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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Scheefenkamp® der Stadt
Friesoythe liegt im Ostlichen zentralen Bereich des Hauptortes Friesoythe zwi-
schen der Barl3eler Stralze (ehem. L 832) im Westen und der Stralle ,Gruner
Hof" (ehem. L 831) im Osten.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Scheefenkamp* umfasst die
Flursticke Nr. 175, 176 und 177 der Flur 20, Gemarkung Friesoythe. Das
Plangebiet wird im Westen durch die Bar3eler Stral3e und im Suden durch die
Stralle ,Scheefenkamp® begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist Bestandteil der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6,
rechtskraftig seit dem 21.10.1977. Dieser setzt die Flachen im Plangebiet zum
uberwiegenden Teil als Gewerbegebiet fest (s. Anlage 1). Die Festsetzung er-
folgte vor dem Hintergrund des seinerzeit vorhandenen Kfz-Werkstattbetriebes
im Zusammenhang mit der benachbarten Mdobeltischlerei. Teilflachen im Ostli-
chen Bereich sind Bestandteil der im Ubrigen 6stlich, nordlich und sidlich an-
grenzend festgesetzten Mischgebietsflachen. Auch westlich der Barf3eler Stra-
Re schliel3t sich eine gemischte Nutzungsstruktur aus geschaftlich/gewerb-
lichen Nutzungen und Wohnnutzungen an.

Aufgrund dieser Situation und um ein vertragliches Nebeneinander der unter-
schiedlichen Nutzungen zu ermoglichen, wurden die zulassigen Larmemissio-
nen fir die Gewerbegebietsflachen im Plangebiet bereits in der 2. Anderung
auf den Storgrad eines Mischgebietes reduziert.

Der Kfz-Werkstattbetrieb wurde inzwischen aufgegeben. Das Gebaude wird
derzeit durch einen Barbershop genutzt. Der neue Eigentimer mochte auf
dem Grundstiick Wohnnutzungen realisieren und hat eine Anderung des Be-
bauungsplanes und eine Festsetzung als Mischgebiet beantragt.

Da der Bereich beidseitig der Bar3eler Stral3e insgesamt durch eine gemischte
Bebauung gepragt ist, fugt sich die geplante erganzende Wohnbebauung in
die vorhandene Nutzungsstruktur ein und soll ermdglicht werden. Dazu soll
das bisherige eingeschrankte Gewerbegebiet Uberplant und dem angrenzen-
den Mischgebiet zugeordnet werden. Durch die Verbesserung der Nutzungs-
moglichkeiten entspricht die Stadt damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5
BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der In-
nenentwicklung sicherzustellen.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben flur die Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innen-
entwicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ange-
wandt werden.

GemalR § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfuhren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Teilflache von ca. 3.625 gm der

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6. Das Gebiet ist, aufgrund seiner zent-
ralen innerortlichen Lage, vollstandig von Bebauung umgeben und auch selbst
vollstandig bebaut. Damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit ei-
ner zulassigen Grundflache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits
aufgrund der geringeren Grole des Plangebietes nicht erreicht.

Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder be-
grundet. Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungszie-
le und der Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Ge-
biete ergeben sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von
der Umweltprafung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleu-
nigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe
ist das Plangebiet, wie auch die umliegenden Flachen, als gemischte Baufla-
che dargestellt.

Das Gebiet soll mit der Plananderung als Mischgebiet festgesetzt werden. Die
Planung entspricht damit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und deren planungsrechtliche Einordnung
(Anlagen 1 und 2)

Die Flachen im Plangebiet sind im Bebauungsplan Nr. 6, 2. Anderung als Ge-
werbegebiet festgesetzt und im nordlichen Bereich mit den Gebauden und An-
lagen einer Tischlerei fur den Innenausbau mit angegliedertem Wohngebaude
bebaut. Im sudlichen Bereich befindet sich das Gebaude einer ehemaligen
Kfz-Werkstatt, ebenfalls mit zugehérigem Wohngebaude. Der Gebaudebe-
stand wird derzeit teilweise als Barbershop genutzt (s. Anlage 2).
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Die Freiflachen im Plangebiet sind in wesentlichen Teilen als Zufahrt oder
Stellplatzflachen versiegelt.

Westlich angrenzend verlauft die Barl3eler Stral3e und sudlich angrenzend die
Stralde ,Scheefenkamp®.

Die Bebauung beidseitig der Barf3eler Stral’e ist durch eine Uberwiegend ge-
mischte Nutzungsstruktur aus geschaftlich/gewerblichen Nutzungen und
Wohnnutzungen, z.T. in gemischt genutzten Gebauden, sowie 6ffentlichen
Einrichtungen (Schulen) gepragt.

Die Bebauung 0stlich der Barf3eler Stralde und beidseitig des ,Scheefenkamp®
ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 6, 2. Anderung und als
Mischgebiet festgesetzt. Nach Norden schlieldt sich an der Barl3eler Stralde ei-
ne Gemeinbedarfsflache (Grundschule) an. Die ruckwartig gelegenen Flachen
werden Uberwiegend wohnbaulich genutzt und sind im Bebauungsplan Nr. 6,
2. Anderung, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Bebauungsmdg-
lichkeit in den Baugebieten wurde auf maximal zwei Vollgeschosse be-
schrankt.

Sudwestlich des Plangebietes schliel3en sich mit dem Bebauungsplan Nr. 42
festgesetzte Mischgebietsflachen an.

Die Bebauung westlich des Plangebietes ist nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanes, jedoch mit der vorhandenen Nutzungsstruktur (Orthopadie,
Schuhgeschaft, Wohnnutzungen) ebenfalls als faktisches Mischgebiet zu beur-
teilen.

2.5 Veranderungssperre

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
9.12.2020 die Aufstellung des (einfachen) Bebauungsplanes Nr. 240 ,Regulie-
rung der Verdichtung fur den Kernort Friesoythe® gem. § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) beschlossen. Das wesentliche Ziel der Planung ist es, zum
Schutz der vorhandenen Wohnbebauung, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine vertragliche Nachverdichtung zu schaffen.

Zur Sicherung der Planung wurde fur den Kernstadtbereich eine Verande-
rungssperre angeordnet, die auch das vorliegende Plangebiet umfasst.

Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre, welche am 5.1.2021
bekannt gemacht wurde, durfen keine Gebaude mit mehr als vier Wohneinhei-
ten und von uber 320 gm Wohnflache durchgefihrt werden.

Wenn Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 2 BauGB eine Ausnahme zugelassen
werden. Die Entscheidung uber Ausnahmen trifft die Baugenehmigungsbehor-
de im Einvernehmen mit der Stadt Friesoythe.
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2.6 Immissionssituation
a) Gewerbelarmimmissionen

Das Plangebiet wurde im Bebauungsplan Nr. 6, 2. Anderung, aufgrund der
seinerzeit vorhandenen Nutzungen (Tischlerei, Kfz-Werkstatt), fast vollstandig
als Gewerbegebiet festgesetzt. Eine Teilflache im Osten sowie die umliegen-
den Flachen im Norden, Osten und Suden sind als Mischgebiet festgesetzt, an
das sich Ostlich als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Flachen anschlie-
Ren. Damit wurde grundsatzlich eine zu den Wohngebieten abgestufte Nut-
zungssituation getroffen. Zusatzlich wurden fur die Gewerbegebietsflachen mit
zulassigen Larmemissionen von max. 60/45 dB(A) tags/nachts Einschrankun-
gen hinsichtlich der Emissionsmoglichkeiten festgesetzt, die dem Storgrad ei-
nes Mischgebietes entsprechen.

b) Verkehrsimmissionen (Anlage 3)

Im Rahmen der 5. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt
Friesoythe (VEP 2004) wurde fur die Barl3eler Stral’e (ehem. L 832) fur das
Horizontjahr 2015 mit norddstlicher als auch der sudwestlicher Entlastungs-
stralde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 8.200 Kfz/Tag
und auf dem Scheefenkamp von 1.100 Kfz/Tag prognostiziert (Netzfall 2). Die
nordostliche Entlastungsstralle ist fertig gestellt und erganzt die sudostliche
bestehende EntlastungsstralRe (Oldenburger Ring — L 831). Der sudwestliche
Teil befindet sich derzeit in der Umsetzung. Daher wird bei den nachfolgenden
Berechnungen der Netzfall 2 berlcksichtigt.

Die zulassige HOochstgeschwindigkeit betragt auf der BarfReler Stralle 50 km/h
und auf dem Scheefenkamp 30 km/h. Der Lkw-Anteil betrug in Hohe des
Plangebietes bei den im Jahr 2004 durchgefuhrten Verkehrszahlungen auf der
Bareler Strale 7,8 % und auf dem Scheefenkamp 5,6 %. Zur Reduzierung
des Lkw-Verkehrs im Innenstadtbereich wurden seitdem jedoch verkehrslen-
kende MalRinahmen umgesetzt, welche den Lkw-Verkehr gro3tenteils auf die
Entlastungsstralen leiten. FUr den Scheefenkamp ist ein Durchfahrtsverbot fur
Lkw ausgewiesen. Fur die Berechnungen wird daher ein reduzierter Lkw- An-
teil von 5 % (Barf3eler Stralde) bzw. 1 % (Scheefenkamp) angenommen.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den
weiteren Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden anstei-
genden Verkehrszahlen (hoherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis
2040 und damit im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographi-
schen Wandels und weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Ni-
veau von 2010 zuruckfallen werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach
fast ausschlieBlich aus Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveran-
derungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswege-
plan bis zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate
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von 0,6 % aus. Diese jahrliche Steigerung wurde daher den Berechnungen
zugrunde gelegt (DTV-Wert 8.970 Kfz/24h).

Bei der Kreuzung Barf3eler Stral’e / Scheefenkamp handelt es sich um eine
lichtzeichengeregelte Kreuzung. Je nach Abstand des Immissionsortes vom
nachsten Schnittpunkt der Achse von den sich kreuzenden oder zusammen-
treffenden Fahrstreifen ist daher ein Zuschlag (K) nach Tabelle 2 der RLS 90
fur eine erhohte Storwirkung zu berucksichtigen.

Danach werden unter der Annahme einer freien Schallausbreitung die Orientie-
rungswerte von 60/50 dB (A) tags/nachts fur ein Mischgebiet im Plangebiet
uberschritten. Die Berechnungen zeigen dabei, dass der Verkehrslarm durch
die Barf3eler StralRe fur das Plangebiet mal3geblich ist und selbst im direkten
Kreuzungsbereich durch den ,Scheefenkamp® die Gesamtlarmsituation nur un-
wesentlich um ca. 0,2-0,3 dB(A) erhoht wird.

Nach den Berechnungen ist im lichtzeichengeregelten Kreuzungsbereich der
Stralen ein Bereich bis ca. 17 m zur Fahrbahnmitte der Barf3eler Stralde dem
Larmpegelbereich V (LPB V, maligeblicher AuRenlarmpegel — MALP Uber 70
dB) der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zuzuordnen. Ein weiterer Bereich
bis zu 35 m zur Fahrbahnmitte der Stralde ist dem LPB IV (mafRRgeblicher Au-
Renlarmpegel — MALP Uber 65 bis 70 dB) und der Ubrige Bereich dem LPB Il
(malgeblicher Auldenlarmpegel — MALP Uber 60 bis 65 dB) zuzuordnen.

Nach Norden reduziert sich der LPB V, aufgrund der gro3eren Entfernung zum
Kreuzungsbereich auf 15 m und der LBP |V auf 30 m zur Fahrbahnmitte der
Barl3eler Stral3e.

(zu den Auswirkungen s. Kap. 4.2)

c) Sonstige Immissionen

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung, deren Emissionen zu
Beeintrachtigungen fuhren kdnnten, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhan-
den. Eine nordwestlich gelegene Sporthalle halt zum Plangebiet bereits einen
Abstand von uber 170 m ein und ist, wie auch die hier vorhandenen Schulen
(Grundschule, Elisabethschule), durch vorhandene Bebauung zum Plangebiet
abgeschirmt. Im Ubrigen handelt es sich um eine bereits seit langem beste-
hende innerortliche Nutzungsstruktur. Es sind im Plangebiet daher keine un-
zumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB, die
von potenziell storenden Anlagen ausgehen konnten, zu erwarten.
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3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Wie beschrieben, wurde das Plangebiet im Rahmen der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 6, aufgrund der seinerzeit vorhandenen Nutzungen (Tisch-
lerei, Kfz-Werkstatt) fast vollstandig als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
1977 festgesetzt. Die Zulassigkeit moglicher Nutzungen wurde jedoch hin-
sichtlich der Larmemissionen auf den Stoérgrad eines Mischgebietes be-
schrankt.

