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2.1.

2.2,

Anlass der Planung

Im Ortsteil Neumarkhausen der Stadt Friesoythe besteht seit einigen Jahren eine
anhaltende Nachfrage nach Bauland. Dies hat die Stadt zum Anlass genommen,
um zu prifen, ob eine Bereitstellung von Bauplitzen stiddtebaulich sinnvoll und
vertriaglich moglich ist. Die Prifung hatte zum Ergebnis, dass dies mit einer mode-
rat dimensionierten Neuausweisung von Bauland erreicht werden kann. Hierfur
wird die 74. Anderung des Flichennutzungsplans parallel zum vorliegenden Be-
bauungsplan aufgestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans auf und konkretisiert die zuldssigen Nutzungen raumlich und sachlich.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Stadt Friesoythe in seiner Sitzung am ................... die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 237 ,Stdlich Herrmannsweg* beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz iber Naturschutz und
Landschaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

k) Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)

l) Niedersdchsisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(NUVPG)
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2.3.

3.1.

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cloppen-
burg,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Ortsteil Markhausen-Neumarkhausen, etwa
100 m westlich der L 831 , An der Riede“ und 35 m siidlich der Gemeindestrafe
»Herrmannsweg“. Er ist rund 1,3 ha grofd und umfasst in der Flur 7 der Gemarkung
Markhausen die Flurstticke 112/21, 113/13, 113/14 und 113/18 vollstandig sowie
die Flurstiicke 112/17, 112/19, 112/20, 113/19, 113/8 und 113/9 teilweise.

Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (Abb 1)
legt Friesoythe als Mittelzentrum fest (schwarzer Kreisring). Die Bundesstrafie 72
und die Bahnstrecke bis Friesoythe sind als Vorranggebiete fiir eine Hauptverkehrs-
strafde (rote Linie) bzw. eine sonstige Eisenbahnstrecke (violette Linie) dargestellt.
Fur das Plangebiet selbst werden keine direkten Vorgaben getroffen. Die Marka, die
in der geringsten Entfernung etwa 700 m nordwestlich des Plangebiets verliuft, ist
als Vorranggebiet fir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine Linie).
Hier beginnt das Markatal, das bis zur Ortslage Markhausen reicht; dieses ist als
Vorranggebiet fuir den flichigen Biotopverbund (griine Flichenfarbe) und Natura
2000-Gebiet (griine Punktsignatur) dargestellt. Westlich der Marka liegt ein Vor-
ranggebiet fur Trinkwassergewinnung (hellblaue Umgrenzung).

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Cloppenburg
aus dem Jahr 2005 (Abb. 2) legt Friesoythe als Mittelzentrum sowie als Standort
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Erhalt von Arbeitsstatten und mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung fest (nicht in der Abbildung). Es stellt
fur den Bereich des Plangebiets ein Vorsorgegebiet fiir Erholung dar (waagerechte
griine Schraffur). Westlich, 6stlich und stdlich des Plangebiets ist dieses mit einem
Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Land-
wirtschaft kombiniert (diagonale braune Schraffur). Entlang des Ostufers der Marka
ist hier zudem ein Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft dargestellt (senkrechte
griine Schraffur). Uber die GemeindestraRe ,Olden Streek“ westlich und tber die
»Hoge Sand“/K 300 , Tépkes Héhe“ nordéstlich des Plangebiets verlaufen regiona-
le bedeutsame Radwanderwege (unterbrochene rote Linie mit Kennzeichnung , F“).
Die L 831 ,An der Riede“ ist als Hauptverkehrsstrafle von regionaler Bedeutung
dargestellt (rote Linie), zu der parallel eine Fernwasserleitung verlauft (hellblaue Li-
nie mit Kennzeichnung ,,\W*). Ostlich der L 831 liegen zudem ein Vorranggebiet fiir
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Trinkwassergewinnung (hellblaue Umgrenzung) sowie 3 Vorranggebiete fiir Roh-
stoffgewinnung (Sand, schwarze Umgrenzung mit Kennzeichnung ,,S*).

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP mit Lage Neumarkhausens (orange umkreist), ohne
MafSstab

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des LK Cloppenburg mit Lage des Plangebiets (orange
umkreist), ohne Maf3stab
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3.2,

3.3.

3.4.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame FNP der Stadt Friesoythe stellt fiir das Plangebiet liberwiegend eine
Flache fur die Landwirtschaft dar. Der nérdliche Teil innerhalb der vorhandenen
Bebauung wird als Wohnbaufliche dargestellt. Zudem ist der Standort eines
Pumpwerks an der L 831 dargestellt.

Da sich der vorliegende B-Plan aus dieser Darstellung nicht entwickeln lasst, wird
der FNP im Parallelverfahren gemifs § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend geédndert.

