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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Kreuzbreden Ost* der Stadt
Friesoythe liegt im Ortsteil Markhausen. Das Plangebiet befindet sich im Ostli-
chen Bereich der Ortslage zwischen der Wohnbebauung an der Nelkenstrale
bzw. der Stralde ,Zu den Kreuzbreden® im Westen und Nordwesten und dem
Gewerbestandort von Markhausen im Suden und Osten. Den sudlichen Rand
bildet die Stral3e ,Industriering®.

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

1.2 Anlass und Erfordernis

Markhausen liegt in ca. 10 km Entfernung zum Hauptort Friesoythe und ist trotz
seiner Zugehorigkeit zur Stadt eine eigene soziale Einheit mit eigenen Vereinen.
Aufgrund ihrer sozialen Bindungen soll es den jungeren Einwohnern von Mark-
hausen ermoglicht werden, sich vor Ort anzusiedeln. In der Ortschaft stehen der
Stadt jedoch kaum noch Baugrundsticke fur eine Einfamilienhausbebauung zur
Verfugung, die sie Bauwilligen anbieten kann. Vor dem Hintergrund einer wei-
terhin anhaltenden Nachfrage nach Einfamilienhausgrundsttcken ist die wohn-
bauliche Entwicklung in Markhausen somit nicht mehr gesichert. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt daher die Ausweisung eines
Wohngebietes zur Sicherung und Entwicklung des Einwohnerbestandes sowie
zur ausreichenden Versorgung mit Wohnraum im Rahmen der Eigenentwicklung
von Markhausen.

Die hierfur zur Verfugung stehende Flache schliel3t 6stlich und stiddstlich an
vorhandene Wohngebiete an.

Im Stden und Osten grenzt das Plangebiet an den vorhandenen Gewerbe-
standort von Markhausen. Teilflachen am 6stlichen Rand werden bereits durch
den Ostlich angrenzenden Gewerbebetrieb (Beton- und Kunststoffwerk) genutzt.
Sie sollen diesem auch zukuUnftig fur eine - jedoch nur eingeschrankte - gewerb-
liche Nutzung zur Verfigung stehen.

Zwischen dem geplanten Wohngebiet im Westen und dem Gewerbe im Osten
und Siden sollen als Ubergang bzw. Pufferzone Teilflachen als Mischgebiet
festgesetzt werden.

Bis auf den 6stlichen und norddstlichen Randbereich sind die Flachen im Plan-
gebiet bislang nicht verbindlich bauleitplanerisch beordnet und als Auf3enbe-
reichsinsel innerhalb des Siedlungsbereichs einzustufen. Fir die geplante bauli-
che Entwicklung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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1.3 Stadtebauliche Ziele

Neben der Berucksichtigung der allgemeinen Planungsgrundsatze gemal’ § 1
Abs. 5 BauGB werden mit der vorliegenden Bauleitplanung insbesondere fol-
gende Ziele verfolgt:

e Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse durch die Entwicklung von Wohn-
bauflachen sowie die Forderung der Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung durch die Bereitstellung von Einfamilienhausgrundsttcken.

e Berucksichtigung der Belange der Wirtschaft sowie die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen unter Berucksichtigung der Belange von
Natur und Landschaft und des Immissionsschutzes.

2 Vorgaben

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Nach den Darstellungen im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005)
des Landkreises Cloppenburg befindet sich das Plangebiet, wie der gesamte Ort
Markhausen, in einem Vorranggebiet fur die Trinkwasserversorgung. Dem vor-
beugenden Trinkwasserschutz kommt im Plangebiet daher eine hohe Bedeutung
Zu.

Zudem ist das Plangebiet als Vorsorgegebiet fur die Erholung dargestellt. Fur
die Abwagung bedeutet die Darstellung eines Vorsorgegebietes, dass dieser Be-
lang eine besondere Gewichtung hat und so weit wie moglich berucksichtigt
werden soll. Es hat jedoch nicht den grundsatzlichen Ausschluss entgegenste-
hender Nutzungsarten zur Folge.

Die Stral3e ,Industriering® ist als regional bedeutsamer Wanderweg dargestellt.

2.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone |ll B des Wasserschutzgebietes ,Thuls-
felde®. Die Auflagen der Schutzverordnung Uber das Wasserschutzgebiet vom
14.4.2000 sind zu beachten.

2.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der westliche und nordwestliche Teil des Plangebietes ist im bisher wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt als Wohnbauflache dargestellt. Im sudlichen und
Ostlichen Bereich sind gemischte Bauflachen und der 6stliche Randbereich ist
als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Am nordostlichen Rand ist eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Die jeweiligen Darstellungen setzen sich auf den angrenzenden Flachen fort.
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Die zur Erschliel3ung der Baufla-
chen erforderlichen Stral3en,
Stichstrallen und Wegeflachen
und damit auch die Wegetrassen
am sudlichen und westlichen
Plangebietsrand sind im Flachen-
nutzungsplan insgesamt von den
Darstellungen ausgenommen.

Mit der vorliegenden Planung soll
der nordwestliche Teil des Plan-
gebietes als allgemeines Wohn-
gebiet, der sudliche und zentrale
Teil als Mischgebiet und Teilfla-
chen am 6stlichen Rand als ein-
geschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt werden. Das geplante
Mischgebiet umfasst dabei auch
teilweise die im norddstlichen Rand dargestellte Malinahmenflache und Uber-
nimmt, aufgrund der gestaffelt getroffenen Baugebietsfestsetzung, damit die
vorgesehene Pufferfunktion zwischen Wohnen und Gewerbe.

Die Planung entspricht somit in ihren Grundzigen auch den Grundzugen der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Ein wesentlicher Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich als Acker genutzt.
Eine am westlichen Rand verlaufende Wegetrasse ,Kreuzbreden® wurde nur im
auldersten sudwestlichen Bereich zur ErschlieRung des dort ansassigen Getran-
kemarktes realisiert. Im Ubrigen stellt sich die Wegetrasse als Rasenflache dar.
Ein Abschnitt dieser Wegetrasse ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 51,
welcher neben einer Wegeflache fur Teilflachen ein Pflanzgebot festsetzt. Der
nordliche Teilabschnitt der Wegetrasse nordwestlich des vorliegenden Plange-
bietes wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 152 ,Kreuzbreden® als Wohngebiet
uberplant (s. Anlage 1).

Den sudlichen Rand bildet die Stral3e ,Industriering®, welche u.a. das im sudli-
chen Bereich gelegene Wohngebaude und einen im sudostlichen Bereich reali-
sierten Mitarbeiterparkplatz des 6stlich angrenzenden Gewerbebetriebes er-
schlief3t. Eine zwischen diesen Nutzungen gelegene Nadelholzflache wurde
groldtenteils gerodet. Sudlich des ,Industriering” schliel3t sich innerhalb festge-
setzter Misch-, Gewerbe- oder Industriegebietsflachen (z.T. mit Einschrankun-
gen) eine aus Gewerbebetrieben und Wohngebauden bestehende Bebauung
an.
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Nordlich des o.g. Mitarbeiterparkplatzes wurde innerhalb einer festgesetzten
Stellplatzflache (B.-Plan Nr. 53) ein Teich angelegt, an den sich nordlich, inner-
halb einer Grunflache ein Sickerbecken anschlief3t. Die Flachen sind nach Wes-
ten zur Landwirtschaftsflache abschnittsweise durch eine Strauch-Baumhecke
abgegrenzt. Die 6stlich daran anschliel3enden Flachen werden z.T. gewerblich
als Lagerflache genutzt. Die Teilflachen im nordostlichen Bereich des Plange-
bietes sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 180 ,Gewerbegebiet Industrie-
ring Markhausen I1“ (Rechtskraft 22.10.2004), welcher die Flachen z.T. als
Mischgebiet, gro3tenteils jedoch als offentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Wall“ bzw. ,Versickerungsmulde® festsetzt und mit einem Pflanzgebot
belegt. Diese Planung wurde jedoch bislang nur auf den sich nordlich anschlie-
Renden Flachen umgesetzt.

3 Konzept zur Standortausweisung

Wie bereits ausgefuhrt, stehen der Stadt Friesoythe im Ortsteil Markhausen der-
zeit kaum noch Grundstucke zur Verfugung, die sie Interessenten fir eine Ein-
familienhausbebauung anbieten kann. Eine solche Bebauungsstruktur konnte
jedoch stadtebaulich sinnvoll im Bereich der bestehenden Siedlungslicke Ostlich
des Wohngebietes an der Nelkenstralle umgesetzt werden. Angrenzend zu die-
ser Flache liegen, wie bereits beschrieben, im Westen und Nordwesten voll-
standig bebaute Wohngebiete. Im Nordosten schliel3en sich als Mischgebiet
ausgewiesene Flachen an. Im Suden und Osten grenzt das Plangebiet an den
vorhandenen Gewerbestandort von Markhausen, wobei Teilflachen am 6stlichen
Rand bereits durch den 6stlich angrenzenden Gewerbebetrieb genutzt werden.
Das Plangebiet ist somit fast vollstandig von Bebauung umgeben und bietet sich
daher in besonderer Weise fur eine erganzende Siedlungsentwicklung an.

Es ist vorgesehen, die nordwestlichen Teilflachen im Anschluss an die beste-
henden Wohngebiete als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Die oOstlichen Teilflachen sollen dem angrenzend bestehenden Betrieb fur eine -
jedoch nur eingeschrankte - gewerbliche Nutzung zur Verfugung stehen. Eine
hier vorhandene Teichanlage soll innerhalb einer privaten Grinflache erhalten
bleiben.

Zwischen dem geplanten Wohngebiet im Westen und dem Gewerbe im Osten
sollen als Ubergang bzw. Pufferzone Teilflachen als Mischgebiet festgesetzt
werden. Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist mit einem Getrankehandel
und einem Wohngebaude bereits eine gemischte Nutzungsstruktur vorhanden.
Teile des geplanten Mischgebietes sollen fur Wohnungen oder Wohngebaude
von Mitarbeitern des Beton- und Kunststoffwerkes zur Verfugung gestellt wer-
den. GroRkere Arbeitnehmerwohnheime sollen jedoch nicht entstehen. Im Ubri-
gen konnen diese Flachen der weiteren Ansiedlung von kleineren Handwerks-
und Gewerbebetrieben dienen und fur eine nicht wesentlich storende gewerbli-
che Nutzung im Zusammenhang mit einem Wohnhaus genutzt werden.
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4 Inhalt des Planes

4.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes soll eine Wohnbebauung in Er-
weiterung der westlich und nordwestlich bestehenden Wohngebiete entwickelt
werden. Dieser Bereich des Plangebietes wird daher als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) festgesetzt. Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Einfugung
des neuen Baugebietes in die vorhandene, durch Wohnnutzungen gepragte
Struktur der Umgebung sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine
gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht storende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur aus-
nahmsweise und daher in der Regel nicht zulassig.

Im vorliegenden Plangebiet sollen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig sein, um keinen unnotigen Verkehr bzw. Storun-
gen in das Wohngebiet zu ziehen.

Mit der neuesten Anderung der BauNVO (2017) wurde der § 13 a ,Ferienwoh-
nungen® neu aufgenommen. Dadurch ergeben sich fur ein allgemeines Wohn-
gebiet Anderungen, nach denen Ferienwohnungen zu den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben gemal} § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der Hauptnut-
zung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Aufgrund ihrer standig wechselnden Belegung besitzen Ferienwohnungen je-
doch, ahnlich wie andere Beherbergungsbetriebe, ein hdheres Storpotenzial als
ubliche Wohnungen und wirken einer angestrebten Gemeinschaftsbildung im
Quartier eher entgegen. Daher werden im vorliegend geplanten Wohngebiet im
Rahmen einer Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 6 BauNVO auch Feri-
enwohnungen als einzelne Nutzungsart der nicht storenden Gewerbebetriebe
gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 13 a BauNVO ausgeschlossen.

Die Ubrigen, ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen jedoch bestehen
bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen
und Erwerbstatigkeit zu ermdglichen, soweit sich daraus keine Storungen fur die
Nachbarschaft ergeben.

Mischgebiet (MI)

Die Flachen im sudlichen und zentralen Bereich des Plangebietes stellen einen
Ubergangsbereich zwischen dem Wohngebiet im Westen und den gewerblich
genutzten Flachen im Osten des Plangebietes dar. Die Flachen werden daher
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als Mischgebiet (M) gemal} § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen der
Unterbringung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Wie beschrieben, ist im sudlichen Bereich mit
einem Getrankehandel und einem Wohngebaude bereits eine gemischte Nut-
zungsstruktur vorhanden. Teilflachen des Mischgebietes sollen fur Wohnungen
oder Wohngebaude von Mitarbeitern des Beton- und Kunststoffwerkes herange-
zogen werden. Die weiteren Flachen konnen der Ansiedlung von kleineren, nicht
wesentlich storenden Handwerks- und Gewerbebetrieben dienen.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Am 0stlichen Rand des Plangebietes werden Teilflachen durch den angrenzend
bestehenden Gewerbebetrieb (Beton- und Kunststoffwerk) als Stellplatz- oder
Lagerflachen genutzt. Die Flachen werden, einschlie3lich geringfugiger Erweite-
rungsflachen, als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbe-
gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben.

Aufgrund der Lage der Flachen im Ubergang zu den geplanten Misch- und
Wohngebietsflachen soll eine gewerbliche Nutzung in diesem Bereich auf wenig
storende Nutzungen beschrankt bleiben. Dieser Zielsetzung wird durch eine
entsprechende Festsetzung zur Art der zulassigen Nutzung Rechnung getragen,
wodurch der Bereich auf Betriebe und Betriebsteile begrenzt wird, deren Emissi-
onen nicht wesentlich stérend sind. Mogliche Emissionen in diesem Bereich
werden daher auf den Storgrad eines Mischgebietes beschrankt. Fur die sudli-
che Teilflache des eingeschrankten Gewerbegebietes wird die bestehende Nut-
zung als Stellplatzflache konkret festgesetzt.

Das Gewerbegebiet wird damit hinsichtlich der Eigenschaften der zulassigen Nut-
zungen gegliedert. Eine Gliederung kann gemal § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO dabei
auch fur mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde im Verhaltnis zueinander ge-
troffen werden. Jedoch muss es ein Teilgebiet geben, das jeden nach § 8 BauNVO
zulassigen Betrieb ermaoglicht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 53 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Markhausen®
wurden Ostlich und sudlich des Plangebietes uneingeschrankte Gewerbegebiets-
flachen festgesetzt. Somit sind am Gewerbestandort Flachen vorhanden, auf
denen nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe ,aller Art®, wie sie in einem
Gewerbegebiet zulassig sind, moglich sind.

Die Gliederung des vorliegend festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes
erfolgt daher im Verhaltnis zum Bebauungsplan Nr. 53.

Vergnugungsstatten

In einem Gewerbegebiet sind gemal} § 8 (3) Nr. 3 BauNVO Vergnlgungsstatten
ausnahmsweise zulassig. Auch in Mischgebieten sind Vergnugungsstatten ge-
mal § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-
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stimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, je
nach dem konkreten Gebietscharakter zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Die Gewerbegebietsflachen werden grofdtenteils bereits durch das Beton- und
Kunststoffwerk genutzt. Das Mischgebiet soll Wohnnutzungen und erganzendes
Kleingewerbe oder Versorgungseinrichtungen aufnehmen. Diese Zielsetzung
soll nicht durch stérende Nutzungen, die zur Verdrangung von Geschaften oder
Wohnnutzungen fuhren konnen, gefahrdet werden.

Die Stadt hat zudem bewusst Vergnigungsstatten in Bereichen des Hauptortes
zugelassen. In Markhausen besteht dagegen, aufgrund der noch dorflichen
Struktur des Ortsteils, fur eine solche Einrichtung kein Bedarf.

Aus diesen Grunden sollen Vergnugungsstatten im vorliegenden Gewerbe- und
Mischgebiet auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet fur die Baugebiete der jeweilige
Hochstwert gemall § 17 BauNVO festgesetzt. Damit soll eine optimale Ausnut-
zung des Baulandes ermoglicht und dem zusatzlichen Verbrauch freier Land-
schaft entgegengewirkt werden. Entsprechend wird fur das allgemeine Wohnge-
biet eine GRZ von 0,4, fir das Mischgebiet von 0,6 und fur das Gewerbegebiet
von 0,8 festgesetzt.

