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Cloppenburg, den 05.05.2023
Bebauungsplan Nr. 149 ,Tannenkamp* - 2. Anderung der Stadt Friesoythe
Zu den vorgelegten Unterlagen nehme ich wie folgt Stellung:

Bauleitplanung

Gegen die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 149 der Stadt Friesoythe bestehen aus bauleit-
planerischer Sicht erhebliche Bedenken. FUr die Festsetzung des Mischgebietes fehit die stadte-
bauliche Rechtfertigung gemas §1 Abs. 3 BauGB. Danach haben die Gemeinden Bauleitpléne
aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Dies gilt fOr die Planung insgesamt und fUr jede ihrer Festsetzungen.

Eine Planung ist dann gerechtfertigt, wenn sie nach dem stadtebaulichen Konzept ,,verninf-
tigerweise" geboten erscheint. Die Gemeinde besitzt insoweit ein sehr weites planerisches Ermes-
sen (BVerwG, Beschluss vom 14.08.1995 - 4 NB 21.95 - juris). Dieser Spieiraum umfasst auch die Be-
fugnis zu einer Planung fOr einen kUnftigen Bedarf. Die Gemeinde kann im Vorgriff auf kUnftige
Entwicklungen einer Bedarfslage gerecht werden, die sich zwar noch nicht konkret abzeichnet,
aber bei vorausschauender Betrachtung in einem absehbaren Zeitraum erwartet werden kann.

Unwirksam ist eine solche Angebotsplanung aber, wenn sie auf unabsehbare Zeit aus tatséichli-
chen Grinden keine Aussicht auf Verwirklichung bietet oder ihr uniberwindliche rechtliche Hin-
dernisse im Weg stehen und der Bebauungsplan damit den gestaltenden Auftrag der Bauleitpla-
nung verfehlt (vgl. BVerwG, BeschlUsse vom 25.04.2002 - 4 BN 20.02 - juris, vom 08.11.2004 - 4 BN
39.04 - NVwZ 2005, 324 und vom 11.05.1999 -4 BN 15.99 - BauR 1999).

Mischgebiete dienen gemdB § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Eigenart des Mischgebiets wird
maBgeblich durch eine sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht zu verstehenden
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stdrendem Gewerbe bestimmt. Darin liegt die
normativ bestimmte besondere Funktion des Mischgebiets, mit der dieses sich von den anderen
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Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung unterscheidet. Dabei ist einerseits nicht erforder-
lich, dass die beiden Hauptnutzungsarten zu genau oder anndhernd gieichen - wie auch immer
rechnerisch zu bestimmenden - Anteilen im jeweiligen Gebiet verireten sind. Auf der anderen
Seite wird jedoch die Bandbreite der typischen Eigenart des Mischgebiets, soweit es um die
quantitative Seite des Mischungsverhd&ltnisses geht, nicht erst dann verlassen, wenn eine der bei-
den Hauptnutzungsarten als eigensténdige Nutzung im Gebiet véllig verdrangt wird und das Ge-
biet deshalb in einen anderen Gebietstyp ,,umkippt".

FOr die Annahme eines Mischgebietscharakters ist es daher erforderlich und zugleich aber auch
ausreichend, dass im jeweiligen Gebiet eine der beiden Hauptnutzungsarten nicht nach Anzahl
und/oder Umfang beherrschend und in diesem Sinne ,,Ubergewichtig" in Erscheinung tritt (vgl.
BVerwG, Urteil vom 04.05.1988 -4 C 34.86.)

Nach diesen MaBstaben bietet die Mischgebietstestsetzung des Bebauungsplans ausgehend
von den in dem Plangebiet anzutreffenden Verhdltnissen auf unabsehbare Zeit keine Aussicht
auf Verwirklichung und verfehlt somit den gestaltenden Auftrag der Bauleitplanung.

