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2.1.

2.2.

Anlass der Planung

Im Ortsteil Neumarkhausen der Stadt Friesoythe besteht seit einigen Jahren eine
anhaltende Nachfrage nach Bauland. Dies hat die Stadt zum Anlass genommen,
um zu prifen, ob eine Bereitstellung von Bauplitzen stiddtebaulich sinnvoll und
vertriaglich moglich ist. Die Prifung hatte zum Ergebnis, dass dies mit einer mode-
rat dimensionierten Neuausweisung von Bauland erreicht werden kann. Hierfur ist
eine Anderung des Fliachennutzungsplans erforderlich.

Parallel zur vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplans wird der Bebau-
ungsplan Nr. 237 ,Stdlich Hermannsweg“ aufgestellt.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Stadt Friesoythe in seiner Sitzung am ................... die Aufstel-
lung der 74. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstuicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tber Naturschutz und
Landschaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchQ)

k) Gesetz tber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)

l) Niedersichsisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(NUVPQ)
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2.3.

3.1.

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppen-
burg,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im Ortsteil Markhausen-Neumarkhausen, etwa 100 m
westlich der L 831 ,An der Riede“ und 35 m sudlich der Gemeindestrale ,Her-
mannsweg". Er ist rund 1,1 ha grofs.

Lage und genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (Abb 1)
legt Friesoythe als Mittelzentrum fest (schwarzer Kreisring). Die Bundesstrafie 72
und die Bahnstrecke bis Friesoythe sind als Vorranggebiete fiir eine Hauptverkehrs-
strafde (rote Linie) bzw. eine sonstige Eisenbahnstrecke (violette Linie) dargestellt.
Fur das Plangebiet selbst werden keine direkten Vorgaben getroffen. Die Marka, die
in der geringsten Entfernung etwa 700 m nordwestlich des Plangebiets verlauft, ist
als Vorranggebiet fir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine Linie).
Hier beginnt das Markatal, das bis zur Ortslage Markhausen reicht; dieses ist als
Vorranggebiet fur den flichigen Biotopverbund (griine Flichenfarbe) und Natura
2000-Gebiet (griine Punktsignatur) dargestellt. Westlich der Marka liegt ein Vor-
ranggebiet fur Trinkwassergewinnung (hellblaue Umgrenzung).

Mit Bezug auf die Grundsiatze zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums
gibt das LROP vor, die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten vorrangig auf die
Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
zu konzentrieren (Abschnitt 2.1 Ziffer 05): ,,Die Konzentration der kiinftigen Sied-
lungsentwicklung vorrangig auf die Zentralen Orte und daruiber hinaus auf vorhan-
dene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur gemafd § 2 Abs. 2 Nr. 2
Satz4 [Raumordnungsgesetz] ROG unterstitzt die Entwicklung nachhaltiger
Raumstrukturen in Bezug auf flaichensparende Siedlungsentwicklung, die Sicherung
der Auslastung und damit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Infrastrukturen
und die Reduzierung von Verkehren." Hierauf wird in Kap. 6 eingegangen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Cloppenburg
aus dem Jahr 2005 (Abb. 2) legt Friesoythe als Mittelzentrum sowie als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Erhalt von Arbeitsstitten und mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung fest (nicht in der Abbildung). Es stellt
fur den Bereich des Plangebiets ein Vorsorgegebiet fiir Erholung dar (waagerechte
griine Schraffur). Westlich, 6stlich und sudlich des Plangebiets ist dieses mit einem
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Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Land-
wirtschaft kombiniert (diagonale braune Schraffur). Entlang des Ostufers der Marka
ist hier zudem ein Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft dargestellt (senkrechte
griine Schraffur). Uber die GemeindestraRe ,Olden Streek“ westlich und tber die
»Hoge Sand“/K 300 ,Tépkes Hohe" nordostlich des Plangebiets verlaufen regiona-
le bedeutsame Radwanderwege (unterbrochene rote Linie mit Kennzeichnung , F*).
Die L 831 ,An der Riede“ ist als Hauptverkehrsstrafde von regionaler Bedeutung
dargestellt (rote Linie), zu der parallel eine Fernwasserleitung verlduft (hellblaue Li-
nie mit Kennzeichnung ,,\W*). Ostlich der L 831 liegen zudem ein Vorranggebiet fiir
Trinkwassergewinnung (hellblaue Umgrenzung) sowie 3 Vorranggebiete fur Roh-
stoffgewinnung (Sand, schwarze Umgrenzung mit Kennzeichnung ,S*).