Durch die Aufgabe des Kfz-Betriebes verbliebe die noch vorhandene Tischle-
rei als einzige gebietstypische Nutzung in dem Gewerbegebiet. Aus stadte-
baulicher Sicht erscheint dagegen in diesem innerstadtischen Bereich die Er-
moglichung einer erganzenden Wohnbebauung und Umstufung des Gewer-
begebietes in ein Mischgebiet (Ml) gemaly § 6 BauNVO 2017 sinnvoller als die
Beibehaltung der bisherigen relativ kleinen Gewerbegebietsenklave. Das Ge-
biet kann damit den nordlich, 6stlich und sudlich bereits festgesetzten Misch-
gebieten zugeordnet werden. Mischgebiete dienen der Unterbringung von
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesent-
lich storen. Auch die Bebauung westlich des Plangebietes ist durch eine sol-
che gemischte Nutzungsstruktur gepragt.

Neue gewerbliche Nutzungen, die von ihrer Art her die Festsetzung eines
Gewerbegebietes benotigen, sollen sich, unter Berucksichtigung der Lage des
Gebietes und der umliegend vorhandenen Nutzungsstruktur, in diesem Be-
reich daher zukunftig nicht mehr entwickeln konnen.

Der Kfz-Betrieb wurde zwischenzeitlich eingestellt. Die derzeit bestehende
Nachfolgenutzung als auch die geplante Wohnnutzung fugen sich in den
Rahmen eines Mischgebietes ein.

Eine Tischlerei ist dagegen wegen ihrer [armintensiven Betriebsform im
Grundsatz hinsichtlich der Arti.d.R. als ,wesentlich stérender” Gewerbebetrieb
einzustufen. Eine solch typisierende Betrachtungsweise schliel3t jedoch nicht
aus, bei einer atypischen Fallgestaltung auf die konkreten Verhaltnisse abzu-
stellen (BVerwG, Urteil vom 7.5.1971 — 4 C 76.68).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen, seit langem ansassigen Klein-
betrieb mit 9 Mitarbeitern innerhalb der gewachsenen Gemengelage im Orts-
zentrum von Friesoythe, mit umgebender Wohnbebauung in festgesetzten
bzw. faktischen Mischgebieten. Die durch den Betrieb zulassigen Larmemissi-
onen waren bereits bislang auf den Storgrad eines Mischgebietes beschrankt.

FiUr den Betrieb erscheint daher eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) (Fremdkorperfestsetzung) sinnvoll. § 1 (10)
BauNVO bietet in Gemengelagen die Moglichkeit der Integration eines Betrie-
bes als sog. ,atypische Nutzung® innerhalb einer andersartig festgesetzten
Umgebung (Fremdkorperfestsetzung). Die Vorschrift schafft somit die Rechts-
grundlage fur einen durch Planung zu ermdglichenden ,erweiterten Bestands-
schutz®, welcher Uber den sich aus der erteilten Baugenehmigung und der
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Rechtsprechung ergebenden Bestandsschutz hinausgeht und entsprechend
zu konkretisieren ist.

Auf Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO wird daher festgesetzt, dass fur den
bestehenden Tischlereibetrieb (BarfReler Stral’e 12 und 14) Erweiterungen,
Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zuléssig sind, soweit
deren Emissionen (z.B. Larm, Staub oder Geruch) die benachbarten Wohn-
nutzungen nicht wesentlich stéren, d.h. die maldgeblichen Mischgebietswerte
einhalten.

Vergnugungsstatten

In einem Mischgebiet sind Vergnugungsstatten gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 bzw.

§ 6 Abs. 3, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind, je nach dem konkreten Gebiets-
charakter zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Die Stadt hat bewusst Vergnugungsstatten in Bereichen des Hauptortes zuge-
lassen. U.a. ist im direkten Umfeld Ostlich des Plangebietes am Scheefen-
kamp eine Spielhalle entstanden.

Bei einer zu starken raumlichen Haufung ist jedoch durch die Agglomerati-
onswirkung mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen, zu rechnen. Auch
nach § 4 des Niedersachsischen Spielhallengesetzes (NSpielhG) muss zwi-
schen Spielhallen ein Mindestabstand von 100 m bestehen.

Zudem befinden sich im ndheren Umfeld mit der Grundschule und der Elisa-
bethschule sensible Nutzungen.

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

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 6, 2. Anderung, setzt fir die Gewerbegebietsflachen
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und bei einer moglichen zweigeschossi-
gen Bebauung eine Geschossflachenzahl von 1,6 fest.

Fir die Mischgebiete wurde eine GRZ von 0,4 und damit der nach § 17 BauN-
VO 1977 zulassige Hochstwert festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
wurde zur vollstandigen Ausnutzung der GRZ bei zwei Vollgeschossen mit 0,8
festgesetzt.

Mit der BauNVO 1990 wurde die zulassige Grundflachenzahl fur ein Mischge-
biet von 0,4 auf 0,6 erhdht und dieser Wert auch in die derzeit gultige BauNVO
2017 ubernommen. Das vorliegende Plangebiet ist als Teil der zentralen Orts-
lage vollstandig bebaut. Um fur die Flachen weiterhin moglichst optimale Be-
bauungsmoglichkeiten zu gewahrleisten, wird fur das Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,6 der zulassige Hochstwert festgesetzt.

Nach der BauNVO 1977 waren Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf die im Bebauungsplan
zulassige Grundflache nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen konnte somit
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bisher eine Versiegelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstuckes ent-
stehen. Tatsachlich sind die Grundstucke im Plangebiet z.T. vollstandig ver-
siegelt.

Mit der jetzigen Plananderung greift die BauNVO von 2017, wonach Nebenan-
lagen i.S.d. § 19 (4) BauNVO auf die Grundflache anzurechnen sind. Danach
darf, soweit der Bebauungsplan nichts anderes bestimmt, die zulassige Grund-
flache durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen
um bis zu 50 %, jedoch max. bis 0,8 (Kappungsgrenze), Uberschritten werden.

