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Samtgemeinde Dorpen
Landkreis Emsland

138. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Dérpen
(Kompost- und Erdenwerk Wilsaflor, Neulehe)

Beteiligung der Beht6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaf 8 4 (1) BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

Grundzige der Planung
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 138. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemein-
de Dorpen befindet sich in der Mitgliedsgemeinde Neulehe am nérdlichen Rand der
Gemarkung Neulehe 6stlich angrenzend zur Aschendorfer Stral3e (L 62) sowie zwi-
schen dem ,Papenburger Grenzweg“ im Norden und dem ,Burenweg” im Suden. Im
Osten begrenzt ein Graben das Gebiet.

Das Gebiet umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke Nr. 7/1, 7/2 und 8/2 der Flur 5,
Gemarkung Neulehe mit einer Gesamtgréf3e von ca. 5,85 ha.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Planungsanlass und Ziele

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes ist ein Kompost- und Erdenwerk ansassig. Der
Betrieb unterhalt neben weiteren Lagerflachen nordlich des Plangebietes (im Stadtge-
biet Papenburg) derzeit mehrere Standorte in Norddeutschland (Surwold, Papenburg,
Jever) und mochte seine Verwaltung sowie weitere Produktionssegmente am vorlie-
genden Standort zusammenlegen. Fur diesen Zweck hat der Betrieb bereits die sudlich
an das Betriebsgeldnde angrenzenden Flachen bis zum Burenweg erworben. Hier soll
im sudlichen Bereich auch ein Betriebsleiterwohnhaus entstehen. Das derzeitige Wohn-
und Burogeb&aude soll zukiinftig ausschliellich fur die Verwaltung genutzt werden.

Mit der Planung werden fir den Bereich des Kompost- und Erdenwerkes Wilsaflor im
Wesentlichen daher die beiden folgenden Ziele verfolgt:

e Zum einen sollen die vorhandenen Betriebsgebaude und Anlagen sidlich des ,Pa-
penburger Grenzweges” planerisch dauerhaft gesichert werden.

e Zum anderen soll fur die Ansiedlung der weiteren Betriebsteile und eine langerfristig
wirtschaftliche Entwicklung ein angemessener Rahmen fur Erweiterungen geschaf-
fen werden.
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Planungsrechtlich handelt es sich bei den Flachen des Plangebietes um AulRenbereich
im Sinne des 8§ 35 BauGB, welche im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt sind. Fur die Ausweitung der Nutzung der Flachen
durch das Kompost- und Erdenwerk ist somit zur Vorbereitung die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes sowie im Weiteren die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

3. Bestehende Nutzungen / Planungsvorgaben / Flachennutzungsplan
Ortliche Gegebenheiten

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Betriebshallen sowie Lagerfla-
chen und Stellplatze des Erdenwerkes. Der nordwestliche Bereich ist mit einem Wohn-
und Burogeb&ude des Betriebes bebaut.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die Geb&ude und Anlagen ei-
ner ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, welche in Teilen von Baumen und Strau-
chern umgeben ist. Die Hofstelle wurde vollstandig aufgegeben. Der Gebaudebestand
steht derzeit leer.

Der suddstliche und zentrale Bereich des Plangebietes wird ackerbaulich genutzt.

Im Norden, Osten und Stiden begrenzen Graben das Gebiet. Nordlich des Grabens ver-
lauft die Stral3e ,Papenburger Grenzweg", an den sich vom Betrieb als Lager genutzte
Flachen anschliel3en. Der Graben und die weiteren nérdlich angrenzenden Flachen ge-
hdren zum Stadtgebiet Papenburg.

Der dstlich verlaufende Graben wird im Bereich der Ackerflache, aulRerhalb des Plan-
gebietes, an seiner Westseite von einer Gehdlzreihe gesaumt. Nach Osten schliel3en
sich hier weitere Landwirtschaftsflachen an.

Sudlich des Plangebietes verlauft parallel zum Graben die Stral3e ,Burenweg*, welche
unmittelbar stdwestlich des Plangebietes in die Aschendorfer Stral3e (L 62) einmindet.
Die L 62 begrenzt das Plangebiet im Westen.

