Begrindung 14. Flachennutzungsplananderung

Kapitel 1.2 einfigen

1.2

Standortbegrindung

Die Gemeinde Emstek hat bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
2006 beschlossen, die Ortschaft Halen, neben dem Hauptort Emstek, und den
Ortschaften Buhren und Héltinghausen, als Wohnstandort weiter zu entwi-

ckeln.

Die Gemeinde Emstek hat hierzu seit 2016 Wohnbauentwicklungsflachen in
der Bauerschaft Halen untersucht. Eine rdumlich sinnvolle und funktionale Zu-
ordnung zum Wohnstandort Halen unter Bertcksichtigung der historischen
und gestalterischen Werte und Funktionen der Bauerschaft Halen stand dem
planungsrechtlichen Nachweis von gesunden Wohnverhaltnissen gegentber.
Insbesondere die Vielzahl landwirtschatftlicher Vollerwerbsbetriebe in Orts-
und Randlage Halen waren zu bertcksichtigen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat verschiedene Alternativfla-
chen fir die Eignung als Wohnstandort untersucht. Im Einzelnen wurden fol-
gende Bereiche in Betracht gezogen:

Westlich Emsteker Weg

Sudlich der K 178 und westlich der Siedlung Veilchenweg
Zwischen Sudstralle und Soestenstral3e

Nordlich Lether Weg und dstlich HauptstralRe

Zwischen SoestenstralRe und Zur Espelage

Nordlich der K 178

Baumwegstrale bis Heideweg und

Nordlich Heideweg

Die 0.g. Standorte standen aus folgenden Grinden nicht zur Verfliigung:

landwirtschaftlicher Immissionen (>10 GE).

fehlender Verkaufsbereitschaft mafigeblicher Grundeigentiimer.
unzureichende Erreichbarkeit Schule und Kindergarten und OPNV Ha-
len.

fehlende Bereitschaft landwirtschaftlicher Betriebe zur Aufgabe von
Stallanlagen.

Einschrankungen von vorhandenen Gewerbebetrieben (Gewerbeldarm
und Geruchsimmissionen durch Gewerbebetriebe).

Die Mdglichkeiten ndher am Ortskern Flachen fur eine Wohnbebauung zu erschlieRen
liegen daher nicht vor. Da die Entwicklung in der Bauerschaft Halen eine Wohnbauent-

wicklung erfordert, hat der Rat der Gemeinde Emstek eine stadtebaulich zulassige und
vertretbare Wohnbauentwicklung sidlich Marienstraf3e beschlossen.



Einleitungstext unter 3.0, Kapitel 3.1 und 3.2 ersetzen

3.0

3.1

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach 8§ 1 BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung der 14. Fla-
chennutzungsplananderung, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus
den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln bzw. hierauf abzustimmen. Grundsatzlich ist im Rahmen der Bauleitplanung zu
prufen, ob Ziele oder Grundséatze der Raumordnung betroffen sind. Ziele der Raum-
ordnung sind strikt zu beachten, Grundsatze sind bei der Abwagungsentscheidung
nach § 1 Abs. 7 BauGB nach Mal3gabe der dafiir geltenden Vorschriften zu berick-
sichtigen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2017 werden keine konkreten Aussagen fur das Plangebiet getrof-
fen.

Gemald Kapitel 2.1. sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in
denen die Ausstattung und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
fur alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden. Sie sollen in das 6ffentliche Per-
sonennahverkehrsnetz eingebunden werden. Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn-
und Arbeitsstatten sollen zudem flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter Bertcksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastruk-
turfolgekosten ausgerichtet und vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden. Planungen
und MalRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Mal3nah-
men der AulRenentwicklung haben. Bei den vorstehend genannten Punkten handelt
es sich um Grundsétze der Raumordnung die im Rahmen der Bauleitplanung in die
Abwégung einzustellen sind.

