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1.2

1.3

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Es ist beabsichtigt im Bereich zwischen Thulsfel8&alRe und Am Stau ein Ferien-
hausgebiet zu entwickeln. Die beiden bestehenddrigke an der StraRe Am Stau
werden einbezogen.

Planungsrechtlich wird das Gebiet von dem BebauylagsNr. 19 tberdeckt, welcher
hier ein Sondergebiet Hotel, sowie ein Sondergebahpingplatz festsetzt. Die Dar-
stellungen des rechtswirksamen Flachennutzungspkind entsprechend.

Auf dieser Flache fand sich bereits bei der Aulfsig] des Bebauungsplanes Nr. 19 ein
Campingplatz. Dieser wurde dann im Zuge der Sangeder Talsperre abgerdumt, um
hier den Bauhof des friiheren NLWK einzurichten.dfesem Zweck sollte 2004 bereits
der Bebauungsplan geéandert werden.

Nun beabsichtigt ein Investor hier ein Ferienhabigezu errichten. Daher ist die An-
derung des Flachennutzungsplanes und die Neudurfgietines Bebauungsplanes er-
forderlich.

Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des BaugesetzbuchasGB) in Verbindung mit § 40
der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) haRderder Stadt Friesoythe in

seiner Sitzung am ........ccccceevveenens die Aeitsing der 29. Anderung des Flachennut-
zungsplanes beschlossen. Der Beschluss zur Aufstelies Bebauungsplanes wurde
am oo, ortstiblich bekannt gelmac

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat dewafeingsausschuss der Stadt
Friesoythe in seiner Sitzung am ............... Mieslegung der 29. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen. Der Entwurf deerfind des Flachennutzungspla-
nes hat mit dem Begrindungsentwurf gemafR 8§ 3 ABauZB in der Zeit vom
................... bis .................. 6ffentliausgelegen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat ded&eStadt Friesoythe in seiner
Sitzung am .........ccc.eeee.. der Anderung dexRénnutzungsplanes gemaR § 10 BauGB
sowie die Begrundung beschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt irei@ezwischen Thulsfelder Tal-
sperre und der Stral3e Am Stau.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von etwa 1.1 ha.
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadsdéythe 1995 werden fur den
Anderungsbereich zwei Sondergebiete dargesteditpsiiliche Spitze des Anderungsbe-
reiches ist als Sondergebiet ,Hotel* und der Ubfgreich als Sondergebiet ,Cam-

pingplatz” dargestellt.
Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe 1995

Planerische Vorgaben
Flachennutzungsplanung

29. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Die im Anderungsbereich dargestellten Sondergehjeitel“ und ,Campingplatz®
stimmen nicht mit dem Planungsziel Uberein hierFgrienhausgebiet zu entwickeln.
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2.2

2.3

3.1

3.2

Regionalplanung

Das regionale Raumordnungsprogramms 2005 des LeisdkrCloppenburg legt Frie-
soythe als Mittelzentrum mit der ,Schwerpunktauig&icherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten” und als ,Standort mit der besonddfatwicklungsaufgabe Erholung”
fest.

» Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorsorgegebi@ir Natur und Landschaft
sowie eines Vorranggebietes fur ruhige Erholunyatur und Landschatt.

* Unmittelbar an das Plangebiet grenzt ein Vorranggdbir die Trinkwasserge-
winnung.

» Auf beiden am Plangebiet verlaufenden Stral3eregbnal jeweils ein bedeut-
samer Fernwanderweg festgelegt.

Die Planung ist mit den Zielen der Regionalplanuegginbar.

Bebauungsplan Nr. 19

Im Anderungsbereich setzt der rechtskraftige Bebgsplan Nr. 19 ein Sondergebiet
Hotel, eine Flache fir Stellplatze und ein SondaeiggeCamping fest. Teilweise wird
das Gebiet von einer 5 m breiten Pflanzflache ealgeat.

Bestandsstrukturen

Bestand

Im Plangebiet befinden sich im 6stlichen Teilbenegn zweigeschossiges Gebaude
und ein Wohngebaude. Das zweigeschossige Gebaudgdgeschoss als Gaststatte
und als Kiosk genutzt. Der verbleibende groR3eretlighe Teilbereich wird als Acker
genutzt. Im Stiden und Westen grenzt das Plangabiétaldflachen.

An der Thilsfelder StralRe befindet sich noch eibésgebaude und im sudlichen Plan-
gebiet noch eine Bauruine.

Erschlie3ung

Das Plangebiet ist Uber die Thulsfelder Stral3ediadStralRe Am Stau verkehrlich er-
schlossen.
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4.1

4.2

Inhalt der Flachennutzungsplananderung

Darstellungen
Das Plangebiet wird als Sonderbauflache ,Erholumgsgewiesen.

