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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4.2 ,Sportzentrum Friesoythe*
der Stadt Friesoythe liegt im nordlichen zentralen Bereich des Hauptortes Frie-
soythe nordlich der Strale ,GrofRer Kamp Ost®. Den Ostlichen Rand bildet die
BarReler Stral’e (L 832) und den nordlichen Rand die Stral’e ,Langenbergs-

weg"“.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme des Langenbergsweges, bislang nicht Be-
standteil eines Bebauungsplanes. Als Teil der zentralen Ortslage von Friesoy-
the ist es im Uberwiegenden Bereich bereits bebaut.
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Der sudliche Bereich des Plangebietes ist derzeit unbebaut und stellt sich als
Grunflache dar. Der Bereich war bislang als Erweiterungsflache fur die sudlich
gelegene Schule bzw. die Sportanlagen vorgesehen und befindet sich grof3-
tenteils im Besitz der Stadt. FUr eine geplante Sporthallenerweiterung wird nur
eine Teilflache bendtigt, so dass die vorgesehene Erweiterungsflache nicht in
der bisherigen GroRRe fur Gemeinbedarfszwecke vorgehalten werden muss.
Die ursprunglich im Plangebiet enthaltene Gemeinbedarfsflache selbst (Auf-
stellungsbeschluss) wird aus dem Geltungsbereich ausgeklammert, da hier
kein Planungsbedurfnis besteht. Fur mogliche Schulerweiterungen verbleiben
ausreichend Flachen.

Vor dem Hintergrund der Absicht, im Gebiet ein privat betriebenes Sportcenter
zu errichten, mochte die Stadt diesen zentralen innerstadtischen Bereich teil-
weise einer erganzenden Bebauung zufuhren und fur eine Nachverdichtung
durch Wohnbaugrundsticke sowie mischgebietstypische Vorhaben nutzen.

Der Langenbergsweg wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 4 als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Er wird in die Planungen einbezogen, um einen
bislang innerhalb der StralRenverkehrsflache festgesetzten Parkstreifen, der
bislang nicht realisiert wurde, aufzuheben. Offentliche Parkplatze kénnen, so-
weit erforderlich, auch ohne konkrete Festsetzung innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache geschaffen werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte (BauGB 2007) wurde zum 01.01.2007 der § 13 a BauGB ,Be-
bauungsplane der Innenentwicklung® neu eingefuhrt. Diese konnen fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal}-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt wer-
den.

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

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

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Pru-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriafung 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.
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Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der In-
nenentwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbe-
reiches befindliche Flachen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von 33.867 gm. Es ist als Teil
der zentralen Ortslage von Friesoythe vollstandig von Bebauung umgeben und
selbst in wesentlichen Teilen bebaut.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zulassigen Grund-

flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,4 fur das allgemeine Wohngebiet und 0,6 fur das Mischge-
biet und damit einer zulassigen Grundflache von ca. 12.700 gm nicht erreicht.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im geplanten Mischgebiet wird
unter Berlcksichtigung des Einzelhandelsgutachtens der Stadt (2005) be-
schrankt (s.a. Kap.3.2). Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne von
Nr. 18.6 der Anlage 1 UVPG wird nicht vorbereitet oder begrindet.

Die geplante Nachverdichtung kann somit im Rahmen eines Bebauungsplanes
der Innenentwicklung ermoglicht werden.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b genannten Gebiete 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 Umweltprufung, 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 entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Fur das Plangebiet wurden im Flachennutzungsplan unter Berlcksichtigung
der vorhandenen Nutzungen folgende Darstellungen getroffen:

Die vorhandene Wohnbebauung entlang des Langenbergsweges ist als
Wohnbauflache dargestellt.

Der nordostliche Bereich ist als gemischte Bauflache dargestellt.

Der westliche Randbereich ist als Teil der sich westlich fortsetzenden
Tennisanlagen als Sondergebiet ,Tennis® dargestellt.

Zur nordlich angrenzenden Wohnbebauung wurde die Sonderbauflache
durch eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
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welteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
abgegrenzt.

Die restliche Flache ist, wie auch die sudlich angrenzenden Flachen, als
Flache fir Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule® bzw.
»oportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dargestellt.

Uber dem Gebiet verlauft in Nord-Siid-Richtung eine Richtfunkstrecke.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen Teile der Flachen fur Gemeinbe-
darf als allgemeines Wohngebiet bzw. Mischgebiet festgesetzt werden.

Durch diese Grenzverschiebung zwischen der jeweiligen Bauflache und der
Flache fir den Gemeinbedarf wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Stadltteils nicht in Frage gestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren handelt (s.
Kap. 2.2) kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
werden (s. Anlage 2).

2.4 Bestehende Rechtsverhaltnisse
(Anlage 1)

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 4.2 Uberlagert am nordlichen Rand die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 ,GrolRer Kamp Ost", rechtskraftig
seit dem 26.02.1988 (s. Anlage 1). In der Planzeichnung wird darauf hingewie-
sen, dass mit der Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 4.2 die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 im Uberlagerten Bereich auller
Kraft treten.

2.5 Ortliche Gegebenheiten
(Anlage 1)

Das Plangebiet ist derzeit im nordwestlichen Bereich mit eingeschossigen Ein-
familienhausern bebaut.

Im nordostlichen Bereich befindet sich eine Autowerkstatt mit Verkauf, die
Cloppenburger Auftrags- und Lohnfertigung (,CALO") sowie das leerstehende
Gebaude eines ehemaligen Lebensmittel- und Getrankemarktes. Zur sudlich
gelegenen Elisabethschule sind diesen Nutzungen zwei Wohngebaude
vorgelagert.

Der sudliche Bereich wird von einer groReren Grunflache eingenommen, wel-
che nach Westen zu den angrenzenden TennisauRenplatzen und der -halle
durch Geholze abgegrenzt wird.

Nordlich der Tennisplatze befindet sich zum Schutz der Wohnbebauung ent-
lang des Langenbergsweges eine bepflanzte Wallanlage.

Westlich der Elisabethschule schliel3t sich eine Sporthalle mit angegliedertem
Vereinsheim und eine weitere Sportflache (Fulballplatz, Beachvolleyballplatz
und Skateranlage) an. Die Sportflache ist Bestandteil des Bebauungsplanes
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Nr. 4.1, welcher die Flachen als offentliche Grunflache ,Sportflache” bzw. als
Flache fur Gemeinbedarf ,Schule” und ,Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® festsetzt.

Sudlich und sudostlich befinden sich weitere Schulen.

