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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 144 , Am alten
Hafen® der Stadt Friesoythe, rechtskraftig seit dem 5.1.1999, befindet sich im
sudwestlichen Bereich des Hauptortes Friesoythe. Das Gebiet grenzt im Wes-
ten an die Stralle ,Am alten Hafen“ an. Im Norden und Nordosten wird das
Gebiet durch die Soeste, ein Gewasser Il. Ordnung, und im Nordwesten durch
die Heinrich-von-Oytha-Stral3e begrenzt

Die vorliegende 1. Anderung umfasst die Flurstiicke Nr. 111/1, 112/1, 112/2
und 113 und 121/3 sowie Teile der Flursticke Nr. 111/2 und 121/5 der Flur 14,
Gemarkung Friesoythe, am nordwestlichen Rand des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Dar-
stellung in der Planzeichnung.

2 Planungserfordernis und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 144 setzt den Uberwiegenden Teil des
Plangebietes als Mischgebiet mit der Moglichkeit einer zweigeschossigen Be-
bauung fest. Die sudlichen und westlichen Randbereiche sind Teil des angren-
zend festgesetzten Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Ladengebiet
und grof¥flachige Handelsbetriebe® und wurden in diesem Rahmen als Flache
fur Stellplatzanlagen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
festgesetzt. Der Teilbereich des Flurstickes Nr. 121/5 am 6stlichen Rand des
Anderungsgebietes ist mit unterschiedlichen Breiten von 3-10 m zur éstlich
angrenzenden Soeste, ein Gewasser II. Ordnung, als Gewasserrandstreifen
i.S.d. § 91 NWG festgesetzt (s. Anlage 1).

Das festgesetzte Mischgebiet wurde bislang vom Eigentimer einer nordlich
der Heinrich-von-Oytha-Stral3e gelegenen Druckerei als Lagerplatz fur techni-
sche Gase genutzt.
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Diese Nutzung soll aufgegeben und durch eine Einzelhandelsnutzung ersetzt
werden. Dabei handelt es sich um eine kleinere Einzelhandelsnutzung (Droge-
riemarkt) mit einer Verkaufsflache von ca. 395 gm, welche sich in den Rahmen
des festgesetzten Mischgebietes einfugt.

Das geplante Vorhaben Uberschreitet jedoch den im Ursprungsplan sehr eng
gefassten Bauteppich. Mit der vorliegenden Planung soll daher im wesentli-
chen eine Ausweitung dieses Bauteppichs zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzung fur eine stadtebaulich sinnvolle Bebauungsmaoglichkeit er-
folgen. Dabei werden auch die fur die Nutzung erforderlichen Stellplatze durch
Einbeziehung in das Mischgebiet dem Vorhaben zugeordnet.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

GemaR § 13 BauGB kann die Gemeinde eine Anderung oder Ergénzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfiihren, sofern

e durch die Plananderung die Grundzuge der Planung nicht berthrt wer-
den,

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

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

Die vorliegende Plananderung umfasst einen Teilbereich von ca. 1.250 gm des
ursprunglichen Bebauungsplanes Nr. 144 (s. Anlage 1). Dabei handelt es sich
um ein bereits ausgewiesenes Baugebiet innerhalb des Stadtgebietes, fur das
im wesentlichen durch Ausdehnung des Uberbaubaren Bereiches eine verbes-
serte Bebaubarkeit erreicht werden soll. Zudem sollen die erforderlichen Stell-
platze klarstellend dem Mischgebiet zugeordnet und in der Zahl verringert
werden, um Platz fur eine Anlieferzone und einen Eingangsbereich zu schaf-
fen. Im urspriinglichen Bebauungsplan wurden die Flachen fur Stellplatze voll-
standig innerhalb des Sondergebietes ausgewiesen. Es erfolgt daher eine ge-
ringfugige Verschiebung der Nutzungsabgrenzung zwischen Mischgebiet und
dem Sondergebiet zur Einbeziehung der Stellplatzflachen. Die Gré3e der Bau-
gebiete insgesamt bleibt jedoch unverandert. Die im Rahmen des urspringli-
chen Bebauungsplanes flir das Mischgebiet getroffenen Festsetzungen zu Art
und Mal} der baulichen Nutzungen bleiben im wesentlichen ebenfalls erhalten
und werden fiir die gesamte Flache tGibernommen. Lediglich die Uberschrei-
tungsmaoglichkeit fur Garagen und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
wird geringfigig erhoht (s. a. Kap. 3 und 4).

