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SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN

10. Anderung des Flichennutzungsplans -

1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Samt-
gemeinde Radolfshausen sind

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und

e die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

1.2 Verfahrensablauf

Der Rat der Samtgemeinde Radolfshausen hat in seiner Sitzung am 25.09.2025 den Aufstel-
lungsbeschluss fur die 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Radolfs-
hausen gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB ortsublich bekanntge-
macht.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der o.g. FNP-Anderung gemaf

& 3 (1) BauGB wurde nach vorheriger Bekanntmachungam __.__. vom __.__. bis
e durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom __.__. gemal’ § 4 (1) und § 2 (2) BauGB bis zum __.__. beteiligt.
Der Rat der Samtgemeinde Radolfshausen hat in seiner Sitzungam __.__. dem Ent-

wurf der 0.g. FNP-Anderung einschlielich Entwurfsbegriindung und Umweltbericht zuge-
stimmt und seine Verdéffentlichung/offentliche Auslegung gemal3 § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die Veréffentlichung bzw. dffentliche Auslegung des Entwurfs der 10. Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Samtgemeinde Radolfshausen gemald § 3 (2) BauGB wurde nach Be-
kanntmachungam __.__. vom _.__. bis einschlieflich _.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom __.__. geman § 4 (2) und § 2 (2) BauGB bis zum __.__ beteiligt.

Der Rat der Samtgemeinde Radolfshausen hat in seiner Sitzungam __.__. nach Pru-
fung der nach 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen den Feststellungsbe-
schluss fur die 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Radolfshausen

gefasst und die Begrindung nebst Umweltbericht beschlossen.
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5 SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

2 Hintergrund der Planung

2.1 Anderungsanlass, -erfordernis und -bereiche

Gemeinden haben gemal3 § 1 (3) Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Flachen-
nutzungsplan ist fr das gesamte Gemeindegebiet aufzustellen. Er soll sich auf die Grund-
zlge der beabsichtigten Bodennutzung beschranken.

Der Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan (stadtebauliche Rahmenplan) der
Gemeinde. Er entwickelt keine unmittelbare Rechtswirkung gegenuber den Blrgern. Aus sei-
nen zeichnerischen und textlichen Darstellungen sind weder Rechtsanspriiche, wie etwa bei
einer Baugenehmigung fur ein bestimmtes Grundstuck, noch Entschadigungsanspruche, die
aufgrund von Bebauungsplanfestsetzungen entstehen kdénnen, herzuleiten.

Einen Anspruch auf Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung eines Bauleitplans
haben die Burger aufgrund der Planungshoheit der Gemeinden nicht.

Eine mittelbare Betroffenheit ergibt sich aus dem Entwicklungsgebot fur Bebauungsplane,
die die gegenuUber allen Burgern rechtsverbindlichen Festsetzungen enthalten, sie mussen
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein.

Innerhalb dieses Rahmens des genehmigten Flachennutzungsplans kann die weitere Ent-
wicklung gesteuert werden, sobald es fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der
Gemeinde erforderlich ist. Dabei kbnnen Veranderungen und Entwicklungen angepasst wer-
den, die zum Zeitpunkt der Erstellung des genehmigten Plans noch nicht vorhersehbar wa-
ren.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Radolfshausen aus dem Jahr 2006
stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Boden-
nutzung dar.

Fur die aktuelle und kunftige stadtebauliche Entwicklung sowie unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Nachhaltigkeit innerhalb der Samtgemeinde Radolfshausen ist es nunmehr
erforderlich, eine Anderung des Flachennutzungsplans vorzunehmen.,

Die 10. Anderung setzt sich aus vier Anderungsbereichen in der Gemeinde Seulingen zusam-
men. Die weiteren Mitgliedsgemeinden Ebergbtzen, Landolfshausen, Seeburg und Waake
sind nicht betroffen. Insgesamt weisen die Anderungsbereiche zusammen eine FlachengroBe
von ca. 8,5 ha auf. Im Folgenden werden die Anderungsbereiche beschrieben:

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Baufldche (G)

Die Gemeinde Seulingen plant das bestehende Gewerbegebiet am westlichen Ortsrand zu
erweitern und die gewerbliche Entwicklung des Ortes in Richtung Westen fortzusetzen. Dazu
soll die ErschlieBung innerhalb des Gewerbegebiets neu konzipiert werden. Geplant ist eine
durchgangige Erschlielung zwischen der Industriestralle und der Géttinger Landstralle.

622-623 FNP Begriindung 1-a



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN

) 3
10. Anderung des Flachennutzungsplans -

Die Flache liegt weitgehend im planungsrechtlichen AuBBenbereich gemald § 35 BauGB. Zur
Baurechtsetzung sind eine Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung und ggf.
Uberplanung bzw. Teilaufhebung von Bebauungsplanen erforderlich. Der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Samtgemeinde stellt Flachen fur die Landwirtschaft, gewerbliche Baufla-
chen und sonstige Uberdrtliche und értliche Hauptverkehrsstralien dar. Die Darstellung ge-
werblicher Bauflachen setzt sich nach Nordosten und Osten weiter fort, Stdlich, westlich
und Nordwestlich des Plangebiets befinden sich weitere Flachen fur die Landwirtschaft (siehe
Abbildung 1). In den Anderungsbereich werden aus Griinden der Vereinfachung einzelne ge-
werbliche Bauflachen zwischen den zu andernden Flachen fur die Landwirtschaft und den

Uberértlichen und oértlichen Hauptverkehrsstraen integriert, diese bleiben jedoch als ge-
werbliche Bauflachen bestehen'.

10. Anderung FNP
SG Radolfshausen
- Teilbereich 1

Abbildung 1 FNP-Ausschnitt und Luftbild (rechts, NIBIS Kartenserver, 2025) mit Lage des
Teildnderungsbereiches 1 der 10. Anderung (ohne MaBstab, genordet)

Es soll zunachst der Flachennutzungsplan in seiner Darstellung an die geplante Flachennut-
zung angepasst werden. Die Aufstellung und ggf. Uberplanung bzw. Teilaufhebung von Be-
bauungsplanen erfolgt durch die Gemeinde Seeburg zu einem spateren Zeitpunkt.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Die Gemeinde Seulingen plant am sudwestlichen Ortsrand, die bestehende Bebauung ,Am
Hlttengraben" und ,Zum Gothenbeek" umschlielend, ein neues Wohngebiet vorrangig fur
Einfamilienhauser zu entwickeln. Die verkehrliche ErschlieBung soll langfristig Uber einen
Ringschluss zwischen den StraBen ,Zum Sonnenberg" und ,Zum Leeger Grund" erfolgen, zu-
nachst ist aber eine Entwicklung in Bauabschnitten denkbar.

Die Flache liegt weitgehend im planungsrechtlichen Auf3enbereich gemald § 35 BauGB. Zur
Baurechtsetzung sind eine Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist eine teilweise

' Das heift, dass im 4,29 ha umfassenden Teiladerungsbereich nur eine gewerbliche Bauflache von rund 3,57 ha
neu dargestellt wird. Rund 0,72 ha sind faktisch nicht von der Anderung des Flachennutzungsplans betroffen,

622-623 FNP Begriindung 1-a “



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

Uberplanung des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 10 ,Zum Weidental" vorgesehen. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde stellt Flachen fUr die Landwirtschaft, Fla-
chen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Grunflachen mit den Zweckbestimmungen Festplatz und Grinanlage dar.
Nordlich des Plangebiets sind bereits bebaute Wohnbauflachen dargestellt, westlich schlie-
3en sich weitere landwirtschaftliche Flachen und &stlich weitere Grinflachen an (siehe Abbil-

10. Anderung FNP
SG Radolfshausen
- Teilbereich 2

|
o

Abbildung 2 FNP-Ausschnitt und Luftbild (rechts, NIBIS Kartenserver, 2025) mit Lage des
Teildnderungsbereiches 2 der 10. Anderung (ohne MaBstab, genordet)

Es soll zunachst der Flachennutzungsplan in seiner Darstellung der geplanten Nutzung ange-
passt werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans erfolgt durch die Gemeinde Seulingen
zu einem spateren Zeitpunkt.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fir die Landwirtschaft

Die Samtgemeinde Radolfshausen und die Gemeinde Seulingen beabsichtigen fur eine Flache
sudlich der L 574 eine gemischte Bauflache zugunsten der Darstellung von Flachen fur die
Landwirtschaft zurtickzunehmen. Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans dient in
diesem Bereich der Anpassung an die tatsachliche Nutzung und der raumordnerischen
Rechtfertigung des geplanten Wohngebiets (Teilanderungsbereich 2) durch Rucknahme einer
im Rahmen des Flachennutzungsplans vorbereiteten Siedlungsflache fur Wohnbebauung.
Aufgrund der Darstellung als gemischte Bauflache kédnnen 50 % der Rucknahme als Reduzie-
rung von Wohnbauflache im Gemeindegebiet Seulingen angerechnet werden. Die Flache
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die Aufstellung eines urspriinglich vorgesehenen Be-
bauungsplans wird nicht weiterverfolgt.

622-623 FNP Begriindung 1-a



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde stellt eine gemischte Bauflache dar.

Im sudostlichen Bereich ist zudem eine dem Denkmalschutz unterliegende Gesamtanlage

dargestellt, diese ist von der 10. Anderung nicht betroffen bzw. weiterhin dargestellt. Die

Darstellung gemischter Bauflachen schlie3t sich auch éstlich an den Anderungsbereich an.

Sudlich und westlich grenzt das Plangebiet an Flachen fUr die Landwirtschaft an. Nérdlich

des Anderungsbereichs verlauft die als Uberértliche und értliche HauptverkehrsstralRe darge-

stellte L574 (Gottinger Landstralie) sowie das als gewerbliche Bauflache ausgewiesene Ge-
werbegebiet Seulingen (siehe Abbildung 3).

10. Anderung FNP
SG Radolfshausen

' - Teilbereich 3
¥4

Abbildung 3 FNP-Ausschnitt und Luftbild (rechts, NIBIS Kartenserver, 2025) mit Lage des
Teilanderungsbereiches 3 der 10. Anderung (ohne MaBstab, genordet)

Der Flachennutzungsplan soll im Rahmen der 10. Anderung in seiner Darstellung an die tat-
sachliche Nutzung und die sudlich und westlich angrenzende Ausweisung als Flache fur die
Landwirtschaft angepasst werden. Die Flache liegt im planungsrechtlichen AuBBenbereich
nach § 35 BauGB. Das Plangebiet ist nicht bebaut. Um den geschilderten Planungsanlass si-
cherzustellen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Griinflache

Die Gemeinde Seulingen und die Samtgemeinde Radolfshausen beabsichtigen den wirksa-
men Flachennutzungsplan der Samtgemeinde fur eine Flache zwischen der Stralle Zum Wei-
dental im Westen, innerértlicher Grin- und Lagerflachen im Norden, dem Gewasser Go-
thenbeek im Osten und dem SchieRstand im Siiden zu &ndern. Diese Anderung sieht eine
Anpassung an die tatsachliche Nutzung und damit die Rucknahme einer im Rahmen der 8.
Anderung ausgewiesenen Wohnbauflache zugunsten der inzwischen verfolgten Planungsab-
sicht der Erhaltung einer gehdlzarmen innerortlichen Grunflache vor. Auerdem dient die
Flachenrucknahme der bilanziellen Rechtfertigung des geplanten Wohngebiets (Teilande-
rungsbereich 2) durch Reduzierung der im Rahmen des Flachennutzungsplans ausgewiese-
nen Wohnbauflache im Gemeindegebiet Seulingen.