Entlang der Barf3eler StralRe setzt sich die aus Wohngebauden, Einzelhandel-
und Dienstleistungsbetrieben bestehende gemischte Nutzungsstruktur fort.
Ruckwartig schlieen sich jeweils Wohngebiete an.

Vorhandene Biotopstruktur

Die Plangebietsflache stellt sich zur Zeit der Bestandsaufnahme (Januar 2011)
wie folgt dar:

Der Gstliche Teil des Plangebietes ist nahezu vollstandig bebaut bzw. ver-
siegelt (X). Vorhandene relativ gro3volumige Gebaude und eine grofflachige
Versiegelung, die als Parkplatzflache bzw. zur Autoprasentation genutzt wird,
pragen das Bild dieses Plangebietsteiles.

Der Langenbergsweg am nordlichen Rand des Plangebietes wird sudwestlich
von einer luickenlosen Einfamilienhausbebauung mit ihren umgebenden
Gartenflachen (OEL) begleitet.

Die Freiflache im sudlichen Anschluss an die stral3enbegleitende Bebauung
entlang des Langenbergsweg unterliegt im Wesentlichen keiner Nutzung und
kann im Ostlichen Bereich als halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte (UHF) und im westlichen Bereich als Pionier- und Sukzessions-
wald (WP) bewertet werden. Der Ubergangsbereich ist als sonstiges Weiden-
gebiisch nahrstoffreicher Standorte (BFR) zu beschreiben. Diese Bereiche
werden von den Anliegern zur Entsorgung von Gartenabfallen missbraucht
und sind daher als stark gestorte Standorte zu bewerten.

Am auldersten westlichen Rand des vorliegenden Plangebietes verlauft sudlich
der vorhandenen Einfamilienhausgrundstucke ein ca. 2 - 3 m hoher mit
Baumen und Strauchern bestandener Wall.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Planungskonzept

Wie bereits beschrieben, soll mit der Planung insbesondere die vorhandene
Freiflache im zentralen Bereich des Plangebietes einer baulichen Nutzung zu-
gefuhrt werden.

Dabei wird der nordliche und westliche Teil der Freiflache fur eine wohnbauli-
che Nutzung vorgesehen. Im ostlichen Teil soll dagegen eine gemischt zu nut-
zende Bebauung angeordnet werden. Hier kdnnen neben der konkret geplan-
ten gewerblichen Ansiedlung eines Sportcenters weitere wohnbauliche oder
das Wohnen nicht wesentlich storende gewerbliche Nutzungen entstehen.

Diese ruckwartige Bebauung wird durch eine StichstralRe erschlossen, welche
von Norden Uber den Langenbergsweg in das Gebiet gefuhrt wird und am
westlichen Rand in einem Wendeplatz fur Pkw und Mullfahrzeuge endet. Ggf.
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kann die StichstralRe zukunftig auch zur ErschlieRung der westlich angrenzen-
den Flachen herangezogen werden.

Von der Stichstral3e soll eine Ful- und Radwegeverbindung die Durchlassig-
keit der Baugebiete zur sudlich gelegenen Schule und den Sportanlagen ge-
wahrleisten.

Westlich verbleibt zu den angrenzenden TennisauRenplatzen ein 11 m breiter
Streifen, in dem derzeit vorgesehen ist, die vorhandene Wallanlage zum
Schutz der geplanten Wohnnutzungen nach Suden zu verlangern.

Fur die sudlich gelegenen Gemeinbedarfseinrichtungen verbleiben ausrei-
chend dimensionierte Flachen, um bei Bedarf Schulerweiterungen realisieren
zu kénnen. Auch die bereits geplante Erweiterung der Sporthalle wird beruck-
sichtigt. Die bendtigten Flachen stehen der Stadt weiterhin zur Verfigung.
Dieser Bereich wurde aus dem ursprunglichen Geltungsbereich (Aufstellungs-
beschluss) ausgeklammert, da fur die Gemeinbedarfsflache kein Planungsbe-
durfnis besteht.

3.2  Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der westliche Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) festgesetzt. Das Gebiet wird dabei
so weit gefasst, dass sudlich der bestehenden Wohnbauzeile weitere ein bis
zwei Bauzeilen entwickelt werden konnen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben den Wohn-
nutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine gebietsbezoge-
ne Dienstleistungsbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche oder sportliche Zwecke zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende Gewerbebetriebe,
Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Im vorliegend geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen, aufgrund der gerin-
gen Grole der Erweiterungsflachen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht
zulassig sein. Die ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen be-
stehen bleiben, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von
Wohnen und Erwerbstatigkeit zu ermoglichen, soweit sich daraus keine Sto-
rungen fur die Nachbarschaft ergeben.

Mischgebiet (Ml 1und 2)

Der Ostliche und der zentrale sudliche Teil des Plangebietes wird als Mischge-
biet festgesetzt. Das heildt, die Nutzungen im Plangebiet missen sich nach Art
und Umfang als nicht wesentlich storende Betriebe einflgen.

Wie bereits beschrieben, konzentriert sich die gemischte Nutzungsstruktur vor-
rangig auf den Bereich beidseitig der Barf3eler Stral3e, wahrend die ruckwarti-
gen Bereiche wohnbaulich gepragt sind. Dieser stadtebaulichen Situation soll

Biiro fiir Stadtplanung (BegrBBP4.2.doc) 14.06.2011



Stadt Friesoythe
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4.2 ,,Sportzentrum Friesoythe“ 8

durch die Gliederung des Mischgebietes (Ml 1 und 2) Rechnung getragen
werden. Bei der Festsetzung des jeweiligen Nutzungskataloges wurde das
Einzelhandelskonzept der Stadt (2005) berucksichtigt.

Der oOstliche Bereich (Ml 1) umfasst mit zwei Wohngebauden, der Autowerk-
statt/-verkauf, der Behindertenwerkstatt und dem Gebaude des ehemaligen
Lebensmittelbetriebs und Getrankemarktes die bereits vorhandene Bebauung.
Das Einzelhandelskonzept weist den vorliegenden Bereich nicht als zentralen
Versorgungsbereich aus. Jedoch soll eine Reaktivierung und adaquate Nut-
zung des im Gebiet vorhandenen, zum Teil leerstehenden Gebaudebestandes
moglich sein.

Die Flachen im zentralen Bereich (Ml 2) sollen der Neuansiedlung gewerbli-
cher Nutzungen bzw. einer erganzenden Wohnbebauung dienen. Dieser Be-
reich bildet damit gleichzeitig eine Pufferzone zwischen den sudlich gelegenen
offentlichen Einrichtungen und dem allgemeinen Wohngebiet im Norden.

