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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Hermannsweg“ der Stadt
Friesoythe befindet sich im Ortsteil Neumarkhausen im sudlichen Bereich des
Stadtgebietes westlich der Stral3e ,An der Riede” (L 831) und beidseitig der
Stralle ,Hermannsweg".

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst jeweils Teilflachen der Flur-
stucke Nr. 113/1, 113/20 und 113/21 der Flur 7, Gemarkung Markhausen, im
Ostlichen Bereich des Ursprungsplanes. Das Plangebiet wird im Osten durch
die Stral3e ,An der Riede” (L 831) und im Suden durch den Hermannsweg be-
grenzt.

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

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 95, rechtskraftig seit dem 22.08.1997,
setzt die Flachen im Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als Kleinsiedlungs-
gebiet fest. Die Festlegung erfolgte aufgrund der dorflichen Struktur des Orts-
teils und landwirtschaftlicher Betriebe mit Tierhaltung im Umfeld. Der sidwest-
liche Bereich wurde, wie auch die weiteren westlich und sudlich gelegenen
Flachen, dagegen als allgemeines Wohngebiet festgesetzt (s. Anlage 1).

Das Gebiet war bereits zum damaligen Zeitpunkt im nordlichen Bereich mit ei-
nem Heizungs- und Installationsbetrieb bebaut, an den sich sudlich das
Wohngebaude des Betreibers anschliel3t. Der Betrieb mochte sich mit Blick auf
die Ubergabe des Betriebes an die nachste Generation erweitern und damit
zukunftsfahig aufstellen. Grundsatzlich standen hierfur Flachen sudlich des
Wohnhauses zur Verfugung (s. Anlage 2).

Aus Grunden des Betriebsablaufs ist fur den Betrieb jedoch eine Erweiterung
im Anschluss an die vorhandene Werkshalle sinnvoller. Konkret ist vorgese-
hen, Teile der bestehenden Werkshalle durch einen erweiterten Neubau zu er-
setzen. Das geplante Gebaude geht im Westen jedoch uber den bestehenden
Bauteppich hinaus.

Im urspranglichen Bebauungsplan wurden im westlichen Bereich des Be-
triebsgrundstucks erhebliche Teilflachen als nicht Uberbaubare Grundsticks-
flache bzw. am Westrand als private Grunflache festgesetzt und damit die Be-
baubarkeit des Grundstlcks deutlich eingeschrank.

Innerhalb der Grunflache befindet sich erhaltenswerter Baumbestand. Die
Griinflache ist daher nicht Bestandteil der Anderung. Im Ubrigen soll jedoch
der Bauteppich nach Westen ausgeweitet werden, um die geplante Erweite-
rung realisieren zu konnen.

Zudem ist der ansassige Betrieb als nicht wesentlich storender Gewerbebe-
trieb zu beurteilen und stellt mit dem angegliedertem Wohnhaus eine typische
Mischgebietsnutzung dar. Mit der Plananderung soll daher auch eine Anpas-
sung der Baugebietsfestsetzung vorgenommen werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben fur 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,
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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.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung 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. 6.300 gm des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes. Das Gebiet befindet sich innerhalb der Orts-
lage von Neumarkhausen mit umgebender Bebauung und ist selbst mit den
Gebauden und Anlagen eines Gewerbebetriebes bebaut. Damit handelt es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fur ein Verfahren gemafl} § 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 dieserin § 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
(Anlage 3)

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 westlich und sidlich gelegen Flachen, als
Wohnbauflache dargestellt.

Die zur ErschlieBung der Baugebiete erforderlichen Stralen und Wegeflachen
wurden im Flachennutzungsplan der Stadt insgesamt von Darstellungen aus-
genommen.

Ein Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, kann, so-
weit er vom Flachennutzungsplan abweicht, auch ohne Anderung des Fla-
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chennutzungsplanes aufgestellt werden. Soweit fur das Plangebiet eine Fest-
setzung als Mischgebiet erfolgen soll, ist der Flachennutzungsplan daher ent-
sprechend durch Darstellung einer gemischten Bauflache zu berichtigen

(s. Anlagen 3.1 und 3.2).

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

Das im Ursprungsplan festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet ist im nordlichen Be-
reich mit den Gebauden und Anlagen des Heizungs- und Installationsbetriebes
bebaut, an das sich siudlich das Wohnhaus des Betreibers anschlief3t. Die Frei-
flachen in diesem Bereich sind ebenfalls in wesentlichen Teilen durch Zufahr-
ten, Stellplatz- und Lagerflachen versiegelt.

Der sudliche Teil des Plangebietes wird gartnerisch genutzt, ist z.T. mit Gehol-
zen bestanden oder stellt sich, wie auch der sudwestliche, als allgemeines
Wohngebiet festgesetzte Teil des Plangebietes, als Rasenflache dar.

Im Westen wird das Plangebiet durch einen Gehdlzbestand aus Eichen be-
grenzt, an das sich westlich Wohnbebauung anschlief3t. Diese ist, wie auch
weitere Wohnbebauung sudlich des Plangebietes und der dort angrenzend
verlaufenden Stral’e ,Hermannsweg®, im Bebauungsplan Nr. 95 als allgemei-
nes Wohngebiet fur eine eingeschossige Bebauung mit Einzelhdusern festge-
setzt.