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP mit Lage Neumarkhausens (orange umkreist), ohne
Mafistab

Friesoythe
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3.2,

3.3.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des LK Cloppenburg mit Lage des Plangebiets (orange

umkreist), ohne Maf3stab
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Flichennutzungsplanung

Der wirksame FNP der Stadt Friesoythe stellt fir das Plangebiet eine Flache fur die
Landwirtschaft dar. Dies gilt auch fur den Grofdteil der benachbarten und umge-
benden Flichen. Im Bereich der vorhandenen zusammenhingenden Bebauung
noérdlich angrenzend an das Plangebiet an der Gemeindestrale ,Hermannsweg“
wird eine Wohnbauflache dargestellt, im nordéstlichen Bereich eine Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Spielanlage sowie eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus. Zudem ist der Standort eines
Pumpwerks an der L 831 dargestellt. Im stid6stlichen Bereich wird das Plangebiet
von einer Richtfunktrasse mit dem zugehérigen Schutzabstand gequert.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Cloppenburg stellt das Gebiet zwi-
schen ,Hoge Sand“/K 300 , Tépkes Hohe" im Norden und , GrenzstraRe“ im Su-
den zu beiden Seiten der L 831 als Bereich mit eingeschrankter Bedeutung fur Arten
und Lebensgemeinschaften dar; fur die nihere Umgebung wird eine starke Ein-
schrinkung angegeben. Fur die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschafts-
bildes wichtige Elemente sind im Plangebiet und der niaheren Umgebung nicht vor-
handen; das Markatal wird als wertvoller Bereich aufgrund seiner Auspragung als
grinlandreiche Flussniederung und strukturreicher Talraum angegeben. Besondere
Mafinahmen sind fir das Plangebiet und seine nihere Umgebung nicht vorgese-
hen.
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3.4.

Der Landschaftsplan der Stadt Friesoythe gibt die Bedeutung des Plangebiets und
seiner ndheren Umgebung als Biotoptyp als sehr gering an; wichtige Bereiche fur
Pflanzen oder Tiere sind nicht vorhanden. Im Hinblick auf Vielfalt, Eigenart und
Schénheit des Landschaftsbildes wird der bebauten Flache nérdlich des Plangebiets
eine geringe Bedeutung beigemessen, den &stlich und stdlich angrenzenden Fla-
chen (inklusive des Plangebiets) eine mittlere. Bezuglich Schutz- und Entwick-
lungsmafdnahmen wird die Wallhecke entlang der 6stlichen und siidlichen Grenze
des Plangebiets hervorgehoben.

Rechtswirksame Bebauungspline

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 95 ,Hermannsweg", der am 22.08.1997 rechtswirksam wurde. Dieser
setzt Allgemeine Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete, eine Flache fiir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus sowie 6ffentliche und
private Griinflichen fest.

Weitere rechtsverbindliche Planungen sind in der niheren Umgebung des Plange-
biets nicht vorhanden.

Bestandssituation

Das Plangebiet selbst wird gegenwirtig landwirtschaftlich genutzt. Bauliche Anla-
gen sind nicht vorhanden.

Die zusammenhingende Bebauung nérdlich des Plangebiets dient Gberwiegend
dem Wohnen. Im Nordosten dieses Bereichs sind eine 6ffentliche Griinfliche fir
Sport und Spiel sowie ein Dorfgemeinschaftshaus vorhanden. Im Siidosten ist mit
einem Heizungsbauunternehmen auch ein Gewerbebetrieb ansissig. Ostlich und
nordostlich des Plangebiets schlieRen einzelne bebaute Grundstiicke an die zu-
sammenhingende Bebauung an. Hierbei handelt es sich aufgrund der Lage und
des fehlenden Zusammenhangs untereinander um Wohnhiuser im Auflenbereich.