Das Mischgebiet wird daher dahingehend gegliedert, dass Einzelhandelsbe-
triebe der Lebens- und Genussmittelbranche auf den ostlichen Bereich an der
BarReler Stral’e (M| 1) beschrankt werden. Die Verkaufsflache solcher Betrie-
be wird auf 800 gm begrenzt!, wobei der Lebensmittelanteil der Verkaufsflache
mind. 80 % betragen muss.

Daruber hinaus sollen im Ml 1 nur Einzelhandelsbetriebe ohne zentrenrelevan-
te Sortimente zulassig sein. Die Zentrenrelevanz richtet sich dabei nach dem
im Einzelhandelskonzept der Stadt (2005) definierten Sortimentskatalog.

Im zur BarfReler Stral3e ruckwartig gelegenen Mischgebiet 2 (Ml 2) werden
Einzelhandelsbetriebe dagegen vollstandig ausgeschlossen. Auch Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen auf-
grund der Lage und geringen GroRe des Gebietes, nicht zulassig sein.

Vergniiqungsstétten

Gemall § 6 (2) Nr. 8 bzw. § 6 (3) BauNVO sind Vergnugungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten
allgemein zulassig sind, auch in Mischgebieten je nach dem konkreten Ge-
bietscharakter zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig.

Das Mischgebiet ist mit den vorhandenen Wohnnutzungen, der Schule und der
Sporthalle von schutzwurdigen Nutzungen umgeben. Im naheren Umfeld fin-
den sich mit weiteren Schulen und einem Kindergarten zusatzliche sensible
Nutzungen. Aus diesem Grund sollen Vergnugungsstatten im vorliegenden
Mischgebiet (Ml 1 und 2) auch nicht ausnahmsweise zulassig sein.

' Nach den jiingeren Urteilen der deutschen Rechtsprechung ist die Grenze zur GroRflachig-
keit von Einzelhandelsbetrieben, die sich im Sinne des § 11 BauNVO auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, bei ca. 800 gm anzuset-
zen.
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3.3 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Der nordliche und 6stliche Bereich des Plangebietes (WA, MI 1) ist jeweils fast
vollstandig bebaut. Diese Gebiete sollen durch Nutzungen im sudlichen Be-
reich erganzt werden.

Aufgrund der zentralen, innerértlichen Lage wird mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fur das allgemeine Wohngebiet (WA) und 0,6 fir das Mischge-
biet (Ml 1 und 2) der fir die Baugebiete jeweils zulassige Hochstwert gem.

§ 17 (1) BauNVO gewahlt. Diese Werte werden auf den bereits bebauten
Grundstlicken im wesentlichen ausgeschopft und sollen auf den jeweiligen
Erweiterungsflachen ebenfalls eine optimale Ausnutzung des Baulandes auch
bei kleineren Grundstucken ermoglichen. Damit wird gleichzeitig einem zusatz-
lichen Verbrauch freier Landschaft entgegengewirkt.

Die Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachenzanhl fur Garagen, Stellplatze
und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 %, max. jedoch
bis zu einem Hochstwert von 0,8, wird im allgemeinen Wohngebiet und im
Mischgebiet 2 (Ml 2) ebenfalls nicht weiter eingeschrankt.

Im Mischgebiet 1 (Ml 1) ergibt sich durch die Kappungsgrenze von 0,8 fur die
vorhandenen Nutzungen ein zu enger Rahmen. Die Grundstucke sind voll-
standig bebaut und aufgrund der vorhandenen bzw. ehemaligen Nutzungen
(Autowerkstatt und -verkauf, Behindertenwerkstatt, enemaliger Lebensmittel-
und Getrankemarkt) fast vollstandig versiegelt. Unter Berucksichtigung dieser
Bestandssituation wird im MI 1 eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis
zu einem Wert von 1,0 zugelassen. Durch die angrenzenden Gemeinbedarfs-
anlagen befinden sich zum Ausgleich im Umfeld ausreichende Freiflachen.

Zahl der Vollgeschosse / Geschossflachenzahl / Hohe der baulichen An-
lagen
Das Mischgebiet 1 (Ml 1) ist mit gro3eren Gewerbehallen und ein- bzw. zwei-

geschossigen Wohngebauden bebaut. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
wird daher auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die vorhandene Bebauung im allgemeinen Wohngebiet ist dagegen aus-
schlieBlich durch freistehende eingeschossige Einzel- und Doppelhauser ge-
pragt. Daher wird fur das allgemeine Wohngebiet einschliellich der geplanten
Erweiterungsflachen eine entsprechende Bebauung festgesetzt.

Im Mischgebiet 2 (M| 2) soll aufgrund der rickwartigen Lage ebenfalls nur eine
maximal eingeschossige Bebauung zulassig sein. Dieses Mal ist auch fur die
konkret geplante gewerbliche Nutzung ausreichend.

Daruber hinaus wird die Hohenentwicklung im Plangebiet durch die Festset-
zung von Sockel- und Firsthohe begrenzt. Der Bezugspunkt fur die festgesetz-
ten Hohen ist die HOhe der Oberkante der Stral3enverkehrsflache in der Mitte
vor dem jeweiligen Baukorper.

Im gesamten Plangebiet darf die Hohe der Oberkante des fertigen Ful3bodens
des Erdgeschosses (Sockelhdhe - SH) maximal 0,5 m tuber dem Bezugspunkt
liegen. Mit Hilfe dieser Festsetzung werden sowohl eine der ortstypischen
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Bauweise entsprechende Anpassung der Erdgeschosszonen an die Gelande-
hohen gewahrleistet sowie einer ubermafligen Gelandemodellierung entge-
gengewirkt.

Die Firsthohe wird im gesamten Plangebiet auf 10,0 m Uber dem Bezugspunkt
begrenzt. Die vorhandene teilweise zweigeschossige Bebauung im Mischge-
biet 1 fugt sich in diesen gesetzten Rahmen ein.

3.4 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Mischgebiet 2 (Ml 2) wird eine offene
Bauweise festgesetzt. Diese wird im allgemeinen Wohngebiet auf die Errich-
tung von Einzel- und Doppelhausern beschrankt, um bei der moglichen ergan-
zenden Bebauung eine aufgelockerte Bebauungsstruktur in Anpassung an die
vorhandene Wohnbauzeile zu gewahrleisten.