622-623 FNP Begriindung 1-a “



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde stellt den gesamten Anderungsbe-
reich seit der 8. Anderung als Wohnbauflache dar. Zuvor war dieser als innerértliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Grunanlage" dargestellt. Stdlich schlieen sich weitere
Grunflachen an, welche entsprechend der Zweckbestimmungen ,Schiel3stand” und ,Sport-
platz" genutzt werden. Nordlich grenzt das Plangebiet an als Lagerplatz und Grunflache ge-
nutzte gemischte Bauflachen an, welche im Rahmen der 8. Anderung ausgewiesen worden.
Ostlich verlauft mit dem Gewasser Gothenbeek eine Wasserflache. Westlich sind Wohnbau-
flachen und MalBnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft ausgewiesen (siehe Abbildung 4).

L] -
# 10. Anderung FNP i

/ SG Radolfshausen s
- Teilbereich 4

o

Abbildung 4 FNP-Ausschnitt und Luftbild (rechts, NIBIS Kartenserver, 2025) mit Lage des
Teilanderungsbereiches 4 der 10. Anderung (ohne MaBstab, genordet)

Der Flachennutzungsplan soll in diesem Bereich im Rahmen der 10. Anderung in seiner Dar-
stellung an die tatsachliche Nutzung als Grunflache angepasst werden. Die Flache liegt im
planungsrechtlichen AulBenbereich nach § 35 BauGB. Das Plangebiet ist nicht bebaut. Um
den geschilderten Planungsanlass sicherzustellen, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich.

2.2 Raumlicher und inhaltlicher Anderungsumfang

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)

Auf einer rund 3,57 ha grof3en Teilflache der Flurstlcke

e 344, 357/3, 358, 359/1, 360/1, 361/1, 362/1 und 74/2 der Flur 30 sowie
e  des Flurstlickes 193 der Flur 5

der Gemarkung Seulingen wird die Darstellung von ,Flache fur die Landwirtschaft" und
,2Sonstige Uberdrtliche und ortliche Hauptverkehrsstraen" in ,Gewerbliche Bauflache (G)"
geandert.

“ 622-623 FNP Begriindung 1-a



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN

) 7
10. Anderung des Flachennutzungsplans -

Der insgesamt rund 4,29 ha umfassenden Teiladerungsbereich beinhaltet auerdem

e  die Flurstlicke 187, 188/1, 188/2 und 189 der Flur 5 sowie
e einen Teilbereich des Flursttcks 344 der Flur 30
der Gemarkung Seulingen, welcher bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt ist. Diese

rund 0,72 ha sind faktisch nicht von der Anderung des Flachennutzungsplans betroffen, wer-
den zur Vereinfachung aber in den Anderungsbereich integriert.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Auf einer ca. 2,83 ha grof3en Teilflache der Flursticke

° 112, 113, 135, 136 und 157 der Flur 22 sowie
° 289, 319/1, 321, 323, 324, 325, 326, 327, 328 und 329 der Flur 30

der Gemarkung Seulingen wird die Darstellung von ,Flache fur die Landwirtschaft”, ,Grunfla-
che mit den Zweckbestimmungen Festplatz und Grunanlage" und ,Flachen fur Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" in ,Wohn-
bauflache (W)" geandert.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft

Auf einer rund 0,58 ha grof3en Teilflache der Flurstlicke 105 der Flur 5 sowie 408 und 409 der
Flur 30 der Gemarkung Seulingen wird die Darstellung von ,gemischte Bauflache (M)" in ,Fla-
che fur die Landwirtschaft” geandert.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Griinflache

Auf einer ca. 0,83 ha grofen Teilflache der Flurstlicke

e 1,2,82und 137/2 der Flur 22 sowie
e 314/1 und 322 der Flur 30

der Gemarkung Seulingen wird die Darstellung von ,Wohnbauflache (W)" in ,Grunflache"
geandert.

2.3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Samtgemeinde mdchte die Flachennutzungsplanung den aktuellen und klnftigen Erfor-
dernissen der Mitgliedsgemeinde Seulingen anpassen. Daher ist es erforderlich den Flachen-
nutzungsplan in mehreren Teilbereichen zu andern.

Insgesamt verfolgt die Flachennutzungsplananderung folgende Ubergeordnete Ziele:

e planungsrechtliche Vorbereitung (vorbereitender Bauleitplan) zur Schaffung von
Wohnraum und Gewerbeflachen in der Gemeinde Seulingen

e  Rucknahme beabsichtigter Siedlungsentwicklungsflachen zugunsten besser geeig-
neter Wohnbauflachen bzw. planungsrechtliche Anpassung an die realen Nutzun-
gen einzelner unbebauter Bereiche in der Gemeinde Seulingen

622-623 FNP Begriindung 1-a nk‘



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

In dem Bauleitplanverfahren sollen alle 6ffentlichen und privaten Belange einbezogen wer-
den. Ziel ist es, eventuell vorhandene, unterschiedliche Nutzungsansprutche zu harmonisieren
sowie Vorgaben fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu machen. Die Umweltbe-
lange sollen besonders gepruft und im Umweltbericht dokumentiert werden.

Folgende Ziele und Zwecke liegen den Planungen fur die einzelnen Teilanderungsbereiche zu-
grunde:

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)

e planungsrechtliche Vorbereitung einer Erweiterung des Gewerbegebiets am west-
lichen Ortsrand der Gemeinde Seulingen

e die Flachennutzungsplananderung dient der Anpassung an die kiinftige Nutzung

e Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)
Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

e planungsrechtliche Vorbereitung eines Wohngebiets am sudlichen Ortsrand
e die Flachennutzungsplananderung dient der Anpassung an die kuinftige Nutzung

e Darstellung einer Wohnbauflache (W)
Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft

e die Flachennutzungsplananderung dient der planungsrechtlichen Anpassung an
die reale Nutzung

e  Reduzierung der fur Wohnbebauung vorgesehenen Ausweisungen des Flachen-
nutzungsplans im Gemeindegebiet Seulingen (hier gemischte Bauflache) zuguns-
ten besser geeigneter Neuausweisungen (Teilanderungsbereich 2)

e Darstellung einer Flache fur die Landwirtschaft
Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Griinflache
e die Flachennutzungsplananderung dient der planungsrechtlichen Anpassung an

die reale Nutzung

e  Reduzierung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen in der
Gemeinde Seulingen zugunsten besser geeigneter Neuausweisungen (Teilande-
rungsbereich 2)

e Darstellung einer Grunflache

622-623 FNP Begriindung 1-a



SAMTGEMEINDE RADOLFSHAUSEN
10. Anderung des Flichennutzungsplans

3 Planerische und rechtliche Ausgangslage

3.1 Raumordnung

3.1.1 Allgemeines

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Damit
unterliegen sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einem Ubergemeindli-
chen Anpassungsgebot. Die planerischen Entscheidungen der Gemeinde mussen demnach
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Ubereinstimmung gebracht wer-
den. Sie durfen ihnen nicht widersprechen. Vielmehr stellen die Ziele eine verbindliche Vor-
gabe fur die Bauleitplanung dar.

Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen 2022 (LROP) werden in dem
Regionalen Raumordnungsplan des Landkreises Gottingen (RROP) aufgegriffen und durch
eigene, gebietsspezifische Planungsziele konkretisiert.

Fur den Landkreis Gottingen erfolgt zurzeit die Neuaufstellung des RROP (Planungsstand:
Entwurf). Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen. Das RROP des Landkreises Géttingen
aus dem Jahr 2010 ist am 31.12.2021 auBer Kraft getreten. Mit dem 1. RROP-Entwurf 2020
liegen neue, in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vor, die gem. § 3 (1) Nr. 4
Raumordnungsgesetz (ROG) als sog. ,sonstige Erfordernisse der Raumordnung" zu bertck-
sichtigen sind.

Die im Sinne von § 1 (4) BauGB zugrunde zu legenden Erfordernisse der Raumordnung ver-
langen grundsatzlich einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, insbesondere aber
eine nachhaltige und am Bedarf orientierte Siedlungsentwicklung bei gleichzeitiger bzw. vor-
rangiger Ausrichtung auf das zentraldrtliche System (s. Ziffer 2.1 02 Satz 1 bis 4 des RROP-
Entwurfs). Dies bedeutet, dass eine Siedlungsentwicklung Uber den Eigenbedarf bzw. die Ei-
genentwicklung hinaus auf die im RROP-Entwurf dargestellten Zentralen Orte und Orte mit
besonderer Funktionszuweisung zu konzentrieren ist.

3.1.2 Konkrete Aussagen und Darstellungen des RROP-Entwurfs

Samtgemeinde Radolfshausen

Der Samtgemeinde Radolfshausen wird mit dem Verwaltungssitz Ebergdtzen im Entwurf
des RROP die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums zugeordnet. Neben dem Grund-
zentrum Eberg6tzen zahlt auch Seulingen mit rund 1.400 Einwohnern zu den bevélkerungs-
starksten Orten der Samtgemeinde Radolfshausen. Daher hat Seulingen gemaf 1. RROP-
Entwurf 2020 eine herausragende Bedeutung fur die Nahversorgung und wird als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen.
Den Ortschaften Eberg6tzen (Zentraler Ort, Grundzentrum) und Seulingen (Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten) wird somit gemal’ 1. RROP-Entwurf eine vertragliche Sied-
lungsentwicklung Uber den Eigenbedarf hinaus zugestanden.
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Gemeinde Seulingen

Die im 1. RROP-Entwurf vorgenommenen Ausweisungen bzw. Funktionsubertragungen als
Zentrale Orte oder Standorte mit Schwerpunktaugaben werden im 2. RROP-Entwurf Uber-
pruft und abgewogen. Eine Verbindlichkeit der Funktion Seulingens als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ist somit nicht gegeben.
Daher ist auch die Wohnflachenentwicklung der Gemeinde Seulingen am standértlichen Ei-
genbedarf auszurichten. Die Funktionsubertragung im 1. RROP-Entwurf verdeutlicht jedoch
die Bedeutung des Ortes, welche durch die Gemeinde und Samtgemeinde im Rahmen dieser
Begrindung bestatigt und in der Abwagung von Flachenausweisungen zugunsten von
Wohnbauflachen berucksichtigt wird (siehe Kapitel 3.1.3 und 3.2).

