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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 199 ,Allwetterbad” der Stadt
Friesoythe liegt im sudlichen Bereich des Hauptortes Friesoythe zwischen der
Bundesstralle 72 im Westen und der Thuler Stral3e im Osten. Im Nordwesten
wird das Gebiet durch die ,Soeste®, ein Gewasser Il. Ordnung, begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Friesoythe und im noérdlichen und
nordwestlichen Bereich mit dem stadtischen Frei- und Hallenbad bebaut. Im
sudlichen und 6stlichen Bereich umfasst der Geltungsbereich das zugehorige
Freigelande (Liegewiesen, Rasenflachen) und Nebenanlagen (Pkw- und Fahr-
radstellplatze etc.). Das Plangebiet ist bislang nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanes.

Die vorhandenen Anlagen sind marode und werden den heutigen Anforderun-
gen nicht mehr gerecht. Das Sport- und Freizeitbadeangebot soll in seiner
Qualitat deutlich verbessert und erweitert werden, um zukulnftig den steigen-
den Anspruchen der Badegaste hinsichtlich einer attraktiven und zeitgemafien
Gestaltung zu genugen. Die Stadt beabsichtigt daher, das Frei- und Hallenbad
durch ein neues ,Allwetterbad” fur ganzjahrige Sport- und Freizeitaktivitaten zu
ersetzen und durch weitere Anlagen (Sauna, Wellnessbereich, Gastronomie,
Blockheizkraftwerk - BHKW etc.) zu erganzen.

Auch wenn es sich bereits derzeit um einen durch bauliche Nutzungen geprag-
ten Bereich handelt, sollen die zukunftigen Bebauungsmoglichkeiten durch
Festsetzungen in einem Bebauungsplan naher bestimmt werden. In diesem
Rahmen soll das geplante Allwetterbad innerhalb einer Gemeinbedarfsflache
mit entsprechenden Zweckbestimmungen festgesetzt werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte (BauGB 2007) wurde zum 01.01.2007 der § 13 a BauGB ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung® neu eingefuhrt. Diese konnen fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt wer-
den.

Gemal} § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,
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e in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch uberschlagige Pru-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspruafung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs.6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der In-
nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reiches befindliche Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 15.780 gm. Es ist als
Teil der Ortslage von Friesoythe fast vollstandig von Bebauung bzw. Stralien
umgeben und selbst mit den Gebauden und Anlagen des bestehenden Frei-
und Hallenbades bebaut. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zulassigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der geringeren
Grole des Plangebietes nicht erreicht. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-

cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des

Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprafung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 1)

Far das Plangebiet wurden im Flachennutzungsplan unter Berlcksichtigung
der vorhandenen Nutzungen folgende Darstellungen getroffen:

Der mit dem Hallenbad bebaute nordliche Bereich ist als Flache fur Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Hallenbad® dargestellt.
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Im nordwestlichen Bereich ist eine Versorgungsanlage ,Elektrizitat* dar-
gestellt.

Der Ubrige Bereich ist als offentliche Grunflache mit den Zweckbestim-
mungen ,Badeplatz/Freibad®, ,Spielplatz” und ,Parkanlage” dargestelit.

Sudlich des Gebietes ist innerhalb der dargestellten Grunflache eine Ab-
lagerung dargestellt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die vorhandene Bebauung erneuert
bzw. ersetzt werden, die bisherige Nutzung (Badebetrieb) bleibt jedoch grund-
satzlich erhalten und wird durch weitere Anlagen erganzt. Das Gebiet wird ins-
gesamt als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Allwetterbad,
Sauna, Wellness, Gastronomie, Stellplatzanlagen, BHKW* festgesetzt.

Da es sich um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren handelt (s.
Kap. 2.2) kann der Flachennutzungsplan im W ege der Berichtigung angepasst
werden (s. Anlage 1).

2.4 Ortliche Gegebenheiten
(Anlagen 2 und 3)

Das Plangebiet wird von den nutzungstypischen Gebauden und Nebenanla-
gen fur den Badebetrieb gepragt. Es ist im nordlichen Bereich mit einem Hal-
lenbad bebaut, an das sich sudlich die Schwimm- und das Kinderbecken des
Freibades sowie das Freigelande anschliel3en.