Diese geplante stadtebauliche Struktur soll nicht durch verdichtetere Bauwei-
sen wie z.B. grol3ere Einzelhauser mit mehreren Wohnungen gefahrdet wer-
den. Um ein Unterlaufen dieser Regelung zu vermeiden, ist es nach Ansicht
der Stadt erforderlich, die Zahl der Wohnungen im WA und MI 2 je Einzelhaus
auf hochstens 2 und je Doppelhaushalfte auf je 1 Wohnung zu beschranken.
Die Einschrankung auf lediglich eine Wohnung je Einzelhaus wurde eine un-
verhaltnismalige Beschrankung der Nutzung, vor allem im Hinblick auf das
Zusammenleben der Generationen, bedeuten und ist daher nicht beabsichtigt.

Im Mischgebiet 1 ist bereits eine zusammenhangende Bebauung mit Gebau-
delangen von uber 50 m vorhanden. Aus diesem Grund wird fir das Ml 1 eine
abweichende Bauweise festgesetzt, die auch weiterhin Baukorper mit einer
Lange von mehr als 50 m zulasst.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen werden nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen von i.d.R. 3 m Tiefe festgesetzt, um gute Sichtverhaltnisse fur
die Grundstuckszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der
Forderung von Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der bestehenden bzw.
der geplanten Bebauung und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um
diese Zweckbestimmung zu sichern, werden auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflachen (Fuf3- und Rad-
weg ausgenommen) in einem Streifen von 3 m Breite alle Gebaude, d.h. auch
Garagen und Nebenanlagen, ausgeschlossen. Dieser Ausschluss jeglicher
Gebaude soll auch zu den offentlichen bzw. privaten Grunflachen gelten, um
z.B. storende Einflusse zu den vorhandenen und geplanten Anpflanzungen zu
vermeiden.

Stellplatze und Carports sollen dagegen z.T. zulassig bleiben. Wenngleich
Carports auch zu den Gebauden zahlen, haben sie jedoch insbesondere hin-
sichtlich ihres offenen transparenten Erscheinungsbildes geringere Auswir-
kungen.
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Von dieser Regelung wird allein im norddstlichen Bereich des allgemeinen
Wohngebietes abgewichen. Um die hier bereits bestehende Bebauung ange-
messen zu berucksichtigen, wird die Baugrenze bis an die geplante Stralen-
verkehrsflache herangeflnhrt.

3.6 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen haben die Funktion, die landschaftliche
Einbindung des Plangebietes in die Umgebung zu gewahrleisten und den Ein-
griff in den Naturhaushalt zumindest teilweise innerhalb des Plangebietes zu
kompensieren.

Zu diesem Zweck werden vorhandene Geholzstrukturen am nordwestlichen
Rand des Plangebietes und am sudlichen Ende des geplanten Ful3- und Rad-
weges, nordlich der Sporthalle als zu erhaltend festgesetzt und sollen durch
standortgerechte, heimische Geholze der im Bebauungsplan angegebenen
Pflanzliste erganzt werden.

4 Auswirkungen der Planung
41 Immissionssituation

Larmimmissionen durch Sportanlagen (Anlage 3)

Sudlich des Plangebietes befindet sich eine Sporthalle der Stadt. Die Halle ist
in massiver Bauweise errichtet. Der Eingangsbereich sowie mit den Schulen
gemeinsam genutzte Stellplatze befinden sich auf der der geplanten Wohnbe-
bauung abgewandten Seite sudlich der Halle.

Diese Nutzung wird durch weitere sudwestlich gelegene Sportanlagen (Ful3-
ballplatz, Beachvolleyballplatz, Skatebahn) erganzt. Diese Anlagen sind Be-
standteil des Bebauungsplanes Nr. 4.1 und werden sowohl von den angren-
zenden Schulen fur den Schulsportbetrieb als auch durch Vereine (FulRball-
platz) bzw. privat (Beachvolleyballplatz, Skatebahn) genutzt. Aufgrund umlie-
gend vorhandener Wohngebiete und bereits geregelter Beschrankungen findet
eine Nutzung der Anlagen nach 20.00 Uhr nicht statt.

Unmittelbar westlich grenzen TennisaufRenplatze und eine Tennishalle an das
Gebiet. Diese Anlagen werden ausschliel3lich tagsuber durch den Tennisver-
ein Friesoythe genutzt, wobei die Nutzung der dem Plangebiet nachstgelege-
nen AulRenplatze bereits aufgegeben wurde. Nordlich der Tennisanlagen
grenzt eine Wohnbauzeile an, die im Bereich der Aul3enplatze durch einen be-
pflanzten Wall abgegrenzt ist.

Mit der vorliegenden Planung soll die Wohnbebauung nach Suden ausgewei-
tet werden und wird dadurch zukunftig auch 6stlich an die Tennisplatze an-
grenzen. Analog zur bestehenden Wohnbebauung soll auch die erganzend
geplante Wohnbebauung durch die Verlangerung des bereits vorhandenen
Schutzwalles nach Suden zur Tennisanlage abgegrenzt werden.
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Zudem soll im geplanten MI 2 mit einem Sportcenter eine weitere Sportanlage
realisiert werden. Eine Nutzung soll vollstandig innerhalb des geplanten Ge-
baudes und nur tagsuber, d.h. nicht nach 22.00 Uhr, stattfinden.

Vor diesem Hintergrund ist der TUV-Nord mit einer schalltechnischen Untersu-
chung zur Beurteilung der Immissionssituation beauftragt worden (s. Anla-
ge 3).

Hinsichtlich des Sportlarms sind nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung
(18. BImSchV) fur ein allgemeines Wohngebiet Immissionsrichtwerte (IRW)
von:

55 dB (A) tags (aulderhalb der Ruhezeiten)
50 dB (A) tags (innerhalb der Ruhezeiten)
40 dB (A) nachts einzuhalten.

Die Berechnungen des TUV-Nord berlicksichtigen bereits die geplante Verlan-
gerung des Schutzwalles in einer Hohe von 3 m, wodurch die Entfernung der
geplanten Wohnbebauung zum nachstgelegenen genutzten Tennisspielfeld
uber 50 m betragt. Diese Rahmenbedingungen werden durch entsprechende
Festsetzungen gesichert.

Die Berechnungen zeigen, dass die Immissionssituation im geplanten allge-
meinen Wohngebiet im wesentlichen durch die Tennisanlage bestimmt wer-
den. Jedoch werden an der zur Tennisanlage nachstgelegenen Baugrenze
auch im Dachgeschoss (wo der Wall nicht mehr wirksam ist) die IRW von

55 dB(A) tags aullerhalb der Ruhezeiten und von 50 dB(A) tags in den Ruhe-
zeiten eingehalten. Nutzungsbeschrankungen sind somit nicht erforderlich.

Der geplante Schutzwall dient damit insbesondere einer zusatzlichen Verbes-
serung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Erdgeschoss und den Aul3en-
wohnbereichen.