Auch die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis 50 v.H., maximal jedoch bis
zur Kappungsgrenze von 0,8, durch notwendige Nebenanlagen, wie Fahrrad-
und Gerateschuppen, Zugange, Stellplatze etc., wird in den Baugebieten nicht
weiter eingeschrankt.

Zahl der Vollgeschosse / Hohe der baulichen Anlagen

In den umliegenden Bebauungsplanen wurde die Geschosszahl in den Bauge-
bieten zum grof3en Teil mit max. zwei zulassigen Vollgeschossen festgesetzt.

Im jingeren Bebauungsplan Nr. 152 wurde die Geschosszahl fur das nordwest-
lich gelegene Wohngebiet dagegen auf ein Vollgeschoss begrenzt und eine ma-
ximale Gebaudehdhe von 9 m festgesetzt.

Im vorliegend geplanten Wohn- und Mischgebiet soll ebenfalls eine Bebauung
mit maximal einem Vollgeschoss zulassig sein. Daruber hinaus wird die HOhen-
entwicklung der moglichen Bebauung durch die Festsetzung einer maximal zu-
lassigen Sockelhohe von 0,5 m, einer Traufhdhe von 6,0 m und einer Gebaude-
hohe von 9,5 m, jeweils bezogen auf die Fahrbahnoberkante der jeweiligen Er-
schlielungsstralde in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper, beschrankt.

Diese Festsetzungen entsprechen den in neueren Bebauungsplanen der Stadt
getroffenen Regelungen und sind ausreichend, um im Gebiet auch neuere Bau-
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und Dachformen (z.B. Gebaude mit Zeltdachern), wie sie auch im Stadtgebiet
zunehmend nachgefragt werden, zu ermoglichen. Gleichzeitig ist damit eine An-
passung des Plangebietes an die umliegend vorhandene Bebauungsstruktur si-
chergestellt.

Im Bereich des geplanten Gewerbegebietes (GEe) wird, aufgrund der fur eine
gewerbliche Nutzung oftmals erforderlichen grof3eren Baukorper, keine Ge-
schosszahl festgesetzt, sondern die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen
durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 12 m begrenzt.

,Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen AulRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhangig davon, in welcher H6-
he sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.” [[OVG Munster,
U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103 usw.) aus Fickert/Fieseler BauN-
VO, 13. Aufl, § 16, Rn 31]. Von der Einhaltung der Traufhohe werden Dachgau-
ben, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebauderuckspringe bzw. Gebaude-
teile ausgenommen, um den Bauwilligen bei der Baugestaltung einen weiten
Spielraum zu belassen.

Oberer Bezugspunkt ist der First oder bei Gebauden mit einem Flachdach
(GEe), die Oberkante des Hauptgesimses, wobei untergeordnete Gebaudeteile,
wie Antennen oder Schornsteine, unbertcksichtigt bleiben.

Im Gewerbegebiet gilt die Hohenbeschrankung zudem nicht fur untergeordnete
Anlagen und Anlagen des Immissionsschutzes, wie z.B. Schornsteine oder Silos.
Fir die Funktionsfahigkeit solcher Anlagen konnen gré3ere Hohen nicht nur
zweckmalig, sondern sogar notwendig sein. Fur diese Anlagen wird daher ein
Hochstwert von 20 m festgesetzt.

Durch die Festsetzung der GRZ i.V.m. der Zahl der Vollgeschosse bzw. der ge-
troffenen Hohenfestsetzungen ist das Mal der baulichen Nutzung in den Bau-
gebieten gemal § 16 (3) BauNVO dreidimensional und damit hinreichend konk-
ret bestimmt.

4.3 Bauweise

In den Mischgebieten (Ml 1 und 2) wird die festgesetzte offene Bauweise nicht
weiter eingeschrankt. Damit sind in diesem Bereich Einzel- und Doppelhauser
oder Hausgruppen mit einer Gebaudelange von bis zu 50 m zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) soll dagegen eine aufgelockerte Bebauungs-
struktur erreicht werden, die sowohl von der Nutzung als auch vom optischen
Erscheinungsbild her, der umliegenden Bebauungsstruktur und den Bauwun-
schen der Bevolkerung nach Familienheimen entspricht. Aus diesem Grund wird
die offene Bauweise im allgemeinen Wohngebiet auf Einzel- und Doppelhauser
beschrankt.

Innerhalb des Gewerbegebietes (GEe) wird keine Bauweise festgesetzt. Dies
bedeutet, dass auch Baukorper mit einer Lange von mehr als 50 m zulassig
sind. Weil sich die Baukorper in einem Gewerbegebiet nach den betrieblichen
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Notwendigkeiten richten sollen, werden die Gebaudelangen in diesem Bereich
nicht eingeschrankt.

44 Zahl der Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet

Im allgemeinen Wohngebiet soll eine aufgelockerte Bebauung in Anpassung an
die westlich und nordwestlich vorhandene Einfamilienhausbebauung entwickelt
werden. Um dieses Ziel nicht durch verdichtete Bauweisen wie grofiere Einzel-
hauser mit mehreren Wohnungen zu gefahrden, ist es nach Ansicht der Stadt er-
forderlich, die Zahl der Wohneinheiten zu beschranken.

GemalR einem Urteil des BVerwG vom 08.10.1998 (4 C 1.97 - OVG Luneburg)
kann die hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine
Verhaltniszahl festgesetzt werden. Der Wortlaut des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB st
fur beide Moglichkeiten offen. Nach den Ausfuhrungen des Gerichts lasst sich
durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden durch Anga-
be einer absoluten Zahl vor allem das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnform (z.B. Ein- und Zweifamilien-
hauser) erreichen. Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
durch Angabe einer relativen Zahl (z.B. bezogen auf die Flache des Baugrund-
stuckes) ist dagegen eher ein Instrument, die Wohn- oder Besiedlungsdichte ei-
nes Gebietes zu steuern.

FUr das allgemeine Wohngebiet wird daher, analog zu anderen Bebauungspla-
nen der Stadt festgesetzt, dass je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen und je
Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zulassig sind. Die Einschrankung auf ledig-
lich eine Wohnung je Einzel- bzw. Doppelhaus wirde eine unverhaltnismalige
Beschrankung der Nutzung, vor allem im Hinblick auf das Zusammenleben der
Generationen, bedeuten und ist nicht beabsichtigt.

Im Mischgebiet sollen Teilflachen fur Wohnungen oder Wohngebaude von Mit-
arbeitern des Beton- und Kunststoffwerkes zur Verfugung gestellt werden. Arbei-
terwohnheime sollen jedoch nicht entstehen. Die Wohn- und Besiedlungsdichte
im Mischgebiet soll sich an die Siedlungsdichte der benachbarten Einfamilien-
hausgebiete anpassen. Daher wird fur die Uberwiegend rickwartig gelegenen
ostlichen Teilflachen des Mischgebietes 1 (Ml 1) festgesetzt, dass je mindestens
450 gm Grundstucksflache hochstens eine Wohnung zulassig ist. Im Bereich
des MI 2 am Industriering soll eine etwas hohere Dichte von einer Wohnung je
300 gm Grundstucksflache zulassig sein. Neben der Siedlungsdichte soll auch
die Siedlungsstruktur an die benachbarten Einfamilienhausgebiete angepasst
werden. GroRere Mehrfamilienhauser mit mehr als 3 bzw. 6 Wohnungen sollen
nicht entstehen. Daher wird fur das gesamte Mischgebiet (Ml 1 und 2) festge-
setzt, dass je Einzelhaus max. 6 Wohnungen und je Doppelhaushalfte max.

3 Wohnungen zulassig sein sollen.
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4.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der StraRenverkehrsflachen werden nicht Uberbaubare Grundsticksfla-
chen von i.d.R. 3 m fur ausreichend erachtet, um gute Sichtverhaltnisse fur die
Grundstluckszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der For-
derung von Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der bestehenden bzw. der
geplanten Bebauung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um diese
Zweckbestimmung zu sichern, werden in einem Streifen von 3 m Breite entlang
der Verkehrsflachen alle Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen, aus-
geschlossen. Stellplatze bleiben dagegen generell zulassig.

Zu den privaten Grunflachen und Geholzstreifen werden zu deren Schutz eben-
falls nicht iberbaubare Grundstucksflachen von 3 m Breite festgesetzt.

Im Westen und Nordwesten grenzen fast vollstandig bebaute Wohngrundsticke
an. Zu der hier vorhandenen Bebauung werden jeweils nicht Gberbaubare
Grundstucksflachen von 5 m Breite festgesetzt.

Im Nordosten und Osten schliel3t der Bauteppich jeweils an dort festgesetzte
Baugrenzen an.

4.6 Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO

Die festgesetzten Gewerbeflachen werden im Wesentlichen durch den ansassi-
gen Betrieb genutzt. Mit einer Stellplatzanlage wurde eine genehmigte Nutzung
bereits realisiert.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes
wird dagegen in gro3erem Umfang eine Neubebauung ermaoglicht. Fir diese Be-
reiche sollen daher auf Grundlage des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) ortliche Bauvorschriften zur Grundstuckseinfriedung und Gartengestal-
tung aufgenommen werden, um eine positive Gestaltung des Strallenraumes zu
gewahrleisten, Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden und eine
Durchgrunung dieses Siedlungsbereichs zu fordern. Zudem wird eine Regelung
zur Oberflachenentwasserung aufgenommen.

Grundstuckseinfriedung

FUr eine positive Gestaltung des offentlichen StralRenraumes sollen die Grund-
stuckseinfriedungen im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet an den 06f-
fentlichen Verkehrsflachen (Ful3- und Radwege ausgenommen) als offene sicht-
durchlassige Einfriedung (z.B. Latten-, Maschendrahtzaune) oder lebende He-
cken ausgebildet werden und eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten durfen.
Hohere Einfriedungen sollen ausnahmsweise zulassig sein, sofern es sich um
lebende Hecken handelt. Geschlossene Sichtschutzzaune, Drahtzaune mit
Sichtschutzfolie, mit Steinen geflllte Gabionen und vergleichbare Einfriedungen
sind dagegen unzulassig. Dies dient ebenfalls der Forderung von offenen bzw.
begrunten Vorgartenbereichen und damit der Gestaltung des offentlichen Rau-
mes.

Biiro fiir Stadtplanung (BP236_Begr.doc) 31.08.2020



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 236 - Entwurf - 14

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 okologischen Grunden und zur Forde-
rung einer Durchgriunung dieses Ortsteils wird im Bebauungsplan daher fur das
allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet eine ortliche Bauvorschrift aufge-
nommen, nach der Stein- oder Schotterbeete nur zulassig sind, soweit deren
Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die jeweils zulassige Grundflache
des Baugrundstucks (festgesetzte GRZ plus 50 % fur Nebenanlagen im WA
bzw. Kappungsgrenze von 0,8 im MI) nicht Uberschreitet.

Damit wird § 9 Abs. 2 NBauO konkretisiert, wonach die nicht Uberbauten Fla-
chen der Baugrundstucke Grunflachen sein mussen, soweit sie nicht fur eine
andere zulassige Nutzung erforderlich sind.

Auf den verbleibenden Grundstucksflachen, welche nicht mit Hauptgebauden
oder Nebenanlagen bebaut werden durfen, durfen solche Steingarten somit
nicht entstehen. Diese Flachen sind als Grun- und Gartenflache auszubilden.

Oberflachenentwasserung

Der im 6stlichen Bereich bzw. angrenzend gelegene Gewerbebetrieb leitet das
anfallende Oberflachenwasser in vorhandene Versickerungsanlagen auf dem
Betriebsgelande. Hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden, um auch das
auf den Gewerbegebietsflachen im vorliegenden Plangebiet anfallende Oberfla-
chenwasser aufzunehmen.

Um auch fur den Ubrigen Bereich des Plangebietes den Abfluss des anfallenden
Oberflachenwassers soweit wie moglich zu beschranken und damit die Grund-
wasserneubildungsrate im Plangebiet so wenig wie moglich zu beeintrachtigen,
wird fur das allgemeine Wohngebiet und das Mischgebiet festgesetzt, dass das
anfallende Oberflachenwasser der Baugrundstucke oberflachennah auf den je-
weiligen Grundstucken zu versickern ist. Eine Nutzung als Brauchwasser soll je-
doch maglich sein.

Zudem sind im Ubergang der privaten Grundstiicke zur 6ffentlichen Strale auf
Privatgrund Linienentwasserungsanlagen (z.B. Drainrinne) einzubauen, die si-
cherstellen, dass kein Oberflachenwasser von den Privatflachen in den offentli-
chen Verkehrsraum abflieRen kann. Damit soll insbesondere verhindert werden,
dass Parkplatz- und Zufahrtsflachen ohne geordnete Oberflachenentwasserung
angelegt werden. Insgesamt wird damit bei Starkregenereignissen dem Problem
der Uberflutung der StraRenverkehrsflachen entgegengewirkt.

4.7 Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grund-
funktion, die landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- und
Landschaftsbild sicherzustellen, Beeintrachtigungen von Arten und Lebensge-
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meinschaften sowie des Bodens zu minimieren und gleichzeitig die Eingriffe in
den Naturhaushalt, soweit moglich und sinnvoll, innerhalb des Plangebietes zu
kompensieren bzw. auszugleichen.

Zu diesem Zweck wird zwischen der festgesetzten Wohngebiets- und der
Mischgebietsflache ein 5 m bzw. 10 m breiter Streifen als Flache zum Anpflan-
zen und Erhalten von Baumen und Strauchern festgesetzt und mit standortge-
rechten, heimischen Laubgehdlzen bepflanzt. Dieser hier entstehende Gehdlz-
streifen stellt eine ,Pufferzone® zwischen den beiden unterschiedlichen Bauge-
bieten dar, sorgt fur eine Gliederung und Durchgrunung der Bauflache und stellt
darlUber hinaus einen neuen Nahrungs-, Ruckzugs- und Lebensraum fur die Ar-
ten des Siedlungsrandes dar.

Um Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und insbesondere der Grund-
wasserneubildungsrate zu vermeiden, wird fur das allgemeine Wohngebiet und
das Mischgebiet festgesetzt, dass das anfallende Oberflachenwasser der Bau-
grundstucke oberflachennah auf den jeweiligen Grundsticken zu versickern ist.
Eine Nutzung als Brauchwasser soll jedoch madglich sein.

Die Erhaltung der im sudostlichen Planbereich vorhandenen Teichanlage sowie
die innerhalb des Wohn- und Mischgebietes verbleibenden offenen Vegetations-
flachen tragen Uberdies zu einer Kompensation der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe in den Naturhaushalt bei.

4.8 Ver- und Entsorgung

4.8.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt von Westen Uber die
Nelkenstrale. Hier wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 51 bereits eine
Stichstral’e bis an den 6stlichen Rand gefuhrt, um bei einer weiteren Siedlungs-
entwicklung nach Osten die ErschlieRung der Flachen zu gewahrleisten. Hiervon
wird mit der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht. Die Stral’e wird in das
Plangebiet verlangert und als RingerschlieRung ausgebildet. Teilweise entste-
hende ruckwartige Grundstlcke werden Uber kurze Stichstralden bzw. private
Zufahrten erschlossen.

Die Nelkenstral’e hat nach Siden Anschluss an die Stral3e ,Industriering®, wel-
che weitere Teile des Plangebietes erschlief3t und im Westen Anschluss an die
Hauptstralle (L 831) und damit an das Uberdrtliche Verkehrsnetz hat.

Fir Teilflachen im nordéstlichen Bereich kann die Strake ,Uber dem Vehnteich*
herangezogen werden, welche norddstlich des Plangebietes in den ,Industrie-
ring“ einmundet. Die im Ostlichen Bereich geplanten Gewerbeflachen konnen
Uber das 6stlich bestehende Betriebsgelande erschlossen werden.
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4.8.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Wasserversorgung

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

Loschwasserversorgung

Die fur das Plangebiet erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden,
soweit nicht bereits vorhanden, nach den einschlagigen technischen Regeln
(Arbeitsblatt W 405 des DVGW) und in Absprache mit der Ortlichen Feuerwehr
erstellt.

