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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Bebauungsplan Nr. 235 ,Schmaler Damm Nord* liegt am nordéstlichen
Ortsrand des Ortsteils Altenoythe. Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen
die noch verbliebenen Freiflachen stdlich der Stral3e ,In den Kédmpen*“ und
ostlich der Stral3e ,Schmaler Damm?®.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Ziele der Planung

Der Stadt Friesoythe stehen im Ortsteil Altenoythe derzeit kaum noch Wohn-
baugrundstticke zur Verfigung, die sie Bauwilligen anbieten kann. Die Bau-
grundstticke, die in den letzten Jahren durch die Stadt oder Privatinvestoren
angeboten wurden, sind bereits zum grof3en Teil vergeben. Auch das jingste,
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 166 seit 2013 in Altenoythe entwickelte
Wohngebiet ,Schulstral3e / In den Kédmpen* mit ca. 30 Baugrundstticken ist
vollstandig bebaut.

Buro fur Stadtplanung (BP235_Begr.doc) 17.10.2019



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 235 3

Vor dem Hintergrund einer anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienhaus-
grundsticken, vor allem durch junge Familien, ist die wohnbauliche Entwick-
lung im Ortsteil Altenoythe nicht mehr gesichert. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan beabsichtigt die Stadt daher die Ausweisung eines Wohngebietes
zur Sicherung und Entwicklung des Einwohnerbestandes sowie zur ausrei-
chenden Versorgung mit Wohnraum.

Das Plangebiet grenzt sowohl im Westen als auch im Stiden an vorhandene
Wohnbebauung bzw. ausgewiesene Wohngebiete an und ist im Stdwesten
mit einem Wohngebaude bebaut. Der fur eine Wohnbauentwicklung vorgese-
hene stdliche Teil des Plangebietes wurde im Flachennutzungsplan bereits
als sinnvolle Erweiterung der Wohnbauentwicklung in Altenoythe angesehen
und als Wohnbauflache dargestellt.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich planungsrechtlich um einen
Aul3enbereich im Sinne des 8 35 BauGB. Fur die geplante wohnbauliche Nut-
zung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ein Teil des Bebauungsplanes befindet sich im Randbereich des nattrlichen
Uberschwemmungsgebietes des ,Altenoyther Kampe Grabens*, welches sich
nach Norden und Osten fortsetzt. Einer Bebauung dieser Teilflachen mit
Wohngebauden stehen daher die besonderen Schutzvorschriften und Verbote
des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entgegen. Um auch in diesen Teilbe-
reichen die hochwasserfreie Herrichtung der Baugrundstiicke und eine Be-
bauung mit Wohngeb&auden zu erméglichen, wird mit dem ndrdlichen Teil des
Plangebietes eine Flache einbezogen, in der durch Abgrabungen neuer Re-
tentionsraum geschaffen werden soll.

2.2 Einbeziehung von Aulienbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren

Mit der Novelle des Baugesetzbuch (BauGB) 2017, welche am 13.5.2017 in
Kraft getreten ist (zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 und neu bekannt gemacht am 3.11.2017) wurde - zeitlich begrenzt
- der 8§ 13 b eingefiihrt. Danach kann bei Bebauungspléanen, die bis zum 31.
Dezember 2019 formlich eingeleitet werden, auch fir Flachen im bisherigen
AulRenbereich der § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren) angewendet
werden, sofern folgende Voraussetzungen erfillt sind:

e Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache (im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2) von weniger als 10.000 m? festgesetzt und

e es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Gemal § 13 a BauGB dirfen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Mit der vorliegenden Planung soll im sidlichen Teil des Plangebietes im bishe-
rigen AulRenbereich auf landwirtschaftlich genutzten Flachen in einer GroR3e
von ca. 2 ha eine ergdnzende Wohnnutzung erméglicht werden. Das Gebiet
schlief3t im Westen und Stden an die bebaute Ortslage bzw. ausgewiesene
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Wohngebiete an. Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 fir das ge-
plante allgemeine Wohngebiet und damit einer zulassigen Grundflache von ca.
4.300 m2 wird der 0.g. Schwellenwert von 10.000 m2 unterschritten.

Die Voraussetzungen des 8§ 13 b BauGB sind somit bei der vorliegenden Pla-
nung gegeben.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Européischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit auch die Voraussetzungen flr ein be-
schleunigtes Verfahren gemal3 § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit
wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungspléne sind gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe
ist der sudliche Teil des Plangebietes, wie auch die sidlich und westlich an-
grenzenden Flachen, als Wohnbauflache dargestellt. Die zwischen den Fla-
chen und randlich vorhandenen Wallhecken sind als Grunflachen dargestelit.
Die Wallhecken kdnnen mit Umsetzung der Planung weitgehend, jedoch nicht
vollstandig erhalten bleiben.

Der Bereich der Regenwasserriickhalteanlage im nérdlichen Teilbereich ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellit.

Die zur Erschlie3ung der Baugebiete erforderlichen Straf3en und Wegeflachen
wurden im Flachennutzungsplan der Stadt insgesamt von Darstellungen aus-
genommen.

