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser Klima/Luft und Landschaftsbild) ein besonderer Schutzbedarf zukommen. In diesem
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Fall solite ein zusatzlich zum Wertfaktor des Biotoptypes vorhandener Schutzbedarf von
Einzelfunktionen der Schutzguter ermittelt werden.

Nr. 2.13 Einzelbaum (HB)

Westlich des Hofes Beel befindet sich im Bereich der befestigten Hofzufahrt (sh. Nr. 13.3) eine
alte Stiel-Eiche (Quercus robur) mit einem Stammdurchmesser von > 100 cm.

Einzelbdume stellen neben der Vernetzungsfunktion wichtige Teillebensrdume fur viele Tier-
arten dar. Des weiteren (iben sie einen positiven Effekt auf das Landschaftsbild aus.

Da der Einzelbaum relativ frei steht hat sich eine gute Krone entwickelt, so daR eine idealtypi-
sche Auspragung der oberirdischen Pflanzenteile gegeben ist. Eine Beeintrachtigung der
Vitalitat kann jedoch durch die Versiegelung innerhalb des Kronenbereiches gegeben sein.
Der Einzelbaum wird mit dem Wertfaktor 4 bewertet.

Nr. 2.15 Obstwiese (HO/GI)

Nordéstlich des landwirtschaftlichen Gebaudes befindet sich im Bereich des Intensivgriinlandes
(sh. Nr. 9.5) eine kleine Obstwiese. Der Biotoptyp weist auf einer intensiv mit Schafen beweide-
ten Flache noch einen Restbestand an wenigen mittelalten Obstbdumen auf. Die Hochstamme
mit Stammdurchmessern zwischen ca. 15 cm - 30 cm weisen, vermutlich durch Weidevieh
verursachte Rinden- und Stammschaden auf.

Neben einer gliedernden und &sthetischen Bereicherung des Landschaftsbildes sind Obst-
wiesen /-weiden auch wertvolle Lebensraume flr zahlreiche Insekten, Végel und Kleinsduger.
Neben den charakteristischen Arten der Streuobstweiden und /- wiesen wie Gartenschlafer,
Neuntéter und Steinkauz nutzen auch Steinmarder, Spitzmause und Fledermduse diesen
Lebensraum.

Zusétzlich sind Obstwiesen mit inrer umfangreichen Blutenflache als Bienenweide von Bedeu-
tung. Der Schutz des Bodens vor Erosion und der angrenzenden Fldchen und Ortschaften vor
Wind sind weitere positive Merkmale der Streuobstweiden /- wiesen.

Der Bereich wird aufgrund seines geringen, z. T. geschadigten Baumbestandes auf Intensiv-
grinland, mit dem Wertfaktor 3 bewertet.

Nr. 7.7 Unbefestigter Weg (DW)

Dieser Biotoptyp beschreibt zwei vegetationsfreie, stellenweise llickig bewachsene Flachen
innerhalb des Anderungsbereichs. Hierbei handelt es sich um einen unbefestigten Weg und
eine Zufahrt zu landwirtschaftlichen Lagerflachen im westlichen Anderungsbereich, mit einer
durch das Befahren mit landwirtschaftlichen Nutzfahrzeugen zum Teil starker verdichteten
Oberflache aus anstehendem Bodenmaterial. Der unbefestigte Wege ist stark zerfurcht.
Obwohl unbefestigten Wegen an sich kein besonderer 6kologischer Wert beigemessen werden
kann, kénnen sie innerhalb der Landschaft die Strukturvielfalt und die damit verbundenen
Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Biotopen erhdhen. Unter idealtypischen Bedin-
gungen bieten sie zahlreichen wirbellosen Tierarten wichtige Lebensrdume, insbesondere in
Verbindung mit angrenzenden Biotopen. Die Intensitat der Nutzung, die Auspréagung der
Krautsdume sowie die Exposition sind dabei von besonderer Bedeutung.
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Die im Anderungsbereich vorhandenen Wege weisen nur geringfligig Vegetation und kaum
Krautsdume aus. Die Wege koénnen aufgrund ihrer Lage im Raum und ihrer schlechten biotop-
typischen Auspragung nur wenig Funktionen in Bezug auf Wechselbeziehungen und Lebens-
raum Ubernehmen. Sie werden mit dem Wertfaktor 2 bewertet.

Nr. 9.5 Intensivgriinland (Gl)

Der Bereich des Untersuchungsraumes weist mehrere Grinlandflachen auf. Die Fidchen
werden intensiv genutzt und stellen sich als artenarmes Grinland dar. Hier ist fast flachendek-
kend Grasbestand mit nur wenigen vorhandenen Krautern vorhanden.

Die Grunlandbereiche werden als Weide genutzt. Aufgrund der intensiven Beweidung kann
sich kaum eine Vegetationsschichtung einstellen. So ist insbesondere auf den mit Schafen
beweideten Flachen nur eine sehr kurze Grasnarbe mit zum Teil durch Tritt stérker verdichteten
Oberflachen zu finden. Zusétzlich finden sich auf den stdlich gelegenen Flachen kleine
Lagerflachen mit Baumaterialien und landwirtschaftlichen Geraten.