Nach Ansicht der Stadt bleiben das grundsatzliche Planungskonzept und damit
die Grundzlige des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 144 Am alten Hafen*
dadurch unberuhrt.

Bei der Plananderung handelt es sich um ein Vorhaben nach Nr. 18.8 der An-
lage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (Bau eines Vor-
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habens, fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gean-
dert oder erganzt wird). Der Schwellenwert fur eine allgemeine Vorpruafung
liegt fur Stadtebauprojekte bei einer zulassigen Grundflache von mind. 2 ha.
Diese GrofRe wird im vorliegenden Fall erheblich unterschritten.

Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird durch die vorliegende Plan-
anderung nicht vorbereitet oder begrundet.

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.

Anderungen ergeben sich aufgrund der geplanten Anlieferungszone im siid-
westlichen Bereich fur die an der Heinrich-von-Oytha-Stral3e gelegene Bebau-
ung. Von der Stadt wurde daher eine schalltechnische Beurteilung in Auftrag
gegeben, um im Rahmen einer Konzeptprufung die Vertraglichkeit mit den an-
grenzenden Nutzungen zu uberprufen und ggf. Mallnahmen zu erarbeiten, um
Beeintrachtigungen fur die angrenzende Bebauung zu vermeiden. Die
erforderlichen Mallnahmen werden entsprechend festgesetzt (s.a. Kap. 3).

Fir die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fir ein ver-
einfachtes Verfahren gemalf} § 13 BauGB gegeben.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umwelt-
prufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen.

2.3 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlagen 1 und 2)

Die Flursticke 112/1, 113 und 121/3 werden derzeit als Lagerflache fur techni-
sche Gase genutzt. Die Grundstlicke sind zu den umliegenden Flachen durch
einen Uber 2 m hohen Zaun abgegrenzt. Die Freiflachen stellen sich
Uberwiegend als Rasenflache dar. Am 6stlichen Rand des Anderungsgebietes
verlauft ein Fullweg als Teil einer Verbindung entlang der dstlich angrenzen-
den Soeste, einem Gewasser II. Ordnung.

Am sudlichen und westlichen Rand wurden entsprechend den Festsetzungen
des ursprunglichen Bebauungsplanes Stellplatze angelegt. Daran schlie3en
sich innerhalb des im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 144 festgesetzten
Sondergebietes entlang der Strale ,Am alten Hafen“ mehrere Einzelhandels-
nutzungen an, denen jeweils Stellplatzflachen und Zufahrtsbereiche zugeord-
net sind.

Nordlich verlauft die Heinrich-von-Oytha-Stral3e, an die sich Wohnnutzungen
und eine Druckerei anschliel3en. Nordostlich befindet sich das Krankenhaus
der Stadt. Ostlich der Soeste schlieRt sich zunachst Wohnbebauung und daran
der Innenstadtbereich an.
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Im nordwestlichen Bereich ist an der Heinrich-von-Oytha-Stralde eine schmale,
ca. 3 m breite private Grunflache festgesetzt.

3 Geplante Festsetzungen
Art und MaB der baulichen Nutzung

Der urspriingliche Bebauungsplan setzt den liberwiegenden Teil des Ande-
rungsgebietes als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO fest, wobei die Zulassigkeit
von Wohnungen auf das Obergeschoss beschrankt wurde. Wenngleich derzeit
nur eine reine Einzelhandelsnutzung vorgesehen ist, wird diese Festsetzung
unverandert Ubernommen, um zumindest die Option fir eine entsprechende
Nutzung beizubehalten.

Die sudwestlichen und sudoéstlichen Randbereiche waren bereits als Stellplatz-
flachen innerhalb des angrenzenden Sondergebietes festgesetzt, sie werden
nunmehr jedoch klarstellend dem Mischgebiet zugeordnet.