In der Umgebung des Plangebiets dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. In
Streulage entlang der Verkehrswege befindet sich eine Vielzahl von Einzelhiusern
bzw. Einzelhausgruppen mit (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen. Auch
hier spielt die Wohnnutzung eine wesentliche Rolle.

Die vorhandene Bebauung ist von freistehenden Einzelhdusern mit geneigten Da-
chern und verklinkerten Auflenwinden gepragt. Dies ist fur Wohngebiude im ge-
samten Stadtgebiet und der Region typisch.

Ziele der Planung

Die vorliegende Planung dient den Wohnbediirfnissen der im Ortsteil Neumark-
hausen anséssigen Biirger und tragt insbesondere zur Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung bei. Dies dient zugleich der Erhaltung und Entwicklung des
Ortsteils als Wohnstandort mit sozial stabiler Bevélkerungsstruktur, insbesondere
mit Blick auf den demographischen Wandel.
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Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken ldsst sich durch Mafdnahmen im
Bestand auch bei rein quantitativer Betrachtung nicht decken.

Insofern stellt die Stadt ein hinreichendes &ffentliches Interesse an der vorliegen-
den Planung fest. Es besteht kein Grund, die Durchftihrung einer Bauleitplanung
zurlickzustellen oder ganz davon abzusehen.

Konzeption

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 ,Hermannsweg“ wurden
der damals vorhandene bauliche Bestand bauleitplanerisch geordnet und die Aus-
stattung mit gemeinschaftlichen Anlagen (Spielplatz, Dorfgemeinschaftshaus) ver-
bindlich gesichert. Diese Planung sah als Siedlungserweiterung lediglich eine Bau-
zeile am sudlichen Rand des Plangebiets vor. Seitdem hat sich Neumarkhausen
uber mehr als 20 Jahre als landliche Siedlung etabliert, die Gber einen Ortsverein
verfligt, der rege tatig ist. Kultur im Allgemeinen sowie Brauchtum und die platt-
deutsche Sprache im Besonderen werden gemeinschaftlich gepflegt. Ausgeprigte
Abwanderungstendenzen, wie sie in kleinen, randlich im Gemeindegebiet liegenden
Siedlungen sonst haufig auftreten, sind nicht festzustellen. Stattdessen schlagt sich
insbesondere die Verbundenheit junger Erwachsener und Familien mit ihrem Hei-
matort in der anhaltenden Nachfrage nach Méglichkeiten fiir die Schaffung von
Wohneigentum nieder. Insofern hilt es die Stadt Friesoythe fur angemessen, im
Rahmen der Eigenentwicklung des Ortsteils eine Neuausweisung von Wohnbau-
land vorzunehmen.

Die Stadt Friesoythe riumt den raumordnerischen Belangen (vgl. Kap. 3.1) in den
stddtebaulichen Planungsiiberlegungen grundsatzlich die gebuhrende Gewichtig-
keit ein. Die Wohnbauentwicklung in Friesoythe ist demzufolge auf die Siedlungs-
schwerpunkte mit Férderung der Innenentwicklung konzentriert. Gleichwohl sieht
die Stadt Friesoythe auch die Verpflichtung, im Rahmen der Erhaltung und Festi-
gung der Siedlungsstruktur den sich fiir die Eigenentwicklung ergebenden Bedarf
an Wohnbauland nach der Erforderlichkeit und den voraussehbaren Bediirfnissen
in Neumarkhausen angemessen zu befriedigen. Diese stidtebauliche eigenverant-
wortliche Aufgabenwahrnehmung geht konform mit den Vorgaben des LROP in
Abschnitt 2.1, Ziffer 01, demzufolge in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts-
und Siedlungsbild, die Lebensweise und Identitit der Bevdlkerung pragende Struk-
turen erhalten und unter Berticksichtigung der stiadtebaulichen Erfordernisse wei-
terentwickelt werden sollen.

