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1. ALLGEMEINES

Ein im Plangebiet anséssiger und kirzlich erweiterter Nahversorgungsmarkt (Le-
bensmittel-Discounter, Barf3eler Stral3e 41) westlich der BarReler Stral3e und nérdlich
der Stral3e Hexenberg im ndrdlichen Teil des Stadtgebietes von Friesoythe soll durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 planungsrechtlich abgesichert wer-
den. Durch die erfolgte Erweiterung des Lebensmittel-Discounters auf Basis einer
erteilten Baugenehmigung vom 30.03.2020 ist der Einzelhandelsmarkt (Lebensmittel-
Discounter incl. angegliedertem Backshop mit Café) in die Grof3flachigkeit hineinge-
wachsen (von ehemals ca. 770 m2 Gesamtverkaufsflache auf insgesamt ca. 1.090 m?2
Gesamtverkaufsflache).

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 193 ist seit dem 01.11.2007 rechtsverbindlich
und setzt im Anderungsbereich ein Mischgebiet (M) fest; der wirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Friesoythe sieht hier gemischte Bauflachen (M) vor. Nach den
derzeit geltenden baurechtlichen Regelungen sind grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be (bedeutet i.d.R. ab 800 m? Gesamtverkaufsflache) nicht in Mischgebieten (MI)
sondern in entsprechenden Sondergebieten (SO) fir den Einzelhandel unterzubrin-
gen. Zur Klarstellung und planungsrechtlichen Absicherung der Einzelhandelsnutzung
und -entwicklung im Anderungsbereich soll daher die Darstellung gemischter Baufla-
chen (M) bzw. die Festsetzung von Mischgebieten (MI) ersetzt werden. Stattdessen
soll mit dieser 78. Anderung des Flachennutzungsplans insgesamt ein Sondergebiet
fur den Einzelhandel fur die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nahversorgung)
dargestellt werden und durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 entspre-
chend entwickelt werden.

Die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 193 umfassen die gleichen Grundflachen und werden gem. 8§ 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren aufgestellt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat daher beschlossen, den Fla-
chennutzungsplan zu dndern (78. Anderung); dies geschieht aufgrund der §§ 1 Abs.
3, 2 und 5 BauGB sowie des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsge-
setzes (NKomVG), jeweils in der z.Z. geltenden Fassung. Die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 193 soll fiir die Flachen des Anderungsbereiches gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren aufgestellt werden.

Fur den vorliegenden Bauleitplan wird im Aufstellungsverfahren ein Umweltbericht
erforderlich, der gesonderter Bestandteil der Begriindung ist (s. Kap. 11).
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2. KARTENGRUNDLAGE, LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

2.1 KARTENGRUNDLAGE

Die Darstellung der Flachennutzungsplan-Anderung wurde auf einer digitalen Karten-
grundlage (Auszug der ALKIS-Daten, 2020 © LGLN im Maf3stab 1:5.000 gezeichnet.
Lage und Umriss des Plangebietes sind aus der Ubersichtskarte (1:5.000, s. Deck-
blatt der Begriindung) ersichtlich. Die Abgrenzung im Einzelnen ergibt sich aus der
Plandarstellung.

2.2 LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

Der Anderungsbereich der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes (wie der auch
des Bebauungsplans Nr. 193, 1. Anderung), umfasst das Flurstiick 2/7 in der Flur 16
Gemarkung Friesoythe. Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil des Stadtgebietes von
Friesoythe westlich der BarReler Straf3e und nordlich der Stra3e Hexenberg. Es wird
im Wesentlichen uber die Barf3eler Stral3e und teilweise auch Uber die Stral3e He-
xenberg verkehrlich erschlossen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 193 (rechtsverbindlich seit dem 01.11.2007) wurden
die Flachen als Mischgebiet (MI) festgesetzt (s. Planausschnitt in Kap. 3.3).

Im Anderungsbereich befindet sich derzeit ein Nahversorgungsmarkt (Lebensmittel-
Discounter, BarReler StralRe 41) einschlie3lich angegliedertem Backshop mit Café.
Vorhanden sind ein Marktgebaude mit den zur BarfReler Stral3e vorgelagerten Park-
platzflichen sowie weiteren zugehdrigen Anlagen (z.B. Einkaufswagenunterstand,
Laternen etc.). Am Siudrand des Flurstiicks 2/7 besteht an der Stra3e Hexenberg ak-
tuell aulerdem ein Milltonnenstellplatz. Die verkehrliche Anbindung fir die PKW-
Kunden erfolgt bislang schon Uber eine bestehende An- und Abfahrt von der Bar3eler
StralRe aus. Die Anlieferung erfolgt tber eine bestehende gesonderte Zufahrt von der
StralRe Hexenberg (an der Stidwestseite des Gebaudes).

Im Norden verlauft innerhalb des Flurstucks 2/7 ein verrohrter Grabenzug (Graben IlI.
Ordnung 10-00.12 der Friesoyther Wasseracht), fir den ein entsprechendes Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Friesoyther Wasseracht besteht, das auch der ordnungs-
gemalen Unterhaltung des dort verlaufenden verrohrten Wasserzuges dient.

Am Sudwestrand des Flurstiucks 2/7 unmittelbar ndrdlich entlang der StraRe Hexen-
berg verlauft eine Geholzreihe, die einen ehemaligen Wallheckenrest darstellt und fr
die der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 193 ein Erhaltungsgebot auf privater Grin-
flache festsetzt.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogramms Nieder-
sachsen (LROP 2017) wie auch im Regionalen Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Cloppenburg (RROP 2005) ist die Stadt Friesoythe als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Das Planungsgebiet liegt im Norden des Friesoyther Stadtgebietes und ist
laut RROP Teil des weil3 dargestellten, zusammenhangenden Siedlungsgebietes der
Stadt Friesoythe. Entlang der Barf3eler Stral3e, die als Hauptverkehrsstralie von regi-
onaler Bedeutung mit regional bedeutsamem Busverkehr dargestellt ist, verlauft au-
Rerdem ein regional bedeutsamer Radwanderweg. Diese genannten Infrastrukturein-
richtungen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die beabsichtigte pla-
nungsrechtliche Absicherung des bestehenden Einzelhandelstandorts (bestehender
Nahversorgungsbereich) durch Ausweisung eines Sondergebietes fur den Einzelhan-
del fur die Nahversorgung in ginstiger Verkehrslage an einer Hauptverkehrsstralle
steht im Einklang mit den mittelzentralen Funktionen der Stadt Friesoythe und tragt
zur Umsetzung der raumordnerischen Ziele bei (s. hierzu auch Kap. 4.4 dieser Be-
grindung).

Bezogen auf die in der Bauleitplanung zu beriicksichtigende so genannte ,Boden-
schutzklausel” des § 1la Abs. 2 BauGB ist auszufihren, dass diese Bauleitplanung
ganz Uberwiegend auf erheblich vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte
innerdrtliche Flachen zugreift, womit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Folge geleistet wird.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Friesoythe stellt fur das Pla-
nungsgebiet bislang gemischte Bauflachen (M) dar.

3.3 BISHERIGE VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Durch den Bebauungsplan Nr. 193 wurden die Flachen im Anderungsbereich als
Mischgebiet (MI) festgesetzt (s. nachfolgender Planausschnitt).

Das Mal3 der Nutzung im MI wurde bestimmt durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6, die aber auf Grund der absehbar notwendigen befestigten Stellplatz- und Bewe-
gungsflachen fir die seinerzeit erstmals anzusiedelnde Einzelhandelsnutzung daftir
um 50 % Uberschritten werden durfte. Die effektiv zulassige Versiegelungsrate bei
einer Einzelhandelsnutzung lag damit bereits bei 90%. Auf3erdem durften in offener
Bauweise (0) Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen (ll) errichtet werden bei einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Straf3enverkehrslarms von der
BarReler Stral3e. Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 193 sah in den festgesetzten
Mischgebieten deshalb auch die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) vor,
verbunden mit der Auflage der Realisierung passiver Schallschutzmaf3nahmen auf
den Grundstiicken. Dies erfolgte, da in dem seinerzeit vorgesehenen Mischgebiet
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(MI) auch die sonstige Wohnnutzung zuldssig war. Diese wurde aber nie ausgeiibt
und ist heute im Bereich der Einzelhandelsnutzung auch nicht mehr vorgesehen.

Mit dem in Kraft treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 werden die
urspriinglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 193 im vorliegenden Gel-
tungsbereich aul3er Kraft treten. Es gelten hier kiinftig stattdessen die Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193.

Abb.:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 193, rechtsverbindlich seit dem 01.11.2007.
MaRstab 1:2.000.

/
’/, Uberplanung des
/| Bebauungsplanes Nr. 55
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4. FACHLICHE VORGABEN

4.1 BELANGE DER LANDSCHAFTSPLANUNG

Zur Zeit der Aufstellung sowohl des Landschaftsrahmenplanes (LRP) des Landkrei-
ses Cloppenburg (1998) wie auch des Landschaftsplans (LP) der Stadt Friesoythe
(1993) war das Plangebiet (Anderungsbereich) noch unbebaut und lag am nérdlichen
Ortsausgang von Friesoythe, galt aber gleichwohl bereits als Teil des Siedlungsberei-
ches von Friesoythe, fiir den keine besonderen Malinahmenziele benannt wurden.

Im Ergebnis fihrt die vorliegende Bauleitplanung daher auch zu keinen besonderen
Konflikten mit der Landschaftsplanung. Zu bertcksichtigen ist, dass bereits eine er-
hebliche Bebauung und Versiegelung im Plangebiet vorhanden ist. Aul3erdem stam-
men die Fachpléane aus den 1990er Jahren wobei die darin vorgenommenen Darstel-
lungen und Bewertungen im Wesentlichen auf Erfassungen aus der ersten Halfte des
genannten Jahrzehnts basieren. Die zwischenzeitlich in Folge der verbindlichen Bau-
leitplanung stattgefundene Bebauung in diesem Teil des Stadtgebietes von
Friesoythe kann dort naturgemarf nicht bericksichtigt sein.

4.2 BELANGE DER DENKMALPFLEGE

Objekte des Denkmalschutzes, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die vorliegende Planung zu rechnen wére, sind im Plangebiet nicht vorhanden
bzw. der Stadt nicht bekannt geworden.

Es wird jedoch wie Ublich auf die Meldepflicht vor- und friihgeschichtlicher Bodenfun-
de hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefalischer-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemald § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppen-
burg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archéo-
logie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel.: 0441/799-2120 unverzuglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.3 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

4.3.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Mit der 78. Anderung des Flachennutzungsplans soll insgesamt ein Sondergebiet fiir
den Einzelhandel fir die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nahversorgung) dar-
gestellt werden und durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 entspre-
chend entwickelt werden. Dies dient dazu, die hier vorhandene Einzelhandelsnutzung
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und -entwicklung (Nahversorgungsstandort in Form des derzeit bestehenden bereits
erweiterten Netto-Einkaufsmarktes inkl. Backshop-Café) planungsrechtlich abzusi-
chern.