Durch das geplante Sportcenter ergeben sich Larmemissionen nur tagsuber in
Bezug auf den an- und abfahrenden Verkehr. Das Realisierungskonzept sieht
vor, die erforderlichen Stellplatze vorrangig am 6stlichen Rand des MI 2 sowie
teilweise entlang der geplanten Erschliefungsstralde anzuordnen. Nach einer
Konzeptpriifung des TUV sind die Parkplatzlarmimmissionen tagsiber (06.00 -
22:00 Uhr) unkritisch.

Verkehrslarmimmissionen L 832

Mit der BarReler Stral’e (L 832) verlauft eine innerodrtliche Hauptverkehrsstralle
unmittelbar am Ostlichen Rand des Plangebietes.

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurden durch den TUV- Nord
auch die durch die L 832 in das Gebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen er-
rechnet.

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Friesoythe gibt fur den Netz-
fall 1 (Strallennetz mit norddstlicher Entlastungsstrale) im Prognosejahr 2015
fur die BarReler Stral’e (L 832) in HOhe des Plangebietes eine durchschnittli-
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che tagliche Verkehrsbelastung von 6.350 Kfz/24h an. Der LKW-Anteil lag
nach der Verkehrsanalyse bei 8,1 / 13,7 % tags / nachts.

Unter Berucksichtigung der im Rahmen der allgemeinen Verkehrsentwicklung
zu erwartenden Verkehrszuwachse von ca. 1 % pro Jahr wurde den Berech-
nungen (s. Anlage 3) fur das Horizontjahr 2030 ein um 16 % hoherer DTV-
Wert von zukunftig zu erwartenden ca. 7.370 Kfz zugrunde gelegt: Der LKW-
Anteil wurde unverandert angenommen.

Die Berechnungen ergeben unter der Annahme einer ungehinderten
Schallausbreitung und unter Bertcksichtigung einer Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h in Hohe des Plangebietes eine Uberschreitung der fiir ein Misch-
gebiet mallgeblichen Orientierungswerte von 60/50 dB (A) tags / nachts.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes werden die mafRgebli-
chen Orientierungswerte (55/45 dB (A) tags/nachts) ohne Berlcksichtigung
der Abschirmung durch die straRennachsten Hauser tagsuber eingehalten und
nur nachts am 6stlichen Randbereich um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Im Plangebiet ist, aufgrund der innerortlichen Lage mit bereits vollstandig vor-
handener Bebauung die Schaffung einer aktiven LarmschutzmalRnahme (z.B.
Wall oder Wand) nicht zu realisieren.

Fir schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive Mal3nahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen (erforder-
liche Schalldammmale R’y res ) Sicherzustellen. Diese ergeben sich danach
unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die je-
weilige Nutzung.

Die errechneten Werte entsprechen unter Berucksichtigung eines Korrektur-
wertes von + 3 dB den mal3geblichen Auldenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®“. Danach ist ohne Berucksichtigung der Abschirmwirkung
der vorhandenen Bebauung der Bereich bis ca. 25 m zur Fahrbahnmitte der
BarReler Stralle gemald DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV (LPB IV, mal3-
geblicher AuRenlarmpegel 66-70 dB) zuzuordnen. Ein weiterer Bereich bis ca.
60 m ist dem Larmpegelbereich Ill (LPB Ill, malgeblicher Aul3enlarmpegel 61-
65 dB) zuzuordnen.

Diese Bereiche werden im Bebauungsplan generalisiert dargestellt und es
werden Festsetzungen zum Schutz von Wohn-, Aufenthalts und Buroraumen
als auch der schutzbedurftigen Freibereiche getroffen.

Da der LPB 1V die bereits vollstandig bebauten Flachen entlang der BarReler
Stral3e umfasst, greifen die Maldnahmen nur bei Neubauvorhaben oder bauli-
chen Veranderungen.

Die errechneten Werte gelten fur die der Gerauschquelle zugewandten Ge-
baudeseite und stellen die Situation ohne Berucksichtigung der vorhandenen
Bebauung dar. Ublicherweise kann fiir die der Gerauschquelle vollstandig ab-
gewandten Gebaudeseite bei offener Bebauung von einem verringerten Mitte-
lungspegel von 5 dB (A) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenho-
fen um 10 dB (A) ausgegangen werden.
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Im vorliegenden Fall ist daher davon auszugehen, dass aufgrund der abschir-
menden Wirkung der vorhandenen Bebauung im rickwartigen Bereich, d.h.
insbesondere im geplanten allgemeinen Wohngebiet, deutlich bessere Larm-
werte erreicht werden.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen
zu Beeintrachtigungen fuhren konnten, sind im naheren Umfeld des Plange-
bietes nicht vorhanden. Die vorhandenen und geplanten Nutzungen haben
sich als nicht wesentlich storende Betriebe in den gesetzten Rahmen eines
Mischgebietes einzufugen.

Zeitweise Larmimmissionen durch die Schulen und den westlich gelegenen
Kindergarten sind denkbar. Dabei handelt es sich jedoch um eine bereits seit
langem bestehende innerdrtliche Gemengelage. Es wird zudem darauf hinge-
wiesen, dass Kinderlarm zu den Ublichen Spielzeiten auch in Wohngebieten
hinzunehmen sind.

4.2 Sonstige Auswirkungen/Baukorper

Durch die Ausweitung des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes
wird innerhalb einer bisherigen Freiflache eine erganzende Bebauung ermog-
licht. Da diese innerstadtische Flache bislang als Optionsflache fur mogliche
Erweiterungen der angrenzenden Schule oder der Sportanlagen vorgehalten
wurde bzw. dem Gelande der Tennisanlage zugeordnet war, hatte der Bereich
auch bislang jederzeit mit entsprechenden Gebauden oder Anlagen bebaut
werden konnen.

Mit der vorliegenden Planung werden die Nutzungsmaoglichkeiten jedoch im
wesentlichen nur an die im Gebiet vorhandenen Nutzungen bzw. an die der
umliegenden Flachen angepasst. Die mogliche Bebauung hat zudem die Ab-
standvorschriften nach der NBauO zu beachten, so dass insgesamt die nach-
barlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

5 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der zentralen Ortslage von
Friesoythe und in wesentlichen Teilen bereits bebaut. Mit der vorliegenden
Planung soll im sudlichen Bereich eine Nachverdichtung ermoglicht werden.
Die geplanten Baugebiete konnen im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) ausgewiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB (BauGB in der
seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung) gelten bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grolde der Grundflache oder die
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Flache, die bei Durchfiuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Im Plangebiet wird durch die geplanten Festsetzungen folgender Eingriff er-
moglicht. Die Bewertung wird nach der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsischen
Stadtetages" (2006) vorgenommen. Nachfolgend gilt die Formel:

Flache in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheiten (WE)

Bilanziert werden nur die Bereiche, in denen eine Uber das Mal} der im heuti-
gen Zustand bereits vorhandenen Versiegelung bzw. Bebauung ermdglicht
wird. Der Ostliche Planbereich und die Bauzeile entlang dem Langenbergsweg
bleiben daher bei der nachfolgenden Eingriffsbilanzierung unberucksichtigt,
weil hier kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet bzw. er-
moglicht wird.