Das Intensivgrinland wird mit dem Wertfaktor 2 bewertet.

Nr. 10.1 Acker (A)

Der gesamte Sstliche Untersuchungsbereich ist durch ein groBe Ackerflache gekennzeichnet.
Durch hohe mechanische Belastung (Bodenbearbeitung), den Einsatz chemischer Mittel zur
Wildkrautbekampfung sowie hohe Diingemittelgaben wird das Okosystem Acker haufig gestort.
Die Flache des Untersuchungsgebietes stellt sich insgesamt als sehr krautarm dar, Saumbioto-
pe fehlen fast vollstandig oder kommen nur in sehr geringer Breite und Ausdehnung vor. Es
kénnen sich keine typischen Ackerkrautgesellschaften entwickeln. So konnten auf den vorhan-
denen Ackerfliche des Plangebietes nur Einjahriges Rispengras (Poa annua) und Vogelmiere
(Stellaria media) nachgewiesen werden.

Die Ackerflachen erhalten den Wertfaktor 1.

Nr. 13.3 Versiegelte Fldche (X)
Westlich des Hofes Beel befindet sich eine bituminds befestigte Hofzufahrt, zusétzlich ist der
Bereich vor der Diele mit Pflaster versiegelt. Diese Bereiche werden aufgrund der kompletten

Versiegelung als wertlos fur den Bereich von Natur und Landschaft angesehen.
Die Flachen werden mit dem Wertfaktor O beurteilt.

Besonderer Schutzbedarf
Den Schutzgitern Arten und Lebensgemeinschaften, Wasser, Boden, Klima/Luft und Land-

schaftsbild wird aufgrund der Lage im Raum sowie der Auspragung der Bodentypen (sh. Pkt.
3.2 + 3.4) kein besonderer Schutzbedarf zuerkannt.
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4 Auswirkungen der geplanten Bebauung

4.1 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Beeintriachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes

Die Ausweisung des Untersuchungsbereiches als Sondergebiet Griunfldche, Flache mit
Pflanzbindung und als Manahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft geht mit einer teilweisen Umnutzung der betroffenen Fidchen einher.
Sowohl der alte Baumbestand im Bereich der Zufahrt Uber das Hofgeldnde als auch die
Obstbaumwiese (Biotoptyp Nr. 2.15) im westlichen Plangebiet erfahren keine oder keine
gravierenden Anderungen, so daB bei diesen Biotoptypen kein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschaft zu erwarten ist.

Auf den restlichen Flachen im 6stlichen Plangebiet entstehen aus bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen besiedelte Bereiche und Gehélzbestande, was den Verlust freier Landschaft
zur Folge hat. Damit geht Lebensraum fur bestimmte an den Biotoptyp Feldflur gebundene
Tier- und Pflanzenarten verloren. Zusétzlich wird neuer Lebensraum fur an Gehdlzbestéande
und Ruderalfluren gebundene Tier- und Pflanzenarten geschaffen.

Im Bebauungsplan werden folgende stadtebaulichen Aussagen getroffen:

- Sondergebiet (19 Ferienhauser inkl. Garten und Heckeneingrinung) . .. ... .. 10.300 m?
-Verkehrsflache . ... .. .. . * 700 m?
-Verkehrsflache ... ... .. . . 2.690 m?
- MaBnahmenflache fur Naturschutzzwecke (Anlage einer Obstbaumwiese) . ... .. 750 m?
- MaRnahmenflache fur Naturschutzzwecke (Erhalt einer Obstbaumwiese) . . . .. *520 m?
- Flache mit Pflanzbindung (Randliche Abpflanzung) ...................... 5.740 m?
- Grunflache (Spielwiese/Grillplatz) . ........ ... ... ... .. . .. . 3.800 m?
GESaMt . . . 24.500 m?
* Diese Flachen erfahren in ihrem Bestand durch die neue Plandarsteliung keine gra-

vierende Nutzungsénderung, so daB auf Ihnen kein Eingriff bzw. Ausgleich stattfindet.
Sie fallen somit aus der Eingriffsbilanzierung heraus.

Durch die geplante Bebauung ist im Plangebiet mit einer zusatzlichen Fldchenversiegelung von
ca. 4.090 m? zu rechnen. Diese ergibt sich rechnerisch aus der Summe der maximal zul&ssigen
Grundflache eines Ferienhauses (1.520 m?) und der neu entstehenden Verkehrsflache im
Planungsraum (2.000 m?), wobei lediglich 3,5 m der neuen Straf3en als Schotterstralle angelegt
werden sollen, die restlichen 1,5 m sollen als beidseitiger Grunstreifen ausgefuhrt werden.