Im Mischgebiet wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzungen im Mischgebiet bleiben im wesentlichen unverandert und
werden durch die vorliegende Planung auch fir die erweiterten Bereiche Uber-
nommen. Damit reduziert sich fur die bislang als Sondergebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzten Bereiche das Mal} der baulichen Nut-
zung. Durch die Zuordnung der erforderlichen Stellplatzanlagen zum Plange-
biet ergibt sich durch die begrenzte Uberschreitungsméglichkeit der Grundfla-
chenzahl fur Garagen und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu ei-
nem Hochstwert von 0,8 im Gebiet ein zu enger Rahmen fur die geplante Nut-
zung. Da es sich um ein Eckgrundstick handelt und die Freiflachen bereits
derzeit nahezu vollstandig versiegelt sind, wird mit der vorliegenden Planande-
rung eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu einem Wert von 0,9 zu-
gelassen.

Daruber hinaus wurde im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 144 die Zahl der
Vollgeschosse mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt und die Héhe der
baulichen Anlagen durch die Festsetzungen einer maximalen Traufhdhe von
8,0 m und einer maximalen Firsthéhe von 15,0 m, bezogen auf die Stral3en-
achse der nachstgelegenen offentlichen Erschliellungsstral’e begrenzt. Hohe-
re Traufen bis 15 m sollten auf bis zu 20 % der gesamten Traufenlange zulas-
sig sein. Die Zahl der moglichen Vollgeschosse bleibt unverandert. Die Fest-
setzung zur Trauf- und Firsthéhe wird dagegen modifiziert auf die Hohe der
Fahrbahnachse der Heinrich-von-Oytha-Stral3e in der Mitte vor dem jeweiligen
Baukorper bezogen. Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhéhe werden
nur Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebauderickspringe
und Gebaudeteile ausgenommen.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Entlang der Heinrich-von-Oytha-Stral3e bleibt der auch bislang mit 3 m festge-
setzte nicht Uberbaubare Bereich unverandert. Zu den Ubrigen Seiten wird der
Bauteppich mit der vorliegenden Anderung dagegen erweitert.

Nach Osten war bislang ein nicht Gberbaubarer Bereich von 6 m festgesetzt,
an den sich bis zur Soeste ein Gewasserrandstreifen mit einer in diesem Be-
reich reduzierten Breite von 3 bis 4 m anschlief3t, welcher sich an der Flur-
stucksgrenze des Flurstickes Nr. 121/5 orientiert. Nach Stiden wurde ein Ge-
wasserrandstreifen von 10 m Breite berucksichtigt. Fur die nicht Gberbaubaren
Bereiche erfolgten im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 144 keine weiterge-
henden Festlegungen. Damit konnten Garagen i.S.d. § 12 und Nebenanlagen
gemal’ § 14 BauNVO bislang innerhalb der gesamten festgesetzten Baugebie-
te und damit im vorliegenden Fall auch bis angrenzend an den Gewasserrand-
streifen errichtet werden. Tatsachlich ist derzeit unmittelbar am Gewasser-
randstreifen ein 2-3 m hoher Zaun vorhanden.

Der nicht Uberbaubare Bereich wird mit der vorliegenden Planung zum Flur-
stuck Nr. 121/5 von 6 auf 3 m reduziert und die Bebaubarkeit des Grundstu-
ckes mit Hauptgebauden auch in Richtung des Gewasserrandstreifens ausge-
weitet. Im Gegenzug wird der Gewasserrandstreifen mit einem Abstand von 5
m (gem. § 91 a NWG) nachrichtlich Gbernommen (s.a. Kap. 5) und es werden
innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen entlang des Gewasser-
randstreifens und bis zu einem Abstand von 3 m zu den offentlichen Verkehrs-
flachen Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, ausgeschlossen. Damit vergro-
Rert sich der tatsachlich von baulichen Anlagen einzuhaltende Abstand zur
Soeste im Vergleich zu den bisherigen Moglichkeiten. Der Zaun wird mit Reali-
sierung des Vorhabens ebenfalls beseitigt.

