Samtgemeinde Lengerich

54, Anderung des Flachennutzungsplanes
(Pferdezucht- und Ausbildungsbetrieb Moormann, Wettrup)

Kurzbeschreibung zum Vorentwurf

1. Zugrundeliegendes Vorhaben

Im Bereich ,,Moorhook* an der gleichnamigen Stra3e im Siidwesten des Gemeindegebietes
Wettre hat sich aus einem landwirtschaftlichen Betrieb der grof3en Pferdezucht- und Ausbil-
dungsbetrieb Moormann entwickelt. Dort werden nach wie vor Kiihe gehalten, der Schwer-
punkt des Betriebes liegt jedoch seit geraumer Zeit auf der Pferdezucht und der Ausbildung.

Auf dem Zuchthof Moormann verusachte ein GroRbrand erhebliche Schéden. Zentrale Ge-
b&ude gingen verloren. Der notwendige Neubau von Geb&uden und Anlagen war AnlaR, den
Betrieb nach den aktuellen Erfordernissen zu strukturieren und weiterzuentwickeln. Dazu soll
zwar die allgemeine Landwirtschaft mit der Rinderhaltung fortgefiihrt werden. Das Hauptau-
genmerk und die Weiterentwicklung liegen jedoch bei der Pferdezucht und —ausbildung.

Der Betriebsleiter Moormann hat mit dem Architekten Banseberg ein Gesamtkonzept fiir den
Betrieb entwickelt.
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Der abgebrannte alte Kernbereich der Hofstelle mit dem alten Haupthaus ist inzwischen
berdumt worden. Dort ist die Errichtung eines Stutenstalles vorgesehen.

Wahrend das Wohnhaus des Betriebsleiters weitergenutzt werden kann, muf3 als Ersatz
flr die Brandruine ein neues Wohngebaude fur Altenteiler und Betriebsangehdorige er-
richtet werden. Dabei soll auch die Méglichkeit geschaffen werden, Pferdetrainer, -kaufer
und Gaste des Betriebes temporar unterzubringen, wobei die Aufenthaltsdauer im Zuge
von Ausbildungsvorhaben bis zu mehrere Monaten betragen kann. Deshalb wird ein Ge-
baude mit bis zu vier Wohneinheiten vorgeshen. Es soll in der Nordostecke des Betriebs-
gelénde gebaut werden, um die Anlagen fir die Pferdezucht und —ausbildung im zentra-
len Bereich des Plangebietes konzentriert und mit guten Wegebeziehungen zu konzentrie-
ren.

Im zentralen Bereich sind neben der Weiternutzung erhaltenswerter Stall-, Bewegungs-
und Lagergebduden in zwei Stufen weitere groRe Stall- und Bewegungshallen sowie ein
Heu- und Strohlager errichtet werden. In einer Halle ist auBerdem der Sozialtrakt fur die
Beschaftigten sowie eine Wohnung auf Aufsichts- und Bereitschaftspersonen vorgese-
hen.

Der unversehrte Kuhstall mit dem angrenzenden Nebengebdude werden weitergenutzt.
Sudlich sollen eine Misthalle und eine Siloplatte anschlieRen.

Zwischen den Gebauden werden erhebliche Zufahrts- und Hofflache bendtigt, um mit
landwirtschaftlichen Maschinen und mit den vielen Pferden hinreichende Bewegungsfla-
chen zu haben und um grof3ziigige Zufahrtsmdglichkeiten fir die Feuerwehr vorzuhalten.

Die rickwartigen Freiflachen sollen weiterhin dem Auslauf von Pferden dienen.
Gem. dieser bisherigen Entwicklungsplanung sollen ca. 2,4 ha Uberbaut werden.

Diese kinftige Entwicklung ist nicht mehr vollstandig durch das Landwirtschafts- bzw. Tier-
haltungsprivileg des 8 35 Abs. 1 Nrn. 1 und 4 BauGB gedeckt. Daher hat der Betriebsleiter
die Samtgemeinde und die Gemeinde um Vorbereitung bzw. Schaffung des entsprechenden
Baurechtes gebeten.

2 Stadtebaupolitische Bewertung

Die Samtgemeinde Lengerich und die Gemeinde Wettrup haben die bisherige Entwicklung
des Landwirtschafts- sowie Pferdezucht- und Ausbildungsbetriebes sehr begrifit. Sie werten
den Betrieb als sehr orts- und standortangepasst und stehen der Weiterentwicklung des Unter-
nehmens sehr positiv gegentiber.

Die Samtgemeinde und die Gemeinde méchten ihre Moglichkeiten nutzen, um die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fur die Sicherung und Weiterentwicklung des Betriebes zu
gewabhrleisten. Nur dadurch ist es in der konkreten Situation mdglich, gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8
BauGB die ,,Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur® zu wahren und
die ,,Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen* zu erreichen. AuRerdem wird
mit dem Betrieb und seiner geplanten Weiterentwicklung in einem besonderen Segment ein
Beitrag zum Sport- und Fremdenverkehrsangebot in der Samtgemeinde geleistet und somit
den Belangen von Sport und sowie in gewisser Weise auch Erholung (8 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB) in der kommunal gewiinschten Weise Rechnung getragen. Schlie3lich wird mit der
geplanten Errichtung der Altenteiler- und Beschaftigtenwohnungen nicht nur dem betriebli-
chen Bedarf entsprochen, sondern auch dazu beigetragen, dal? dieser Wohnungsbedarf nicht
auf anderen Flachen in der Gemeinde gedeckt werden muf. Insoweit wird auch ein Beitrag
zur Deckung des Wohnbediirfnisses der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) geleistet,
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wobei die Gemeinde groRen Wert darauf legt, dal} im eindeutig zweckorientierten Sonderge-
biet in dem Streusiedlungsbereich Moorhook kein allgemeines Wohnen entsteht.