Neumarkhausen liegt unmittelbar an der L 831 als einer der Hauptverkehrsachsen
im Gemeinde- und Kreisgebiet. Alle grundlegenden Angebote zur Daseinsvorsorge
sind in geringer Distanz in den benachbarten Ortschaften vorhanden. Insofern ist
in dieser Hinsicht eine hinreichende Verfligbar- und Erreichbarkeit gegeben. Inner-
halb der verbindlichen Bauleitplanung kann der Neuschaffung von Angeboten fiir
kleinere Einkaufe (z. B. Kiosk), fir Altere und Pflegebediirftige oder fiir kulturelle
bzw. sportliche Freizeitbetdtigungen hinreichend Raum gegeben werden. Dies kann
in Anspruch genommen werden, sofern vor Ort ein entsprechender Bedarf vorge-
tragen wird.
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Der Vollstindigkeit halber wird auf die annahernd 250 Jahre wihrende Siedlungsge-
schichte Neumarkhausens hingewiesen (1776 von ersten Siedlern gegriindet). Die
Dorfschule wurde 1866 genehmigt. Nach SchlieRung der Schule im Jahr 1968 wur-
de das Gebiude als Dorfgemeinschaftshaus zum zentralen Punkt des Dorflebens
(s. 0.). Das grofde und nachhaltige Engagement der Bevélkerung wurde im Rahmen
des Wettbewerbs ,Unser Dorf hat Zukunft“ mit der Aufstellung einer Stele beson-
ders gewirdigt. Gegenwartig nimmt Neumarkhausen an der sozialen Dorfentwick-
lung der ,,Dorfregion Friesoythe-Stid“ teil.

Die Einwohnerzahl Neumarkhausens lag in der Zeit nach der Aufstellung des B-
Plans Nr. 95 ,Hermannsweg" bis zum Jahr 2010 stabil auf einem Niveau zwischen
etwa 210 und 220 Einwohnern. Danach setzte eine verstarkte Abwanderung ein,
was die Einwohnerzahl bis 2015 auf den Tiefstand von 183 sinken liefs. Danach
setzte eine leichte Erholung bis 2018 ein (195 Einwohner). Die Einwohnerzahl zu
den letzten beiden abgelaufenen Jahren (Stichtag 31.12.2019 und 31.12.2020) be-
tragt 184.

Die Bewegungsstatistik nach Geburtsjahrgangen zeigt, dass die Abwanderung nach
2010 in erster Linie Einwohner betrifft, die zu dieser Zeit in ihren Zwanzigern wa-
ren. In diesem Alter verlassen junge Leute typischerweise ihr Elternhaus. Die spéte-
re Griindung eigener Familien geht oft mit dem Wunsch einher, Wohneigentum zu
erwerben bzw. zu schaffen. In Neumarkhausen selbst war das seinerzeit allerdings
kaum moglich, da keine freien Baugrundstiicke verfigbar waren und der Generati-
onenwechsel noch aussteht. Ausweislich der aktuellen Geburtsjahrgangsstatistik
(Stand Juni 2021) sind insgesamt 43 Einwohner Neumarkhausens (= 23 %) bis
zum Jahr 1960 geboren und damit dlter als 60 Jahre. Umfangreiche Eigentiimer-
wechsel der vorhandenen Hauser sind daher fiir die nahe Zukunft nicht zu erwar-
ten. Angesichts der dauerhaft guten Lage auf dem Arbeitsmarkt sowohl in der Stadt
Friesoythe als auch im Landkreis Cloppenburg ist davon auszugehen, dass wirt-
schaftliche Erwagungen dem Wunsch nach Wohneigentum nicht entgegenstehen
werden und es nicht zu Leerstinden kommen wird.

Vor diesem Hintergrund hilt es die Stadt Friesoythe fiir angemessen, insbesondere
den jungen Einwohnern entgegenzukommen, die in Neumarkhausen wohnen
mdochten (s. 0.), indem zusitzliches Bauland geschaffen wird. Die hierfur geplante
Bereitstellung von ca. 8 - 9 Wohngrundstticken wird als strukturkonform und mit
den Belangen der Raumordnung und Landesplanung konform beurteilt. Im Rah-
men dieser Wohnbauentwicklung umfasst der Eigenbedarf vorrangig den Bedarf
der ortsansidssigen Bevolkerung. Zudem wird die besondere Eigenschaft des Land-
kreises Cloppenburg berticksichtigt, als einer der ,jingsten“ Landkreise in Deutsch-
land seit langem eine anhaltend positive Bevélkerungsentwicklung aufzuweisen.
Damit unterscheidet sich die Situation im Landkreis Cloppenburg beziiglich des
demografischen Wandels deutlich von den meisten anderen Regionen in Nieder-
sachsen und Deutschland. Insofern fligt sich die angemessene Entwicklung von
Ortsteilen ohne zentralortliche Funktion in die demografischen und siedlungsstruk-
turellen Gegebenheiten des Landkreises ein.