Aus der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet entstehen aus verschiedenen Quellen
Schallimmissionen im Bereich der umliegenden Nutzungen. Die nachstgelegenen
Wohnbebauungen befinden sich in 6stlicher Richtung jenseits der ,Barf3eler Stral3e,
in sudlicher und suddstlicher Richtung jenseits der StralRe ,Hexenberg“ sowie in west-
licher Richtung. Es handelt sich um Wohnnutzungen mit Schutzanspruch eines all-
gemeinen Wohngebiets (WA) bzw. eines Mischgebiets (Ml).

Daher wurde im Auftrag des Marktprojektierers, der Alpha Gewerbebau GmbH, Vis-
bek, eine ,Schallimmissionsprognose zur geplanten 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 193 ,Barsseler Stral3e / Hexenberg” im Rahmen einer bereits erfolgten Erwei-
terung/Modernisierung eines bestehenden Netto-Einkaufsmarktes inkl. Backshop-
Café am Standort ,Barf3eler StraRe 41" in 26169 Friesoythe” erstellt (SLG Prif- und
Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, Stand: 11.04.2023, erstellt; diese wird zum
Satzungsbeschluss Bestandteil der Planungsunterlagen dieser Bauleitplanung.

Das Larmschutzgutachten hat die Schalleinwirkungen auf die maf3geblichen Immissi-
onsorte (10, vgl. 101 bis 109 in der Schallimmissionsprognose unter Punkt 2.1 mit
Lagebeschreibung und unter Punkt 4 incl. dortiger Tabelle 1 mit Zuordnung des Im-
missionsschutzanspruches gemafl TA Larm) ermittelt und dberpriift. Die folgende
Aufstellung stellt die Immissionsorte in Kurzform dar:

Far die Immissionsorte 10 1 ,Eichenweg 2“, 10 2 ,Eichenweg 2a“, 10 3 ,Hexenberg 1*
und 10 4 ,Hexenberg 1a“ ist der Schutzanspruch gemaf dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 4 ,GroBer Kamp Ost* der Stadt Friesoythe als ,Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) festgesetzt. Obgleich es sich beim 10 1 und IO 2 um gewerblich genutzte
Objekte handelt, und eine Abweichung vom genannten B-Plan vorhanden ist, die ggf.
zukiinftig im Rahmen einer Uberplanung richtiggestellt werden kénnte, wird im Fol-
genden dennoch der strengere Schutzanspruch als ,WA*" bertcksichtigt.

Fir den Immissionsort 10 5 ,Hexenberg 3“ ist Schutzanspruch gemaf? dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 141 ,Hexenberg“ der Stadt Friesoythe als ,Allgemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Far die Immissionsorte 10 6 ,Hexenberg 8" und 10 7 ,Hexenberg 8a“ ist der Schutz-
anspruch gemafd dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 193 ,Barf3eler Stral3e/ He-
xenberg® der Stadt Friesoythe als ,Mischgebiet* (Ml) festgesetzt.

Fur die Immissionsorte und 10 8 ,Barf3eler Stra3e 48“ und IO 9 ,Bookgastweg 52°
wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 29 ,Barfl3eler Stral3e” der Stadt
Friesoythe bzgl. der Gebietseinstufung keine Angaben getroffen. In Anlehnung an
den aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe sowie aufgrund der
tatsachlichen Nutzung wird fir den Immissionsort 10 7 ,Hexenberg 8a“ der Schutzan-
spruch fir ,Mischgebiete* (MI) gemald Nummer 6.1 d) der TA L&rm und fur den Im-
missionsort 10 8 ,BarfReler Stral3e 48* der Schutzanspruch fiir ,Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) zugrunde gelegt

Die an den 10 1 bis 10 9 geltenden bzw. anzusetzenden Immissionsrichtwerte nach
Nummer 6.1 e) der TA La&rm sind der nachfolgende Tabelle (entspricht Tabelle 1 der
Schallimmissionsprognose) zu entnehmen.
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Tab.: Immissionsorte (I10) und Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Colastasinst: Immissionsrichtwerte in dB(A)

fung tags nachts ¥
{06:00 — 22:00 Uhr) | (22:00 — 06:00 Uhr)

Bezeichnung

10 1 Eichenweg 2° 4
10 2 Eichenweg 2a“

IO 3 Hexenberg 1° WA 7 55 40

10 4 Hexenberg 1a"
IO 5 Hexenberg 3°
IO 6 ,Hexenberg 8*

1)
IO 7 ,Hexenberg 8a" M o i
IO 8 ,BarReler Strafte 48" Mi 2 60 45
10 9 ,Bookgastweg 52° WA 2 55 40

1) nach den Festlegungen gemaf Bebauungsplan

2) in Anlehnung an den aktuell glltigen Flachennutzungsplan /25/ sowie nach tatsachlicher Nutzung
3) bezogen auf die lauteste Nachtstunde

4) trotz gewerblicher Nutzung, wird der strengere Schutzanspruch mit WA berucksichtigt;

vgl. Ausfiihrungen auf vorheriger Seite

Die Details Gber die durchgefiihrten Berechnungen und deren Ergebnisse sind den
Punkten 5, 6 und 7 der Schallimmissionsprognose zu entnehmen. Eine Zusammen-
fassung findet sich unter Punkt 8 der Schallimmissionsprognose.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen (vgl. Tabelle 6 unter Punkt 7.1)
zeigen, dass die zutreffenden Immissionsrichtwerte an den benachbarten schutzbe-
durftigen Nutzungen 10 1 bis IO 9 im Tageszeitraum wenigstens eingehalten und im
Nachtzeitraum um wenigstens 4 dB unterschritten werden.

Die zur Tages- und Nachtzeit in der Nachbarschaft geltenden hdchstzulassigen Spit-
zenpegel werden nach den Angaben im Punkt 7.3 wenigstens eingehalten.

Der Gutachter geht deshalb davon aus, dass von der geplanten 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 193 ,Barf3eler Strae / Hexenberg” im Rahmen einer bereits er-
folgten Erweiterung/Modernisierung eines bestehenden Netto-Einkaufsmarktes inkl.
Backshop-Café am Standort ,BarReler StraRe 41" in 26169 Friesoythe keine Gefahr-
dungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen durch Geréu-
sche in der Nachbarschaft verursacht werden.

4.3.2 EINWIRKUNGEN VON STRASSENVERKEHRSLARM AUF DAS PLAN-
GEBIET

Die Niedersachsische Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr (NLStBV, Ge-
schaftsbereich Lingen) gab in einer Stellungnahme im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung folgenden Hinweis, der hier nachrichtlich wiedergegeben wird:

.von der Landesstral3e 832 und der Kreisstral3e 297 gehen erhebliche Emissionen
aus. Fur das geplante Bauvorhaben kdnnen gegentiber dem Trager der Stral3enbau-
last keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.”
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Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der benachbarte Abschnitt der
BarBeler Stral3e (ehemals Landesstrale L 832) mit Wirkung vom 31.12.2012 zur
Gemeindestral3e der Stadt Friesoythe herabgestuft wurde.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Straf3enverkehrslarms von der
BarBeler Stral3e. Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 193 sah in den festgesetzten
Mischgebieten deshalb auch die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) vor,
verbunden mit der Auflage der Realisierung passiver Schallschutzmaf3nahmen auf
den Grundstiicken. Dies erfolgte, da in dem seinerzeit vorgesehenen Mischgebiet
(MI) auch die sonstige Wohnnutzung zuldssig war. Diese wurde aber nie ausgeiibt
und ist heute im Bereich der Einzelhandelsnutzung auch nicht mehr vorgesehen.

Die Stadt geht davon aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnutzung an einer
Hauptverkehrsstraf3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen auch - zu keinen
planungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem StraRenverkehr fihrt. Deshalb wird
von der neuerlichen Festsetzung von Larmpegelbereichen als Vorgabe fiir vorzuse-
hende passive SchallschutzmaRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgese-
hen. Soweit im Einzelfall Anforderungen an den Larmschutz z.B. von Beschéftigten
an ihren Arbeitsplatzen entstehen sollten, sind diese vielmehr sachgerecht auf Ebene
des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen.

4.4  VERTRAGLICHKEITSGUTACHTEN ZUR EINZELHANDELHANDELSNUT-
ZUNG

Um die Auswirkungen bzw. die Vertraglichkeit der inzwischen auf Basis der Bauge-
nehmigung des Landkreises Cloppenburg vom 30.03.2020 (Az.: 1080/2019) erfolgten
Erweiterung des ansassigen Lebensmitteldiscounters im Vorfeld beurteilen zu kén-
nen, wurde ein entsprechendes Gutachten im Auftrag der Stadt Friesoythe erstellt (s.
Die Barf3eler Straf3e in Friesoythe als Standort fir einen Netto-Lebensmitteldiscounter
- Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben, Endbericht, Dr. Lade-
mann & Partner, Hamburg, Stand: 13.03.2020; dieses wird zur oOffentlichen Ausle-
gung Bestandteil der Planungsunterlagen dieser Bauleitplanung). Das o0.g. Gutachten
kommt zu folgendem Fazit:

In der Stadt Friesoythe soll der Netto-Lebensmitteldiscounter von aktuell rd. 770 gm
auf rd. 1.090 gm Gesamtverkaufsflache erweitert werden. Der induzierte Flachenzu-
wachs betragt somit rd. 320 gm.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB ist Fol-
gendes festzuhalten:

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 12.650 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 55,8 Mio. € Umsatz generiert. Davon entfallt
der hochste Anteil auf die Erganzungsbereiche Nord und Sud der Innenstadt mit rd.
18,5 Mio. € bzw. 23,8 Mio. €. Die Verkaufsflichendichte und Zentralitdt weisen per
Saldo auf eine rechnerische Vollversorgung hin.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2021 betragt rd. 18.000 Personen. Das vor-
habenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksam-
keit bei etwa 105,7 Mio. € liegen.
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Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch die Erweiterung ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von rd. 1,4 Mio. €, das v.a. auf den periodischen Bedarfsbereich
entfallt. Das entspricht einem Marktanteilszuwachs von rd. 1 %-Punkt.

Die Umsatzverteilungswirkungen durch die Verkaufsflachenerweiterung von rd. 320
gm erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner bezogen auf das Ein-
zugsgebiet rd. 1,7 %. Die hochsten Umsatzriickgange sind fur die Erganzungsberei-
che Nord und Sud zu erwarten. In den tbrigen Bereichen sind die absoluten Umsatz-
rickgénge so gering (<0,1 Mio. €), dass die Auswirkungen rechnerisch nicht darstell-
bar sind.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadte-
bauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der Nah-
versorgung kann ausgeschlossen werden. Das Beeintréchtigungsverbot ist erflillt.