Dariiber hinaus ist eine maximale zusétzliche Versiegelung fir Nebenanlagen von 30 m? pro
Ferienhaus fur Stellplatze und Zufahrten zuléssig, wenn durchlédssige Materialien verwendet
werden und der Anteil der nicht versiegelten Flache auf diesen Stellplatzanlagen und Zufahrten
mindestens 30 % betrédgt. Hierdurch ist mit einer Teilversiegelung auf ca. 570 m? zu rechnen.
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Trotz dieser Einschrénkungen stellt die Versiegelung einen starken Eingriff in die vorhandenen
Biotoptypen dar. Als negative Auswirkungen kénnen folgende Beeintrachtigungen genannt
werden:

- Veriust von Lebensraum fiir Flora und Fauna
- Kleinklimaveranderung durch geringere Luftfeuchtigkeit, sommerliche Uberhitzung
und geringere Luftzirkulation

4.2 Mdogliche VermeidungsmaBnahmen gemaR § 8 NNatG

Durch die Standortwahl und die vorgesehenen Eingrinungsmaflnahmen wird dem Vermei-
dungsgrundsatz nach § 8 NNatG hinsichtlich der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und
dem § 1 (5) BauGB -sparsamer Verbrauch von Boden- Rechnung getragen.

Der gewdhlte Bereich befindet sich unmittelbar im raumlichen Zusammenhang mit dem
landwirtschaftlichen Betriebsgeb&dude und dem ehemaligen Altenheim “Hof Beel”. Mit diesem
neuen Sondergebiet kommt es somit nicht zu einer Zersplitterung der freien Landschaft. Die
betroffene Flache fligt sich an eine bestehende landwirtschaftliche Bebauung an und ist
rundherum mit einem mindestens 10 m breiten Randstreifen versehen, der mit Laubgehdizen
standortgerechter Pflanzenarten bepflanzt werden soll, wodurch Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes vermindert werden und ein Puffer zwischen Ferienhdusern und Umgebung
entsteht. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch eine Trasse, die ausgehend von der
bestehenden Zufahrt zur Landesstral3e zwischen dem Altenheim und der Hofstelle gefthrt wird.
Hier ist eine Trassierung méglich, die den vorhandenen GroRbaumbestand erhalt und auf
direktem Wege eine Erreichbarkeit der fiir die Ferienhaussiedlung vorgesehene Flache
gewahrleistet. Auch ist bei dieser Trassenfuhrung gewahrleistet, den vorhandenen Obstbaum-
bestand (Nr. 2.15) zu erhalten. Hier ist Wert auf eine gewachsene Landschaftsstruktur gelegt
worden und die dkologischen Funktionen dieser Gehélzstrukturen bleiben erhalten.

Als Ausbaubreite der Wegeverbindung sind 5,0 m angedacht, wovon 3,5 m als Schotterstralle,
die restlichen 1,5 m als beidseitiger Grunstreifen (Schotterrasen) ausgefiihrt werden sollen. Mit
dieser zurtickhaltenden Befestigung wird eine ibermaRige und nicht erforderliche Versiegelung
vermieden; der ErschlieBungsaufwand wird begrenzt. Des weiteren ist vorgesehen, dal bei
Grundsticksgréfen von rd. 500 m? die einzelnen Parzellen durch Heckenstrukturen (5 m
Breite) abgegrenzt und gegliedert werden. Auf diese Weise entstehen 19 Ferienhausparzellen,
wobei eine Durchgrinung des Gebietes und eine Eingriinung in die ndhere Umgebung und
somit auch in das Landschaftsbild ermdglicht wird. Die Uberplanung betrifft ausschlieBlich
intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, was zu einer Vermeidung erheblicher Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes beitragt.

Geman textlicher Festsetzungen soll das auf den Dachfldchen anfallende Oberfladchenwasser
auf den Grundsticken, bzw. in den randlichen Abpflanzungen versickert werden. Das so
aufgefangene Niederschiagswasser wird nicht abgefuhrt und tragt zur Erhaltung des Grund-
wasserstandes bei. Die Grundwasserneubildungsrate wird weniger beeintrachtigt und der Bau
einer Regenwasserkanalisation entfallt.
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4.3 Ermittlung des Flichenwertes der Eingriffs- /Ausgleichsfliche (Ist-Zu-
stand)

Um Ausgleichsmafinahmen festlegen zu kénnen, sind zuerst die Flachenwerte der Biotoptypen
vor und nach dem Eingriff zu ermitteln.

Der Flachenwert der Eingriffs / Ausgleichsflache (Ist-Zustand) wird durch Multiplikation der
BiotopgréRRe mit dem spezifischen Wertfaktor ermittelt.

Flichenwert = Flachengrofie [m?] x Wertfaktor (Ist-Zustand)

Biotop Nr. | Biotoptyp (Kiirzel) GréBRe [m?] || Wertfaktor || Flaichenwert
2.13 Einzelbaum (HB) * 1 Stuck 4 Erhalt
2.15 Obstwiese (HO) * 520 3 Erhalt
7.7 Unbefestigter Weg (DW) 300 2 600
9.5 Intensivgrinland (Gl) 2.980 2 5.960
10.1 Acker (A) 20.000 1 20.000
13.3 Versiegelte Flache (X) 700 0 0 |

24.500 26.560
* Dieser Biotoptyp bleibt erhalten und wird in seiner Auspragung nicht verandert

Insgesamt ergibt sich demnach ein Flachenwert (Ist-Zustand) von 26.560 Werteinheiten.