Damit wirde fur die vorhandenen Nutzungen ein zu enger Rahmen gesetzt.
Unter Berucksichtigung der bisherigen Nutzungsmaoglichkeiten und der Be-
standssituation wird im vorliegenden Fall fir Nebenanlagen i.S.d. § 19 (4)
BauNVO daher eine Uberschreitungsmdglichkeit bis zu einem Wert von 1,0
eingeraumt.

Die Geschosszahl von maximal zwei Vollgeschossen wird unverandert Uber-
nommen. Die Ausnutzbarkeit der GRZ soll nicht eingeschrankt werden. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird daher mit einem Wert von 1,2 festgesetzt.

Um sicherzustellen, dass sich eine mogliche Neubebauung an die umliegen-
den Gebaudehohen anpasst, wird erganzend eine maximal zulassige Traufho-
he von 6,5 m, bezogen auf die Fahrbahnoberkante der jeweiligen Erschlie-
Rungsstralle in der Mitte vor dem jeweiligen Baukdrper festgesetzt.

Unter der Traufhohe (TH) ist die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen. Von der Einhaltung
der festgesetzten Traufhohe werden Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie un-
tergeordnete Gebaudeteile oder Gebauderuckspringe ausgenommen, um den
Bauwilligen bei der Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belassen.

Eine Dachneigung wird nicht festgesetzt. Damit sind im Gebiet auch Flachda-
cher (ohne nennenswerte Dachneigung) und Pultdacher (einseitig geneigt) zu-
Iassig, bei denen die zulassige Traufhdhe dem First oder bei Gebauden mit ei-
nem Flachdach der Oberkante des Hauptgesimses entspricht. Bei der Be-
stimmung der Firsthohe (hochster Punkt des Daches) bleiben untergeordnete
Gebaudeteile, wie Antennen oder Schornsteine, unberucksichtigt.

3.3 Zahl der Wohnungen / Mindestgrundstiicksflache

Um im Plangebiet neben den bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen
auch eine erganzende Wohnbebauung entwickeln zu kdnnen, soll das bishe-
rige Gewerbegebiet in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Diese Anderung
dient durch eine Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten dem gebotenen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sowie der Innenentwicklung (§ 1 a
Abs. 2 BauGB) und tragt dem dringenden Wohnbedarf Rechnung.

Gleichzeitig soll jedoch bei baulichen MalRinahmen oder einer Neubebauung
eine Anpassung an die im Gebiet und angrenzend vorhandene Siedlungs-
struktur gewahrleistet bleiben. Zudem ist das Plangebiet Bestandteil einer
Veranderungssperre, wonach "keine Gebaude mit mehr als vier Wohneinhei-
ten und von uber 320 gm Wohnflache durchgefuhrt werden" durfen (s.a. Kap.
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2.5). Vor diesem Hintergrund soll die Zahl der Wohneinheiten im Gebiet be-
schrankt werden.

Gemal 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 ist fur beide Moglichkeiten offen. Nach den Ausfuhrungen des Gerichts
lasst sich durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
durch Angabe einer absoluten Zahl vor allem das stadtebauliche Ziel einer
einheitlichen Struktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnform (z.B. Ein- und
Zweifamilienhauser) erreichen. Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden durch Angabe einer relativen Zahl ist dagegen eher ein In-
strument, die Wohn- oder Besiedlungsdichte eines Gebietes zu steuern.

Zur Bewahrung der vorhandenen Bebauungsdichte und -struktur wird daher
fur das Mischgebiet eine Mindestgrundstucksflache bei Doppel- und Einzel-
hausern von 200 m? je Wohnung und bei Hausgruppen von 150 m? je Woh-
nung festgesetzt.

Zudem sollen je Einzelhaus hochstens vier Wohnungen und je Doppelhaus
oder Hausgruppe pro Gebaude hochstens zwei Wohnungen zulassig sein.

3.4 Bauweise und Baugrenzen

Im Plangebiet war bisher eine offene Bauweise festgesetzt, welche Einzel- bzw.
Doppelhauser und Hausgruppen mit einer Lange von bis zu 50 m zulasst. Die
vorhandene Bebauung fugt sich in diesen Rahmen ein. Diese Festsetzung soll
daher weiterhin Bestand haben.

Der Bauteppich war bislang mit unterschiedlichen Abstanden von grof3tenteils
5 m bis ca. 13 m zur Strallenverkehrsflache der Barf3eler Stral3e festgesetzt
und reichte im Suden, unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung, bis
an die StralRenverkehrsflache des Scheefenkamp heran. Zum riackwartig gele-
genen Mischgebiet wurden groftenteils ebenfalls nicht iberbaubare Grund-
stucksflachen festgesetzt (s. Anlage 1).

Mit der vorliegenden Plananderung wird die westliche Baugrenze mit einem
einheitlichen Abstand von 5 m zur StralRenverkehrsflache festgesetzt. Hiervon
wird lediglich im Bereich vorhandener Bebauung geringflgig abgewichen.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes soll eine Neubebauung entstehen. Um
in diesem Zuge die Sichtverhaltnisse im Straldenraum zu verbessern, soll die-
se zukunftig den Mindestabstand von 3 m zur Grundstucksgrenze gemal § 5
NBauO einhalten. Die sudliche Baugrenze wird daher zurickgenommen und
mit einem Abstand von 3 m zur Plangebietsgrenze neu festgesetzt.

Zudem wird eine Festsetzung getroffen, dass auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einem Abstand von 3 m zu offentlichen StralRenver-
kehrsflachen Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig sind.
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Im Norden und Sudosten schlieRen die Baugrenzen unverandert an den be-
stehenden Bauteppich an. Die Ostliche Baugrenze wird dagegen nicht aufge-
nommen und der Bauteppich somit nach Osten nicht weiter begrenzt.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

FUr das Plangebiet wurden grunordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 6, 2. Anderung nicht getroffen. Das Gebiet ist vollstandig bebaut und die
Flachen fast vollstandig versiegelt. Aus diesem Grund werden grunordnerische
Festsetzungen auch jetzt nicht fur erforderlich gehalten.