Das Vorhaben entspricht dem Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot. Durch die Lage
des Netto-Lebensmitteldiscounters im stadtebaulich-integrierten Kontext ist die Kom-
patibilitdét mit dem st&dtebaulichen Integrationsgebot vollstdndig gegeben.

In Ergdnzung zu dem Vertraglichkeitsgutachten teilte das Gutachterbiro, Dr. Lade-
mann & Partner, Hamburg, der Stadt Friesoythe auf Anfrage mit:

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsétzlich das gesamte neue Vor-
haben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung (hierbei auch Berlcksich-
tigung des Agglomerationsumfelds) baurechtlich zu prifen ist, muss bericksichtigt
werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergangenheit
induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der
Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsfla-
chenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitdtssteigerung des
Markts ergibt. SchlieRlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestandteil des
Einzelhandelsgefiiges.

Das heil3t, es ist bei der Vorhaben- und Wirkungsprognose fiir den hier dargestellten
Fall nicht zu ermitteln und zu bewerten, welches Einzugsgebiet und welchen Umsatz
ein Discounter mit etwa 300 gm hat (=Zusatzverkaufsflache), sondern der Discounter
mit gut 1.000 gm. Von diesem Umsatz, der Giber mogliche Abschépfungspotenziale
(Marktanteile) ermittelt wird, ist der Umsatz des bestehenden Markts abzuziehen, da
dieser seine Wirkungen schon entfaltet hat. Genau dieses Delta ist dann in der Wir-
kungsprognose fur das Vorhaben im Sinne des LROP einzubeziehen.

Weder der Marktanteil des erweiterten Betriebs insgesamt (max. rd. 11 % in der Zone
1 im periodischen Bedarf), noch die Umsatzumverteilungsquoten (max. rd. 2 % Um-
satzriickgang fur den Erganzungsbereich-Nord der Innenstadt) geben Hinweise auf
mehr als unwesentliche Auswirkungen durch die Erweiterung.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ein im Plangebiet anséssiger und kirzlich erweiterter Nahversorgungsmarkt (Le-
bensmittel-Discounter, Barf3eler Stral3e 41) westlich der BarReler Stral3e und nérdlich
der Stral3e Hexenberg im ndrdlichen Teil des Stadtgebietes von Friesoythe soll durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 planungsrechtlich abgesichert wer-
den. Durch die erfolgte Erweiterung des Lebensmittel-Discounters auf Basis einer
durch den Landkreis Cloppenburg erteilten Baugenehmigung vom 30.03.2020 ist der
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Einzelhandelsmarkt (Lebensmittel-Discounter incl. angegliedertem Backshop mit Ca-
fé) in die Grof3flachigkeit hineingewachsen (von ehemals ca. 770 m? Gesamtverkaufs-
flache auf insgesamt ca. 1.090 m? Gesamtverkaufsflache).

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 193 ist seit dem 01.11.2007 rechtsverbindlich
und setzt im Anderungsbereich ein Mischgebiet (M) fest; der wirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Friesoythe sieht hier gemischte Bauflachen (M) vor. Nach den
derzeit geltenden baurechtlichen Regelungen sind grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be (bedeutet i.d.R. ab 800 m2 Gesamtverkaufsflache Verkaufsflache) nicht in Misch-
gebieten (MI) sondern in entsprechenden Sondergebieten (SO) fur den Einzelhandel
unterzubringen. Zur Klarstellung und planungsrechtlichen Absicherung der Einzel-
handelsnutzung und -entwicklung im Anderungsbereich soll daher die Darstellung
gemischter Bauflachen (M) bzw. die Festsetzung von Mischgebieten (MI) ersetzt wer-
den. Stattdessen soll mit der 78. Anderung des Flachennutzungsplans insgesamt ein
Sondergebiet fur den Einzelhandel fur die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nah-
versorgung) dargestellt werden und durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
193 entsprechend entwickelt werden. Dies dient dazu, die hier vorhandene Einzel-
handelsnutzung und -entwicklung (Nahversorgungsstandort) planungsrechtlich abzu-
sichern.

Da der Stadt Friesoythe generell an der planungsrechtlichen Absicherung des beste-
henden Nahversorgungsbereichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter
Angebotsbebauungsplan aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan. Gleichwohl wird auf Informationen aus der Baugenehmigungsplanung des Vor-
habentragers und den entwickelten Bestand soweit sinnvoll méglich in diesem Bau-
leitplanverfahren zuriickgegriffen.

Durch ein Immissionsschutzgutachten (Schallimmissionsprognose) wurden die Schal-
leinwirkungen auf die malfigeblichen Immissionsorte (Wohnnutzungen im Umfeld)
ermittelt und Gberprift. Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass die Immis-
sionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohnnachbarschaft an Werktagen tags und
nachts eingehalten werden. Gegen die vorhandene und geplante Einzelhandelsnut-
zung bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken (vgl. Kap. 4.3.1 dieser
Begriindung).

Die bisherige Verkaufsflachenentwicklung wurde untersucht und bewertet, mit dem
Ergebnis, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer Zen-
trenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen
und keine negativen regionalplanerischen Auswirkungen zu erwarten sind (s. Kap.
4.4 dieser Begriindung).

Die verkehrliche Anbindung fir Kunden sowie die An- und Ablieferung (letztere an der
Siudwestseite des Geb&audes) soll - wie bisher — erfolgen. Die verkehrliche Anbindung
fur die PKW-Kunden erfolgt bislang schon tber eine bestehende An- und Abfahrt von
der BarfReler Stral3e aus. Die Anlieferung erfolgt Gber eine bestehende gesonderte
Zufahrt von der Stral3e Hexenberg (an der Stidwestseite des Gebaudes). Das Gebiet
ist bereits Uber die vorhandene Bar3eler Stral3e, die etwas weiter ndrdlich stadtaus-
warts Uber einen Kreisverkehr an die Schwaneburger Straf3e und den Niedersach-
senring anbindet, ausreichend an das drtliche und Uberdrtlich Verkehrsnetz ange-
schlossen.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Straf3enverkehrslarms von der
BarRReler Stral3e. Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 193 sah in den festgesetzten
Mischgebieten deshalb auch die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) vor,
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verbunden mit der Auflage der Realisierung passiver Schallschutzmaf3nahmen auf
den Grundstiicken. Dies erfolgte, da in dem seinerzeit vorgesehenen Mischgebiet
(MI) auch die sonstige Wohnnutzung zuldssig war. Diese wurde aber nie ausgeiibt
und ist heute im Bereich der Einzelhandelsnutzung auch nicht mehr vorgesehen.

Die Stadt geht davon aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnutzung an einer
Hauptverkehrsstraf3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen auch - zu keinen
planungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem StraRenverkehr fihrt. Deshalb wird
von der neuerlichen Festsetzung von Larmpegelbereichen als Vorgabe fiir vorzuse-
hende passive SchallschutzmalRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgese-
hen. Soweit im Einzelfall Anforderungen an den Larmschutz z.B. von Beschéftigten
an ihren Arbeitsplatzen entstehen sollten, sind diese vielmehr sachgerecht auf Ebene
des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen.

6. DIE ANDERUNGEN DER PLANDARSTELLUNG IM EINZELNEN

Durch den Bebauungsplan Nr. 193 wurden die Flachen seinerzeit als Mischgebiete
(M) festgesetzt (s.u. Kap. 3.3). Mit dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193
soll im Anderungsbereich insgesamt ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel fiir die
Nahversorgung (SO Einzelhandel fur Nahversorgung) ausgewiesen werden, um die
hier vorhandene Einzelhandelsnutzung und -entwicklung (Nahversorgungsstandort)
planungsrechtlich abzusichern. Von daher wird im Zuge dieser parallelen 78. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes einheitlich ein Sondergebiet (SO) fir den Einzel-
handel fiir die Nahversorgung dargestellt (s. Plandarstellung der 78. Anderung des
Flachennutzungsplanes).

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 (Parallelverfahren) entspricht damit
kunftig dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan.

7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Das Gebiet muss nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen
und entsprechend ausgebauten Straf3en als grundsétzlich erschlossen angesehen
werden.

Die verkehrliche Anbindung fiir die PKW-Kunden erfolgt bislang schon tber eine be-
stehende An- und Abfahrt von der Barf3eler Stral3e aus. Die Anlieferung erfolgt tber
eine bestehende gesonderte Zufahrt von der Stral3e Hexenberg (an der Sudwestseite
des Gebaudes). Das Gebiet ist bereits Uber die vorhandene Barl3eler Stral3e, die et-
was weiter ndrdlich stadtauswarts uUber einen Kreisverkehr an die Schwaneburger
StraBRe und den Niedersachsenring anbindet, ausreichend an das drtliche und
Uberdrtlich Verkehrsnetz angeschlossen.

Es sei darauf hingewiesen, dass der benachbarte Abschnitt der Barf3eler StralRe
(ehemals Landesstrafl3e L 832) mit Wirkung vom 31.12.2012 zur Gemeindestral3e der
Stadt Friesoythe herabgestuft wurde.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

Das Gebiet muss nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen
und entsprechend ausgebauten Straf3en als grundsétzlich erschlossen angesehen
werden.

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strom sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Plananderung nicht. Der Geltungsbereich weist bereits die hier planungs-
rechtlich abzusichernden Einzelhandelseinrichtungen (Gebaude, Stellplatze usw.) auf
und ist voll erschlossen (somit an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlos-
sen).

Das anfallende Oberflachenwasser wird in den im nérdlichen Grundsticksbereich
vorhandenen verrohrten Wasserzug der Friesoyther Wasseracht eingeleitet und dar-
Uber der nachsten Vorflut zugeleitet.

9. EINGRIFFSREGELUNG

Der Abschnitt Eingriffsregelung entspricht den entsprechenden Ausfihrungen in der Begrin-
dung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 ,BarReler StraRe / Hexenberg* (Parallel-
verfahren) der Stadt Friesoythe. Da hier ein Parallelverfahren vorliegt, bedient sich die Stadt
des genaueren Kenntnisstandes der verbindlichen Bauleitplanung. Diese 78. Anderung des
Flachennutzungsplanes umfasst die gleichen Flachen.

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS 2020) und die ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitpla-
nung* (Hrsg. NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013) erganzt durch die ,Einstu-
fungen der Biotoptypen in Niedersachsen“ (DRACHENFELS 2012, incl. 3. korrigierte
Internet-Fassung vom 21.11.2017).

Zur Beurteilung der Bestandssituation erfolgte vor allem der Abgleich mit der bisheri-
gen verbindlichen Bauleitplanung sowie der mit einem aktuellen Luftbild. Im Ubrigen
wird auf den Umweltbericht, der separater Teil dieser Begrindung wird (s. Kap. 11
~-Umweltbericht"), verwiesen.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innerértlicher Baugebiete (bisher Mischgebiete einschliel3lich
zugehoriger befestigter Parkplatze und Bewegungsflachen). Mal3geblich fur die Be-
standbewertung sind in diesem Zusammenhang die bisherigen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 193 (rechtsverbindlich seit dem 01.11.2007).