Im 1. Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes des Landkreises Gottingen wird
Seulingen neben der genannten Ausweisung als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstatten auch eine herausragende Bedeutung fur die
Nahversorgung zugeschrieben. Rund um Seulingen sind Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft
(auf Grund hohen Ertragspotenzials) ausgewiesen. Nordostlich und stdwestlich sowie in
weiterer Entfernung auch nordwestlich von Seulingen sind zudem Vorbehaltsgebiete Natur
und Landschaft sowie ein Vorranggebiet Natura 2000 dargestellt. Noérdlich des Ortes liegen
Vorbehaltsgebiete fur kulturelles Sachgut. Ostlich von Seulingen verlauft die Bundesstrale B
446 als Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e. Daruber hinaus durchqueren die Vorranggebiete
Fernwasserleitung, Hauptabwasserleitung und Rohrfernleitung sowie Hochwasserschutz den
Ort.

Die Teilanderungsbereiche der 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde
Radolfshausen befinden sich gemalf 1. RROP-Entwurf 2020 weitgehend innerhalb eines Vor-
behaltsgebiets Landwirtschaft, aufgrund hohen Ertragspotenzials. Teilweise betreffen die
Anderungsbereiche auch Randlagen der Ortslage Seulingen. AuBerdem wird der Teilande-
rungsbereich 4 norddstlich von einem Vorranggebiet Rohrfernleitung tangiert (siehe Abbil-
dung 5).

Die Entwicklung der Flachen widerspricht in den Teilanderungsbereichen 1 (Darstellung einer
gewerblichen Bauflache) und 2 (Darstellung einer Wohnbauflache) teilweise den Darstellun-
gen des Regionalen Raumordnungsprogrammes. Angesichts der geringen FlachengrofRen der
Anderungsbereiche und der an den Siedlungszusammenhang angrenzenden Lage bleibt die
Grundkonzeption des RROP unberUhrt. Abweichungen von den Darstellungen des RROP sind
zulassig, wenn sie sich aus der Konkretisierung rechtfertigen und die Grundkonzeption des
RROP unberuhrt lassen. Das trifft in den vorliegenden Fallen zu, da die Ausweisung als ge-
werbliche Bauflache und Wohnbauflache im Kontext der Eigenentwicklung der Gemeinde
Seulingen steht und mit weiteren Flachenreduzierungen zugunsten der Sicherung von Vor-
behaltsgebieten fur Landwirtschaft (Teilanderungsbereiche 3 und 4) steht. Aul3erdem sind
die Flachen des Plangebiets im Vergleich zum gesamten Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
nur von geringer Bedeutung und vom Entwicklungsspielraum und der Parzellenunscharfe des
RROP gedeckt.

Somit werden keine erheblichen Konflikte mit den Darstellungen des Regionalen Raumord-
nungsprogramms gesehen.
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Abbildung 5 Ausschnitt aus dem RROP-Entwurf 2020 des Landkreises Géttingen mit Kennzeich-
nung der Lage der Teildnderungsbereiche, ohne Maf3stab, genordet

3.1.3 Eigenentwicklung

Der Begriff Eigenbedarf bzw. Eigenentwicklung wird im Folgenden kurz im Hinblick auf die
Vorgaben aus dem 1. RROP-Entwurf zusammengefasst beleuchtet:

e  Eigenentwicklung ermdglicht Gemeinden, sich organisch an neue Anforderungen
anzupassen.

e  Kleine Orte kdnnen sich in begrenztem Mal3e entwickeln, basierend auf innerem
Bedarf, der sich aus Bevolkerungsveranderungen, Wohnansprulchen, Sanierung,
Infrastruktur und lokaler Wirtschaft ergibt.

e  Eigenentwicklung soll soziale Bindungen starken und das Gemeindeleben erhalten.

e Die Verantwortung fur die Eigenentwicklung liegt bei den Gemeinden, unter Be-
rucksichtigung Ubergeordneter Belange.

e Die Regelung der Eigenentwicklung schlie3t gro3flachiges Siedlungswachstum in
kleinen Orten aus, definiert durch Richtgréien.

e Die Berechnung fur Wohnbauflachen erfolgt anhand bestehender Bruttobauland-
flachen und erlaubt Zuwachs von 3 % Bruttowohnbauflache je Ortsteil bis 2030.

e Die Bruttobaulandflache eines Ortes berechnet sich aus der Summe der Wohn-
bauflachen, gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen und Gemeinbedarfsflachen
sowie zugeordneten Verkehrsflachen die im Flachennutzungsplan dargestellt sind.
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e Die konkrete Verteilung der Entwicklungspotenziale obliegt der Planungshoheit
der jeweiligen Gemeinden und kann Uber den Flachennutzungsplan gesteuert
werden.

e Die Regelung unterstutzt nachhaltige Siedlungsflachenentwicklung und den spar-
samen Umgang mit Ressourcen.

e Gemeinden mussen bei FlachentUberhangen im Rahmen der Eigenentwicklung ei-
nen Flachentausch im Verhaltnis 1:1 vornehmen, um den Zuwachs auf 3 % zu be-
grenzen.

e  Zentrale Orte und Standorte mit Wohnfunktionen sind von dieser Regelung aus-
genommen.

e Sofernin Einzelfallen in Abstimmung mit der Regionalplanung besondere 6értliche
Gegebenheiten eine begrindete Ausnahme von den ausgefuhrten Regelungen
zum Eigenbedarf erforderlich machen, ist bei Zustimmung durch die Regionalpla-
nung ein Abweichen vom maximalen Entwicklungswert (3 %) maoglich.

Fur die Gemeinde Seulingen erfolgt im Folgenden eine begriindende Betrachtung der Eigen-
entwicklungsthematik.

Gewerbliche Eigenentwicklung (Teilanderungsbereich 1)

Da die Gemeinde Seulingen im 1. RROP-Entwurf 2020 nicht als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe zur Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten ausgewiesen ist, soll sich
die Gewerbeflachenausweisung genau wie die Wohnflachenausweisung an der standortbe-
zogenen Eigenentwicklung orientieren. Sowohl die im Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Radolfshausen dargestellten gewerblicher Bauflachen von rund 7 ha im Gemeinde-
gebiet Seulingen als auch der geplanten Erweiterung um rund 50 % bzw. 3,57 ha wird eine
lokale Bedeutung fur die Gemeinde Seulingen zugeschrieben. Das Gewerbegebiet soll daher
auch nach der Erweiterung vorrangig dem ortlichen Eigenbedarf und somit der Umsiedlung
und Erweiterung bestehender Seulinger Betriebe dienen. Dem Gemeinderat liegen entspre-
chende Anfragen vor. Eine Uberregionale Vermarkungsabsicht besteht nicht. Der aufzustel-
lende Bebauungsplan soll zwar als Angebotsbebauungsplan aufgestellt werden, eine Bertick-
sichtigung der bestehenden Anfragen ist aber gewlnscht und vorgesehen.

Wohnbauliche Eigenentwicklung (Teildnderungsbereich 2)

Im 1. Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogrammes des Landkreises Gottingen wird
dem Ort Seulingen die Funktion als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten zugeschrieben. Im 2. Entwurf soll diese Funktionszuweisung
Uberpruft werden, was dazu fuhrt, dass diese Zuweisung nicht als verbindlich angesehen
werden kann. Dem Ort wird daher zunachst nur eine auf den Eigenbedarf ausgerichtet
Wohnflachenentwicklung mit einem Bruttowohnflachenzuwachs von 3 % zugestanden
(siehe Aufzahlung oben). Entsprechende Berechnungen und Erlauterungen zum Eigenent-
wicklungspotenzial Seulingens unter Bertcksichtigung verfligbarer Innenentwicklungspoten-
ziale sind unter dem folgenden Punkt 3.2 aufgefuhrt.
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3.2 Innenentwicklungspotenziale, Bodenschutz und
Bedarfsnachweis

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) mit dem vorrangigen Ziel einer Starkung der Innenentwicklung in Stadten und Ge-
meinden grundlegend Uberarbeitet. Dabei wurde ausdrucklich der Vorrang der Innenent-
wicklung festgelegt, um die Neuinanspruchnahme von Flachen zu reduzieren. Dieser Grund-
satz wird in § 1 (5) des BauGB deutlich hervorgehoben, der besagt, dass die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen sollte. In den er-
ganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird gemal3 § 1a (2) BauGB folgendes be-
stimmt:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fur bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf$ zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Fldichen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsdtze nach den Sdtzen 1 und 2 sind in der Abwdgung nach § 1 (7) zu bertick-
sichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flcichen soll begrundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand,
Baulticken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zdhlen kbnnen."

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die planende Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von den 0.g. Flachen zunachst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersu-
chen und ausreichend auszuschopfen.

Die Gemeinde Seulingen sowie die Samtgemeinde Radolfshausen verfolgen gemal’ den Vor-
gaben des BauGB in erster Linie die Strategie einer qualifizierten Innenentwicklung, wie sie in
&1 (5) BauGB festgelegt ist. Diese Strategie beinhaltet das Ziel, vorhandene innerértliche Po-
tenziale bestmdglich zu nutzen und die bauliche Entwicklung vorrangig auf bereits bebaute
Flachen und/oder Baulticken innerhalb der Orte zu konzentrieren. Dabei stehen die Schaffung
und Erhaltung einer lebenswerten und funktionalen Umgebung im Mittelpunkt.

Um dieses Ziel zu erreichen, haben sich die Gemeinden Seulingen und die Samtgemeinde Ra-
dolfshausen intensiv mit den Méglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt, ein-
schliel3lich einer umfassenden Analyse der bestehenden baulichen Strukturen und der infra-
strukturellen Gegebenheiten.

Durch die BauGB Novelle 2017 sind zudem Vorschriften in den Gesetzestext aufgenommen
worden, die die Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevélkerung und dazu die Aus-

weisung neuer Wohngebiete besonders beflrworten. Unter § 1 (5) Satz 1 BauGB wird nun

aufgefuhrt, dass die Bauleitplane die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Bertck-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung gewahrleisten sollen.

N |
|
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Diese Herausstellung von Wohnbedurfnissen kann im Rahmen der sogenannten Erforder-
lichkeit der Bauleitplanung (§ 1 (3) Satz 1 BauGB) und der Abwagung (§ 1 (7) BauGB) eine die-
jenigen Bauleitplanungen unterstlutzende Bedeutung haben, die die Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen fur Wohngebaude / Wohnnutzungen zum Ziel haben, z.B. die
Ausweisung von Wohnbauland auf bisher nicht baulich oder anders genutzten Flachen oder
die Nachverdichtung von bebauten Gebieten.