Auch der Grofdteil der dem Plangebiet benachbarten Flichen ist fir die landwirt-
schaftliche Nutzung vorgesehen. Im Bereich der vorhandenen zusammenhingen-
den Bebauung, nordlich angrenzend an das Plangebiet, wird eine Wohnbauflidche
dargestellt, im nordéstlichen Bereich eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
Spielanlage sowie eine Fliche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Dorfgemeinschaftshaus. Im sudostlichen Bereich wird das Plangebiet von einer
Richtfunktrasse mit dem zugehdrigen Schutzabstand gequert.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Cloppenburg stellt das Gebiet zwi-
schen ,,Hoge Sand“/K 300 , Tépkes Hohe“ im Norden und ,Grenzstrafde” im Su-
den zu beiden Seiten der L 831 als Bereich mit eingeschrinkter Bedeutung fiir Arten
und Lebensgemeinschaften dar; fiir die nidhere Umgebung wird eine starke Ein-
schrinkung angegeben. Fur die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschafts-
bildes wichtige Elemente sind im Plangebiet und der naheren Umgebung nicht vor-
handen; das Markatal wird als wertvoller Bereich aufgrund seiner Auspriagung als
griinlandreiche Flussniederung und strukturreicher Talraum angegeben. Besondere
Mafinahmen sind fiir das Plangebiet und seine nahere Umgebung nicht vorgese-
hen.

Der Landschaftsplan der Stadt Friesoythe gibt die Bedeutung des Plangebiets und
seiner niheren Umgebung als Biotoptyp als sehr gering an; wichtige Bereiche fuir
Pflanzen oder Tiere sind nicht vorhanden. Im Hinblick auf Vielfalt, Eigenart und
Schénheit des Landschaftsbildes wird der bebauten Flache nérdlich des Plangebiets
eine geringe Bedeutung beigemessen, den &stlich und stidlich angrenzenden Fli-
chen (inklusive des Plangebiets) eine mittlere. Bezuglich Schutz- und Entwick-
lungsmafinahmen wird die Wallhecke entlang der 6stlichen und stidlichen Grenze
des Plangebiets hervorgehoben.

Rechtswirksame Bebauungsplidne

Das Plangebiet schlieflt den sudlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 95 ,Her-
mannsweg" ein, der am 22.08.1997 rechtswirksam wurde. Dessen Geltungsbereich
reicht im Norden bis zur Strae ,Hoge Sand“. Der Bebauungsplan setzt Allgemeine
Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete, eine Fliche fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Dorfgemeinschaftshaus sowie 6ffentliche und private Griinfla-
chen fest.

Weitere rechtsverbindliche Planungen sind in der niheren Umgebung des Plange-
biets nicht vorhanden.
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Bestandssituation

Das Plangebiet selbst wird gegenwirtig tberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Bauliche Anlagen sind in Form von Nebengebiduden am nérdlichen Rand des Plan-
gebiets vorhanden.

Die zusammenhangende Bebauung nordlich des Plangebiets dient tberwiegend
dem Wohnen. Im Nordosten dieses Bereichs sind eine 6ffentliche Griinflache fur
Sport und Spiel sowie ein Dorfgemeinschaftshaus vorhanden. Im Siidosten ist mit
einem Heizungsbauunternehmen auch ein Gewerbebetrieb ansissig. Ostlich und
norddstlich des Plangebiets schliefen einzelne bebaute Grundstiicke an die zu-
sammenhidngende Bebauung an. Hierbei handelt es sich aufgrund der Lage und
des fehlenden Zusammenhangs untereinander um Wohnhauser im Auflenbereich.

In der Umgebung des Plangebiets dominiert die landwirtschaftliche Nutzung. In
Streulage entlang der Verkehrswege befindet sich eine Vielzahl von Einzelhiusern
bzw. Einzelhausgruppen mit (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen. Auch
hier spielt die Wohnnutzung eine wesentliche Rolle.

Die vorhandene Bebauung ist von freistehenden Einzelhdusern mit geneigten Da-
chern und uberwiegend verklinkerten Aufienwinden geprégt. Dies ist fur Wohnge-
baude im gesamten Stadtgebiet und der Region typisch.

Ziele der Planung

Die vorliegende Planung dient den Wohnbediirfnissen der im Ortsteil Neumark-
hausen anséssigen Birger und trigt insbesondere zur Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung bei. Dies dient zugleich der Erhaltung und Entwicklung des
Ortsteils als Wohnstandort mit sozial stabiler Bevélkerungsstruktur, insbesondere
mit Blick auf den demographischen Wandel.