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

48 cbm pro Stunde (800 I/min) bei WA

96 cbm pro Stunde (1.600 I/min) bei Ml

192 cbm pro Stunde (3.200 I/min) bei GE
uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierfur konnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, naturliche oder kunstliche
offene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht wer-
den. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzu-
legen.

Abwasserbeseitigung

Fir das Plangebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine
ordnungsgemalie Schmutzwasserbeseitigung ist damit durch den Anschluss an
den Schmutzwasserkanal gewahrleistet.

Auf eine ordnungsgemale Ausbildung der Kanalisation (Abnahme, Einhaltung
der Abwassersatzung) wird geachtet. Soweit erforderlich, wird eine Vorreinigung
(Olabscheider 0.8.) gefordert. Gegebenenfalls sind besondere Vermeidungs-
maflnahmen fur gefahrliche Abwasserinhaltsstoffe im Sinne der Indirekteinleiter-
verordnung zu treffen.

Es ist nicht auszuschlie®en, dass auf den befestigten AuRenflachen der Be-
triebsgrundstiucke auch stark verschmutztes Oberflachenwasser anfallt. Mogli-
che Anfallstellen sind z.B. Be- und Entladestellen, Lagerplatze usw.. Derartig
verschmutztes Oberflachenwasser ist der Schmutzwasserkanalisation zuzufuh-
ren.

Oberflachenentwasserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachen-
versiegelung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie eine
Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Erfahrungen im vorliegenden Siedlungsbereich zeigen, dass sandige Boden mit
gunstigen Versickerungseigenschaften vorliegen. In den umliegenden Bebau-
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ungsplanen wurden daher zentrale Versickerungsflachen oder eine Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Grundstuck vor-
gesehen.

Der im Ostlichen Bereich bzw. angrenzend gelegene Gewerbebetrieb leitet anfal-
lendes Oberflachenwasser in vorhandene Versickerungsanlagen auf dem Be-
triebsgelande. Hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden, um auch das auf
den Gewerbegebietsflachen im vorliegenden Plangebiet anfallende Oberfla-
chenwasser aufzunehmen.

FUr die Ubrigen Baugebiete wird ebenfalls eine Regenwasserversickerung auf
den jeweiligen Grundstucken vorgesehen, um erhebliche Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Wasser zu vermeiden. Da sich das Plangebiet in der Schutz-
zone lll B des Wasserschutzgebietes , Thilsfelde® befindet, ist eine oberflachen-
nahe Versickerung uber eine belebte Bodenzone vorzusehen. Auch das inner-
halb der Stralenverkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser soll im Stral3en-
seitenraum oberflachennah zur Versickerung gebracht werden.

Um bei Starkregenereignissen dem Problem der Uberflutung der StraRenver-
kehrsflachen entgegenzuwirken, wird zudem festgesetzt, dass durch geeignete
Malnahmen (z.B. Drainrinne, Einlaufe) sicherzustellen ist, dass kein Oberfla-
chenwasser von Privatflachen oberflachennah in den offentlichen Verkehrsraum
abflielRen kann. Damit soll insbesondere verhindert werden, dass Stellplatzfla-
chen ohne geordnete Oberflachenentwasserung angelegt werden.

FUr die vorgesehenen wasserwirtschaftlichen MalRnahmen sind die entspre-
chenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsge-
setz in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der jeweilig
zustandigen Wasserbehorde zu beantragen.

4.8.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann, soweit
nicht bereits vorhanden, durch die Energieversorgung Weser-Ems (EWE) si-
chergestellt werden.

4.8.4 Abfallbeseitigung

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

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsge-
malen Entsorgung zuzufuhren.

Die z.T. vorgesehenen Stichstrallen bieten keine ausreichenden Wendemog-
lichkeiten fur Mullfahrzeuge. Die anliegenden Grundsticke mussen daher ihre
Abfallbehalter fur die regelmafige Entleerung an die nachste mit Mullfahrzeugen
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zu befahrende Stral3e stellen. Die Wegestrecke betragt im ungunstigsten Fall
ca. 50 m und ist den Bewohnern nach Auffassung der Stadt zuzumuten.

5 Umweltbericht

5.1 Einleitung

5.1.1 Kurzdarstellung des Planinhalts

Entsprechend den Ausfuhrungen in Kap. 1.2 und 3 dient die vorliegende Pla-
nung insbesondere der Schaffung von Wohnbaumaéglichkeiten fur die Eigenent-
wicklung des Ortsteils Markhausen. Zudem sollen dem ansassigen Beton- und
Kunststoffwerk Erweiterungen ermoglicht und Flachen fur Mitarbeiterwohnungen
und die Ansiedlung kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe geschaffen wer-
den.

Fur die Planung werden Flachen in einer Gro3e von ca. 4,75 ha in Anspruch
genommen, von denen jedoch Teilflachen bereits bebaut oder Bestandteil be-
stehender Bebauungsplane sind. Die Flachen konnen zukunftig durch Gebaude
mit einer Hohe von bis zu 9,5 m bzw. 12 m bebaut sowie durch Lager-, Wege-
und Verkehrsflachen bis zu etwa 60 bzw. 80 % versiegelt werden. Der wesentli-
che Planinhalt ist in Kap. 4 dargestellt. Auf die Umwelt sind dabei insbesondere
folgende Auswirkungen maoglich:

Durch die geplanten Nutzungen wird unter Berucksichtigung der jeweils festge-
setzten Grundflachenzahl eine Grundflache von maximal ca. 20.150 gm in An-
spruch genommen. Zusammen mit der Uberschreitungsregelung des § 19
BauNVO kann dadurch eine Bodenversiegelung bis zu ca. 27.050 gm entstehen.
Dazu kommen ca. 4.700 gm an Stralenflache. Durch die geplante Bebauung
und Bodenversiegelung kdnnen insbesondere auf die Schutzguter Wasser, Bo-
den, Pflanzen und Tiere erhebliche Auswirkungen entstehen.

Auf das Schutzgut Mensch sind im vorliegenden Fall insbesondere Umweltaus-
wirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB durch Gewerbelarm denkbar.

Da das Plangebiet vollstandig von Bebauung umgeben und z.T. auch selbst be-
baut ist und die vorgesehenen maximalen Gebaudehdhen an die umliegend vor-
handene Bebauung bzw. die dort getroffenen Festsetzungen angepasst werden,
sind erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu erwarten.

5.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 BNatSchG nennt die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Danach sind Natur und Landschaft so zu schutzen, dass die biologische Vielfalt,
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Re-
generationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie
die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
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Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die
Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft.

In der Bauleitplanung werden diese Ziele u.a. durch die Anwendung des § 14
(Eingriffe in Natur und Landschaft), des § 15 (Verursacherpflichten, Unzulassig-
keit von Eingriffen) und des § 18 (Verhaltnis zum Baurecht) berucksichtigt.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen des BNatSchG

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote der nationalen Ge-
setzgebung sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Sto-
rung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unter bestimmten Voraussetzungen Ein-
schrankungen der speziellen artenschutzrechtlichen Verbote:

Fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fur
Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassig sind, gelten fur die Zugriffs-, Besitz- und Vermark-
tungsverbote folgende Maligaben: Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die
in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, liegt
ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kdnnen
auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte
wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhr-
ten Arten gelten diese MalRgaben entsprechend. Sind andere besonders ge-
schutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstol} gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungs-
verbote vor.
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Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)

Das NAGBNatSchG bezieht sich zum Schutz der wild lebenden Tier- und Pflan-
zenarten, ihrer Lebensstatten und Biotope auf das BNatSchG.

Die rechtlichen Grundlagen zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten
sind in den §§ 38 (zum allgemeinen Arten-, Lebensstatten- und Biotopschutz),

§ 39 (allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen) und § 44 (besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) des BNatSchG fest-
gelegt. Danach ist es verboten, ohne vernunftigen Grund Lebensstatten wild le-
bender Tier- und Pflanzenarten zu zerstéren oder sonst erheblich zu beeintrach-
tigen oder wild lebende Tiere mutwillig zu beunruhigen, zu fangen, zu verletzen
oder zu toten.

Die Naturschutzbehorde fuhrt ein Verzeichnis der im Sinne der §§ 23 bis 26 und
§§ 28 bis 30 BNatSchG geschutzten Teile von Natur und Landschaft, einschliel3-
lich der Wallhecken im Sinne von § 22 Abs. 3 Satz 1 NAGBNatSchG, der Fla-
chen im Sinne von § 22 Abs. 4 Satz 1 und der gesetzlich geschutzten Biotope im
Sinne des § 24 Abs. 2 NAGBNatSchG sowie der Natura 2000-Gebiete in ihrem
Bereich.

Das Plangebiet ist nicht als schutzwurdiger oder nach dem BNatSchG geschutz-
ter Bereich gekennzeichnet.

Niedersachsisches Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG)

Gemal dem § 8 (2) des NWaldLG bedarf es fur eine Waldumwandlung, die auf-
grund einer Regelung in einem Bebauungsplan oder stadtebaulichen Satzung er-
forderlich wird, keiner Genehmigung der Waldbehorde. In diesem Fall entscheidet
der zustandige Rat im Rahmen seiner Abwagung im Benehmen mit den Fachbe-
horden. Hierbei sind die Genehmigungsvoraussetzungen analog einer Einzelge-
nehmigung zu berucksichtigen.

Nach § 8 (4) NWaldLG ist eine Waldumwandlung nur mit der Auflage einer Aus-
gleichs- oder Ersatzaufforstung zu genehmigen.

Landschaftsrahmenplan (LRP) nach § 10 BNatSchG

Im Landschaftsrahmenplan werden gem. § 10 BNatSchG die Uberdrtlichen kon-
kretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fur Teile des Landes dargestellt. Dabei sind die Ziele der
Raumordnung zu beachten sowie die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
der Raumordnung zu berucksichtigen. Landschaftsrahmenplane sind fur alle
Teile des Landes aufzustellen. Gemall § 3 NAGBNatSchG ist die Naturschutz-
behorde fur die Aufstellung des Landschaftsrahmenplanes zustandig.

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cloppenburg (1998), insbe-
sondere auch in der Mal3nahmenkarte, ist der Plangebietsbereich nicht beson-
ders dargestellt. In Bezug auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist der
Plangebietsbereich mit der Wertstufe 4 (stark eingeschrankt) gekennzeichnet.
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Naturschutzrechtliche Vorgaben sowie schutzwurdige Bereiche sind fur das
Plangebiet und die angrenzenden Bereiche nicht ausgewiesen.

Die Aussagen des LRP werden bei der vorliegenden Planung berucksichtigt.
Landschaftsplan (LP) nach § 11 BNatSchG

Die fur die ortliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden auf der Grundlage des
Landschaftsrahmenplanes im Landschaftsplan dargestellt. Der Landschaftsplan
enthalt Angaben uber den vorhandenen und den zu erwartenden Zustand von
Natur und Landschaft, die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, die Beurteilung des vorhandenen und zu erwartenden Zu-
stands von Natur und Landschaft und die Erfordernisse und Mal3nahmen zur
Umsetzung der konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

In der MalRnahmenkarte des Landschaftsplanes der Stadt Friesoythe (1992) sind
die Flachen ostlich der strallenbegleitenden Bebauung entlang der Nelkenstra-
Re, sudlich der Strale ,Zu den Tannen® und nérdlich vom Industriering als vor-
rangig schutz-, z.T. auch entwicklungsbedurftig dargestellt. In diesem Bereich
sollten gemall der Malnahmenkarte Plaggeneschboden mit ihrer kulturhistori-
schen Bedeutung erhalten werden und die Entwicklung einer Segetalflora
(Ackerwildkrauter) fur den Artenschutz und das Landschaftsbild gefordert wer-
den.

FFH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder angrenzend zu einem Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder einem EU-Vogelschutzgebiet.
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke solcher Gebiete sind
daher nicht vorhanden. Eine Uberpriifung der Vertraglichkeit gem. § 34 (1)
BNatSchG ist nicht erforderlich.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind raumbedeutsame
Planungen und MaRnahmen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf ausschlief3lich oder tuberwiegend dem Wohnen dienende Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden.

Gewerbliche LA&rmimmissionen

Mafgeblich fur die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die
DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli 2002). Im vorliegenden
Fall schlief3t sich im Osten und Suden der Gewerbestandort von Markhausen an.
Auch von den im 6stlichen Bereich geplanten gewerblichen Erweiterungsflachen
gehen Immissionen aus. Im Beiblatt 1 der DIN 18005-1 sind bezogen auf Ge-
werbelarm Orientierungswerte genannt, die bei der Planung anzustreben sind.
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Orientierungswerte der DIN 18005-1
Gewerbe- Mischgebiet Allgemeines
gebiet / Wohngebiet
Aulenbe-
reich
Tags 65 dB(A) 60 dB(A) 55 dB (A)
Nachts 50 dB (A) 45 dB (A) 40 dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 sind nicht als
Grenzwerte definiert. Bezogen auf Anlagen i.S.d. BImSchG entsprechen die Ori-
entierungswerte der DIN 18005-1 den Richtwerten in der technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Sonstige Immissionen

Schadliche Umwelteinwirkungen wie z.B. Geruch, Larm, Luftverunreinigungen,
Erschutterungen, Licht und Warme, sind zu berutcksichtigen, wenn sie gemaf

§ 3 Abs. 1 BImSchG nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufuhren.

Sind bezuglich der Luftqualitat malRgebliche Werte, insbesondere die der

22. BImSchV, Uberschritten, sind Luftreinhalteplane zu erstellen. In Gebieten, in
denen kein Luftreinhalteplan erstellt wurde oder erforderlich ist, ist der Erhalt der
bestmoglichen Luftqualitat als Belang zu berucksichtigen (§ 1a (6) Nr. 7 h
BauGB).

5.2 Bestandsaufnahme

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden

5.2.1 Beschreibung der bestehenden Nutzungsstruktur
(Schutzgut Mensch)

5.2.1.1 Wohn- und Arbeitsumfeld (Gebietsart) / Schutzbedurftigkeit

Eine Beschreibung der vorhandenen Nutzungssituation ist auch in Kap. 2.3 zu
finden.

Teilflachen im nordlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes sind Bestand-
teil der Bebauungsplane Nr. 53 bzw. 180 und wurden als Stellplatz- bzw. Pflanz-
flache innerhalb eines Gewerbegebietes, als Mischgebiet oder als Grunflache
festgesetzt. Weitere Teilflachen am westlichen Rand wurden im Bebauungsplan
Nr. 51 als Verkehrsflache festgesetzt oder mit einem Pflanzgebot versehen (s.
Anlage 1).
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Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist nicht Bestandteil eines Bebauungspla-
nes. Mit der vorliegenden Planung sollen diese Flachen als Wohn- oder Misch-
gebiet entwickelt werden. Bereits im Wesentlichen gewerblich genutzte Flachen
am Ostrand sollen als Gewerbegebiet festgesetzt werden und fur eine einge-
schrankte gewerbliche Nutzung zur Verfigung stehen.

5.2.1.2 Immissionssituation
Gewerbelarmimmissionen (Anlagen 2 und 2a)

Das Plangebiet grenzt im Osten, Nordosten und Studen an den Gewerbestandort
von Markhausen an. Dieser wurde im Rahmen mehrerer Bauleitplanungen (Be-
bauungsplane Nr. 53, 114, 168, 180 und 180A) entwickelt. Fur die Gebiete sind
dabei nur teilweise schalltechnische Festsetzungen in Form von Emissionskon-
tingenten bzw. flachenbezogenen Schallleistungspegeln getroffen worden. Auf-
grund der im Umfeld des Gewerbestandortes vorhandenen Wohnnutzungen
bzw. den ausgewiesenen Wohngebieten wurde jedoch in weiten Teilen eine zu
den Wohnnutzungen abgestufte Nutzungssituation mit z.T. hinsichtlich der
Emissionsmaoglichkeiten eingeschrankten Misch-, Gewerbe- oder Industriegebie-
ten festgesetzt.