Bei einem Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
kann er, soweit er vom Flachennutzungsplan abweicht, auch ohne Anderung
des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden. Fur Teile des Plangebietes ist
der Flachennutzungsplan daher entsprechend der geplanten Festsetzung
durch Darstellung einer Wohnbauflache bzw. einer Grunflache ,Regenwasser-
rickhalteanlage” zu berichtigen (s. Anlagen 2.1 und 2.2).
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2.4  Ortliche Gegebenheiten und deren planungsrechtliche Einordnung
(Anlage 1)

Das Plangebiet ist im stdwestlichen Bereich mit einem Wohngebaude bebaut.
Der Ubrige sudliche Teilbereich wird ackerbaulich genutzt. Die zentrale Teilfla-
che stellt sich als Grinlandflache dar. Im nordlichen Bereich wurde eine Re-
genwasserruckhalteanlage realisiert. Die einzelnen Nutzungen und Teilflachen
werden jeweils durch Wallhecken oder Grunstrukturen voneinander abge-
grenzt.

Auch zur am westlichen Rand des Plangebietes verlaufenden Stral3e ,.Schma-
ler Damm® und nach Osten zur freien Landschaft ist das Plangebiet zum gro-
Ben Teil durch Geholze oder Wallhecken eingegriint.

Unmittelbar stdlich des Plangebietes verlauft ein Graben Ill. Ordnung. Die da-
ran sudlich angrenzende Wohnbebauung wurde im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 126 als allgemeines Wohngebiet festsetzt. Dieses Gebiet ist fast
vollstandig mit eingeschossigen Einfamilienhausern bebaut.

Auch im Westen und Sudwesten schlief3en sich fast vollstdndig bebaute
Wohngebiete an (Bebauungsplane Nr. 162 und Nr. 174 der Stadt Friesoythe).

Nordlich des Plangebietes verlauft die Stral3e ,In den Kampen®. Die daran
nordlich anschlielRenden Flachen werden tGberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt. Zudem befinden sich hier einzelne, im Aul3enbereich gelegene Wohn-
gebaude und landwirtschaftliche Hofstellen.

Ostlich des Plangebietes schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. In ca. 160 m Entfernung verlauft die StralRe ,Zu den Kadmpen*, an die sich
ostlich einzelne Wohngebaude und landwirtschaftliche Hofstellen anschliel3en.

In ca. 500 m Entfernung sudostlich des Plangebietes befindet sich der Gewer-
bestandort von Altenoythe.

2.5 Immissionssituation
a) Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen (Anlage 3)

Ostlich, nord- und sudostlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftli-
che Hofstellen mit Tierhaltung. In Bezug auf diese Hofstellen befindet sich das
Plangebiet aul3erhalb der Hauptwindrichtung. Zudem halten die Betriebe zum
geplanten Wohngebiet bereits Abstdnde von ca. 200 m bis ca. 350 m ein.

Auch zu einer weiteren, in ca. 250 m Entfernung nordwestlich gelegenen Hof-
stelle liegt das Plangebiet aul3erhalb der Hauptwindrichtung, sodass unzumut-
bare Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen im
Gebiet nicht zu erwarten sind.

Fur den Ortsteil Altenoythe wurde jedoch 2014 im Vorfeld der Planung fir
mehrere denkbare Wohnbauentwicklungsflachen die Geruchssituation nach
der aktuellen Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL 2008) durch den TUV Nord
Uberpruft.
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Der GIRL-Richtwert fur allgemeine Wohngebiete betragt eine Geruchseinheit
(GE) pro cbm Luft (erkennbarer Geruch) an bis zu 10 % der Jahresstunden
(Immissionswert IW = 0,10).

Nach den Ermittlungen des TUV-Nord liegen im Bereich des geplanten Wohn-
gebietes Belastungen von einer Geruchseinheit an bis zu 5 bis 6 % der Jah-
resstunden (Immissionswerte IW = 0,05 - 0,06) vor. Am 6stlichen Rand werden
vereinzelt geringfiigig héhere Immissionswerte von 0,07 erreicht (s. Anlage 3).
Danach liegen fur ein allgemeines Wohngebiet unproblematische Werte vor.
Diese Werte werden jedoch derzeit nochmals durch den TUV- Nord tiberprift
(wird ergéanzt).

Bei der Bauleitplanung sind auch mdgliche realistische Betriebsentwicklungen
der landwirtschaftlichen Betriebe zu beachten. Da der Immissionswert fur ein
allgemeines Wohngebiet im vorliegenden Fall nicht erreicht wird, steht die vor-
liegende Planung einer weiteren Entwicklung der Betriebe nicht entgegen.

Die nordwestlich gelegene Hofstelle grenzt zudem im Siden unmittelbar an
die Ortslage und vollstdndig bebaute Wohngebiete an, welche die Entwicklung
des Betriebes begrenzen.

Auch im Umfeld der 6stlich gelegenen Betriebe befinden sich jeweils
Fremdwohnh&user, welche die Entwicklungsmoglichkeiten der Betriebe be-
grenzen.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinenge-
rausche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch das Aus-
bringen von Giille sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemalfier
Landwirtschaft nicht vermeiden. Sie sind von den kiinftigen Bewohnern im
Rahmen der gegenseitigen Riucksichtnahme hinzunehmen.

b) Verkehrsimmissionen

Mit der Altenoyther StralRe (L 831) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrs-
stral3e in einer Entfernung von ca. 500 m sudlich des Plangebietes. Im Plan-
gebiet sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm zu
erwarten.

c) Gewerbelarm

Im ndheren Umfeld des Plangebietes sind keine emittierenden gewerblichen
Betriebe vorhanden, deren Auswirkungen zu beachten sind. Mit den sozialen
Werkstéatten des Caritasvereins Altenoythe halt der nachste, innerhalb der
Ortslage gelegene Betrieb einen Abstand von ca. 200 m zum Plangebiet ein.
Die dazwischen liegenden Flachen sind vollstdndig mit Wohngebauden be-
baut. Im Plangebiet sind durch die Werkstatten somit keine erheblichen Immis-
sionseinwirkungen zu erwarten.