Die Flachen im zentralen und sudlichen Bereich werden im wesentlichen von
Liegewiesen / Rasenflachen eingenommen. Innerhalb der Rasenflachen be-
finden sich neben Einzelbaumen und Hecken auch Freizeitanlagen (Tischten-
nisplatten, Beachvolleyballfeld) und Spielgerate fur Kleinkinder.

Der norddstliche Rand wird durch von Gehdlzstrukturen durchsetzten Stell-
platzflachen und einem Containerplatz fur Altglas gebildet. Die Stellplatzfla-
chen sind zum eigentlichen Badebetrieb durch eine Hecke abgegrenzt. Ostlich
verlauft die Thaler Stralle, an die sich eine gemischte Nutzungsstruktur aus
Wohnnutzungen, gewerblichen Nutzungen (Tierarzt, Autohaus etc.), o6ffentli-
chen Einrichtungen (Sport- und Schutzenplatz) und einer landwirtschaftlichen
Hofstelle anschliel3t.

Die sudostlich angrenzende Bebauung ist Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 137, welcher die nachstgelegenen Flachen in seinem Geltungsbereich als
Dorf- oder Mischgebiet festsetzt.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine vollstandig gepflasterte Stellplatz-
flache.

Unmittelbar westlich verlauft die Bundesstralie 72, unter der in Hohe des
Plangebietes die Soeste, ein Gewasser Il. Ordnung, quert. Die Soeste be-
grenzt das Plangebiet im Nordwesten.

Nordwestlich der Soeste schlieldt sich ein gewerblich genutztes Grundstuck an.
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2.5 Bestehende Immissionssituation
a) Verkehrsimmissionen B 72

Unmittelbar sudwestlich des Plangebietes verlauft in Hochlage die Bundes-
stralle 72. Die B 72 ist nach einer im Jahr 2004 durchgefuhrten Verkehrsana-
lyse (Verkehrsentwicklungsplan 2004 der Stadt Friesoythe) mit einem durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen von ca. 9.700 Kfz/24 h belastet.

Maldgeblich fur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind, be-
zogen auf Verkehrslarm, fur Schwimmbader keine Orientierungswerte ge-
nannt, die bei der Planung anzustreben sind.

Gemessen an den Anforderungen an ein Misch- oder allgemeines Wohngebiet
ware auch ohne Berechnung von einer Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte im westlichen Bereich des Plangebietes auszugehen. All-
wetterbader mit Aul3enbereichen und Liegewiesen geniel3en demgegenuber,
aufgrund ihrer eigenen Gerauscherzeugung und des nicht gegebenen dauern-
den Aufenthalts von Menschen, jedoch keine besondere Schutzwurdigkeit.
Zudem sind stadtebaulich vertragliche und fur das Plangebiet insgesamt wirk-
same Larmminderungsmallnahmen (z.B. Larmschutzwall oder —wand) auf-
grund der Dammlage der B 72 nicht sinnvoll zu realisieren.

Jedoch sollte im Rahmen der konkreten Konzeptplanung eine zumindest teil-
weise ungestorte Nutzung von Aufenthalts- und Ruhebereichen, z.B. durch
bauliche MaRnahmen, angestrebt werden.

b) Schutzen- und Sportplatz

Ostlich der Thiiler StralRe befinden sich der Schiitzenplatz sowie Sportanlagen
(FulRballfelder) des SV Hansa Friesoythe.

Schieldubungen der Schutzengilde finden ausschlieflich in der am sudlichen
Rand des Schuitzenplatzes gelegenen Schutzenhalle statt, so dass Larmim-
missionen in nur geringem Umfang gegeben sind.

Die FuRballfelder schlie3en sich ostlich an den Schutzenplatz an.

Auf dem Schitzen- bzw. dem Sportplatz finden ein- bis zweimal jahrlich grole-
re Festveranstaltungen (Schutzenfest, Reitturnier) statt. Beim Schutzenfest
wird auch die nordlich des Plangebietes gelegene Stellplatzflache als Festplatz
einbezogen. Diese Veranstaltungen sind als seltene Ereignisse einzustufen
und finden eine breite Akzeptanz in der Bevolkerung.

