Stadt Friesoythe
Landkreis Cloppenburg

Bebauungsplan Nr. 234 "Uhlenborgspfander*

Frihzeitige Beteiligung gemal 8§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Grundzige der Planung
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 234 ,Uhlenborgspfander” umfasst die
Flurstiicke Nr. 46, 47 und 48 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 38, 40 und 42 der Flur 52,
Gemarkung Friesoythe, im stdostlichen Bereich des Hauptortes Friesoythe.

Im Sudosten wird das Gebiet durch die Straf3e ,Oldenburger Ring“ (L 831) und im Std-
westen durch die Stral3e ,Hinter der Burgwiese* begrenzt. Den norddstlichen Rand bil-
det Uberwiegend der Graben ,Streek".

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Planungsanlass und Ziele

In der Stadt Friesoythe besteht eine weiterhin anhaltende Nachfrage nach Einfamilien-
hausgrundstiicken. Die der Stadt zur Verfigung stehenden Baugrundstticke sind jedoch
fast vollstandig vergeben.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 231 ,Miuckenkamp®, rechtskraftig seit dem 04.07.2018,
wurde im sudostlichen Bereich von Friesoythe ein neues Wohngebiet ausgewiesen. Mit
der Umsetzung soll in Kiirze begonnen werden. Die damit entwickelten ca. 50 Wohn-
grundstticke reichen jedoch nicht aus, die erhebliche Nachfrage im Stadtgebiet zu de-
cken. Mit der vorliegenden Planung soll dieses Wohngebiet daher nach Stidwesten er-
weitert werden.

Die zur Verfigung stehende Flache mit einer Grof3e von ca. 2,6 ha grenzt im Sidwes-
ten unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 231 an bzw. bezieht
Teile des Bebauungsplanes mit ein und stellt eine sinnvolle Erweiterung dieses Wohn-
gebietes dar. Die Flache ist vollstdndig unbebaut und wird zurzeit tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt. Es ist vorgesehen, die Festsetzungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung an die im angrenzenden Gebiet (Bebauungsplan Nr. 231) getroffenen
Festsetzungen anzulehnen und die dort entstehende Bebauung homogen weiter zu
entwickeln.

Bei den in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich planungsrechtlich um einen
AulRenbereich im Sinne des § 35 BauGB. Fir die geplante wohnbauliche Nutzung ist
somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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3. Bestehende Nutzungen/Flachennutzungsplan

Bestehende Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird groRtenteils ackerbaulich genutzt und grenzt im Stdosten an die
Stral3e ,,Oldenburger Ring“ (L 831) an.

Die sudostliche Teilflache (Flurstiick Nr. 48) ist Bestandteil des Bebauungsplanes

Nr. 138 ,Entlastungsstral3e Il / Meeschenstral3e” (Rechtskraft 04.08.2000), in dessen
Rahmen u.a. der Oldenburger Ring (L 831) als Teil der Entlastungsstra3en um
Friesoythe geplant wurde. Stral3enbegleitend wurden in diesem Zuge Geholzanpflan-
zungen vorgesehen. Das Flurstiick Nr. 48 stellt eine solche Flache mit festgesetztem
Anpflanzgebot dar. Die Anpflanzungen wurden bereits umgesetzt. Das Flurstick ist ent-
sprechend mit einem noch jungen Gehdlzaufwuchs bestanden.

Den ostlichen Rand bildet grof3tenteils der Graben ,Streek” (Gewdasser Il. Ordnung).
Weitere Teilflachen dstlich des Grabens sind Bestandteil des Bebauungsplanes

Nr. 231, welcher die Flachen grof3tenteils als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Gewasserrandstreifen festsetzt, mit einem Pflanzgebot belegt oder fir die
Anlage einer Larmschutzanlage vorsieht.

Darstellungen im Fldchennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist im
bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
als Wohnbauflache dargestellt. Auch die weiteren
Flachen im westlichen, nordlichen und 6stlichen
Anschluss entlang der L 831 sind als Wohnbau-
flache dargestellt. Diese Darstellungen werden
nur im Bereich von Stral3enverkehrsflachen oder
dem Graben ,Streek”, welcher beidseitig von
Grunstreifen eingefasst ist, unterbrochen.