Weitere, am Gewerbestandort ,Pirgo” siidostlich des Plangebietes, vorhande-
ne Gewerbebetriebe halten zum Plangebiet bereits Abstande von 500 m und
mehr ein, sodass auch von diesen Betrieben keine unzumutbaren Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.
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d) Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im nédheren Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht
vorhanden. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell storenden An-
lagen ausgehen kbnnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Plangebiet sollen Wohnnutzungen entwickelt werden, welche die stdlich
und westlich vorhandenen Wohngebiete erganzen. Das Plangebiet wird daher
als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO 2017) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Woh-
nen. Damit ist eine Einflgung des neuen Baugebietes in die vorhandene,
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragte Struktur der Umgebung sicherge-
stellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch Klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zul&ssig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zul&ssig.

Im vorliegenden Plangebiet werden diese gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen aufgrund ihres mdglichen Beeintrachti-
gungspotenzials ausgeschlossen.

Damit entspricht die Stadt auch einer aktuellen Entscheidung des VGH Miin-
chen zum 8 13 b BauGB, wonach grundsatzlich auch andere als reine Wohn-
nutzungen oder wohnahnliche Nutzungen in einem nach 8§ 13 b BauGB entwi-
ckelten Baugebiet mdglich sind, sofern sie sich mit dem Ausnahmecharakter
des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL vereinbaren lassen und ein Beeintrachtigungs-
potenzial hinsichtlich der Umweltbelange mdglichst gering bleibt:

"Weder Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegrin-
dung legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimm-
ten Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, sodass beide Ge-
bietstypen grundsatzlich mdglich sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-
UP-RL sind jedoch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3
Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials
auszuschlieBen. Grundsatzlich zulassig kénnen allerdings Nutzungen nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein."

(VGH Munchen, Beschluss vom 09.05.2018- 2 NE 17.2528)
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3.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen
an die Regelungen flr das jungste in Altenoythe ausgewiesene Wohngebiet
(Bebauungsplan Nr. 166) angepasst.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im allgemeinen Wohngebiet wird daher
entsprechend auf 0,3 beschréankt. Damit soll die Bebauungsdichte und damit
insbesondere das Mal3 der Bodenversiegelung begrenzt werden. Einschliel3-
lich der in § 19 Abs. 4 BauNVO formulierten Uberschreitungsmaglichkeit der
GRZ bis 50 v.H. durch notwendige Nebenanlagen, wie Fahrrad- und Geréate-
schuppen, Zugénge, Stellplatze etc., wird die bauliche Nutzung damit auf eine
maximale Grundflache von 45 % begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaf § 9 Abs. 2 NBauO die nicht tiberbau-
ten Baugrundstticke Grunflachen sein missen, soweit sie nicht fur eine andere
zulassige Nutzung erforderlich sind (s.a. Kap. 3.5).

Bauhthe und Zahl der Vollgeschosse

Die umgebende Bebauung ist zum grof3en Teil durch freistehende einge-
schossige Einzel- und Doppelhauser gekennzeichnet. Daher soll eine entspre-
chende Bebauung auch im vorliegenden Plangebiet realisiert werden. Im
Plangebiet wird zur Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. Darliber hinaus
wird die Hohenentwicklung im Plangebiet durch die Festsetzung von Sockel-,
Trauf- und Firsth6he begrenzt.

Da das geplante Wohngebiet unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet
des ,Altenoyther Kampe Grabens* angrenzt bzw. Teilflachen mit einbezieht,
sind dabei zudem Belange des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen. Fur
die im Uberschwemmungsgebiet befindlichen Teile des Wohngebietes ist eine
Ausnahmegenehmigung fur eine Aufhhung des Geléandes bereits gestellt
(s.a. Kap. 3.7.2).

Das Bemessungshochwasser flr ein 100-jahriges Ereignis liegt im Bereich des
Plangebietes bei + 6,54 m Normalhéhennull (NHN). Fir das Plangebiet wird
daher festgesetzt, dass die Gelandehohe fir eine Bebauung im Gebiet

> 6,54 m NHN liegen muss. Die Oberkante des fertigen Ful3bodens des Erd-
geschosses (Sockelhdhe) muss zusétzlich einen Sicherheitszuschlag bertck-
sichtigen und soll mind. 6,70 m Uber NHN betragen.

Fur die geplante innere Erschlieldungsstral3e ist ein Endausbau in einer Hohe
von ca. 6,60 - 6,65 m Uber NHN vorgesehen. Um neben dem Hochwasser-
schutz eine der ortstypischen Bauweise entsprechende Anpassung der Erdge-
schosszonen an die Gelandehdhen zu gewahrleisten als auch einer tilbermé-
RBigen Gelandemodellierung entgegen zu wirken, wird im Plangebiet neben der
Mindestsockelhdhe auch ein Maximalwert von 7,10 m tber NHN (d.h. maximal
ca. 0,5 m Uber der StralRenverkehrsflache) festgesetzt.