Es ist aus tatsGchlichen Grinden nicht absehbar, dass sich der ermneut als Mischgebiet festge-
setzte Bereich auch zu einem Mischgebiet i.S. von § 6 BauNVO entwickelt. Die Uberbaubaren
Fldchen des Mischgebietes werden ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt.

Im Geltungsbereich befinden sich keine nennenswerten Baullcken mehr, so dass quch eine Be-
bauung etwa noch vorhandener BaulUcken mit gewerblichen Nutzungen nicht zu der erforderli-
chen Durchmischung von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung fOhren kénnte.

Soweit die Stadt Friesoythe durch eine geplante Bebauung in zweiter Reihe eine tatséchliche
Umwandlung dieses Gebietes in ein Mischgebiet {Ur theoretisch denkbar halt, handelt es sich
hierbei um eine spekulative Vermutung, die die Mischgebietsfestsetzung nicht rechtfertigt. Eine
den Mischgebietsfestsetzungen entsprechende Bedarfslage hat die Stadt Friesoythe nicht plausi-
bel dargelegt. Es fehlt an jeglichen Anhaltspunkten, dass in den Mischgebieten Bestrebungen
vorhanden sind, in den vorhandenen Wohngebdauden gewerbliche Nutzungen aufzunehmen,
die die erforderliche Durchmischung des Gebietes in absehbarer Zeit erwarten lassen. Die bauli-
che Entwicklung der Fidchen in den vergangenen Jahren spricht vielmehr gegen einen Bedarf
fUr ein Mischgebiet. In dem seit 1999 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 149 hat sich in dem fest-
gesetzien Mischgebiet ausschlieBlich Wohnnutzung angesiedeit.

Es fehlt nicht nur die fUr ein Mischgebiet erforderliche Durchmischung von Wohnen und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe, vielmehr ist das Gebiet bereits in ein Wohngebiet ,,umgekippt"
mit der Folge, dass sich die Festsetzung der Mischgebiete letzilich als von Anfang an funktionslos
darstellt.

Brandschutz

FOr die Brandbek&mpfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. In diesem Gebiet ist ge-
mdaB des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW)
eine Loéschwassermenge von:

96 cbm pro Stunde (1600 I/min.) bei M|

Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

HierfUr kdnnen die dffentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder kinstliche offene Gewds-
ser, Léschwasserbrunnen oder -behdlter in Ansatz gebracht werden.
Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzulegen.

Die Regularien Uber die Bewegungsfldchen fUr die Feuerwehr entsprechend § 4 NBauO und § 2
DVO-NBauO sowie der Richtlinie Fidchen fUr die Feuerwehr sind zu berUcksichtigen und umzuset-
zen.
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Anmerkung:

Die Stadt Friesoythe hat gemaB § 2 Abs. 1 NBrandSchG die Leistungsfahigkeit ihrer Feuerwehr
dahingehend zu prifen, ob aufgrund der vorgesehenen Anderungen die Feuerwehr mit den
dafir erforderlichen Einsatzkraften und —mitteln ausgestattet ist.

Solliten Gebd&ude mit OberkantefertigfuBboden > 7,00 m in diesem Bebauungsplan zugelassen
werden, ist der zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen oder es ist ein Hubrettungsfahrzeug
durch die Stadt vorzuhalten, die den zweiten Rettungsweg abbildet. Dabei ist ausdricklich auf
die Aufstell- und Bewegungsflchen fUr Hubrettungsfahrzeuge gemaB § 4 NBauO, § 2 DVO-
NBauO sowie die Richtlinie Fiichen fir die Feuerwehr zu achten.

Wasserwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass alle wasserwirtschaftichen MaBnahmen (z.B. der Bau von Re-
genrUckhaltebecken, Gewdsserverrohrungen, Gewdsserverlegungen, Einleitungen) im Vorfeld
bei meiner Unteren Wasserbehdrde zu beantragen sind.