Mit der 74. Anderung des Flichennutzungsplans hat die Stadt Friesoythe den
Standort fur die weitere Siedlungsentwicklung festgelegt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan baut hierauf auf und trifft die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung. Er sorgt dafiir, dass Nutzungskonflikte vermieden bzw.
bewiltigt werden und gibt der Bautitigkeit einen auf die lokalen Verhiltnisse abge-
stimmten Rahmen. Zudem werden die mit der Umsetzung der Planung einherge-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst, bewertet und entsprechende
Mafdinahmen zur Kompensation erarbeitet und gesichert.

Stddtebauliches Konzept

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt tiber eine zentrale Erschlieffungsstrafie,
die an den ,,Hermannsweg" anbindet und in einer Wendeanlage endet, die fiir das
Wenden von Abfallsammelfahrzeugen ausreichend dimensioniert ist. Erweite-
rungsoptionen sind nicht vorgesehen. Insofern wird der Wendehammer symmet-
risch ausgestaltet, um eine vorteilhafte Grundstiicksparzellierung zu erméglichen.

Die kiinftigen Baugrundstiicke werden von einer gemeinsamen Anlage zur Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers umgeben, die in der Tragerschaft
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7.1.

7.2

der Stadt stehen wird. Damit wird die ordnungsgeméafie Oberflichenentwisserung
gewdhrleistet.

Die im Plangebiet vorhandenen Wallhecken werden erhalten und ins Konzept inte-
griert. Die Teile des Plangebiets, in denen sich der Wurzelraum der Baume und
Straucher befindet, bleiben im Eigentum der Stadt und werden dementsprechend
als Grunfliche angelegt und unterhalten. Entsprechendes gilt fiir die westliche
Grenze des Plangebiets. Hier wird von der Stadt eine neue Wallhecke angelegt, um
den neu entstehenden Ortsrand einzugriinen und so ins Landschaftsbild einzubin-
den, wie es auch der rechtswirksame Bebauungsplan vorsieht.

Die Funktion der im sudlichen Randbereich des Bebauungsplans Nr. 95 ,Her-
mannsweg" festgesetzten Anpflanzfliche als Eingriinung des stidlichen Siedlungs-
rands entfillt durch die vorliegende Planung. Zur Siedlungsarrondierung wird daher
der sudliche Ortsrand Neumarkhausens in die Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans einbezogen. Im Zuge dessen entfillt auch der bisher festgesetzte
Standort fir die Schmutzwasserpumpstation.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung: Kleinsiedlungsgebiet

Im Bereich des festgesetzten Kleinsiedlungsgebiets werden wie oben erlautert ledig-
lich der Anpflanzstreifen und der Pumpenstandort aufgehoben und in das beste-
hende Baugebiet integriert. Daher werden alle Festsetzungen aus dem Bebauungs-
plan Nr. 95 ,,Hermannsweg®, auch fir Maf der baulichen Nutzung, Bauweise usw.,
unverindert tbernommen. Insofern wird nachfolgend hierauf nicht weiter einge-
gangen.

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

Fur den Teil des Plangebiets, der am siidlichen Rand innerhalb des Bebauungs-
plans Nr. 95 ,Hermannsweg" liegt, gelten die Ausfiilhrungen zum Kleinsiedlungs-
gebiet entsprechend.

Fur die angestrebte Entwicklung des Plangebiets mit Schwerpunkt auf dem Woh-
nen ist das allgemeine Wohngebiet die passende Gebietskategorie aus dem Katalog
der BauNVO. Ausgeschlossen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Ferienwohnungen als nicht stérende Gewerbebetriebe im Sinne von § 13a BauGB,
da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95 ,Hermannsweg“ Ferienwoh-
nungen im tblichen Rahmen der festgesetzten Baugebiete zuldssig sind und dar-
uber hinausgehende fremdenverkehrsbezogene Nutzungen dem stidtebaulichen
Charakter Neumarkhausens nicht entspriachen. Weiterhin werden Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzungen sich nicht sinnvoll im
Plangebiet anordnen lassen und in diesem Teil des Stadtgebiets auch kein diesbe-
zuglicher Bedarf besteht.
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7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Die angestrebte Siedlungserweiterung ist auf die Eigenentwicklung Neumarkhau-
sens ausgerichtet. Insofern ist die Neuschaffung von Wohnraum auf das notwendi-
ge Mafd zu begrenzen. Dies geschieht wie beim Vorlaufer-Bebauungsplan Nr. 95
»Herrmannsweg* durch die Festsetzung, dass je Einzel- bzw. Doppelhaus maximal
2 Wohnungen zulassig sind. Fir Doppelhduser wird eine detaillierte Regelung hier-
zu getroffen, um von vornherein fir Klarheit hinsichtlich der Ausfihrung der Be-
bauung und spateren Nutzung zu sorgen.

Maf der baulichen Nutzung

Damit sich im Zusammenhang mit der bestehenden Bebauung ein harmonisches
Gesamtbild ergibt, werden die Festsetzungen zur Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3
und einem zuldssigen Vollgeschoss aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan
tibernommen.