Mit der vorliegenden Planung ruckt die Wohnbebauung naher an den vorhande-
nen Gewerbestandort heran. Daher wurde die Zech Ingenieurgesellschaft
GmbH, Lingen, mit der Ermittlung der zu erwartenden Larmimmissionen beauf-
tragt (Anlage 2, Schalltechnischer Bericht Nr. LL11776.1/01 vom 28.02.2017).

Im Beiblatt 1 der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli 2002)
sind, bezogen auf Gewerbelarm, fur ein allgemeines Wohngebiet Orientie-
rungswerte von 55/40 dB (A) genannt, die bei der Planung anzustreben sind. Flr
ein Mischgebiet gilt ein um 5 dB (A) geringerer Schutzanspruch von 60/45 dB
(A). Fur die Betriebe ist die TA Larm zu beachten, nach der die entsprechenden
Werte als ,Richtwerte“ mafigeblich sind.

Bei den Ermittlungen wurden fur die nordostlich gelegenen Gewerbeflachen die
mit den Bebauungsplanen Nr. 180 und 180 A getroffenen Emissionskontingente
berucksichtigt.

Fur den im Gebiet gelegenen Getrankehandel und das 6stlich und stdostlich
angrenzende Beton- und Kunststoffwerk wurden Messungen durchgefuhrt. Flr
den Getrankehandel wurde zudem eine geplante Erweiterung berucksichtigt.

Weitere Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet ergeben sich theoretisch
durch Gewerbebetriebe siudlich des Industrieringes, fur die keine detaillierten
Untersuchungen zu den Gerauschemissionen vorliegen. Fur diese Betriebe sind
jedoch bereits Einschrankungen durch das vorhandene Wohngebiet und Misch-
gebiet an der Nelkenstralde sowie durch weitere Immissionspunkte im Umfeld
gegeben. Exemplarisch durchgefuhrte Berechnungen der danach moglichen
Emissionen zeigten, dass bei Einhaltung der geforderten Richtwerte in der direk-
ten Nachbarschaft dieser Betriebe und den anzusetzenden grundsatzlichen Be-
triebsnutzungen in diesem Bereich die sonstigen Betriebe sudlich des Industrie-
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ringes keinen relevanten Einfluss auf das Plangebiet aufweisen. Die Richtwerte
der TA Larm werden demnach im Plangebiet aufgrund naherliegender Schutz-
anspruche so weit unterschritten, dass fur diese Betriebe keine relevante Vorbe-
lastung zu berucksichtigen ist.

Auf Grundlage der Ergebnisse des Berichts vom 28.02.2017 (Anlage 2) wurde
ein entsprechendes Plankonzept entwickelt. Fur dieses konkretisierte Plankon-
zept wurde die zu erwartende Larmsituation nochmal Uberpruft (Anlage 2a, Be-
richt Nr. LL14798.1).

Nach den Ergebnissen dieser Erganzung wird der Orientierungswert fur ein all-
gemeines Wohngebiet wahrend der Nachtzeit fast im gesamten Plangebiet ein-
gehalten. Lediglich im norddstlichen Randbereich wird nachts der Wert von

40 dB (A) uberschritten, jedoch der Wert fur Mischgebiete von 45 dB (A) einge-
halten bzw. unterschritten.

Dies gilt im Wesentlichen auch fur die Tagzeit. Lediglich am 6stlichen Rand und
auf einer kleinen Teilflache nordostlich des Getrankemarktes wird tags der Ori-
entierungswert fur Wohngebiete uberschritten. Der um 5 dB (A) hohere Orientie-
rungswert fur ein Mischgebiet wird hier iberwiegend jedoch eingehalten. Im
Gutachten wurde daher vorgeschlagen, diese Ubergangsbereiche als Mischge-
biet festzusetzen.

Die Ergebnisse des Larmgutachtens sind bei der Planung bericksichtigt und im
sudlichen und oOstlichen Bereich des Plangebietes wurden Mischgebiete ausge-
wiesen.

Im Mischgebiet am ,Industriering” ist mit dem Getrankehandel und einem Wohn-
gebaude bereits eine gemischte Nutzungsstruktur vorhanden. Teile des Misch-
gebietes sollen fur Wohnungen oder Wohngebaude von Mitarbeitern des Beton-
und Kunststoffwerkes herangezogen werden. Im Ubrigen kénnen diese Flachen
der weiteren Ansiedlung von kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben die-
nen, die hier eine nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzung im Zusam-
menhang mit einem Wohnhaus errichten mochten.

Der Geltungsbereich bezieht im 6stlichen Randbereich, der hdher larmbelastet
ist, auch Teile der Grundstucksflachen des Beton- und Kunststoffwerkes ein.
Hier wurde neben einer Teichanlage auch ein Mitarbeiterparkplatz des Betriebes
realisiert. Teilflachen sind noch ungenutzt, sie werden daher als Gewerbegebiet
festgesetzt und konnen vom Betrieb fur geringfligige Erweiterungen herangezo-
gen werden. Die Gewerbeflachen sollen hinsichtlich der zulassigen Emissionen
eingeschrankt und auf den Storgrad eines Mischgebietes reduziert werden
(GEe).

Verkehrslarmimmissionen

Mit der Hauptstral3e (L 831) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrsstralle in
einer Entfernung von ca. 190 m westlich des Plangebietes. Aufgrund dieses Ab-
standes und der vollstandigen Bebauung der dazwischen liegenden Flachen,
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sind erhebliche Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm der Landesstralle
im Plangebiet nicht zu erwarten.

Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Betriebe sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht
vorhanden. Die westlich oder nordwestlich im Bereich der Ortslage vorhandenen
Betriebe haben ihre Tierhaltung zum grof3en Teil aufgegeben. Zudem ist dem
Plangebiet die Ortslage mit vorhandener Wohnbebauung bzw. ausgewiesenen
Wohngebieten vorgelagert. Diese weisen zu den Betrieben deutlich geringere
Abstande auf.

Weitere Stallanlagen befinden sich in Uber 800 m Entfernung Ostlich des Plan-
gebietes. Aufgrund der Entfernung und der Lage des Gebietes aulderhalb der
Hauptwindrichtung, sind im Plangebiet keine erheblichen bzw. unzumutbaren
Immissionseinwirkungen durch Tierhaltungsanlagen zu erwarten.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerau-
sche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen von
Gulle sind jedoch denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemalier Land-
wirtschaft nicht vermeiden. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksicht-
nahme hinzunehmen.

Sonstige Immissionen

Nordlich des Plangebietes befinden sich in ca. 200 m Abstand zum Plangebiet
die ortlichen Sportanlagen (Fullballfelder), an die sich eine Sporthalle und das
Dorfgemeinschaftshaus von Markhausen anschlieRen. Diese Einrichtungen hal-
ten zum Plangebiet Abstande von 300-400 m ein. Erhebliche Larmimmissionen
sind von diesen Einrichtungen im Plangebiet daher nicht zu erwarten. Die Anla-
gen befinden sich zudem in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandener Be-
bauung bzw. ausgewiesenen Wohngebieten, deren Schutzanspruch zu berick-
sichtigen ist.

Es sind im Plangebiet daher keine Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 7 c BauGB, die von diesen Anlagen ausgehen kdnnten, zu erwarten.

5.2.1.3 Erholungsfunktion

Das Plangebiet ist im sudlichen Teil mit einem Getrankehandel und einem
Wohnhaus bebaut. Teilflachen im ostlichen Bereich werden gewerblich durch
den sich anschliellenden Gewerbebetrieb genutzt. Der Ubrige Bereich stellt sich
fast vollstandig als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Diese freie
und nur wenig strukturierte landwirtschaftliche Flache hat nur eine allgemeine
Bedeutung fur die Erholungsfunktion. Ein ehemals im suddstlichen Bereich vor-
handenes Nadelbaumgeholz wurde bereits beseitigt.
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Aufgrund der umliegenden Bebauung mit den Wohn- und Mischgebieten im
Westen und Nordwesten und dem Gewerbestandort im Nordosten, Osten und
Suden stellt sich diese Freiflache als Bebauungslucke im Ortsteil Markhausen
dar. Die Umgebung wird bereits derzeit durch die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen gepragt (Visuelle Beeintrachtigungen) und ist in Bezug auf mogliche
Immissionen (Larm, Staub) vorbelastet.

5.2.2 Beschreibung von Natur und Landschaft

5.2.2.1 Naturraum

Das Plangebiet ist naturraumlich dem Loruper Geestriicken zugeordnet, der
sich im Nordhummling innerhalb der Haupteinheit der Sogeler Geest (Himm-
ling) befindet.

Der Loruper Geestrucken ist ein vorwiegend sandiges Grundmoranengebiet, das
stellenweise von ausgepragten Dunenfeldern Uberlagert ist. Gegliedert wird der
Naturraum durch mehrere versumpfte Niederungen, die zu den noérdlich an-
schlielenden Talsand- und Moorgebieten hin entwassern.

Kennzeichnende Landschaftselemente dieses Naturraums sind:
. Sandige Grundmorane mit Wald und Acker

. Dunenfelder mit Nadelforsten

. Niederungen mit hohem Grinlandanteil

Die vorwiegend trockenen, mehr oder weniger stark podsolierten Boden der
sandigen Grundmorane sind alte Stieleichen-Birkenwaldstandorte, die zum gro-
Ren Teil lange Zeit verheidet waren, heute jedoch vorwiegend Ackerflachen oder
Kunstforsten und stellenweise noch recht ausgedehnte Heideflachen tragen.
Vereinzelt sind besonders an der Sudgrenze des Gebietes auf etwas lehmigeren
Boden podsolierte Braunerden mit Buchen-Traubeneichenwald-Standorten oder
in abflusslosen, flachen Senken Staugleybdden mit feuchten Stieleichen-
Birkenwaldern oder gar Birkenbriichen ausgebildet. Die Acker liegen meist auf
alten Eschboden und bringen gute Ertrage von Roggen, Hafer und Kartoffeln.

(Quelle: Sophie Meisel: Geographische Landesaufnahme M 1 : 200.000, Naturraumliche Gliederung
Deutschlands; Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 70/71, Cloppenburg / Lingen, 1959)

5.2.2.2 Landschaftsbild / Ortsbild

Das vorliegende Plangebiet befindet sich im Ostlichen Bereich der Ortslage von
Markhausen, zwischen der Wohnbebauung an der Nelkenstral’e bzw. der Stra-
Re ,Zu den Kreuzbreden® im Westen und Nordwesten und dem Gewerbestand-
ort von Markhausen im Suden und Osten. Den sudlichen Rand bildet die Stral3e
,Industriering"“.
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Das Landschaftsbild des Planbereiches wird in erster Linie durch die westlich
und nordlich angrenzend vorhandene Wohnbebauung und durch die nordostlich,
ostlich und sudostlich vorhandene gewerbliche Bebauung gepragt.

Der Uberwiegende Teil der Plangebietsflache stellt sich zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme (Mai 2020) als Ackerflache dar und ist im Hinblick auf die vor-
liegende Planung als Wildackerflache mit verschiedenen krautigen Pflanzenar-
ten eingesat worden. Im ostlichen Teil der Plangebietsflache befindet sich, durch
einen Stahlmattenzaun und eine Buchenhecke abgetrennt, eine Grunlandflache,
die als Pferdeweide genutzt wird. Daran schlief3t sich ostlich, ebenfalls durch ei-
nen Zaun abgegrenzt, das Betriebsgelande eines vorhandenen Gewerbebetrie-
bes an. Dieses im Geltungsbereich befindliche Betriebsgelande wird von Suden
nach Norden als Parkplatzflache, Teichanlage, Schilf-Reinigungsbecken und als
Grunflache mit Einzelgeholzen genutzt. Dieses Betriebsgelande ist durch lineare
Gehdlzstrukturen entlang der vorhandenen Zaunanlage zu den offenen Flachen
westlich angrenzend abgetrennt. Diese Geholzstrukturen setzen sich aus Na-
delgeholzen wie Kiefern und Fichten, aber auch aus Laubgeholzen wie Eiche,
Birke und Spate Traubenkirsche zusammen. Der auf3erste nordostliche Planbe-
reich stellt sich als Weihnachtsbaumplantage dar, die von der Nordmannstanne
eingenommen wird.

Am sudlichen Rand der Plangebietsflache befindet sich ein Wohngebaude mit
umgebender Gartenflache. Ostlich dieses Grundstiicks befand sich eine Wald-
flache, von der am aufiersten Ostlichen Rand noch ein Rest vorhanden ist. Die
Restwaldflache stellt sich als reiner Fichtenbestand dar. Das Flurstick nordlich
des Wohngrundstucks stellt sich am dufersten westlichen Rand als befestigter
Lagerplatz und im Gstlichen Bereich als langgestreckte Gartenflache dar, welche
von einer Buchenhecke eingefasst ist.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage zwischen den Wohngebietsflachen im
Norden und Westen und dem Gewerbestandort im Nordosten, Osten und Sudos-
ten sowie der Uberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Plange-
bietsflache selbst nicht von besonderer Bedeutung hinsichtlich Vielfalt, Eigenart
und Schonheit.

5.2.2.3 Boden / Wasserhaushalt / Altlasten
a) Boden

Gemal dem NIBIS Kartenserver des LBEG (Bodenkarte von Niedersachsen
(1 :50.000 (BK50)) ist im Bereich der Plangebietsflache als Bodentyp ein mittle-
rer Podsol vorhanden.

Der Podsol besitzt ein geringes Ertragspotenzial, ein geringes Wasser- und
Nahrstoffspeichervermdgen und eine gute Durchliftung und Wasserdurchlas-
sigkeit im Oberboden. Er ist beregnungsbedurftig, weniger verdichtungsempfind-
lich, besitzt eine geringe Pufferkapazitat, eine Auswaschungsgefahrdung ge-
genuber Nahr- und Schadstoffen und ist winderosionsgefahrdet.

Quelle: www.lbeg.niedersachsen.de
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b) Wasserhaushalt

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine naturlich ent-
standenen Oberflachengewasser.

Im suddstlichen Planbereich befindet sich eine Teichanlage, die als Folienbe-
cken gestaltet ist.

Gemall dem NIBIS Kartenserver des LBEG (Hydrogeologische Karte von Nie-
dersachsen 1 : 50.000) liegt im Bereich des Plangebietes eine Grundwasser-
neubildungsrate von 300 — 350 mm im Jahr vor. Das Schutzpotential gilt auf-
grund der Beschaffenheit der anstehenden Gesteine und ihrer Machtigkeit im
Hinblick auf ihnr Vermogen, den oberen Grundwasserleiter vor der Befrachtung
mit potentiellen Schadstoffen zu schutzen, als ,gering®. Das Grundwasser gilt
dort als gut geschutzt, wo gering durchlassige Deckschichten uber dem Grund-
wasser die Versickerung behindern und wo gro3e Flurabstande zwischen Ge-
lande und Grundwasseroberflache eine lange Verweilzeit beglnstigen.

Beim Schutzgut Wasser ist ein besonderer Schutzbedarf gegeben, da die
Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel Gber 200 mm/a liegt.

Quelle: www.lbeg.niedersachsen.de

c) Altlasten

Der Stadt liegen zurzeit keine Hinweise oder Erkenntnisse vor, dass sich im Gel-
tungsbereich des Plangebietes und der Umgebung Boden befinden, die erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

5.2.2.4 Klima / Luft

Das Plangebiet liegt klimatisch in der maritim-subkontinentalen Flachlandregion
und ist der grundwasserfernen ebenen bis welligen Geest zuzuordnen. Mittlere
Jahresniederschlage von durchschnittlich 650 - 700 mm sind zu erwarten. Die
relative Luftfeuchte liegt im Mittel bei 81%. Die durchschnittliche Jahrestempera-
tur ist etwa 8.4°C, bei mittleren Jahrestemperaturschwankungen von 16.4°C.

Die klimatische Wasserbilanz weist einen Uberschuss von 200 - 300 mm im Jahr
auf, wobei ein Defizit im Sommerhalbjahr besteht. Die mittlere Vegetationszeit
von etwa 220 Tagen ist relativ lang.