Ostlich angrenzend verlauft die Stralke ,In der Riede“ (L 831). Ostlich der Lan-
desstralde befindet sich eine lockere Bebauung aus einzelnen Wohngebauden
und landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Nordlich des Plangebietes liegt ein Bolzplatz. Dieser ist im Bebauungsplan
Nr. 95 als o6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® fest-
gesetzt. Daran schlief3t sich nordlich innerhalb einer festgesetzten Gemeinbe-
darfsflache die ehemalige Grundschule und heutige Dorfgemeinschaftshaus
des Ortsteils an.

2.5 Immissionssituation
a) Gewerbelarmimmissionen

Im Plangebiet befindet sich mit dem Heizungs- und Installationsbetrieb, wel-
cher als nicht wesentlich storender Handwerksbetrieb zu beurteilen ist und sich
in den Rahmen eines Mischgebietes einfugt. Weitere gewerbliche Nutzungen
sind in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Im Umfeld des Plangebietes sind daher keine unzumutbaren Immissionsbe-
lastungen zu erwarten.
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b) Verkehrsimmissionen (L 831, Anlage 4)

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Stral3e ,In der Riehe® (L 831) an. Be-
reits im urspruanglichen Bebauungsplan wurden die zu erwartenden Verkehrs-
larmimmissionen ermittelt und fur die Baugebiete SchallschutzmaRnahmen
nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® festgesetzt. Nach den damali-
gen Ermittlungen ist der Ostliche Bereich des Plangebietes dem Larmpegelbe-
reich (LPB) Il und der westliche Bereich dem LBP Il der DIN 4109 zuzuord-
nen.

Die Larmberechnungen werden mit der vorliegenden Plananderung auf Grund-
lage der Verkehrszahlung von 2015 aktualisiert. Bei der Verkehrszahlung 2015
wurde auf der L 831 sudlich von Friesoythe eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsbelastung von 2.800 Kfz/Tag ermittelt. Der Lkw-Anteil (p) betrug mit
200 Fahrzeugen 7,1 %.

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
von 0,6 % aus. Diese jahrliche Steigerung wurde daher den Berechnungen
zugrunde gelegt (DTV-Wert 3.063 Kfz/24h).

Unter der Annahme einer ungehinderten Schallausbreitung und der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h Lkw/Pkw ergeben die Berechnungen, dass
die Orientierungswerte der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® (Stand:
Juli 2002) fur ein Mischgebiet von 60/50 dB(A) im Ostlichen Bereich des Plan-
gebietes um ca. 2 / 1 dB(A) tags/nachts Uberschritten werden.

(zu den Auswirkungen und MalRnahmen zum Verkehrslarmschutz, s. Kap. 4.2).

c) Landwirtschaftliche Immissionen (Anlage 5)

Nordlich, westlich und sudlich befinden sich im Umfeld des Plangebietes
landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung. Fur das Plangebiet wurde daher
die zu erwartende Geruchssituation durch den TUV-Nord auf der Grundlage
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL als Anhang 7 der TA Luft 2021) gepruft
(Bericht Nr. 8000682588 / 122IPG119 vom 13.12.2022, Anlage 5).

Der mafRgebliche Immissionswert (IW) der GIRL betragt fir Wohn- und Misch-
gebiete eine Geruchseinheit (GE) pro cbm Luft (erkennbarer Geruch) an bis zu
10 % der Jahresstunden (Immissionswert IW = 0,10).
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Kleinsiedlungsgebiete werden in der GIRL nicht aufgefuhrt. Da aber in Klein-
siedlungsgebieten, anders als in Wohn- und Mischgebieten, landwirtschaftli-
che Nebenerwerbsstellen grundsatzlich zulassig sind, ist die Schutzwurdigkeit
eines Kleinsiedlungsgebietes gegenuber Immissionen aus der Massentierhal-
tung niedriger einzustufen, als die eines Misch- oder allgemeinen Wohngebie-
tes (vgl. Nds. OVG, Urteil vom 30.05.2001 — 1 K 389/00, juris, Rn. 16).

Durch die geplante Umwandlung eines bisherigen Kleinsiedlungsgebietes in
ein Mischgebiet wird somit die Schutzwurdigkeit in Bezug auf Geruchsimmissi-
onen erhoht.

Nach den Ermittlungen des TUV Nord liegen im iberwiegenden Bereich des
Plangebietes Belastungen von einer Geruchseinheit an bis zu 10 bis 11 % der
Jahresstunden (Immissionswerte IW = 0,10 bis 0,11) und damit Werte vor, die
den Richtwert fur ein Misch- bzw. allgemeines Wohngebiet einhalten bzw. nur
geringfugig uberschreiten. Am Ostlichen und nordlichen Rand des Plangebietes
werden hohere Immissionswerte von 0,12 erreicht (Abb. 4 des Gutachtens).

