Samtgemeinde DoOrpen

Landkreis Emsland

Beschreibung des Vorhabens zur geplanten
135.Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Dorpen
- Planbereich Wohnbauflachen am Jimberg in Neubdrger -

Vorbemerkung, Allgemeines

Die Samtgemeinde Dorpen beabsichtigt mit der 135. Anderung des Flachennutzungsplans die
bauleitplanerische Vorbereitung fur die Erweiterung vorhandener Wohngebiete in norddstlichen Bereich
von Neuborger.

Das Anderungsgebiet mit einer GréRe von etwa 2,7 ha liegt im nordostlichen Bereich der Ortslage von
Neubdrger 6stlich der ,Aschendorfer Stralle (Landesstrale 62) und westlich der Gemeindestralie
~Waldstral3e". Im Norden schlieBen sich ebenso wie im Osten vorhandene Wohnbaugebiete an. Im
Westen finden sich einige Wohnbereiche sowie einzelne Althéfe. Im Norden befindet sich zwischen dem
vorhandenen Wohngebiet und dem Plangebiet eine Jungwaldflache. Im Siiden grenzt ein Eichenwald an.
Ansonsten wird das Plangebiet von ackerbaulicher Nutzung dominiert.

S — — — — —— S —

—me 5, &

Lage des Plangebietes (Quelle: Nibis Kartenserver des LBEG)

Neubdrger wurde im Jahre 1788 von Franz Friedrich von Firstenberg als Moorkolonie gegrindet. Am 11.
September 1788 erfolgten die Aussteckung der 18 Plaatzen in der Gegend des Swartenbergs und des
Jimbergs und damit die Griindung von Neubdérger. Neubérger gehorte bis zum 31. Dezember 2004 zum
Regierungsbezirk Weser-Ems, der in Folge einer Verwaltungsreform mit Ablauf dieses Datums aufgelst




wurde. Der Name Neubdrger leitet sich von der damaligen Borger Mark ab. Borger gehérte im 18.
Jahrhundert zu den &ltesten Ansiedlungen auf dem Himmling. Neubdrger hat 1.600 Einwohner. Bei einer
Gesamtflache von ca. 16,5 gkm ergibt das eine Bevdlkerungsdichte von knapp 100 Bewohnern auf einen
Quadratkilometer. Neben den gewerblichen Betrieben ist in Neubérger noch eine intakte, moderne
Landwirtschaft vorhanden. Bedingt durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft wurden in den letzten
Jahren viele Arbeitsplatze u.a. auch im neuen Gewerbegebiet geschaffen. Seit der Gemeindereform vom
01. Januar 1973 gehdrt Neubdrger zur Samtgemeinde D6rpen (Landkreis Emsland)

Neubdrger hat sich in den letzten Jahrzehnten erfolgreich entwickelt. Neben kleineren gewerblichen
Bauflachen wurden immer ausreichend Wohnbaugrundstiicke vorgehalten. Diese Vorsorgepolitik ist
mitentscheidend fur die Entwicklung der Einwohnerzahl in Neubdrger. Die Einwohnerzahlen stiegen von
1239 im Jahre 1968 auf 1598 in 2010. Allerdings gab es zwischenzeitlich nicht unerhebliche
Bevdlkerungszu- und -abnahmen.

Einwohner
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Die blau gestrichelte Linie verdeutlicht die lineare Entwicklung, die sich demnach auch prognostizierend
in der Tendenz weiter fortsetzt.

Allerdings sind in Neubérger keine Wohngrundsticke mehr verfugbar, die von der Gemeinde Neubdrger
angeboten werden kdnnen. Daraus ergibt sich dringender Handlungsbedarf, denn es sind der Gemeinde
mehrere konkrete Ansiedlungsabsichten junger Leute und Familien bekannt, die sich in Neubérger
niederlassen wollen und auf der Suche nach geeigneten Grundstticken sind.

Offentliche Wohnbaugrundstiicke wurden und sollen auch in Zukunft nach dem Willen der Gemeinde
Neubodrger und der Samtgemeinde DOrpen in ausreichender Zahl zu sozial vertrglichen Preisen
vorgehalten werden. Potenziale der Innenentwicklung wurden hinterfragt, konnten aber nicht ausgemacht
werden. Aktuell sind keine Flachen fur eine Innenverdichtung vorhanden und verfiigbar. Somit ist
festzuhalten, dass keine Grundstiicke mehr zur Verfigung stehen, die ansiedlungswilligen Birgerinnen
und Bilrgern angeboten werden kénnen. Aus diesem Grund plant die Gemeinde Neubdrger die
Erweiterung vorhandener Wohnbaugebiete. Dabei sollen keine Flachen an der Peripherie, sondern
Flachen beansprucht werden, die sich sinnvoll in das Ortsgefiige einbinden lassen.