Suddstlich ist die Planungstrasse der Entlas-
tungsstralRe (Oldenburger Ring, L 831) darge-
stellt. Die Darstellung als geplante ortliche bzw.
Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e umfasst dabei
auch die beidseitig angrenzenden Flachen.

Mit der vorliegenden Planung soll das Plangebiet
als Wohngebiet festgesetzt werden. Die sudostli-
che Teilflache soll angrenzend an die Landesstral3e flr die Errichtung einer Larm-
schutzanlage herangezogen werden. Entlang des Graben ,Streek” werden Grinstreifen
zur Unterhaltung des Gewassers festgesetzt.

Die Planung entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

4. Erschliefung und Versorgung
Verkehrliche ErschlielRung

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt von Studwesten tber die Stral3e ,Hinter der
Burgwiese”. Im Nordosten erhélt die innere ErschlieBungsstralle zudem Anschluss an
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die ErschlieBungsstral3e im Bebauungsplan Nr. 231. Erganzt wird diese Stral3e durch
eine RingerschlieBung sowie weitere Stichstral3en, welche die ErschlieBung der nordli-
chen Teilflachen im Plangebiet sicherstellen.

In Bezug auf den Oldenburger Ring (L 831) befindet sich das Gebiet aul3erhalb der an-
baurechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten somit bisher die Anbaubeschrankungen des
§ 24 NStrG:

e 20 m - Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG
e 40 m — Baubeschrankungszone gem. § 24 (2) NStrG
Diese werden wie folgt berlcksichtigt:

e Die an die L 831 angrenzenden Flachen werden als 6ffentliche Grunflache festge-
setzt und fur die Errichtung einer durchgéngigen Larmschutzanlage herangezogen,
welche im Osten an den im Bebauungsplan Nr. 231 bereits geplanten Larmschutz-
wall anschlieRen. Bereits dadurch ist sichergestellt, dass Zugadnge aus dem Plange-
biet zur L 831 nicht entstehen kénnen. Zusatzlich wird entlang der Landesstralie je-
doch ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

e Die 20 m —Bauverbotszone wird entlang der L 831 nachrichtlich tbernommen. Auf-
grund der Breite der Grunflachen halt das geplante Wohngebiet bereits einen Ab-
stand von Uber 20 m zur Landesstral3e 831, gemessen vom aufl3eren Rand der fur
den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, ein.

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwéasserung

Bei der Oberflachenentwéasserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachenversiege-
lung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie eine Verscharfung der
Abflusssituation vermieden werden. Untersuchungen und Erfahrungen in den angren-
zenden Gebieten haben im vorliegenden Siedlungsbereich jedoch Bdoden ergeben, die
fur eine dezentrale Niederschlagsversickerung nicht bzw. nur unzureichend geeignet
sind. Im angrenzenden Baugebiet (Bebauungsplan Nr. 231) wurde daher die Schaffung
einer Regenwasserriickhalteanlage zur Aufnahme des anfallenden Oberflachenwassers
vorgesehen.

Im Plangebiet ist von einer &hnlichen Situation auszugehen. Unter Berticksichtigung der
nach Norden abfallenden Gelandehdhen ist daher im norddstlichen Randbereich des
Plangebietes ebenfalls die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens geplant, tiber
welches das anfallende Oberflachenwasser auf das natirliche Mal3 gedrosselt in die
Vorflut (Streek) abgeleitet werden kann.

Gewasser Il. Ordnung
Am 0dstlichen Rand des Plangebietes verlauft der ,Streek”, ein Gewasser Il. Ordnung.

Entlang des ,Streek" ist fir Unterhaltungsarbeiten ein Gewasserrandstreifen in einer
Breite von 5 m vorzusehen, der von jeglichen Einzaunungen, Bodenablagerungen oder
Anpflanzungen freizuhalten ist. Dieser wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinfla-
che mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt. Bauliche Anlagen haben
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laut Satzung der Friesoyther Wasseracht entlang der Gewasser Il. Ordnung einen Ab-
stand von 10 m zur oberen Bdschungskante einzuhalten. Im Bereich des geplanten
Wohngebietes wird die 6ffentliche Grinflache daher auf eine Breite von 10 m vergro-
Rert.