In begrindeten Einzelfallen ist entsprechend Nr. 3.1 Abs. 5 Anhang 7 TA Luft
jedoch die Festlegung von Zwischenwerten zwischen den Nutzungsbereichen
mdglich. So kdnnen beispielsweise beim Ubergang vom AuRenbereich zur ge-
schlossenen Wohnbebauung nach Einzelfallbeurteilung Zwischenwerte bis
max. 0,15 zur Beurteilung herangezogen werden. Dabei konnen insbesondere
im Siedlungsrandbereich und im Ubergang zu landwirtschaftlich gepragten
Flachen Zwischenwerte gebildet werden. Damit wird klargestellt, dass sich die
Beurteilung von Geruchsimmissionen nicht in jedem Fall allein an den in der
GIRL festgelegten Grenzwerten fur die Geruchshaufigkeiten orientiert, sondern
vielmehr eine umfassende Wurdigung aller Umstande des Einzelfalls zu erfol-
gen hat (vgl. auch OVG NRW, Beschluss vom 24.06.2004 — 21 A 4130/01).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen solchen Ubergangsbereich mit
noch aktiven landwirtschaftlichen bzw. Tierhaltungsbetrieben im unmittelbaren
Umfeld des noch dorflich gepragten Siedlungsbereiches von Neumarkhausen.
Nach Auffassung der Stadt sind daher im Plangebiet auch Belastungen, die
mit 11-12 % nur geringflgig uber dem Immissionswert fur Misch- und allge-
meine Wohngebiete liegen, noch zumutbar. Eine erhebliche Uberschreitung
des Immissionswertes, die den vorhandenen und geplanten Nutzungen ent-
gegenstehen konnte, ist nicht zu erwarten.

Bei der Bauleitplanung sind auch mogliche realistische Betriebsentwicklungen
der landwirtschaftlichen Betriebe zu beachten. Im vorliegenden Fall sind die
Erweiterungsmaoglichkeiten der berucksichtigten Betriebe jedoch jeweils durch
vorhandene Wohngebaude eingeschrankt, an denen der zugehoérige Immissi-
onswert bereits erreicht ist bzw. Uberschritten wird. Durch die vorliegende Pla-
nung ergeben sich fur die Betriebe daher keine zusatzlichen Einschrankungen.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinenge-
rausche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen
von Gulle sind denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemafier Landwirt-
schaft nicht vermeiden. Sie sind von den kunftigen Bewohnern im Rahmen der
gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.
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d) Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, befinden sich mit einem Bolzplatz und dem Dorfgemein-
schaftshaus nordlich des Plangebietes. Der Bolzplatz wird nur gelegentlich fur
Spiel- oder Ubungszwecke und das Dorfgemeinschaftshaus (DGH) im We-
sentlichen durch die ortlichen Vereine als kultureller und gesellschaftlicher
Treffpunkt genutzt.

Im Ubrigen handelt es sich um eine bereits seit langem bestehende Nutzungs-
struktur. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell storenden Anlagen
ausgehen konnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet

Wie beschrieben, wurde das Plangebiet im ursprunglichen Bebauungsplan
Nr. 95 in wesentlichen Teilen als Kleinsiedlungsgebiet gem. § 2 (Baunut-
zungsverordnung) BauNVO 1990 und der sudwestliche Teilbereich als allge-
meines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Kleinsiedlungsgebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Kleinsied-
lungen einschlieRlich Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen. Nicht storende Handwerksbetriebe
sind in einem solchen Gebiet allgemein und sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe ausnahmsweise zulassig.

Tatsachlich ist im Gebiet jedoch mit dem Heizungs- und Installationsbetrieb
ein nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb vorhanden, der mit einem an-
gegliederten Wohnhaus von der Nutzungsstruktur einem Mischgebiet ent-
spricht.

Mit der Plananderung soll das bisherige Kleinsiedlungsgebiet daher als
Mischgebiet (Ml) gemall § 6 BauNVO 2017 festgesetzt werden. Mischgebiete
gemald § 6 BauNVO dienen der Unterbringung von Wohnnutzungen und ge-
werblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zum im sudwestlichen Bereich unverandert vorgesehenen allgemeinen
Wohngebiet und den sudlich und westlich festgesetzten Wohngebieten bleibt
damit eine abgestufte Nutzungssituation bestehen, die einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung entspricht.
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Vergnugungsstatten

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO sind in einem Mischgebiet auch
Vergnugungsstatten zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig. Vergnugungs-
statten besitzen jedoch insbesondere gegenuber dem Wohnen ein erhdhtes
Storpotenzial.

Die Stadt hat zudem bewusst Vergnugungsstatten in Bereichen des Hauptor-
tes zugelassen. In Neumarkhausen besteht dagegen, aufgrund der noch dorf-
lichen Struktur des Ortsteils, fur eine solche Einrichtung kein Bedarf.

Aus diesem Grund sollen Vergnugungsstatten im vorliegenden Mischgebiet
auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

Allgemeines Wohngebiet

Der sudwestliche Teil des Plangebietes bleibt unverandert als allgemeines
Wohngebiet (WA) gemalk § 4 BauNVO festgesetzt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht storende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zulassig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie
z.B. nicht storende Gewerbebetriebe, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe,
sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulassig.