5 AusgleichsmaBnahmen gemaR § 10 NNatG

Gemall § 10 NNatG sind vermeidbare Beeintrachtigungen der Natur und Landschaft zu
unterlassen und unvermeidbare Beeintrédchtigungen sind durch geeignete Mallnahmen auszu-
gleichen. Ein Eingriff gilt als ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts zurtickbleiben und das Landschafts-
bild wiederhergestellt bzw. neu gestaltet ist.

Der Ausgleich von Teilfunktionen ist méglich. Fur nicht ausgeglichene Teile sind weitere
KompensationsmaRnahmen planerisch vorzusehen.

Waurde flir den vom Eingriff betroffenen Biotoptyp kein besonderer Schutzbedarf ermittelt oder
bei vorhandenem besonderem Schutzbedarf keine Beeintrachtigung des entsprechenden
Schutzgutes festgestellt, so wird davon ausgegangen, daB die erheblich beeintréchtigten Werte
und Funktionen des vorhandenen Biotoptyps ausschlieBlich Gber die mit Hilfe des Wertfaktors
ermittelte Flache ausgeglichen werden kénnen.

Zum Ausgleich des Eingriffes sind innerhalb des Gebietes nachfolgende Malnahmen vor-
gesehen:
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Randliche Eingriinung / Junge Gehdélzpflanzung (2.16 HP)

Zur Einbindung des Sondergebietes in das vorhandene Landschaftsbild ist eine randliche
Eingriinung vorgesehen. Laut Bebauungsplan ist das geplante Sondergebiet zur freien Land-
schaft hin an der Nord-, Stud- und Ostseite durch Gehélze der potentiellen natdrlichen Vegeta-
tion auf einer Flache von insg. 5.740 m? einzugriinen. Diese Abpflanzung hat eine Breite von
ca. 10 m. Die Pflanzen sind anhand der potentiell natiirlichen Vegetation des Gebietes auszu-
wahlen (sh. Artenliste im Anhang). Es sind Bdume und Straucher zu pflanzen. Die Baume
sollen z.T. als Hochstdmme und z.T. als Heister gepflanzt werden, die Straucher sind als
leichte Straucher zu pflanzen. In den dueren Pflanzreihen ist ein gréfRerer Strauchanteil, in
den inneren Pflanzreihen ein gréRerer Baumanteil zu verwenden, um so eine gute Vegetations-
struktur zu erhaiten. Die Pflanzanordnung ist flachendeckend im Diagonalverband mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m x 1,5 m vorzunehmen.

In den ersten drei Jahren nach der Begrindung muissen die Jungpflanzen durch ein- bis
zweimalige Mahd in den Sommermonaten von der Konkurrenz des Gras- und Krautbewuchses
befreit werden. Nach einem Jahr sind mdglicherweise entstandene Fehlstellen durch oben
genanntes Pflanzenmaterial in gleicher Bepflanzungsweise neu zu bepflanzen.

Die so zu bepflanzende Flache bindet das Sondergebiet in das Landschaftsbild ein und kann
aufgrund seiner Breite und seiner Verbindung mit z. T. angrenzenden Gehdlzstrukturen
(Hecken) wichtige ékologische Funktionen tibernehmen. Sie kann Grob- und Feinstéube aus
der Luft filtern, gewahrleistet eine Versickerung von Regen- und Oberflachenwasser und stelit
einen Lebens- und Nahrungsraum flr heimische Tiere dar, dessen 6kologischer Wert mit
zunehmendem Alter steigt.

Die junge Gehdlzpflanzung erhalt den Wertfaktor 3.

Freiflichen im Ferienhausgebiet /Garten (12.6.5 PHN)

Ca. 8.210 m? der Flachen des Sondergebietes werden nicht versiegelt, bzw. teilversiegelt
sondern als Grunanlagen und Hausgarten der Ferienhduser gestaltet. Der 6kologische Wert
dieser Freiflachen hangt stark von ihrer Ausprégung ab.

Spezielle 6kologische Aspekte welche die Entwicklung von Naturgérten férdern sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Hierzu gehort z. B. die Abgrenzung der einzelnen Parzellen durch 5 m
breite Heckenstrukturen welche durch Arten der potentiell natlirlichen Vegetation gebildet
werden sollen und die Pflanzung eines hochstdmmigen Laubbaumes oder Obstbaumes alter
Sorten pro 400 m? Grundstucksflache. Es ist davon auszugehen, dal} die Garten nicht regel-
maRig genutzt werden (saisonale Ferienhausnutzung) jedoch gerade zur Zeit des Brutgeschaf-
tes eine starkere Frequentierung der Ferienhduser erfolgt. Dadurch kommt es zu Stérungen.
Die Garten werden mit dem Wertfaktor 1 versehen.