c) Landwirtschaftliche Immissionen

Sowohl nord6stlich als auch suddstlich des Plangebietes befindet sich jeweils
ein landwirtschaftlicher Betrieb. Der sudostlich gelegene Betrieb ist Bestandteil
des Bebauungsplanes Nr. 137, welcher die die Hofstelle umgebenden Flachen
in seinem Geltungsbereich u.a. als Dorf- oder Mischgebiet festsetzt. In diesem
Rahmen wurde auch die Geruchsimmissionssituation nach der GIRL in Bezug
auf die vorhandene Wohnbebauung und die geplanten Baugebiete 6stlich der
Thiler Stral’e ermittelt.
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Dabei gilt fur Wohn- und Mischgebiete ein GIRL-Richtwert von einer Geruchs-
einheit (GE) pro cbm Luft (erkennbarer Geruch) an bis zu 10 % der Jahres-
stunden (Immissionswert IW = 0,10). Fur Sport- und Freizeitanlagen existiert
kein allgemein anerkannter Mal3stab fur die Bewertung der Schutzwurdigkeit.
Fir das vorliegende Plangebiet ist jedoch, auch aufgrund des nicht gegebenen
dauernden Aufenthalts von Menschen, von keinem hoheren Schutzanspruch
auszugehen.

Die Bewertung der Geruchsimmissionssituation im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 137 ergab im nordwestlichen Randbereich einen Immissi-
onswert von 0,10 und damit einen fur ein Wohn- oder Mischgebiet zulassigen
Wert.

Die Ermittlung der Geruchsimmissionssituation im Bebauungsplan Nr. 137 er-
folgte jedoch seinerzeit noch auf Grundlage der GIRL 2000 ohne Berucksichti-
gung der mit der neuen GIRL 2008 eingefuhrten Gewichtungsfaktoren fur un-
terschiedliche Tierarten.

In dem Gutachten wurden drei landwirtschaftliche Hofstellen dstlich der Thuler
Stralle berucksichtigt, von denen sich eine nordostlich und eine weitere sud-
Ostlich des Plangebietes befinden.

Die dritte Hofstelle mit einer Tierhaltung in nur geringem Umfang befindet sich
in einen Abstand von Uber 700 m norddstlich des Plangebietes. Nordlich und
nordodstlich dieser Hofstelle befinden sich in einem Abstand von nur 60-150 m
Wohngebiete, deren Schutzanspruch diese Hofstelle zu berlcksichtigen hat.
Das vorliegende Plangebiet befindet sich zu dieser Hofstelle aulderhalb der
Hauptwindrichtung. Aus diesem Grund und aufgrund der gro3en Entfernung
sind von diesem Betrieb fur das vorliegende Plangebiet daher keine Auswir-
kungen zu erwarten.

Fir die beiden naher gelegenen Betriebe kann folgendes angenommen wer-
den. Die GIRL 2008 sieht im Vergleich zur GIRL 2000 fur Mastgeflugel einen
hoheren Gewichtungsfaktor (1,5) und fur Mastschweine/Sauen und Michkuhe /
Mastbullen geringere Gewichtungsfaktoren von 0,75 bzw. 0,5 vor. Eine Umre-
chung der Tierbestande der verbleibenden zwei Betriebe unter Berucksichti-
gung des Gewichtungsfaktors wirde ergeben, dass fur die nordostlich gelege-
ne Hofstelle aufgrund der reinen Rinder-, Bullen- und Schweinehaltung eine
gunstigere Immissionssituation zu erwarten ist. Zudem befinden sich auch hier
im Umfeld der Hofstelle Wohnhauser, deren Schutzanspruch der landwirt-
schaftliche Betrieb zu berucksichtigen hat.

Die Tierhaltung der sudostlich gelegenen Hofstelle umfasst sowohl Rinder,
Schweine als auch Legehennen. Auch fur diese Hofstelle wirden die Umrech-
nungen gunstigere Werte ergeben.

Das vorliegende Plangebiet schlief3t sich nordwestlich an den Bebauungspla-
nes Nr. 137 an. Da durch die Umrechnung fur beide Hofstellen gunstigere
Werte zu erwarten sind, ist damit zu rechnen, dass auch im sudlichen Randbe-
reich von einem IW unter 0,10 auszugehen ist. Unzumutbare landwirtschaftli-
che Immissionen sind im Plangebiet damit nicht zu erwarten.
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Eine Ausweitung der Tierhaltung wird fur beide landwirtschaftlichen Betriebe
bereits durch die umliegend vorhandene Wohnbebauung bzw. die ausgewie-
senen Baugebiete und damit nicht durch die vorliegende Planung begrenzt.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinenge-
rausche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen
von Gulle sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemafer Landwirt-
schaft nicht vermeiden. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnah-
me hinzunehmen.