Die zulassige Traufhohe soll im allgemeinen Wohngebiet eine Hohe von
12,60 m Uber NHN und die héchstzulassige Firsthohe (FH) 16,60 m tber NHN
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nicht Gberschreiten. Diese Werte entsprechen einer Traufhéhe von ca. 6 m
und einer Firsthdhe von ca. 10 m Uber dem geplanten Stral3enniveau und sind
ausreichend, um im Gebiet auch neuere Bau- und Dachformen (z.B. Gebaude
mit Zeltd&chern), wie sie auch im Stadtgebiet zunehmend nachgefragt werden,
zu ermoglichen. Sie entsprechen im Ubrigen auch den im Bebauungsplan Nr.
166 getroffenen Regelungen.

.unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen Au3enflachen des aufgehen-
den Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhéngig davon, in wel-
cher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.” [([OVG
Munster, U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103 usw.) aus Fi-
ckert/Fieseler BauNVO, 13. Aufl, § 16, Rn 31]. Von der Einhaltung der Trauf-
hohe werden Dachgauben, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebaude-
rickspriinge bzw. Gebaudeteile ausgenommen, um den Bauwilligen bei der
Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belassen.

Der obere Bezugspunkt ist der First oder bei Gebauden mit einem Flachdach
die Oberkante des Hauptgesimses, wobei untergeordnete Gebaudeteile, wie
Antennen oder Schornsteine, unbericksichtigt bleiben.

Mit diesen Festsetzungen ist eine Anpassung des Plangebietes an die umlie-
gend vorhandene Bebauungs- und Nutzungsdichte sichergestellt.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll eine aufgelockerte Bebauungsstruktur
erreicht werden, die sowohl von der Nutzung als auch vom optischen Erschei-
nungsbild her, der umliegenden Bebauungsstruktur und den Bauwiinschen der
Bevolkerung nach Familienheimen entspricht. Aus diesem Grund wird die of-
fene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet auf Einzel- und Doppelhduser be-
schrankt und fur das Gebiet (WA) eine Mindestgrundstticksgréf3e von 600 gm
festgesetzt.

Darlber hinaus soll im allgemeinen Wohngebiet die geplante homogene stad-
tebauliche Nutzungsstruktur nicht durch verdichtete Bauweisen, wie grol3ere
Einzelhduser mit mehreren Wohnungen gefahrdet werden. Um ein Unterlaufen
dieser Regelung zu vermeiden, ist es nach Ansicht der Stadt erforderlich, die
Zahl der Wohneinheiten zu beschréanken. Analog zu den Regelungen des Be-
bauungsplanes Nr. 166 wird fur das allgemeine Wohngebiet daher festgesetzt,
dass je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen und je Doppelhaushélfte nur
eine Wohnung zuldssig sind. Die Einschrankung auf lediglich eine Wohnung je
Einzel- bzw. Doppelhaus wirde eine unverhaltnismalige Beschréankung der
Nutzung, vor allem im Hinblick auf das Zusammenleben der Generationen,
bedeuten und ist daher nicht beabsichtigt.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden nicht Gberbaubare Grund-
stucksflachen von 3 m festgesetzt, um gute Sichtverhaltnisse fir die Grund-
stuckszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der Forde-
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rung von Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der geplanten Bebauung
und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um diese Zweckbestimmung zu
sichern, werden in einem Streifen von 3 m Breite entlang der o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen alle Geb&ude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen, ausge-
schlossen. Der Ausschluss jeglicher Gebaude gilt Gberdies innerhalb des Ge-
wasserrandstreifens am sudlichen Rand des Plangebietes.

Solche Gebaude sind lediglich entlang des festgesetzten Ful3- und Radweges
mit einem Abstand bis zu 1 m zulassig, da aus Griinden der Verkehrssicher-
heit ein gréfl3erer Abstand zu diesen Flachen nicht erforderlich erscheint.

Zu den offentlichen Griunflachen werden zu deren Schutz ebenfalls nicht
Uberbaubare Grundstticksflachen von jeweils 3 m Breite festgesetzt.

Zur am Ostrand des allgemeinen Wohngebietes bestehenden Wallhecke wer-
den nicht Uberbaubare Grundsticksflachen in einer groReren Tiefe von 7 m
festgesetzt. Um zukuinftige Beeintrachtigungen der Wallhecke sowie weiterer
Geholzbestande im zentralen Bereich des geplanten Wohngebietes aus-
schliel3en zu kénnen, wird fir die Traufbereiche teilweise festgesetzt, dass sie
von jeglicher Bodenversiegelung freizuhalten sind. Da es sich in der Regel um
Grenzbaume handelt, soll eine Erhaltung nur erfolgen, wenn alle betroffenen
Eigentiimer einverstanden sind (s.a. Kap. 3.6)

3.5 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)
Grundstuckseinfriedung