Far Vordacher, wie im vorliegenden Fall im Eingangs- bzw. Anlieferbereich
vorgesehen, werden Uberschreitungen der Baugrenze um bis zu 5 m zugelas-
sen. Diese Uberschreitungsmoglichkeit beschrankt sich jedoch auf die nicht
Uberbaubaren Bereiche im westlichen und stidlichen Bereich des Anderungs-
gebietes.

Immissionssituation

Larmimmissionen (Anlage 3)

Mit der vorliegenden Planung bleibt die Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung als Mischgebiet unverandert erhalten. Mogliche Nutzungen mussen sich
nach wie vor in diesen Rahmen einfligen.

Ostlich des Plangebietes befinden sich entlang der Stralie ,Apfelgarten inner-
halb festgesetzter allgemeiner Wohngebiete bestehende Wohnnutzungen.
Nordlich der Heinrich-von-Oytha-Stralle grenzen neben einer Druckerei weite-
re Wohnnutzungen an. Diese Nutzungen sind nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanes.
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Bereits im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 144 wurde ein
Larmgutachten erstellt, um die an den umliegenden Wohnnutzungen zu erwar-
tenden Larmimmissionen zu ermitteln. Das Gutachten berlcksichtigte neben
der vorhandenen Nutzung im Mischgebiet und den geplanten Geschaftsnut-
zungen in den Sondergebieten zudem die mit den geplanten Nutzungen vor-
gesehenen Stellplatze, deren Zufahrt, wie auch die Belieferung des Sonderge-
bietes, von Suden Uber die Stral’e ,Am alten Hafen“ erfolgt. Die bisherige Nut-
zung im Anderungsgebiet wurde dagegen von der Heinrich-von-Oytha-StraRe
aus erschlossen.

Das Gutachten ergab im Bereich der benachbarten Wohnnutzungen unter Be-
rucksichtigung der Gesamtbelastung und der abschirmenden Wirkung der Ge-
baude tagsuber keine Konflikte. Wahrend der Nachtzeit sind nach dem
ursprunglichen Gutachten ebenfalls keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
zu erwarten, sofern in diesem Zeitraum keine Anlieferungen vorgenommen
werden bzw. diese nur an der jeweiligen Sudseite der Gebaude erfolgen.

Geringfiigige Uberschreitungen der fiir ein Mischgebiet maRgeblichen Immis-
sionsrichtwerte von 60/45 dB (A) tags/nachts wurden sich an der den Stell-
platzflaichen zugewandten Seiten ergeben, sofern die innerhalb des Ande-
rungsgebietes im Obergeschoss zulassigen Wohnnutzungen realisiert wirden.

Mit der vorliegenden Planung ist vorgesehen, das Geschaftsgebaude im nord-
lichen Bereich des Plangebietes zu errichten. Die bereits realisierten Stellplat-
ze sind dem geplanten Gebaude nach Sudwesten und Sudosten vorgelagert.
Dies entspricht im Wesentlichen bereits der Planung im urspriinglichen Be-
bauungsplan. Die Stellplatze werden jedoch in der Anzahl reduziert, um Raum
fur den Eingangsbereich und die Anlieferzone zu schaffen. Die Anlieferung er-
folgt zukunftig ebenfalls von Suden uber die Stral’e ,Am alten Hafen an der
sudwestlichen Seite des Gebaudes.

Durch das geplante Gebaude ergibt sich zu den 6stlich entlang der Stral3e
~2Apfelgarten und den nérdlich an der Heinrich-von-Oytha-Stralle gelegenen
Wohnnutzungen in Bezug auf die angrenzenden Stellplatzflachen zum Teil ei-
ne larmschitzende Wirkung. Fur diese Bebauung, wie auch fur die nérdlich
gelegene Wohnbebauung, sind jedoch die Auswirkungen durch die geplante
Nutzung zu Uberprufen. Die Stadt hat zu diesem Zweck bei der Ingenieurge-
sellschaft Zech eine Konzeptprufung im Rahmen einer erganzenden schall-
technische Stellungnahme in Auftrag gegeben, welche neben den Anliefer-
und Verladegerauschen auch die zu erwartenden Schallemissionen aus dem
zusatzlichen Parkplatzverkehr ermitteln sollte (Anlage 3).

