1. Textliche Festsetzungen (BauNVO 1990)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Der Zweck des Allgemeinen Wohngebietes ist vorrangig das Wohnen (§ 4 Abs. 1 BauNVO)
Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA;, WA, und WA;) sind gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO auch
ausnahmsweise nicht zulassig:

- Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5
(Tankstellen).

1.2 Hoéhen gemaR § 16 Abs. 4 BauNVO

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist die Fahrbahnoberkante der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache jeweils rechtwinklig von den Fassaden gemessen. Das Hochstmal der Oberkante
FertigfulRboden der Erdgeschosse im Plangebiet liegt bei 50 cm liber dem Bezugspunkt.

Far WA, wird eine Mindestfirsthéhe von 12,35 m Gber Gelande fur das gesamte Gebaude (einschliel3lich
Neben-/ Zwischenbauten) festgesetzt.

Far WA, wird eine Mindestfirsthéhe von 9,35m tUber Gelande fur das gesamte Gebaude (einschlielllich Neben-/
Zwischenbauten) festgesetzt.

Die Mindestfirsthdhen sichern den Schallschutz der innenliegenden Bebauung.

1.3 Festgelegte Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Satz 3 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO
In dem allgemeinen Wohngebiet WA, wird gem. § 22 Abs. 1 BauNVO eine geschlossene Bauweise festgelegt.

In den Wohngebieten WA, und WA; werden gem. § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise festgelegt.

1.4 Vorkehrungen zum Schallschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarmimmissionen
durchzufuhren.

1.4.1 Schallschutz von Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen des Plangebietes sind fiir Neubauten bzw. bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1 Anforderungen an die
Schallddmmung der Aulienbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Dacher etc.) zu stellen.

Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R’ W mmamﬂ AuRenbauteile von schutzbediirftigen Raumen
sind unter Berucksichtigung der unterschiedlichen _»mc_mm:m: nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung
(6) zu bestimmen. Dabei sind die AuRenlarmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Larmpegelbereichen ergeben. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und
mafgeblichem Aullenlarmpegel ist wie folgt definiert:

Spalte 1 2

Zeile Larmpegelbereich Malgeblicher AuBenldrmpegelbereich ( Lgin dB)
1 Il 65

2 v 70

3 \Y 75

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge nach DIN 4109 sind im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zulassig, wenn aus dem konkret vor den
einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten maRgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN
4109-2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enbauteile unter Berlicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt
werden.

1.4.2 Schallschutz von Schlafraumen

In dem gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen
Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden,
schallgedampfte, ggf. fensterunabhangige Liftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschalldammung der
Aullenfassaden nicht verschlechtern.

Alternativ hierzu ist die Belliftung Gber ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten mit entsprechendem
Einzelnachweis Uber gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

1.4.3 Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (AuBenwohnbereiche)

In den gekennzeichneten Bereichen sind beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen
AuRenwohnbereiche ohne zusatzliche schallabschirmende MalRnahmen auszuschlieRen. Als
schallabschirmende Malinahme kann die Anordnung von zusatzlichen schallabschirmenden MalRnahmen (z. B.
Larmschutzwande oder Nebengebaude, geschlossene Loggien) im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist
sicherzustellen, dass solche schallabschirmenden MaRnahmen so dimensioniert werden, dass sie eine
Minderung des Verkehrslarm-Beurteilungspegels um das MaR der Uberschreitung des jeweiligen
Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV tagsuber bewirken.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem schalltechnischem
Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig."

1.5 Grunordnerische Festsetzungen
1.5.1 KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches

KompensationsmaRBnahme 1:

Anlegung einer 437 m langen und 6 m breiten Wallheckenstruktur mit Baumbestand auf dem Flurstlick
68/5, der Flur 11, Gemarkung: Friesoythe. Als Pflanzen sollen hierbei Baume I. Ordnung: Stieleiche,

Winterlinde, Buche, Kastanie, Baume II. Ordnung: Feldahorn, Hainbuche, Moorbirke, Straucher:
Strauchhasel, Faulbaum, Besenginster, Brombeere, Holunder, Traubenkirsche, 0.4. in einem Abstand von
ca. 100 - 150 cm, mit einer GréRe von 80 - 120 cm gepflanzt werden.