3.6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.6.1 VerkehrserschlieBung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist von Westen Uber die Barf3eler
Stralde erschlossen. Eine erganzende oder Neubebauung kann ebenfalls tGber
diese oder die Stral3e ,Scheefenkamp® erschlossen werden.

Die Anbindung des Gebietes an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz ist
somit gewahrleistet.

Sichtdreieck

Im Einmindungsbereich des Scheefenkamp in die Barf3eler Stral3e wird ein
Sichtfeld gemal RASt06 in einer Grol3e von 5/70 m dargestellt. Das Sichtdrei-
eck ist von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe
von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn freizuhalten (Einzelbaume, Lichtsigna-
le und ahnliches konnen zugelassen werden).

3.6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen vollstandig bebauten und technisch erschlossenen
Siedlungsbereich dar. Die Belange der Ver- und Entsorgung wurden bereits im
Rahmen des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 6 berucksichtigt. Diese Si-

tuation wird durch die vorliegende Planung nicht geandert.

4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Plananderung wird das bislang festgesetzte Gewerbegebiet Uberplant
und als Mischgebiet ausgewiesen. Hinsichtlich der zulassigen Nutzungen wird
der Bereich somit an die umliegend getroffenen Festsetzungen bzw. vorhan-
dene Nutzungsstruktur angepasst.

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstucks nach Ablauf einer Frist von 7
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, kann der Eigentimer ge-
maf § 42 Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fur Eingriffe in die ausgeubte
Nutzung verlangen.
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Im vorliegenden Fall fiUgen sich die im sudlichen Bereich des Plangebietes
vorhandenen bzw. geplanten Nutzungen (Barbershop, Wohngebaude) in ihrer
Art in den Rahmen eines Mischgebietes ein.

Der im nordlichen Bereich bereits seit langem ansassige Tischlereibetrieb war,
aufgrund der angrenzenden Wohnnutzungen, bereits bislang in seiner Ent-
wicklungsmoglichkeit erheblich eingeschrankt und auch nach den bisherigen
Festsetzungen auf den Storgrad eines Mischgebietes begrenzt.

Wenngleich es sich um einen Kleinbetrieb mit wenigen Mitarbeitern handelt,
wird der Standortsicherung des Betriebes durch die Anwendung des § 1
Abs.10 BauNVO Rechnung getragen. Dadurch konnen in einem Baugebiet
auch fur atypische Nutzungen eine Uber den reinen Bestandsschutz hinausge-
hende Sicherung sowie Erneuerungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten ge-
schaffen werden. Diese werden jedoch an die Bedingung geknupft, dass deren
Emissionen (z.B. Larm, Staub oder Geruch) die benachbarten Wohnnutzun-
gen nicht wesentlich storen durfen. Mit dieser Regelung wird weiterhin ein er-
tragliches Nebeneinander der vorhandenen Nutzungen ermoglicht. Dartber
hinaus sollen gewerbliche Nutzungen, die von ihrer Art her die Festsetzung ei-
nes Gewerbegebietes bendtigen, im vorliegenden Bereich zukunftig nicht mehr
entstehen kdnnen.

Durch die Festsetzung als Mischgebiet werden die Festsetzungen zum Mafl}
der baulichen Nutzung teilweise reduziert und es wird die fur ein Mischgebiet
hochstzulassige Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt (GRZ bislang Uberwie-
gend 0,8). Die Geschosszahl wird jedoch unverandert mit zwei zulassigen
Vollgeschossen festgesetzt. Bei einer vollstandigen Ausnutzung dieser Fest-
setzungen ist eine Geschossflachenzahl von max. 1,2 realisierbar (GFZ bis-
lang 1,6). Die vorhandenen Nutzungen fugen sich jedoch in den gesetzten
Rahmen ein.

Der Bauteppich wird am Sudrand des Plangebietes zurickgenommen und
lasst dadurch die bestehende Bebauung unberucksichtigt. In diesem Bereich
soll jedoch eine Neubebauung realisiert werden. Im Gegenzug wird der Bau-
teppich nach Westen und im nordlichen Bereich des Plangebietes auch nach
Osten ausgeweitet, sodass auf den Grundstucken weiterhin ausreichende Be-
bauungsmoglichkeiten gegeben sind.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarmimmissionen der Barf3eler Stral3e belas-
tet. Durch die Anderung der Baugebietsart werden die zuldssigen Orientie-
rungs- bzw. Immissionsrichtwerte fur Larmimmissionen um 5 dB(A) reduziert
und damit der Schutzanspruch erhoht.

Gleichzeitig werden im Gegensatz zum bisherigen Bebauungsplan mit der vor-
liegenden Anderung fir das Plangebiet passive Schallschutzmafnahmen ge-
troffen. Da diese unabhangig von der Gebietsart fur schutzbedurftige Nutzun-
gen einen ausreichenden Schallschutz gewahrleisten sollen (s.a. Kap. 4.2), er-
geben sich durch die Anderung der Baugebietsart keine erheblichen negativen
Auswirkungen.
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4.2 Verkehrslarmschutz
(Anlage 3)

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation ergeben hat, werden die fur ein
Mischgebiet mafRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz
im Stadtebau® unter der Annahme einer freien Schallausbreitung im Plangebiet
Uberschritten (s. Kap. 2.6 und Anlage 3). Dabei zeigen die Berechnungen, dass
der Verkehrslarm durch die Barf3eler Stralde fur das Plangebiet mafR3geblich ist
und selbst im direkten Kreuzungsbereich durch den ,Scheefenkamp® die Ge-
samtlarmsituation nur unwesentlich um ca. 0,2-0,3 dB(A) erhoht wird.

In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und beste-
henden Verkehrswegen, konnen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden. Auch ist es in dicht besiedelten Gebieten haufig nicht moglich, allein
durch die Wahrung von Abstanden zu vorhandenen Stral3en, schadliche Um-
welteinwirkungen auf Wohngebaude zu vermeiden. Die genannten Orientie-
rungswerte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zugang-
lich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom
18.12.1990 und vom 22.03.2007 ausgefiihrt, dass eine Uberschreitung der
Orientierungswerte das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein kann (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 — 4N6.88 — UPR 1991, S. 151 und Urteil
vom 22.03.2007 — 4CN2.06 — UPR 2007, S. 304).