FUr eine positive Gestaltung des offentlichen StraRenraumes werden neben
den oben genannten Regelungen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen in der
straRenseitigen ,nicht Uberbaubaren Grundsttucksflache* auch ,ortliche Bau-
vorschriften* auf Grundlage des 8§ 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) uber die Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen. Die Grund-
stiickseinfriedung soll an den Verkehrsflachen danach als offene sichtdurch-
lassige Einfriedung (z.B. Latten-, Maschendrahtzaune oder Hecken) ausgebil-
det werden und eine H6he von 1,20 m nicht Uberschreiten durfen. Hohere Ein-
friedungen sollen ausnahmsweise zulassig sein, sofern es sich um lebende
Hecken handelt. Geschlossene Sichtschutzzaune, Drahtz&une mit Sicht-
schutzfolie, mit Steinen geflillite Gabionen und vergleichbare Einfriedungen
sind dagegen unzulassig. Dies dient ebenfalls der Férderung von offenen
bzw. begriinten Vorgartenbereichen und damit der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden im Stadtgebiet zunehmend sog. Stein- oder
Schottergarten angelegt, welche aufgrund der verwendeten Folien im Unter-
grund versiegelte Flachen darstellen. Aus 6kologischen Griinden wird im Be-
bauungsplan daher eine 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen, dass Stein- oder
Schotterbeete zulassig sind, soweit deren Flache zusammen mit allen bauli-
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chen Anlagen die zulassige Grundflache von 45 % des Baugrundstiicks (ent-
spricht einer GRZ von 0,3 plus 50 % fur Nebenanlagen) nicht Giberschreitet.

Auch gemafl 8§ 9 Abs. 2 NBauO mussen die nicht Giberbauten Flachen der
Baugrundstticke Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Nutzung erforderlich sind.

Auf den verbleibenden 55 % Grundstiicksflache, welche nicht mit Hauptge-
bauden oder Nebenanlagen bebaut werden dirfen, dirfen solche Steingarten
somit nicht entstehen. Diese Flachen sind als Grin- und Gartenflache auszu-
bilden.

3.6 Griunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen haben die Grundfunktion, die landschaft-
liche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschaftsbild sicherzu-
stellen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebensgemeinschaften sowie des
Bodens zu minimieren und die Belange der Oberflachenentwéasserung bzw.
des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen.

Der nérdliche Teil des Plangebietes mit der vorhandenen Regenwasserrick-
halteanlage wird als 6ffentliche Grunflache mit der entsprechenden Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Neben dem Erhalt der Anlage soll hier durch Abgrabun-
gen Retentionsraum als Ausgleich fur Giberplante Uberschwemmungsflachen
des ,Altenoyther Kampe Grabens* geschaffen werden.

Daran sudlich angrenzend werden weitere Teilflachen, die sich im festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet befinden, als offentliche Grinflache festgesetzt.
Diese Flachen sollen der naturlichen Sukzession uberlassen bleiben und nur
extensiv durch eine Mahd pro Jahr gepflegt werden.

Die innerhalb dieser Grunflachen vorhandene Wallhecke soll, wie auch eine
weitere Wallhecke am Ostrand des Plangebietes, mit ihrem Gehdlzbestand
erhalten bleiben. Diese Strukturen bleiben somit als wertvolle Elemente des
Landschaftsbildes und als wertvoller Nahrungs-, Riickzugs- und Lebensraum
fur die Fauna des Gebietes dauerhaft erhalten.

Die im zentralen Bereich des geplanten Wohngebietes vorhandene Wallhecke
wird dagegen Uberplant, da einzelne Baume eine Bebauung der anliegenden
Grundstiicke erschweren bzw. verhindern wirden und ein vollstandiger Erhalt
daher problematisch ist. Wenngleich einzelne Baume maoglicherweise erhalten
bleiben, wird fur diese Wallhecke eine Neuanlage auf einer externen Flache
vorgesehen.

Auch der am Ostrand der Stral3e ,Schmaler Damm*“ teilweise vorhandene
Wallhecken- bzw. Gehdlzbestand kann nicht sinnvoll erhalten bleiben, da die
Stral3e im Zuge der vorliegenden Planung verbreitert werden soll. Auch hierfir
wird extern ein Ersatz geschaffen (s. Kap. 4.2).
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3.7 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.7.1 Verkehrserschlie3ung

Die verkehrliche Erschliel3ung des geplanten Wohngebietes erfolgt von Wes-
ten Uber die Stral3e ,Schmaler Damm®. Dieser soll mit Umsetzung der vorlie-
genden Planung verbreitert werden.

Von der Stral3e ,Schmaler Damm* aus wird im sudlichen Bereich eine Stral3e
in das Plangebiet gefuhrt. Diese verschwenkt im zentralen Bereich nach Nor-
den und mundet in einen Wendeplatz mit 21 m Durchmesser fur Mllfahrzeuge
ein. Im sudostlichen Bereich stellt ein kurzer Stichweg die Erschlieung rick-
wartig entstehender Grundstlcke sicher.

Die Stral3e ,Schmaler Damm*® hat nach Stiden Anschluss an die Altenoyther
Stral3e (L 831). Die Anbindung des Gebietes an das 0rtliche und tberdrtliche
Verkehrsnetz ist somit gewahrleistet.

Hinsichtlich ihrer Funktion hat die innere ErschlieBungsstral3e ausschlief3lich
eine Bedeutung fur die Anlieger. Sie sollen deshalb nach den Grundsatzen der
Verkehrsberuhigung ausgebaut und als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt werden.

Sichtdreiecke

Im Einmiindungsbereich der Erschlie3ungsstral3e in die Stral3e ,Schmaler
Damm*® werden Sichtfelder gemafd RASt06 in einer Gr63e von 3/70 m darge-
stellt. Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Be-
pflanzung in einer H6he von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten
(Einzelbdume, Lichtsignale und &hnliches kénnen zugelassen werden).