Der Ubrige, zu bilanzierende Bereich stellt sich als halbruderale Gras- und
Staudenflur, als Weidengebusch feuchter Standorte und als Waldflache dar.
Nach dem Stadtetagsmodell wird eine halbruderale Gras- und Staudenflur mit
dem Wertfaktor 3 WF und ein Weidengebusch feuchter Standorte mit dem
Wertfaktor 4 bewertet. Beide Biotoptypen werden in der folgenden Bilanzie-
rung um einen Wertfaktor niedriger bewertet, da die Standorte durch die unmit-
telbare Angliederung an die vorhandene Bebauung, wie bereits zuvor be-
schrieben, fur die Entsorgung von Gartenabfallen genutzt werden und die
Standorte deshalb stark beeintrachtigt sind. Die Waldflache wird aufgrund ihrer
Lage zwischen den angrenzenden intensiven Nutzungen (Tennisplatze, Sport-
halle und Wohnbebauung) und der sich daraus ergebenden eingeschrankten
Schutz-, Erholungs- und Nutzfunktion flachengleich im Verhaltnis 1 : 1 ersetzt.

Bestehende Nutzung

Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit
Halbruderale Gras- u.Staudenflur (UHF) 2.105 gm 2 WF 4.210 WE
Weidengebusch nahrstoffreich (BFR) 2.225 gm 3 WF 6.675 WE
Pionier- und Sukzessionswald (WP)* 4.000 gm - -
Gesamtflache: 8.330 gm
Eingriffsflachenwert: 10.885 WE
* Biotoptyp geht nicht in die Bilanzierung mit ein, weil er nach Waldgesetz flachengleich ersetzt wird
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Geplante Nutzung
Nutzungsart / Biotoptyp Flache Wertfaktor Werteinheit
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 3.908 gm - -
versiegelt (60 %) (X) 2.345 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt (40 %) 1.563 gm - -
Gartenflachen 1.563 gm 1 WF 1.563 WE
Mischgebiet (GRZ 0,6) 2.665 gm - -
versiegelt (80 %) 2.132 gm 0 WF 0 WE
unversiegelte Freiflache (20 %) 533 gm 1 WFE 533 WE
StraBenverkehrsflache 1.757 gm - -
versiegelt (80 %) (X) 1.406 gm 0 WF 0 WE
unversiegelt (20 %) 351 gm 1 WFE 351 WE
Gesamtflache: 8.330 gm
Kompensationswert: 2.448 WE

Wie aus der Flachenstatistik hervorgeht, wird am sidwestlichen Rand des
Plangebietes auf einer Flache von 8.330 gm eine Umnutzung bzw. Bebauung
planerisch vorbereitet. Fur die Ubrigen Bereiche des Plangebietes sind durch
die vorliegende Planung keine Veranderungen in der Nutzung geplant.

Die zulassige Grundflache betragt fur das gesamte Gebiet ca. 12.700 gm, so
dass die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im vorliegenden Fall
gegeben ist und AusgleichsmalRnahmen nach § 14 und § 18 BNatSchG nicht
erforderlich sind.

Waldersatz (Anlage 4)

Die vorhandene Waldflache (4000 gm) wird entsprechend dem Niedersachsi-
schen Gesetz uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) fla-
chengleich ersetzt.

Der Ersatz erfolgt im Bereich des Flurstuckes 349/138 der Flur 3 in der Ge-
markung Friesoythe. Das Flurstuck hat eine Gro3e von 26.152 gm und wird als
Ersatzflache F24 bezeichnet. Ein Anteil von 22.241 gm ist bereits als Laub-
wald aufgepflanzt worden, so dass zur Zeit noch 3.911 gm als Intensivacker
fur eine Aufforstung bereitstehen. Diese Flache wird vollstandig fur den, im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes uberplanten Wald (4.000 gm) als
Ersatzwaldflache aufgeforstet und ist damit vollstandig verbraucht. Die noch
fehlenden 89 gm bleiben als vernachlassigbare Grole unbericksichtigt.

Unter Berucksichtigung dieser Waldersatzflache geht die Stadt Friesoythe da-
von aus, dass die durch den Bebauungsplan Nr. 4.2 ,Sportzentrum Friesoythe®
uberplante Waldflache entsprechend dem Niedersachsischen Gesetz Uber den
Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) ausgeglichen ist und somit den
Belangen von Natur und Landschaft gem. § 1 (6) Ziffer 7 BauGB entsprochen
wurde.
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Arten- und Lebensgemeinschaften (Anlage 5)

In den, im Gebiet Uberplanten Gehdlzen (Waldflache, Weidengebisch und
halbruderale Gras- und Staudenflur) sind Nistplatze bzw. Lebensrdume von
Brutvogeln zu erwarten. Um eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fur die
Beseitigung der Gehdlze zu erhalten, wurden in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde von Mitte April bis Anfang Juni 2011 funf Brutvogelbege-
hungen durchgefuhrt, um vor Beseitigung der Gehdlze Daten und Aussagen
Uber das Arteninventar dieser Bereiche zu erlangen.

Bei den durchgefuhrten Begehungen wurden 28 Vogelarten im Plangebiet so-
wie im unmittelbaren Umfeld festgestellt (s. Anlage 5), wobei die grofte Arten-
vielfalt bemerkenswerter Weise im Bereich der Grundsticke am Langen-
bergsweg vorkamen, obwohl diese zum grof3en Teil sehr naturfern gestaltet
sind.

Auf den offenen Flachen, die neu Uberplant werden, kdnnen wiederkehrend
benutzte Brutstatten aufgrund der vorgefundenen Biotopstrukturen (verbra-
chender Rasen, der als Bolzplatz genutzt wird und Pioniergehdlze), nicht be-
troffen sein. VerstolRe gegen das Totungsverbot kdnnen dort ausgeschlossen
werden und auch Storungen artenschutzrechtlich als vernachlassigbar einge-
stuft werden, wenn die Mal3nahme auf3erhalb der Brutzeit der Vogel (Mitte
Marz bis Ende Juli) stattfindet (s. Kap. 4 der saP).