Griinstreifen entlang der Wegeverbindungen (13.4Y)

Die Wegeverbindungen des Plangebietes sind als Schotterstralle geplant, wobei auf einer
Breite von ca. 1,5 m ein beidseitiger Grinstreifen (Schotterrasen) ausgefthrt werden soll (ca.
690 m?). Dieser neu entstehende Strallenseitenraum wird mit einer extensiven Grlinlandein-
saat versehen. Da auf diesen Flachen mit einer hohen Pflegeintensitéat zu rechnen ist, werden
sich hier lediglich weniger empfindliche Bereiche mit einem Wertfaktor von 1 entwickeln
kénnen.
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Neuanlage einer Obstbaumwiese (2.15 HO)

Die bisher als Schafweide genutzte Flache westlich der bestehenden und zu erhaltenden
Obstbaumwiese soll durch Neuanpflanzung ebenfalls zu einer Obstbaumwiese entwickelt
werden. Hierfir ist die gesamte Flache mit regionaltypischen Obstbdumen zu bepflanzen
(Mindestumfang 14-16 cm, sh. Artenliste im Anhang). Der Pflanzabstand zwischen den Bau-
men sollte mindestens 10 m betragen, jedoch deutlich variieren, um keine Monotonie entstehen
zu lassen. Auf der 750 m? grofRen Flache sind ca. 10 Obstbdume anzupflanzen. Das Grinland
soll ein- bis maximal zweimal im Jahr gemaht werden; die erste Mahd erfolgt im Juli, die zweite
Mahd erst im Herbst (Oktober), wobei das Mahgut von der Flache zu entfernen ist. Alternativ
dazu kann der Standort extensiv mit Schafen beweidet werden.

Durch diese MalRnahmen wird die Voraussetzung gegeben, daf} sich das Grinland zu einer
kraut- und staudenreichen (Obstbaum-)Wiese entwickeln kann. Auf der Flache werden zudem
nahrstoffarme und damit aus Naturschutzsicht besonders wertvolle Standortbedingungen
geschaffen.

Die neuangelegte Obstbaumwiese wird mit dem Wertfaktor 3 bewertet.

Neue Parkanlage (12.8.3 PAN)

Im stdlichen Planbereich soll auf einer Flache von ca. 3.800 m? eine Spielwiese / Grillplatz
entstehen. Hierbei handelt es sich um eine éffentlich zugéngliche Grunanlage mit Rasen-
flachen und Gehdlzbestédnden sowie kleineren Wegen in Form von Trampelpfaden. Um den
6kologischen Wert der Flache zu erhéhen, soll sie insbesondere zur stdlichen Plangebiets-
grenze hin mit Einzelbdumen und Strauchgruppen der potentiell natlrlichen Vegetation (siehe
Pflanzenliste im Anhang) bepflanzt werden und eine Einsaat mit Landschaftsrasen erhalten.
Die Straucher (lei. Str., 50 - 80) sind im Diagonalverband in einem Abstand von 1,5m x 1,5 m,
in Gruppen von 5 - 7 Stlick pro Art zu pflanzen (10% der Gesamtflache soll mit Strauchern
bepflanzt werden, die GroRRe der Einzelflachen soll ca. 50 - 80 m? betragen). Die Bdume
(Hochstdamme, Stammumfang mind. 16 - 18) sollen in einem Abstand von 12 m -15m in zwei
bis drei Gruppen in die Fldche eingestreut werden (ca. 1 Baum pro angefangene 200 m?).
Um eine Nutzung der Flache zu ermdglichen, ist eine zwei- bis viermalige Mahd im Jahr
anzustreben.

Die Parkanlage erhalt den Wertfaktor 2.

Begriinung offentlicher Verkehrsflachen; Einzelbaumpflanzung (2.13 HB)

Im Bereich der das Baugebiet erschlieBenden Wegeverbindungen ist vorgesehen, eine
Durchgrinung des Ferienhausgebietes zu erreichen. Daher ist es geplant je 35 m? Strallen-
verkehrsflache einen hochstammigen Laubbaum oder einen Obstbaum aiter Sorten zu pflanzen
(bei StraBenverkehrsflachen von etwa 3.390 m?: ca. 97 Stick).

Die Pflanzung soll aus standortgerechten, heimischen Laubbdumen bestehen (siehe Artenliste
im Anhang). Hierfur kommen z.B. Stiel-Eiche (Quercus robur) und Sand-Birke (Betula pendula)
in Frage. Die Einzelbdume kdnnen neben der Einbindung in das Landschaftsbild eine Vernet-
zungsfunktion und weitere wichtige ékologisch% Funktionen wie z.B. Staubfilterung, Kleinklima-
verbesserung und Lebens- und Nahrungsraum fiir bestimmte Tierarten Gbernehmen, die mit
zunehmendem Alter steigen. Der Standort der Einzelbaumpflanzungen ist nicht festgesetzt,
dies ist im Einzelfall von der Wegesituation abhangig und kann daher variieren.

INGENIEURPLANUNG
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In die Ermittlung des Kompensationswertes geht pro gepflanztem Baum eine Flache von 10 m?
mit einem Wertfaktor von 2 in die Berechnung ein.
Bei der Anpflanzung von 97 Einzelbdumen ergibt sich dadurch ein Kompensationswert von

- 1.940 Werteinheiten.

Ermittlung des Flachenwertes der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung / Ausgleich)
Die zukunftigen Nutzungen und Ausgleichsmalnahmen sind in nachfolgender Tabelle eingetra-
gen. Der Ausgleichsflachenwert wird durch Multiplikation der BiotopgréRe mit dem ihm zu-
geordneten spezifischen Wertfaktor ermittelt.