Im vorliegenden Plangebiet sollen Beherbergungsbetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig sein, um keinen unnoétigen Verkehr bzw. Sto-
rungen in das Wohngebiet zu ziehen.

Mit der neuesten Anderung der BauNVO (2017) wurde der § 13 a ,Ferien-
wohnungen® neu aufgenommen. Dadurch ergeben sich fur ein allgemeines
Wohngebiet Anderungen, nach denen Ferienwohnungen zu den nicht stéren-
den Gewerbebetrieben gemal § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der
Hauptnutzung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zu zahlen sind.

Aufgrund ihrer standig wechselnden Belegung besitzen Ferienwohnungen je-
doch, ahnlich wie andere Beherbergungsbetriebe, ein hdheres Storpotenzial
als Ubliche Wohnungen und wirken einer Gemeinschaftsbildung im Quartier
eher entgegen. Daher werden im allgemeinen Wohngebiet im Rahmen einer
Feinsteuerung nach § 1 Abs. 9i.V.m. Abs. 6 BauNVO auch Ferienwohnungen
als einzelne Nutzungsart der nicht storenden Gewerbebetriebe gem. § 4

Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 13 a BauNVO ausgeschlossen.

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

Freiflachenphotovoltaikanlagen sind nicht nur in konkret fur diese Zweckbestim-
mung festgesetzten Sondergebieten nach § 11 Abs. 2 BauNVO zulassig. Einzelne
Anlagen konnen auch in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO zulassig bzw.
ausnahmsweise zulassig sein.

Mit dem Bebauungsplan sollen jedoch Bebauungsmadglichkeiten fur den erwei-
ternden Betrieb und die angestrebte gemischte bzw. wohnbauliche Nutzungs-
struktur geschaffen werden. Daher ist die Beanspruchung, auch von Teilen der
Bauflachen fur gebaudeunabhangige Freiflachenphotovoltaikanlagen nicht
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt, zumal insbesondere fur den Betrieb
Entwicklungsmaoglichkeiten an anderer Stelle im Ortsteil nicht gegeben sind.
Solche Anlagen sollen daher im vorliegenden Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Gleiches gilt fur Photovoltaikanlagen auf Gebauden oder baulichen Anlagen,
deren Errichtung vorrangig zu Zwecken der Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie erfolgt. Als untergeordnete Nebenanlagen sollen sie jedoch
an oder auf Gebauden zulassig sein.

Dies entspricht auch § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO), welcher
seit dem 1.1.2023 bei Gebauden, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden, auf
mindestens 50 % der Dachflache die Errichtung von Photovoltaikanlagen fur die
Stromerzeugung auf Dachern vorsieht. Bei der Errichtung von Wohngebauden ist
diese Regelung nach dem 31.12.2024 verpflichtend.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 95 setzt fur das bisherige Kleinsiedlungsgebiet eine
nur geringe Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und fur das allgemeine Wohnge-
biet von 0,3 fest. Die Zahl der Vollgeschosse ist in beiden Baugebieten auf ein
Vollgeschoss beschrankt.

FuUr das allgemeine Wohngebiet werden die Festsetzungen zum Mal} der bau-
lichen Nutzung unverandert Ubernommen.

Fir den Betrieb ware dagegen mit der Beibehaltung der bisherigen Grundfla-
chenzahl ein sehr enger Rahmen gesetzt. Fur das Mischgebiet wird daher die
GRZ erhoht, bleibt mit 0,4 jedoch unter dem in § 17 BauNVO fur Mischgebiete
als Obergrenze genannten Orientierungswert von 0,6. Damit sollen dem Be-
trieb Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt werden, gleichzeitig jedoch eine
Anpassung an die umliegend vorhandene Bebauungsstruktur gewahrleistet
bleiben.

Die in § 19 (4) BauNVO formulierte Uberschreitungsmaglichkeit durch die
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen um bis zu 50 %,
wird fur die Baugebiete, wie auch bislang, nicht weiter eingeschranki.
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3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde fur die Baugebiete die offene Bau-
weise auf die Errichtung von Einzelhausern beschrankt. Die Bebauung im Um-
feld ist entsprechend durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt.

Die Regelung soll daher unverandert Bestand haben und wird dbernommen.

Zudem wurde die Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden im allgemeinen
Wohngebiet auf max. 2 je Einzelhaus begrenzt. Diese Festsetzung soll eben-
falls bestehen bleiben und wird auch fur das Mischgebiet Ubernommen, da
sich groRere Einzelhauser mit mehreren Wohnungen auch im Mischgebiet
nicht in die vorhandene Nutzungsstruktur und Bebauungsdichte des Ortsteils
einfugen warden.

3.4 Nicht tiiberbaubare Grundstuicksflachen

Entlang der Landesstralle 831 ergeben sich die nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen grundsatzlich aufgrund der einzuhaltenden 20 m-
Bauverbotszone, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten fur den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn.