Fur den Anschluss der inneren ErschlieBungsstral3e an das Gebiet des Bebauungspla-
ne Nr. 231 und fur die Errichtung einer Larmschutzwand an der L 831 im sudostlichen
Bereich des Plangebietes ist eine teilweise Verrohrung des Gewassers erforderlich.
Hierfur ist ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Uberschwemmungsgebiet des ,Streek*

Der nordwestliche Randbereich des Plangebietes ragt z.T. in das gesetzlich festgesetz-

te Uberschwemmungsgebiet des ,Streek". / .
44

In Uberschwemmungsgebieten gelten die
Regelungen und Verbote des § 78 WHG.

Um auch in diesem Teilbereich die hoch-
wasserfreie Herrichtung der Baugrundstu-
cke und eine Bebauung mit Wohngebauden
zu ermoglichen, soll im Bereich des geplan-
ten Regenwasserrickhaltebeckens (RRB)
neuer Retentionsraum geschaffen werden. \\\
Dies wurde bei der Ermittlung des benétig-

ten Stauvolumens bereits bertcksichtigt. Dadurch ist fur das Plangebiet eine Flache in
einer Grél3e von Uber 1.500 gm fur das geplante RRB vorzuhalten.

Fur den geplanten Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet und den vorgesehenen Re-
tentionsausgleich wird die Stadt parallel zur vorliegenden Planung die erforderliche
wasserwirtschaftliche Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Cloppenburg beantragen. Auch fir die Gbrigen geplanten wasserwirtschaft-
lichen MalRnahmen sind die entsprechenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse
nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Niederséachsischen Wasser-
gesetz bei der jeweilig zustandigen Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Ubrigen Fragen der technischen Ver- und Entsorgung werden im weiteren Verfah-
ren geklart.

4. Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

Immissionssituation

Verkehrsimmissionen

Das Plangebiet grenzt im Sudosten an den ,Oldenburger Ring® (L 831) an. Im Rahmen
des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 231, welcher ebenfalls unmittelbar an die Lan-
destral3e angrenzt, wurde fir das dort geplante Wohngebiet die zu erwartende Larmsi-
tuation ermittelt. Da fUr die StraRe zum damaligen Zeitpunkt noch keine Zahldaten vor-
lagen, wurde als durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) eine geschéatzte
Prognosebelastung fur das Horizontjahr 2030 von 10.000 Kfz/24 h bei einem Schwer-
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lastanteil von 10/8 % tags/nachts zugrunde gelegt. Die zulassige Hochstgeschwindig-
keit wurde bei den Berechnungen mit 100 km/h angenommen.

Unter diesen Bedingungen ergaben die Berechnungen, dass die fir die Bauleitplanung
malfdgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von
55/45 dB (A) tags/nachts im sudlichen Bereich des Plangebietes tberschritten werden.

Bei Errichtung einer 4 m hohen Larmschutzanlage (Wall/Wand) angrenzend an die
Landesstral3e konnen die Orientierungswerte im Erdgeschoss bzw. den schitzenswer-
ten Aul3enbereichen jedoch im Wesentlichen eingehalten werden. Im Bebauungsplan
Nr. 231 wurde daher die Errichtung einer entsprechend hohen Wallanlage vorgesehen.
Diese sollte an den Seiten durch Wéande in gleicher Hohe ergénzt werden, um den seit-
lichen Schalleinfall abzuschirmen.

Im Rahmen der Verkehrszahlung 2015 wurde auf dem Oldenburger Ring ein DTV-Wert
von 5.100 Kfz/24 h und damit ein deutlich niedrigerer Wert ermittelt. Der Lkw-Anteil lag
mit 700 Fahrzeugen bei 13,7 %.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen flr den weiteren
Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen Verkehrsaufkom-
mens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden Verkehrszahlen (h6-
herer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und damit im langfristigen Pla-
nungshorizont, aufgrund des demographischen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftli-
cher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010 zurtckfallen werden. Verkehrszuwéch-
se werden sich demnach fast ausschlie3lich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen
Strukturveréanderungen ergeben.