Generell lasst sich festhalten, dass die Landkreise Cloppenburg und Vechta durch
ihre auRergewohnlichen Wachstumsraten schon seit Jahren eine Sonderstellung hin-
sichtlich der r&umlichen Entwicklung im Land Niedersachsen einnehmen. So lasst
sich in der Region ein anhaltender, ungewdhnlich hoher Geburtenliberschuss ver-
zeichnen. Dabei besitzen die in der Region geborenen eine besondere Heimatver-
bundenheit. Erwerbsmoglichkeiten bieten sich durch die prosperierende Wirtschaft,
sodass sich junge Erwachsene den Wunsch nach einem Leben in der Heimat auch
erflllen kdnnen. Hierdurch ergibt sich in der gesamten Region und auch in der Ge-
meinde Emstek eine aul3ergewdhnlich hohe Baulandnachfrage, die nicht durch Malf3-
nahmen der Innenentwicklung und im Bestand gedeckt werden kann. Die Gemeinde
Emstek hat dabei bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2006 beschlos-
sen, die Ortschaft Halen, neben dem Hauptort Emstek, und den Ortschaften Biihren
und Hoéltinghausen, als Wohnstandort weiter zu entwickeln.

Die Ortschaft Halen zeichnet sich dabei insbesondere durch die N&dhe zum Hauptort
aus. So sind gesundheitliche, soziale, kulturelle, sportliche und administrative Einrich-
tungen sowie der Lebensmitteleinzelhandel in wenigen Minuten problemlos mit dem
Fahrrad erreichbar. Ein Kindergarten, eine Grundschule, eine Kirche und gastrono-
mische Einrichtungen befinden sich unmittelbar in Halen. Die Ortschaft verfigt zudem
Uber ein vielfaltiges Vereinsleben und ist an den OPNV angebunden. Das geplante
Baugebiet dient der Erhaltung und Entwicklung der Ortschaft Halen als Wohnstandort



3.2

mit sozial stabiler Bevilkerungsstruktur und der Sicherung der Auslastung und damit
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Infrastrukturen. Eine Uberprifung von Alterna-
tivflachen in der Ortschaft Halen hat ergeben, dass die gepriften Flachen aufgrund
der landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen oder fehlender Verkaufsbereitschaft
mafgeblicher Grundeigentiimer nicht flr eine wohnbauliche Nutzung zur Verfligung
stehen. Auch fehlt es an einer Bereitschaft zur Aufgabe von Stallanlagen. Weitere
Grinde die dazu fihrten, dass sich Teile der Flachen nicht eignen ist die unzu-
reichende Erreichbarkeit der Schule und Kita sowie des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs und Einschrankungen durch vorhandene Gewerbebetriebe.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Cloppenburg
aus dem Jahr 2005 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir
das Plangebiet.

Demnach befinden sich Teile des Plangebietes innerhalb eines Vorranggebietes fir
die Trinkwassergewinnung. Sofern bei baulichen MalBhahmen die Verordnung tber
Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO), die Verordnung Uber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen Hagel,
Sage und Baumweg des Wasserwerkes GrofRenkneten des Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverbandes (OOWYV) (-Wasserschutzgebiet GroRenkneten -) sowie die
Vorgaben der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwWSV), in den jeweils glltigen Fassungen, beachtet werden, steht die Auswei-
sung des Vorranggebietes fur die Trinkwassergewinnung der Planung nicht entge-
gen.

Weitere das Plangebiet betreffende Ziele der Raumordnung sind dem Regionalen
Raumordnungsprogramm nicht zu entnehmen.

Allerdings befindet sich das Plangebiet in einem Vorsorgegebiet flr die Landwirt-
schaft. Hierbei handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung, der in die Ab-
wagung einzustellen ist. Aufgrund der in den Kapiteln 1.1 und 3.1 erlauterten Bedarfs-
lage hat sich die Gemeinde Emstek dazu entschieden, im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung der Wohnbauentwicklung ein Vorrang gegentiber den landwirtschaft-
lichen Belangen einzuraumen.