Auch in der DIN 18005-1 werden Hinweise fur die Abwagung gegeben. Dazu
zahlt u.a. folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichti-
ger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt der
Erhaltung Uberkommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in bebau-
ten Gebieten - zu einer entsprechenden Zuruckstellung des Schallschutzes fuh-

ren.

Im vorliegenden Fall sind aktive LarmschutzmaRnahmen (Wand oder Wall),
aufgrund der innerortlichen Lage mit im Gebiet und umliegend vorhandener
Bebauung stadtebaulich nicht sinnvoll umsetzbar.

FuUr schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher durch
passive Mallnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109-1 ,Schallschutz im
Hochbau® (Januar 2018) sicherzustellen. Wie bereits beschrieben, ergeben sich
diese unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die
jeweilige Nutzung.

Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Male ist grundsatzlich
der Tageswert der Gerauschimmissionen mal3gebend. Sofern die Differenz der
Larmimmissionen zwischen Tag- und Nachtwert jedoch weniger als 10 dB(A)
betragt, wird - neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum ermittelten Nacht-
wert ein Zuschlag von 10 dB(A) gegeben und dieser Wert als ,mal3geblicher
AuBRenlarmpegel® (MALP — La) zugrunde gelegt. Damit wird in der DIN 4109-1
das grofRere Schutzbedurfnis fur den Nachtzeitraum berucksichtigt. Im vorlie-
genden Fall ist in Bezug auf die Barf3eler Strale jedoch der Tagwert mal3geb-
lich.
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Bei malgeblichen Au3enlarmpegeln tber 70 dB(A) bis 75 dB(A), wie im sud-
westlichen Bereich des Plangebietes bis zu einem Abstand von 17 m zur Fahr-
bahnmitte der Barf3eler Stral’e gegeben (entspricht dem Larmpegelbereich V
nach friheren Fassungen der DIN 4109), sind fur Aufenthaltsraume von Woh-
nungen nach der DIN 4109-1 bewertete Bau-Schalldamm-Male (erf. R'w,ges)
von 45 dB einzuhalten.

Ein weiterer Bereich bis zu einem Abstand von 35 m zur Fahrbahnmitte der
Bar3eler Stral3e ist dem Larmpegelbereich (LPB) IV und der weitere Bereich
des Plangebietes dem LPB Il nach friheren Fassungen der DIN 4109 zuzu-
ordnen. Im LPB IV sind fur Aufenthaltsraume von Wohnungen erf. R'w,ges VON
40 dB und im LPB lll von 35 dB einzuhalten.

Nach Norden reduziert sich der LPB V, aufgrund der gro3eren Entfernung zum
lichtzeichengeregelten Kreuzungsbereich auf 15 m und der LBP IV auf 30 m
zur Fahrbahnmitte der Barl3eler Stralle.

FuUr besonders ruhebedurftige Schlafraume und Kinderzimmer sind diese An-
forderungen auch bei Beluftung sicher zu stellen (z.B. durch schalldampfende
Luftungssysteme oder Anordnung der Fenster auf den schallabgewandten Fas-
sadenseiten). Fur Blrordume und Ahnliches sind jeweils um 5 dB niedrigere
Schalldammmale einzuhalten.

Die Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan generalisiert dargestellt und
stellen die Situation bei freier Schallausbreitung ohne Berucksichtigung der
vorhandenen Bebauung dar. Fur die der Gerauschquelle seitlich oder vollstan-
dig abgewandten Gebaudeseiten eines Gebaudes kdnnen sich durch die Ab-
schirmung geringere Anforderungen ergeben. Abweichungen von den Anforde-
rungen sind daher zulassig, wenn der ausreichende Larmschutz, z.B. durch
Gebaudeabschirmung, im Einzelfall gem. DIN 4109 nachgewiesen werden
kann.

Fir schutzenswerte Aul3enwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien oder Balkone
wird festgesetzt, dass sie auf den der Barl3eler Strale larmabgewandten Seiten
im Schallschatten der Gebaude anzuordnen sind. Auf der der Schallquelle zu-
gewandten Seite sollen sie nur zulassig sein, sofern sie durch zusatzliche
schallabschirmende MalRnahmen (z.B. larmschiutzende Vorhangfassade, Win-
tergarten usw.) geschutzt werden. Die schallabschirmenden MalRnahmen mus-
sen geeignet sein, eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN 18005
»ochallschutz im Stadtebau® fur den Tagzeitraum von 60 dB(A) im Mischgebiet
zu gewabhrleisten.

Aufgrund der vollstandig vorhandenen Bebauung greifen die Malinahmen je-
doch nur bei Neubauvorhaben oder baulichen Veranderungen.

4.3 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt einen bereits bislang vollstandig als Baugebiet festge-
setzten Teil innerhalb eines fast vollstandig bebauten Siedlungsbereichs dar.

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
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nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten fur die
Anderung oder Ergéanzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sofern die Grole der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfuh-
rung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als

20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst mit seinem Geltungsbereich einen ca. 3.625 gm gro-
Ren Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 6. Die festgesetzte Grundflache be-
tragt bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 insgesamt ca.

2.175 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegen-
den Fall somit gegeben.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet fast vollstandig versiegelt. Im nordli-
chen Bereich sind randlich Gehdlzstrukturen in Form von Hecken und einzel-
nen Baumen und Strauchern vorhanden. Diese hatten, da grunordnerische
Festsetzungen firr das Plangebiet im Rahmen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht getroffen wurden, jederzeit beseitigt werden konnen.