2.6 Altablagerung
(Anlage 4)

Am sudwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstick
Nr. 9/4 eine Altablagerung (Nr. 453 007 406 des Landkreises Cloppenburg,
ehemalige Hausmulldeponie). Die Deponie ist in den 50er und 60er Jahren
des vorigen Jahrhunderts aufgefullt worden.

Aus diesem Grund hat die Stadt das Ingenieur- und Sachverstandigenburo
Rubach und Partner, Cloppenburg, mit der Erstellung einer nutzungsbezoge-
nen Gefahrdungsabschatzung sowie einer flachendeckenden Baugrundunter-
suchung beauftragt.

Bei diesen Untersuchungen durchgefuhrte Sondierbohrungen (s. Anlage 4,

Abbildung 2) ergaben auf dem Flurstlick Nr. 9/4 unterhalb einer Schicht aus
Mutterboden einen Auffullungshorizont aus Feinsand, der mit Bauschutt, A-
sche und Siedlungsabfall durchsetzt ist.

Die Untersuchungen ergaben gleichzeitig, dass sich die Altablagerung tatsach-
lich auf das Flurstuck Nr. 9/4 beschrankt. Nordlich des Flurstlickes wurden im
Bereich des geplanten Baufeldes lediglich geringe Bauschuttreste (Ziegel-
bruch) festgestellt.

Der Bereich der Altablagerung wird, aufgrund der Randlage, zukunftig voraus-
sichtlich weiter als Spiel- und Liegebereich genutzt. Im weiteren wurde daher

die mogliche Betroffenheit der Nutzer gepruft. Dabei kommen aus fachgutach-
terlicher Sicht vornehmlich der direkte Kontakt mit dem Altablagerungsmaterial
oder eine Betroffenheit durch ausgasende Schadstoffe in Betracht.

Die chemische Analytik der Probe aus der Altablagerung belegt die Einhaltung
der Priufwerte gemal} der Bundes-Bodenschutzverordnung fur Park- und Frei-
zeitanlagen. Mit Ausnahme des Parameters Blei werden auch die Werte fur
Kinderspielflachen eingehalten. Die Altablagerung ist derzeit mit einer ca.
0,40 m machtigen unbelasteten Schicht aus Mutterboden abgedeckt, sodass
eine Gefahrdung durch direkten Kontakt nicht besteht. Bei erdbaulichen Mal3-
nahmen ergeben sich jedoch erhohte abfalltechnische Anforderungen, die ei-
ner fachgerechte Entsorgung/Verwertung des anfallenden Bodenaushubs be-
dingen wurden.

Im Rahmen der chemischen Analyse wurden leichtflichtige Stoffe (LHKW und
BETX-Aromaten) nachgewiesen. Die Analyseergebnisse unterschreiten jedoch
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die fur diese Stoffe durch den ,Standigen Ausschuss Altlasten der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz - LABO® geforderten Einzelpa-
rameter. Danach ist ein Transfer von Schadstoffen aus der Bodenluft in die
AuRenluft als nicht beurteilungsrelevant einzustufen.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf umweltgefahrden-
de Stoffe oder sonstige Bodenkontaminationen zutage treten, so ist unverzug-
lich die Bodenschutzbehorde des Landkreises zu benachrichtigen.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Flache fur Gemeinbedarf

Das Plangebiet wird insgesamt als Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt und
durch die Zweckbestimmung ,Allwetterbad” konkretisiert. Diese Hauptnutzung
soll durch weitere Einrichtungen, wie einen Wellness- und Saunabereich sowie
eine Gastronomie, attraktiver gestaltet werden. Wenngleich derzeit vorgese-
hen ist, das Allwetterbad Uber Fernwarme zu beheizen, soll daruber hinaus
auch die Option fur eine Warme- / Stromversorgung durch ein Blockheizkraft-
werk offen gehalten werden. Entsprechend wird die Zweckbestimmung um
diese geplanten Nutzungen sowie die fur die Nutzungen erforderlichen Stell-
platzanlagen erganzt.