Die Darstellung tragt der Planungsabsicht Rechnueben der Bestandsnutzung mit
Gaststatte und Ferienwohnen hier ein kleinereefkausgebiet zu entwickeln.

Erschlie3ung

Der mit 2 Gebauden bereits bebaute Oststeil demyflaetes ist tber die Thulsfelder
Stral3e bzw. die Stral’e Am Stau bereits erschlossen.

Das geplante neue Ferienhausgebiet wird Uber difeatliche Stral3e verkehrlich er-
schlossen, diese mundet auf die Thulsfelder StiAaReStralle Am Stau ist lediglich ei-
ne ful3laufige Anbindung vorgesehen.
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5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist seit der Anderung des Baudseshes im Juli 2004 Bestandteil
der Bauleitplanung. Er ist die Ergebniszusammenfagger Umweltprifung, die die
Stadt Friesoythe im Rahmen ihrer Bauleitplanungchlzufiihren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vghlafge zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen aniteren Kapiteln dieser Be-
grindung kommen.

Der Umweltbericht bezieht sich im einzelnen auf Bestsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 19.2 der im Parallelverfahren zur 29. Andgrdes Flachennutzungsplanes auf-
gestellt wird.

Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19.8righhausgebiet Thilsfelder Tal-
sperre” mochte die Stadt Friesoythe hier Flachendiiristische Nutzungen ausweisen.
Die Absicht wird durch den rechtskraftigen Bebawspign gestitzt, der hier bereits ein
Sondergebiet ,Hotel* und ein Sondergebiet ,Campiagsweist.

Da hier bis heute kein Campingplatz angesiedeltdereikonnte, soll hier nun ein Fe-
rienhausgebiet entstehen. Das Plangebiet ist iasgestwa 1,1 ha grof3. Im Plangebiet
liegt im Osten ein bebauter Bereich mit 2 Hausem\Vesten schliel3t sich eine Acker-
flache an.

Fachgesetze und Fachplane

Die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzah kachplénen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan vondiaehg sind, und der Art, wie die-
se Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstelldggticksichtigt wurden, werden
skizziert.

Aussagen des Landschaftsrahmenplans
Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreis @obprg aus dem Jahre 1998
macht zu dem Plangebiet folgende Aussagen:

Im Umfeld des Plangebietes liegt ein Landschafisizgfebiet.
Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Frigghe

Der Landschaftsplan (LP) stammt aus dem Jahre #92¢ Inhalte lassen sich anhand
der Karten zusammenfassen. Fir das Plangebiet woldende Aussagen getroffen:

Kartel Biotope: Lichter Baumbestand tiber Campingplatz

Karte 2 Boden: -
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5.3

5.3.1

Karte 3 Grundwasser: Bedeutung fur die Grundwasserneubildung sehr hdithatbe-
lastung gering

Karte 4 FlieBgewasser: -
Karte 5 Arten und Biotope: geringe Bedeutung als Biotoptyp

Karte 6 Vielfalt, Eigenart und Schénheit: am Rande eines erlebniswirksamen Rau-
mes und Strukturen mit hoher Bedeutung

Karte 7 Landschaftseinheiten:Teil eines grof3flachigen Waldgebietes

Karte 8 MalRnahmen: -

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leisteriddemweltprifung sind geman § 1
Abs. 6 Nr. 7 folgende ,Kriterien“ zu bericksichtige

Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiite
Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasksett, Klima und das Wirkungs-
gefuge und die biologische Vielfalt werden im faiden skizziert.

Tiere

Konkrete Tiervorkommen wurden wéahrend der Bestahddeing im Sommer 2006
nicht festgestellt.

Pflanzen

Im Plangebiet befinden sich im 6stlichen Teilbenegn zweigeschossiges Gebaude
und ein Wohngebaude. Der verbleibende grdl3ere iatestTeilbereich wird als Acker
genutzt. Im Stiden und Westen grenzt das Plangatiétaldflachen.

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Vegetatiams$ Biotopstrukturen gefunden,
die als besonders geschutzt einzustufen oder veonderer Bedeutung fur den Natur-
und Landschaftshaushalt waren. Es handelt sictrsterelinie um eine Ackerflache und
Ziergartenbereiche um die beiden Hauser an deR&#an Stau.