Durch die Novellierung ist aul3erdem der § 1 (6) Nr. 2 BauGB neu hinzugekommen: ,Bei der
Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen: [...] 2. die WohnbedUirf-
nisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevédlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevidlkerungsentwick-
lung, [...]." Diese Regelung legt den Fokus darauf, durch die Bauleitplanung einen méglichst
positiven Einfluss auf die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevdlkerungsstrukturen
auszuUben. Im vorliegenden Fall lasst sich diese Regelung darauf auslegen, dass moglichst
auch junge Familien in Seulingen gehalten bzw. deren Aufmerksamkeit auf den raumordne-
risch potenziell vorgesehenen Wohnstattenschwerpunkt zu lenken. Ihnen soll durch die Be-
reitstellung von Baugrundstucken die Mdglichkeit zur Schaffung von Wohneigentum im Ort
gegeben werden.

3.2.1 Wohnbaufliachenbedarfe und -berechnungen

Im Folgenden werden die wohnbaulichen Innenentwicklungspotenziale Seulingens aufge-
zeigt und die Notwendigkeit der vorgesehenen Neuausweisung begriindet.

Seulingen zahlt mit derzeit rund 1.330 Einwohnern? zu den bevolkerungsstarksten Orten der
Samtgemeinde Radolfshausen. Seulingen verzeichnet seit 2010 eine stabile Bevolkerungs-
zahl. Diese Konstanz in der Einwohnerzahl spiegelt die Attraktivitat der Gemeinde und die
Zufriedenheit der Bewohnerinnen und Bewohner wider. Seulingen hat gemalf3 1. RROP-Ent-
wurf eine herausragende Bedeutung fur die Nahversorgung und wird als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen, diese Aus-
weisungen werden im 2. Entwurf jedoch Uberpruft. Eine Entwicklung Uber den Eigenbedarf
hinaus, ist daher derzeit noch nicht moglich. Dennoch zeigt die mit einheitlichen Kriterien
Uberprufte Funktionszuweisung des bisherigen Entwurfs die grundsatzliche Eignung des be-
volkerungsstarken und infrastrukturell entsprechend ausgestatteten Ortes als Wohnstat-
tenschwerpunkt. Verstarkt wird diese Zuweisung, welche von Samtgemeinde und Gemeinde
ausdrucklich beflrwortet wird, durch die verkehrsglnstige Lage an der B446 zwischen Du-
derstadt und Ebergdtzen im Einzugsbereich des Oberzentrums Gottingen. Diese Wohnortat-
traktivitat zeigt sich auch darin, dass weiterhin eine grof3e Nachfrage nach Baugrundstticken
in Seulingen besteht, obwohl grundsatzlich eine sinkende Nachfrage aufgrund der preislichen
Entwicklungen besteht.

Seulingen weist eine Bruttobaulandflache von ca. 55 ha auf. Das Eigenentwicklungspotenzial
betragt bei Anwendung der ,3%-Regel” ca. 1,65 ha. Nach Auswertung des Leerstands- und
Baullickenkatasters existierten derzeit 10 Baullicken (Stand 2025). Alle Baullicken sind nach

2 Stand: 30.06.2025; Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersachsen, Hannover
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Auskunft des Baullickenkatasters und der Gemeinde aufgrund der Eigentumsverhaltnisse

nicht verfugbar. Seulingen zeichnet sich durch eine duBerst geringe Anzahl von Wohnraum-

leerstanden aus, aktuell sind lediglich ein paar Falle im Ort zu verzeichnen. Diese niedrige

Leerstandsrate ist ein deutlicher Indikator fur die Stabilitat und Attraktivitat der Gemeinde.

Die geringe Anzahl von Leerstanden ist ein positives Zeichen fur die Zukunft von Seulingen

und unterstreicht die Nachfrage nach Immobilien im Ort. Dies ist ein entscheidender Faktor

bei der Uberlegung zur Ausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen, um den Bedarf der
Bevdlkerung zu decken und das Wachstum der Gemeinde auf nachhaltige Weise zu fordern.

Die Neuausweisung von Wohnbauflachen orientiert sich an dem verbleibenden rechneri-
schen Eigenentwicklungspotenzial der Gemeinde Seulingen bis 2030. Der Teilanderungsbe-
reich 2 stellt eine Wohnbauflache mit einer GréRe von ca. 2,83 ha dar. Darin enthalten ist
auch die vorhandene Wegeparzelle in Verlangerung der Stral3e ,Zum Sonnenberg" mit einer
Grofe von ca. 0,07 ha. Es verbleibt damit letztendlich eine effektive Neuausweisung mit ei-
ner GrofRe von 2,76 ha. Das rechnerisch ermittelte Potenzial von 1,65 ha wird daher um 1,11
ha Uberschritten. Diese 1,11 ha Entwicklungsflache fur Wohnbebauung gilt es zugunsten der
hier vorgesehen Wohnbauflachenausweisung an anderer Stelle im Gemeindegebiet aufzu-
geben. Aufgrund neuer Erkenntnisse fur die kuinftige Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
in der Gemeinde konnten zwei Flachen identifiziert werden, fur die auch kuinftig keine Be-
bauung vorgesehen werden soll. Bei diesen Flachen handelt es sich um die Teilanderungsbe-
reiche 3 und 4. Im Teilanderungsbereich 3 werden 0,58 ha gemischte Bauflache zugunsten
der Ausweisung von Flache fur die Landwirtschaft zuruckgenommen und im Teilanderungs-
bereich 4 werden 0,83 ha Wohnbauflache zugunsten der Darstellung einer Grunflache auf-
gegeben. Da die gemischte Bauflache nur zu 50 % als fur Wohnbebauung vorgesehen ange-
nommen werden kann, ergibt sich insgesamt eine Ricknahme von rund 1,12 ha. Das rech-
nerisch ermittelte Potenzial von 1,65 ha wird dadurch um 1,12 ha erweitert und durch die
Ausweisung von 2,76 ha Bauland nahezu vollstandig ausgeschopft, die marginale Unter-
schreitung als nicht wesentlich bewertet.

Es wird davon ausgegangen, dass die FlachengroRe des geplanten Wohngebiets von 2,76 ha
fur einen Ort mit der Einwohnerzahl und GréRe von Seulingen sowie einer potenziellen Funk-
tionszuweisung zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten angemessen dimensio-
niert ist. Im Zusammenspiel mit den im Ort bestehenden Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen sowie der potenziellen Bereitstellung weiterer drtlicher Arbeitsplatze (siehe
Teilanderungsbereich 1) kann sie zu einer nachhaltigen und vertraglichen Siedlungsentwick-
lung beitragen.

Die Gemeinde kommt daher ihrer Aufgabe nach, eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung im Sinne des & 1 BauGB zu gewahrleisten und der vorhandenen Nachfrage nach sofort
verfugbaren Baugrundstiicken am potenziellen Wohnstattenschwerpunkt nachzukommen.

3.2.2 Umwidmung landwirtschaftlicher Flache

Sowohl fur das Gewerbegebiet im Teilanderungsbereich 1 als auch fur das Wohngebiet im
Teilanderungsbereich 2 werden landwirtschaftliche Flachen in der Gemarkung Seulingen in
Anspruch genommen, die mit Flachengrél3en von ca. 3,3 ha und 2,5 ha (davon ca. 1,6 ha als
Flache fur die Landwirtschaft im FNP dargestellt) nicht als kleinflachig eingestuft werden
kédnnen. Dennoch werden durch die Umnutzung von rund 5,0 ha nicht zusammenhangender
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im Flachennutzungsplan dargestellter Flachen fur die Landwirtschaft keine signifikant nega-
tiven Auswirkungen auf die vorherrschende Agrarstruktur erwartet. Gleichzeitig werden im
Teilanderungsbereich 3 landwirtschaftliche Flachen mit einer Gro3e von rund 0,6 ha entspre-
chend in die Flachennutzungsplandarstellungen ibernommen und somit vor einer urspring-
lich vorgesehenen Siedlungsentwicklung geschutzt.

Die Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen wird auf das notwenige Mal3 begrenzt, um Be-
eintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie mdglich zu vermeiden. Die umliegenden
Agrarstrukturen bzw. landwirtschaftlichen Nutzflachen werden weiterhin in ihren Funktio-
nen nicht eingeschrankt.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlichen Flachen in Seulingen zur Entwicklung eines Ge-
werbe- und eines Wohngebiets stellt unter Bertcksichtigung der genannten Belange, wie
der geringfligigen Verflugbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen bei gleichzeitig weiterhin
hoher Nachfrage nach Bauplatzen und Gewerbeflachen, die tragfahigste Mdglichkeit dar,
Bauland fur Gewerbe- und Wohnbauzwecke zur Verfligung zu stellen und ist dementspre-
chend gegenuber der Vorgabe einer vorrangigen Innenentwicklung vertretbar.

Die Samtgemeinde hat sich im Rahmen der Abwéagung sowie der Ausarbeitung der 10. An-
derung des Flachennutzungsplans hinreichend mit den Belangen zur Bereitstellung von Ge-
werbeflachen und der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum sowie den Belangen der
Landwirtschaft auseinandergesetzt und eine Berucksichtigung des Grundsatzes der Verhalt-
nismafigkeit bei einer objektiven Gewichtigkeit vorgenommen. Aullerdem wurde eine Alter-
nativenprufung durchgefuhrt, welche in Kapitel 4 fur alle Teilanderungsbereiche beschrieben
ist. Insgesamt hat die Samtgemeinde bei der Planung der Wohn- und Gewerbeflachen eine
umfassende und ausgewogene Abwagung der verschiedenen Belange vorgenommen, um
sicherzustellen, dass die Bedurfnisse der Wirtschaft, Bevdlkerung und der Landwirtschaft an-
gemessen berucksichtigt werden. Der Versorgung mit Gewerbeflachen und Wohnraum
wurde in der vorgesehenen GroRenordnung der Vorzug gegeben,

4 Planungsalternativen

Die Inhalte der beabsichtigten 10. Anderung des Flachennutzungsplans sind das Ergebnis ge-
meindlicher, wirtschaftlicher, stadtebaulicher und freiraumplanerischer Uberlegungen. Hin-
tergrund sind die bestehenden und geplanten Nutzungen sowie Einschrankungen hinsicht-
lich der im wirksamen Flachennutzungsplan vorgegebenen Entwicklungsmadglichkeiten.

Im Folgenden werden mégliche Planungsalternativen fur die einzelnen Teilanderungsberei-
che aufgezeigt:

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Baufléache (G)

Die Anderung dient der Vorbereitung einer Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets
Seulingen. Um die Arbeitsplatze expansionswilliger Unternehmen zu sichern, deren Betrieb
aufrecht zu erhalten und weiteren lokalen Anfragen bzw. Ansiedlungswunschen nachzu-
kommen, wird die Erweiterung des Gewerbegebiets erforderlich. Der Gemeinde Seulingen
liegen konkrete Anfragen von Gewerbetreibenden vor, die den Wunsch haben, ihr Gewerbe
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in Seulingen auszubauen oder anzusiedeln. Aufgrund der Zielstellung die gewerbliche Ent-

wicklung des Ortes ohne besondere Arbeitsstattenfunktion im Bereich des bestehenden Ge-
werbegebiets zu bundeln, bestehen keine weiteren Alternativstandorte oder -nutzungen.