KompensationsmaBnahme 2:

Anlegung einer 156 m langen und 5 m breiten Wallheckenstruktur mit Baumbestand auf dem Flurstiick
69/6, der Flur 11, Gemarkung: Friesoythe. Als Pflanzen sollen hierbei Baume I. Ordnung: Stieleiche,

Winterlinde, Buche, Kastanie, Baume II. Ordnung: Feldahorn, Hainbuche, Moorbirke, Straucher:
Strauchhasel, Faulbaum, Besenginster, Brombeere, Holunder, Traubenkirsche, 0.8. in einem Abstand von
ca. 100 - 150 cm, mit einer GrofRe von 80 - 120 cm gepflanzt werden.

KompensationsmaBnahme 3:

Anlegung einer 9.510 m? eines Laubforstes aus heimischen Arten auf dem Flurstlick 62/2, der Flur 10,
Gemarkung: Friesoythe. Als Pflanzen sollen hierbei Baume |. Ordnung: Stieleiche, Winterlinde, Buche,

Kastanie, Baume Il. Ordnung: Feldahorn, Hainbuche, Moorbirke, in einem Abstand von ca. 100 - 150 cm,
mit einer GréRe von 80 - 120 cm gepflanzt werden.

1.5.2 Parallel laufend zu dem vorhandenen Graben ist ein 5 m breiter Gewasserraumstreifen zu schaffen. Der
Randstreifen des Grabens ist mit einer Grunlandeinsaat zu versehen und soll zwei Mal jahrlich geméaht werden.

1.5.3 Die beiden sonstigen naturfernen Staugewasser dienen der Regenriickhaltung des Plangebietes. Diese
werden naturnah mit einer geschwungenen Uferlinie angelegt. Die Entwasserung der Regenriickhaltebecken
erfolgt Gber eine Drosselung in den parallel zur B72 verlaufenden Graben.

1.5.4 Die offentlichen Griinflachen werden mit einer Griinlandeinsaat versehen. Diese ist zwei Mal jahrlich zu
mahen.

2. Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

2.1 Einfriedung

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur offene sichtdurchlassige Einfriedungen ( z.B. Latten- oder
Maschendrahtzaune ) oder Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m, bezogen auf die festgestzte Hohe der
Mittelachse der ErschlieRungsstralle ( Fahrbahnoberkante ), zulassig. Ausnahmsweise sind hdhere
Einfriedungen in diesem Bereich zuldssig, wenn es sich um lebende Hecken handelt. Geschlossene
Sichtschutzzaune, Drahtzdune mit Sichtschutzfolie, mit Steinen gefiillte Gabionen und vergleichbare
Einfriedungen sind nicht zulassig.

2.2 Gartengestaltung

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen gemaR § 9 Abs. 2 NBauO als Griinflachen gestaltet
werden. Stein- oder Schotterbeete sind nur zuldssig, soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen
Anlagen die jeweils zulassige Grundflache des Baugrundstiicks ( festgesetzte Grundflachenzahl plus 50 % fiir
Nebenanlagen ) nicht Gberschreitet.

3. Hinweise

3.1 Anbauverbote und- beschrankungen nach § 9 BundesfernstraBengesetz (FStrG) entlang der B72

Bauverbotszone gem. § 9 Abs. 1 FStrG

Gemal § 9 Abs.1 FStrG dirfen auerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Bundesstraflien

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn (dies gilt entsprechend fir Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs) und

2. bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet
werden.

Baubeschrankungszone gemaR § 9 Abs. 2 FStrG

Bei der Errichtung oder wesentlichen Anderung von Werbeanlagen - freistehend oder an Gebauden - innerhalb der 40 m
Baubeschrankungszone ist die Beteiligung und Zustimmung des StraRenbaulasttragers der B 72 erforderlich (§ 9 Abs. 6
FStrG)

Aus den genutzten Bauflachen kénnen stérende Einfliisse durch Betriebsablaufe, Fahrzeugbewegungen,
Blendwirkungen durch Scheinwerfer und werbende Anlagen entstehen, die zu einer Ablenkung und Behinderung der
Verkehrsteilnehmer fihren und die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstrale negativ
beeinflussen. Bei Bedarf ist ein entsprechender Sichtschutz zur Bundesstralie in Absprache mit dem
StralRenbaulasttrager herzustellen (§ 9 Abs. 2 FStrGi. V.m. § 9 Abs. 3 FStrG und § 16 NBauO).