Die Hohenlage des Erdgeschossfertigfulbodens wird mit geringem Spielraum ver-
bindlich vorgegeben, um eine einheitliche Auffullung der Baugrundstiicke zu ge-
wihrleisten. Die Oberkante der ErschliefSungsstrafie dient hierfiir als Bezugsebene.
Dies ist fur die Sicherstellung der ordnungsgemaifien Oberflichenentwisserung
notwendig.

Bauweise

Das bestehende Ortsbild ist von freistehenden Einzelhidusern gepragt. Dies ist im
Bebauungsplan Nr. 95 ,,Hermannsweg" auch so festgesetzt. In die vorliegende Pla-
nung wird daher die offene Bauweise tibernommen. Allerdings werden auch Dop-
pelhduser zugelassen, da diese Hausform in der jiingeren Vergangenheit immer
mehr gefragt ist. In Verbindung mit der Festsetzung zur Beschrankung der Zahl der
Wohnungen (s. Kap. 7.3) ist sichergestellt, dass die Errichtung von Doppelhdusern
das Ortsbild nicht beeintrachtigen wird.

Baugrenzen und Nebengebiude

Fur die Baugrenzen sind keine besonderen Restriktionen gegeben, da die Flachen
fur Gruneinfriedung und Versickerungsmulden im Eigentum der Stadt bleiben (s.
u.). Insofern sind die Baugrenzen am einzuhaltenden Mindestabstand zur Grund-
stiicksgrenze von 3 m orientiert.

Der Nahbereich der Strafle soll als Teil des 6ffentlichen Raums hinreichend offen
und von zu nah heranriickender Bebauung frei bleiben. Daher werden Nebenge-
baude in diesem Bereich nicht zugelassen.

Im Nahbereich der Versickerungsmulde kénnen Nebengebiude an der Grund-
stiicksgrenze dessen ordnungsgemife Funktion und Unterhaltung potenziell be-
eintrichtigen. Daher gilt der Ausschluss von Nebengeb&duden auch hier. Im nord-
ostlichen Bereich des Plangebiets ist eine solche Regelung nicht sinnvoll, da hier
keine Versickerungsmulde angelegt werden wird. Im nordwestlichen Bereich wird
eine hinreichend breite Fliche fiir die Versickerungsmulde festgesetzt, so dass Ne-
bengebiude ohne Abstand zugelassen werden kénnen (vgl. Kap. 7.9).
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7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

Verkehrsflichen

Die Flache fur die ErschlieungsstrafRe ist mit einer Breite von 8,50 m ausreichend
bemessen, um hier eine fiir den lblichen Verkehr ausreichend leistungsfahige Stra-
3e mit seitlichen Versickerungsmulden zur Oberflichenentwisserung unterzubrin-
gen.

Der Bebauungsplan Nr. 95 ,Herrmannsweg" setzt entlang der L 831 , An der Rie-
de“ einen Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest, was der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der Landesstrafde dient. Im Zuge der Aufhebung des Pflanzstrei-
fens und des Pumpenstandorts ist diese Festsetzung somit in die vorliegende Pla-
nung zu ubernehmen, um den Belangen des o&ffentlichen StraRenverkehrs Rech-
nung zu tragen.

Griinflichen

Entlang der 6stlichen und stidlichen Grenze des Plangebiets verlaufen Wallhecken.
Diese sorgen fiir eine optische Einbindung des Siedlungsrands in die umgebende
Landschaft und sollen daher erhalten bleiben. Aufgrund ihres naturschutzrechtli-
chen Schutzstatus ist eine gesonderte Festsetzung nur erganzend nétig (vgl. Kap.
7.11 u. 9.1). Um ihre Erhaltung und ihre Pflege sicherzustellen, verbleiben die
Grundflichen der Wallkérper innerhalb des Plangebiets sowie ein vorgelagerter
Schutzstreifen fur den Wurzelraum im Eigentum der Stadt, die fir die entsprechen-
de Pflege Sorge tragen wird. An der westlichen Grenze wird zum Abschluss der
Eingrinung eine Wallhecke neu angelegt (vgl. Kap. 7.10). Auch hier wird die Stadt
die Pflege tibernehmen. Insofern werden die hierfiir notwendigen Flichen als 6f-
fentliche Grunfliche mit der Zweckbestimmung Griineinfriedung festgesetzt.

Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

Die fur die Versickerungsmulde vorgesehene Fliche wird gemaf ihrer primaren
Nutzung so dimensioniert, dass gentigend Raum fur diese Anlage vorhanden ist.
Diese notwendige Breite betrigt zwischen 3 m und 4 m. Fiir den Zugang und die
Durchfiihrung der Unterhaltungsmainahmen werden die angrenzenden Griinfla-
chen mitbenutzt. Daher werden die notwendigen Breiten lediglich mit einem gerin-
gen Aufschlag fiir die Unterhaltung versehen. Insofern werden einheitliche Breiten
von 4 m und 5 m festgesetzt.