Aufgrund der zentralen innerortlichen Lage des Gebietes mit bestehender Be-
bauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
nicht zu rechnen.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Individuen jedoch sicher
auszuschlielRen, durfen eine Beseitigung von Gehdlzen oder Ruckbauarbeiten
nur aulRerhalb der Brutzeit der Vogel und Quartierzeit der Fledermause, d.h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September, durchgefuhrt werden. Zu
einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Malinahmenbeginn sicherzustel-
len, dass Individuen nicht getotet oder beeintrachtigt werden.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Hinweise
Denkmalschutz

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

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und fruhgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
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TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nieders. Lan-
desamt fur Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441 | 205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

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

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher gultige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
in einem Gesetz zusammengefuhrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das neue GEG
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 dartuber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs fur neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mus-
sen. Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kunftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erfullt werden kann. Weitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Ge-
setz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die An-
derung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehorde zu benach-
richtigen.
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6 Verfahren

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

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehorigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

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

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

Satzungsbeschluss

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

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

Burgermeister

Anlagen
1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 6, 2. An-
derung

Bestehende Nutzungsstruktur

3.  Verkehrslarmimmissionen
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Verkehrsimmissionen — BarBeler StraBe (ehem. L 832) und
Scheefenkamp

Berechnung gemaR RLS 90 (entspricht 16. BImSchV)

Das Plangebiet grenzt nordostlich an den Kreuzungsbereich der Barl3eler Stralle
(ehem. L 832) mit der Strale ,Scheefenkamp® an.

Im Rahmen der 5. Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt
Friesoythe (VEP 2004) wurde fur die Barf3eler Stral3e fur das Horizontjahr 2015 mit
nordostlicher als auch der sudwestlicher Entlastungsstralde eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsbelastung von 8.200 Kfz/Tag und auf dem Scheefenkamp von
1.100 Kfz/Tag prognostiziert (Netzfall 2). Die nordostliche Entlastungsstrale ist fertig
gestellt und erganzt die sudostliche bestehende Entlastungsstralde (Oldenburger
Ring — L 831). Der sudwestliche Teil befindet sich derzeit in der Umsetzung. Daher
wird bei den nachfolgenden Berechnungen der Netzfall 2 berucksichtigt.

Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt auf der Barf3eler Stral3e 50 km/h und
auf dem Scheefenkamp 30 km/h. Der Lkw-Anteil betrug in Hohe des Plangebietes
bei den im Jahr 2004 durchgefuhrten Verkehrszahlungen auf der Barf3eler Stralle
7,8 % und auf dem Scheefenkamp 5,6 %. Zur Reduzierung des Lkw-Verkehrs im
Innenstadtbereich wurden seitdem jedoch verkehrslenkende Mal3nahmen umgesetzt,
welche den Lkw-Verkehr grof3tenteils auf die Entlastungsstral3en leiten. Fir den
Scheefenkamp ist ein Durchfahrtsverbot fur Lkw ausgewiesen. Fur die
Berechnungen wird daher ein reduzierter Lkw- Anteil von 5 % (Barf3eler Stral3e) bzw.
1 % (Scheefenkamp) angenommen.

Aktuelle Verkehrsprognosen (z.B. Shell Pkw-Szenarien 2014) gehen fur den weiteren
Prognosehorizont bis 2040 nicht von einem Anstieg des allgemeinen
Verkehrsaufkommens aus, da die bis ca. 2020/2025 zu erwartenden ansteigenden
Verkehrszahlen (hoherer Pkw-Bestand, steigende Fahrleistung) bis 2040 und damit
im langfristigen Planungshorizont, aufgrund des demographischen Wandels und
weiterer, z.B. wirtschaftlicher Faktoren, wieder auf das Niveau von 2010 zuruckfallen
werden. Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschlief3lich aus
Siedlungsentwicklungen oder anderen Strukturveranderungen ergeben.

Das Bundesverkehrsministerium geht jedoch in seinem Bundesverkehrswegeplan bis
zum Planungshorizont 2030 noch von einer jahrlichen Wachstumsrate von 0,6 %
aus. Diese jahrliche Steigerung wurde daher den Berechnungen zugrunde gelegt.

Das Plangebiet soll als Mischgebiet festgesetzt werden:

Orientierungswerte der DIN Immissionsgrenzwerte der
18005 16. BImSchV
Mischgebiet Mischgebiet
Tags/ 60 dB (A) 64 dB (A)
nachts 50 dB (A) 54 dB (A)

Die Baugrenzen werden jeweils mit einem Abstand von ca. 10 m zur Fahrbahnmitte
der Strallen festgesetzt.



BarBeler Stralle
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Eingabe | Abkiirzung |Bezeichnung
8200| DTVgezihit | gezihlte durchschn. tigliche Verkehrsbelastung
8970 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Verkehrsprognose
50 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
50 Vikw Geschwindigkeit Lkw
10 SL Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
0,6 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
15 J Zeitspanne fur Planungshorizont
T: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
7 P (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 P (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
Dstro Korrektur wegen Unterschiede in StraRenoberflache (Tabelle B)
Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Tabelle C)
3* K Korrektur bez. Kreuzung/Einmiindung (Tabelle D)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 D: Kapitel 4. 0 (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)

* Bei der Kreuzung BarfReler Stralle / Scheefenkamp handelt es sich um eine
lichtzeichengeregelte Kreuzung. Je nach Abstand des Immissionsortes vom nachsten
Schnittpunkt der Achse von den sich kreuzenden oder zusammentreffenden Fahrstreifen ergibt
sich nach Tabelle 2 der RLS 90 ein Zuschlag (K) fur erhdhte Stérwirkung von

a) bis 40 m: +3 dB (A)
b) ilber 40 mbis 70 m:  +2dB (A)
c) uber 70 m bis 100 m:  +1dB (A)
Tags Nachts

M 538,19 M 71,76

Lekw 30,71 Lpkw 30,71

Likw 44,34 Likw 44,34

D 13,63 D 13,63

Dv -4,51 Dv -6,07

Ds. 5,69 Ds. 5,69

Dem -0,07 Dem -0,07

Lm 25,1 66,58 Lm25,n 56,20

L, 10 70,69 L, 10N 60,31
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In einem Abstand von 10 m zur Fahrbahnmitte der Barf3eler Stral3e und bis 40 m zum
Kreuzungsbereich werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet
von 60/50 dB(A) um ca. 10,7 / 10,3 dB(A) tags / nachts uUberschritten. Die um 4 dB(A)
hoéheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls Uberschritten.

Bei einem Abstand Uber 40 m bis 70 m zum Kreuzungsbereich reduziert sich die
Uberschreitung um 1 dB(A) tags/nachts und bei einem Abstand Uber 70 m bis 100 m
zum Kreuzungsbereich um 2 dB(A) tags/nachts.