Auch der Verlust von wiederkehrend genutzten Lebensstatten ist sehr unwahr-
scheinlich. Eine Restunsicherheit besteht lediglich fur wenige Gehdlze an der
Westgrenze neben den Tennisplatzen. Dort waren aber hochstens einzelne
Brutpaare von Blaumeise und Kohlmeise betroffen. Beide Arten sind in der
Region sehr haufig und weitverbreitet. Sie werden sowohl im Umfeld als auch
in den neu entstehenden Garten neue Brutmoglichkeiten finden. Es ist in kei-
nem Falle zu beflurchten, dass fur diese Arten die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff bzw. den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang nicht weiterhin erfullt wird.

6  ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
6.1  VerkehrserschlieBung

Die vorhandene Bebauung ist Uber die angrenzenden Strallenzuge (BarlReler
Stralde - L 832, Langenbergsweg) erschlossen.

Zur inneren Erschliefung der erganzend geplanten Bebauung wird vom Lan-
genbergsweg im Norden eine Stichstralle mit 6 -7 m Breite in das Gebiet ge-
fuhrt, welche am westlichen Bereich in einem Wendeplatz fur Pkw und Mull-
fahrzeuge endet.

Der Langenbergsweg mindet im Osten in die Barf3eler Strale (L 832). Der
Anschluss an den ortlichen und uUberortlichen Verkehr ist somit gewahrleistet.
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6.2 Ver-und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet stellt im wesentlichen eine Uberplanung eines fast vollstandig
bebauten innerstadtischen Siedlungsbereiches dar. Die vorhandene Bebauung
ist, wie die umliegende Bebauung, an die Regenwasserkanalisation der Stadt
angeschlossen. Es ist daher vorgesehen, das im Bereich des Bebauungspla-
nes durch die geplante Nachverdichtung zusatzlich anfallende Dach- und O-
berflachenwasser ebenfalls Uber die im wesentlichen bereits bestehende Re-
genwasserkanalisation abzuleiten.

FUr die geplanten wasserwirtschaftlichen MaRnahmen sind die entsprechen-
den Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz
in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zustandigen
Wasserbehorde zu beantragen.

Schmutzwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und Uber einen entspre-
chenden Schmutzwasserkanal dem Klarwerk Friesoythe zugefuhrt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband gewahrleistet.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie wird durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Deutsche Telekom AG,
Niederlassung Oldenburg.

7 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- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdonnen u a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese meldepflich-
tig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter und der
Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren
Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches
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zung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 1 und 2 Niedersachsisches Denkmal-

schutzgesetz)“.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich

(EEWarmeG

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fur neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-

gien gedeckt werden.

8 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gm | Flache in %

Mischgebiet 13.623 gm 40,2 %
Allgemeines Wohngebiet 11.297 gm 33,4 %
Offentliche Griinflache 461 gm 1,4 %
(Flache zum Anpflanzen und Erhalten von

Baumen und Strauchern)

Private Grunflache 1.231 gm 3,6 %
(Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen

schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.

BImSchG)

StralRenverkehrsflache 7.006 gm 20,7 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 249 gm 0,7 %
(FuB- und Radweg)

Plangebiet 33.867 gm 100 %
9 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher

Belange (ToB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher 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.
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Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehodrigen Be-

grundung vom ............ bis ... offentlich im Rathaus der Stadt Friesoythe
ausgelegen.

Ort und Dauer der Versammlung und der Auslegung wurden eine Woche vor-
her ortstblich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

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

Friesoythe, den ........

Burgermeister

Anlagen

1.  Bestehende Nutzungsstruktur

2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante 4. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
3. Schalltechnisches Gutachten

4. Kompensationsflache / Zuordnung

5. Brutvogelerfassung
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Kompensationsflache

Ersatzflache F24 ,Alter Schwaneburger Weg*
Flurstlick 349/138, Flur 3, Gemarkung Friesoythe

Grofle: 26.152 gm

zugeordnet:
BBP Nr. 150
BBP Nr. 142
41. And. FNP
BBP Nr. 130.1
BBP Nr. 4.2

verbraucht!

7.980 gm

795 gm
6.450 gm
7.016 gm
3.911 gm

Stadt Friesoythe

Anlage 4

der Begrundung

Zum
Bebauungsplan Nr. 4.2

»oportzentrum Friesoythe*

Kompensationsflache

Zuordnung
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Brutvogelerfassung
mit
Hinweisen / Empfehlungen
fur die Ausarbeitung einer

Artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitspriufung

Zum

Bebauungsplan Nr. 4.2
wOportzentrum Friesoythe*
der Stadt Friesoythe

(Landkreis Cloppenburg)

durch das

Buro fur Stadtplanung (Oldenburg)

Biiro fiir Okologie, Naturschutz und riumliche Planung
Dipl.-Ing., Dipl.-Biol. Frank Sinning
Ulmenweg 17
26188 Edewecht-Wildenloh
Tel.: 0 44 86 /92 36 21
Fax: 0 44 86/ 92 36 22

r'A

Wildenloh, 09. Juni 2011
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1 METHODE

Gemaill Vorgabe wurden 5 Begehungen von Mitte April bis Anfang Juni durchgefiihrt. Alle
Termine wurden in den frithen Morgenstunden zur besten Gesangszeit wahrgenommen.

Die einzelnen Termine waren der 14.04., 02.05., 16.05., 24.05. und 08.06.2011.

Es wurden pro Begehung Artenlisten sdmtlicher angetroffener Vogelarten erstellt und daraus
spater der Status (z.B. Brutverdacht) abgeleitet. Rote-Liste Arten und sonstige artenschutz-
rechtlich besonders zu beachtende Arten (z.B. Spechte, Greifvogel) sollten punktgenau in eine
Karte eingetragen werden, was mangels Vorkommen solcher Arten dann jedoch nicht ge-
schah. Auf eine Plandarstellung wird daher verzichtet.