Boden

Die Planung fuhrt zu einer héheren VersiegelungRiedens gegentber des bisherigen
Planungsrechtes, welches hier die Ansiedlung eé@mspingplatzes fir den noch nicht
bebauten Bereich vorsieht.
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5.3.2

5.3.3

534

Wasser

Innerhalb des Anderungsbereiches kommen keineaelem Oberflachengewasser vor.
Ostlich des Plangebietes verlauft die Soeste, diidies Plangebietes liegt die Thiilsfel-
der Talsperre.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Wassetzobioe 111 A.

Luft
Planungsrelevante Auswirkungen auf das Schutzgfitklima sind aufgrund der Lage
und der vorgesehenen Nutzung nicht zu erwarten.

Klima
Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicptanungsrelevanten Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima fuhren.

Landschaftsbild

Jeder Baukorper, der neu errichtet wird, stellee#eranderung des Landschaftsbildes
dar. Die vorgesehene Anderung gegeniiber dem redafitgkn Bebauungsplans fiihrt

zu einer nicht wesentlichen Veranderung des Laradtsitildes gegeniiber dem bisheri-
gen Planungsrecht.

Biologische Vielfalt

Es ist nicht davon auszugehen, dass die biologigatiélt innerhalb des Plangebietes
beeintrachtigt wird. Wesentliche Auswirkungen anfji@nzende Strukturen sind eben-
falls nicht zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebion gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiet® iSinne des
Bundesnaturschutzgesetzes keine Anwendung, datideratiele und Schutzzwecke
durch den Bebauungsplan nicht berihrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschend seine Gesundheit
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine digiem Auswirkungen zu erwarten
sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter nd sonstige Sachguter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter im dbén Sinne sind nicht zu erwar-
ten.
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5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

5.3.9

5.3.10

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgenée Umgang mit Abféallen und
Abwassern

Die zukinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissitiregichtlich Larm und Abgasen
werden nicht tber das gesetzlich zulassige Mallibgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwasserd hier vorausgesetzt, da der
angrenzende Siedlungsbereich in diesem Sinne $&witerschlossen ist.

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung voknergie

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundsatdiohvoll. Innerhalb der Planande-
rung werden allerdings keine Méglichkeiten geselkenkrete Malinahmen im Bebau-
ungsplan vorzuschreiben.

Landschaftspléane sowie sonstige Plane
Die Aussagen des Landschaftsrahmenplans (LRP) aledkkeis Cloppenburg bzw. des
Landschaftsplans (LP) der Stadt Friesoythe sindh dimeits im einzelnen aufgefihrt;
weiterfihrende Plandarstellungen des Wasser-, Ahfatl Immissionsschutzrechts lie-
gen fur das Plangebiet nicht explizit vor.

Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqaalin Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beémsd#n der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicbtsdhritten werden, findet hier kei-

ne Anwendung.

Wechselwirkungen

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine ptgsvelevanten Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut&es den Buchstaben a, ¢ und d
festzustellen sind.

Bestandsaufnahme

Zwecks einer umfassenden Erfassung und BewertunBealange von Natur und Land-
schaft innerhalb des Plangebietes wurde im Somndé6 Zine Geldndebegehung
durchgeflnhrt.

Auf die Bewertung und Bilanzierung des okologisch&ertes kann hier verzichtet
werden, da es sich hier um einen Bereich nach Ba@B handelt. Die aktuelle Aus-
weisung sieht fur den nicht bebauten Bereich efdampingplatz vor, fir den verblei-
benden Teilbereich ein Sondergebiet Hotel.

Daher wird der potentielle Versiegelungsgrad debtskraftigen Bebauungsplanes und
der Plananderung gegenuber gestellt.
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5.4

5.5

5.6

Gegentberstellung von derzeit zuldssigen undmanten Versiegelungsgrad

Bestand Planung
Nutzungen Max. Versiegelungs-| unversiegelte | Nutzungen Max. Versiege- | Unversiegelte
rad / m? Flache / m2 lungsgrad / m2 | Flache in m2

SO Hotel / Stell- | 0,5 /1.600 800 SO Hotel 0,8 /3.700 740

platzflache

Campingplatz 0,2/7200 5.760
SO Ferien- 0,6 /4.780 1.912
hausgebiet (m.
Erschlie-
RBungsstralRen)
SO Betriebs- | 0,6/400 160
leiterwohnen
(m. Erschlie-
BungsstralRen)

Grinflachen 0/1.300 1.300 Wallhecke - /1300 028
Wallhecke neu 0/20 20
Verkehrsfla- | 900
chen

ISumme 10.100 m? 8.16 Summe 10.100 m? 211

Defizit: 5.0482

Der Bebauungsplan Nr. 19.2 ermdglicht gegeniber amiskraftigen Bebauungsplan
eine potentielle zusatzliche Versiegelung von 5.948

Kompensationsmalinahme
Somit ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 519438

Der ,Durchbruch* der fiur die ErschlieRungsstral3ecdudie Wallhecke erfolgt, wird
durch die Anlage eines neuen Abschnittes Wallhé&omengleich im Plangebiet kom-
pensiert.