Flachen fur Gemeinbedarf gehoren begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie
sind von der Ermachtigung des § 2 Abs. 5 BauGB nicht erfasst. Die Vorschrif-
ten der BauNVO finden daher auf sie keine unmittelbare Anwendung.

Mit der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung ist die Art
der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt. W eitergehende Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und uberbaubare
Grundstucksflachen sind fur Flachen fur Gemeinbedarf nicht vorgeschrieben.
Im vorliegenden Fall wird aus gestalterischen Grunden lediglich die maximale
Hohe der baulichen Anlagen als Mal} der baulichen Nutzung im Plangebiet mit
10 m festgesetzt. Diese Hohe entspricht den auch umliegend vorhandenen
Gebaudehohen und dem Bedarf fur die geplante Neubebauung. Damit werden
gleichzeitig unvertretbare Eingriffe in das Landschaftsbild vermieden, da eine
Einbindung der Anlagen durch Geholze maglich bleibt.

Der untere Bezugspunkt fur die Hohenbeschrankung ist die Fahrbahnoberkan-
te der Thuler Stralde in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper. Der obere Be-
zugspunkt ist die Oberkante des Baukdrpers (z. B. First, Hauptgesims).

Weitere Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden im vorliegen-
den Fall fur die auf einer stadteigenen Flache geplante Nutzung nicht fur erfor-
derlich oder zweckmalig gehalten, zumal die konkrete Ausgestaltung der ge-
planten Nutzungen noch nicht bekannt ist. Auch bendtigt das Allwetterbad als
Sonderbau aufgrund der speziellen Aufgaben und Anforderungen einen grol3e-
ren Spielraum, sodass mit dem vorliegenden Bebauungsplan auf einen zu en-
gen Festsetzungsrahmen verzichtet wird.
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3.2 Bauweise und Baugrenzen

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Dies bedeutet, dass sich die Grenz-
abstande aus der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ergeben. Weil sich
die Baukorper im Plangebiet nach dem Bedarf und den Notwendigkeiten der
geplanten Nutzung richten, sollen nach Auffassung der Stadt auch Gebaude-
langen von mehr als 50 m zulassig sein.

Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die B 72 aulerhalb der anbaurecht-
lichen Ortsdurchfahrt. In diesem Bereich ergibt sich die nicht iberbaubare
Grundstucksflache deshalb aufgrund der 20 m — Bauverbotszone gem. § 9 (1)
FStrG — gemessen vom aulderen Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeug-
verkehr bestimmten Fahrbahn.

Entlang der Soeste (Gewasser Il. Ordnung) haben bauliche Anlagen laut Sat-
zung des Wasser- und Bodenverbandes "Friesoyther Wasseracht" Land-
schaftspflege und Gewasserunterhaltungsverband Nr. 106, in Friesoythe,
Landkreis Cloppenburg einen Abstand von 10 m zur oberen Béschungskante
einzuhalten. Dem ist durch die Festsetzung der nordwestlichen Baugrenze in
einem entsprechenden Mindestabstand Rechnung getragen.

Entlang der Thuler Stra’e werden ebenfalls groRere nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen in einer Breite von 13 m festgesetzt. Hier sollen die bereits
vorhandenen Stellplatze erhalten bleiben.

Insgesamt verbleibt jedoch ein ausreichend grof3er Bauteppich, welcher ein
hohes Mal} an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Gebaude
im Plangebiet ggf. auch in Bezug auf gewunschte Larmminderungseffekte
(z.B. Gebauderiegel) ermoglicht.

Die Funktion der nicht Uberbaubaren Flachen kann auch durch Gebaude, die
Nebenanlagen sind, beeintrachtigt werden. Nach Ansicht der Stadt ist der G-
berbaubare Bereich so grol3ziigig bemessen, dass es nicht erforderlich sein
durfte, Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemal § 14

Abs. 1 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, in wesentlichem Umfang
auf den nicht Uberbaubaren Bereichen zu errichten. Solche Anlagen werden
daher im nicht Uberbaubaren Bereich auf max. 2 Gebaude als Gerateschup-
pen bis zu einer GrofRe von insgesamt 60 cbom umbautem Raum beschrankt.
Stellplatze oder Anlagen, die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen
(§ 14 Abs. 2 BauNVO) bleiben dagegen auch im nicht uberbaubaren Bereich
uneingeschrankt zulassig.