Bei den ersten vier Begehungen umfasste das Untersuchungsgebiet den Geltungsbereich
gemél Planungsstand aus 01/2011, d.h. nach Siiden bis iiber die groBen Schul- und Sportge-
bdude bis an die Strale ,,Groer Kamp*. Die flinfte Begehung konzentrierte sich dann auf ein
zwischenzeitlich deutlich verkleinertes Plangebiet in der Nordhilfte des urspriinglichen Plan-
gebietes.
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2 ERGEBNISSE

3.1 Arten

Insgesamt wurden folgende 28 Vogelarten im Plangebiet beobachtet:

e Amsel B

e Bachstelze BV
e Blaumeise B

e Bluthinfling BV
e Buchfink BV
e Dohle B

e Fichelhdher

e Flster

o Fitis BV
e QGriinling BV
e Hausrotschwanz BV
e Haussperling B

e Heckenbraunelle BV
e Kernbeiller

e Klappergrasmiicke BV
e Kohlmeise B

e Mehlschwalbe B

e Monchsgrasmiicke BV
e Rabenkrihe BV
e Rauchschwalbe

e Ringeltaube BV
e Rotkehlchen BV
e Singdrossel BV
e Star BV
e Stieglitz

e Tiirkentaube

e Zaunkonig BV
e Zilpzalp BV

Fiir die mit ,,B*“ gekennzeichneten Arten liegt ein Brutnachweis aus dem Untersuchungsgebiet
bzw. aus dessen unmittelbaren Umfeld vor, fiir die mit BV gekennzeichneten Arten ein Brut-
verdacht.
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Von den verbleibenden 22 (potentiellen) Brutvogel-Arten briiten einige nur an Gebduden im
direkten Kontakt zum Plangebiet (z.B. Dohle) oder potentiell auf den Dachern der Sport- bzw.
Schulgebidude (z.B. Austernfischer, Bachstelze) Als (potentielle) Brutvogel des aktuellen
Plangebietes verbleiben folgende 18 Arten:

e Amsel B

e Blaumeise B

e Bluthinfling BV
e Buchfink BV
e Fitis BV
e (Qriinling BV
e Hausrotschwanz BV
e Haussperling B

e Heckenbraunelle BV
e Klappergrasmiicke BV
o Kohlmeise B

e Mechlschwalbe B

e Monchsgrasmiicke BV
e Ringeltaube BV
e Rotkehlchen BV
e Singdrossel BV
e Zaunkonig BV
e Zilpzalp BV

Hiervon wiederum kommen einige nur an den Hiusern und in den Gérten am Langenbergs-
weg sowie an der Barf3eler Stralle vor (z.B. Mehlschwalbe, Haussperling), so dass fiir die ge-
méil Bebauungsvorschlag vom 28.04.2011 neu iiberplante Fliche noch folgende 14 Arten als
(potentielle) Brutvogel verbleiben:

Amsel

Blaumeise
Bluthénfling
Buchfink

Fitis

Griinling
Heckenbraunelle
Klappergrasmiicke
Kohlmeise
Monchsgrasmiicke
Rotkehlchen
Singdrossel
Zaunkonig
Zilpzalp

Bemerkenswerterweise liegt die groBite Artenvielfalt um die Grundstiicke am Langenbergs-
weg vor, obwohl diese zum groBlen Teil sehr naturfern gestaltet sind (Fotos 1 und 2). Hier
kommt aber dennoch ein Mosaik aus dichten Schnitthecken- und Ziergeholzen, Rasen,
einzelnen Baumen, Nisthilfen und Brutmdglichkeiten an den Gebduden selbst zusammen.
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i 5 it L att
urferne Grundstiickgestaltung am Langenbergsweg

Foto 1: eispiel 1 fufét
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Foto 2: Beispiel 2 fiir naturferne Grunstijckgestaltung am L
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3.2 Vorkommen von Héhlen oder wiederkehrend genutzten Nestern

Bei der ersten Begehung wurde im unbelaubten Zustand auf Vorkommen von Greifvogel,
Kridhen- und Ringeltaubennester bzw. -horsten geachtet. Die Suche blieb aber erfolglos.
Insbesondere im neu iiberplanten Bereich des Geltungsbereiches gibt es aber auch kaum ge-
eignete Strukturen dafiir. Die Osthilfte besteht aus einem verbrachenden Rasen, der als Bolz-
platz genutzt wird (Foto 3). Hier kann es keine dauerhaft genutzten Lebensstitten geben.

Foto 3: Blick von Osten liber Rasenbrache (Bolzplatz) in der dstlichen Hlfte der fiir eine neue
Bebauung vorgesehenen Flache.

In der Westhélfte kommen zunehmend Pioniergehdlze (insbes. Weiden und Brombeere) auf
(Foto 4). Auch dort kann es keine Horste oder Hohlen geben. Diese kdnnen nur unmittelbar
am Westrand des UG in einigen zumindest etwas élteren Bdumen an der Grenze zu den
Tennisplatzen vorkommen, auch wenn die Bdume dafiir nur bedingt geeignet erscheinen.

Unter den (potentiellen) Brutvogeln verbleiben unter den Hohlenbriitern nur Blaumeise und
Kohlmeise fiir den Bereich, der neu iiberplant wird. Auch damit liegen keine Hinweise auf
besondere Hohlenvorkommen vor. Beide Arten konnen aber auch auf3erhalb der Fliche briiten
und den Bereich nur zum Reviergesang und zur Nahrungssuche nutzen.
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Foto 4: Iick von Oten iiber die westliche Hilfte der fiir eine neue Bebauung vorgesehenen
Flache mit aufkommenden Geholzen. Im Hintergrund etwas altere Baume an der Grenze zu den
Tennisplatzen.
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3 HINWEISE FUR DIE ARTENSCHUTZRECHTLICHE VERTRAGLICHKEITS-
PRUFUNG

Wiederkehrend benutzte Brutstitten konnen auf den offenen Flidchen, die neu iiberplant
werden (Fotos 3 und 4), nicht betroffen sein. Verstofle gegen das Tétungsverbot konnen dort
ausgeschlossen werden und auch Storungen artenschutzrechtlich als vernachléssigbar einge-
stuft werden, wenn die MaBnahme aullerhalb der Brutzeit der Vogel stattfindet.

Auch der Verlust von wiederkehrend genutzten Lebensstétten ist sehr unwahrscheinlich. Eine
Restunsicherheit besteht lediglich fiir wenige Gehdlze an der Westgrenze im Kontakt zu den
Tennisplatzen. Dort wéren aber hochstens einzelne Brutpaare von Blaumeise und Kohlmeise
betroffen. Beide Arten sind in der Region sehr hiufig und weitverbreitet. Sie werden sowohl
im Umfeld als auch in den neu entstehenden Gérten neue Brutmoglichkeiten finden. Es ist in
keinem Falle zu befiirchten, dass fiir diese Arten die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen Zusam-
menhang nicht weiterhin erfiillt wird.

Um den Verbotstatbestand der Totung sicher auszuschlieBen, diirfen die MaBBnahmen / die
Baufldachenvorbereitungen auf den Freiflichen nur auBlerhalb der Brutzeit (Mitte Méarz bis
Ende Juli) stattfinden.