(Quelle: Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen; Bodenkundliche Standortkarte,
M. 1 : 200.000, Blatt Oldenburg, 1977)

5.2.2.5 Arten und Lebensgemeinschaften
Heutige potenziell natiirliche Vegetation (PNV)

Nach der Karte der potenziell naturlichen Vegetationslandschaften Niedersach-
sens auf der Grundlage der Bodenubersichtskarte (1:50.000) wirde sich das
Plangebiet bei einer vom Menschen unbeeinflussten Entwicklung zu einem
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Drahtschmielen-Buchenwald des Tieflandes entwickeln. Bei aktueller Ackernut-
zung sind eventuell auch Ubergénge zum Flattergras- und Waldmeister-
Buchenwald denkbar.

Als Baumarten der Sukzessionsphasen oder Begleiter der von der Rot-Buche
dominierten Schlussgesellschaft kamen Hange-Birke, Hainbuche, Esche, Zitter-
Pappel, Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Eberesche und Winterlinde naturlicherweise
im Plangebiet vor.

(Quelle: Heutige potenzielle naturliche Vegetationslandschaften Niedersachsens auf Basis der Bodenkund-
lichen Ubersichtskarte 1 : 50.000, Inform.d. Naturschutz Niedersachsen 2003)

Biotoptypen

Die Bestandsaufnahme erfolgte auf Grundlage des Kartierschlussels fur Bio-
toptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2020). Der jeweilige Biotopcode ist
analog dem Kartierschlussel. Eine kartographische Darstellung erfolgt in der An-
lage 3.

Gem. BBP Nr. 180 ,,Gewerbegebiet Industriering Markhausen II* festgesetz-
te Flachen

Im norddstlichen Bereich greift der vorliegende Bebauungsplan in die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 180 ein. Der Bebauungsplan
setzt in diesem Bereich Gewerbegebiets- und Mischgebietsflache sowie oOffentli-
che Grunflache, die als bepflanzte Wallanlage und als Versickerungsflache zu
gestalten ist, fest. Im vorliegenden Bebauungsplan ist dieser Bereich als Gewer-
be- und Mischgebietsflache und als Flache zum Anpflanzen und Erhalten von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Gem. BBP Nr. 53 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Markhausen* festgesetzte
Flachen

Im suddstlichen Bereich greift der vorliegende Bebauungsplan in die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 53 ein. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan setzt in diesem Bereich Gewerbegebietsflache, Stellplatzflache,
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und Stral3enverkehrsflache
fest. Im vorliegenden Bebauungsplan ist dieser Bereich als private Grunflache
mit der Zweckbestimmung , Teich®, als Stellplatzflache und Stral3enverkehrsfla-
che festgesetzt.

Gem. BBP Nr. 51 ,,Markhausen“ festgesetzte Flachen

Am westlichen Rand greift der vorliegende Bebauungsplan in die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 51 ein. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan setzt in diesem Bereich StralRenverkehrsflache und Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern fest. Im vorliegenden Bebauungsplan ist dieser Be-
reich als Wohngebiets-, Mischgebiets- und Straldenverkehrsflache festgesetzt.
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Ackerflache (A)

Der Uberwiegende Teil der Plangebietsflache stellt sich zur Zeit der Bestands-
aufnahme (Mai 2020) als Ackerflache dar und ist im Hinblick auf die vorliegende
Planung als Wildackerflache mit verschiedenen krautigen Pflanzenarten, wie
z.B. Phacelia und Raps angesat worden. Gemal Stadtetagmodell wird die
Ackerflache mit dem Wertfaktor 1 WF bewertet.

Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)

Der oOstliche Teil des Flursticks 70, im sudlichen Bereich der Plangebietsflache,
ist von einer Buchenhecke umgeben und stellt sich zum Uberwiegenden Teil als
Scherrasenflache dar. Diese langgestreckte Parzelle wird als Ziergartenflache
gemald dem Stadtetagmodell mit dem Wertfaktor 1 WF bewertet.

Befestigter Lagerplatz (X)

Der westliche Teil des zuvor beschriebenen Flursticks 70 ist gepflastert und
dient dem westlich angrenzenden Getrankehandel als Lagerplatz und Stellflache
fur Kihlwagen. Als gepflasterte Flache geht dieser Bereich mit dem Wertfaktor
0 WF in die Bilanz zur Eingriffs- und Kompensationsermittiung ein.

Artenarmer Scherrasen (GRA)

Die aulRerste sudwestliche Flache stellt sich zur Zeit der Bestandsaufnahme als
kurz gemahte Rasenflache dar. Diese Flache, die sich nahezu ausschlielilich
aus Suldgrasern zusammensetzt, wird offensichtlich regelmallig gemaht, so dass
sich auf dieser Flache kein Bluhaspekt zeigt. Als artenarme Scherrasenflache
wird diese Flache dem Wertfaktor 1 WF zugeordnet.

Bebautes Grundstiick (locker bebautes Wohngrundstiick; OEL)

Unmittelbar 6stlich angrenzend zur zuvor beschriebenen Scherrasenflache be-
findet sich ein Wohnhaus mit umgebender Gartenflache. Da sich durch die vor-
liegende Planung in diesem Bereich keine wesentlichen Anderungen ergeben,

geht diese Flache ohne Bewertung in die Bilanz zur Eingriffs- und Kompensati-
onsermittlung ein.

Fichtenforst (WZF)

Ostlich des Wohngrundstticks schlieRt sich bis zum Betriebsgeldnde des 6stlich
der Plangebietsflache vorhandenen Gewerbebetriebes eine ehemalige Waldfla-
che an, von der nur noch am aufRersten 6stlichen Rand ein Rest vorhanden ist.
Diese Restflache stellt sich als reine Fichtenforstflache dar. In der Annahme,
dass es sich bei dem Wald um einen einheitlichen Bestand handelte, wird die
Waldflache als Fichtenforstflache mit dem Wertfaktor 2 WF bewertet.
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Artenarmes Intensivgrunland (Gl)

Die schmalen Grundsticke im ostlichen Bereich der Plangebietsflache zwischen
dem Ostlichen Betriebsgelande und der westlich angrenzenden Ackerflache stel-
len sich als Grunlandflachen dar und werden als Pferdeweide genutzt. Sie set-
zen sich nahezu ausschliel3lich aus nahrstoffbedurftigen StRgrasern zusammen,
krautartige Pflanzen fehlen nahezu vollstandig. Gemal} Stadtetagmodell wird die
Grunlandflache dem Wertfaktor 2 WF zugeordnet.

StraBenverkehrsflache (Industriering)

Die Stral3e ,Industriering®, als bituminds befestigte Stral3e, verlauft an der sudli-
chen Plangebietsgrenze von Westen nach Osten. Da die Stral3e durch die vor-
liegende Planung keine Veranderung erfahrt, geht sie ohne Bewertung in die Bi-
lanz zur Eingriffs- und Kompensationsermittlung ein.

Fauna
Situation im Plangebiet

Auf eine vollstandige faunistische Kartierung wurde in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde des Landkreises Cloppenburg verzichtet, da das Plan-
gebiet von rechtskraftigen Bebauungsplanen umschlossen wird und die land-
wirtschaftlich genutzten Bereiche fur Offenlandarten keine Bedeutung besitzen
durften.

Das Plangebiet wurde jedoch artenschutzrechtlich hinsichtlich seiner potenziellen
Bedeutung fur Brutvogel und Fledermause uberpruft (Potenzialabschatzung, An-

lage 4, wird erganzt). Aufgrund der Uberwiegend intensiven Nutzung und der um-
liegend vorhandenen Bebauung ist nach den Ergebnissen der Potenzialabschat-
zung im Gebiet nur mit dem potenziellen Vorkommen von sogen. Allerweltsarten

zu rechnen, fur die von einem gunstigen Erhaltungszustand auszugehen ist.

Hinsichtlich der Artengruppe der Fledermause wurden keine Gehdlzstrukturen
vorgefunden, die potenzielle Habitate fur Fledermause darstellen konnten.

5.2.3 Kultur- und sonstige Sachguter

Der Stadt sind innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung kei-
ne baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen oder Bodendenkma-
le darstellen, bekannt. Es sind keine sonstigen wertvollen Kultur- oder Sachguter
vorhanden.

5.3 Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde die derzeitige uberwiegend landwirt-
schaftliche Nutzung im Plangebiet fortgefuhrt. Mogliche negative Auswirkungen
auf den Boden- und Wasserhaushalt durch die Bewirtschaftung (Bodenverdich-
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tung, Erosion, Stoffeintrage) wiurden bestehen bleiben. Das bestehende Wir-
kungsgefuge der Schutzguter von Natur und Landschaft untereinander bliebe in
diesem Bereich erhalten.

In Teilbereichen des Plangebietes ware eine Bebauung auf Grundlage der Fest-
setzungen des jeweiligen Bebauungsplanes moglich bzw. miusste eine Gestal-
tung als Wallanlage, Pflanz- oder Versickerungsflache erfolgen.

Da Kultur- und sonstige Sachguter im Plangebiet nicht bekannt sind, sind veran-
derte Auswirkungen bei Nichtdurchfuhrung der Planung nicht zu erwarten.

5.4 Prognose

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung (Auswirkungen der Bau- und der Betriebsphase)

5.4.1 Auswirkungen auf den Menschen / Immissionsschutz

Bei der Bewertung der Auswirkungen der Planung auf den Menschen ist zu un-
terscheiden zwischen den Auswirkungen, die durch die geplanten Baugebiete in
der Nachbarschaft, d.h. insbesondere an benachbarten Wohnnutzungen, zu er-
warten sind und den Auswirkungen, die durch vorhandene Immissionen auf die
geplanten Nutzungen einwirken. Von Belang sind dabei, bezogen auf das
Schutzgut Mensch, insbesondere die Wohn- und Arbeits- sowie die Erholungs-
funktionen.

5.4.1.1 Einwirkungen in das Plangebiet

Entsprechend den Ausfuhrungen in Kap. 5.2.1.2 stellt sich das Plangebiet als
nicht erheblich immissionsbelastet (z.B. Geruch, Staub, Erschutterungen, Licht
und Warme) dar, sodass SchutzmalRnahmen fur das Plangebiet nicht erforderlich
sind.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerau-
sche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen von
Gulle sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemaler Landwirtschaft
nicht vermeiden. Sie sind von den kiunftigen Bewohnern bzw. den im Gebiet ar-
beitenden Menschen im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzuneh-
men.

5.4.1.2 Auswirkungen auf das Wohn- und Arbeitsumfeld

Bauphase

Wahrend der Bauphase ist insbesondere mit akustischen Auswirkungen und im
Einzelfall mit Staubemissionen zu rechnen. Solche Immissionen sind regelmafi-
ge Begleiterscheinungen bei der Entwicklung urbaner und gewerblicher Standor-
te. Sie sind jedoch wahrend der Entstehungsphase (Bautatigkeit, Bauverkehr)

Biiro fiir Stadtplanung (BP236_Begr.doc) 31.08.2020



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 236 - Entwurf - 33

unvermeidbar und nur zeitlich begrenzt zu erwarten. Zur Vermeidung unzumut-
barer Larmbelastungen ist die ,Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz
gegen Baularm - Gerauschimmissionen® (August 1970) zu beachten.

Betriebsphase

Optisches Erscheinungsbild

Durch die entstehenden Baukorper ergeben sich fur den Menschen auch opti-
sche Auswirkungen. Da das Plangebiet jedoch in Teilen bereits bebaut und fast
vollstandig von Bebauung umgeben ist und die zulassige Hohe der baulichen
Anlagen nicht wesentlich Gber die umliegend vorhandenen Gebaudehdhen bzw.
die dort getroffenen Hohenfestsetzungen hinaus geht, sind erhebliche negative
Auswirkungen ebenfalls nicht zu erwarten.

Unzumutbare Auswirkungen auf die Nachbarschaft in Folge des Erscheinungs-
bildes (erdrickende Wirkung) oder die Verschattung durch Baukorper sind, auf-
grund der grofdtenteils getroffenen Begrenzung der Geschosszahl auf ein Voll-
geschoss zusammen mit den vorgesehenen Hohenfestsetzungen und der nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen nicht anzunehmen.

Larmimmissionen (Anlagen 2 und 2a)

Der nordwestliche Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet, der
zentrale und sudliche Bereich als Mischgebiet und der ostliche Bereich als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Die im festgesetzten Mischgebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen mussen
sich in Art und Umfang als nicht wesentlich storende Betriebe in den festgesetz-
ten Rahmen einfugen. Im Gewerbegebiet werden die zulassigen Nutzungen auf
Betriebe und Betriebsteile beschrankt, deren Emissionen nicht wesentlich sto-
rend sind. Gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich werden somit ebenfalls auf
den Storgrad eines Mischgebietes begrenzt.

Damit wird im Plangebiet insgesamt eine abgestufte Nutzungssituation geschaf-
fen, welche einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht. Zudem
wird Ostlich des geplanten allgemeinen Wohngebietes als Abgrenzung zum ge-
planten Mischgebiet durch den festgesetzten Gehodlzstreifen ein zusatzlicher
Abstand geschaffen.

Wie die schalltechnische Untersuchung ergeben hat (s. Kap. 5.2.1.2) kdnnen
unter diesen Bedingungen die zulassigen Immissionsrichtwerte durch die Ge-
samtbelastung (Vorbelastung durch den bestehenden Gewerbestandort und Zu-
satzbelastung durch die vorliegende Planung) im gesamten Plangebiet tags und
nachts eingehalten werden. Unzumutbare Immissionen im Bereich vorhandener
bzw. moglicher Wohnbebauung sind somit durch die Planung nicht zu erwarten.

Luftbelastung / sonstige Immissionen

Sonstige Immissionen (z.B. durch Staub, Geruch, Licht, Strahlung, Erschutte-
rungen) sind in erheblichem Umfang im Plangebiet nach gegenwartigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten. Da solche Immissionen bei Gewerbebetrieben in der
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Regel nur im Einzelfall auftreten, kdnnen sie sinnvoll aber auch ausreichend
noch auf der Ebene der Anlagengenehmigung beurteilt werden.

5.4.1.3 Erholungsfunktion

Das Plangebiet stellt, aufgrund seiner derzeitigen Uberwiegenden Nutzung als
Landwirtschaftsflache, der umgebenden Bebauung und der Lage angrenzend
zum Gewerbestandort kein Areal mit hoher Bedeutung fur die benachbarte
Wohnbevolkerung dar. Die Naherholungsfunktion ist nur von allgemeiner Be-
deutung.

5.4.1.4 Risiken fir die menschliche Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorgesehen.
Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es durch die vorliegende Planung zu
einer Zunahme der Gefahrdung der Bevolkerung kommt.

5.4.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

5.4.2.1 Landschaftsbild / Ortsbild

Bauphase

Wahrend der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen durch Baumaschinen bzw.
Baugeraten wie z.B. Baukranen oder auch Baugerusten zu rechnen. Auch durch
die Lagerung verschiedener Baumaterialien kann es zu Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes kommen. Diese Beeintrachtigungen sind jedoch regelmallige
Begleiterscheinungen bei der ErschlieBung und Entwicklung derartiger Bauge-
biete. Sie sind wahrend der Entstehungsphase (Bautatigkeit) unvermeidbar und
auch nur zeitlich begrenzt zu erwarten.

Betriebsphase

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes weist keine besondere Be-
deutung hinsichtlich Vielfalt, Eigenart und Schonheit auf. Auch in seiner Erho-
lungseignung ist das Plangebiet durch die landwirtschaftliche Nutzung und die
Lage zwischen angrenzender Wohnbebauung und dem angrenzenden Gewer-
bestandort nicht von Bedeutung.

Mit der vorliegenden Planung sollen insbesondere Wohnbaumaoglichkeiten fur
die Eigenentwicklung des Ortsteils Markhausen sowie dem ansassigen Beton-
und Kunststoffwerk Erweiterungen ermoglicht und Flachen fur Mitarbeiterwoh-
nungen und die Ansiedlung kleinerer Handwerks- und Gewerbebetriebe ge-
schaffen werden.