Die Flachen waren bereits vor der Aufstellung dieser 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 193 Uberwiegend bebaut bzw. durch die umliegende bauliche Nutzung
gepragt und es besteht auf groRer Flache bereits eine erhebliche Vorversiegelung. Es
sind ein groRes Marktgebdude und grol3e versiegelte Flachen im Gebiet vorhanden.

Gemessen an der Lage im bestehenden Siedlungsbereich, des Umfeldes und der
Vorpragung des Plangebiets erfolgt eine maldvolle und vertretbare Festsetzung der
maximalen Gebaudehodhe (Oberkante baulicher Anlagen) von 11 m bei nur einem
zulassigen Vollgeschoss, so dass aus der kunftigen baulichen Entwicklung keine
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neuerlichen oder zusatzlichen erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten sind.

Schon heute ist der bestehende Versiegelungsgrad im Bestand sehr hoch. Im ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 193 wurde das Mald der Nutzung im Mischgebiet
(MI) u.a. bestimmt durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, die aber auf Grund
der absehbar notwendigen befestigten Stellplatz- und Bewegungsflachen fir die sei-
nerzeit erstmals anzusiedelnde Einzelhandelsnutzung dafir um 50 % und damit bis
zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden durfte. Die effektiv zulassige Versiege-
lungsrate bei einer Einzelhandelsnutzung lag damit bereits bei 90%. Das Mal} der
Nutzung wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 u.a. bestimmt durch
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9, die die weiterhin notwendige Versiegelung fir
die befestigten Stellplatz- und Bewegungsflachen im Bereich der Einzelhandelsnut-
zung aufgreift und gleichzeitig kiinftig eine flexible Ausnutzung der nur begrenzt zur
Verfiigung stehenden Flachen fir die Einzelhandelsnutzung im SO-Gebiet erlaubt.

Ausweislich der Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 193 wurde in
der Eingriffs- und Kompensationsbilanz bereits eine zulassige Versiegelung von 90 %
bericksichtigt. Es wurde eine entsprechend geeignete und ausreichende externe
Kompensation vorgesehen. Als externe Kompensationsflache wurde ein Teil des Fla-
chenpools F 32 ,Schwaneburger Moor* (Ersatzflache 32 der Stadt Friesoythe) dem
Bebauungsplan Nr. 193 gewidmet. Die Stadt Friesoythe selbst gewahrleistet die lang-
fristige Sicherstellung und Umsetzung der Ma3nahmen. Die Zuordnung der Ersatz-
malRnahmen (Kompensation) zum Bebauungsplan Nr. 193 als Teilflache im Flachen-
pool F 32 "Schwaneburger Moor" der Stadt Friesoythe ist der entsprechenden Anlage
zu dieser Begrindung mit Umweltbericht zu entnehmen. Hinzu kamen fur den Be-
bauungsplan Nr. 193 die Neuanlage einer Wallhecke von insgesamt 62 m Lange
(entsprechen 62x3 = 186 m?) als Ersatz (incl. Verlagerung der Wallheckenfunktion)
fur den seinerzeit Uberplante Wallheckenrest, der fortan als streifenférmige Gehoélzer-
haltungsflache festgesetzt wurde (s.u.). Dieser Wallheckenersatz ist nicht wie ur-
sprunglich einmal vorgesehen ebenfalls im o.g. Flachenpool F 32 "Schwaneburger
Moor" erfolgt, sondern wird nunmehr begleitend zu einer Gemeindestral3e in der Ge-
markung Gehlenberg, Flur 4 Flurstiick 182 realisiert. Die Verortung und Zuordnung
zum Planverfahren ist der entsprechenden Anlage zu dieser Begriindung mit Um-
weltbericht zu entnehmen.

Am Sudostrand des Flurstiicks 2/7 unmittelbar nordlich entlang der StraRe Hexen-
berg und auRerhalb des Anderungsbereiches verlauft eine Geholzreihe, die urspriing-
lich einen Wallheckenrest darstellte. Die Wallheckenfunktion wurde mit Aufstellung
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 193 aufgehoben, um sie auf externer Fla-
che zu ersetzen (vgl. Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dieser Begriindung). Stattdessen
wurde fur den betroffenen Grundstucksstreifen (sudlicher Abschnitt entlang der Stra-
e Hexenberg) ein Erhaltungsgebot auf schmaler privater Griinflache festsetzt. Diese
Gehdlzerhaltung soll nunmehr auf die wenigen pragnanten und weiterhin erhaltens-
werten Einzelbdume beschrankt werden; letztere erhielten in den letzten Jahren ei-
nen Pflegeschnitt. Die Baume sind in der Planunterlage des Bebauungsplanes veror-
tet. Im nordlichen Randstreifen entlang der StraRe Hexenberg war im urspringlichen
Bebauungsplan Nr. 193 eine streifenférmige dichte Anpflanzung von Laubbaumen in
Saulenform festgesetzt worden. Hier ist wegen des geringen Platzes zwischen der
Anlieferungszone und der StralRe letztlich nur eine Zierhecke gepflanzt worden. Die
bisherige Festsetzung von streifenférmigen Erhaltungs- und Anpflanzgeboten soll
nunmehr Gberplant werden. Der verbleibende schmale Griinstreifen soll stattdessen
als Abstandsgrun auf privater Grinflaiche zeichnerisch und textlich (s. textliche Fest-
setzung Nr. 5) festgesetzt werden. Es hat sich in diesem Fall gezeigt, dass eine so
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schmale Flache im Bereich der Einzelhandelsnutzung als dichtbestandener Gehdlz-
streifen weder sinnvoll erhalten noch entwickelt werden kann (im Gegensatz zum
Erhalt einzelner vorhandener Baume). Die wenigen verlorengehenden Biotopwertig-
keiten sollen wiederum auf externer Flache ersetzt werden (vgl. nachfolgende Ein-
griffs- und Kompensationsberechnung).

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 kommen demnach nunmehr 192
Werteinheiten externer Kompensationsbedarf dazu; das entspricht bei einer Aufwer-
tung auf der externen Ersatzflache von 2 WE/m? (wie bisher angesetzt) gerundet 87
m2 auf externer Kompensationsflache. Die Kompensation soll durch Erganzung der
bereits geplanten Wallhecke begleitend zu einer GemeindestralRe in der Gemarkung
Gehlenberg, Flur 4 Flurstiick 182 realisiert werden. Die Verortung und Zuordnung
zum Planverfahren ist der entsprechenden Anlage zu dieser Begriindung mit Um-
weltbericht zu entnehmen.

Damit ist der geringe zusétzliche Eingriff aus der Umsetzung dieser 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 193, die Uiberwiegend auf erheblich vorversiegelte und bebaute
bzw. baulich gepragte innerdrtliche Flachen zugreift, durch externe Kompensations-
maflnahmen vollstindig ausgeglichen.

Auf Grund der Lage und Vornutzung des Plangebiets werden artenschutzrechtlich
relevante Auswirkungen, die in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen waren, abseh-
bar nicht eintreten.
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 193, STADT FRIESOYTHE
"BarBeler Str. / Hexenberg", 1. Anderung

TOPOS
08.12.2022

isoythe\B193_1Aend_F78_SO\B193_1Aend_Kompensation\[B193_1Aend_kom 2023-02-03 xIsx]b193_1A_kom2

Bestand (gem. B-Plan Nr. 193 von 2007)

(Bew ertung gem. Modell/Nds. Stadtetag)

Flachenbezeichnung/Nutzung

Wertfaktor Grole

Werteinheiten

[WE/NT] [m] [WE]
versiegelbare Flachen im Ml (90%) 0 4.273 0
Freiflachen/Rabatte etc. im MI (10%) 1 475 475
private Griinflaiche: Gehélzanpflanzungen 2 63 126
private Griinflache: Erhaltungsflache fir Geholze 2 120 240
Summe 4.931 841

Der Flachenwert vor dem Eingriff betragt:

841 Werteinheiten (WE)

Planung
Flachenbezeichnung/Nutzung Wertfaktor Crofle Werteinheiten
[WE/NT] [] [WE]
versiegelbare Flachen im SO (80%) 0 4.282 0
Freiflachen/Rabatte etc. im SO (10%) 1 476 476
private Griinfliche: Abstandsgrin 1 173 173
Summe 4.931 649

Der Flachenwert nach dem Eingriff betragt:
Aullerhalb des Gebietes sind daher noch
zu kompensieren:

649 Werteinheiten (WE)

192 Werteinheiten (WE)
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle Flachenwerte stellen CAD-Abgriffe dar und sind daher abhangig von der Geo-
metrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS, UTM). Eine Korrigiertes ortli-
ches Aufmal’ wird naturgeman zu abweichenden Werten fiihren.

78. Anderung des Flachennutzungsplans

Bestand
(gem. wirksamem Flachennutzungsplan)

gemischte Bauflachen (M) 4.931 m?
Gesamtflache 4931 m?
Planung

Sondergebiet (SO) Einzelhandel fur Nahversorgung 4.931 m?

Gesamtflache 4931 m?2



TOPQOS  stadt Friesoythe, 78. Anderung des Flachennutzungsplanes, Bereich ,BarReler Str. / Hexenberg® 19

11. UMWELTBERICHT

Der Abschnitt Umweltbericht entspricht den entsprechenden Ausfiihrungen in der Begriindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 ,Barf3eler StraRe / Hexenberg" (Parallelverfah-
ren) der Stadt Friesoythe. Da hier ein Parallelverfahren vorliegt, bedient sich die Stadt des
genaueren Kenntnisstandes der verbindlichen Bauleitplanung. Diese 78. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes umfasst die gleichen Flachen.

11.1 EINLEITUNG

11.1.1 KURZDARSTELLUNG DER INHALTE UND ZIELE DIESER PLANUNG

Ein im Plangebiet anséssiger und kirzlich erweiterter Nahversorgungsmarkt (Le-
bensmittel-Discounter, Barf3eler Stral3e 41) westlich der BarReler Stral3e und nérdlich
der Stral3e Hexenberg im ndrdlichen Teil des Stadtgebietes von Friesoythe soll durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 planungsrechtlich abgesichert wer-
den. Durch die erfolgte Erweiterung des Lebensmittel-Discounters auf Basis einer
durch den Landkreis Cloppenburg erteilten Baugenehmigung vom 30.03.2020 ist der
Einzelhandelsmarkt (Lebensmittel-Discounter incl. angegliedertem Backshop mit Ca-
fé) in die Grof3flachigkeit hineingewachsen (von ehemals ca. 770 m? Gesamtverkaufs-
flache auf insgesamt ca. 1.090 m? Gesamtverkaufsflache).