3.7.2 Ver-und Entsorgung

Gewasser lll. Ordnung

Unmittelbar stdlich des Plangebietes verlauft ein Gewasser lll. Ordnung. Ent-
lang des Gewassers ist ein Gewasserrandstreifen mit einer Breite von 5 m,
gemessen von der oberen Boschungskante nachrichtlich Gbernommen. Der
Gewasserrandstreifen ist von jeglichen Einzaunungen, Bodenablagerungen
oder Anpflanzungen freizuhalten, um die Erreichbarkeit des Gewéassers und
die Durchfiihrung von Unterhaltungsarbeiten zu gewébhrleisten.

Bauliche Anlagen haben laut Satzung der Friesoyther Wasseracht zu Gewas-
sern lll. Ordnung einen Abstand von 5 m zur oberen Boschungskante einzu-
halten. Dem ist durch die Festsetzung der sudlichen Baugrenze in einem ent-
sprechenden Abstand und dem Ausschluss auch von Garagen und Nebenan-
lagen innerhalb der nicht tberbaubaren Grundsticksflachen Rechnung getra-
gen.

Hochwasserschutz

Im ndrdlichen Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes ragen Rand-
bereiche z.T. in das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des
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LAltenoyther Kampe Grabens*. In Uberschwemmungsgebieten gelten die Re-
gelungen und Verbote des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Um auch in diesen Teilbereichen die hochwasserfreie Herrichtung der Bau-
grundstticke und eine Bebauung mit Wohngeb&uden zu ermdglichen, soll im
Bereich der bereits vorhandenen Regenwasserrickhalteanlage (RRA) neuer
Retentionsraum geschaffen werden. Es ist vorgesehen, am Sudrand bzw. std-
lich der Anlage Abgrabungen vorzunehmen und dadurch ein Ersatzretentions-
raum mit einem Stauvolumen von ca. 290 m3 zu schaffen.

Fur den geplanten Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet und den vorgese-
henen Retentionsausgleich hat die Stadt parallel zur vorliegenden Planung die
erforderliche wasserwirtschaftliche Ausnahmegenehmigung bei der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises Cloppenburg beantragt. Auch fur die Gbrigen
geplanten wasserwirtschaftlichen MaRnahmen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Ver-
bindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der jeweilig zustandi-
gen Wasserbehotrde zu beantragen.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat
kann durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) ge-
wahrleistet werden.

Versorgungsleitung

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Trinkwasserleitung

100 PVC des OOWV. Die Leitung verlauft teilweise parallel zur Stral3e
~>chmaler Damm®*, verschwenkt in Hohe des Plangebietes jedoch nach Osten
und verlauft zukinftig im Bereich der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
des geplanten Baugebietes. In diesem Bereich ist eine Bebauung auch mit
Garagen oder Nebenanlagen ausgeschlossen.

Die Leitungstrasse wird in die Planzeichnung aufgenommen. Soweit die Lei-
tung innerhalb der zukinftigen Wohnbauflachen liegt, wird in den Bebauungs-
plan ein Hinweis aufgenommen, dass die Leitung bei Bedarf in Abstimmung
mit dem jeweiligen Leitungstrager zu verlegen ist.

Léschwasserversorgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und in Absprache mit der zustan-
digen Feuerwehr erstellt.

Gemald dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
faches e.V. (DVGW) ist eine Loschwassermenge von:

48 cbm pro Stunde (3200 I/min) bei WA
Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierfur kdnnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, naturliche oder kinstli-
che offene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behélter in Ansatz gebracht
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werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen.

Abwasserbeseitiqgung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und Gber einen entspre-
chenden Schmutzwasserkanal dem Klarwerk Friesoythe zugefuhrt.

Oberflachenwasser

Nach den Erfahrungen in den angrenzenden Gebieten ist eine vollstandige
Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den jeweiligen Grundstticken
aufgrund von Lehmschichten im Untergrund und einem hohen Grundwasser-
stand im vorliegenden Siedlungsbereich nicht immer maoglich.

Bei der Erstellung des Regenwasserriickhaltebeckens im nérdlichen Bereich
des Plangebietes wurde das erforderliche Stauvolumen fir das vorliegende
Plangebiet, aufgrund der Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungs-
plan, bereits berucksichtigt. Auch nach Auskunft der Unteren Wasserbehorde
liegt eine wasserrechtliche Genehmigung zur Oberflachenentwasserung be-
reits vor (Az. 32/ 2002 GWH).

Es ist daher vorgesehen, das durch die Bodenversiegelung anfallende Dach-
und Oberflachenwasser, sofern es nicht als Brauchwasser genutzt wird, der
vorhandenen Regenwasserriickhalteanlage zuzuleiten. Die Zuleitung soll Gber
einen entsprechenden Regenwasserkanal sichergestellt werden.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Malinahmen sind die entsprechen-
den Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz
in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehorde zu beantragen.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Cloppenburg.

Eventuell anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalien Entsorgung zuzufuhren.

Die im sudostlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene StichstralRe bietet
keine ausreichende Wendemaglichkeit fur Mullfahrzeuge. Die anliegenden
Grundstiicke mussen daher ihre Abfallbehalter fur die regelmafige Entleerung
an die nachste mit Mullfahrzeugen zu befahrende Stral3e stellen. Die Wege-
strecke betragt im ungunstigsten Fall ca. 30 m und ist den Bewohnern nach
Auffassung der Stadt zuzumuten.

Energieversorgung

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

Ostlich des Plangebietes verlauft eine Erdgastransportleitung der Gascade
Transport GmbH, welche jeweils mit einem Schutzstreifen von 10 m (jeweils
5 m beidseitig der Achse) zu bertcksichtigen ist.