Ohne Uberplanung wurde das Gebiet weiter weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Ein bau-
licher Eingriff in den Bodenhaushalt wurde nicht vorbereitet.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Die Anderung des Flachennutzungsplans dient im Teilanderungsbereich 2 der Vorbereitung
der weiteren wohnbaulichen Entwicklung Seulingens. Der Ort verfugt Uber eine Vielzahl an
Angeboten der Daseinsvorsorge (z.B. Bildungs-, Kinderbetreuungs- und Gesundheitseinrich-
tungen sowie kleinere Nahversorgungseinrichtungen). Aufgrund dieser Ausstattungsmerk-
male und der guten verkehrlichen Anbindung Uber die BundesstralRe B 446 und die Buslinie
150 Goéttingen - Duderstadt ist Seulingen ein beliebter und etablierter Wohnstandort.

Seulingen verfugt neben einigen nicht verfugbaren Baullcken und Leerstanden sowie den
bereits im Rahmen dieser Sammelanderung vorgesehenen Flachenrticknahmen Uber weitere
Flachenreserven im Flachennutzungsplan, welche weitgehend als gemischte Bauflachen dar-
gestellt und fur eine Siedlungsentwicklung vorgesehen sind:

e 1,8 ha zwischen ,An der Suhle" und ,Gottinger Landstral3e"
e 0,2 ha Restflache zwischen Zum Weidental und Gewasser Gothenbeek
e 1,1 ha ruckwartig der Grundstuiicke Hauptstrale Nr. 2-34

e 0,9 ha sudlich der nérdlichen Anbindung an die B446 im Bereich des Sparkassen-
SB-Centers

Diese Flachenreserven des Flachennutzungsplans von rund 4,0 ha sind jedoch in Flachenzu-
sammenhang und -gré3e nicht mit der Planflache im Teilanderungsbereich 2 vergleichbar
und zudem mit verschiedenen Restrektionen behaftet. Dabei sind vorwiegend die
Starkregenuberflutungspotenziale an Suhle und Gothenbeek sowie Stralenlarm und Eigen-
tumsverhaltnisse zu nennen. AulRerdem sind die Flachen weitgehend als gemischte Baufla-
chen ausgewiesen und kommen daher nicht fur eine reine Wohngebietsentwicklung in
Frage. Daher ruckt fur eine Entwicklung weiterer Wohnbauflachen die Erweiterung des Bau-
gebiets ,Zum Weidental" in den Fokus. Der Gemeinde Seulingen liegen konkrete Anfragen
von Bauinteressenten vor, die den Wunsch haben, im Ort eine Bebauung zu realisieren. Auf-
grund der vorherigen Ausfuhrungen zum Wohnstandort Seulingen und zur Nachfrage nach
Wohnbauflachen, bestehen fur den Ort keine sinnvollen inhaltlichen Alternativen zur Aus-
weisung einer Wohnbauflache im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans.

Raumliche Alternativen zum genannten Standort sind in Seulingen auf Grund der genann-
ten Restriktionen bzw. ihrer Ausgestaltung und Verflgbarkeit zum jetzigen Zeitpunkt nicht
gegeben.

Ohne Uberplanung wiirde das Gebiet weiter weitgehend landwirtschaftlich genutzt und teil-
weise zur Umsetzung von MalBnahmen fur Natur- und Landschaft zur Verflugung stehen. Ein
baulicher Eingriff in den Bodenhaushalt wurde nicht vorbereitet.

N |
|
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Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft

Die Anderung dient der Anpassung an die reale Nutzung einer landwirtschaftlichen Flache
am westlichen Ortsrand von Seulingen. Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde stellt fur den gesamten Anderungsbereich eine gemischte Bauflache dar. Eine bauli-
che Entwicklung dieser Flache ist aufgrund verschiedener Restriktionen jedoch nicht mehr
vorgesehen, ein begonnenes Aufstellungsverfahren fur einen Bebauungsplan wird seit eini-
gen Jahren nicht weiterverfolgt. Daher soll die real bestehende Nutzung wieder mit der Dar-
stellung des Flachennutzungsplans harmonisiert und eine Flache fur die Landwirtschaft aus-
gewiesen werden. Aullerdem wird die Siedlungsentwicklungsflache zugunsten eines besser
geeigneten Standortes fur die Wohnbaulandentwicklung (Teilanderungsbereich 2) zurtickge-
nommen, um der raumordnerischen Vorgabe zur Eigenentwicklung gerecht zu werden. Auf-
grund der bestehenden Nutzung und angrenzenden Darstellungen des Flachennutzungs-
plans bestehen keine sinnvollen inhaltlichen und raumlichen Planungsalternativen zur vorge-
sehenen Anderung des Flachennutzungsplans in diesem Teilanderungsbereich. Negative Aus-
wirkungen werden nicht gesehen.

Ohne die Anderung des Flachennutzungsplans wirde das Plangebiet im Flachennutzungs-
plan weiterhin als gemischte Bauflache dargestellt; in der Konsequenz konnte die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans zur planungsrechtlichen Vorbereitung der Errichtung verschiede-
ner baulicher Anlagen fortgesetzt werden. Eine Anpassung an die reale Nutzung sowie die
langfristige Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung unter Bertcksichtigung der Aufgabe
einer maglichen Siedlungsentwicklung im Anderungsbereich kénnte nicht stattfinden.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Griinflache

Die Anderung dient der Anpassung an die reale Nutzung einer gehoélzarmen innerértlichen
Grunflache, welche jedoch im planungsrechtlichen AulRenbereich liegt. Der wirksame Fla-
chennutzungsplan der Samtgemeinde stellt seit der 8. Anderung fir den gesamten Ande-
rungsbereich aber eine Wohnbauflache dar. Da die wohnbauliche Entwicklung dieser Flache
aufgrund maglicher Uberschwermmungsszenarien und der zusammenhangenden Freifla-
chenstruktur zwischen Sportplatzen im Stden und groBen Gartenflachen im Norden jedoch
inzwischen verworfen wurde, soll die real bestehende Nutzung wieder mit der Darstellung
des Flachennutzungsplans harmonisiert und eine Grunflache ausgewiesen werden. Aul3er-
dem wird die Wohnbauflache zugunsten eines besser geeigneten Standortes (Teilande-
rungsbereich 2) zuriickgenommen, um der raumordnerischen Vorgabe zur Eigenentwicklung
gerecht zu werden. Unter Berucksichtigung der genannten Rahmenbedingungen sowie der
Ziele der Bauleitplanung und der angrenzenden Darstellungen des Flachennutzungsplans be-
stehen keine sinnvollen inhaltlichen und raumlichen Planungsalternativen zur vorgesehenen
Anderung des Flachennutzungsplans in diesemn Teildnderungsbereich. Negative Auswirkun-
gen werden nicht gesehen.

Ohne die Anderung des Flachennutzungsplans wirde das Plangebiet im Flachennutzungs-
plan weiterhin als Wohnbauflache dargestellt; dementsprechend kénnte ein Bebauungsplan
fur ein kleines Wohnbaugebiet aufgestellt werden. Eine Anpassung an die reale Nutzung so-
wie die langfristige Sicherung der Grunflache unter Bertcksichtigung der Aufgabe jeglicher
Wohnbauinteressen ware nicht moglich. Eingriffe in den Bodenhaushalt sowie bauliche Ent-
wicklungen werden durch die neue Darstellung verhindert.
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5 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

5.1 Lage

Die Gemeinde Seulingen ist eine der fuUnf Mitgliedsgemeinden der seit 1973 bestehenden
Samtgemeinde Radolfshausen im Landkreis Gottingen in Sudniedersachsen. Sie liegt etwa
15 km &stlich des Oberzentrums Goéttingen und 8 km nordwestlich des Mittelzentrums Du-
derstadt.

Die Uberregionale StralRenverbindung wird durch die BAB 7 (Kassel-Hannover), BAB 38 (Got-
tingen-Leipzig), B 247 (Nord-Sud) und B 27 (Ost-West) sichergestellt. Die Autobahnan-
schlusse Noérten-Hardenberg und Géttingen-Nord (BAB 7) sowie Heilbad Heiligenstadt und
Leinefelde-Worbis (BAB 38) liegen jeweils etwa 25 km entfernt.

Die Teilanderungsbereiche der vorliegenden 10. Anderung liegen im westlichen und stidwest-
lichen Bereich der Ortslage. Der Ortskern sowie alle Versorgungs- und Infrastruktureinrich-
tungen des Ortes sind fuBlaufig erreichbar.

5.2 Siedlungsentwicklung, Ortsbild und Landschaftsbild

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Seulingen und wird bisher weitge-
hend landwirtschaftlich genutzt. Einzelne Flachen im Osten des Teildanderungsbereichs wer-
den zudem bereits durch bestehende Gewerbebetriebe genutzt, sie sind mit kleineren bauli-
chen Anlagen bebaut oder werden als Lagerplatze genutzt. Durch die Anderung des Flachen-
nutzungsplans wird die Erweiterung des ortlichen Gewerbegebiets und die Aufstellung eines
dafur erforderlichen Bebauungsplans vorbereitet.

Aufgrund der Lage des Anderungsbereichs am Ortsrand im Ubergang zur offenen Land-
schaft sind Uber das Plangebiet hinausgehende Wirkungen auf das Orts- und Landschafts-
bild zu erwarten. Durch die bestehenden gewerblichen Nutzungen und Vorpragung des Orts-
randes sowie die topografische Situation wird jedoch davon ausgegangen, dass nur gering-
flgige negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild entstehen, welche durch
entsprechende Festsetzungen zum Mal und der Gestaltung zukunftiger Bebauung sowie zur
Ortsrandeingrinung minimiert werden kénnen.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Der Teilanderungsbereich 2 liegt am Ortsrand von Seulingen und grenzt im Norden und Os-
ten an vorhandene Wohnbebauung an. Die Flache wird derzeit vorwiegend landwirtschaft-
lich genutzt. Im Suden und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an. Das
Ortsbild Seulingens ist durch eine dérfliche Struktur und dichte Bebauung gepragt. Es domi-
nieren Hofanlagen und grol3e ein- bzw. zweigeschossige Gebaude. In den aullerhalb des
Ortskernes gelegenen Wohngebieten finden sich Uberwiegend Einfamilienhauser inklusive
dazugehériger Garten.
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Durch die Planung wird der Siedlungskdrper nach Sudwesten in die offene Landschaft hinein
weiterentwickelt, so dass sich der Landschaftsraum verandert. Im Rahmen des fur eine Be-
bauung des Plangebiets notwendigen nachgeschalteten Bebauungsplans kénnen jedoch ge-
eignete Festsetzungen zur Wurdigung des Orts- und Landschaftsbildes getroffen werden.
Daher wird angenommen, dass negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
nicht zu erwarten sind oder durch entsprechende Festsetzungen zum Malf3 und der Gestal-
tung zukunftiger Bebauung sowie zur Ortsrandeingrunung minimiert werden.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer landwirtschaftlichen Flache

Der Teilanderungsbereich liegt auBerhalb der Ortslage von Seulingen und ist vorwiegend von
landwirtschaftlichen Strukturen und Gartenanlagen umgeben. Die Flache wird landwirt-
schaftlich genutzt und ist vollstandig unbebaut. Noérdlich schliel3t die L547 nach Landolfs-
hausen und anschlieBend ein als Lagerflache genutzter Teil des értlichen Gewerbegebiets an.
GroRere Bauliche Anlagen sind erst im weiteren 6stlichen und noérdlichen Umfeld vorhanden.
Weiter 6stlich schliel3t der durch seine dorfliche Struktur und dichte Bebauung erkennbare
Ortskern an.