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 193 ist seit dem 01.11.2007 rechtsverbindlich
und setzt im Anderungsbereich ein Mischgebiet (M) fest; der wirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Friesoythe sieht hier gemischte Bauflachen (M) vor. Nach den
derzeit geltenden baurechtlichen Regelungen sind grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be (bedeutet i.d.R. ab 800 m2 Gesamtverkaufsflache Verkaufsflache) nicht in Misch-
gebieten (MI) sondern in entsprechenden Sondergebieten (SO) fur den Einzelhandel
unterzubringen. Zur Klarstellung und planungsrechtlichen Absicherung der Einzel-
handelsnutzung und -entwicklung im Anderungsbereich soll daher die Darstellung
gemischter Bauflachen (M) bzw. die Festsetzung von Mischgebieten (MI) ersetzt wer-
den. Stattdessen soll mit der 78. Anderung des Flachennutzungsplans insgesamt ein
Sondergebiet fur den Einzelhandel fur die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nah-
versorgung) dargestellt werden und durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
193 entsprechend entwickelt werden. Dies dient dazu, die hier vorhandene Einzel-
handelsnutzung und -entwicklung (Nahversorgungsstandort) planungsrechtlich abzu-
sichern.

Die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 193 umfassen die gleichen Grundflachen und werden gem. 8 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren aufgestellt.

Da der Stadt Friesoythe generell an der planungsrechtlichen Absicherung des beste-
henden Nahversorgungsbereichs gelegen ist, wird diese Planung als so genannter
Angebotsbebauungsplan aufgelegt und nicht als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan. Gleichwohl wird auf Informationen aus der Baugenehmigungsplanung des Vor-
habentragers und den entwickelten Bestand soweit sinnvoll méglich in diesem Bau-
leitplanverfahren zuriickgegriffen.

Die geplanten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind dem Plandokument
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 zu entnehmen.
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Entsprechend der planerischen Zielsetzung wird mit dieser 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 193 im Anderungsbereich insgesamt ein Sondergebiet (SO) fur den
Einzelhandel fir die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nahversorgung) ausgewie-
sen, um die hier vorhandene Einzelhandelsnutzung (Nahversorgungsstandort) klar-
stellend planungsrechtlich abzusichern und weiter entwickeln zu kénnen.

Wahrend die Nutzungsart des SO-Gebiets wie in solchen Gebieten Ublich und erfor-
derlich, durch textliche Festsetzungen (s. textliche Festsetzungen Nr. 1a und Nr. 1b)
naher bestimmt wird, wird das Mal3 der Nutzung bestimmt durch eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,9, die die weiterhin notwendige Versiegelung fur die befestigten
Stellplatz- und Bewegungsflachen im Bereich der Einzelhandelsnutzung aufgreift (vgl.
Kap. 3.3 dieser Begrindung) und gleichzeitig kiinftig eine flexible Ausnutzung der nur
begrenzt zur Verfugung stehenden Flachen fur die Einzelhandelsnutzung im SO-
Gebiet erlaubt. Es wird nunmehr eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die
klarstellt, dass kinftig groRe Einzelhandelsgebaude bis zu 100 m Lange im Ande-
rungsbereich zuléassig sind (textliche Festsetzung Nr. 2). Au3erdem wird auf Grund
des bekannten Bedarfs fur die Marktgebaude festgesetzt, dass Gebaude kinftig nur
mit einem Vollgeschoss (I) errichtet werden dirfen. Von der Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl wird in diesem Zusammenhang abgesehen. Gleichzeitig wird die
zulassige Hohe von Gebauden durch Festsetzung einer Oberkante von hdchstens
11,0 m Uber Niveau der Barl3eler Stral3e begrenzt (textliche Festsetzung Nr. 3). Um
Baulichkeiten nicht zu nah an die BarlReler Strafle (Ortliche Hauptverkehrsstrafie)
heranricken zu lassen, werden solche im Bauwich zur Strafe ausgeschlossen (s.
textliche Festsetzung Nr. 4).

Am Sudostrand des Flurstiicks 2/7 unmittelbar nordlich entlang der StralRe Hexen-
berg und auRerhalb des Anderungsbereiches verlauft eine Geholzreihe, die urspriing-
lich einen Wallheckenrest darstellte. Die Wallheckenfunktion wurde mit Aufstellung
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 193 aufgehoben, um sie auf externer Fla-
che zu ersetzen (vgl. Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dieser Begriindung). Stattdessen
wurde fur den betroffenen Grundstucksstreifen (sudlicher Abschnitt entlang der Stra-
e Hexenberg) ein Erhaltungsgebot auf schmaler privater Griinflache festsetzt. Diese
Gehoblzerhaltung soll nunmehr auf die wenigen pragnanten und weiterhin erhaltens-
werten Einzelbdume beschrankt werden; letztere erhielten in den letzten Jahren ei-
nen Pflegeschnitt. Die Baume sind in der Planunterlage des Bebauungsplanes veror-
tet. Im nordlichen Randstreifen entlang der StraRe Hexenberg war im urspringlichen
Bebauungsplan Nr. 193 eine streifenférmige dichte Anpflanzung von Laubbaumen in
Saulenform festgesetzt worden. Hier ist wegen des geringen Platzes zwischen der
Anlieferungszone und der StralRe letztlich nur eine Zierhecke gepflanzt worden. Die
bisherige Festsetzung von streifenférmigen Erhaltungs- und Anpflanzgeboten soll
nunmehr Gberplant werden. Der verbleibende schmale Griinstreifen soll stattdessen
als Abstandsgrun auf privater Griinfliche zeichnerisch und textlich (s. textliche Fest-
setzung Nr. 5) festgesetzt werden. Es hat sich in diesem Fall gezeigt, dass eine so
schmale Flache im Bereich der Einzelhandelsnutzung als dichtbestandener Gehdlz-
streifen weder sinnvoll erhalten noch entwickelt werden kann (im Gegensatz zum
Erhalt einzelner vorhandener Baume). Die verlorengehenden Biotopwertigkeiten sol-
len wiederum auf externer Flache ersetzt werden (vgl. Kap. 9 ,Eingriffsregelung” die-
ser Begriindung). Im Ubrigen wird auf Kapitel 9 dieser Begriindung verwiesen, wo
auch eine Flachenbilanz in Form einer Eingriffs- und Kompensationsberechnung ent-
halten ist. In Kapitel 10 dieser Begriindung findet sich auRerdem eine Flachenbilanz
bezogen auf das Planungsrecht.

Im Norden verlauft innerhalb des Flursticks 2/7 ein verrohrter Grabenzug (Graben IlI.
Ordnung 10-00.12 der Friesoyther Wasseracht), fir den ein entsprechendes Lei-
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tungsrecht zu Gunsten der Friesoyther Wasseracht auf Ebene des Bebauungsplanes
weiterhin festgesetzt bzw. fortgeschrieben wird. Das Leitungsrecht ist ausreichend
breit um die verrohrte Grabenachse festgelegt, damit es auch der ordnungsgeméaRen
Unterhaltung des dort verlaufenden verrohrten Wasserzuges dienen kann.

Das Gebiet muss nach Vornutzung und Lage an den angrenzenden vorhandenen
und entsprechend ausgebauten Straf3en als grundsétzlich erschlossen angesehen
werden.

Die verkehrliche Anbindung fiir die PKW-Kunden erfolgt bislang schon tber eine be-
stehende An- und Abfahrt von der Barf3eler Stral3e aus. Die Anlieferung erfolgt tber
eine bestehende gesonderte Zufahrt von der Stral3e Hexenberg (an der Sudwestseite
des Gebaudes). Auf Ebene des Bebauungsplanes werden diese Zu- und Abfahrtsbe-
reiche entsprechend zeichnerisch verbindlich festgesetzt.

Grundsétzliche Anderungen bezogen auf die Ver- und Entsorgung mit Trinkwasser,
Abwasser, Loschwasser, Gas und Strom sowie Telekommunikation ergeben sich
durch diese Plananderung nicht.

Das anfallende Oberflachenwasser wird in den im nérdlichen Grundsticksbereich
vorhandenen verrohrten Wasserzug der Friesoyther Wasseracht eingeleitet und dar-
Uber der nachsten Vorflut zugeleitet.

Weitere Ausfuihrungen zu den planerischen Zielen, den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, die Verkehrserschliel3ung, die Ver- und Entsorgung sowie die Flachenbi-
lanz sind den entsprechenden Kapiteln der Begrindung (s.0.) zu entnehmen.

11.1.2 UMWELTSCHUTZZIELE EINSCHLAGIGER FACHGESETZE UND FACH-
PLANUNGEN SOWIE IHRE BEDEUTUNG FUR DIESE PLANUNG

Neben den allgemeinen Umweltschutzzielen, wie sie nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) in der gemeindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind, sind in diesem
Planverfahren insbesondere die Eingriffsregelung und der vorbeugende Immissions-
schutz zu beachten. Einschldgige Regelwerke des Immissionsschutzes sind das
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) selbst sowie die hierzu erlassenen Ver-
ordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Uber die Art wie der Immissionsschutz und die Schutzgiter der Eingriffsregelung be-
ricksichtigt wurden, geben die Kapitel 4.3 und Kapitel 9 dieser Begriindung Auskuntft.

Sonstige planerische und fachliche Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, der
Landschaftsplanung sowie der bisherigen Bauleitplanung und ihre Bedeutung fir die-
se Planung sind in den entsprechenden Kapiteln der Begrindung (vgl. Kapitel 3 und
4) weiter oben berticksichtigt.
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11.2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

11.2.1 BESTAND UND BEWERTUNG (BASISSZENARIO)

11.2.1.1 SCHUTZGUT MENSCH
11.2.1.1.1 LARM AUS DER EINZELHANDELSNUTZUNG

Mit der 78. Anderung des Flachennutzungsplans soll insgesamt ein Sondergebiet fiir
den Einzelhandel fir die Nahversorgung (SO Einzelhandel fir Nahversorgung) dar-
gestellt werden und durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 entspre-
chend entwickelt werden. Dies dient dazu, die hier vorhandene Einzelhandelsnutzung
und -entwicklung (Nahversorgungsstandort in Form des derzeit bestehenden bereits
erweiterten Netto-Einkaufsmarktes inkl. Backshop-Café) planungsrechtlich abzusi-
chern.

Aus der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet entstehen aus verschiedenen Quellen
Schallimmissionen im Bereich der umliegenden Nutzungen. Die nachstgelegenen
Wohnbebauungen befinden sich in 6stlicher Richtung jenseits der ,Barf3eler Stral3e,
in sudlicher und stiddstlicher Richtung jenseits der StralRe ,Hexenberg“ sowie in west-
licher Richtung. Es handelt sich um Wohnnutzungen mit Schutzanspruch eines all-
gemeinen Wohngebiets (WA) bzw. eines Mischgebiets (Ml).

Daher wurde im Auftrag des Marktprojektierers, der Alpha Gewerbebau GmbH, Vis-
bek, eine ,Schallimmissionsprognose zur geplanten 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 193 ,Barsseler Stral3e / Hexenberg“ im Rahmen einer bereits erfolgten Erwei-
terung/Modernisierung eines bestehenden Netto-Einkaufsmarktes inkl. Backshop-
Café am Standort ,Barf3eler StraRe 41" in 26169 Friesoythe” erstellt (SLG Prif- und
Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, Stand: 11.04.2023, erstellt; diese wird zum
Satzungsbeschluss Bestandteil der Planungsunterlagen dieser Bauleitplanung.