Scheefenkamp
Eingabe | Abkiirzung |Bezeichnung
1100 DTVgeumnt |gezihlte durchschn. tigliche Verkehrsbelastung
1203 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Verkehrsprognose
30 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
30 Vikw Geschwindigkeit Lkw
10 S1 Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
0;6 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
15 J Zeitspanne fiir Planungshorizont
T: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent maRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
0 Dstro Korrektur wegen Unterschiede in StraRenoberflache (Tabelle B)
0 Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Tabelle C)
3 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle D)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 D: Kapitel 4. O (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)




Tags

M 72,20

Lpkw 28,55
Likw 41,56

D 13,01

Dy -8,34

Ds1 5,69
Dem -0,07

Lm 251 56,23

L, 10 56,51

Nachts

M 9,63

Lpkw 28,55

Likw 41,56

D 13,01

Dy -8,34

Ds. 5,69

Dam -0,07

Lm 25N 47,48

L, 10N 47,76

Anlage 3

In einem Abstand von 10 m zur Fahrbahnmitte des Scheefenkamp und bis 40 m zum
Kreuzungsbereich werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Mischgebiet
von 60/50 dB (A) um ca. 3,5/ 2,2 dB(A) tags / nachts unterschritten.

Im Kreuzungsbereich wirken die Immissionen von beiden Stralen in das Plangebiet

ein:
Tags
BarReler StraRe L: 107 67,36
Scheefenkamp L, 101 56,51
Gesamt: L. gesamt 67,70
Nachts
BarReler StraRe Lr 10 n 60,31
Scheefenkamp L 10 47,76
Gesamt: L. gesamt 60,54

Die Berechnungen zeigen, dass der Verkehrslarm durch die Barf3eler Stral3e fur das
Plangebiet maligeblich ist und selbst im direkten Kreuzungsbereich durch den
,~>cheefenkamp® die Gesamtlarmsituation nur unwesentlich um ca. 0,2-0,3 dB(A)

erhoht wird.
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Die errechneten Werte beschreiben die Gerauschemissionen bei freier
Schallausbreitung und gelten jeweils fur die der Gerauschquelle zugewandten Seite.

Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schalldamm-Male ist grundsatzlich der
Tageswert der Gerauschimmissionen mafdgebend. Sofern die Differenz der
Larmimmissionen zwischen Tag- und Nachtwert jedoch weniger als 10 dB(A) betragt,
wird - neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum ermittelten Nachtwert ein Zuschlag
von 10 dB(A) gegeben und dieser Wert als ,mal3geblicher AulRenlarmpegel“ (MALP —
La) zugrunde gelegt. Damit wird in der DIN 4109-1 (Januar 2018) das grofRRere
Schutzbedurfnis fur den Nachtzeitraum berucksichtigt.

In Bezug auf die BarfReler Stral3e liegt der Tagwert mehr als 10 dB(A) Uber dem
Nachtwert, sodass der Tagwert mal3geblich ist.

a) Kreuzungsbereich bis 40 m Abstand

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 17 m:

Tags
M 538,19
Lekw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dv -4,51
Ds1 3,31
Dsm -1,03
L7 66,58
L 17+ 67,36
MaRgeblicher
AuBenlarmpegel (MALP):
+3dB
L-17 tags = 67,36 dB(A) 70,36 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand bis 17 m zur Fahrbahnmitte der Barf3eler Strale ist
unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich V
(malgeblicher Auldenlarmpegel — MALP uber 70 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen.



Verkehrslarmbelastung bei Abstand 35 m:

Anlage 3

Tags

M 538,19
Lot 30,71
LLkw 44,34

D 13,63

Dy -4,51
Ds. oL
Dam -3,08
Lt 66,58

L, 357 62,00

+3dB
L, 35 tags = 62,0 dB(A) 65,0 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 17 m bis 35 m zur Fahrbahnmitte der
BarfReler Stral’e ist unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem
Larmpegelbereich IV (maldgeblicher Au3enlarmpegel — MALP uber 65 bis 70 dB) der
DIN 4109-1 zuzuordnen.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 78 m:

Tags
M 538,19
Lekw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dy -4,51
Ds. -3,84
Dsm -4,22
Lm 257 66,58
L 78 1 57,01
+3dB (A)
L. 78 tags = 57,01 dB(A) 60,01 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 35 m bis 78 m zur Fahrbahnmitte der
BarfReler Stral’e ist unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem
Larmpegelbereich Il (malgeblicher Aulenlarmpegel — MALP Uber 60 bis 65 dB) der
DIN 4109-1 zuzuordnen.
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b) Kreuzungsbereich 40m bis 70 m Abstand

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 15 m:

Tags
M 538,19
Lokw 30,71
Liw 44,34
D 13,63
Dy -4,51
Ds. i
Dem -0,69
Lot 66,58
L. 157 67,26
MaRgeblicher
AuBenlarmpegel (MALP):
+3dB
Lr 15 tags = 67,26 dB(A) 70,26 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand bis 15 m zur Fahrbahnmitte der Barf3eler Strale ist
unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich V
(maRgeblicher Auldenlarmpegel — MALP uber 70 dB) der DIN 4109-1 zuzuordnen.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 30 m:

Tags

M 538,19
Lot 30,71
Liw 44,34

D 13,63

Dy -4,51
Ds. o
Dem 22,71
Lt 66,58

L, 307 62,09




Anlage 3

+3dB
L, 30 tags = 62,09 dB(A) 65,09 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 15 m bis 30 m zur Fahrbahnmitte der
Barfeler StralRe ist unter Berlcksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem
Larmpegelbereich IV (maldgeblicher Au3enlarmpegel — MALP uber 65 bis 70 dB) der
DIN 4109-1 zuzuordnen.

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 65 m:

Tags
M 538,19
Lekw 30,71
Likw 44,34
D 13,63
Dy -4,51
Ds. -2,94
Dsm -4,05
Lm 257 66,58
L6511 57,08
+3dB (A)
L. 65 tags = 57,08 dB(A) 60,08 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 30 m bis 65 m zur Fahrbahnmitte der
Barfeler Stral’e ist unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem
Larmpegelbereich 11l (malgeblicher Aulenlarmpegel — MALP Uber 60 bis 65 dB) der
DIN 4109-1 zuzuordnen.