Durch die Flachennutzungsplananderung wird die urspriingliche Absicht einer baulichen Sied-
lungsentwicklung in diesem Bereich zurtickgenommen und die Absicht zur Fortsetzung der
ackerbaulichen Nutzung im vorbereitenden Bauleitplan zum Ausdruck gebracht. Diese Fla-
chenrticknahme dient somit der Verlagerung méglicher Wohnbaupotenziale an geeignetere
Standorte im Gemeindegebiet.

Somit sind durch diese Teilanderung keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten. Es wird die Erhaltung des Status Quo bauleitplanerisch gesichert
und das Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich gewahrt.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Grunflache

Der Teilanderungsbereich der Gemeinde Seulingen ist weitgehend von siedlungstypischen
Strukturen umgeben. Dabei dominieren sowohl dstlich als auch westlich die durch Wohnbe-
bauung gepragten neuzeitlichen Siedlungserweiterungsflachen. Nordlich schlieSt der durch
seine doérfliche Struktur und dichte Bebauung erkennbare Ortskern mit dominierenden Hof-
anlagen und grof3en ein- bzw. zweigeschossigen Gebauden sowie weitlaufigen Garten an.
Neben diesen Grunflachen im Bereich des Ortskernes sind auch der Teilanderungsbereich und
seine sudlich angrenzenden Flachen weitgehend unbebaut. Das Plangebiet wird sudlich durch
eine Schielanlage und weitere értlichen Sportanlagen begrenzt.

Den vorherigen Ausfuhrungen entsprechend ist der Anderungsbereich daher als AuRenbe-
reichsflache im ,Innenbereich" bzw. innerhalb des Seulinger Siedlungsgebiets anzusehen.
Durch die Flachennutzungsplananderung wird die urspriingliche Absicht einer wohnbaulichen
Siedlungsentwicklung in diesem Bereich zurtickgenommen und die Absicht zur Erhaltung der
unbebauten und gehdlzarmen Grun- und Freiflache bauleitplanerisch zum Ausdruck ge-
bracht. Dadurch wird ein groBerer Freiflachenzusammenhang entlang des Gewassers Go-
thenbeek bewahrt, welcher sich aus der offenen Landschaft im Stiden Uber verschiedenen
Sportanlagen bis in den Ortskern hinein erstreckt. Diese Flachenrtiicknahme dient der Wurdi-
gung der bedeutenden Uber die Flache hinausgehenden Grunstruktur und der Bewahrung
einer potenziellen Starkregen-Uberflutungsflache sowie der Verlagerung méglicher Wohn-
baupotenziale an geeignetere Standorte im Gemeindegebiet.
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Somit sind durch diese Teilanderung keine negativen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten. Es wird die Erhaltung des Status Quo bauleitplanerisch gesichert
und das Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich gewahrt.

5.3 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Baufldache (G)

Das Umfeld des Teilanderungsbereichs 2 ist vordergrundlich durch landwirtschaftliche Fla-
chen und gewerbliche Nutzungen gekennzeichnet. Im Osten grenzt der bisher landwirt-
schaftlich genutzte Anderungsbereich an ein Gewerbegebiet. Sudlich, westliche und nérdlich
bestehen ackerbaulich genutzte Flachen. Da eine gewerbliche Nutzung vorbereitet wird, fugt
sich die Planung in das 6stlich anschlieBende Nutzungsgeflige ein. Der Siedlungskdrper von
Seulingen wird maf3- und sinnvoll nach Westen erweitert.

Durch die Darstellung einer gewerblichen Bauflache im Plangebiet werden Eingriffe in den
Boden und den Naturhaushalt vorbereitet. Auf Ebene eines nachgeschalteten Bebauungs-
plans werden Aussagen zu den Eingriffen getroffen und ggf. MaBhahmen zur Minimierung
und Ausgleich ergriffen.

Nutzungskonflikte zwischen geplanter Bebauung und angrenzenden gewerblichen und land-
wirtschaftlichen Nutzungen werden nicht erkannt. Es wird jedoch auf Kapitel 3.2.2 zur Um-
widmung landwirtschaftlicher Flache verwiesen.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Bisher wird die Flache landwirtschaftlich und als Grunflache genutzt. Auch das Umfeld des
Teilanderungsbereichs ist durch landwirtschaftliche Flachen gekennzeichnet. Die umliegende
Bebauung im Norden besteht aus Wohngebauden des Baugebiets ,Zum Weidenthal“, Ost-
lich liegen zudem ein Fest- und Lagerplatz sowie daran anschlieBende Sportstatten. Da eine
Wohnnutzung vorbereitet wird, fugt sich die Planung in das nordlich anschlielende Nut-
zungsgefluge ein. Der Siedlungskoérper Seulingens wird nach Sidwesten erweitert.

Durch die Darstellung einer Wohnbauflache im Plangebiet werden Eingriffe in den Boden
und den Naturhaushalt vorbereitet. Auf Ebene eines nachgeschalteten Bebauungsplans wer-
den Aussagen zu den Eingriffen getroffen und ggf. Malinahmen zur Minimierung und Aus-
gleich ergriffen.

Nutzungskonflikte im Zusammenhang mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung
beschranken sich auf gelegentlich auftretende Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen.
Diese sind aber im Ubergang bebauter, landlich gepragter Siedlungen in die freie Landschaft
zumutbar. Es wird davon ausgegangen, dass die Emissionen durch landwirtschaftliche Ver-
kehre das ortsubliche und tolerierbare Mafd an Immissionen nicht Ubersteigen werden. Nut-
zungskonflikte zwischen geplanter Bebauung und angrenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen werden nicht erkannt. Es wird jedoch auf Kapitel 3.2.2 zur Umwidmung landwirt-
schaftlicher Flache verwiesen.

hd
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Im &stlichen Nahbereich befinden sich der értliche Festplatz, verschiedene Sportplatze und
der eingehauste Schie3stand von Seulingen. Alle Anlagen werden von verschiedenen ortli-
chen Vereinen genutzt. Um eventuelle Konflikte zwischen der geplanten Wohnbebauung
und der von den Fest-, Schiel3- und Sportanlagen ausgehenden Emissionen beurteilen zu
kdénnen, ist davon auszugehen, dass im Verfahren zum nachgeschalteten Bebauungsplan ein
schalltechnisches Gutachten zu erstellen ist. Dieses Gutachten sollte entsprechende Larm-
zeiten und Immissionsrichtwerte bertcksichtigen.

Bis dato ist davon auszugehen, dass mit Hilfe weiterer MalBnahmen neben der bestehenden
Einhausung des Schiel3standes die entsprechenden Immissionsrichtwerte eingehalten wer-
den kénnen. Daher ergibt sich fur die vorbereitende Bauleitplanung unter Einhaltung der
Rahmenbedingungen kein weiterer Handlungsbedarf. Da mit Nutzungskonflikten zwischen
Festplatz, Schiellanlage, Sportplatznutzung und geplanter Wohnbebauung zu rechnen ist,
wird jedoch eine frihzeitige Aufstellung eines schalltechnischen Gutachtens empfohlen.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft

Die betroffene Flache wird aktuell und auch kunftig ackerbaulich genutzt. Das Umfeld des
Teilanderungsbereichs ist ebenfalls durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Nutzungskon-
flikte zwischen den umliegenden Nutzungen und der weiterhin bestehenden landwirtschaft-
lichen Nutzung im Teildnderungsbereich werden nicht erwartet.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Griinflache

Bisher ist das Plangebiet unbebaut und wird als innerértliche Grunflache genutzt. Die umlie-
genden Bereiche werden vorwiegend durch Wohnbebauung und gemischte Strukturen ge-
pragt. Im Suden grenzt das Plangebiet an eine eingehauste Schiel3anlage und weitere Sport-
anlagen an, welche durch die drtlichen Sportvereine genutzt werden. Nutzungskonflikte zwi-
schen den umliegenden Nutzungen und der weiterhin bestehenden Nutzung des Teilande-
rungsbereichs als Grunflache werden nicht erwartet.

5.4 Verkehr und Mobilitat

Die Uberregionale Anbindung der Gemeinde Seulingen wird wie in Kapitel 5.1 beschrieben
durch die Autobahnen A7 und A38 sowie die Bundesstraflen B27 und B247 sichergestellt. Er-
ganzend bindet die regionale Bundesstrale B446 den Ort Seulingen an das Mittelzentrum
Duderstadt, die Grundzentren Ebergdtzen und Nérten-Hardenberg sowie die A7, die B3 und
die B247 an. Seulingen selbst ist Uber die Duderstadter Strafe sowie die im Norden des Ortes
verlaufende L574 bzw. Gottinger Stral3e an die rund 1 km entfernte B446 angebunden.

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans ist derzeit vorwiegend landwirtschaftlich
erschlossen. Im Norden verlauft die Industriestral3e, im Suden die L574 bzw. Gottinger Land-
stralle. Im 6stlichen Bereich besteht zudem eine Anbindung an die bisherige innere Erschlie-
Bung des bestehenden Gewerbegebiets, welche jedoch nur in Teilen als Stralse ausgebaut
ist. Die innere ErschlieBung des gesamten Gewerbegebiets soll im Rahmen der Erweiterung
neu strukturiert und ausgebaut werden.
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Die Anderung des Flachennutzungsplans ist mit einer Veranderung der Bestandssituation

verbunden. Mit Einrichtung einer gewerblichen Bauflache westlich des bestehenden Gewer-

begebiets wird sich das Ziel- und Quellverkehrsaufkommen erhéhen. Da das Gewerbegebiet

an einer Landesstral3e liegt, sich vorwiegend lokale Betriebe vergréliern wollen und das Ge-

werbegebiet auf eine regionale Vermarktung ausgerichtet ist, sind negative Auswirkungen
auf die umliegenden Strafl3en nicht zu erwarten.