Es kann daher angenommen werden, dass die im Schallgutachten zum Bebauungsplan
Nr. 231 fur 2030 auf der EntlastungsstralR3e prognostizierte Verkehrsbelastung realis-
tisch ist bzw. nicht Uberschritten wird.

Fur das vorliegende Plangebiet wurde daher keine Neuberechnung durchgefuhrt, son-
dern es wird davon ausgegangen, dass die Ergebnisse aus dem Nachbarplan tbertrag-
bar sind.

Entsprechend wird am stiddstlichen Rand eine 6ffentliche Grinflache fir die Errichtung
eines Larmschutzwalls in einer H6he von 4 m festgesetzt, an den im ostlichen Bereich
im Bereich des hier querenden Gewassers ,Streek” eine Larmschutzwand in entspre-
chender Hohe anschlief3en soll. Die Wand erhalt im Osten wiederum Anschluss an den
im Bebauungsplan Nr. 231 festgesetzten Larmschutzwall, sodass eine durchgangige
Larmschutzeinrichtung entsteht. Die hier im Nachbarbebauungsplan bislang als seitli-
cher Abschluss vorgesehene Larmschutzwand entfallt bzw. wird an den Westrand des
vorliegenden Plangebietes verlagert.

Fur das Obergeschoss kann durch den Wall kein ausreichender Schutz erreicht wer-
den. Nach den Ergebnissen der Larmermittlung befindet sich die erste Bauzeile im
Larmpegelbereich 11l der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“. Fir diesen Bereich ist
der Larmschutz daher durch passive Malinahmen nach den Anforderungen der DIN
4109 sicherzustellen.

Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist dem Larmpegelbereich 1l der DIN 4109 zuzu-
ordnen. Fir diese Bereiche ergeben sich keine zuséatzlichen Anforderungen an die
Wohngebaude, da aufgrund der Anforderungen der guiltigen Warmeschutzverordnung
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bereits davon ausgegangen werden kann, dass die Aul3enbauteile von Aufenthaltsrau-
men den erforderlichen baulichen Schallschutz aufweisen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Nordwestlich und westlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.

Diese Betriebe sind bereits durch vorhandene Wohnbebauung hinsichtlich der zul&ssi-

gen Geruchsimmissionen beschrankt. In Bezug auf die nordwestlich gelegene Hofstelle
befindet sich das Plangebiet zudem aul3erhalb der Hauptwindrichtung.

Die westlich gelegene Hofstelle ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 137, in dessen
Rahmen die zu erwartende Geruchssituation nach der GIRL 2000 ermittelt wurde. Die
Bewertung der Geruchsimmissionssituation ergab in einem Abstand von ca. 100 m Ost-
lich des Betriebes die Einhaltung des sowohl fiir Misch- als auch Wohngebiete zulassi-
gen GIRL-Richtwertes von einer Geruchseinheit (GE) pro cbm Luft (erkennbarer Ge-
ruch) an bis zu 10 % der Jahresstunden (Immissionswert IW = 0,10).

Das vorliegende Plangebiet halt zu dieser Hofstelle demgegeniber einen vergroRerten
Abstand von ca. 400 m ein. Im Plangebiet sind daher erhebliche oder unzumutbare Im-
missionseinwirkungen durch Tierhaltungsanlagen nicht zu erwarten.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerausche
sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen von Gille sind je-
doch denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemaéafer Landwirtschaft nicht vermei-
den. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen.

Sonstige Immissionen

Westlich des Plangebietes befinden sich der Schitzenplatz sowie Sportanlagen (Ful3-
ballfelder) des SV Hansa Friesoythe. Die Anlagen befinden sich z.T. in unmittelbarer
Nachbarschaft zur vorhandenen Bebauung entlang der Thuler Stral3e. Das vorliegende
Plangebiet halt zu den Sportanlagen dagegen bereits gréf3ere Abstande von mind. 150
— 200 m ein.

SchielRUbungen der Schitzengilde finden ausschlielich in einer Schiitzenhalle statt,
sodass Larmimmissionen in nur geringem Umfang gegeben sind. Zu dieser Anlage halt
das Plangebiet zudem bereits einen Abstand von ca. 400 m ein.