Ermittlung des Flachenwertes (Planung/Ausgleich)

Nutzungsart GroRe (m?) Wertfaktor Fldchen-
wert
Randliche Eingrinung / Junge Gehdlzpflan- 5.740 3 17.220
zung (HP)
Freiflachen im Ferienhausgebiet / Garten 8.210 1 8.210
12.6.5 (PHN)
Grinstreifen entlang der Wege (13.4Y) 690 1 690
Neuaniage einer Obstbaumwiese (2.15 HO) 750 3 2.250
Erhalt einer Obstbaumwiese (2.15 HO) 520 Erhalt 0
Spielwiese / Neue Parkanlage 12.8.3 (PAN) 3.800 2 7.600
StralRenbegleitende Einzelbaumpflanzung 97 Stick | je Baum 10 m? 1.940
2.13 (HB) X2
Versiegelte Flache (X) 4.790 0 0
Gesamt 24.500 37.910

Insgesamt ergibt sich fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 “Ferienhausgebiet
Hof Beel’ der Gemeinde Oberlangen bzw. der 4. FNP-Anderung der Samtgemeinde Lathen ein
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung / Ausgleich) von 37.910 Werteinheiten.

In oben stehender Tabelle wird der zukiinftige Wert der von dem Eingriff betroffenen Flache
(Eingriffsflache nach Planung) erfa3t und die"Wertverschiebung (Verlust bzw. Verbesserung
auf der Flache) durch die Planung ermittelt.

Ist im Plangebiet kein vollstandiger Ausgleich zu erzielen, so ist zunachst zu priifen, ob ein
weiterer Ausgleich durch Aufwertung weiterer Flachen im Plangebiet méglich ist. Andernfalls ist
das Defizit durch geeignete Ersatzmafinahmen auszugleichen.
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6

Ermittlung des verbleibenden Ausgleichs- oder Ersatzbedarfes

Zur Ermittlung des Defizits wird dem Flachenwert des Ist-Zustandes (Bestand) der Flachenwert
der Planung gegenibergestellt.

Bestand Planung
Biotoptyp Flachenwert | MaRnahme Flichenwert
Acker (A) 20.000 || Gartenflachenflachen im 8.210
Ferienhausgebiet (PHN)
Unbefestigter Weg (DW) 600
Grinstreifen 13.4 (Y) 690
Intensivgriiniand (Gl) 5.960
Spielwiese 12.8.3 (PAN) 7.600
Obstbaumwiese 2.15 (HO) 2.250
Randliche Eingrinung,
junge Gehélzpflanzung (HP) 17.220
Einzelbaumpflanzung 2.13 1.940
(HB)
Versiegelte Flache 13.3 (X) 0
Gesamt 26.560 || Gesamt 37.910
Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Planung / Ausgleich) ....... 37.910
- Flachenwert der Eingriffs- / Ausgleichsflache (Ist-Zustand) .............. 26.560
= 0 (Flachenwert fur Ausgleich erbracht) oder
= < 0 (zusatzlich zu leistender Flachenwert fur Ausgleich / Ersatz) ......... 11.350

IN
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Es bleibt demnach rein rechnerisch ein Flachenwert von +11.350 Werteinheiten bestehen.

Da im Plangebiet nach Durchfiihrung der vorgesehenen Mafnahmen ein Uberschuf® von
11.350 Werteinheiten besteht ist ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgt. Es sind keine zusétzlichen Ersatzmaf3nahmen zur Kompensation von Funktions-
verlusten erforderlich.

Bearbeitet:
Wallenhorst, den 30. Marz 2000
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Tabellarische Gegenuberstellung von Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen

Sandabbau: betroffene Flurstiicke: 3,95 ha; davon vom Abbau betroffener Bereich: 3,72 ha (ausschlieBlich Acker)
Nach Abbau: 3,72 ha standortgerechter Laubwald mit Waldmantel

Zustand auf vom Eingriff betroffener Fliiche

Planung

Schutzgiiter (Ist-Zustand) Flache | Wert- | geschiitzte || AusgleichsmaBnahmen | Fliche | Entwicklungsziel/ Folgenutzung
in ha stufe Biotope in ha
Biotoptypen 3,72 I Standortgerechte Laub- 3,72 Ausschluf} stérender Nutzungen,
Sandacker - waldaufforstung mit Einzelbaumentnahme zulassig
Waldmantel
Boden (3,72) - - Extensivierung der Bo- (3,72) | Verringerung der Schadstoffein-
ohne besondere Bedeutung dennutzung trage
Grundwasser (3,72) \% - Extensivierug der Boden- | (3,72) | Verringerung der Schadstoffein-
Vorsorgegebiet fir die Trinkwasser- nutzung trage
gewinnung gemal Landesraumord-
nungsprogramm
Klima/Luft (3,72) - - Keine gesonderten Aus- - -
keine erhebl. Beeintracht. zu erwarten gleichsmaRnahmen not-
wendig
Landschaftsbild (3,72) 1] - Standortgerechte Laub- (3,72) | Erhéhung der Strukturvielfalt der
Gebiet von allgemeiner Bedeutung waldaufforstung mit Landschaft
Waldmantel
vom Abbau betroffene Flache 3,72 Flachen fiir Ausgleich 3,72