Der Abstand der Leitung der Gascade Transport GmbH zum Plangebiet be-
tragt mindestens ca. 15 m und vergrof3ert sich nach Norden auf ca. 45 m. Die
Leitungstrasse und der beidseitige Schutzstreifen von 5 m werden somit durch
die Planung nicht tangiert.

Nach Auskunft der Gascade Transport GmbH ist auch jede Bebauung im Ab-
stand < 20 m zur Leitungsachse zur Vermeidung einer potenziellen Beein-
trachtigung mit der Gascade Transport GmbH (Kélnische Straf3e 108-112,
34119 Kassel) abzustimmen. Dieser Bereich tangiert das geplante Wohnge-
biet im auRRersten stidostlichen Randbereich. Die Leitungstrasse wird im Be-
bauungsplan dargestellt und es wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.

Eine weitere Hochdruckleitung der EWE Netz GmbH verlauft in einem grélRe-
ren Abstand von ca. 140 m 6stlich des Plangebietes. Fur diese Leitung sind
durch die Planung keine Auswirkungen zu erwarten.

Telekommunikation

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

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Im Plangebiet ist bereits ein Wohngeb&ude vorhanden. Mit der vorliegenden
Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit weiteren ca. 18 Bau-
grundstticken erméglicht. Die Planung erweitert die bereits mit den Bebau-
ungsplanen Nr. 126, 162 und 174 westlich und sudlich des Plangebietes aus-
gewiesenen Wohngebiete. Das Gebiet ist daher geeignet, die im Gebiet und
angrenzend vorhandene Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll zu ergéanzen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, insbesondere in Bezug
auf die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen, werden mit max. einem
Vollgeschoss und der Begrenzung der Gebaudehéhen auf 10,0 m an die in
angrenzenden Gebieten getroffenen Regelungen bzw. die vorhandenen Ge-
baudehdhen angepasst und damit die vorhandene Bebauungsstruktur im
Plangebiet homogen weiterentwickelt. Durch die ergdnzend geplante Wohn-
bebauung am nordéstlichen Siedlungsrand von Altenoythe ergeben sich somit
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Nachbarschatft.
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4.2 Belange von Natur und Landschaft
4.2.1 Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich als Aul3enbereich anzusehen. Die Fla-
chen grenzen jedoch im Westen und Suden an ausgewiesene Wohngebiete
und die bestehende Ortslage von Altenoythe an. Mit der vorliegenden Planung
soll diese Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll erweitert werden.

Aufgrund der Lage und GroRRe des Plangebietes kann das Baugebiet, wie in
Kap. 2.2 dargelegt, gemal § 13 b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichs-
flachen in das beschleunigte Verfahren) im Verfahren nach § 13 a BauGB
ausgewiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 S.5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
GroRRe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m2 betragt.

Nach § 13 b BauGB gilt bei Verfahren, die bis zum 31. Dezember 2019 férm-
lich eingeleitet werden, auch fur Flachen im AulRenbereich der § 13 a BauGB
entsprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a
Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliel3en.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 32.200 m2 grol3en Bereich und schlief3t im
Westen und Siuden an die bebaute Ortslage und ausgewiesene Wohngebiete
an. Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten GRZ von 0,3 im
Plangebiet ca. 4.300 m2. Die Voraussetzung des 8 13 b BauGB ist im vorlie-
genden Fall somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch die
mit der Planung mogliche zusatzliche Bodenversiegelung muss daher nicht
ausgeglichen werden.

Von der Eingriffsregelung bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung sind je-
doch nur stadtebauliche Eingriffe befreit. Eingriffe in nach anderen Rechts-
grundlagen geschitzte Schutzguter, wie z.B. Wallhecken, sind dagegen aus-
zugleichen (s. Kap. 4.2.2).

4.2.2 Wallhecken

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach § 22 NAGBNatSchG geschtz-
te Wallhecken. Diese kénnen nur teilweise erhalten bleiben. Fur die innerhalb
des geplanten Wohngebietes gelegene Wallhecke wéare ein Erhalt nach den
bisherigen Erfahrungen der Stadt nur méglich, wenn grél3ere Abstandsflachen
zu den Baugrundstiicken vorgesehen werden. Damit musste auf etwa 1/3 der
geplanten Baugrundstiicke verzichtet werden. Aufgrund des dringenden
Wohnbauflachenbedarfs in Altenoythe und fir eine sinnvolle Nutzung der er-
forderlichen ErschlieBungsanlagen sowie zur Vermeidung der Ausdehnung der
Siedlung in die offene Landschaft wird im vorliegenden Fall der Wohnbauent-
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wicklung der Vorrang eingerdumt. Auch der 6stlich der Stral3e ,Schmaler
Damm* vorhandene Wallheckenabschnitt kann bei einer Verbreiterung der
Stral3e nicht erhalten werden.

Ein Ausgleich fur die Uberplanten Wallhecken im Plangebiet ist nicht méglich.
Die in Anspruch genommenen Wallheckenabschnitte in einer Léange von ins-
gesamt ca. 210 m sind daher extern im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.

Der Wallheckenersatz erfolgt im Bereich der Flurstiicke Nr. 187/1 und 187/2
der Flur 4 in der Gemarkung Gehlenberg (s. Anlage 4, Seite 1). Die Flurstticke
befinden sich im Eigentum der Stadt und bilden den Landwirtschaftsweg ,Zum
Tichelberg®, welcher ca. 1 km stdwestlich der Ortslage von Gehlenberg ver-
lauft.