Anpflanzen von Gehélzen

Um die Eingriinung des neu entstehenden Ortrandes an der westlichen Grenze des
Plangebiets und damit eine optische Einbindung in die umliegende Landschaft si-
cherzustellen, wird ein entsprechendes Pflanzgebot fiir Gehdlze festgesetzt.

Innerhalb der offentlichen Griinfliche wird eine Wallhecke neu angelegt. Diese
schliefit an den vorhandenen Bestand an und erginzt ihn. Zudem wird hiermit der
Eingriff in die Wallhecken ausgeglichen, der fiir die Herstellung der Erschliefungs-
strafde notwendig ist.

Fur die Anpflanzung auf dem bereits bebauten Flurstiick 112/17 wird vorgegeben,
dass unter Berticksichtigung der Belange von Natur und Landschaft standortge-
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7.11.

7.12.

rechte Geholze verschiedener Arten zu verwenden sind. Auf die Anpflanzung von
Bidumen soll verzichtet werden, um eine zu starke Beschattung aus westlicher Rich-
tung und damit einhergehende Konflikte mit der Grundstiucksnutzung zu vermei-
den. Eine hinreichende Eingrinung lasst sich durch die Verwendung von hoch-
wachsenden Strauchern erreichen; zudem sind keine besonderen Pflegemafinah-
men notwendig, um das Verkahlen im bodennahen Bereich zu vermeiden.

Erhaltung der Wallhecken

Die vorhandenen Wallhecken wurden aufgrund ihres Schutzstatus in die Planzeich-
nung nachrichtlich tbernommen (s. Kap. 9.1). Der Wallkérper hat eine kulturhisto-
rische Bedeutung und darf daher nicht beseitigt werden. Der Bewuchs der Wallhe-
cken darf allerdings grundsitzlich genutzt und der Gehélzbestand abschnittsweise
auf den Stock gesetzt werden. Um eine dauerhafte optische Einbindung des neu
entstehenden Siedlungsrandes in das Landschaftsbild zu gewahrleisten, wird fest-
gesetzt, dass die vorhandenen Gehdlzbestidnde zu erhalten und vorhandene Liicken
in diesen durch die Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Laubgehélzen
zu schlieRen sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Ableitung des tiberschiissigen Oberflichenwassers von der ErschliefSungsstra-
3e erfordert eine Verbindung zu den das Plangebiet umschliefdenden Versicke-
rungsmulden. Die hierfiir notwendige Trasse muss fiir die Errichtung und Unterhal-
tung der entsprechenden Anlagen dauerhaft zuginglich sein. Daher wird hier eine
Flache festgesetzt, die eine verbindliche Sicherung entsprechender Rechte fiir den
Unterhaltungspflichtigen vorbereitet.

Ortliche Bauvorschriften

Fur das Ortsbild ist die Gestaltung der Vorgarten ein stark pragendes Element, da
die Vorgarten Teil des 6ffentlich einsehbaren Raumes sind. Der Gestaltungsfreiheit
der Anwohner soll zwar keine engen Grenzen gesetzt werden. Allerdings zeigt die
Erfahrung der jiingeren Vergangenheit, dass sich die Verwendung von Gestaltungs-
elementen und Materialien eingebiirgert hat, die zu einer Beeintrachtigung des
Ortsbildes fuhren und z. T. einen Verstofd gegen bauordnungsrechtliche Bestim-
mungen darstellen.

Aus diesem Grund werden zum einen die Einfriedungen im Hinblick auf Dimensio-
nierung und Material beregelt. Zum anderen wird fur die allgemeine Gartengestal-
tung unter Bezugnahme auf § 9 Abs. 2 NBauO vorgegeben, dass sog. Schottergir-
ten nicht Teil des Gartens im bauordnungsrechtlichen Sinne und insofern nur zu-
lassig sind, wenn sie als Teil der zuldssigen baulichen Nutzung des Grundstticks
behandelt werden und nicht das Erscheinungsbild der Vorgarten beeintrichtigen.
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9.

9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

10.

Nachrichtliche Ubernahmen

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Wallhecken unterliegen dem unmittelbaren Schutz durch naturschutzrechtliche
Bestimmungen und durfen nicht beseitigt oder beeintrachtigt werden. Insofern ist
eine Festsetzung im Bebauungsplan nicht nétig. Die vorhandenen Wallhecken wer-
den zeichnerisch libernommen, mit einem erlduternden Text zu ihrem Schutzstatus
versehen und ihre Pflege im Sinne der Pflege von Natur und Landschaft beregelt
(s. Kap. 7.11).