Es besteht Infrastrukturaufwand hinsichtlich der Anbindung des neuen Plangebiets und der
Errichtung von neuen ErschlieBungsstralien.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Das Plangebiet wird ausgehend von der Duderstadter Str. bzw. HauptstralBe Uber die Stra-
Ben Zum Sportplatz, Zum Sonnenberg und Zum Leeger Grund erschlossen. Die Erschlief3ung
ist als Ringschluss zwischen den beiden letztgenannten Strafen vorgesehen. Die durch Seu-
lingen verlaufende Hauptstralle geht im Westen in die Duderstadter Strafe Uber und bindet
den Ort westlich und nérdlich an die B 446 nach Ebergétzen und Duderstadt an.

Fur den OPNV befindet sich an der Hauptstrafe in einer Entfernung von ca. 650 m eine Bus-
haltestelle, die den Ort und das Plangebiet an G&ttingen und Duderstadt anbindet.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist mit einer Veranderung der Bestandssituation
verbunden. Mit Einrichtung einer Wohnbauflache sudlich der bestehenden Bebauung wird
sich das Ziel- und Quellverkehrsaufkommen gerade im Bereich der Stral3e ,Zum Sportplatz"
erhdhen. Es ist jedoch zu erwarten, dass die genannte StrafBe in der Lage ist, den entstehen-
den Verkehr aufzunehmen. Negative Auswirkungen auf die umliegenden Stral3en sind nicht
zu erwarten.

Es besteht Infrastrukturaufwand hinsichtlich der Errichtung einer neuen Erschlieungsstralle.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fur die Landwirtschaft

Das Plangebiet ist lediglich fUr den landwirtschaftlichen Verkehr erschlossen. Am nordlichen
Rand verlauft die Gottinger Landstralle. FUr den geplanten Erhalt der Nutzung als Flache fur
die Landwirtschaft ist eine Uber die aktuelle Flachenanbindung hinausgehende ErschlieBung
nicht erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans im Teilbereich 3 ist mit keiner Veranderung der Be-
standssituation verbunden, eine Erhdhung des Ziel- und Quellverkehrsaufkommens sowie
negative Auswirkungen auf umliegende StrafRen sind daher nicht zu erwarten. Es besteht
kein ErschlieBungsaufwand.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Grunflache

Westlich des Anderungsbereichs verlauft die Strale Zurm Weidental, welche als Anknup-
fungspunkt fur maogliche Siedlungserweiterungen vorgesehen war und aktuell sowohl die
Grunflache als auch die nérdlich angrenzende gemischte Bauflache erschliet. Fur den ge-
planten Erhalt der Nutzung als Grunflache ist eine Uber die aktuelle Anbindung hinausge-
hende ErschlieBung nicht erforderlich.

hd
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Die Anderung des Flachennutzungsplans im Teilbereich 4 ist mit keiner Veranderung der Be-
standssituation verbunden, eine Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrsaufkommens sowie
negative Auswirkungen auf umliegende Straf3en sind daher nicht zu erwarten. Es besteht
kein Erschlielungsaufwand.

5.5 Ver- und Entsorgung

Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache (G)

Im Plangebiet sind nur im bereits erschlossenen éstlichen Bereich Ver- und Entsorgungsein-
richtungen vorhanden. FUr den westlichen Bereich werden diese im Zuge der Erschlieungs-
planung fur das Gewerbegebiet vorgesehen und im Rahmen der Erschlielungsmalinahmen
hergestellt. Es wird zunachst davon ausgegangen, dass keine Kapazitatsprobleme bestehen
und die neuen gewerblichen Bauflachen an die bestehende Infrastruktur angeschlossen wer-
den kénnen. Eine planungsrechtliche Festsetzung von Flachen fur Versorgungseinrichtungen
wird ggf. auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans vorgenommen.

Da das Plangebiet ein Gefalle in Richtung Osten und damit in Richtung der Ortslage auf-
weist, sollte eine Entwasserung in Richtung des ortlichen Kanalsystems erfolgen. Dabei gilt
es im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplans konkrete Regenrtickhaltemalinahmen zu
entwickeln und entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache (W)

Im Plangebiet sind keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Diese sind im Zuge
der ErschlieBungsphase herzustellen. Es wird zunachst davon ausgegangen, dass keine Kapa-
zitatsprobleme bestehen und das Wohngebiet an die bestehende Infrastruktur angeschlos-
sen werden kann. Eine planungsrechtliche Festsetzung von Flachen fur Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen wird auf Ebene des nachfolgenden Bebauungsplans vorgenommen.

Da das Plangebiet ein Gefalle in Richtung Nordosten aufweist, sollte eine Entwasserung in
Richtung der Entwasserungsgraben bzw. Gewasser im Bereich des Teilanderungsbereichs 4
erfolgen. Dabei gilt es im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplans konkrete Regenrtick-
haltemalinahmen zu entwickeln und entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Teilanderungsbereich 3: Darstellung einer Flache fiir die Landwirtschaft

Im Plangebiet sind keine Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Da durch die Fla-
chennutzungsplananderung der Status Quo erhalten und die Flache weiter ackerbaulich ge-
nutzt wird, ist eine technische Erschliefung sowie die Vorbereitung von Entwasserungs- und
Entsorgungsmafinahmen nicht erforderlich.

Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Grinflache

Der Teilanderungsbereich ist nicht an bestehenden Ver- und Entsorgungsanlagen des Ortes
Seulingen angeschlossen. Eine Notwendigkeit zur Herstellung von Ver- und Entsorgungsein-
richtungen ergibt sich aus der Darstellung als Grunflache jedoch nicht.
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Hinsichtlich der Thematik der Oberflachenentwasserung gilt es zu beachten, dass die Flache
ein enormes Starkregenuberflutungspotenzial aufweist?. Sie soll daher von jeglicher Bebau-
ung freigehalten werden und auch langfristig als Retentionsraum zur Verfligung stehen.
Dies wird auch durch die vorliegende Anderung in diesem Teilanderungsbereich zum Aus-
druck gebracht. Eine Prifung von weitergehenden MaBhahmen zum Uberflutungsschutz
wird angeregt, eine Eignung der konkreten Flache ist denkbar.

6 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung in
Bezug auf Boden, Natur und Landschaft

Ziel des vorliegenden Vorentwurfes (Umweltbericht Stufe 1) ist es, die Umweltbelange an-
hand einer Checkliste einer Kurzprufung zu unterziehen, um bereits im Vorfeld mdgliche Be-
troffenheiten von Umweltbelangen herauszuarbeiten. Auf dieser Basis kdbnnen der Detaillie-
rungsgrad des Umweltberichtes sowie mdgliche Bearbeitungsschwerpunkte festgelegt wer-
den.

Die Anderung des Flachennutzungsplans setzt sich aus insgesamt vier Teilanderungsberei-
chen in der Gemeinde Seulingen zusammen:

e Teilanderungsbereich 1: Darstellung einer gewerblichen Bauflache, aktuell Flachen
far die Landwirtschaft und sonstige Uberdértliche und értliche Hauptverkehrsstra-
Ben

e Teilanderungsbereich 2: Darstellung einer Wohnbauflache, aktuell Flachen fur die
Landwirtschaft, Flachen fur MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Grunflachen mit den Zweckbestim-
mungen Festplatz und Grunanlage

e  Teilanderungsbereich 3: Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft, Ruck-
nahme einer gemischten Bauflache

e  Teilanderungsbereich 4: Darstellung einer Grunflache, Ricknahme einer Wohn-
bauflache

Fur die einzelnen Anderungsbereiche kdénnen teilweise unterschiedliche Betroffenheiten be-
stehen. Die Betroffenheiten werden flr die einzelnen Anderungsbereiche erlautert.

Fur die Teildanderungsbereiche 3 und 4 sind keine umweltrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten. Der Status quo bleibt bestehen. Eine ursprunglich prognostizierte Planumsetzung er-
folgt nicht.

In der nachfolgenden Checkliste werden daher nur die Anderungsbereiche 1 und 2 betrach-
tet, fur die Auswirkungen auf die Umweltbelange zu erwarten sind.

3 BKG - Bundesamt fur Kartographie und Geodasie (2025): Geoportal - Hinweiskarte Starkregengefahren Nie-
dersachsen (verfugbar: https://geoportal.de/map.html?map=tk_04-hinweiskarte-starkregengefahren-ni)
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6.1 Uberschligige Betroffenheitsbewertung

Tabelle 1 Checkliste zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 (6) Nr. 7
BauGB
- 1 1
Belang S I Sccko
e [ £EE€2L 6
(] (o] N [ c Q

5| 8 885288
€| 8 |alPF5Ea
9 - Yo sN¥ug
*-' S | S€ocel
e S (S 0V o
(4] p Z2 nwWn L L C

Schutzglter

Arten und Lebensgemeinschaften X

Biotoptypen X

Biologische Vielfalt X

Boden / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser X

Flacheninanspruchnahme X

Oberflachengewasser X

Klima / Luft X

Landschafts- / Ortsbild X

Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung X

KulturgUter und sonstige Sachguter X

Wechselwirkungen X

Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie X

79/409/EWG

Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG) X

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X

Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X

Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X

Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X

Naturparke gem. § 27 BNatSchG X

Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X

Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X

Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X
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- 1 1
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Sonstige

Vermeidung von Emissionen X

Anfalligkeit gegenuber Unfallen, Katastrophen X

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X

Nutzung erneuerbarer Energien X

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X

Darstellung von Landschaftsplanen X

Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- X

und Immissionsschutzrechts (einschl. Wasserschutzgebi"eten gem. § 51

WHG, Heilquellenschutzgebieten gem. § 53 WHG oder Uberschwem-

mungsgebieten gem. § 76 WHGQG)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die X

durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschllssen der

Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

Uberschritten werden

6.2 Bemerkungen zur Checkliste

Es werden im Folgenden nur die Schutzguter erlautert, fur die eine Betroffenheit gesehen
wird bzw. fur die ein naherer Erlauterungsbedarf hinsichtlich der Betroffenheitseinstufung zu
erkennen ist. Eine kurze Auswirkungsanalyse soll die zu erwartenden Konflikte verdeutlichen.
Eine Vertiefung erfolgt nachfolgend im Umweltbericht.