Die vorhandene Bebauung unterschreitet diesen Abstand zur Fahrbahnkante
jedoch zum Teil um ca. 6-7 m. Diese Situation wurde im Ursprungsplan be-
rucksichtigt und die Bebauung in den Bauteppich einbezogen. Nach Auskunft
der Niedersachsischen Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr hat das
teilweise in der Bauverbotszone errichtete Gebaude (Haus Nr. 12) Bestands-
schutz. Im Ubrigen ist die 20 m Bauverbotszone jedoch einzuhalten. Der Bau-
teppich wird daher im Bereich der Bestandsbebauung zurickgenommen und
es werden Uberwiegend nicht Uberbaubare Grundsticksflachen von 13,5 m
Tiefe festgesetzt.

Entlang der Ubrigen StralRenverkehrsflachen werden nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen in einer Tiefe von 5 m fur ausreichend erachtet, um gute
Sichtverhaltnisse fur die Grundstuckszufahrten zu gewahrleisten. Diese Fest-
setzung dient auch der Forderung von Vorgartenbereichen fur eine Eingru-
nung der bestehenden bzw. geplanten Bebauung und einer aufgelockerten
Bebauungsstruktur. Um diese Zweckbestimmung zu sichern, werden innerhalb
der 20 m - Bauverbotszone und zu den ubrigen offentlichen Stral3enverkehrs-
flachen bis zu einer Tiefe von 3 m - zwischen StralRenbegrenzungslinie und
stral3enseitiger Baugrenze - alle Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenan-
lagen in Form von Gebauden, ausgeschlossen.

Die nordliche Baugrenze wird unverandert aus dem Ursprungsplan tbernom-
men.

Nach Westen wird der Bauteppich dagegen im nordlichen Bereich ausgewei-
tet, um dem Betrieb die erforderliche Erweiterung zu ermdglichen. Im Westen
grenzt ein erhaltenswerter Eichenbestand an. Um Beeintrachtigungen des
Gehdlzbestandes ausschlielen zu konnen, sollen am Westrand des Plange-
bietes jedoch nicht Uberbaubare Grundstucksflachen in einer Tiefe von 7 m
verbleiben, welche damit im Wesentlichen den Traufbereich der vorhandenen
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Gehdlze berucksichtigen. Zudem wird fur die Traufbereiche festgesetzt, dass
sie von jeglicher Bebauung und Versiegelung frei zu halten sind.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

FUr das Plangebiet wurden grunordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 95 nicht getroffen.

Die westlich und nordwestlich angrenzend vorhandenen Gehodlzstrukturen wur-
den jedoch als private Grunflache festgesetzt und mit einem Anpflanz- und Er-
haltungsgebot belegt. Die nordlich angrenzende Flache wurde als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Diese Festset-
zungen bleiben von der Anderung unbertihrt bestehen.

Im Suden und Osten wird das Plangebiet durch Strallenztge begrenzt, an die
sich jeweils weitere Bebauung anschlieft.

Grunordnerische Festsetzungen werden daher auch jetzt fur das Plangebiet im
Grundsatz nicht fur erforderlich gehalten. Jedoch befindet sich im nordwestli-
chen Bereich innerhalb des Plangebietes ein erhaltenswerter Einzelbaum.
Dieser wird mit der Plananderung als zu erhaltender Einzelbaum festgesetzt.

3.6 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.6.1 VerkehrserschlieBung

Der ansassige Heizungs- und Installationsbetrieb verfugt Uber eine direkte An-
bindung an die Ostlich verlaufende Stral3e ,In der Riede” (L 831). Die geplante
Erweiterung kann ebenfalls Uber diese Zufahrt und das bestehende Betriebs-
gelande erschlossen werden. Daruber hinaus fuhrt eine weitere Zuwegung
nach Suden auf die Strale ,Hermannsweg"“, welche unmittelbar suddstlich des
Plangebietes in die Landesstrale 831 einmundet.

Eine mogliche Neubebauung im sudlichen Bereich des Plangebietes bzw. im
allgemeinen Wohngebiet kann damit Uber den Hermannsweg erschlossen
werden.

Die am Sudrand unmittelbar an den Hermannsweg angrenzende Flache (Flur-
stuck Nr. 113/20) war bislang Teil der festgesetzten Baugebiete. Das Flurstick
befindet sich jedoch in stadtischem Besitz und wird mit der vorliegenden
Plananderung der offentlichen Strallenverkehrsflache zugeordnet.

In Bezug auf die Landesstral’e 831 befindet sich das Plangebiet aul3erhalb der
anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt. Es gelten somit bisher die Anbaubeschran-
kungen des § 24 NStrG:

e 20 m - Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG
e 40 m - Baubeschrankungszone gem. § 24 (2) NStrG
Diese werden wie folgt berucksichtigt:

o Die 20 m —Bauverbotszone und die 40 m — Baubeschrankungszone wer-
den entlang der Landesstralde nachrichtlich Ubernommen.
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e Zusatzlich wird in der Planzeichnung ein Hinweis aufgenommen, dass in-
nerhalb der 20 m - Bauverbotszone gem. § 24 (1) NStrG Hochbauten jeder
Art (dies gilt entsprechend fur Aufschuttungen und Abgrabungen grofReren
Umfangs) nicht errichtet werden durfen.

e FUr den Gewerbebetrieb im Norden des Plangebietes wird die bestehende
und auch im Ursprungsplan konkret festgesetzte Zufahrt auf die L 831 un-
verandert Gbernommen. Im Ubrigen wird entlang der Landesstrale ein Zu-
und Abfahrverbot festgesetzt.