Biiro fiir Stadtplanung (BP236_Begr.doc) 31.08.2020



Stadt Friesoythe
Bebauungsplan Nr. 236 - Entwurf - 35

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die kunftig entste-
henden Baukorper sowie durch die ermoglichte Versiegelung von heute land-
wirtschaftlich genutzten Flachen hervorgerufen. Mit der vorliegenden Planung
wird jedoch die vorhandene Wohnbebauung entlang der Nelkenstral3e stadte-
baulich sinnvoll erganzt und die Bebauungslicke zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung im Norden und Westen und dem Gewerbestandort im Nordos-
ten, Osten und Sudosten stadtebaulich sinnvoll geschlossen.

Durch die Begrenzung der Bauhdhe und die Festsetzung einer hochstzulassigen
Gebaudehohe, die sich der Bauhohe der angrenzend vorhandenen Bebauung
anpasst, werden weitere Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
vermieden.

Die zwischen der Wohn- und Mischgebietsflache festgesetzte private Grunflache
zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern, die mit standortge-
rechten, heimischen Laubgehdlzen bepflanzt wird, sorgt fur eine Gliederung und
Durchgrunung der kunftigen Bauflache.

Da mit der vorliegenden Planung eine Bebauungsliicke geschlossen wird und
die angrenzend vorhandene Bebauung stadtebaulich sinnvoll erganzt wird, wird
keine erhebliche Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild verursacht.

5.4.2.2 Flache /| Boden / Wasser
Flache

Mit der vorliegenden Planung wird zum Uberwiegenden Anteil landwirtschaftlich
genutzte Flache in Anspruch genommen. Randlich greift der vorliegende Plan in
rechtskraftige Bebauungsplane ein, deren Bebauung durch die vorliegende Bau-
leitplanung stadtebaulich sinnvoll erganzt wird und die hier bislang vorhandene
Bebauungslucke schliel3t. Bereits baulich genutzte Flachen stehen in Markhau-
sen fur diesen Zweck nicht zur Verfugung.

Boden / Wasser

Bauphase

Durch das Freimachen der Baufelder und das damit verbundene Abschieben
des vorhandenen Oberbodens sowie durch evtl. kurzzeitig erforderliche Was-
serhaltungsmafnahmen konnen sich Beeintrachtigungen fur die Schutzguter
Boden und Wasser ergeben. Die Beeintrachtigungen sind jedoch regelmafige
Begleiterscheinungen bei der Erschlieung und Entwicklung derartiger Bauge-
biete. Die mit der vorliegenden Planung verursachten Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Boden, insbesondere die Uberplante Fichtenforstflache am sudli-
chen Rand der Plangebietsflache, werden durch entsprechende externe Kom-
pensationsmalinahmen ausgeglichen und kompensiert.

Erfahrungen im vorliegenden Siedlungsbereich zeigen, dass sandige Boden mit
gunstigen Versickerungseigenschaften vorliegen. In den umliegenden Bebau-
ungsplanen wurden daher zentrale Versickerungsflachen oder eine Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Grundstuck vor-
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gesehen. Diese Regelung wird auch fur die vorliegende Plangebietsflache ge-
troffen. Da sich das Plangebiet in der Schutzzone IIl B des Wasserschutzgebie-
tes ,Thulsfelde® befindet, ist eine oberflachennahe Versickerung Uber eine be-
lebte Bodenzone vorgesehen. Auch das innerhalb der Strallenverkehrsflachen
anfallende Oberflachenwasser soll im Stral3enseitenraum oberflachennah zur
Versickerung gebracht werden.

Der im 6stlichen Bereich bzw. angrenzend gelegene Gewerbebetrieb leitet das
anfallende Oberflachenwasser in vorhandene Versickerungsanlagen auf dem
Betriebsgrundstick. Hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden, um auch
das auf den Gewerbegebietsflachen im vorliegenden Plangebiet anfallende
Oberflachenwasser aufzunehmen.

Betriebsphase

Der Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt wird in erster Linie durch die
kunftige Versiegelung hervorgerufen. Mit der Versiegelung gehen bestehende
Bodenfunktionen wie z.B. Filter- und Pufferfunktionen verloren.

Mit der Uberwiegenden Inanspruchnahme heute bereits intensiv genutzter Fla-
chen, die durch mdgliche Stoffeintrage, Bodenverdichtung und Erosion bereits
beeintrachtigt ist, wird jedoch auf einen stark anthropogen veranderten Standort
zurlickgegriffen. Gleichzeitig wird dadurch die Uberplanung noch nicht verander-
ter oder weniger veranderter Standorte vermieden.

Die festgesetzte Grunflache zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und
Strauchern zwischen der Wohn- und der Mischgebietsflache, die mit standortge-
rechten, heimischen Laubgehdlzen bepflanzt werden soll sowie die Bereiche der
verbleibenden Freiflachen innerhalb der festgesetzten Wohn- und Mischgebiets-
flachen tragen Uberdies zu einer Vermeidung bzw. zu einem Ausgleich von Be-
eintrachtigungen des Bodens bei.

Aufgrund der Grol3e der versiegelbaren Flache verbleiben jedoch erhebliche
Beeintrachtigungen des Bodens innerhalb des Plangebietes. Zur vollstandigen
Kompensation ist daher die Zuordnung externer Kompensationsmaflnahmen er-
forderlich.

Mit der zukunftig moglichen Bebauung geht dartuber hinaus Versickerungsflache
verloren. Die Grundwasserneubildung wird in diesen uberbauten Abschnitten
generell verringert.

Erfahrungen im vorliegenden Siedlungsbereich zeigen, dass sandige Boden mit
gunstigen Versickerungseigenschaften vorliegen. In den umliegenden Bebau-
ungspléanen wurden daher zentrale Versickerungsflachen oder eine Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers auf dem jeweiligen Grundstuck vor-
gesehen. Diese Regelung wird auch fur die vorliegende Plangebietsflache ge-
troffen. Da sich das Plangebiet in der Schutzzone IIl B des Wasserschutzgebie-
tes ,Thulsfelde® befindet, ist eine oberflachennahe Versickerung Uber eine be-
lebte Bodenzone vorgesehen. Auch das innerhalb der offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen anfallende Oberflachenwasser soll im Stra3enseitenraum oberfla-
chennah zur Versickerung gebracht werden.
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Der im Ostlichen Bereich bzw. angrenzend gelegene Gewerbebetrieb leitet anfal-
lendes Oberflachenwasser in vorhandene Versickerungsanlagen auf dem Be-
triebsgrundstuck. Hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden, um auch das
auf den Gewerbegebietsflachen im vorliegenden Plangebiet anfallende Oberfla-
chenwasser aufzunehmen.

Mit dieser vollstandigen Versickerung des Oberflachenwassers innerhalb der
Plangebietsflache werden erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Was-
ser vermieden.

Durch die Zuordnung externer KompensationsmalRnahmen werden sich zusatz-
lich positive Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser ergeben, sodass insge-
samt durch die Planung keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen ver-
bleiben.

5.4.2.3 Klima / Luft

Bauphase

In der Bauphase wird sich kurzzeitig z.B. fur die Anlieferungen von Baustoffen
und fur die notwendigen Bauarbeiten ein erhohtes Verkehrsaufkommen einstel-
len. Dieses kann sowohl den Treibhauseffekt als auch den Klimawandel negativ
begunstigen. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes sind hier erhebliche
Auswirkungen jedoch nicht zu erwarten.

Betriebsphase

Durch die Versiegelung des Bodens und dem damit verbundenen Verlust an Ve-
getationsflache kommt es kleinraumig zu einer starkeren und schnelleren Er-
warmung. Aufgrund der Lage des Plangebietes am Siedlungsrand und der vor-
gesehenen Versiegelung wirkt sich die Bebauung negativ auf das Schutzgut
aus. Die siedlungsnahe Freiflache als Frischluftentstehungsgebiet wird redu-
Ziert.

Durch die festgesetzte Anpflanzung eines Gehdlzstreifens zwischen der Wohn-
und der Mischgebietsflache wird aber auch neue vertikale Verdunstungsstruktur
geschaffen. Diese Geholzanpflanzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima
(Luftbefeuchtung) und die Luftqualitat (z.B. Ausfilterung von Staub- und Schad-
stoffen) aus, sodass damit die negativen Auswirkungen durch die Flachenver-
siegelung reduziert werden. Des Weiteren dienen die Neuanpflanzungen den
Erfordernissen des Klimaschutzes, indem sie dem Klimawandel entgegenwirken
(z.B. durch Bindung von CO,). Damit wird dem Grundsatz nach § 1a Abs. 5
BauGB entsprochen.

Die innerhalb des Plangebietes verbleibenden Freiflachen besitzen ebenfalls ei-
ne positive Bedeutung fur das Klima und die Luft. Insgesamt werden durch die
Begrenzung der Versiegelung bei gleichzeitiger Neuanlage von Geholzstruktu-
ren und dem Erhalt der vorhandenen Teichanlage im sudostlichen Planbereich
sowie der Bereitstellung externer Kompensationsflachen, die zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden erforderlich sind, erhebliche Beein-
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trachtigungen fur das Schutzgut Klima/Luft vermieden, ausgeglichen bzw. extern
kompensiert.

Insgesamt verbleiben somit keine erheblichen Beeintrachtigungen.

5.4.2.4 Arten und Lebensgemeinschaften

Der Eingriff in das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften wird im Wesent-
lichen durch die Uberplanung intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache verur-
sacht.

Artenschutzpriifung

Die Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum speziellen Artenschutz
unterscheiden zwischen besonders geschutzten Arten und streng geschutzten
Arten, wobei alle streng geschutzten Arten zugleich zu den besonders geschutz-
ten Arten zahlen (d.h. die streng geschutzten Arten sind eine Teilmenge der be-
sonders geschutzten Arten).

Welche Arten zu den besonders geschutzten Arten bzw. den streng geschutzten
Arten zu rechnen sind, ist in § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt:

 besonders geschutzte Arten:

a) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang A oder Anhang B der Verord-
nung (EG) Nr. 338/97 des Rates vom 9. Dezember 1996 uber den Schutz
von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwa-
chung des Handels (Abl. L 61 vom 3.3.1997, S. 1, L 100 vom 17.4.1997,
S.72,L 298 vom 1.11.1997, S. 70, L 113 vom 27.4.2006, S. 26), die zu-
letzt durch die Verordnung (EG) Nr. 318 / 2008 (Abl. L 95 vom 8.4.2008,
S. 3) geandert worden ist, aufgefuhrt sind,

b) Nicht unter Buchstabe a fallende

aa) Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrt sind,

bb) europaische Vogelarten,

c) Tier-und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Ab-
satz 1 aufgefuhrt sind;

e strenq geschiitzte Arten:

besonders geschutzte Arten, die

a) in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97,
b) in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG,

c) in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2

aufgefuhrt sind;
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Den europaischen Vogelarten — das sind alle einheimischen Vogelarten — kommt
im Schutzregime des § 44 Abs. 1 BNatSchG eine Sonderstellung zu: Gemaf
den Begriffsbestimmungen zahlen sie zu den besonders geschutzten Arten, hin-
sichtlich der Verbotstatbestande sind sie jedoch den streng geschutzten Arten
gleichgestellt. Weiterhin sind einzelne europaische Vogelarten tber die Bun-
desartenschutzverordnung oder Anhang A der EG-Verordnung 338/97 als streng
geschutzte Arten definiert.

* Ausnahme- und Befreiungsmoglichkeiten

Gemal} § 45 Abs. 7 BNatSchG kdnnen im Einzelfall von den nach Landesrecht
zustandigen Behorden weitere Ausnahmen von den Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG zugelassen werden. Dies ist u. a. aus zwingenden Grunden des
uberwiegenden offentlichen Interesses einschliel3lich solcher sozialer und wirt-
schaftlicher Art moglich.

Eine Ausnahme darf jedoch nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternati-
ven nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer
Art nicht verschlechtert, soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie 92/43/EWG
weitergehende Anforderungen enthalt.

Bauphase

Wahrend der Bauphase kann es insbesondere durch die Bodenarbeiten sowie
den Baustellenverkehr und den damit verbundenen Stérungen durch Verlarmung,
Lichtemissionen und optische Storreize zu Beeintrachtigungen fur die Fauna
kommen und Individuen kdnnen verletzt oder getotet werden. Um diese Stérungen
bzw. Beeintrachtigungen fur die Fauna des Gebietes zu vermeiden, durfen Ge-
holzrodungen nicht in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September so-
wie Malinahmen zur Baufeldfreimachung auf den Freiflachen wie z.B. das Ab-
schieben des Oberbodens nicht in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 31 Juli
durchgefuhrt werden.

Prognose und Bewertung der Schadigungen und Stérungen

Betriebsphase

Wie die artenschutzrechtliche Uberpriifung des Plangebietes ergeben hat, ist,
aufgrund der Uberwiegend intensiven Nutzung und der umliegend vorhandenen
Bebauung, im Plangebiet nur mit dem potenziellen Vorkommen von sogen. Aller-
weltsarten zu rechnen, fur die von einem gunstigen Erhaltungszustand auszuge-
hen ist. Geeignete Quartierstrukturen fur Fledermause wurden nicht vorgefun-
den.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvogel jedoch sicher auszu-
schlieen, darf die Bauflachenvorbereitung jedoch ausschlieldlich aul3erhalb der Brut-
zeit der Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli) erfolgen.
Eine Beseitigung von Geholzen darf ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit der Vogel
und der Hauptaktivitatsphase der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September) erfolgen. Alternativ ist das Nichtvorhandensein von Nistplatzen
unmittelbar vor dem Eingriff zu Uberprufen um sicherzustellen, dass Individuen nicht
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getotet oder beeintrachtigt werden. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

5.4.2.5 Wirkungsgefuge

Die 0.g. Schutzguter stehen in Beziehung zueinander. Die getroffenen Festset-
zungen und MalBnahmen konnen daher auf das eine Schutzgut positive, auf das
andere jedoch negative Auswirkungen haben. Nachfolgend wird das aus der vor-
liegenden Planung resultierende Wirkungsgeflige beschrieben.

Mit der vorliegenden Planung geht im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzte
Flache in Form von Acker und Grunland verloren. Durch die Versiegelung wer-
den die Grundwasserneubildung und damit auch die Verdunstungsrate reduziert.
Mit dem geplanten Erhalt einer privaten Teichanlage und der Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers auf den jeweiligen Grundsticken werden die
Auswirkungen jedoch minimiert. Mit der vorgesehenen Neuanlage eines Geholz-
streifens zwischen Wohn- und Mischgebiet wird auch eine positive Wirkung auf
den Boden- und Wasserhaushalt und die Schutzguter Arten und Lebensgemein-
schaften erzielt. Zusammen mit der geplanten Begrenzung der Bauhdhe werden
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes und damit auch des
Schutzgutes Mensch weitgehend vermieden.

Verbleibende Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes und der
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften werden durch externe Kompensa-
tionsmalRnahmen ausgeglichen.

Insgesamt wird mit der vorliegenden Planung das Wirkungsgeflige der Schutz-
guter von Natur und Landschaft nicht beeintrachtigt.

5.4.2.6 Risiken fiir die Umwelt

Mit der Ausweisung von Wohn-, Misch- und eingeschrankten Gewerbegebiets-
flachen am vorliegenden Standort und der damit verbundenen Unterbringung
von Wohnnutzungen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben ist kein
besonderes Unfall- und Katastrophenrisiko verbunden. Die dort zu erwartenden
Betriebe verursachen keine besonderen Risiken fur die menschliche Gesundheit
und fiir das Okosystem.

5.4.3 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter /
Risiken fur das kulturelle Erbe

Im Plangebiet und angrenzend sind der Stadt keine Objekte von kulturgeschicht-
licher Bedeutung bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche so-
wie mittelalterliche und fruhneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
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Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes meldepflichtig und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nds. Landesamt fur Denkmalpflege- Ab-
teilung Archaologie- Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel. 0441 /
205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

5.4.4 Wechselwirkungen

Bei der Prufung der Wechselwirkungen ist entsprechend den Anforderungen von
§ 1 (6) Nr. 7 i BauGB das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und

Landschaft, den Menschen sowie den Sach- und Kulturgutern, soweit sich diese
durch die Planung wechselseitig beeinflussen, zu erfassen.

Wie aus den vorangegangenen Kapiteln hervorgeht, entstehen durch die Pla-
nung, insbesondere bei Berucksichtigung der Mallnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen auf den Uberwiegenden
Teil der zu betrachtenden Bestandteile der Umwelt keine erheblichen negativen
Auswirkungen.