() = keine zusétzliche Flache (Bereich liegt innerhalb der Flache der Biotope)
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Anhang

Unterlage 1  Bestandsplan M 1:1.000
Unterlage 2  Liste der potentiell natlrlichen Vegetation

Unterlage 3 Liste alter Obstbaumsorten

INGENIEURPLANUNG




Gememde Obertangen, LOF zum B-Plan Nr. 7 “Ferienhausgebiet Hof Beel”, gleichzeitig
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Unterlage 2: Liste der potentiell naturlichen Vegetation

Stiel-Eichen-Birkenwald
(trocken: Bet. qu. rob. typicum; Feucht: mit viel Pfeifengras) In Sandgebieten des Tieflandes

Baumarten:

Hange-Birke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Straucharten:

Faulbaum Frangula alnus
Gemeiner Wacholder Juniperus communis
Besenginster Cytisus scoparius

Feuchter Eichen-Birkenwald:
(Béden: Gley-Podsol und Podsol-Gley, schwach basenhaitig)

Baumarten:

Stiel-Eiche Quercus robur
Moor-Birke Betula pubescens
Hange-Birke Betula pendula
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Zitter-Pappel Populus tremula
Straucharten:

Ohr-Weide Salix aurita
Grau-Weide Salix cinerea
Faulbaum Frangula alnus
Brombeere Rubus fruticosus
Gemeiner Wacholder Juniperus communis

Erienbruchwald
(auf Bruchwaldtorf und Anmoor mit méRig basenhaltigem, meist bewegtem Grundwasser)

Baumarten:

Schwarzerle Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior
Moor-Birke Betula pubescens
Straucharten:

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Trauben-Kirsche Prunus padus
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Ohr-Weide Salix aurita
Asch-Weide Salix cinerea
Faulbaum Rhamnus frangula
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Unterlage 3: Liste alter Obstbaumsorten
Obstbdume

Apfelsorten:
James Grieve, Mantet, Summered, Gravensteiner, Jamba, Alkmene, Ingrid Marie, Boskoop,

Melrose

Birnensorten:
Kostliche von Charneu, Gellerts Butterbirne, Clapps Liebling

INGENIEURPLANUNG
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Erlduterung zur Bodenuntersuchung

Projekt: Gem. Oberlangen, B-Plan Nr. 7, “Ferienhausgebiet Hof Beel”

1. Veranlassung

Mit der geplanten Bebauung, gemaR des Bebauungsplanes Nr. 7 "Ferienhausgebiet Hof
Beel", entsteht ein hoherer OberflichenabfluB, der nicht ohne weiteres in die Vorflut
eingeleitet werden darf.

Zur Planung sowie funktions- und rechtssicheren Realisierung von Konzepten zur
naturmahen Regenwasserbewirtschaftung miissen die drtlichen Untergrundverhéitnisse,
insbesondere die Wasserdurchldssigkeit des Bodens sowie die Grundwasserverhalt-
nisse bekannt sein.

2. Allgemeines

Die Ortslage Oberlangen und der angrenzende Untersuchungsbereich liegen in einer
maritim-subkontinentalen Flachlandregion mit den Merkmalen von grundwasserfernen
ebenen bis welligen Geest, mit trockenen und sandigen Béden.

Der Planungsbereich wird beeinflut durch die frischen, feuchten lehmig-sandigen bis
schluffig-tonigen Béden der angrenzenden Talauen.

Zur Feststellung der allgemeinen Boden-, Versickerungs- und Grundwasserverhéltnisse
wurden 3 gestérte Sondierbohrungen bis zu 1,8 m Tiefe niedergebracht. Die Bohrpunkte
sind im Kartenauszug eingetragen und die Schichtprofile im Anhang dargestelit.

3. Bodenaufbau

Der Oberboden ist humos und im Mittel 0,3 m méchtig. Bei den Bohrungen wurde
durchgehend engestufter Mittelsand angetroffen.
Einzelheiten des Bodenaufbaus sind aus den Schichtprofilen zu ersehen.

4. Bodenklasse und Bodengruppe

Der Oberboden und die anstehenden Sande sind nach DIN 18300 in die Bodenklasse 1
und 3 einzustufen. Nach DIN 18196 lassen sich die Bodengruppen OH (Mutterboden)
und SE (engestufte Sande) ansprechen.

5. Grundwasser

Bei den Bohrarbeiten Mitte April 1999 wurde Grundwasser zwischen 1,6 mund 1,8 m
unter der Gelandeoberkante angetroffen.



6.

Versickerungsméglichkeit

MaRgebliche Kriterien fiir die Versickerung von Niederschlagswasser sind neben qualita-
tiven Anforderungen an das Niederschlagswasser die hydrogeologische und qualitative
Eignung des Untergrundes. Dazu zdhlen eine ausreichende Durchlassigkeit, eine
ausreichende Machtigkeit des Grundwasserleiters und ein ausreichender Grundwasser-
flurabstand.

Nach ATV Arbeitsblatt A138 kommen zur Versickerung Durchl&ssigkeitsbeiwerte von k;
= 10" m/s bis 10° m/s in Betracht.