Das Larmschutzgutachten hat die Schalleinwirkungen auf die maf3geblichen Immissi-
onsorte (10, vgl. 101 bis 109 in der Schallimmissionsprognose unter Punkt 2.1 mit
Lagebeschreibung und unter Punkt 4 incl. dortiger Tabelle 1 mit Zuordnung des Im-
missionsschutzanspruches gemafl TA Larm) ermittelt und dberpriift. Die folgende
Aufstellung stellt die Immissionsorte in Kurzform dar:

Far die Immissionsorte 10 1 ,Eichenweg 2“, IO 2 ,Eichenweg 2a“, 10 3 ,Hexenberg 1*
und 10 4 ,Hexenberg 1a“ ist der Schutzanspruch gemaf dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 4 ,GroBer Kamp Ost* der Stadt Friesoythe als ,Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) festgesetzt. Obgleich es sich beim 10 1 und IO 2 um gewerblich genutzte
Objekte handelt, und eine Abweichung vom genannten B-Plan vorhanden ist, die ggf.
zukiinftig im Rahmen einer Uberplanung richtiggestellt werden kénnte, wird im Fol-
genden dennoch der strengere Schutzanspruch als ,WA*" bertcksichtigt.

Fir den Immissionsort 10 5 ,Hexenberg 3“ ist Schutzanspruch gemaf? dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 141 ,Hexenberg“ der Stadt Friesoythe als ,Allgemeines
Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Far die Immissionsorte 10 6 ,Hexenberg 8“ und 10 7 ,Hexenberg 8a“ ist der Schutz-
anspruch gemafd dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 193 ,Barf3eler Stral3e/ He-
xenberg® der Stadt Friesoythe als ,Mischgebiet* (Ml) festgesetzt.
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Fur die Immissionsorte und 10 8 ,Barf3eler Stra3e 48“ und 10 9 ,Bookgastweg 52°
wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 29 ,Barfl3eler Straf3e” der Stadt
Friesoythe bzgl. der Gebietseinstufung keine Angaben getroffen. In Anlehnung an
den aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe sowie aufgrund der
tatsachlichen Nutzung wird fir den Immissionsort 10 7 ,Hexenberg 8a“ der Schutzan-
spruch fir ,Mischgebiete* (MI) gemald Nummer 6.1 d) der TA L&rm und fur den Im-
missionsort 10 8 ,BarfReler Stral3e 48* der Schutzanspruch fiir ,Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) zugrunde gelegt

Die an den 10 1 bis 10 9 geltenden bzw. anzusetzenden Immissionsrichtwerte nach

Nummer 6.1 e) der TA La&rm sind der nachfolgende Tabelle (entspricht Tabelle 1 der
Schallimmissionsprognose) zu entnehmen.

Tab.: Immissionsorte (I10) und Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Colastasinst: Immissionsrichtwerte in dB(A)

fung tags nachts 3
{06:00 — 22:00 Uhr) | (22:00 — 06:00 Uhr)

Bezeichnung

10 1 Eichenweg 2° 4
10 2 Eichenweg 2a“

IO 3 Hexenberg 1° WA 7 55 40

10 4 Hexenberg 1a"
IO 5 Hexenberg 3°
IO 6 ,Hexenberg 8*

1)
IO 7 ,Hexenberg 8a" M o i
IO 8 ,BarReler Strafte 48" Mi 2 60 45
10 9 ,Bookgastweg 52° WA 2 55 40

1) nach den Festlegungen gemaf Bebauungsplan

2) in Anlehnung an den aktuell glltigen Flachennutzungsplan /25/ sowie nach tatsachlicher Nutzung
3) bezogen auf die lauteste Nachtstunde

4) trotz gewerblicher Nutzung, wird der strengere Schutzanspruch mit WA berucksichtigt;

vgl. Ausfiihrungen auf vorheriger Seite

Die Details Gber die durchgefiihrten Berechnungen und deren Ergebnisse sind den
Punkten 5, 6 und 7 der Schallimmissionsprognose zu entnehmen. Eine Zusammen-
fassung findet sich unter Punkt 8 der Schallimmissionsprognose.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Berechnungen (vgl. Tabelle 6 unter Punkt 7.1)
zeigen, dass die zutreffenden Immissionsrichtwerte an den benachbarten schutzbe-
durftigen Nutzungen 10 1 bis IO 9 im Tageszeitraum wenigstens eingehalten und im
Nachtzeitraum um wenigstens 4 dB unterschritten werden.

Die zur Tages- und Nachtzeit in der Nachbarschaft geltenden hdchstzulassigen Spit-
zenpegel werden nach den Angaben im Punkt 7.3 wenigstens eingehalten.

Der Gutachter geht deshalb davon aus, dass von der geplanten 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 193 ,Barf3eler Strae / Hexenberg” im Rahmen einer bereits er-
folgten Erweiterung/Modernisierung eines bestehenden Netto-Einkaufsmarktes inkl.
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Backshop-Café am Standort ,BarReler StraRe 41" in 26169 Friesoythe keine Gefahr-
dungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche Belastigungen durch Geréu-
sche in der Nachbarschaft verursacht werden.

11.2.1.1.2 EINWIRKUNGEN VON STRASSENVERKEHRSLARM AUF DAS
PLANGEBIET

Die Niedersachsische Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr (NLStBV, Ge-
schaftsbereich Lingen) gab in einer Stellungnahme im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung folgenden Hinweis, der hier nachrichtlich wiedergegeben wird:

.von der Landesstral3e 832 und der Kreisstral3e 297 gehen erhebliche Emissionen
aus. Fur das geplante Bauvorhaben kdnnen gegentiber dem Trager der Stral3enbau-
last keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.”

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der benachbarte Abschnitt der
BarBeler Stral3e (ehemals Landesstrae L 832) mit Wirkung vom 31.12.2012 zur
Gemeindestral3e der Stadt Friesoythe herabgestuft wurde.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Straf3enverkehrslarms von der
BarRBeler Stral3e. Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 193 sah in den festgesetzten
Mischgebieten deshalb auch die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LPB) vor,
verbunden mit der Auflage der Realisierung passiver Schallschutzmaf3nahmen auf
den Grundstiicken. Dies erfolgte, da in dem seinerzeit vorgesehenen Mischgebiet
(MI) auch die sonstige Wohnnutzung zuldssig war. Diese wurde aber nie ausgeiibt
und ist heute im Bereich der Einzelhandelsnutzung auch nicht mehr vorgesehen.

Die Stadt geht davon aus, dass die (gewerbliche) Einzelhandelsnutzung an einer
Hauptverkehrsstraf3e - wie bislang und in vergleichbaren Situationen auch - zu keinen
planungsrelevanten Immissionskonflikten mit dem StraRenverkehr fihrt. Deshalb wird
von der neuerlichen Festsetzung von Larmpegelbereichen als Vorgabe fiir vorzuse-
hende passive SchallschutzmafRnahmen auf Ebene des Bebauungsplanes abgese-
hen. Soweit im Einzelfall Anforderungen an den Larmschutz z.B. von Beschéftigten
an ihren Arbeitsplatzen entstehen sollten, sind diese vielmehr sachgerecht auf Ebene
des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen.

11.2.1.1.3 ERHOLUNGS- UND FREIZEITSFUNKTION, WOHNUMFELDQUALITAT

Auf Grund der Lage und Vornutzung mit bereits ansassiger Einzelhandelsnutzung
(u.a. in Form von Geb&uden und Stellplatzflachen) liegt fur das Plangebiet praktisch
keine Bedeutung mit Blick auf eine Erholungs- und Freizeitfunktion vor.

Fur das weitere Wohnumfeld wird es zu einer gewissen Mehrbelastung auf Grund
von Kunden- und Lieferverkehr kommen, jedoch bleibt — wie durch Larmschutzgut-
achten (Schallimmissionsprognose) aufgezeigt — die Einzelhandelsnutzung aus Sicht
des Immissionsschutzes insgesamt umfeldvertrglich. Zu bertcksichtigen ist, dass
diese Planung auf die Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung der Bevolke-
rung abzielt. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind insgesamt als weni-
ger erheblich zu beurteilen.

11.2.1.2 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES NATUR UND LANDSCHAFT
Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-

schliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® (DRACHENFELS 2020) und die ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in der Bauleitpla-
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nung* (Hrsg. NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 2013) erganzt durch die ,Einstu-
fungen der Biotoptypen in Niedersachsen“ (DRACHENFELS 2012, incl. 3. korrigierte
Internet-Fassung vom 21.11.2017).

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung der hier zu beriicksichti-
genden Schutzguter wird zunachst auf die Darstellungen der Fachplane der Land-
schaftsplanung (s. Kap. 4.1) verwiesen, die allerdings bezogen auf die erfolgte ge-
werbliche Entwicklung des Umfeldes als tiberholt anzusehen sind. Im Nachfolgenden
wird daher vor allem auch auf die Ausfiihrungen in Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dieser
Begrindung zuriickgegriffen. Zur Lage im Raum und der bisherigen Nutzung gibt
aulRerdem das Kapitel 2.2 dieser Begriindung weiter oben Auskuntt.

Das Planungsgebiet liegt vollstandig innerhalb eines durch Bebauungsplanung aus-
gewiesenen Bereichs innerértlicher Baugebiete (bisher Mischgebiete einschliel3lich
zugehoriger befestigter Parkplatze und Bewegungsflachen). Mal3geblich fur die Be-
standbewertung sind in diesem Zusammenhang die bisherigen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 193 (rechtsverbindlich seit dem 01.11.2007, vgl.
Kap. 3.3 dieser Begrindung).

Pflanzenwelt / Biotoptypen und Biologische Vielfalt

Die Flachen waren bereits vor der Aufstellung dieser 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 193 Uberwiegend bebaut bzw. durch die umliegende bauliche Nutzung
gepragt und es besteht auf groRer Flache bereits eine erhebliche Vorversiegelung. Es
sind ein grofRes Marktgeb&ude und grol3e versiegelte Flachen im Gebiet vorhanden.

Schon heute ist der bestehende Versiegelungsgrad im Bestand sehr hoch. Im ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 193 wurde das Mald der Nutzung im Mischgebiet
(MI) u.a. bestimmt durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, die aber auf Grund
der absehbar notwendigen befestigten Stellplatz- und Bewegungsflachen fir die sei-
nerzeit erstmals anzusiedelnde Einzelhandelsnutzung dafir um 50 % und damit bis
zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden durfte. Die effektiv zulassige Versiege-
lungsrate bei einer Einzelhandelsnutzung lag damit bereits bei 90%. Das Mal} der
Nutzung wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 u.a. bestimmt durch
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9, die die weiterhin notwendige Versiegelung fir
die befestigten Stellplatz- und Bewegungsflachen im Bereich der Einzelhandelsnut-
zung aufgreift und gleichzeitig kiinftig eine flexible Ausnutzung der nur begrenzt zur
Verfiigung stehenden Flachen fir die Einzelhandelsnutzung im SO-Gebiet erlaubt.