Auf dem Schitzen- bzw. dem Sportplatz finden ein- bis zweimal jahrlich grél3ere Fest-
veranstaltungen (Schutzenfest, Reitturnier) statt. Diese Veranstaltungen sind als selte-
ne Ereignisse einzustufen und finden eine breite Akzeptanz in der Bevolkerung.

Es sind im Plangebiet daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢
BauGB, die von diesen Anlagen ausgehen kdnnten, zu erwarten.
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Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt sich grof3tenteils als Ackerflache dar. Am sudostlichen Rand be-
findet sich ein noch junger Gehdlzaufwuchs. Den Ostrand bildet der Graben ,Streek”.

Das Gewasser soll im Wesentlichen unverandert als offenes Gewasser erhalten blei-
ben. Die angrenzenden Flachen verbleiben flr Unterhaltungszwecke in offentlicher
Hand und werden als Griinflache festgesetzt. Lediglich fir den Anschluss des Gebietes
an die im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 231 geplante ErschlieBungsstrafl3e und ggf.
fur die geplante Larmschutzwand ist in geringem Umfang eine Verrohrung des Gewas-
sers erforderlich.

Der Gehdlzaufwuchs muss zur Anlage eines Larmschutzwalles beseitigt werden. Die
Flache soll jedoch neu mit standortheimischen Gehdlzen bepflanzt werden.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf Grundlage eines an-
erkannten Kompensationsmodels ermittelt und bewertet. Der Ausgleich soll auf einer
externen Kompensationsflache erfolgen.

Artenschutz

Im Rahmen des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 231 wurden von August bis Okto-
ber 2017 faunistische Kartierungen zu Brutvogeln und Flederm&ausen durchgefiuhrt. Die-
se ergaben, dass das Gebiet, aufgrund des tUberwiegend jungen Gehdlzbestandes, fur
typische Hohlenbriter nur wenig geeignete Strukturen aufweist. Bei den im Gebiet mog-
licherweise vorkommenden Brutvogelarten handele es sich durchweg um weit verbreite-
te Arten der ,Normallandschaft®, die in ihrem Bestand aktuell nicht geféahrdet sind. Diese
Brutvogelgilde wurde, aufgrund der ahnlichen Habitatausstattung, auch in der nédheren
und weiteren Umgebung des Unterersuchungsgebietes und damit auch fur das vorlie-
gende Plangebiet erwartet. Es wurde davon ausgegangen, dass der bei der Umsetzung
des Baugebietes entstehende Lebensraumverlust nicht zu einer signifikanten Gefahr-
dung der lokalen Populationen fihren wird. Um einen Verstol3 gegen den § 44
BNatSchG zu vermeiden ist jedoch darauf zu achten, dass die geplanten Rodungsar-
beiten nicht in der Brutzeit stattfinden.

Die Fledermausaktivitat wurde insgesamt als gering bis mittel eingestuft. Quartiere
konnten nicht nachgewiesen werden, sodass nicht die Gefahr einer Tétung bzw. Zerst6-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besteht. Es wurde davon ausgegangen,
dass das Gebiet ausschlief3lich als Nahrungshabitat genutzt wird.

Da fur das vorliegende Plangebiet von einer ahnlichen Situation auszugehen ist, ist im
Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass die Bauflachenvorbereitung aus-
schlie3lich auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1.
Méarz bis zum 31. Juli) erfolgen darf. Eine Beseitigung von Gehdlzen darf ausschlief3lich
aul3erhalb der Brutzeit der Vogel und der Hauptaktivitatsphase der Fledermause (d.h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September) erfolgen. Féallungen auf3erhalb
des genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmeféllen und sofern das Nichtvorhan-
densein von Nistplatzen und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff Gberprift wurde, zu-
lassig.
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5. Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden unterrich-
tet und im Rahmen dieser frihzeitigen Beteiligung wird der Umfang und Detaillierungs-
grad der im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen Umweltpriifung abgestimmt. An-
schlie3end erfolgt die Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 (2) BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen:

e Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung
e Biotoptypenkartierung

e Oberflachenentwasserungskonzept
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