Der Wasserdurchlassigkeitsbeiwert der vorherrschenden Mittelsande kann mit aus-
reichender Genauigkeit auf k, = 10 m/s geschéatzt werden. Bei einem Grundwasser-
spiegel von 1,6 bis 1,8 m unter Geldndeoberkante ist nur kaum ausreichend vertikaler
Versickerungsraum vorhanden.

Konzept

Mit einem Wasserdurchléssigkeitsbeiwert von k; = 10* m/s ergeben sich folgende
Versickerungsverfahren in Abhéngigkeit vom mindest Flurabstand zur Unterkante der
Versickerungseinrichtung:

<1,0m - Flachenversickerung nur bedingt méglich
1,0-1,3m - Flachenversickerung
1,3-2,3m - Flachen- und Muldenversickerung
2,3-3,3m - Flachen-, Mulden- und Rigolenversickerung

33> - Flachen-, Mulden-, Rigolen-, Rohr- und Schachtversickerung

Die Mulde dient zur Zwischenspeicherung der Abflisse vom gesamten Grundstiick
einschlielich der Dach- und Hofflachen. Die Zuleitung zur Mulde ist unter Ausnutzung
der Oberflachengestaltung mit Gefélle (breitflichig oder in Rinnen) anzulegen. Die Mulde
kann mit einer Tiefe von 0,3 m in Rasenflachen, Beeten, Baum- oder Heckenpflan-
zungen integriert werden.

Die Zwischenspeicherung der AbfluBmengen kann (s.0.) auch in einer Rigole (Schotter-
packung) erfolgen, die ein Dranrohr DN 200 mm im unteren Bereich enthélt und zur
gleichmaBigen Verteilung und zum unterirdischen Anschlull der Zufliisse von Dach- und
Hofflachen dient.

Die StraRenflachen entwassern in die unbefestigten Seitenrdume und werden dort
versickert und zur Hochwasserentlastung an eine Vorflut angeschlossen.

Fir die Herstellung der Mulden und evtl. Rigolen sind die Vorgaben aus der ATV -
Richtlinie A 138 zu beachten.

Bearbeitet:
Wallenhorst, den 13.04.1999
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Gel. 8,11 mii. NN

Mu

S, leicht bindig

mS, leicht bindig
1,0

6,56 V

2,0

Gel.

6,73 V

B2

8,48 mu. NN Gel.

Mu

mS, leicht bindig

6,67 V

B3

8,37 mu. NN

2,0

Mu

mS, leicht bindig

Gel.

B4

0,00 ma. NN

B1 Bohrsondierung
vV Wasserspiegel

Mu Mutterboden Tf Torf

fS Feinsand fK Feinkies
mS Mittelsand mK Mittelkies
gS Grobsand gK Grobkies

IS lehmiger Sand
uS schluffiger Sand
tS toniger Sand

sL sandiger Lehm
uL schluffiger Lehm
tL toniger Lehm

L Lehm
sU sandiger Schluff
IU lehmiger Schiuff
U Schliuff
sT sandiger Ton
IT lehmiger Ton
T Ton

Bearbeitet:
Wallenhorst, den,13.04.1999
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303 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der
‘ Samtgemeinde Lathen; Ferienhausgebiet in
der Gemeinde Oberlangen

Die vom Rat der Samtgemeinde Lathen am 30.03.2000 beschlosse-
ne 4. Anderung des Flachennutzungsplanes ist von der Bezirksregie-
rung Weser-Ems, Oldenburg, mit Verfigung vom 20.06.2000, Az
204.13-21101-54029, gem. § 6 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt
worden. . :

Mit dieser Anderung wird-in der Gemeinde Oberiangen im Flachen-
tzungsplan eine ,Sonderbauflache Ferienhausgebiet” dargestellt.
ar rdumliche Geltungsbereich dieser Fldchennutzungsplanande-
«ung ist im nachstehenden Pianausschnitt schwarz umrandet

“rgestelit.

B 1| -

Inhalt

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Erfuterungsbericht
nebst Anlagen kann gam. § & Abs. § BauGB ab sofort wahrend der
Dienststunden im Rathaus der Samigemeinde Lathen, Grolle Str. 3,
48762 Lathen (Zimmer 17), eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung nach § 6 Abs. 5 BauGB ist die 0. g.
Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam geworden.

GemaR § 215 Abs. 2 BauGB wird auRerdem darauf hingewiesen,
dass eine Verletzung der in § 214 Abs.-1 Nm. 1 u. 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften unbeachtlich ist,
wenn sie nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit dem Verdffentli-
chungsdatum dieser Bekanntmachung gegentber der Samtgemein-
de Lathen geitend gemacht werden.

Unbeachtlich sind auch Mangel der Abwagung, wenn sie nicht
innerhalb von sieben Jahren seit dem Versffentlichungsdatum dieser
Bekanntmachung gegeniber der Samtgemeinde Lathen geltend
gemacht werden. Der Sachverhalt, der die Verietzung oder den
Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Lathen, 30.03.2000

SAMTGEMEINDE LATHEN
Der Samtgemeindedirektor
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