Bei der Auswahl der Fliche fiir eine Siedlungserweiterung sind insbesondere die
Belange der Landwirtschaft zu beachten. Der Planungsraum ist durch die landwirt-
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schaftliche Nutzung gepragt und in der Umgebung des Plangebiets sind mehrere
aktive landwirtschaftliche Betriebe ansissig, deren Bestand und Entwicklungsmog-
lichkeiten nicht beeintrachtigt werden durfen. Vor diesem Hintergrund sind die
mdoglichen Konflikte von Wohnnutzung und Geruchsemissionen zu betrachten. Die
Stadt Friesyothe hat daher im Vorfeld des Planaufstellungsverfahrens von der TUV
NORD GmbH eine orientierende Untersuchung diesbeziiglich eingeholt. Nach der
Auslegung des Vorentwurfs der vorliegenden Planung wurde zudem ein vollstindi-
ges Gutachten vorgelegt.' Aus dessen Ergebnissen ist ersichtlich, dass eine Ent-
wicklung von Wohnbauland nérdlich und 6&stlich der bestehenden Ortslage allein
schon aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ausscheidet. Einer Erweiterung
nach Westen steht in dieser Hinsicht nichts im Wege. Allerdings hat die Stadt
Friesoythe entschieden, dass die dem o. g. Bebauungsplan zugrundeliegende stad-
tebauliche Konzeption beibehalten werden und der westliche Ortsrand bestehen
bleiben soll. Zudem ist in groflerer Ndhe zur Hauptachse der L 831 ,,An der Riede“
eine glnstigere Erschliefungssituation gegeben.

Sudlich angrenzend an die bestehende Ortslage ist eine Flache vorhanden, die tber
die bestehende Zufahrt, die gegenwirtig dem landwirtschaftlichen Verkehr dient,
unmittelbar erschlossen werden kann und deren westliche Grenze den bestehen-
den Ortsrand ohne Versatz nach Siiden fortfiihrt. Geruchsimmissionen, die nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) fur Wohngebiete als erheblich zu
beurteilen wiren, sind hier nicht zu erwarten.2 Daher hat die Stadt diese Fliche fiir
die Siedlungserweiterung ausgewidhlt. Im Zuge eines orientierenden Konzeptent-
wurfes wurde festgestellt, dass bei einer vollstandigen Inanspruchnahme der Flache
des betreffenden Flurstiicks der bestehenden Nachfrage nach Bauland im Rahmen
einer angemessenen Eigenentwicklung Neumarkhausens (s. 0.) entsprochen wer-
den kann. In diesem Zuschnitt soll auch die eingangs genannte verbindliche Bau-
leitplanung im Wesentlichen stattfinden.

Die Schmutzwasserentsorgung im Ortsteil Neumarkhausen erfolgt gegenwirtig
uber Kleinklaranlagen. Eine Pumpstation wird im Unterschied zur Darstellung im
wirksamen Flichennutzungsplan und der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 95
»Hermannsweg" jedoch nicht mehr als sinnvoll angesehen, da der Aufwand fur den
Bau und den Betrieb einer zentralen Sammelkanalisation in keinem tragbaren Ver-
haltnis zu den anfallenden Mengen stiinde. Daher wird auch fur die vorliegend be-
planten Flachen die Schmutzwasserentsorgung tiber Kleinkldranlagen vorgesehen.

An den Grenzen der ausgewdhlten Flache verlaufen Wallhecken. Diese unterliegen
dem naturschutzrechtlichen Schutz als geschiitzte Landschaftsbestandteile. Fuir
den Vollzug der vorliegenden Planung ergibt sich hieraus jedoch kein Hindernis, da
der Schutz der Wallhecken in die verbindliche Bauleitplanung integriert werden
kann.