3.3 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen haben die Grundfunktion, die vorhande-
nen Geholzstrukturen soweit moglich zu erhalten und damit die landschaftliche
Einbindung des Plangebietes in die Umgebung zu gewahrleisten.

Zu diesem Zweck werden die im nicht Uberbaubaren Bereich vorhandenen
Einzelbaume zu einem grof3en Teil als zu erhaltend festgesetzt und damit
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dauerhaft gesichert. Diese vorhandenen Geholzstrukturen bleiben fur die hei-
mische Tierwelt als Lebens-, Nahrungs- und Ruckzugsraum erhalten und tra-
gen von Anfang an zu einer Einbindung der entstehenden Bebauung in das
Orts- und Landschaftsbild bei.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Larmimmissionen durch die Freizeitanlage

Das Plangebiet war bereits bislang mit dem stadtischen Frei- und Hallenbad
bebaut und besitzt eine hohe Bedeutung fur die Naherholung bzw. Freizeitge-
staltung der Wohnbevolkerung von Friesoythe.

Ostlich des Plangebietes befindet sich, teilweise innerhalb festgesetzter Dorf-
und Mischgebiete (Bebauungsplan Nr. 137), Wohnbebauung. Die Bebauung
ist durch diese bereits seit langem bestehende innerortliche Gemengelage
vorbelastet.

Mit der vorliegenden Planung soll das bisherige Frei- und Hallenbad durch die
Errichtung eines Allwetterbades ersetzt werden. In diesem Zuge soll das
Sport- und Freizeitbadeangebot in seiner Qualitat deutlich verbessert und er-
weitert werden (Sauna, Wellness etc.). Die konkrete Ausgestaltung der geplan-
ten Nutzungen steht derzeit noch nicht fest. Jedoch ist mit Umsetzung der Pla-
nung mit einer zunehmenden Frequentierung der Einrichtung zu rechnen.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm von Sportanla-
gen wird durch die Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV gere-
gelt.

Larm von Freizeitanlagen, die nicht unter die 18. BImSchV fallen, wird in Nie-
dersachsen dagegen in Anlehnung an die TA-Larm in einem Erlass, der Frei-
zeitlarm-Richtlinie (Fassung vom 08.01.2001) geregelt. Nach der Richtlinie
sind auch Badeplatze und Erlebnisbader als Freizeitanlage zu beurteilen.

Freizeitanlagen werden nach der Freizeitlarm-Richtlinie wie nicht genehmi-
gungsbedurftige gewerbliche Anlagen i. S. der TA Larm 98 betrachtet. Ihre
Beurteilung und Messung erfolgt nach den entsprechenden Vorgaben der

TA Larm mit der Ausnahme, dass die Ruhezeiten-Zuschlage nach Nr. 6.5 der
TA Larm an Sonn- und Feiertagen auch in Gebieten nach Nr. 6.1 Buchstabe c
(Kern-, Dorf- und Mischgebiete) gelten.

Nach der Freizeitlarm-Richtlinie Nds. sind fur ein Misch-/Dorfgebiet Immissi-
onsrichtwerte (IRW) von:

60 dB (A) tags (aullerhalb der Ruhezeiten) und
45 dB (A) nachts einzuhalten.
Der Zuschlag fur Ruhezeiten betragt nach der TA Larm 6 dB (A).

Im vorliegenden Fall ist vorgesehen, die Auswirkungen der geplanten Freizeit-
einrichtung auf die im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen im Rahmen der
Baugenehmigung unter Berlcksichtigung des konkreten Planungskonzeptes
vorzunehmen. Die Stadt hat diese Anforderungen daher bereits in Ausschrei-
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bungsunterlagen fur einen Wettbewerb zur Realisierung eines ,Allwetterbades”
aufgenommen. In diesem Rahmen konnen bei Bedarf auch bautechnische
Malnahmen berucksichtigt bzw. zur Auflage gemacht werden.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Friesoythe
und bereits bislang mit den Gebauden und Anlagen eines Frei- und Hallenba-
des bebaut. Mit der vorliegenden Planung soll die bisherige Nutzung durch ei-
ne Neubebauung ersetzt werden. Die grundsatzliche Nutzung durch einen Ba-
debetrieb bleibt jedoch unverandert und wird lediglich durch Nebenanlagen
und Folgenutzungen erganzt. Die geplanten Nutzungen konnen im Verfahren
nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ausgewiesen wer-
den.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB (BauGB in der
seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung) gelten bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolke der Grundflache oder die
Flache, die bei Durchfiuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Dieser Fall ist vorliegend gegeben. Das Plangebiet umfasst mit seinem Gel-
tungsbereich eine ca. 15.780 gm grofRe innerstadtische Flache. Selbst bei ei-
ner vollstandigen Versiegelung der Flache wurde damit der 0.g. Schwellenwert
nicht erreicht.