Die Untersuchung berucksichtigt die Bebauung im Bereich der Apfelgarten
entsprechend der getroffenen Festsetzung als allgemeines Wohngebiet. Die
Bebauung entlang der Heinrich-von-Oytha-Stral’e wird entsprechend der vor-
handenen Nutzungsstruktur hinsichtlich ihres Schutzanspruches als Mischge-
biet berucksichtigt.
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Hinsichtlich des Gewerbelarms ist nach Anlage 1 der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau®, Ausgabe Mai 1987, fur die jeweiligen Gebiete die Einhaltung
folgender Orientierungswerte anzustreben:

Allgemeines Wohngebiet 55/40 dB (A) tags/nachts
Mischgebiet 60/45 dB (A) tags/nachts.

Diese Werte stimmen mit den entsprechenden Immissionsrichtwerten der TA-
Larm Uberein.

Da die Betriebszeiten der geplanten Nutzung sowie die erforderlichen Anliefe-
rungen sich ausschlielich auf die Tagzeit zwischen 7-20 Uhr beschranken,
wurde bei den Berechnungen ausschlief3lich der Tagwert betrachtet. Des Wei-
teren bericksichtigen die Berechnungen aufgrund der Nahe zu den Wohnnut-
zungen entlang der Heinrich-von-Oytha-Stralle auch den Kunden- und Anlie-
ferverkehr des sudlich gelegenen Textildiscount- /Getrankemarktes.

Die Untersuchung hat ergeben, dass unter diesen Bedingungen im Bereich der
Bebauung entlang der Heinrich-von-Oytha-Stral3e (IP 1-7) Beurteilungspegel
zwischen 42 und 58 dB (A) erreicht werden. Im Bereich der nachstgelegenen
Bebauung im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (IP 8-9) sind Beurtei-
lungspegel von 47 bzw. 49 dB (A) zu erwarten.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA-Larm an allen mafRgeblichen Immissionspunkten unterschrit-
ten. An den Immissionspunkten IP 1-3 und IP 7 (MI) sowie IP 8-9 (WA) betragt
die Unterschreitung mind. 6 dB (A). Die Zusatzbelastung durch die geplante
Nutzung liefert in Bezug auf diese Immissionspunkte gemaR TA-Larm somit
keinen relevanten Beitrag, so dass auf die Ermittlung der Vorbelastung, ver-
zichtet werden kann.

An den Immissionspunkten IP 4-6 werden die Immissionsrichtwerte um weni-
ger als 6 dB (A) unterschritten. Flr diese Punkte ist jedoch nicht von einer er-
heblichen Vorbelastung durch bereits vorhandene Nutzungen (Verbraucher-
markt) auszugehen. Da der Verbrauchermarkt die naher gelegenen IP 8 und 9
bertcksichtigen und damit die geltenden Immissionsrichtwerte fur ein allge-
meines Wohngebiet einhalt bzw. einhalten muss, kann nach Aussage des
Gutachters ausgeschlossen werden, dass dieser Markt in Bezug auf die IP 1-7
im Mischgebiet einen relevanten Beitrag liefert.

Insgesamt sind durch die vorhandenen und die geplante Nutzung im Bereich
der nachstgelegenen Wohnnachbarschaft somit keine unzulassigen Schallim-
missionen zu erwarten.

Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Die sonstigen Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan Nr. 144 behal-
ten ihre Gultigkeit.

Biiro fiir Stadtplanung (BBP144_1A_Ent.doc) 12.04.2007



Stadt Friesoythe
Begriindung zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 144 - Entwurf - 9

4 Belange von Natur und Landschaft

Der Bereich der 1. vereinfachten Anderung wird derzeit groRtenteils als Lager-
flache fur technische Gase genutzt oder stellt sich als Rasenflache dar. Am
sudlichen und westlichen Rand befinden sich Stellplatze. Am 6stlichen Rand
verlauft ein Fullweg. Besonders geschutzte oder schitzenswerte Biotope oder
Arten sind nicht vorhanden.

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane gilt § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mdgliche Mal3 an zu erwarten-
den Eingriffen hinausgehen.