3.2 Immissionen

Von der B 72 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die geplanten Bauvorhaben kénnen gegeniiber dem Trager der
Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

3.3 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR §
14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Abteilung Archaologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 20576615 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

3.4 Altlasten

Im Umkreis von 500 m sind keine Kenntnisse Uber Altlasten vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu
benachrichtigen.

3.5 Gewasserrandstreifen

Die Gewasserrandstreifen dienen als Raumstreifen. Dementsprechend sind sie grundsatzlich fir die Wasserverbande
zuganglich zu erhalten, die Errichtung baulicher Anlagen oder Zaunen ist nicht zuldssig. Hierzu wurden Geh- Fahrt- und
Leitungsrechte erteilt.

3.6 Uberdeckung von Bebauungsplinen

Der Bebauungsplan Nr. 238 ,Schlattbohm* Giberlagert Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 5. Diese Teilbereiche treten
mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 238 aul3er Kraft.

3.7 DIN - Vorschriften

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 1.3.1 aufgefuhrte DIN-Norm ist bei der Stadt Friesoythe jederzeit einsehbar.

3.8 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Durch das GEG werden das bisher giiltige
Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz zur
Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammengefihrt und ersetzt.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von
Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es werden weiterhin Angaben
darubergemacht, wieviel Prozent des Energiebedarfs fur neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden
missen. Die Anforderungen aus dem Gesetz sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung,
die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.
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Verfahrensvermerke

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen
Bauverordnung (NBauQ) hat der Rat der Stadt Friesoythe den Bebauungsplan Nr. 238 " Schlattbohm ",
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie der folgenden
ortlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Friesoythe, den

Der Biirgermeister (Siegel)

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 238 ,Schlattbohm® beschlossen. Der Ausstellungsbeschluss ist gemass §2 Abs. 1 BauGB
am ortsublich bekannt gemacht worden.

Friesoythe, den

Der Birgermeister

3.  Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
gemass §3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am

ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom bis gemass § 3

Abs. 2 BauGB o&ffentlich auslegen.

Friesoythe, den

Der Burgermeister

die offentliche Auslegung

2. Planunterlage

MaRstab: 1: 5.000
MaRstab: 1: 1.000

QUELLE:  Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Amtliche Prasentation (AP5)

Liegenschaftenkarte

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftenkatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strassen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Cloppenburg, den

Unterschrift (Siegel)

4. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Friesoythe hat den Bebauungsplan Nr. 238 ,Schlattbohm*® nach Priifung der Bedenken und
Anregungen gemass § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am

Begrindung beschlossen.

Friesoythe, den

Der Birgermeister

als Satzung (§10 BauGB) sowie die

5. Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadt Friesoythe ist geméass § 10 BauGB am
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 238 ,Schlattbohm® ist damit am

geworden.

Friesoythe, den

Der Birgermeister

rechtsverbindlich

6. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Friesoythe, den

Der Birgermeister

Planzeichenerklarung

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungs-
verordnung 1990

1. Art der baulichen Nutzung

\@T

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3

69

@

Grundflachenzahl
Gescholflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse - zwingend

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

offene Bauweise
geschlossene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

nicht Gberbaubare
Grundstucksflache

4, Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflachen

Stralkenbegrenzungslinie

6.4 Ein- und Ausfahrten und AnschluB anderer Flachen an die
VerkehrsflachenVerkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

9. offentliche Griinflachen

VG

Verkehrsgriin

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserflusses
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Regenriickhaltebecken

Gewasserraumstreifen

15. Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mafldes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Sammelstelle fur Milltonnen

20 m - Bauverbotszone gemaR § 9 (1) StrG
40 m - Baubeschrankungszone gemaR § 9 (1) StrG
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