Mit Rucksicht auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gilt das Zu-
und Abfahrverbot auch im Bereich der Bauverbotszone im Einmundungs-
bereich des Hermannsweges in die Landesstrale.

e Die Grundstucksflachen sind, den Zufahrtsbereich ausgenommen, entlang
der Landesstralde, auf Privatgrund mit einer festen Iickenlosen Einfriedi-
gung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu erhalten (§ 24 Abs. 2
NStrG und § 16 NBauO).

¢ Von den genutzten Bauflachen konnen storende Einflusse durch Be-
triebsablaufe, Fahrzeugbewegungen, Blendwirkungen durch Scheinwerfer
und werbende Anlagen entstehen, die die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der Landesstralde negativ beeinflussen. Bei Bedarf ist ein
entsprechender Sichtschutz in Absprache mit dem Stral3enbaulasttrager
herzustellen (§ 24 Abs. 2 und 3 NStrG i.V.m. § 16 NBauO).

e Soweit entlang der L 831 Baumpflanzungen vorgenommen werden, mussen
diese entsprechend den Abstandsbestimmungen der Richtlinien fur passi-
ven Schutz an StralRen durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS 2009) ei-
nen Abstand von mind. 7,50 m zum Fahrbahnrand der Landesstralie auf-
weisen.

Sichtdreieck

An der Einmindung des Hermannsweges in die L 831 ist ein Sichtfeld gemaf
der Richtlinie fur die Anlage von Landstralen (RAL) in einer Grol3e von 15 m/
200 m, gemessen vom Fahrbahnrand der Landesstral3e, vorgesehen. Als
Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen, dass das dargestellte Sicht-
dreieck von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe
von 0,80 bis 2,50 m uber der Fahrbahn freizuhalten ist (Einzelbdume, Lichtsig-
nale und ahnliches konnen zugelassen werden).

3.6.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen teilweise bebauten und technisch erschlossenen
Siedlungsbereich dar. Die Belange der Ver- und Entsorgung wurden bereits im
Rahmen des ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 95 berucksichtigt. Diese Si-
tuation wird durch die vorliegende Planung nicht geandert.
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Oberflachenentwasserung

Im ursprunglichen Bebauungsplan wird ausgefuhrt, dass die im Plangebiet an-
stehenden Bodenverhaltnisse eine ausreichende Wasseraufnahmefahigkeit fur
eine dezentrale Regenwasserentsorgung durch Versickerung aufweisen. Eine
zentrale Ableitung wurde daher nicht vorgesehen. Das anfallende Oberfla-
chenwasser ist auf den jeweiligen Grundsttcken zu versickern. Dies hat bis-
lang zu keinen Problemen gefuhrt.

Auch wenn im geplanten Mischgebiet der zulassige Versiegelungsgrad erhoht
wird, mussen ca. 40-55 % der jeweiligen Grundstucksflachen im Plangebiet als
unversiegelte Flachen verbleiben. Die Regelung soll daher weiter Bestand ha-
ben. Sofern erforderlich, ist dies durch bauliche Malinahmen (Flachen- oder
Muldenversickerung) sicher zu stellen.

Brandschutz

Fir die Brandbekampfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. In
diesem Gebiet ist gemal des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) eine Loschwassermenge von:

48 cbm pro Stunde (800 I/min) bei WA
96 cbm pro Stunde (1.600 I/min) bei Mi
uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

Hierflr konnen die offentliche Trinkwasserversorgung, naturliche oder kinstli-
che offene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht
werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind, soweit nicht bereits vorhan-
den, in einem Umkreis von 300 m anzulegen.

4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Plananderung wird das bislang festgesetzte Kleinsiedlungsgebiet
uberplant und als Mischgebiet ausgewiesen, da dies der vorhandenen Nut-
zungsstruktur im Gebiet entspricht und fur den ansassigen Gewerbebetrieb mit
angegliedertem Wohnhaus damit die notwendigen Entwicklungsmoglichkeiten
geschaffen werden kdnnen.

Durch die Baugebietsanderung wird der zulassige Storgrad im Plangebiet er-
hoht. Diese Festsetzung entspricht jedoch der ansassigen Nutzung und stellt
damit eine Anpassung an die tatsachlich entstandene Situation dar. Zum im
sudwestlichen Bereich und den angrenzend unverandert vorhandenen allge-
meinen Wohngebieten ist damit eine abgestufte Nutzungssituation gegeben,
die einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung werden fur das Mischge-
biet teilweise erhoht (GRZ 0,4 statt bislang 0,2). Die Geschosszahl bleibt je-
doch unverandert im gesamten Gebiet auf ein Vollgeschoss begrenzt.
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Der Bauteppich wird im Mischgebiet nach Westen ausgeweitet und damit die
Bebauungsmaglichkeiten fur den ansassigen Betrieb verbessert. Westlich
bleibt jedoch die im Ursprungsplan festgesetzte private Grunflache mit den
vorhandenen Geholzen bestehen und nimmt dadurch zu den westlich vorhan-
denen Wohnnutzungen unverandert eine Puffer- und Sichtschutzfunktion
wahr. Die im Mischgebiet geschaffenen Bebauungsmoglichkeiten erscheinen
daher fur die angrenzende Wohnbebauung vertretbar.