Bauverbotszone

Die Bauverbotszone dient der Gewihrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf tibergeordneten Stralen. Die damit einhergehenden Einschrankungen
fur bauliche Nutzungen entfalten direkte rechtliche Verbindlichkeit. Daher erfolgt
eine entsprechende zeichnerische und textliche Ubernahme.

Baubeschrinkungszone

Die Baubeschrankungszone erganzt die Bestimmungen der Bauverbotszone im
weiteren Abstand von ubergeordneten StraRen. Auch hier besteht eine direkte
rechtliche Verbindlichkeit. Daher erfolgt eine entsprechende nachrichtliche Uber-
nahme.

Riumuferstreifen

Der sudlich ans Plangebiet angrenzend verlaufende Graben ist ein Gewdsser
[1l. Ordnung, das von der Friesoyther Wasseracht unterhalten wird. Die Bestim-
mungen der Verbandssatzung gelten unmittelbar. Die nachrichtliche Ubernahme
erfolgt rein textlich, aber mit genauer Beschreibung, so dass die entsprechenden
Flachen eindeutig bestimmbar sind. Eine weitere zeichnerische Signatur wiirde die
Lesbarkeit der Planzeichnung beeintrachtigen.

Oberflichenentwisserung

Der lokale Niederschlag wird so weit wie méglich auf den Baugrundstiicken selbst
versickert. Uberschiissiges Niederschlagswasser wird von den Oberflichen der
Baugrundstiicke abgeleitet und einer zusammenhingenden Versickerungsmulde
zugefuhrt, die das Plangebiet umschliefit. Zudem wird die ErschlieBungsstrafie mit
entsprechend dimensionierten eigenen Versickerungsmulden versehen.

Errichtung und Unterhaltung der Anlagen zur Oberflichenentwisserung obliegen
der Stadt Friesoythe.

Detaillierte Ausfiihrungen zur Oberflichenentwisserung werden im wasserrechtli-
chen Genehmigungsantrag gegeben, der von der Stadt gestellt werden wird.
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11.

11.1.

11.2.

11.2.1.

11.2.2.

11.2.3.

Erschliefung

Verkehrliche Erschliefung

Die aufdere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die L 831 ,,An der
Riede“ und die kommunale Strafle ,,Hermannsweg*. Verkehrliche oder straRenbau-
liche Madnahmen an diesen Straflen sind fur die Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung nicht notwendig.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 95 ,Hermannsweg" ist voll erschlossen. Das
Plangebiet kann an dieses vorhandene Versorgungsnetz angebunden werden. Die
absehbar notwendige Neuverlegung von Hauptleitungen erfolgt voraussichtlich
uber die Trasse der Erschliefdungsstrafie.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber den jeweiligen Wohneinheiten zuge-
ordnete Kleinklaranlagen.

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verwertet/entsorgt der Landkreis Clop-
penburg die in seinem Gebiet angefallenen und uiberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen
Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Ei-
gentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundsttuicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefden (Anschlusszwang).

Loschwasserversorgung

Gemifd des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfa-
ches e. V. (DVGW) ist fur das Gebiet der vorliegenden Planung eine Loschwasser-
menge von 48 cbm pro Stunde (800 |/min) tiber 2 Stunden als Grundschutz erfor-
derlich. Hierfir kénnen die offentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder
kiinstliche offene Gewdsser, Loschwasserbrunnen oder -behilter in Ansatz gebracht
werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzu-
legen. Die Regularien tiber die Bewegungsflachen fur die Feuerwehr entsprechend
§ 4 NBauO, § 2 DVO-NBauO sowie der Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr sind zu
berticksichtigen und umzusetzen.

Die Sicherung der Léschwasserversorgung wird im Rahmen der ErschliefSungspla-
nung von der Stadt Friesoythe mit dem Stadtbrandmeister und dem Landkreis
Cloppenburg abgestimmt.
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12.

13.

14.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Plan-
zeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Es wird auf die Méglichkeit zur Einsichtnahme in technische Vorschriften aufmerk-
sam gemacht, die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegen. Dies
entspricht der Anforderung des Rechtsstaatsprinzips, dass die Planbetroffenen sich
auch dann vom Inhalt solcher Regelwerke verldsslich und in zumutbarer Weise
Kenntnis verschaffen kénnen, wenn diese nicht &ffentlich zugénglich sind (Hinweis
Nr. 2).

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem vorliegenden ein rechtswirksamer Be-
bauungsplan iiberlagert wird und in diesen Bereichen aufler Kraft tritt. Seine
Nummer und Bezeichnung werden auf der Planzeichnung angegeben (Hinweis
Nr. 3).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Austibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 4 bis 12).