1 TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG (2021): Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirt-
schaftliche Betriebe im Rahmen der Bauleitplanung Nr. 237 in Neumarkhausen. — Hamburg, 28.06.2021

2vgl. ebenda, S. 16
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Stadt Friesoythe

74. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung

10.

11.

Infolge der Ausweisung von Wohnbauland kommt es nicht zur Ansiedlung emittie-
render Betriebe, Errichtung hoch aufragender Vertikalstrukturen oder &hnlichen
Dingen, von denen ein Beeintrachtigung der Naherholung ausgehen kénnte. Die
Nutzbarkeit der vorhandenen Wanderwege, etwa durch ein wesentlich vermehrtes
Verkehrsaufkommen, wird ebenfalls nicht beeintrichtigt. Insofern besteht kein Kon-
flikt mit den Belangen der Raumordnung in Gestalt des o. g. Vorsorgegebiets fuir
Erholung.

Inhalt der Anderung des Flichennutzungsplans

Mit der vorliegenden Anderung des Fliachennutzungsplans werden Flichen fiir eine
Wohnnutzung vorbereitet. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung soll fur
die konkreten Gebietsausweisungen noch Spielraum bestehen, um hier eine Flexibi-
litdt der Planung und Nutzung zu ermdglichen. Daher wird der gesamte Ande-
rungsbereich nach der Art der allgemeinen Nutzung gemif § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
vollstandig als Wohnbaufliache dargestellt.

Unter Bezugnahme auf die obigen Ausfiihrungen wird der dargestellte Standort fuir
ein Pumpwerk aus dem Flachennutzungsplan entfernt. Dementsprechend wird eine
Kennzeichnung angebracht (s. Kap. 9).

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Darstellungsmaéglichkeiten fir die vorberei-
tende Bauleitplanung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird
auf der Planzeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht.

Kennzeichnung

Da wie oben erldutert fiir den Ortsteil Neumarkhausen eine zentrale Abwasserbe-
seitigung nicht vorgesehen ist, wird eine Kennzeichnung gemafd der Vorgabe von
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf der Planzeichnung angebracht.

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Fur die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans sowie den Bebauungs-
plan Nr. 237 ,Stdlich Hermannsweg" liegt ein gemeinsamer Umweltbericht vor, in
dem die Umweltprifung durchgefiihrt, die Eingriffsregelung abgearbeitet sowie die
Kompensationsmafinahmen ermittelt und dargestellt werden. Die Eingriffsbilanzie-
rung wird dabei bezogen auf die verbindliche Bauleitplanung parzellenscharf aufge-
stellt.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung und artenschutzrechtliche Vorprii-
fung

Die beiden Prufungen nach § 34 und § 44 BNatSchG werden im Zusammenhang
mit dem gemeinsamen Umweltbericht durchgefuhrt.
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Stadt Friesoythe

74. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung

12.

13.

13.1.

13.2.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
...................... die Aufstellung der 74. Anderung des Flichennutzungsplans be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortstiblich bekannt ge-
macht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine 6ffentliche Auslegung vom ......cccccoeuiniccnnene. bis zum ...cccooneunnnne. Wih-
rend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Stadt Friesoythe zur Verfligung.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Auffor-
derung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
...................... die &ffentliche Auslegung der 74. Anderung des Flichennutzungs-
plans beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden am
.......................... ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 74. Anderung des Flachennutzungsplans hat mit dem Entwurf der
Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis zum .....ccccuc... offentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digita-
ler Form auf der Website der Stadt Friesoythe zur Verfiigung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafs § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..o

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Friesoythe in seiner Sit-
ZUNZ @M .o den Feststellungsbeschluss zur 74. Anderung des Fls-
chennutzungsplans gefasst.

Zusammenfassende Erklarung

Ziel der Planaufstellung

Mit der vorliegenden Planung wird eine neue Wohnbauflache im Ortsteil Neumark-
hausen ausgewiesen. Dies dient den Wohnbediirfnissen der im Ortsteil ansidssigen
Burrger und trigt insbesondere zur Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung
bei. Dies dient zugleich der Erhaltung und Entwicklung des Ortsteils als Wohn-
standort mit sozial stabiler Bevélkerungsstruktur, insbesondere mit Blick auf den
demographischen Wandel.