Aufgrund der bisherigen Nutzung ist die Flache bereits derzeit teilweise bebaut
bzw. versiegelt. Durch den Abriss des vorhandenen Gebaudes und die geplan-
te Neubebauung ist eine Erhdhung des Versiegelungsgrades in nur geringem
Umfang zu erwarten. Aufgrund der Art der geplanten Nutzung (Allwetterbad)
ist der Verbleib offener Freiflachen als Liegewiesen oder fur Sport- und Frei-
zeitbetatigungen Zielsetzung der Planung. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Arten und Lebensgemeinschaften

Mit der vorliegenden Planung werden die vorhandenen Einzelbaume, soweit

sie sich aulierhalb des Baufeldes befinden, bis auf wenige Ausnahmen (Bir-
ken), zum Erhalt festgesetzt. Innerhalb des Baufeldes ist der genaue Umfang
der zu beseitigenden Geholze, aufgrund der noch fehlenden konkreten Aus-

gestaltung, noch nicht bekannt.

Grundsatzlich ist von einer teilweisen Beseitigung dieser innerortlichen Ge-
holzstrukturen auszugehen. Soweit moglich wird jedoch ein Erhalt angestrebt,
um auf den AulRenbereichsflachen (Liegewiesen) weiterhin eine parkahnliche
Situation zu erhalten.

Aufgrund der Lage des Gebietes angrenzend an die Bundesstral3e 72 und der
vorhandenen Biotopstruktur mit bereits bislang im Gebiet und umliegend be-
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stehender Bebauung und intensiver Nutzung der Aul3enbereichsflachen und
den in den verbleibenden Baumen und angrenzenden Garten bestehenden
Ausweichlebensraumen ist nicht zu erwarten, dass der Planung dauerhaft ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande entgegenstehen.

Vor einer Beseitigung sind die Geholze jedoch auf das Vorhandensein von
Nestern bzw. Bruthdhlen von Brutvogeln oder Fledermausen zu untersuchen.
Gdf. sind als Ersatz innerhalb des Plangebietes an geeigneten Baumen
Nisthilfen anzubringen.

Um zudem den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel oder Fle-
dermause sicher auszuschlie3en, werden Fallungen wahrend der Brutzeit der
Vogel ausgeschlossen. Vorsorglich wird dariber hinaus auch die Hauptaktivi-
tatsphase der Fledermause mit einbezogen und der Zeitraum, in dem keine
Fallungen stattfinden, auf den 01. Februar bis 31. Oktober ausgeweitet. Alter-
nativ soll ein Einschlag auRerhalb dieser Frist nur zulassig sein, sofern das
Vorhandensein von Nistplatzen oder Hohlen von Voégeln oder Fledermausen
unmittelbar vor dem Eingriff durch eine konkrete Uberpriifung der Gehdlze
ausgeschlossen wird.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die ostlich angrenzend verlaufende Thuler Strale er-
schlossen.

Die Thuler Straflde hat im Norden Anschluss an die Ellerbrocker Strale (L 831)
und im Suden an die sudostliche Entlastungsstral’e (Oldenburger Ring —

L 835). Der Anschluss an den 6rtlichen und Uberortlichen Verkehr ist somit
gewabhrleistet.