Mit der vorliegenden geplanten Erweiterung eines Gewerbegebietes sowie der
Festsetzung eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes entste-
hen somit keine neuen weitergehenden Beeintrachtigungen zwischen den Be-
langen des Umweltschutzes (Naturhaushalt und Landschaft, Mensch, Sach- und
Kulturguter) die sich so auswirken, dass negative Ruckwirkungen zu erwarten
waren. Erhebliche Wechselwirkungen treten damit nicht auf.

5.4.5 Kumulierung mit Auswirkungen anderer Vorhaben /
benachbarter Plangebiete

Sudlich und 6stlich des Plangebietes grenzen ausgewiesene Gewerbeflachen
bzw. Gewerbebetriebe an. Durch die dort ansassigen Nutzungen ist im vorlie-
genden Siedlungsbereich, insbesondere hinsichtlich moglicher Larmemissionen,
eine Vorbelastung gegeben. Durch die vorliegende Planung ist mit weiteren
Larmemissionen zu rechnen.

Die Vorbelastungen des bestehenden Gewerbestandortes wurden in einem
Larmgutachten jedoch ermittelt und bei der Entwicklung des Plankonzeptes be-
rucksichtigt. Im Plangebiet wird mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet, ei-
nem Mischgebiet und einem allgemeinen Wohngebiet insgesamt eine abgestufte
Nutzungssituation geschaffen, welche einer geordneten stadtebaulichen Ent-
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wicklung entspricht und sicherstellt, dass die jeweils mafligeblichen Immissions-
richtwerte in den Baugebieten auch im Zusammenwirken aller Betriebe eingehal-
ten werden konnen.

5.4.6 Berucksichtigung fachgesetzlicher Vorschriften

5.4.6.1 Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG / FFH-Gebiet (Natura 2000)

Fir das Plangebiet selbst und das unmittelbare Umfeld des Plangebietes sind
gemald den Umweltkarten von Niedersachsen des Ministeriums fur Umwelt,
Energie und Klimaschutz keine Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG dargestellt. Auch
liegt das Plangebiet nicht innerhalb oder angrenzend zu einem Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder einem EU-Vogelschutzgebiet.

5.4.6.2 Besonderer Artenschutz

Unter Berucksichtigung, dass die Bauflachenvorbereitung auf den Freiflachen
nur aulderhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter - 01. Marz bis 31. Juli - und die
notwendigen Fallungs-, Rodungs- und Raumungsarbeiten der Gehdlze auller-
halb der Brutzeit von Geholzbrutern - vom 1. Marz bis 30. September - stattfin-
den darf, kann der Verbotstatbestand der Totung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
sicher ausgeschlossen werden.

5.4.7 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Durch die Lage des Plangebietes mit umgebender Bebauung in ausgewiesenen
Baugebieten ist eine verbesserte Auslastung der ErschlieRungs- bzw. Ver- und
Entsorgungsanlagen moglich.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern (§ 1 (6) Nr. 7 e BauGB)
wird durch den Landkreis bzw. die Entsorgungstrager gewahrleistet.

Die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie (§ 1 (6) Nr. 7 f BauGB) zur Vermeidung weiterer Emissionen
ist nicht erklarte Zielsetzung oder Bestandteil des vorliegenden Bebauungspla-
nes. Die Nutzung regenerativer Energiequellen (z.B. Solarenergie) soll jedoch
moglich sein. Hierzu wird auch auf das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer
Energien im Warmebereich (EEWarmeG) verwiesen, welches am 1. Januar
2009 in Kraft getreten ist. Laut Gesetz muss der Warmeenergiebedarf fur neue
Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Energien gedeckt werden. Mit
der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft getre-
ten ist, sind weitere Vorgaben fur den Einsatz erneuerbarer Energien vorge-
nommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung und
geanderte Baunormen umzusetzen. Zum 1.1.2016 wurden die energetischen An-
forderungen fur neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude nochmals erhoht.
Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung
oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.
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Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem Grund-
stuckseigentimer, soweit es unter Berucksichtigung der jeweiligen Gebietsfest-
setzung und nachbarschaftlicher Interessen moglich ist, freigestellt.

Gemald § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden
Beschlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwer-
te nicht Uberschritten werden durfen, als Belang im Sinne des Vorsorgeprinzips,
zu berucksichtigen. Durch die vorliegende Festsetzung von Wohn-, Mischge-
biets- und Gewerbegebietsflachen sind wesentliche Veranderungen der Luftqua-
litat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung
muss entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klima-
schutz errichtet werden (z.B. Energieeinsparverordnung, EEWarmeG u.a.).

5.5 MaBRnahmen

Zusammenfassung der geplanten MaBnahmen, mit denen Umweltauswir-
kungen vermieden, verhindert, verringert und ausgeglichen werden sollen

5.5.1 Immissionsschutzregelungen

Im Plangebiet wird mit einem Gewerbegebiet im Ostlichen Bereich, einem Misch-
gebiet im zentralen und sudlichen Bereich sowie einem allgemeinen Wohngebiet
im nordwestlichen Bereich insgesamt eine abgestufte Nutzungssituation ge-
schaffen, welche einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Dadurch und durch die Einschrankung des Gewerbegebietes auf nicht wesent-
lich storende Betriebe und Betriebsteile ist sicherstellt, dass die jeweils mal3geb-
lichen Immissionsrichtwerte in den Ubrigen Baugebieten, auch unter Berucksich-
tigung der Vorbelastung durch den bestehenden Gewerbestandort, eingehalten
werden konnen.

Im Ubrigen stellt sich das Plangebiet als nicht erheblich immissionsbelastet (z.B.
Staub, Erschutterungen, Licht und Warme) dar, sodass weitere Schutzmaf3nah-
men fur das Plangebiet nicht erforderlich sind.

5.5.2 VermeidungsmaBnahmen bzgl. Natur und Landschaft

Um Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft soweit wie moglich zu ver-
meiden, wird zwischen der Wohn- und der Mischgebietsflache ein Gehdlzstrei-
fen mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen angelegt. Des Weiteren
wird die Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Mal} reduziert. Die ver-
bleibenden Freiflachen innerhalb der festgesetzten Nutzungen tragen ebenfalls
zu einer Vermeidung von Beeintrachtigungen bei. Beeintrachtigungen des Was-
serhaushaltes werden durch die vollstandige Versickerung des Oberflachenwas-
sers im Plangebiet weitgehend vermieden. Mit Hilfe eines Zeitfensters fur die
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Bauflachenvorbereitung und die Beseitigung von Gehdlzstrukturen werden er-
hebliche Beeintrachtigungen fur die Fauna vermieden.

5.5.3 Eingriffsregelung /KompensationsmafRnahmen
a) Zulassigkeit des Eingriffs

Durch die Bauleitplanung werden im Planungsgebiet Malinahmen vorbereitet
bzw. ermoglicht, deren Durchfuhrung den Eingriffstatbestand gem. § 14 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfullen. Die Eingriffe stellen z.T. erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes
dar.

Nach § 15 (1) und (2) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Ma3nahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder zu ersetzen.

Der § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt das Verfahren bei Eingrif-
fen in Natur und Landschaft im Verhaltnis zum Baurecht. Sind auf Grund der
Aufstellung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist gem. § 18 BNatSchG Uber die Vermeidung, den
Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu ent-
scheiden.

Das Baugesetzbuch (BauGB) stellt in § 1a (erganzende Vorschriften zum Um-
weltschutz) die entsprechenden Vorschriften auf. Danach heil3t es in § 1a Abs. 3
BauGB: ,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-gesetz) sind in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen® und ,ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren.“ Die Ermittlung des Eingriffs und des er-
forderlichen Ausgleichs im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt
nach diesen Vorschriften.

Die durch diese Planung entstehenden Eingriffe werden durch verschiedene, in
den vorherigen Kapiteln schutzgutbezogen aufgelistete Mallnahmen z.T. ver-
mieden bzw. ausgeglichen, sodass die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
und des Naturhaushaltes auf ein unbedingt notwendiges Mal} reduziert wird.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzulassig, wenn die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes Uberwiegen. Dieses ist in der Regel in Gebieten der Fall, in
denen die Voraussetzungen eines Schutzes nach den §§ 23 — 30 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) erfullt sind. Das Plangebiet erfullt nicht diese Voraus-
setzungen.

Weil auch andere fur den Naturschutz wertvolle Elemente, die als selten oder
gefahrdet einzustufen sind, nicht in Anspruch genommen werden und die Wohn-
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raumbeschaffung und die Belange der Wirtschaft mit der Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen bedeutsame o6ffentliche Belange darstellen, sind nach
Uberzeugung der Stadt Friesoythe die hier vorbereiteten Eingriffe letztendlich
zulassig.

b) Eingriffsbilanzierung

Im Folgenden werden die sich aus der Planung ergebenden Eingriffe und Mal3-
nahmen mit dem Bestand verglichen und bewertet, um die Plausibilitat nachvoll-
ziehbar, also auch zahlenmallig vergleichbar zu machen.

Hierfur wird die "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs— und Ersatzmal}-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages" (2013) zu-
grunde gelegt. Nachfolgend gilt die Formel:

Flache in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheiten (WE)

c) Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

In der folgenden Tabelle werden alle Biotope aufgefuhrt, die durch die Planung
unmittelbar beeintrachtigt werden.

Diese Beeintrachtigungen setzen mit Beginn der Bauphase (Erschlieungsmal-
nahmen) ein. Im Rahmen der Bauphase werden die aufgeflihrten Biotope ent-
sprechend ihrer kunftigen Nutzung umgestaltet.

Die Biotope wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Entspre-
chend dem Stadtetagmodell wird den Biotopen des Plangebietes der jeweilige
Wertfaktor zugeordnet. Werden die Biotopflachen mit ihren Wertfaktoren multi-
pliziert, ergeben sie in der Summe den Eingriffsflachenwert.

Eine Waldumwandlung soll gem. § 8 NWaldLG nur mit der Auflage einer Ersatz-
aufforstung genehmigt werden, die den in § 1 Nr. 1 gennannten Waldfunktionen
(Nutz -, Schutz -, und Erholungsfunktion) entspricht, mindestens jedoch den glei-
chen Flachenumfang hat. Das Alter des Waldbestandes der umzuwandelnden
Flache bleibt dabei unbertcksichtigt.

Da es sich bei der bisherigen Waldflache in einer Groflde von 2.823 gm um einen
reinen Nadelholzbestand handelt, der als nicht standortgerechter Bestand deutlich
von der potenziell naturlichen Vegetation abweicht und daher nur eine einge-
schrankte Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion erfullt, wird eine flachengleiche
Ersatzaufforstung mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen als ausrei-
chend erachtet.
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Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit
Gem. BBP Nr. 180 festges. Fla-
che 8.542 gm - -
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 515 ¢gm - -
versiegelt 80 % 412  gm 0 WF 0 WE
unversiegelt 20 % 103 gm 1 WF 103 WE
Mischgebiet (GRZ 0,6) 2298 ¢gm - -
versiegelt 80 % 1.838 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt 20 % 460 gm 1 WF 460 WE
Offentl. Griinfl.Wall u.Verriesel. 5.729 gm 2 WF 11458 WE
Gem. BBP Nr. 53 festges. Flache 2876 gm - -
Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 1530 qgm - -
versiegelt 100 % 1.530 gm 0 WF 0 WE
Fl. z. Anpflanzen v.Bdumen u.Str. 951 qgm 3 WF 2853 WE
StraBenverkehrsflache 395 gm - -
versiegelt 80 % 316 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt 20 % 79  gm 1 WF 79 WE
Gem. BBP Nr. 51 festges. Flache 1.661 gm - -
StraBenverkehrsflache 968 gm - -
versiegelt 80 % 774 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt 20 % 194 gm 1 WF 194 WE
Fl. z. Anpflanzen v.Bdumen u.Str. 693 gm 3 WEF 2079 WE
Ackerflache (A) 20.655 gm 1 WF 20.655 WE
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 1148 qm 1 WF 1148 WE
Lagerplatz; befestigt (X) 502 ¢gm 0 WF 0 WE
Scherrasen (GRA) 654 gm 1 WF 654 WE
vorh. bebautes Grundstiick
(OEL) 2342 gm - -
Fichtenforst (WZF) (Wald) 2823 gm 2 WF 5646 WE
Artenarmes Intensivgriinland
(GI) 4.661 gm 2 WF 9.322 WE
StraBe (Industriering) 1.774 gqm - -
Gesamtflache: 47.638 qm
Eingriffsflaichenwert: 54.650 WE
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d) Ermittlung des Kompensationswertes

In den vorangegangenen Kapiteln wurden schutzgutbezogen MalRnahmen zur
Vermeidung und zum Ausgleich des Eingriffs beschrieben. Zusammengefasst
sind dieses die Neuanlage eines mit standortgerechten, heimischen Laubgehdl-
zen bepflanzten Geholzstreifens zwischen Wohn- und Mischgebietsflache, der
Erhalt der Teichanlage im suddstlichen Planbereich sowie der Verbleib von Frei-
flachen innerhalb der festgesetzten Nutzungen.

Diesen Malinahmen wird entsprechend ihrer kunftigen Wertigkeit ein Wertfaktor
nach dem Stadtetagmodell zugeordnet. Sie sind in der nachfolgenden Tabelle
aufgefuhrt. Die Flachen der aufgefuhrten Nutzungsarten / Biotoptypen werden
mit den zugeordneten Wertfaktoren multipliziert und ergeben dann addiert den
Kompensationswert:

Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit
|__Wohngebiet (GRZ04) |’ 17.618 gm | -
versiegelt (60 %) (X) 10.571 gm 0 WF 0 WE
unvers. Gartenflache (40 %) 7.047 gm 1 WF 7.047 WE
|__Mischgebiet (GRZ0,6) | 16852 _gm | -
versiegelt (80 %) (X) 13.482 gm 0 WF 0 WE
unvers. Gartenflache (20 %) 3.370  gm 1 WF 3.370 WE
|__Gewerbegebiet (GRZ08) | 3.748 gm | -
versiegelt 80 % (X) 2998 gm 0 WF 0 WE
unvers. Gartenflache 20 % 750 gm 1 WF 750 WE
StraBe (Industriering) 1.774 gm - -
StraBenverkehrsflache (OVS) Neu 4130 gm - -
befestigt (80 %) 3.304 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt (20 %) 826 gm 1 WF 826 WE
Fléche z. Anpflanzen u. Erhalten 1530 qgm 3 WEF 4590 WE
Private Griinfl. "Teich” 1986 gm 1 WF 1.986 WE
Gesamtflache: 47.638 qm
Kompensationswert: 18.569 WE
Waldersatzfl. (Verhaltnis 1 : 1) 2823 gm 10.2 Wk 59230 wE
Gesamtkompensationswert: 121232 WE

*die genaue Aufwertung wird vor der Auslegung noch mit den Fachbehorden ge-
klart
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Innerhalb des Plangebietes entsteht durch VermeidungsmafRnahmen und interne
Ausgleichsmallnahmen ein Kompensationswert von 21.392 / 24.215 WE. Ge-
genuber dem Eingriffsflachenwert (54.650 WE) verbleibt ein Kompensationsdefi-
zit von 33.258 / 30.435 WE, sodass externe Kompensationsmallnahmen not-
wendig werden.

e) Externe KompensationsmaRnahmen (Anlage ...)

Der Stadt stehen Kompensationsmalinahmen fiur die im Plangebiet zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft derzeit noch keine externen Kompensati-
onsflachen zur Verfiugung. Die erforderliche Waldersatzflache in einer Grof3e
von 2.823 gm und die weiteren Kompensationsmal3nahmen fur das verbleibende
Kompensationsdefizit von 33.258 / 30.435 WE werden bis zur offentlichen Aus-
legung bereitgestellt.

f) Schlussbetrachtung

Innerhalb des Plangebietes entsteht durch VermeidungsmalRnahmen und interne
AusgleichsmalRnahmen ein Kompensationswert von 21.392 / 24.215 WE. Ge-
genuber dem Eingriffsflachenwert (54.650 WE) verbleibt ein Kompensationsdefi-
zit von 33.258 / 30.435 WE, sodass externe KompensationsmalRnahmen not-
wendig werden.