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich, neben landwirtschaftlichen Nutzflachen,
beidseitig der Landesstral3e landwirtschaftliche bzw. ehemals landwirtschaftliche Hof-
stellen und in ca. 500 m Entfernung stdwestlich des Plangebietes eine Wohnsiedlung.

Bisherige Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Dorpen stellt das
Plangebiet und die umliegenden Flachen als Flache fur die Landwirtschaft dar. Die
westlich verlaufende L 62 ist als Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

4. Planungskonzeption

Mit der Darstellung und geplanten Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gemafi § 11
BauNVO sollen die vorhandenen Anlagen des Kompost- und Erdenwerkes Wilsaflor im
Gemeindegebiet Neulehe planerisch gesichert und die vorgesehene Zentralisierung des
Produktionsstandortes durch Verlagerung weiterer Betriebsteile in das Plangebiet
(Dunge-, Brennstoff- und Erdbodenproduktion) ermdéglicht werden. Die Definition des
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Sondergebietes wird durch die Zweckbestimmung ,Kompost- und Erdenwerk* konkreti-
siert.

Die im Gebiet im stidwestlichen Bereich vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen, soweit
unter Berucksichtigung der geplanten Betriebsentwicklung mdglich, erhalten und im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend festgesetzt werden.

5. ErschlielBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlielRung

Das bestehende Betriebsgelande des Erdenwerkes ist verkehrlich von Norden tber die
Stral3e ,Papenburger Grenzweg* erschlossen. VVon hier fihren Zuwegungen tber den
angrenzenden Graben zum Wohn- und Birogebaude bzw. auf das Werksgelande. Der
Grenzweg hat im Westen Anschluss an die Aschendorfer Stral3e (L 62).

Die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle im Stiden war bislang tber eine direkte An-
bindung nach Westen tber die Aschendorfer Stral3e erschlossen.

Mit Umsetzung der Planung ist vorgesehen, das gesamte Plangebiet von Norden tber
den ,Papenburger Grenzweg" zu erschliel3en und von dort an die L 62 anzubinden.

Da sich das Plangebiet in Bezug auf die L 62 aul3erhalb der anbaurechtlichen Orts-
durchfahrt befindet, ist eine direkte Erschlie3ung Utber die L 62 ist nicht vorgesehen
bzw. zulassig.

Entlang der L 62 gelten zudem die Anbaubeschrankungen des § 24 NStrG:
e 20 m - Bauverbotszone gemal} § 24 (1) NStrG
e 40 m — Baubeschrankungszone gemal § 24 (2) NStrG

Diese sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
Oberflachenwasser

Soweit das anfallende Oberflachenwasser nicht vor Ort versickert, entwassert die vor-
handene Bebauung zurzeit in die angrenzenden Gréaben.

Aufgrund der vorliegenden Planung kann die Versiegelung im Plangebiet erhoht werden.
Fur das anfallende Oberflachenwasser werden fiir das Plangebiet die Méglichkeiten ei-
ner Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Gebiet durch Bodenuntersu-
chungen Uberpruft. Bei Bedarf wird nicht versickerbares Oberflachenwasser, unter Vor-
schaltung entsprechender Regenwasserriickhalteanlagen auf den nattrlichen Abfluss
gedrosselt, der Vorflut zugefuhrt.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Mal3hahmen sind die entsprechenden Geneh-
migungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit
dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der jeweilig zustandigen Wasserbehdrde zu
beantragen.

Gewasser Ill. Ordnung

Nordlich, 6stlich und stdlich des Plangebietes verlaufen Graben (Gewasser
[ll. Ordnung).

Entlang der Graben sind fiir Unterhaltungsarbeiten Gewéasserrandstreifen in einer Breite
von 5 m vorzusehen, die von jeglichen Einzdunungen, Bodenablagerungen oder An-

Buro fur Stadtplanung (FNP138_Grundzuege.doc) 02.08.2019



Samtgemeinde Dorpen
138. And. des FNP - Frihzeitige Beteiligung - Seite 4

pflanzungen freizuhalten sind. Die nérdlich und sudlich verlaufenden Graben kdnnen
jedoch, wie bisher, Uber den jeweils angrenzenden Stral3enzug ,Papenburger Grenz-
weg"“ bzw. ,Burenweg"” unterhalten werden.