Im Gegenzug wird zudem der Bauteppich fur das allgemeine Wohngebiet im
Westen zuruckgenommen und am Westrand der Baugebiete werden zum
Schutz der Baume nicht Uberbaubare Grundstucksflachen in einer Tiefe von
7 m und mehr festgesetzt, welche von jeglichen Bodenversiegelungen frei zu
halten sind.

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarmimmissionen der Stral3e ,In der Riede
(L 831) belastet. Durch die Anderung der Baugebietsart werden die zulassigen
Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fur Larmimmissionen um 5 dB(A) re-
duziert 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.

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 6stlichen
Bereich des Plangebietes geringfugig um 2 / 1 dB(A) tags/nachts Uberschritten
(s. Kap. 2.5 und Anlage 3).

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-
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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 LarmschutzmaflRnahmen (Wand oder Wall),
aufgrund der im Gebiet und umliegend vorhandenen Bebauung stadtebaulich
nicht sinnvoll umsetzbar.

Wie bereits im Ursprungsplan vorgesehen, ist fir schutzbedurftige Nutzungen
ein ausreichender Schallschutz daher durch passive Malthahmen nach den An-
forderungen der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) sicher-
zustellen. Wie beschrieben, ergeben sich diese unabhangig von der Gebietsart
durch die konkrete Larmsituation und die jeweilige Nutzung.

Fir 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 ,maf3geblicher
AuBRenlarmpegel® (MALP — L,) zugrunde gelegt. Damit wird in der DIN 4109-1
das groRere Schutzbedurfnis fur den Nachtzeitraum berucksichtigt. Im vorlie-
genden Fall ist in Bezug auf die L 831 jedoch der Tagwert malgeblich.

Bei malgeblichen AuRenlarmpegeln Uber 60 dB(A) bis 65 dB(A), wie im 0stli-
chen Bereich des Plangebietes bis zu einem Abstand von 35 m zur Fahrbahn-
mitte der L 831 gegeben (entspricht dem Larmpegelbereich Il nach friheren
Fassungen der DIN 4109), sind fur Aufenthaltsraume von Wohnungen nach der
DIN 4109-1 bewertete Bau-Schallddmm-Malie (erf. R'w,ges) von 35 dB einzuhal-
ten.

FUr 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 um 5 dB niedrigere Schall-
dammmalie einzuhalten.

Der Larmpegelbereich wird im Bebauungsplan generalisiert dargestellt und
stellt die Situation bei freier Schallausbreitung ohne Berucksichtigung der vor-
handenen Bebauung dar. Fur die der Gerauschquelle seitlich oder vollstandig
abgewandten Gebaudeseiten eines Gebaudes konnen sich durch die Abschir-
mung geringere Anforderungen ergeben. Abweichungen von den Anforderun-
gen sind daher zulassig, wenn der ausreichende Larmschutz, z.B. durch Ge-
baudeabschirmung, im Einzelfall gem. DIN 4109 nachgewiesen werden kann.

Fur schutzenswerte Aul3enwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien oder Balko-
ne wird festgesetzt, dass sie im LBP Ill auf den der L 831 larmabgewandten
Seiten im Schallschatten der Gebaude anzuordnen sind. Auf der der Schall-
quelle zugewandten Seite sollen sie nur zulassig sein, sofern sie durch zusatz-
liche schallabschirmende Malinahmen (z.B. larmschutzende Vorhangfassade,
Wintergarten usw.) geschutzt werden. Die schallabschirmenden MaRnahmen
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miissen geeignet sein, die Beurteilungspegel um das MaR der Uberschreitung
zu reduzieren.

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

Der Ubrige Bereich des Plangebietes ist dem Larmpegelbereich Il (malgebli-
che Aul3enlarmpegel >55 bis 60 dB(A)) der DIN 4109 zuzuordnen. Fur diese
Bereiche ergeben sich, wie auch fiir Biroraume und Ahnliches im LPB Ill, kei-
ne zusatzlichen Anforderungen an die Wohngebaude, da aufgrund der Anfor-
derungen der gultigen Warmeschutzverordnung bereits davon ausgegangen
werden kann, dass die AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen den erforderli-
chen baulichen Schallschutz aufweisen.

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 Bauleitpléanen zu erwarten sind,
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 Ergénzung 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. 6.300 gm gro-
Ren Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 95. Die festgesetzte Grundflache
betragt bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 fur das Mischgebiet
und 0,3 fur das allgemeine Wohngebiet insgesamt ca. 2.225 gm. Die Voraus-
setzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall somit gege-
ben.