Die Wegeseitenstreifen der ca. 13 m breiten Wegeparzellen sind an der Suid-
seite abschnittsweise mit Einzelbdumen bestanden. Im zentralen Bereich wird
jedoch ein Abschnitt von ca. 490 m Lange von Bewirtschaftern benachbarter
Flachen ackerbaulich genutzt (s. Anlage 4 Seite 2, Luftbild). Dieser Abschnitt
soll, abzuglich zu bericksichtigender Zufahrten zu den Landwirtschaftsflachen,
fur die Anlage einer Wallhecke genutzt werden. Insgesamt kann zur Kompen-
sation der im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verlorengehenden
Wallheckenabschnitte eine Wallhecke in einer ausreichenden Lange von 420
m realisiert werden. Die Wallhecke wird von der Stadt angelegt, mit standort-
gerechten, heimischen Laubgehélzen bepflanzt und dauerhaft unterhalten.

4.2.3 Artenschutz
(Anlage 5)

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall werden die fur eine Wohnbebauung in Anspruch ge-
nommenen Flachen fast vollstandig als Acker bzw. Griinland genutzt. Die Fla-
chen werden jedoch durch Wallhecken gegliedert, welche vorliegend zumin-
dest teilweise Uberplant werden. Die am Ostrand und nordlich des geplanten
Wohngebietes vorhandenen Wallhecken sollen jedoch erhalten bleiben.

Die innerhalb des Wohngebietes vorhandene Wallhecke steht einer sinnvollen
Nutzung der angrenzenden Grundsticke jedoch entgegen und wird daher
nicht zum Erhalt festgesetzt. Soweit im Rahmen der Realisierung geplanter
Bauvorhaben Baume beseitigt werden, konnen sich daher Auswirkungen auf
den Artenschutz ergeben.

Die Bedeutung der Gehdlzstrukturen wurde 2018 im Hinblick auf Vdgel und
Fledermause gepruft (Potenzialabschatzung, Anlage 5). Bei der Uberpriifung
konnten in den Gehdlzen der Wallhecken mehrere Baumhdhlen nachgewiesen
werden. Insgesamt wurde jedoch festgestellt, dass das Gebiet keine besonde-
re Bedeutung als Brutvogellebensraum besitzt. Die im Gebiet nachgewiesenen
Arten sind allesamt stérungsunempfindlich. Ein Verstol3 gegen § 44 BNatSchG
ist daher nicht zu erwarten. Vor einer Entfernung der zentralen Wallhecke soll-
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ten jedoch fur den Verlust der Baumhdohlen im Bereich der randlich verblei-
benden Gehdlze Nistkasten mit unterschiedlichen Fluglochweiten (26 mm bzw.
32 mm, jeweils 10 Kasten) aufgehangt werden.

In Bezug auf Fledermause wird die Bebauung der Acker- bzw. Grinlandflache
mit einer Wohnbebauung sowie den dazugehdérigen Garten die Funktion des
Gebietes fur Flederméause nicht in Frage stellen. Durch die Bebauung entste-
hen mdglicherweise sogar zuséatzliche Quartiermdglichkeiten fir gebaudebe-
wohnende Fledermausarten.

Bei einer Entfernung der zentralen Wallhecke muss jedoch kurz vor der Fal-
lung der grol3eren Baume eine Kontrolle mit einem Steiger erfolgen, um aus-
zuschlief3en, dass durch die Fallung keine besetzten Fledermausquartiere be-
troffen sind. Bei Fundstellen ist das weitere Vorgehen mit der unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen. Zudem sind im néaheren Umfeld in H6hen von
mind. 3 m Fledermauskasten aufzuhédngen, wobei die Anzahl und Position mit
der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen ist.

Die sonstige Bauflachenvorbereitung darf ausschliel3lich au3erhalb der Brut-
zeit der Freiflachenbriter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli)
erfolgen.

In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Hinweise
Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nieders. Lan-
desamt fir Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441 1 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet”.

Buro fur Stadtplanung (BP235_Begr.doc) 17.10.2019



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 235 19

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 fir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fir den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und gednderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude hdhere energetische
Anforderungen erftllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

6  Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 14.337 gm 44,5 %
Offentliche Grunflache, davon 14.235 gm 44,2 %
¢ Regenwasserrickhalteanlage (10.887 gm)

e Sukzessionsflache (3.348 gm)
Stral3enverkehrsflache, davon 3.620 gm 11,3 %
e Verkehrsberuhigter Bereich (1.686 gm)

e Ful3- und Radweg (81 gm)

Plangebiet 32.192 qm 100 %

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange (T6B)

Die betroffenen Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. 8 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehdrigen Begrindung.
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Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom ............. bis ..o offentlich im Rathaus der Stadt
Friesoythe ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden eine Woche vorher ortsib-
lich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend der Ausle-
gungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

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

Friesoythe, den ..................

Blrgermeister

Anlagen

1. Bestehende Nutzungsstruktur und Festsetzungen der angrenzenden Be-
bauungsplane

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante 12. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3.  Geruchsimmissionsermittlung

4.  Externe KompensationsmalRhahmen (Wallheckenersatz)

5. Fledermaus- und Brutvogel-Potenzialansprache
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