Fur die Weiterentwicklung des Betriebes wird Freiflache in Anspruch genommen. Diese wird
bereits heute durch diesen Betrieb als Pferdekoppel oder landwirtschaftliche Lagerflache in-
tensiv genutzt. Durch die Begrenzung der bauleitplanerische Entwicklung auf diesen Bereich
wird — trotz der bisherigen Definition als AulRenbereich — das Potential der “Innenentwick-
lung” genutzt. An anderer Stelle gibt es keine solchen Mdéglichkeiten.

Bisher ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Sie ist jedoch bereits
vollstandig bebaut bzw. intensiv betrieblich genutzt, unter anderem durch den landwirtschaft-
lichen Betriebsteil. Daher wird auch im formalen Sinne mit der bauleitplanerischen Weiter-
entwicklung landwirtschaftliche Flache nur in dem notwendigen Umfang umgenutzt (8 la
Abs. 2 Satz 2 BauGB).

3. Darstellung des Flachennutzungsplanes

Das gesamte Betriebsgrundstiick an der Straf3e ,,Moorhook* wird als Plangebiet genommen.
Die Flache sudlich des Grabengrundstiickes, die ebenfalls durch den Betrieb genutzt wird,
dient hauptsachlich der Landwirtschaft und braucht nicht in die Planung einbezogen werden.

Das Plangebiet wird gem. der aktuellen Nutzung und der beabsichtigten Weiterentwicklung
als Sondergebiet mit der plakativen und umfassend auslegbaren Zweckbestimmung ,,Reiter-
hof** dargestellt. Daraus kann im parallel aufgestellten Bebauungsplan ein gleichnamiges Son-
dergebiet entwickelt werden, in dem die typischen Anlagen des groRen Pferdezucht- und —
ausbildungsbetriebes sowie die vorhandene tierhaltende Landwirtschaft zugelassen werden.

Das geplante Sondergebiet ,,Reiterhof* hat eine Gesamtflache von 4,98 ha. Sie sind bereits fur
bauliche Anlagen sowie Freibereiche der Landwirtschaft mit Rinderhaltung und Pferdezucht
genutzt.

Die vorgesehene Uberbauung von bis zu 2,4 ha soll im Flachennutzungsplan nicht als Darstel-
lung zum Mal} der baulichen Nutzung dargestellt werden. Vielmehr (iberlasst die Samtge-
meinde diesen Regelungsinhalt der Mitgliedsgemeinde Wettrup und verbindet damit die In-
tention, dal? diese ihre Planungshoheit im Sinne des VVorhabens nutzt und (ber die bisherige
Vorhabensplanung hinaus noch Reserven vorbereitet, wenn diese nur flir Vorhaben genutzt
werden, zu deren Durchfuihrung sich der Vorhabentrager vorab mittels Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet.

4 Eingriffsbeurteilung

Das geplante Sondergebiet umfaft 4,96 ha, die vollstandig durch den Betrieb fiir die Land-
wirtschaft sowie Pferdezucht und —ausbildung genutzt sind. Davon sind ca. 1,92 ha bereits mit
Gebéuden, Lagerflachen, Reitplatzen, Nebenanlagen sowie Hofflachen und Zufahrten tber-
baut. Die Freiflachen sind als offene, teilweise durch Tritt vegetationslose Pferdekoppeln oder
offene landwirtschaftliche Lagerflachen intensiv genutzt und von geringer Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Ziergartnerisch sind nur kleine Flachen neben den (ehemaligen) Wohngege-
b&uden genutzt, relevante Gehoélzbestéande finden sich mit zwei Stieleichengruppen an der
Strale ,,Moorhook*, als junge Baum-Strauch-Hecke entlang des Grabens im Siiden, als Grof3-
baumbestand entlang der Westgrenze des Plangebietes auf den Nachbargrundstiicken und als
Baumreihe entlang seiner Nordgrenze.

Das Plangebiet wird kiinftig weiterhin als Reiterhof und Landwirtschaftsbetrieb durch den
Pferdezucht- und —ausbildungsbetrieb Moormann mit Geb&uden, Lagerflachen und sonstigen
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versiegelten Flachen, mit offenen, vegetationslosen Reitplatzen, mit grasbewachsenen Kop-
peln, mit gartnerisch gestalteten sowie mit von Bdumen und Strauchern bewachsenen Flachen
genutzt. Das Gesamkonzept fur den Betrieb sieht eine Gberbaute Flache von ca. 2,4 ha vor; es
wird davon ausgegangen, dal} die Gemeinde im parallel aufgestellten Bebauungsplan noch
Entwicklungsreserven vorbereitet und einen Uberbauungsrahmen von 2,6 ha setzt.

Dadurch wird ein Eingriff vorbereitet, dem nur eine geringe Kompensation innerhalb des Ge-
bietes gegentbersteht. Die Restkompensation wird auf Flachen des VVorhabentragers geleistet
und gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB vertraglich gesichert.

4. Verfassererklarung

Der Vorentwurf der 54. Flachennutzungsplananderung wurde ausgearbeitet von Michael Schwarz,
Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 20.11.2020

M. Schwarz
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