Artenschutz

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

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet im nordlichen Bereich bereits bebaut.
Die sudlichen Teilflachen stellen sich Uberwiegend als Rasen dar oder sind mit
Geholzstrukturen in Form von Hecken, Baumen und Strauchern bestanden.
Diese hatten, da grinordnerische Festsetzungen fur das Plangebiet im ur-
sprunglichen Bebauungsplan nicht getroffen wurden, jederzeit beseitigt wer-
den konnen.
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Aufgrund der Lage des Gebietes mit im Gebiet und im Umfeld bestehender
Bebauung ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten
nicht zu rechnen.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Individuen jedoch sicher
auszuschliel3en, darf die Bauflachenvorbereitung ausschliel3lich au3erhalb der
Brutzeit der Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum

31. Juli) erfolgen. Notwendige Fallungs-, Rodungs- und Ruckbauarbeiten dur-
fen ausschliel3lich auRerhalb der Brutzeit der Vogel und der Hauptaktivitats-
phase der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember) erfolgen. Fallungen aulerhalb des genannten Zeitfensters sind nur in
Ausnahmefallen und sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Hoh-
len unmittelbar vor dem Eingriff Uberprift wurde, zulassig.

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 fruhneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u. a. sein:
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
Denkmalschutzbehdérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nieders. Lan-
desamt fur Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener Strale 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
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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.

6 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gqm | Flache in %
Mischgebiet, davon 4.739 gm 75,3 %
Allgemeines Wohngebiet 1.089 gm 17,3 %
StralRenverkehrsflache 467 gm 7,4 %
Plangebiet 6.295 gm 100 %
7  Verfahren

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

Die betroffenen Behodrden 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.
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Satzungsbeschluss

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

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

Burgermeister

Anlagen

1.  Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 95

2. Bestehende Nutzungsstruktur

3.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

3.2 Geplante 16. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
4.  Verkehrslarmimmissionen (L 831)

5.  Geruchsgutachten (TUV-Nord, Nr. 8000682588 / 122IPG119 vom
13.12.2022
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Anlage 4

Verkehrsimmissionen — L 831
Berechnung gemafR RLS 90

Bei der Verkehrszahlung 2015 wurde auf der L 831 sudlich von Friesoythe eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung von 2.800 Kfz/Tag ermittelt. Der Lkw-
Anteil (p) betrug mit 200 Fahrzeugen 7,1 %.

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 zurtckfallen werden.
Verkehrszuwachse werden sich demnach fast ausschlie3lich 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 (DTV-
Wert 3.063 Kfz/24h).

Das Plangebiet soll angrenzend an die Landesstralie als Mischgebiet festgesetzt
werden:

Orientierungswerte der Immissionsgrenzwerte der
DIN 18005-1 16. BImSchV
Mischgebiet Mischgebiet
Tags/ 60 dB (A) 64 dB (A)
nachts 50 dB (A) 54 dB (A)

Die vorhandene Bebauung halt zur Mitte der Fahrbahn der L 831 einen Abstand von
mindestens ca. 18 m ein.



.In der Riede* (L 831)
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Eingabe Abkiirzung |Bezeichnung
2.800| DTVgesnit |gezahlte durchschn. tagliche Verkehrsbelastung 2015
3.063 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung incl. Prognose 2030
70 Vpkw Geschwindigkeit Pkw
70 Vikw Geschwindigkeit Lkw
18 S1 Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und Immissionsort
1,65 hm mittlere Héhe
0,6 D zuwachs jahrliche Steigerung des Verkehrs in Prozent
15 J Zeitspanne fiir Planungshorizont
T: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
9 p (Tabelle A beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
3 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)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle D)
Pegeldanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Ds Kapitel 4. O (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)
Tags Nachts
M 183,77 M 24,50
Lpkw 33,43 Lpkw 33,43
Likw 46,16 Likw 46,16
D 12,73 D 12,73
Dv -2,13 Dv -2,97
Ds. 3,06 Ds. 3,06
Dgm -1,20 Dgm -1,20
Lm 251 62,34 Lm 25N 52,15
L 181 62,08 L 18 51,04

In einem Abstand von 18 m zur Fahrbahnmitte der L 831 werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 fur ein Mischgebiet von 60/50 dB (A) um ca. 2 dB(A) tags und
ca. 1 dB(A) nachts Uberschritten.




Anlage 4

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

FuUr 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 groRRere
Schutzbedurfnis fur den Nachtzeitraum berucksichtigt.

Im vorliegenden Fall liegt der Tagwert mehr als 10 dB(A) Uber dem Nachtwert,
sodass der Tagwert maldgeblich ist.

MaRgeblicher
AuBenlarmpegel (MALP):

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 18 m:
Abstandskorrektur nach Gleichung 10 und 11 +3dB
L- 18 tags = 62,08 dB(A) 65,08 dB(A)

Verkehrslarmbelastung bei Abstand 35 m:

Tags

M 183,77

Lo 33,43

Liw 46,16

D 12,73

Dy -2,13

Ds. 0,01

Dem -3,08

L 25 1 62,34

L35+ it

Abstandskorrektur nach Gleichung 10 und 11 +3dB

L35 tags = 57,15 dB(A) 60,15 dB(A)

Der Bereich mit einem Abstand zwischen 18-35 m zur Fahrbahnmitte der L 831 ist
unter Berucksichtigung des o0.g. Korrekturwertes dem Larmpegelbereich |l
(malgeblicher Aul3enlarmpegel — MALP uber 60 - 65 dB(A) der DIN 4109-1
zuzuordnen.
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Bebauungsplan Nr. 95, 1. Anderung
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