Kreisstralen

In straBenbau- und verkehrlicher Hinsicht bestehen gegen die Anderung des Bebauungsplanes
grundsatzlich keine Bedenken unter Aufnahme der folgenden Auflagen und Hinweise:

« Die Herstellung neuer Ein- und Ausfahrten sowie die Anderung vorhandener Ein- und Aus-
fahrten zur K297 ist in Abstimmung mit der StraBenmeisterei Friesoythe durchzufUhren. An
den Zufahrten sind die Sichtdreiecke nach RASt 06 (Richtlinien fUr die Anlage von Stadt-
straBen) von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,80 bis
2,50 m Uber der Fahrbahn der StraBe freizuhalten.

Zusatzlich bitte ich, den folgenden Hinweis in den Bebauungsplanentwurf aufzunehmen:
wvon der K 297 gehen erhebliche Emissionen aus. FUr die neu geplanten Nutzungen kdnnen ge-

genUber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissi-
onsschuizes geltend gemacht werden."

_——im Auftrag
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Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Oldenburg
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Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenturg
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Stadt Friesoythe
Bereich 60 - Bauverwaltung

Alte Mihlenstr. 12
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06.04.23 wit/on 271 AD.OS 2023
Bauleitplanung

. Anderung des Flachennutzungsplanes

X | Bebauungsplan Nr. 149 "Tannenkamp”, 2. A

Scoping nach § 2 Abs. 4 BauGB Erforderlichkeit und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
X | Beteiligung Trager offentl. Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

offentl. Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

vereinfachtes Verfahren gem. § 13 Nr. 2 BauGB

nicht vorzubringen.

der Planunterlagen.

Seitens des Staatl. Gewerbeaufsichtsahtes Oldenburg werden aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht keine Einwande erhoben. Anregungen und Hinweise sind ebenfalls

Wir bitten nach Rechtskraft um Ubersendung einer elektronischen Ausfertigung

Hinsichtlich der Erforderlichkeit und des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sind
keine weiteren Anforderungen zu stellen.

< | Seitens des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg wird die auf Seite 2 dieses
?( Schreibens aufgefihrte Stellungnahme abgegeben.

Ferner wird um Ubersendung der nachfolgend aufgefiihrten Unterlagen gebeten:

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
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A Gewerbeaufsicht Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
' in Niedersachsen Oldenburg

Oldenburg, den 10.05.2023

Entwurf Bebauungsplanes Nr. 149 »Tannenkamp* der Gemei‘nde.Friesoythe
Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Triger &ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

(Seite 2 zum Anschreiben des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg vom 10.05.2023)

Sehr geehrte Damen und Herrén,

beabsichtigtes Ziel der zur Stellungnahme vorgelegten Planung ist, eine grofere
Bebauungstiefe im Bereich der Schwaneburger Stralte zu ermoglichen.

Nach Wirdigung der vorliegenden Unterlagen wird zu dem o. a. Entwurf des B-Planes von
hier aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wie folgt Stellung genommen:

Durch die gréRere Bebauungstiefe kann die Bebauung ndher an die benachbarten
Gewerbegebiete heranriicken. Ob die in den benachbarten Gewerbegebieten festgesetzten
flachenbezogenen Schallleistungspegeln auch fiir diesen bislang nicht bebaubaren Bereich
ausgelegt wurden, kann anhand der mir vorliegenden Unterlagen nicht beurteilt werden. Es
ist sicherzustellen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm im bebaubaren Bereich nicht
Uberschritten werden. '

Zudem erscheint es aus unserer Sicht sinnvoll, auch die einwirkenden Geruchsimmissionen,
insbesondere durch den Lebensmittelbetrieb und die Klaranlage, zu betrachten.

Dariber hinaus sind etwaige Erweiterungsbestrebungen der anséssigen Gewerbebetriebe
zu prifen. ' ‘ ’

Aus den o.g. Griinden werden von unserer Seite Bedenken gegen das Vorhaben
angemeldet.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrage
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