Dieses Flachendefizit ist flachengleich extern agkschen. Der Kompensationsbedarf
wird im Flachenpool ,Schwaneburger Moor“ der Stadesoythe abgedeckt. Im Fla-
chenpool wird Wald aufgeforstet, je m2 werden 2 ¥aheiten kompensiert. Die Kos-
ten sind von dem Investor zu tragen.

Prognose bei Durchfihrung der Planung und bei htdurchfihrung

Die Planung sieht die Anderung der baulichen Nujeungegeniiber dem rechtskréafti-
gen Bebauungsplan vor, statt eines Campingplatésisr nun ein Ferienhausgebiet
entstehen.

Als Auswirkung der Planung ist der potentielle fegelungsgrad anzusehen, der sich
durch die Bebauungsplananderung erh6éht. Nach Aeugotentiell zulassigen Ver-
siegelung des rechtskraftigen Bebauungsplanes digniPlanung zu einer Erh6hung der
potentiellen Versiegelung um 5.048 m2 bzw. zu eiffizit von entsprechenden WE.
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5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

5.9

Bei Nichtverwirklichung der Planung ist zunachstaaauszugehen, dass die Flache zu
einem spéateren Zeitpunkt gemaf des rechtskrafBgbauungsplan umgesetzt wird.

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zm Ausgleich
Maflinahmen zur Vermeidung sind auf der kleinen Eaghht umsetzbar, nicht zuletzt
da der rechtskraftige Bebauungsplan bereits einkcha Nutzung vorsah.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Ziele des Bebauungsplanes an diesem StandodeSgebiete fur Erholung auszu-
weisen, sind vor dem Hintergrund der Lage in dehnéNder Thulsfelder Talsperre und
anderer vorhandener touristischer Einrichtungemsialsvoll einzustufen.

Grundsatzlich lieRe sich ein derartiges Vorhabearzam anderer Stelle umsetzen, aber
vorbelastete Standorte sind an der Thilsfeldemp€&ate nicht verflgbar.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datatenials durchgefuhrt, das
durch eigene Bestandserhebungen erganzt worde8cistwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben, technische Licken odderide Kenntnisse sind nicht in
planungsrelevantem Mal3e aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswkungen
keine

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Friesoythe mochte mit der Bauleitplandiggseit langem bestehende Absicht
hier Einrichtungen fur den Tourismus zu schaffaammehr mit einem neuen Konzept
umsetzen. Es soll hier ein Ferienhausgebiet ertsteh

Im Rahmen der im Zuge der Bauleitplanung durchazwfitiben Umweltprifung sind die
Belange von Natur und Landschaft zu bertcksichtigbn das Plangebiet in planungs-
relevantem Umfang beschreiben und bewerten zu kiivmerde auf die Ergebnisse ei-
ner eigenen Gelandeaufnahme im Sommer 2006 zurgickga.

Die Umweltprufung fiihrt in inrem Ergebnis zu denhlsss, dass die Plananderung un-
ter Berucksichtigung der Belange des Natur- unddeahaftshaushalts als umweltver-
traglich einzuordnen ist. Bei dem Plangebiet haneelsich um einen Bereich, der pla-
nungsrechtlich gemal3 § 30 Baugesetzbuch zu beurtist.

Durch die Bauleitplanung entsteht ein zusatzlidhiegriff in Natur und Landschaft ge-
genuber der Planung des rechtskraftigen Bebauuagsgl dieser Eingriff wird extern
ausgeglichen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Hinweise

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in dasdung vom 23. Januar 1990.

Archaologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiteroder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holz&okénmlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratipnauch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Ates INds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalsdbehiorde des Landkreises un-
verzlglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arte oder der Unternehmer. Bodenfun-
de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des ND3ibsGum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bavwhrén Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher dieseétzting der Arbeit gestattet.

Altlasten
Im Umkreis von 500 m sind keine Kenntnisse ubela&ten vorhanden.

Bei konkreten Hinweisen auf Altablagerungen im emah Planungsverfahren wird die
Untere Abfallbehtrde informiert.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Wasserschutegélb A. Im Plangebiet ist die
Schutzverordnung zu beachten.

Friesoythe, den .. .. ....
Blrgermeister
(Johann Wimberg)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Friesoythe
PSA

Oldenburg, den 17.01.2007
M. Lux - Dipl.-Ing. —
P. Wahrenburg — Dipl. Biol. -

13