Entsprechend des Defizits werden dem Bebauungsplan Nr. 236 folgende Kom-
pensationsflachen zugeordnet:

Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- sowie der internen und externen
KompensationsmalRnahmen geht die Stadt Friesoythe davon aus, dass der
durch den Bebauungsplan Nr. 236 ,Kreuzbreden Ost" verursachte Eingriff in das
Landschaftsbild und in den Naturhaushalt ausgeglichen wird und somit den Be-
langen von Natur und Landschaft gem. § 1 (6) Ziffer 7 BauGB sowie dem Arten-
schutz gem. § 44 BNatSchG entsprochen ist.

5.5.4 MaRBnahmen nach sonstigen umweltbezogenen Regelungen

5.5.4.1 Bodenschutzklausel - § 1a (2) Satz 1 und 2 BauGB

Gemal} § 1a (2) Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
und insbesondere sollen die Moglichkeiten der Stadte und Gemeinden zur Wie-
dernutzbarmachung und Nachverdichtung genutzt werden. Landwirtschaftlich,
als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden.

Mit der vorliegenden Planung strebt die Stadt die Ausweisung eines Wohngebie-
tes und die geringfugige Erganzung des bestehenden Gewerbestandortes in
Markhausen an. Weitere Flachen sollen fur eine gemischt zu nutzende Bebau-
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ung bereitgestellt werden. Fur die Planung werden ca. 2,6 ha landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen. Auf weiteren ca. 2 ha wird in beste-
hende Bebauungsplane eingegriffen bzw. werden bereits bebaute oder baulich
genutzte Flachen Uberplant.

Aufgrund der Lage des Plangebietes angrenzend zum bestehenden Gewerbe-
standort und der weiteren Ortslage des Ortsteils sowie der in Teilen bereits be-
stehenden gewerblichen bzw. wohnbaulichen Nutzungen wird auf stark anthro-
pogen beeinflusste Flachen zugegriffen.

Die Stadt Friesoythe ist daher der Auffassung, dass durch die geplante Sied-
lungserganzung, mit der eine Siedlungslicke geschlossen werden kann, und der
damit besseren Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsstral3en auch der Bo-
denschutzklausel ausreichend Rechnung getragen wird.

5.6 Auswirkungen i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe j BauGB

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung - 12. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe vorgesehen.
Im Plangebiet sind daher keine Auswirkungen, aufgrund der Anfalligkeit der
nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfalle oder Kata-
strophen zu erwarten.

5.7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativpriufung)

Bei der Alternativprifung sind die Ziele und der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zu berucksichtigen. Der Gesetzgeber hat damit klargestellt, dass es
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht um Standortalternativen an
Standorten aulderhalb des Plangebietes geht. Zu prufen sind nur plankonforme
Alternativen, ob die Planungsziele auch in anderer oder schonenderer Weise
umgesetzt werden konnten (vgl. Muster Einfuhrungserlass zum EAG-Bau Fach-
kommission Stadtebau am 1. Juli 2004 oder U. Kuschnerus, Der sachgerechte
Bebauungsplan, RN 491 VHW-Verlag August 2004).

Wie bereits in Kapitel 1.2 und 3 beschrieben, besteht im Ortsteil Markhausen
der Stadt Friesoythe eine starke Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken. Diese
kann im Rahmen der Innenentwicklung nicht gedeckt werden, da innerhalb der
vorhandenen Siedlungsbereiche die Baugrundsticke fast vollstandig vergeben
sind.

Die fur eine erganzende Siedlungsentwicklung vorgesehene Flache schlief3t 6st-
lich und sudostlich an ausgewiesene Wohngebiete und im Osten und Suden an
den Gewerbestandort von Markhausen an, wobei Teilflachen bereits baulich ge-
nutzt werden.

Das Gebiet stellt sich somit als Siedlungslucke dar, welche vollstandig von Be-
bauung umgeben ist und sich in besonderer Weise fur eine erganzende Sied-
lungsentwicklung anbietet. Der Lage des Plangebietes als Ubergangsbereich mit
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Wohnbebauung im Westen und Gewerbe im Osten und Studen kann durch die

Festsetzung einer abgestuften Nutzungssituation aus eingeschranktem Gewer-
begebiet, Mischgebiet und allgemeinem Wohngebiet Rechnung getragen wer-

den.

Alternativ ware eine Ausweisung eines Wohngebietes im Aulienbereich an an-
derer Stelle in Markhausen denkbar. Angrenzend zu dem bestehenden Sied-
lungsbereich steht der Stadt jedoch keine andere Flache unmittelbar zur Verfu-
gung.

Zudem werden fur den 0Ostlich gelegenen Betrieb gewerbliche Erweiterungsfla-
chen und Flachen zur Realisierung von Mitarbeiterwohnungen sowie weitere
Flachen fur die Ansiedlung kleinerer Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
benotigt. Diese konnen sinnvoll im naheren Umfeld des Betriebes bzw. des Ge-
werbestandortes umgesetzt werden. Da damit gleichzeitig eine Siedlungslicke
geschlossen werden kann, stellt die Planung nach Auffassung der Stadt eine
insgesamt stadtebaulich sinnvolle und angemessene Erganzung der Siedlungs-
entwicklung von Markhausen dar. Alternativen, mit denen die Planungsziele mit
geringeren Umweltauswirkungen erreicht werden konnten, drangen sich unter
diesen Umstanden nicht auf.

5.8 Zusatzliche Angaben im Umweltbericht

5.8.1 Methodik

Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft er-
folgte verbalargumentativ. Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen wur-
den anhand der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages” (2013) er-
mittelt.

Die Beurteilung der Bedeutung des Plangebietes fur Arten und Lebensgemein-
schaften wurde auf Grundlage einer Potenzialabschatzung vorgenommen.

Die zu erwartende Gewerbelarmsituation wurde durch eine Berechnung auf
Grundlage der DIN 45691 ,,Gerauschkontingentierung” (Dezember 2006) unter
Berucksichtigung der Vorbelastung durch bestehende Industrie- und Gewerbe-
gebiete ermittelt. Die Immissionsbelastung wurde anhand der DIN 18005-1 unter
Zuhilfenahme der Technischen Anleitung fur Larm (TA Larm) bewertet.

Die Ermittlung von Verkehrslarm und von Geruchsimmissionen aus Tierhal-
tungsanlagen war nicht erforderlich.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

5.8.2 UberwachungsmaBfnahmen (Monitoring)

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung
der getroffenen Regelungen und geplanten Festsetzungen durch die Planung
nicht zu erwarten.
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Die Durchfuhrung der Kompensationsmalinahmen erfolgt auf externen Flachen,
die der Stadt dauerhaft zur Verfligung stehen. Fur diese Flachen wird die Stadt
durch Vertrag die Durchfuhrung der MalRnahmen sichern. Die Stadt wird nach
Anfangskontrollen im ersten und dritten Jahr nach der Durchfuhrung der Kom-
pensationsmalnahmen regelmaRig, d.h. alle 5 Jahre, eine Uberprifung der
MaRRnahmen vornehmen.

5.8.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Nachfolgenden werden die aus der Planung resultierenden Auswirkungen in
Bezug auf die Umwelt und ihre Erheblichkeit zusammengefasst dargestellt.

Durch die geplante Ausweisung eines allgemeinen Wohn- und eine Mischgebie-
tes am vorliegenden Standort kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft.
Im Bereich des Mischgebietes und des ebenfalls geplanten Gewerbegebietes
wird jedoch auf bereits bebaute bzw. gewerbliche genutzte Flachen zuruckge-
griffen.

Fur Natur und Landschaft (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser,
Landschaftsbild) gehen Acker und Grunflachen verloren. Ebenfalls wird bisher
belebter Oberboden durch die Bebauung versiegelt. Es wird somit Versicke-
rungsflache reduziert und die Grundwasserneubildungsrate bei gleichzeitiger
Beschleunigung des Oberflachenwasserabflusses verringert. Durch die geplante
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet kdnnen erheb-
liche Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes jedoch vermieden werden.

Aufgrund der Lage des Gebietes mit umliegend vorhandener Bebauung und den
vorgesehenen Hohenbeschrankungen ergeben sich keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes.

Durch den Erhalt der im ostlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen
Teichanlage und der Schaffung eines Gehodlzstreifens im zentralen Bereich wer-
den Beeintrachtigungen der Arten und Lebensgemeinschaften und des Klimas
bzw. der Luft teilweise vermieden. Die verbleibenden Beeintrachtigungen von
Arten und Lebensgemeinschaften sowie des Bodens durch die Versiegelung
werden durch MalRnahmen auf externen Flachen ausgeglichen.

Durch die gestaffelt festgesetzte Nutzungssituation (GEe, MI, WA) wird der Lage
des Plangebietes als Ubergangsbereich zwischen Wohngebieten im Westen
und Nordwesten und dem Gewerbestandort im Osten und Siden Rechnung ge-
tragen. Damit kann sichergestellt werden, dass vorhandene und geplante
Wohnnutzungen angemessen berucksichtigt werden und eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung gewahrleistet ist.

Unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrslarmimmissionen oder Ge-
ruchsimmissionen der Landwirtschaft sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Da wertvolle Kultur- oder Sachguter im Plangebiet nicht bekannt sind, ergeben
sich diesbezuglich keine erheblichen Beeintrachtigungen. Sofern ur- und frih-
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geschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass die-
se unverzuglich der Denkmalbehorde zu melden sind.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern (Mensch, Natur und
Landschaft, Kultur- und Sachguter) sind im Plangebiet und der Umgebung nicht
Zu erwarten.

5.8.4 Referenzliste/Quellenverzeichnis

1. Schalltechnischer Bericht (Nr. LL11776.1/01), Zech Ingenieurgesellschaft
Lingen, 28.02.2017

2. Erganzende Stellungnahme zum schalltechnischen Bericht (Projekt-Nr.
LL 14798.1), Zech Ingenieurgesellschaft Lingen vom 09.08.2019

3. DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Dez. 2006
4. DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Ausgabe Juli 2002)

5. Bleiblatt 1 zur DIN 18005 -1, Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung — Berechnungsverfahren, Ausgabe Mai 1987

6. Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), Ausgabe
August 1998

7. Sophie Meisel: Geographische Landesaufnahme M 1 : 200.000, Naturraumili-
che Gliederung Deutschlands; Die naturraumlichen Einheiten auf Blatt 70/71,
Cloppenburg / Lingen, 1959)

8. Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cloppenburg (1998)
9. Landschaftsplan der Stadt Friesoythe (1993)

10.Umweltkarten Niedersachsen des Niedersachsischen Ministeriums fur Um-
welt, Energie und Klimaschutz

11.Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen; Bodenkun-
dliche Standortkarte, M. 1 : 200.000, Blatt Oldenburg, 1977)

12.NIBIS® KARTENSERVER, Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

13.Heutige potenzielle naturliche Vegetationslandschaften Niedersachsens auf
Basis der Bodenkundlichen Ubersichtskarte 1 : 50.000, Inform.d. Naturschutz
Niedersachsen 2003)

14.Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2020)

15. Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der
Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages (2013)
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6 Abwagungsergebnis

Im Rahmen der Bauleitplanung sind insgesamt die offentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gemaf § 1 Abs. 7 BauGB gerecht ab-

zuwagen. Im Rahmen des Abwagungsvorganges sind gemal} § 2 Abs. 3 BauGB
bei der Bauleitplanung die Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind,

zu ermitteln und zu bewerten. Diese sind im Rahmen der vorliegenden Begrun-

dung dargelegt.

Wie die Umweltprufung (Kap. 5 Umweltbericht) gezeigt hat, ergeben sich durch
die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Schutzgutern, die nicht
ausgeglichen werden konnen.

Die durch die erganzend mogliche Bebauung und Versiegelung hervorgerufenen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind nach einem anerkannten
Bewertungsmodell bewertet worden und kénnen nur z.T. innerhalb des Plange-
bietes, uberwiegend jedoch durch externe MaRnahmen ausgeglichen werden.

Artenschutzrechtliche Belange stehen den geplanten Nutzungen, unter Beruck-
sichtigung der angegebenen Zeitfenster fur die Bauflachenvorbereitung und Ge-
holzrodungen nicht entgegen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Oberflachen- und Grundwasser kbnnen durch
die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet vermieden
werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind aufgrund der umlie-
gend vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten.

Unzumutbare Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch, z.B. durch Larm,
sind aufgrund der gestaffelt festgesetzten Nutzungssituation und der Einschran-
kung des Gewerbegebietes auf nicht wesentlich storende Betriebe und Betriebs-
teile nicht zu erwarten.

Unzumutbare Immissionsbelastungen durch Verkehrslarmimmissionen oder Ge-
ruchsbelastungen aus Tierhaltungsanlagen sind im Plangebiet nicht zu erwar-
ten.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die geplanten Anpflanzungen
(z.B. Bindung von CO,) und die bei der Errichtung von Gebauden einzuhalten-
den Gesetze und Richtlinien zur Energieeinsparung entsprochen.

Die damit nur geringe zusatzliche Belastung der Schutzgulter erscheint insbe-
sondere im Verhaltnis zur Schaffung von Flachen fir neuen Wohnraum sowie
fur gewerbliche Nutzungen, die eine wesentliche Voraussetzung fur Arbeitsplat-
ze darstellen, als vertretbar.

Wesentliche andere Belange als die in der Begrindung, insbesondere im Um-
weltbericht dargelegten, sind nicht zu bertcksichtigen. Nach Abwagung aller
vorgenannten Belange kann die vorliegende Planung somit durchgefihrt wer-
den.
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7 Stadtebauliche Daten
Art der Nutzung Flache in Flache in %
gm
Eingeschranktes Gewerbegebiet, davon 3.748 gm 7,8 %
o Stellplatzflache (682 gm)
Mischgebiet 16.852 gm 35,4 %
Allgemeines Wohngebiet 17.618 gm 37,0 %
StralRenverkehrsflache, davon 5.904 gm 12,4 %
e Private Verkehrsflache (542 gm)
e Ful- und Radweg (102 gm)
Private Grunflache, davon 3.516 gm 7,4 %
e Flache zum Anpflanzen und Erhalten von (1.530 gm)
Baumen und Strauchern
e Teich (1.986 gm)
Plangebiet 47.638 qm 100 %
8 Verfahren

Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die Stadt Friesoythe hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB fruhzeitig die allgemeinen Ziele
und voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt und Gele-
genheit zur Erdrterung gegeben.

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden
gem. § 4 Abs.1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die Stadt hat die Stellung-
nahmen der Behorden zum Planentwurf gem. § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundung einschlieBlich Umweltbericht vom ............ bis ............. offentlich im
Rathaus der Stadt Friesoythe ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden
eine Woche vorher ortsublich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregun-
gen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.
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Satzungsbeschluss

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

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

Burgermeister

Anlagen
1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen

2. Schalltechnischer Bericht (Nr. LL11776.1/01), Zech Ingenieurgesellschaft
Lingen, 28.02.2017
2a. Erganzende Stellungnahme zum schalltechnischen Bericht (Projekt-Nr.
LL 14798.1), Zech Ingenieurgesellschaft Lingen vom 09.08.2019

3. Plangebiet — Biotoptypen
4. Potenzialabschatzung Brutvogel (wird erganzt)

5. Externe KompensationsmaRnahmen (wird erganzt)
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Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléane:

WA Allgemeines Wohngebiet

Mi Mischgebiet MI: mit Einschrankungen
GE /Gl Industrie-/Gewerbegebiet Glg/GEg mit Einschriankungen
0,4/0,8 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Baumassenzahl Il Zahl der Vollgeschosse

GH/H maximale Gebdudehoéhe
FSP55/40 flachenbezogener Schalleistungspegel in dB (A)/gm

tags/nachts
a abweichende Bauweise (Gebdudeldngen bis 20 m)
s Sonderbauweise (Gebaudelangen bis 150 m)
o0 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

St! Stellplitze
StraBenverkehrsflache

1 Offentliche Griinfliche untersch. Zweckbestimmung
V Versickerungsmulde W Wall

Stadt Friesoythe
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