Ausweislich der Begriindung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 193 wurde in
der Eingriffs- und Kompensationsbilanz bereits eine zulassige Versiegelung von 90 %
bericksichtigt.

Am Sudostrand des Flurstiicks 2/7 unmittelbar nordlich entlang der StraRe Hexen-
berg und auRerhalb des Anderungsbereiches verlauft eine Geholzreihe, die urspriing-
lich einen Wallheckenrest darstellte. Die Wallheckenfunktion wurde mit Aufstellung
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 193 aufgehoben, um sie auf externer Fla-
che zu ersetzen (vgl. Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dieser Begriindung). Stattdessen
wurde fur den betroffenen Grundstucksstreifen (sudlicher Abschnitt entlang der Stra-
e Hexenberg) ein Erhaltungsgebot auf schmaler privater Griinflache festsetzt. Diese
Geholzerhaltung soll nunmehr auf die wenigen pragnanten und weiterhin erhaltens-
werten Einzelbdume beschrankt werden; letztere erhielten in den letzten Jahren ei-
nen Pflegeschnitt. Die Baume sind in der Planunterlage des Bebauungsplanes veror-
tet. Im nordlichen Randstreifen entlang der StraRe Hexenberg war im urspriinglichen
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Bebauungsplan Nr. 193 eine streifenférmige dichte Anpflanzung von Laubbaumen in
Saulenform festgesetzt worden. Hier ist wegen des geringen Platzes zwischen der
Anlieferungszone und der StralRe letztlich nur eine Zierhecke gepflanzt worden. Die
bisherige Festsetzung von streifenférmigen Erhaltungs- und Anpflanzgeboten soll
nunmehr Gberplant werden. Der verbleibende schmale Griinstreifen soll stattdessen
als Abstandsgrun auf privater Grinflaiche zeichnerisch und textlich (s. textliche Fest-
setzung Nr. 5) festgesetzt werden. Es hat sich in diesem Fall gezeigt, dass eine so
schmale Flache im Bereich der Einzelhandelsnutzung als dichtbestandener Gehdlz-
streifen weder sinnvoll erhalten noch entwickelt werden kann (im Gegensatz zum
Erhalt einzelner vorhandener Baume). Die wenigen verlorengehenden Biotopwertig-
keiten sollen wiederum auf externer Flache ersetzt werden (vgl. Kap. 9 dieser Be-
grindung, Eingriffs- und Kompensationsberechnung).

Belange des Artenschutzes /Tierwelt

Auf Grund der Lage und Vornutzung des Plangebiets - insbesondere wegen der ho-
hen Vorversiegelung bei gleichzeitig geringer Bedeutung fur Natur und Landschaft
(hier die Tierwelt) werden artenschutzrechtlich relevante Auswirkungen, die in der
Bauleitplanung zu bericksichtigen wéren, absehbar nicht eintreten.

Boden und Flache

Auf Grund der Lage und Vornutzung des Plangebiets - insbesondere wegen der ho-
hen Vorversiegelung liegt nur eine sehr geringe Bedeutung fir das Schutzgut Boden
vor. Erheblich nachteilige Auswirkungen, die in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen
waren, sind nicht zu erwarten.

Die beanspruchten Flachen sind bereits Baugebiete und werden lediglich bezogen
auf die Art der Nutzung flachengleich von Mischgebieten zu Sondergebieten umge-
widmet.

Im Ubrigen wird auf Kapitel 9 dieser Begriindung verwiesen, wo auch eine Flachenbi-
lanz in Form einer Eingriffs- und Kompensationsberechnung enthalten ist. In Kapitel
10 dieser Begriindung findet sich aul3erdem eine Flachenbilanz bezogen auf das
Planungsrecht.

Bezogen auf die in der Bauleitplanung zu bericksichtige so genannte ,Boden-
schutzklausel” des § 1la Abs. 2 BauGB ist auszufihren, dass diese Bauleitplanung
ganz Uberwiegend auf erheblich vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte
innerdrtliche Flachen zugreift, womit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Folge geleistet wird.

Wasser

Offene Fliel3- und Stillgewasser sind im Planungsgebiet nicht vertreten. Im Norden
verlauft innerhalb des Flurstiicks 2/7 ein verrohrter Grabenzug (Graben Ill. Ordnung
10-00.12 der Friesoyther Wasseracht), flr den ein entsprechendes Leitungs-recht zu
Gunsten der Friesoyther Wasseracht auf Ebene des Bebauungsplanes weiterhin
festgesetzt bzw. fortgeschrieben wird. Das Leitungsrecht ist ausreichend breit um die
verrohrte Grabenachse festgelegt, damit es auch der ordnungsgemafen Unterhal-
tung des dort verlaufenden verrohrten Wasserzuges dienen kann.

Das Plangebiet liegt vollstandig im bestehenden Siedlungsbereich im nordlichen Teil
des Stadtgebietes von Friesoythe westlich der BarReler Stral3e (6rtliche Hauptver-
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kehrsstraRe) und nordlich der StraRe Hexenberg. Es umfasst tberwiegend erheblich
vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte innerdrtlichen Flachen mit Einzel-
handelsnutzung. Das Gebiet liegt auf3erhalb ausgewiesener Grundwassergewin-
nungs- und Grundwasserschutzgebiete. Ein besonderer Schutzbedarf fur das
Schutzgut Wasser kann nicht abgeleitet werden. Wie ublich hat im Zuge der konkre-
ten Bau- und ErschlielBungsplanung bzw. auf Ebene der Herstellung der Bau- und
ErschlieBungsanlagen auf eine ordnungsgeméafie Bewirtschaftung des Schmutz- und
Oberflachenwassers zu erfolgen.

Klima/ Luft

Das Plangebiet liegt vollstandig im bestehenden Siedlungsbereich im nordlichen Teil
des Stadtgebietes von Friesoythe westlich der BarReler Stral3e (6rtliche Hauptver-
kehrsstrafle) und nordlich der StraRe Hexenberg. Es umfasst tberwiegend erheblich
vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte innerdrtlichen Flachen mit Einzel-
handelsnutzung. Das Gebiet ist von daher aktuell von sehr geringer Bedeutung fir
die Schutzgter Klima und Luft. Ein besonderer Schutzbedarf kann an dieser Stelle
nicht abgeleitet werden.

Landschaft / Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt vollstandig im bestehenden Siedlungsbereich im nordlichen Teil
des Stadtgebietes von Friesoythe westlich der BarReler Stral3e (6rtliche Hauptver-
kehrsstraRe) und nordlich der StraRe Hexenberg. Es umfasst tberwiegend erheblich
vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte innerdrtlichen Flachen mit Einzel-
handelsnutzung. Das Gebiet ist von daher von sehr geringer Bedeutung in Bezug auf
das Landschaftsbild bzw. das Landschaftsbilderlebnis. Ein besonderer Schutzbedarf
kann an dieser Stelle nicht abgeleitet werden.

Gemessen an der Lage im bestehenden Siedlungsbereich und der Vorpragung des
Plangebiets durch Vorversiegelung und pragende Bebauung (auch im Umfeld) erfolgt
eine mal3volle und vertretbare Festsetzung der maximalen Gebaudehthe (Oberkante
baulicher Anlagen) von 11 m bei nur einem zul&ssigen Vollgeschoss, so dass aus der
kunftigen baulichen Entwicklung keine neuerlichen oder zuséatzlichen erheblichen
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind.

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter des Komplexes Natur und Landschaft
durch die Umsetzung dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193, die (iber-
wiegend auf erheblich vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte innerortliche
Flachen zugreift, sind absehbar gering und durch geringflachige externe MaRnahmen
vollstdndig kompensierbar (s. Kap. 9 der Begriindung weiter oben).

11.2.1.3 SCHUTZGUTER DES KOMPLEXES KULTUR- UND SONSTIGE SACH-
GUTER

Wichtige Kultur- und Sachguter, fur die mit wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die Realisierung der vorliegenden Planung zu rechnen ware, sind im Plange-
biet nicht vorhanden bzw. der Stadt nicht bekannt geworden.

Es wird jedoch auf die Meldepflicht vor- und frihgeschichtlicher Bodenfunde nach-
richtlich auf Ebene des Bebauungsplanes auf der Planzeichnung wie folgt hingewie-
sen:
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Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemald § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppen-
burg oder dem Niederséchsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archéo-
logie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzuglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denk-
malschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11.2.1.4 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN SCHUTZGUTERN

Aufgrund der bisherigen Nutzung (Vorversiegelung sowie Baulichkeiten und Neben-
anlagen durch Einzelhandelsnutzung) ist unter Berlcksichtigung der geplanten Bau-
gebietsumwidmung bei gleichbleibendem Versiegelungsgrad eine Ausweitung der
0.g. erheblichen Umweltauswirkungen durch sich verstarkende (kumulierende) nega-
tive Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft andererseits sowie Kultur- und
Sachgutern im Plangebiet nicht zu erwarten.

11.2.2 PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

11.2.2.1 ENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG DIESER PLANUNG

Mit Durchfihrung der Planung kann die Einzelhandelsnutzung und -entwicklung
(Nahversorgungsstandort, hier Lebensmittel-Discounter incl. angegliedertem Backs-
hop mit Café) im Plangebiet planungsrechtlich abgesichert werden.

Durch die Realisierung der Planung werden Teile bislang innerértlich gelegener Bau-
gebiete (Mischgebiete (MI), vgl. Kap. 3.3) umgewidmet zu einem zusammenhéngen-
den Sondergebiet (SO) fur den Einzelhandel fir die Nahversorgung, wobei die Fla-
chen den Vorteil haben, dass sie im stadtebaulich-integrierten Kontext liegen und die
geplante Entwicklung auf Flachen eines bestehenden Einzelhandelsstandorts im An-
schluss an bestehende Marktgebaude und unter Beanspruchung bereits erheblich
vorversiegelter Flachen erfolgt. Die Flachen stehen hierfur zur Verfigung.

Der Umweltzustand wird sich vor allem durch betriebsbedingte Larmentwicklung als
Folge der Ausweitung des Einzelhandels verschlechtern, die allerdings bezogen auf
das Wohnumfeld laut gutachterlicher Beurteilung vertretbar bleibt. Die Vornutzung
und Lage des Gebiets und die Begrenzung der H6henentwicklung von Gebauden
lasst jedoch keine erheblichen Verschlechterungen fir das Orts- und Landschaftsbild
erwarten. Die Rahmenmale fiir die bauliche Entwicklung bleiben umfeldvertréglich.