Zudem ist dem regionalen Raumordnungsprogramm zu entnehmen, dass die Um-
weltqualitat in den Stadten und Gemeinden durch eine 6kologisch orientierte Innen-
entwicklung und Attraktivitatssteigerung, insbesondere durch Sicherung von Grinfla-
chen mit Ubergang zur freien Landschaft zu verbessern ist. Wie bereits erlautert, lasst
sich der aktuelle Wohnraumbedarf im Bestand und durch Malinahmen der Innenent-
wicklung nicht decken. Auch ist der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur in Halen ein
zentrales Ziel der Gemeinde Emstek. Eine Uberpriifung kam zu dem Ergebnis, dass
Alternativflachen in Halen aufgrund verschiedener Belange nicht zur Verfligung ste-
hen (siehe Kapitel 1.2).

Zeitgleich ist dem Regionalen Raumordnungsprogramm auch zu entnehmen, dass
dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung zu tragen ist (Ziffer D 1.3.1.03). Dartiber
hinaus sind gemaR Ziffer 1.2.02 Siedlungsflachen bedarfsorientiert zu entwickeln. Au-
Rerdem soll die positive Bevolkerungsentwicklung mittel und langfristig geférdert und
Wanderungsverlusten entgegengewirkt werden (Ziffer D 1.3.2.01 & D 1.3.2.02). Der
Bedarf wurde in den vorstehenden Erldauterungen nachgewiesen.



Kapitel 3.4 einfligen

3.4

Sonstige Planungen

Ende der 1990er Jahre wurde fur die Ortschaft Halen eine Dorferneuerung durchge-
fuhrt. Eines der Ziele war die ,Starkung der Funktion des Wohnens durch Verkniip-
fung einzelner Siedlungsbereiche unter Beriicksichtigung des Emissionsproblemes”,
Diesem Ziel kann Uber die vorliegende Bauleitplanung nicht entsprochen werden. Al-
lerdings liegen der Gemeinde zahlreiche Anfragen fur ein Baugrundsttck in der Ort-
schaft Halen vor. Dariiber hinaus ist es zentrales Ziel der Gemeinde, die soziale Inf-
rastruktur in den dorflich gepragten Ortschaften zu sichern. Alternativflachen fur eine
wohnbauliche Entwicklung in der Ortschaft Halen stehen insbesondere aufgrund
landwirtschaftlicher Geruchsimmissionen und der fehlenden Verkaufsbereitschaft der
Flacheneigentimer nicht zur Verfigung. Daher hat sich die Gemeinde dazu ent-
schlossen, im vorliegenden Fall von den Zielen der Dorferneuerung abzuweichen.

Kapitel 4.6 einfligen

4.6

Belange des Stral3enverkehrs

Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens werden auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung behandelt.

Kapitel 7.3 einfligen

7.3

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat die 14. Anderung des Flachennutzungs-
plans nach Prufung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 27.10.2021 beschlossen.

Gez. M. Fischer
Emstek, 03.05.2022
DS Michael
Fischer



Umweltbericht zum B Plan Nr. 135 und zur 14. Flachennutzungsplananderung

Kapitel 6 vollstandig ersetzen

6.0
6.1

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN
Standort - 14. Flachennutzungsplananderung

Wie bereits unter Punkt 1.1 der Begriindung zur 14. Flachennutzungsplananderung
und zum Bebauungsplan Nr. 135 ausgefiihrt, besteht in der gesamten Gemeinde
Emstek und auch in der Ortschaft Halen eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
baugrundstiicken, die durch MaRnahmen der Innentwicklung allein nicht zu decken
ist.

Die Ortschaft Halen eignet sich dabei insbesondere durch die Nahe zum Hauptort fur
wohnbauliche Zwecke. So sind gesundheitliche, soziale, kulturelle, sportliche und ad-
ministrative Einrichtungen sowie der Lebensmitteleinzelhandel in wenigen Minuten
problemlos mit dem Fahrrad erreichbar. Ein Kindergarten, eine Grundschule, eine
Kirche und gastronomische Einrichtungen befinden sich unmittelbar in Halen. Die Ort-
schaft verfiigt zudem uber ein vielfaltiges Vereinsleben und ist an den OPNV ange-
bunden. Damit ist die Ortschaft sowohl fir Bauwillige aus dem Ort als auch aus dem
Ubrigen Gemeindegebiet attraktiv.