Die Samtgemeinde Dd&rpen ist immer bestrebt, alle Mitgliedsgemeinden moglichst gleichmaRig zu
entwickeln, damit die jeweilige vorhandene soziale und wirtschaftliche Infrastruktur gestarkt wird und
damit auch weiterhin erhalten werden kann. Ziel ist der Erhalt einer dorflichen Gemeinschaftsstruktur und
das Verhindern von Abwanderungen junger Familien. Gleichzeitig ist es aber auch das Bestreben, neue




Gemeindemitglieder zu gewinnen. Hierzu wurde in der Vergangenheit zusammen mit der Gemeinde
Neubdrger eine angemessene und den Bedirfnissen entsprechende Bauleitplanung fiir Wohngebiete
vorgenommen.

Um nun die zuklnftige wohnbauliche Entwicklung sicherstellen zu kdnnen haben die Samtgemeinde
Dorpen und die Gemeinde Neubérger gepruft, welche Bebauungsmadglichkeiten in Neubdrger unter den
verschiedenen Rahmenbedingungen noch mdglich und sinnvoll sind. Hierbei hat sich die nunmehr
vorgesehene Flache dieser 135.Anderung angeboten, da sie sinnvoll an vorhandene Wohngebiete am
Jumberg angeschlossen werden kann.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Doérpen beinhaltet fir den Geltungsbereich
Flache fur Abgrabungen. Diese Bereiche des Jimbergs sind jedoch schon vor langer Zeit abgebaut
worden (1968 bis in die 1980er Jahre) und werden als Ackerland genutzt. Hier kann und wird kein
weiterer Abbau stattfinden. Aus diesem Grund steht einer Anderung des Geltungsbereichs in Richtung
Darstellung als Wohnbauflachen nichts entgegen.
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Lage des Plangebietes (Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Dorpen)

Im Westen der Ortslage von Neubérger sind im Flachennutzungsplan noch groRzigigere
Wohnbauflachen dargestellt. Da hier keine Flachenverfigbarkeit generiert werden kann soll eine
Teilflache aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen werden und wieder ohne Festlegung
dargestellt werden.

Planung

Geplant ist nunmehr erganzend zu den bestehenden Wohngebieten eine landwirtschaftliche Nutzflache
(ehemals Sandabbaugebiet) als Wohnbauflache zu entwickeln. Dieser Entwicklung steht die Darstellung
als ,Flache fur die Abgrabungen“ entgegen. In diesem Kontext soll ausgleichend eine vorhandene
Wohnbauflache in eine Flache fir die Landwirtschaft umgewandelt werden.

Die bestehenden Entwicklungsmoglichkeiten einer den Bedurfnissen der Bevdlkerung angemessenen
wohnbaulichen Erweiterung in Neuboérger sind begrenzt. Die vorgesehenen neuen Bauflachen bieten sich
fur eine nachhaltige wohnbauliche Entwicklung an.

Die Samtgemeinde Dérpen plant nunmehr die 135. Anderung des Flachennutzungsplans, da im
derzeitigen Flachennutzungsplan die zukinftigen Wohnbauflachen noch als Flachen fir Abgrabungen
dargestellt sind. Es erfolgt eine bedarfsgerechte Uberplanung der Flachen unter Beriicksichtigung der
Verfugbarkeit und der 6ffentlichen Belange ,Leben und Wohnen*.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2010 fiir den Landkreis Emsland bestehend aus
Beschreibender und Zeichnerischer Darstellung ist mit Verfiigung vom 01.04.2011 genehmigt und am 31.
Mai 2011 in Kraft getreten. Das hier anstehende Vorhaben befindet sich laut der zeichnerischen




Darstellung des RROP 2010 Landkreis Emsland innerhalb eines Bereiches, fur den keine Darstellungen
vorhanden sind. Angrenzend im Norden und Osten finden sich bauleitplanerisch gesicherte Bereiche.
Konflikte sind daher nicht zu beschreiben.

Lage und Umgebung: Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand der Ortslage von Neubdrger und wird
ackerbaulich genutzt. Die Umgebung stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Flachen im Westen sowie
Waldflachen im Norden und Siden dar. Weiterhin finden sich im Osten und weiter nérdlich wohnbaulich
genutzte Bereiche. Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Es
werden keine forstwirtschaftlich genutzten Flachen oder naturschutzfachlich wertvolle Bereiche in
Anspruch genommen.

Informationen zum Plangebiet:

Natur und Landschaft: Die Flachen des Plangebietes werden als intensive Ackerflaiche genutzt. Die
ErschlieBung ist von der L62 (,Aschendorfer Stral3e*) aus vorgesehen (siehe nachfolgendes Luftbild).