An der B 72 galten bisher die Anbaubeschrankungen des § 9 Fernstrallenge-
setz (FStrG).

e 20 m - Bauverbotszone gem. § 9 (1) FStrG
e 40 m - Baubeschrankungszone gem. § 9 (2) FStrG
Diese werden wie folgt berucksichtigt:

e Die 20 m - Bauverbotszone wird entlang der B 72 nachrichtlich Uber-
nommen und die Baugrenze in diesem Bereich mit einem ausreichen-
den Abstand festgesetzt. Der erforderliche Abstand wird fur neu entste-
hende Gebaude somit eingehalten.

e Zufahrten und Zugange vom Gebiet auf die Bundesstral3e konnen auf-
grund der Hochlage der Bundesstral3e nicht hergestellt werden und sind
auch nicht vorgesehen.
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5.2 Ver-und Entsorgung
Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet stellt eine Uberplanung eines bereits derzeit mit einem Frei-
und Hallenbad bebauten innerstadtischen Siedlungsbereiches dar. Die Flache
soll durch die vorliegende Planung einer Neubebauung (Allwetterbad) zuge-
fuhrt werden. Festsetzungen zum zulassigen Mal} der Versiegelung werden
nicht getroffen. Jedoch bleiben unversiegelte Flachen (Rasenflachen / Liege-
wiesen), auf denen eine teilweise Versickerung/Verdunstung maoglich er-
scheint, erhalten. Im Ubrigen ist die Flache ausreichend grof® bemessen, eine
Regenruckhalte- oder -versickerungsanlage aufzunehmen.

In den Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass das anfallende
Dach- und sonstige Oberflachenwasser im Plangebiet zu versickern ist bzw.
durch entsprechende Regenwasserruckhalte- oder -versickerungsanlagen auf
den naturlichen Abfluss von max. 1,3 I/s/ha gedrosselt, dem Vorfluter zugelei-
tet werden kann.

Fir die geplanten wasserwirtschaftlichen Ma3hahmen sind die entsprechen-
den Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz
in Verbindung mit dem Niedersachsischen W assergesetz bei der zustandigen
W asserbehorde zu beantragen.

Gewasser Il. und lll. Ordnung

Nordwestlich des Plangebietes verlauft die Soeste (Gewasser Il. Ordnung).
Entlang des Gewassers ist ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m,
gemessen von der oberen Boschungskante nachrichtlich Gbernommen. Dieser
Randstreifen ist als Unterhaltungsstreifen standig frei zu halten.

Durch das Plangebiet verlauft zudem ein verrohrter Wasserzug lll. Ordnung,
Fr-M-A1a. Er fuhrt zunachst parallel zur Thuler Strale und knickt dann im
zentralen Bereich des Plangebietes (jetzige Liegewiese) rechtwinklig in Rich-
tung B72 ab. Parallel zur B72 verlauft der Graben wieder offen in sudlicher
Richtung.

Im Zuge der Schwimmbadneuplanung wird gepruft, ob das Gewasser noch in
dieser Form bendtigt wird oder eine Verlegung oder Aufhebung des Wasser-
zuges in Absprache mit dem Leitungstrager und im Rahmen eines entspre-
chenden wasserrechtlichen Verfahrens durchgefuhrt werden soll.

Schmutzwasserbeseitiqung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und Uber einen entspre-
chenden Schmutzwasserkanal dem Klarwerk Friesoythe zugeflhrt.

W asserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser kann durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband gewahrleistet werden.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt werden.

Biiro fiir Stadtplanung (BegrBBP199.doc) 21.05.2012



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 199 , Aliwetterbad Friesoythe“ 15

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung kann durch die Deutsche Telekom AG,
Niederlassung Oldenburg erfolgen.

Entsorgungsleitung

Im zentralen Bereich quert innerhalb des ausgewiesenen Bauteppichs in Ost-
West-Richtung eine Schmutzwasserleitung DN 200 das Gebiet. In den Bebau-
ungsplan wird daher ein Hinweis aufgenommen, dass im Falle von konkret an-
stehenden Baumal3nahmen die Leitung bei Bedarf in Abstimmung mit dem
Leitungstrager zu verlegen ist.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Stadt Friesoythe sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflich-
tig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der Un-
ternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz)“.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fur neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (ToB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-
zugehorigen Begrindung.
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Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehorigen Be-
grindung vom ................ bis ... offentlich im Rathaus der Stadt Frie-
soythe ausgelegen.

Ort und Dauer der Versammlung und der Auslegung wurden eine Woche vor-
her ortstblich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

Die vorliegende Fassung der Begrundung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom ...............

Friesoythe, den

Bldrgermeister

Anlagen

1.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

1.2. Geplante 5. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
2. Bestehende Nutzungsstruktur

3. Luftbild

4. Nutzungsbezogene Gefahrdungsabschatzung
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