Ein Baugebiet in der Ortschaft Halen dient der Erhaltung und Entwicklung der Ort-
schaft Halen als Wohnstandort mit sozial stabiler Bevolkerungsstruktur und der Si-
cherung der Auslastung und damit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Infrastruktu-
ren.

Auch hat die Gemeinde Emstek bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
2006 beschlossen, die Ortschaft Halen, neben dem Hauptort Emstek, und den Ort-
schaften Buhren und Héltinghausen, als Wohnstandort weiter zu entwickeln.

Im Flachennutzungsplan ist lediglich eine kleine Flache stidlich der Bremer Stral3e als
Wohnbauflache ausgewiesen. Diese ist aufgrund Ihrer geringen Gréf3e nicht geeignet
um den ermittelten Wohnbauflachenbedarf zu decken.

Im Vorfeld der Aufstellung der 14. Flachennutzungsplananderung und des Bebau-
ungsplans wurden daher verschiedene Flachen auf ihre Eignung fir Wohnbauzwecke
gepruft. Im Einzelnen wurden folgende Bereiche in Betracht gezogen:

Westlich Emsteker Weg

Sudlich der K 178 und westlich der Siedlung Veilchenweg
Zwischen SudstrafRe und Soestenstral3e

Nordlich Lether Weg und dstlich HauptstralRe

Zwischen Soestenstrale und Zur Espelage

Nordlich der K 178

Baumwegstrale bis Heideweg und

Nordlich Heideweg

Sudlich MarienstralRe

Die Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es ist somit von &hnli-
chen naturschutzfachlichen Wertigkeiten auszugehen. Insbesondere die Flachen
sudlich der K 178 und westlich der Siedlung Veilchenweg, zwischen Sudstral3e und
Soestenstral3e sowie Nordlich der K 178 scheinen aus naturschutzfachlicher Sicht
etwas geeigneter, da sich hier keine Gehdlzstrukturen in den Randbereichen befin-
den.
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Allerdings waren bei der Standortprifung insbesondere die Vielzahl landwirtschaftli-
cher Vollerwerbsbetriebe in Orts- und Randlage Halen zu beriicksichtigen. Die Uber-
prufung hat ergeben, dass die Flachen sich zum Teil aufgrund der landwirtschaftli-
chen Geruchsimmissionen nicht fir eine wohnbauliche Nutzung eignen. Dartber hin-
aus fehlte es zum Teil an der Verkaufsbereitschaft maf3geblicher Grundeigentiimer
und an einer fehlenden Bereitschaft zur Aufgabe von Stallanlagen. Weitere Grunde
die dazu fuhrten, dass sich Flachen nicht eignen ist die unzureichende Erreichbarkeit
der Schule und Kita sowie des 6ffentlichen Personennahverkehrs und Einschréankun-
gen durch vorhandene Gewerbebetriebe. Ergebnis der Prifung war, dass die Flache
sudlich der Marienstral3e fur eine wohnbauliche Nutzung erschlossen werden soll.

Planinhalte - Bebauungsplan Nr. 135

Im Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Konzeptes Halen - Stidlich Marienst-
raRe wurden verschiedene Bebauungs- und ErschlieRungsvarianten geprift. Die Va-
rianten unterschieden sich insbesondere hinsichtlich der ErschlielBungsstruktur und
der Lage der erforderlichen Flachen fir die Wasserwirtschaft. Die gewahlte Variante
zeichnet sich dadurch aus, dass die vorhandenen Geholstrukturen sowie die gem.
§ 22 Abs. 3 NAGBNatSchG geschitzten Wallhecken bestmoglich erhalten werden.
Die im Uberwiegenden Teil des Plangebietes festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4
bietet gegenlber einer geringeren Versiegelungsrate den Vorteil, dass hier auch ver-
dichtete Wohnformen ermdglicht werden, was einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden hinsichtlich der Schonung des Schutzgutes Flache entspricht.