Da hier eine Angebotsplanung vorliegt, kbnnen mdgliche erhebliche Auswirkungen
wéhrend der Bau- und Betriebsphase - abgesehen von den im Larmschutzgutachten
(Schallimmissionsprognose) bereits betrachteten (s. dort) - keine belastbaren Anga-
ben zu mdglichen kiinftigen (Um-)Bauvorhaben gemacht werden, da Einzelheiten zu
diesen Vorhaben zur Zeit der Aufstellung des Bauleitplans noch nicht bekannt sind.
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11.2.2.2 ENTWICKLUNG BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Sofern die vorliegende Planung nicht realisiert wiirde, bliebe es zun&chst bei einer
Mischgebietsnutzung im Planungsgebiet im bisherigen Umfang. Bei einem Planver-
zicht koénnte die Einzelhandelsnutzung und -entwicklung (Nahversorgungsstandort,
hier durch Lebensmittel-Discounter incl. angegliedertem Backshop mit Café) im Plan-
gebiet nicht planungsrechtlich abgesichert werden. Ein zeitgemald erweitertes Nah-
versorgungsangebot kdnnte an dieser Stelle nicht wie geplant erfolgen. Der im Gebiet
bereits ansassige Lebensmittel-Discounter incl. angegliedertem Backshop mit Café
waére im erweiterten Umfang nicht zulassig.

Andere gleichermalRen geeignete Flachen in integrierter Lage stehen in diesem Be-
reich der Stadt Friesoythe fir die beabsichtigte Einzelhandelsentwicklung nicht zur
Verfigung. Damit konnte es in der Folge aus Sicht der Betriebe zu einer Neubewer-
tung des Standortes kommen. Abwanderungen an Standorte in Nachbarkommunen
oder auch BetriebsschlieRungen konnten die Folge sein mit mittel- bis langfristigen
nachteiligen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur in diesem Bereich von
Friesoythe.

11.2.3 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND
ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER AUSWIRKUNGEN

Eine grundsatzliche Vermeidung der Umwelteinwirkungen ist auf Grund des Entwick-
lungsbedarfes der bereits ansassigen Einzelhandelsnutzung vor Ort nicht méglich.

Wie durch Larmschutzgutachten (Schallimmissionsprognose) aufgezeigt bleibt die
Einzelhandelsnutzung aus Sicht des Immissionsschutzes durch entsprechende Aus-
gestaltung des Vorhabens insgesamt umfeldvertraglich. Nachteilige Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzungen zur Begrenzung der Ho6-
henentwicklung der Gebaude gemildert. Auch die Festsetzung einer privaten Grinfla-
che mit Erhalt von Einzelbdumen entlang der Strale Hexenberg tragt zur Verringe-
rung nachteiliger Auswirkungen bei.

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguter des Komplexes Natur und Landschaft
durch die Umsetzung dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193, die (iber-
wiegend auf erheblich vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte innerortliche
Flachen zugreift, sind absehbar gering und durch geringflachige externe MaRnahmen
vollstdndig kompensierbar. In diesem Zusammenhang wird auf die dargestellten
KompensationsmalRnhahmen in Kap. 9 ,Eingriffsregelung” dieser Begrindung verwie-
sen.

11.2.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Planung ist standortabhéngig. Das Plangebiet umfasst Flachen eines vorhande-
nen Nahversorgungsbereichs an der Barf3eler Stral3e. Insofern gibt es zu der beab-
sichtigten Starkung und Entwicklung der vorhandenen Einzelhandelsnutzung (Absi-
cherung der Entwicklung eines ansassigen Lebensmittel-Discounters incl. angeglie-
dertem Backshop mit Café) keine stadtebaulich sinnvolle Alternative. Hierfir stehen
derzeit absehbar auch keine anderen ausreichend groRen und gleichermalien oder
gar besser geeigneten Flachen fir den zu versorgenden Bereich in diesem Tell
Friesoythes zur Verfigung.
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Bei der Ausweisung des Sondergebietes berticksichtigt die Stadt die gutachterlichen
Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.4). Mit der Festsetzung der zulassi-
gen Betriebsformen und Verkaufsflachen auf Ebene des Bebauungsplanes wird die
Einzelhandelsnutzung und -entwicklung (Nahversorgungsstandort) im Plangebiet pla-
nungsrechtlich abgesichert. Insofern ergaben sich fir die Stadt hierzu keine grund-
satzlich anderen Planungsalternativen.

11.3. ZUSATZLICHE ANGABEN

11.3.1 BESCHREIBUNG DER WICHTIGSTEN MERKMALE DER VERWENDE-
TEN TECHNISCHEN VERFAHREN

Zur Beurteilung der im Umfeld auftretenden mdglichen Larm-Immissionen aus der
Einzelhandelsnutzung liegt ein entsprechendes Larmschutzgutachten (Schallimmissi-
onsprognose) der SLG Priuf- und Zertifizierungs GmbH, Hartmannsdorf, Stand:
11.04.2023, vor. Es ist Teil der Planungsunterlagen zum Satzungsbeschluss und wird
der Offentlichkeit zur Einsicht bereitgestellt. Die in diesem Zusammenhang verwende-
ten Verfahren sind diesem Gutachten zu entnehmen.

Die Beurteilung hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft erfolgt in
Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen
des Niedersachsischen Stadtetages”; dies ist in einem in diese Begriindung integrier-
ten Beitrag zur Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung zusammengestellt
(s. Kapitel 9 der Begriindung weiter oben).

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich jeweils nicht ergeben.

11.3.2 BESCHREIBUNG DER MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ER-
HEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (, MONITORING")

Das Monitoring bezweckt keine generelle Vollzugskontrolle oder Nachsteuerung giil-
tiger Plane. Es soll vielmehr erreichen, dass Auswirkungen der Planung beobachtet
werden, um zu erkennen, falls erheblich nachteiligere Auswirkungen verursacht wer-
den, als sie bei der Planung vorhergesehen und damit in die Abwégung einbezogen
wurden. Die Stadt wird daher in einem Zeitraum von drei bis funf Jahren nach Reali-
sierung der Bebauung UberwachungsmaRnahmen durchfithren, um unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen zu erfassen. Sie wird dabei die Umsetzung der natur-
schutzfachlichen Festsetzungen im Bebauungsplan und die Umsetzung der vorgese-
henen MalRRnahmen auf externen Kompensationsflachen einbeziehen; die externen
Maflinahmen erfolgen auf stadteigenen Flachen und sind z.T. bereits umgesetzt. Au-
Rerdem wird im Rahmen des Monitorings auf bestehende Uberwachungssysteme der
Fachbehdorden zurtickgegriffen.

11.3.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Ein im Plangebiet anséssiger und kirzlich erweiterter Nahversorgungsmarkt (Le-
bensmittel-Discounter, Barf3eler Stral3e 41) westlich der BarReler Stral3e und nérdlich
der Stral3e Hexenberg im ndrdlichen Teil des Stadtgebietes von Friesoythe soll durch
diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 193 planungsrechtlich abgesichert wer-
den.
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Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 193 ist seit dem 01.11.2007 rechtsverbindlich
und setzt im Anderungsbereich ein Mischgebiet (M) fest; der wirksame Flachennut-
zungsplan der Stadt Friesoythe sieht hier gemischte Bauflachen (M) vor. Zur Klarstel-
lung und planungsrechtlichen Absicherung der Einzelhandelsnutzung und -
entwicklung im Plangebiet soll die Darstellung gemischter Bauflachen (M) bzw. die
Festsetzung von Mischgebieten (M) ersetzt werden. Stattdessen soll mit der 78. An-
derung des Flachennutzungsplans insgesamt ein Sondergebiet fir den Einzelhandel
fur die Nahversorgung (SO Einzelhandel fiir Nahversorgung) dargestellt werden und
durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 193 entsprechend entwickelt werden.

Die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes und die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 193 umfassen die gleichen Grundflachen und werden gem. 8 8 Abs. 3
BauGB im Parallelverfahren aufgestellt.

Bei der Ausweisung des Sondergebietes berticksichtigt die Stadt die gutachterlichen
Untersuchungen zum Einzelhandel (vgl. Kap. 4.4 der Begriindung weiter oben). Mit
der Festsetzung der zuldssigen Betriebsformen und Verkaufsflachen auf Ebene des
Bebauungsplanes wird die Einzelhandelsnutzung und -entwicklung (Nahversor-
gungsstandort) im Plangebiet planungsrechtlich abgesichert.

Wie durch Larmschutzgutachten (Schallimmissionsprognose) aufgezeigt bleibt die
Einzelhandelsnutzung aus Sicht des Immissionsschutzes durch entsprechende Aus-
gestaltung des Vorhabens insgesamt umfeldvertraglich.

Nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wird durch Festsetzun-
gen zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Geb&dude gemildert. Auch die Fest-
setzung einer privaten Grunflache mit Erhalt von Einzelbaumen entlang der Stral3e
Hexenberg tragt zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen bei.

Es werden Uberwiegend erheblich vorversiegelte und bebaute bzw. baulich gepragte
innerortliche Flachen dberplant. Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzglter des
Komplexes Natur und Landschaft in Folge dieser Planung sind absehbar gering und
durch geringflachige externe MafRnahmen vollstindig kompensierbar (vgl. Kap. 9 der
Begriindung weiter oben).

Friesoythe, den ................... (L.S))

Birgermeister
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ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

- Zuordnung der Ersatzmaflinahmen (Kompensation) zum Bebauungsplan Nr. 193
als Teilflache im Flachenpool F 32 "Schwaneburger Moor" der Stadt Friesoythe,
Bestand April 2010, 1 Ubersichtsplan 1:2.000, DIN A3. Quelle: Stadt Friesoythe,
zuletzt erganzt 08.12.2022.

- Geplante Wallhecke auf der Gemeindestralle Gemarkung Gehlenberg, Flur 4
Flurstiick 182 als Ersatz (Kompensation) fur den Eingriff Bebauungsplan Nr. 193
sowie fiir Bebauungsplan Nr. 193, 1. Anderung, 1 Lageplan 1:2000, DIN A3.
Quelle: Stadt Friesoythe, zuletzt erganzt 08.12.2022.
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Immissionsgutachten

- Schallimmissionsprognose zur geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 193 ,Barsseler Stral3e / Hexenberg” im Rahmen einer bereits erfolgten Erwei-
terung/Modernisierung eines bestehenden Netto-Einkaufsmarktes inkl. Backshop-
Café am Standort ,Barf3eler StraRe 41" in 26169 Friesoythe®, SLG Prif- und Zerti-
fizierungs GmbH, Hartmannsdorf, Stand: 11.04.2023, insgesamt 72 Seiten incl. 6
Anlagen.

Gutachten und Fachstellungnahmen zum Einzelhandel

- Die BarReler Stralle in Friesoythe als Standort fir einen Netto-
Lebensmitteldiscounter - Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorha-
ben, Endbericht, Dr. Lademann & Partner, Hamburg, Stand: 13.03.2020, 53 Sei-
ten.
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