Der 0Ostlich verlaufende Graben wird abschnittsweise an der Westseite von Baumen und
Strauchern gesaumt, sodass eine Unterhaltung bislang von der Ostseite erfolgt. Die
Geholze bleiben von der Planung unberiihrt, sodass diese Situation ebenfalls nicht ge-
andert wird.

Technische Ver- und Entsorqung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist technisch bereits erschlossen. Ob und in
welchem Umfang eine Ergdnzung der technischen Ver- und Entsorgungsanlagen erfor-
derlich wird, wird im weiteren Verfahren geklart.

6. Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

Immissionssituation

Verkehrslarmimmissionen (L 62)

Westlich des Plangebietes verlauft die Aschendorfer Stral3e (L 62). Das Plangebiet soll
vorrangig gewerblich durch das Kompost- und Erdenwerk genutzt werden. Wenngleich
gewerbliche Nutzungen in der Regel weniger storanfallig sind als Nutzungen in Wohn-
oder Mischgebieten, sind die einwirkenden Verkehrsimmissionen auch im geplanten
Sondergebiet in Bezug auf schutzwirdige Wohn-, Biro- oder sonstige Aufenthaltsrau-
me bei der Planung zu bericksichtigen.

Fur das Plangebiet wird die zu erwartende Larmbelastung durch die Landesstral3e gut-
achterlich ermittelt. Die Ergebnisse fliel3en in die weitere Planung mit ein. Bei Bedarf
werden im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung erforderliche Fest-
setzungen zum Larmschutz getroffen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich beidseitig der L 62 landwirtschaftliche bzw.
ehemals landwirtschaftliche Betriebe. Die zu erwartenden Geruchsimmissionen werden
ebenfalls gutachterlich ermittelt und die Ergebnisse im weiteren Verfahren berticksichtigt.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche Betriebe, die das Plangebiet erheblich beeintrachtigen konn-
ten, oder sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belange
zu beachten sind, sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

Emissionen des Plangebietes

Das Gebiet ist im nérdlichen Bereich mit den Gebauden und Anlagen des Erdenwerkes
bebaut. Mit Umsetzung der Planung soll diese Nutzung nach Siden ausgeweitet und es
sollen weitere Produktionssegmente angesiedelt werden. Dadurch ist mit hGheren
Larmemissionen zu rechnen. Weitere gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld des Plan-
gebietes nicht vorhanden.
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Sudwestlich des Plangebietes befinden sich beidseitig der Landesstral3e 62 im Aul3enbe-
reich landwirtschaftliche oder ehemals landwirtschaftliche Hofstellen. Diese stellen die fur
die Planung malf3geblichen Immissionsorte dar.

Fur die Planung ist daher ein Gutachten zur Ermittlung der zu erwartenden Gewerbe-
larmimmissionen in Auftrag gegeben worden. Die Ergebnisse flie3en ebenfalls in die wei-
tere Planung ein.

Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Mit Umsetzung der Planung wird insbesondere eine ackerbaulich genutzte Flache in be-
baute Flache umgewandelt. Mit der Planung werden daher Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird eine detaillierte Biotoptypenkartierung erstellt und
eine Eingriffsbilanz nach der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages” (2013) durchgefihrt.
Der Ausgleich der aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft soll im Wesentlichen auf externen Kompensationsflachen erfolgen.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden anhand einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prifung bericksichtigt. Bei den faunistischen Kartierungen werden die Artengrup-
pen der Vogel und Flederméause beriicksichtigt.

7. Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden von der
vorliegenden Bauleitplanung unterrichtet und gemaf § 4 Abs.1 BauGB zur AuRRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung aufgefordert.

In diesem Rahmen erfolgt auch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs.1 BauGB uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie sich wesentlich unter-
scheidende Losungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Be-
tracht kommen.

Anschliel3end erfolgt mit dem Planentwurf einschlie3lich der Begriindung mit Umweltbe-
richt die Offentliche Auslegung gemaf 8 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen:
e Verkehrslarmermittlung (L 62)
e Gewerbelarmgutachten
e Faunistische Untersuchung (saP)
e Biotoptypenkartierung

e Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung
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