Flichenbilanz

Kleinsiedlungsgebiet 408 m?2
Allgemeines Wohngebiet 8.552 m2
Offentliche StraRenverkehrsfliche 1.535 m2
Versickerungsmulde 1.210 m2
Offentliche Griinflache 1.252 m2
Gesamt 12.957 m?

Umweltbericht und Eingriffsregelung

Fir den vorliegenden Bebauungsplan sowie die 74. Anderung des Flichennut-
zungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht vor, in dem die Umweltpriifung
durchgefuhrt, die Eingriffsregelung abgearbeitet sowie die Kompensationsmaf3-
nahmen ermittelt und dargestellt werden. Die Eingriffsbilanzierung wird dabei be-
zogen auf die verbindliche Bauleitplanung parzellenscharf aufgestellt.
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15.

16.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung und artenschutzrechtliche Vorprii-
fung

Die beiden Prufungen nach § 34 und § 44 BNatSchG werden im Zusammenhang
mit dem gemeinsamen Umweltbericht durchgefiihrt.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
...................... die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 237 ,Sudlich Herrmanns-
weg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortstblich be-
kannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine 6ffentliche Auslegung vom ......cccccoevvccnennene. bis zum ...cccovrennnne. Wih-
rend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Stadt Friesoythe zur Verfligung.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Auffor-
derung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
...................... die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 237 , Sudlich
Herrmannsweg“ beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie An-
gaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind, wurden
AM e ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 237 ,Sidlich Herrmannsweg“ hat mit dem
Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stel-
lungnahmen gemidf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......c...c....... bis zum
.................. offentlich ausgelegen. Wiahrend dieser Zeit standen die Auslegungsun-
terlagen auch in digitaler Form auf der Website der Stadt Friesoythe zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemafs § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..o

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
...................... die zweite offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 237 ,Stid-
lich Herrmannsweg" beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, wur-
den am ....ccoeeveincennes ortsuiblich bekanntgemacht.

Der zweite Entwurf des Bebauungsplans Nr. 237 ,Stdlich Herrmannsweg® hat mit
dem zweiten Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........c.c....... bis
ZUM e offentlich ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen die Ausle-
gungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Stadt Friesoythe zur
Verfugung.
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17.

17.1.

17.2.

Die zweite Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange ge-
mafd § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Friesoythe in seiner Sit-
ZUNGZ @M i den Bebauungsplan Nr. 237 ,Sudlich Herrmannsweg*“
als Satzung beschlossen.

Zusammenfassende Erkldrung

Ziel der Planaufstellung

Die vorliegende Planung dient den Wohnbediirfnissen der im Ortsteil Neumark-
hausen anséssigen Birger und trigt insbesondere zur Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung bei. Dies dient zugleich der Erhaltung und Entwicklung des
Ortsteils als Wohnstandort mit sozial stabiler Bevélkerungsstruktur, insbesondere
mit Blick auf den demographischen Wandel.

Mit der 74. Anderung des Flichennutzungsplans hat die Stadt Friesoythe den
Standort fur die weitere Siedlungsentwicklung festgelegt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan baut hierauf auf und trifft die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stidtebauliche Ordnung. Er sorgt dafiir, dass Nutzungskonflikte vermieden bzw.
bewiltigt werden und gibt der Bautitigkeit einen auf die lokalen Verhiltnisse abge-
stimmten Rahmen. Zudem werden die mit der Umsetzung der Planung einherge-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst, bewertet und entsprechende
Mafinahmen zur Kompensation erarbeitet und gesichert

Beurteilung der Umweltbelange

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich als Ackerland genutzt. An der 6stli-
chen und der sudlichen Grenze ist es von Wallhecken eingefasst.

Zur Beeintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft kommt es durch die
zunehmende Oberflachenversiegelung durch die Erschlieflung sowie die Errichtung
von Gebduden mit ihren Nebenanlagen. Zudem wird im Bereich des Anschlusses
der neuen Erschlieflungsstrafde an den Bestand des ,Hermannswegs“ ein Abschnitt
der &stlichen Wallhecke von rund 40 m Linge beseitigt. Der Grofdteil des vorhan-
denen Wallheckenbestandes wird planungsrechtlich gesichert. Die entsprechende
Grundflache bleibt im Eigentum der Stadt, die auch die Pflege und Verkehrssiche-
rung der Wallhecken tibernehmen wird.

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird entlang der westlichen
Grenze des Plangebiets eine Wallhecke neu angelegt. Auch hier bleibt die entspre-
chende Grundfliche im Eigentum der Stadt. Anlage und Pflege der neuen Wallhe-
cke erfolgen ebenfalls durch die 6ffentliche Hand. Zudem erfolgt eine externe Kom-
pensation durch Inanspruchnahme einer abgestimmten Poolfliche des Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbands (OOWYV), die sich etwa 3 km suidéstlich des
Plangebiets im selben Naturraum (Ems-Hunte-Geest und Dummer-
Geestniederung) befindet.
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17.3.