6.2.1 Schutzgiiter

Arten- und Lebensgemeinschaften / Artenschutz

Teilanderungsbereich 1: e Landwirtschaftliche Nutzung
Darstellung einer e Homogen

gewerblichen Bauflache in | ¢ Artenvielfalt als gering einzustufen
seulingen e Vereinzelt StralRenbegleitbaume

e EU-Vogelschutzgebiet ,Unteres Eichsfeld" im Suden ca. 350 m
entfernt, im Westen ca. 580 m entfernt und im Nordwesten
ca. 330 m entfernt

e FFH-Gebiet/ Naturschutzgebiet ,Seeanger, Retlake, Suhletal” im
Sudosten ca. 380 m entfernt als wertvoller Lebensraum flur
Brutvdgel ausgeschrieben
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e Das ausgewiesene FFH-Gebiet gilt laut des niedersachsischen
Vogelarten- Erfassungsprogramm als potentieller Lebensraum
fur den Schwarzstorch

Teilanderungsbereich 2: e Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung
Darstellung einer Wohn- e Homogen

bauf_léche In e Artenvielfalt als gering einzustufen
Seulingen

e Im Nordosten gruppierte Baume, die teilweise im Anderungs-
bereich liegen

e Im Nordwesten Straflenbegleitbaume mit halbruderalen Gras-
und Staudenfluren

e EU-Vogelschutzgebiet ,Unteres Eichsfeld" im Suden ca. 140 m
entfernt

e FFH-Gebiet/ Naturschutzgebiet ,Seeanger, Retlake, Suhletal” im
Nordwesten ca. 220 m entfernt als wertvoller Lebensraum fur
Brutvdgel ausgeschrieben

e Das ausgewiesene FFH-Gebiet gilt laut des niedersachsischen
Vogelarten- Erfassungsprogramm als potentieller Lebensraum
fUr den Schwarzstorch

e Ein weiterer potentieller Schwarzstorch Lebensraum befindet
sich sudostlich ca. 150 m entfernt

Auch innerhalb von intensiv genutzten und artenarmen landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen kann ein Vorkommen einzelner geschutzter Arten dennoch nicht ausgeschlossen wer-
den.

Aus diesem Grund wurden eine faunistische Einschatzung sowie ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag fur das Plangebiet in Auftrag gegeben. Das Gutachten liegt noch nicht vor.

Die konkreten Erkenntnisse aus faunistischer Einschatzung bzw. artenschutzrechtlichem
Fachbeitrag werden im weiteren Planungsprozess bertcksichtigt und im Umweltbericht auf-
genommen und entsprechend gewuUrdigt.

Biotoptypen

Teilanderungsbereich 1: e Biotoptyp Ackerland (A)

Darstellung einer e Ertragspotential steht im Vordergrund

gewerblichen Bauflache in | ¢ (kologisch bedeutsame Strukturen im Norden vorhanden
Seulingen (StraBenbegleitbdume)

Teilanderungsbereich 2: * Biotoptyp Ackerland (A)

Darstellung einer Wohn- e Ertragspotential steht im Vordergrund

bauflache in e Okologisch bedeutsame Strukturen im Nordosten und Nord-
Seulingen westen vorhanden (Baumgruppen)

Mit der Umsetzung geht auf beiden Flachen der Biotoptyp Acker verloren. Zusatzlich ggf.
auch Randbereiche mit halbruderalen Gras- und Staudenfluren.

Eine WUrdigung muss im nachfolgenden Umweltbericht und im Rahmen der Eingriffsrege-
lung erfolgen, um im Rahmen einer Erheblichkeitseinschatzung entsprechende Aussagen zur
maoglichen Kompensation formulieren zu kénnen.
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Potenzialkomplex Boden / Flacheninanspruchnahme

Teilanderungsbereich 1: * LOssgebiet

Darstellung einer e Mittlerer Kolluvisol unterlagert von Tschernosem-Parabraun-
gewerblichen Bauflache in derde

Seulingen e AuRerst hohe Bodenfruchtbarkeit

e Grundwasserstufe 7 - grundwasserfern

e Boden mit naturgeschichtlicher Bedeutung: Begrabene
Schwarzerden

e Landwirtschaftliche Nutzung
e Bodenzahl/Ackerzahl: 70/70

Teilanderungsbereich 2: * LOssgebiet

Darstellung einer Wohn- e Flache Tschernosem-Parabraunerde
bauflache in e AuBerst hohe Bodenfruchtbarkeit
Seulingen

e Grundwasserstufe 7 - grundwasserfern
e |andwirtschaftliche Nutzung
e Bodenzahl/Ackerzahl: 71/68

Bei allen Anderungsbereichen ist durch die anvisierte Nutzung als Wohnbauflache oder Ge-
werbeflache mit einer Erhéhung des Versiegelungsgrades zu rechnen. Es muss daher von ei-
ner Betroffenheit dieses Potenzialkomplexes ausgegangen werden.

Durch die zu erwartende Versiegelung ist eine naturliche Bodenentwicklung in diesen Berei-
chen nicht mehr mdéglich oder stark eingeschrankt, wodurch auch Auswirkungen auf das
Wirkungsgeflige Boden mit Bodenwasserhaushalt, Bodenfunktion, Bodenorganismen etc.
verbunden sind.

Die anvisierte Wohn- sowie Gewerbenutzung berucksichtigt in ihren Grundziigen diesen Po-
tenzialkomplex, indem die Bodenversiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal3 be-
schrankt wird. Es verbleiben innerhalb der Anderungsbereiche Griin- und Garten- sowie
Pflanz- und MaBnahmenflachen, wo eine weitgehend naturliche und ungehinderte Boden-
entwicklung stattfinden kann.

Im Umweltbericht Stufe 2 muss eine Auseinandersetzung mit den Belangen des Bodens,
dessen Funktionen und den daran angekoppelten Potenzialen auch unter Betrachtung der
Flacheninanspruchnahme stattfinden, um im Rahmen einer Erheblichkeitseinschatzung ent-
sprechende Aussagen zur moéglichen Kompensation formulieren zu kénnen.
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Landschaftsbild

Teilanderungsbereich 1: e Ostlich angrenzende Gewerbegebietsrandlage

Darstellung einer e nordlich, stdlich und westlich landwirtschaftliche Flachen an-
gewerblichen Bauflache in grenzend

Seulingen e Im Norden verlauft die Industriestrale, begleitet von einzelnen

straBenbegleitenden Baumen
e |andschaft gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung
e Vorbelastetes Landschaftsbild durch bestehendes Gewerbege-

biet
Teilanderungsbereich 2: e Nordlich angrenzende Siedlungsrandlage der Ortschaft Seulin-
Darstellung einer Wohn- gen
bauflache in e Im Nordosten Baumbestand, welcher teilweise in die Planung
Seulingen mit einbezogen wird, dahinter befindet sich ein Park- und Fest-
platz

e S{dlich und westlich landwirtschaftliche Flachen angrenzend

e Von Norden nach Suden verlauft ein anfanglich asphaltierter
Feldwirtschaftsweg durch die Flache

e Im Nordwesten Strallenbegleitbaume mit halbruderalen Gras-
und Staudenfluren entlang ,Zum Sonnenberg"

e |andschaft gepragt durch landwirtschaftliche Nutzung

e Vorbelastetes Landschaftsbild durch bestehende Wohnbebau-
ung

Im Umweltbericht muss eine Auseinandersetzung mit den Belangen des Landschaftsbildes
stattfinden, um im Rahmen einer Erheblichkeitseinschatzung entsprechende Aussagen hin-
sichtlich moglicher Malinahmen zu Vermeidung, Minimierung und ggf. Kompensation for-
mulieren zu kénnen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguiter

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, dass archaologische Bodendenkmaler angetroffen
werden. Zurzeit liegen jedoch keine Kenntnisse Uber das Vorkommen von Bodendenkmalern
vor.

Sofern sich im Verfahren keine weiteren Erkenntnisse ergeben, mussen die kulturellen und
sonstigen Schutzguter als nicht betroffen eingestuft werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Die natur- und landschaftsbezogenen Erholungsfunktionen werden durch die Plananderung
voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

Alle erholungsrelevanten Wegeverbindungen zum Erreichen und Durchqueren der offenen
Landschaft bleiben bestehen.
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6.2.2 Schutzgebiete

Teildnderungsbereich 1: e FFH-Gebiet/ Naturschutzgebiet ,Seeanger, Retlake, Suhletal” im

Darstellung einer Sudosten ca. 380 m entfernt

gewerblichen Bauflache e Landschaftsschutzgebiet ,Untereichsfeld” und EU-Vogelschutzge-

in Seulingen biet ,Unteres Eichsfeld" im Studen ca. 350 m entfernt, im Westen
ca. 580 m entfernt und im Nordwesten ca. 330 m entfernt

Teildnderungsbereich 2: | ® Landschaftsschutzgebiet ,Untereichsfeld” im Stdosten ca. 100 m

Darstellung einer Wohn- entfernt

bauflache in e EU-Vogelschutzgebiet ,Unteres Eichsfeld" im Stden ca. 140 m ent-

Seulingen fernt

e FFH-Gebiet/ Naturschutzgebiet ,Seeanger, Retlake, Suhletal" im
Nordwesten ca. 230 m entfernt

Die Anderungsbereiche liegen in geringer Entfernung zu Natura 2000-Gebieten. Durch die
geplanten MaBnhahmen ist jedoch mit keinen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu rech-
nen. Im Umweltbericht sollte dennoch aufgrund der Nahe zu den Schutzgebieten eine Aus-
einandersetzung mit diesen sattfinden.

6.3 Klimaschutz

Die Thematik des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung wird in der weiteren Ausar-
beitung des Umweltberichtes gewurdigt.

6.4 Fazit

Nach derzeitigem Bearbeitungsstand muss damit gerechnet werden, dass mit dem Vorha-
ben Beeintrachtigungen der Schutzguter Boden, Biotoptypen und Landschaftsbild verbunden
sind.

Eine genaue Bewertung und Analyse erfolgt im weiteren Verfahren im Umweltbericht. Dort
werden neben einer Ermittlung der Schwere der méglichen Beeintrachtigungen und maogli-
chen Erheblichkeiten auch Moglichkeiten zur Konfliktlésung aufgezeigt, um die aufgefuhrten
SchutzguUter ausreichend zu wurdigen.

Ob es zu Konflikten mit dem Artenschutz kommt, kann erst nach Vorliegen des artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages geklart werden. Die Erkenntnisse daraus werden in den Umwelt-
bericht aufgenommen und gegebenenfalls erforderliche MaBBnahmen formuliert.
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7 Darstellungen, Stadtebauliche Werte und Kosten

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan ergeben sich entsprechend der stadtebaulichen
und planerischen Zielsetzungen. Im Einzelnen werden fur die Teilanderungsbereiche folgende

Darstellungen getroffen:

Tabelle 2 Flachenbilanz nach Teilanderungsbereichen

f

Durch die 10. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Radolfshausen ent-
stehen der Samtgemeinde Radolfshausen keine Kosten, die Uber die Ublichen Verwaltungs-
und Planungskosten hinausgehen.

Ebergdtzen, den

Samtgemeinde Radolfshausen
Der Samtgemeindeblrgermeister

(Unterschrift)
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e Teildnderungsbereich 1 Darstellung einer gewerblichen Bauflache | ca. 4,29 ha

e Teilanderungsbereich 2 Darstellung eines Wohnbauflache ca. 2,83 ha
- . Darstellung einer Flache fUr die

e Teilanderungsbereich 3 Landwirtschaft ca. 0,58 ha

e Teilanderungsbereich 4 Darstellung einer Grunflache ca. 0,83 ha