An der aus dem damaligen Bodenabbau resultierenden Bdschung (1) innerhalb des Plangebietes finden
sich Kiefern und junge Eichen sowie strauchartiger Aufwuchs. Im Norden ist eine Jungaufforstung (2) und
im Suden Eichenwald (3) vorhanden. Diese Waldflachen werden von der Planung nicht erfasst und sollen
erhalten bleiben. Alle anderen Flachen werden ackerbaulich genutzt.

Besondere Wertigkeiten der natirlichen Gegebenheiten sind ansonsten nicht herauszustellen. Wertvolle
oder schitzenswerte Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches als auch in der direkten Umgebung
nicht vorhanden. Auf den Umweltkarten des Niedersachsischen Umweltministeriums in Hannover
(Interaktive Umweltkarten der Umweltverwaltung: www.umweltkarten-niedersachsen.de) sind fir den
Geltungsbereich sowie der ndheren Umgebung keine Darstellungen schitzenswerter oder wertvoller
Biotope vorhanden.

Da bei der anstehenden Bauleitplanung das spezielle Artenschutzrecht berticksichtigt werden soll, wurde
das Buro Arbeitsgemeinschaft copris aus Marienminster beauftragt, Bestandsuntersuchungen
Fledermause und Brutvogel sowie eine artenschutzrechtliche Prifung fur das Vorhaben vorzunehmen.
Die naturschutzfachliche Kompensation des Eingriffes wird im Zuge des weiteren Verfahrens
nachgewiesen.

Boden: Den Angaben unter Nibis-Kartenserver des LBEG zufolge ist fur das Plangebiet als Bodentyp
Podsol ausgewiesen (Bodeneinheit: Ranker aus jungeren Flugsanden und Dinen; auf &lteren
Flugsanden und Diinen Podsole; BodengroRlandschaft: Talsandniederungen und Urstromtaler)..

Podsole aus alteren Flugsanden (ber Talsanden (hohere Bereiche der Talsandniederung);
vergesellschaftet mit Gley-Podsolen; in flachen Téalern und Senkenbereichen Gleye aus Talsanden.
Bohrungen in der Umgebung belegen das vornehmliche Vorkommen von Feinsanden, die mittelsandig



http://www.umweltkarten-niedersachsen.de)

und in tieferen Lagen auch schluffig sein kdnnen. (Quelle: NIBIS Kartenserver LBEG Niedersachsen
http://nibis.lbeg.de) Der Boden im Plangebiet besteht aus feinen Sanden (Einzelkorngefiige) und ist
nahrstoffarm. Das Wasser- und Nahrstoffhaltevermogen ist relativ gering, so dass eine tragfahige
Ackernutzung nur mit entsprechenden Meliorations- und Diingungsmafinahmen méglich ist.

Hinweise auf Altlastenverdacht gibt es auch vor dem Hintergrund der aktuellen und bisherigen Nutzung
nicht. Vor Uber 30 Jahren wurde hier Sand abgebaut.

Wasser: Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Grében oder sonstige offene Gewasser.
Hochwassergefahren sind grundsatzlich nicht zu beschreiben. Die Grundwasseroberflache befindet sich
etwa bei 7,5-10,0 mNN und liegt damit bei einer Gelandehdhe von um 12,5 mNN mindestens 2,5 m unter
GOK. Das Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung wird mit gering eingeschétzt. Die
Grundwasserneubildungsrate liegt bei 251-300 mm/a (Quelle: NIBIS Kartenserver LBEG Niedersachsen
http://nibis.lbeg.de).

Larm: Das Plangebiet liegt rund 300 m dstlich der LandesstralRe 62 (,Aschendorfer StraRe“) und grenzt
im Osten an vorhandene Wohnbebauung an. Beeintrachtigende oder unzulassige Larmimmissionen sind
daher nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen: Neubdrger ist noch sehr landwirtschaftlich gepragt. Fir das
Plangebiet wurde ein geruchstechnisches Gutachten bei dem Biro Zech aus Lingen in Auftrag gegeben.
In der Zusammenfassung heif3t:

LAuf der Grundlage der ermittelten Geruchsemissionen sowie der Ableitbedingungen der auRerhalb des 600 m-Radius
norddstlich des Plangebietes gelegenen Legehennenstélle Langen wurde die durch die Stélle hervorgerufene Zusatzbelastung
an Geruchsimmissionen berechnet. Die berechnete 2%-Isolinie Uberlagert das geplante Wohngebiet nicht. Somit haben die
Legehennenstalle keinen relevanten Einfluss und werden bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen nicht
beriicksichtigt. Die berechnete 2 %-Isolinie ist in der Anlage 3 grafisch dargestellt. Aus den ermittelten Emissionen der
genehmigten Tierbestdnde wurde mit Hilfe der Ausbreitungsberechnung die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen -
hervorgerufen durch die untersuchten landwirtschaftlichen Betriebe - ermittelt und in der Anlage 3 dargestellt. Es wurden fiir die
landwirtschaftlichen Betriebe keine Erweiterungsplanungen berticksichtigt. Bei der Ermittlung der Geruchsimmissionen wurden
die tierartspezifischen Gewichtungsfaktoren der GIRL [1] fiir Schweine und Rinder beriicksichtigt. Im Bereich des Plangebietes
betragt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen maximal 16 % der Jahresstunden. Der in der GIRL [1] fir Wohnh&user im
Mischgebiet angegebene malgebliche Immissionswert fiir die Gesamtbelastung von 10 % der Jahresstunden wird Gberschritten.
GemaR den "Zweifelsfragen zur Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)" [3] des l&nderiibergreifenden "GIRL-Expertengremiums”
kénnen beim Ubergang vom AuRenbereich zum Wohngebiet Immissionswerte von bis zu 15 % relativer
Geruchsstundenh&ufigkeit herangezogen werden.*
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In den Auslegungshinweisen zur GIRL wird zu Nr. 3.1 angegeben, dass im Ubergang vom AuRenbereich
zur geschlossenen Wohnbebauung in genau festgelegten Ubergangsbereichen Zwischenwerte bis
maximal 15 % der Jahresstunden zur Beurteilung herangezogen werden kénnen.
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Der Ubergangsbereich wird in der Planzeichnung zum nachfolgenden Bebauungsplan festgelegt.
Dariiber hinaus liegt hinsichtlich der zu erwartenden Geruchsimmissionen kein Verstol3 gegen das Gebot
der Ricksichtnahme vor. Das maf3gebliche Schutzniveau gegentiber Geruchsbelastungen bestimmt sich
nach der Lage des Grundbesitzes im Allgemeinen Wohngebiet und der Nachbarschaft zum
AuRenbereich. Wo diese Gebiete unterschiedlicher Qualitat und Schutzwirdigkeit zusammentreffen, ist
die Grundstiicksnutzung mit einer spezifischen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet.

Ein Grundstickseigentiimer kann daher das im Allgemeinen Wohngebiet anzunehmende Schutzniveau
nicht unvermindert beanspruchen. Vielmehr ist der 0.g. Zwischenwert zu bestimmen, der die vorhandene
Grenzlage berlcksichtigt. Dies gilt auch fur die anzuwendenden Geruchsimmissionswerte nach der GIRL.
Im vorliegenden Fall wird angesichts der Strukturen zwischen landschaftlichem Raum und Siedlungsraum
eine Anhebung des Immissionswertes von 10 % auf 15 % als durchaus vertretbar angesehen. Die
Bereiche mit Immissionswerten von 11 - 15 % werden in der Planzeichnung als Ubergangsbereich vom
AuRenbereich zur geschlossenen Wohnbebauung gekennzeichnet. In den gekennzeichneten Flachen
sind gemafl den Auslegungshinweisen der GIRL Immissionswerte bis 15 % zumutbar. 15 % der
Geruchsstundenhaufigkeiten entsprechen dem Richtwert fiir Dorfgebiete. Bei einer Wohnansiedlung im
landlichen Raum sowie der bewussten Zuwendung in landlich, dérflich und agrarstrukturell gepragte
R&aume ist ein Nebeneinander von nicht landwirtschaftlicher Wohnnutzung und der Landwirtschaft auf ein
Mafld an gegenseitiger Rlcksichtnahme notwendig. Mit der hier aufgezeigten Vorgehensweise ist es
jedem potentiellen Bauherrn in dem Plangebiet mdglich, sich auf die Erheblichkeit von
landwirtschaftlichen Gertichen zukunftig einzustellen. Insgesamt ist - auch bei entsprechender Wetterlage
- mit Geriichen zu rechnen. Die Haufigkeit der Gertiche kann aber in dem Gebiet nach den Prognosen
unterschiedlich ausfallen. Insgesamt ist festzustellen, dass diese Geruchshaufigkeiten tberwiegend
hinnehmbar sind, ggf. einen belastigenden Charakter haben, aber nie gesundheitsgefahrdend sind. Die
berechneten Immissionshaufigkeiten koénnen daher im Rahmen der Abwagung seitens der
Samtgemeinde Dorpen bzw. der Gemeinde Neubdrger Uberwiegend als zuléassig angesehen werden.
Den Anforderungen an gesunde Verhéaltnisse im zukinftigen Wohngebiet wird mit dieser Planung
Rechnung getragen.

Dorpen, 23.05.2018

Verwandte Quellen: u.a. LBEG Nibis Kartenserver Niedersachsen
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