17.4.

Planungsalternativen

Bereits vor der Planaufstellung wurde entschieden, dass Erweiterungsoptionen
nicht vorgesehen werden sollen. Hieraus ergab sich fiir das Plangebiet eine relativ
geringe Flache, innerhalb derer ErschlieRung und Entwisserung ordnungsgemaifie
herzustellen sind. Fur die Erschliefung ist daher nur eine zentrale Strafe mit Wen-
deanlage sinnvoll. Da der Untergrund hinreichend versickerungsfihig ist, kann die
Entwidsserung durch Versickerungsmulden sichergestellt werden. Anlagen zur ober-
irdischen Regenriickhaltung wiren aufgrund des hohen Flichenverbrauchs nicht
sinnvoll. Insofern wurden fiur das stadtebauliche Konzept keine Alternativen be-
trachtet, die sich von der gewidhlten Losung wesentlich unterscheiden.

Im Bereich der Uberlappung mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 95
»Hermannsweg“ werden lediglich der Anpflanzstreifen und der Pumpenstandort
aufgehoben und in das bestehende Baugebiet integriert. Daher wurden alle Festset-
zungen aus dem Bebauungsplan Nr. 95 ,Hermannsweg" unverandert tibernom-
men. Andere Regelungen waren hier nicht sinnvoll.

Fur die angestrebte Entwicklung des Plangebiets mit Schwerpunkt auf dem Woh-
nen zur Eigenentwicklung des Ortsteils Neumarkhausen ist das festgesetzte allge-
meine Wohngebiet mit dem Ausschluss hierzu unpassender Nutzung die Lésung
der Wahl. Konflikte mit den umliegenden Nutzungen entstehen hierdurch nicht. In-
sofern kommen andere Gebietsfestsetzungen nicht in Betracht.

Abwigungsvorgang

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind eine Stellungnahme der Offentlichkeit
und 14 Stellungnahmen von Behérden und sonstigen Triagern offentlicher Belange
eingegangen. Erstere sowie 11 der letzteren enthielten Anregungen und Hinweise.

In der Folge

* wurde der Umweltbericht um Angaben zu Kompensationsmafinahmen und -
flichen erginzt.

* wurde die Anpflanzfliche auf dem Flurstiick 112/17 von 3,5 m auf 4,0 m verbrei-
tert und so der sidlich angrenzenden Anpflanzfliche auf 6ffentlichen Grund an-
gepasst.

* wurden die Angaben zu den Wallhecken in Begriindung und Umweltbericht
tuberarbeitet.

* wurde eine textliche Festsetzung zum Schutz und zur Erhaltung der Wallhecken
aufgenommen.

* wurde die Biotoptypenkarte im Umweltbericht korrigiert.

* wurde die Begriindung um Angaben zum Oberflichenentwisserungskonzept
erganzt.

* wurde die Begriindung um Angaben zur Loéschwasserversorgung erganzt.

* wurden Bauverbots- und Baubeschrankungszone nachrichtlich tbernommen.
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Stadt Friesoythe

Bebauungsplan Nr. 237 ,Siidlich Hermannsweg* — Begriindung

Aufgestellt:
Thalen Cons

Neuenburg,

¢ wurde ein Hinweis zum Liarmimmissionsschutz an der L 831 , An der Riede*
aufgenommen.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind 8 Stellungnahmen von Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen, von denen 6 Anregungen und
Hinweise enthielten.

In der Folge

* wurden die Kompensationsmafdnahmen neu festgelegt. Im Zuge dessen wurde
an der westlichen Grenze des Plangebiets auf der Anpflanzfliche statt einer
Strauchhecke eine neue Wallhecke festgesetzt. Begriindung und Umweltbericht
wurden entsprechend Uberarbeitet.

* wurde der Ridumstreifen des Gewissers Ill. Ordnung (11-00.22), das sudlich an-
grenzend ans Plangebiet verlauft und von der Friesoyther Wasseracht unterhal-
ten wird, nachrichtlich ibernommen.

Im Rahmen der zweiten 6ffentlichen Auslegung ist eine Stellungnahme des Land-
kreises Cloppenburg eingegangen, die keine Anregungen oder Hinweise enthielt.
Insofern wurden die Unterlagen zum vorliegenden Bebauungsplan nur redaktionell
erganzt bzw. korrigiert.

Unterzeichnet:

Friesoythe,

Stratmann

Blrgermeister

ult GmbH
den 12.01.2021

i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch

S:\Friesoythe\11543_BP 237_74 FNP Ae_Sudl. Hermannsweg\05_B-
Plan\03_Satzung\Begruendung\2022_01_12_11543_bp_begr_S.docx
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