Beurteilung der Umweltbelange

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. An der 6stli-
chen und der siidlichen Grenze ist es von Wallhecken eingefasst.
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Stadt Friesoythe

74. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung

13.3.

13.4.

Zur Beeintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft kommt es durch die
zunehmende Oberflachenversiegelung durch die Erschliefdung sowie die Errichtung
von Gebduden mit ihren Nebenanlagen. Diese Eingriffe sind im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung detailliert zu bewerten und auszugleichen. Die vorhan-
denen Wallhecken lassen sich in die Planung integrieren.

Aus der Perspektive der vorbereitenden Bauleitplanung sind aus den Anforderun-
gen an Minimierung und Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft keine
Hindernisse fur Aufstellung und Vollzug eines Bebauungsplans abzuleiten.

Planungsalternativen

Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken ldsst sich durch MaRnahmen im
Bestand auch bei rein quantitativer Betrachtung nicht decken. Die Stadt Friesoythe
sieht die Verpflichtung, im Rahmen der Erhaltung und Festigung der Siedlungs-
struktur den sich fur die Eigenentwicklung ergebenden Bedarf an Wohnbauland
nach der Erforderlichkeit und den voraussehbaren Bediirfnissen in Neumarkhausen
angemessen zu befriedigen. Ein Verzicht auf die Planung kommt daher nicht in Be-
tracht.

Im Rahmen der Standortsuche wurden verschiedene an die bestehende Ortslage
angrenzende Flachen geprift. Eine Entwicklung von Wohnbauland nérdlich und
o6stlich der bestehenden Ortslage scheidet allein schon aus immissionsschutzrecht-
lichen Griinden aus. Bestand und Entwicklung der in der Nihe ansidssigen land-
wirtschaftlichen Betriebe sollen durch die Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt
werden. Einer Erweiterung nach Westen steht in dieser Hinsicht nichts im Wege. Al-
lerdings hat die Stadt Friesoythe entschieden, dass die dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan Nr. 95, Hermannsweg" zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption
beibehalten werden und der westliche Ortsrand bestehen bleiben soll. Zudem ist in
groflerer Nihe zur Hauptachse der L 831 ,,An der Riede" eine glinstigere Erschlie-
Bungssituation gegeben.

Stdlich angrenzend an die bestehende Ortslage ist eine Flache vorhanden, die tber
die bestehende Zufahrt, die gegenwirtig dem landwirtschaftlichen Verkehr dient,
unmittelbar erschlossen werden kann und deren westliche Grenze den bestehen-
den Ortsrand ohne Versatz nach Siiden fortfiihrt. Geruchsimmissionen, die nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) fiir Wohngebiete als erheblich zu
beurteilen wiren, sind hier nicht zu erwarten. Daher hat die Stadt diese Fliache fiir
die Siedlungserweiterung ausgewahlt.

Abwigungsvorgang

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind 13 Stellungnahmen von Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen, von denen 10 Anregun-
gen und Hinweise enthielten.
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Stadt Friesoythe

74. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung

Aufgestellt:

In der Folge wurde

* die Begriindung um Ausfiihrungen zur Siedlungsentwicklung in Bezug zu den
Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung erginzt.

* ein geruchstechnisches Gutachten eingeholt und die Planung eingearbeitet.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind 5 Stellungnahmen von Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen, von denen 3 Anregungen und
Hinweise enthielten.

In der Folge wurde die nordoéstliche Teilfliche an der L 831 ,,An der Riede“ aus dem
Anderungsbereich herausgenommen und die Begriindung entsprechend ange-
passt.

Zudem ist festzuhalten, dass einige Stellungnahmen Beachtenswertes in Bezug auf
die ErschlieRung erliuterten. Diese Stellungnahmen betreffen jedoch nicht die vor-
bereitende Bauleitplanung, so dass an diesen Stellen auf die Regelung im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung und der Baugenehmigungsverfahren verwiesen
wurde.

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 03.09.2021

i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
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