Im vorliegenden Fall wurde bereits das gesamte Gebiet im ursprunglichen Be-
bauungsplan Nr. 144 als Mischgebiet oder Sondergebiet festgesetzt. Im
Mischgebiet war der Bauteppich mit 14 x 16 m sehr eng gefasst. Die sudlichen
und westlichen Randbereiche waren als Stellplatzflachen innerhalb des fest-
gesetzten Sondergebietes ausgewiesen.

Mit der vorliegenden Planung wird das Mischgebiet zuungunsten des Sonder-
gebietes geringfugig erweitert, um die fur die geplante Nutzung erforderlichen
Stellplatze dem Mischgebiet zuzuordnen. Der Bauteppich wird um ca. 360 gm
erweitert. Die bislang festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 als Mal} der im
Mischgebiet mdglichen Versiegelung bleibt erhalten und wird auch fur die Er-
weiterungsflachen dbernommen, fur die im Rahmen des Sondergebietes bis-
lang eine GRZ von 0,8 festgesetzt war. Durch die Zuordnung der erforderli-
chen Stellplatzanlagen zum Plangebiet wird eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl durch Nebenanlagen bis zu einem Wert von 0,9 erforderlich. Die Fla-
chen im Plangebiet sind derzeit bereits tatsachlich entsprechend versiegelt.

Eine moglichst intensive Nutzung entspricht der Struktur der tbrien im Ur-
sprungsplan entwickelten und mittlerweile vollstandig bebauten Flachen in die-
sem innerstadtischen Bereich und tragt zur Verminderung des Verbrauchs der
freien Landschaft und zur Vermeidung von Bodenversieglungen an anderer
Stelle bei.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 3 Nr. 4 und Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (BauGB
in der seit dem 1.1.2007 geltenden Fassung) gelten im Ubrigen fiir die Ande-
rung oder Erganzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig, sofern die Grdlie der Grundflache oder die Flache, die bei Durchflh-
rung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000
gm betragt. Dieser Wert wird im vorliegenden Fall erheblich unterschritten. Ein
Ausgleich ware daher auch nach dieser Regelung nicht erforderlich.
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5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgte bislang zweigeteilt von Norden uber
die Heinrich-von-Oytha-Stralle bzw. von Stden uber die Strale ,Am alten Ha-
fen®. Eine Durchlassigkeit fur Pkw zur Heinrich-von-Oytha-Stral3e war jedoch
bislang, aufgrund festgesetzter Pflanzstreifen bzw. der eingezaunten Lagerfla-
che, nicht gegeben und soll, insbesondere aus Grunden des Larmschutzes,
auch weiterhin nicht ermoglicht werden. Aus diesem Grund wird entlang der
Heinrich-von-Oytha-Stral3e ein durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot festge-
setzt.

Die ErschlieRung flr den motorisierten Verkehr erfolgt somit ausschlief3lich
von Suden uber die Stral3e ,Am alten Hafen®“.

FuB3- und Radwegeverbindung

Im Rahmen des Ursprungsplanes Nr. 144 wurde im &stlichen Bereich des An-
derungsgebietes der entlang der Soeste einzuhaltende Gewasserrandstreifen
(s. u.) gesondert dargestellt. Innerhalb der Flache wurde ein Ful3- und Radweg
realisiert, Uber den auch die Erreichbarkeit und Unterhaltung des Gewassers
gesichert ist. Diese Nutzung soll weiterhin zulassig sein.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- bzw. Entsorgungssituation wird gegentber dem urspringlichen Be-
bauungsplan durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht
geandert. Eine weitere Auseinandersetzung mit dieser Thematik ist daher im
Rahmen dieser 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes nicht erfor-
derlich.

Gewasser Il. Ordnung

Ostlich des Anderungsgebietes verlauft die Soeste, ein Gewasser Il. Ordnung.
Laut Satzung der Friesoyther Wasseracht ist entlang Gewassern Il. Ordnung
die Errichtung von baulichen Anlagen in einer Entfernung von weniger als 10
m von der oberen Uferkante unzulassig.

Um die Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten zu gewahrleisten ist entlang

des Gewassers ein Gewasserrandstreifen zu berucksichtigen. Dieser Streifen
ist von jeglichen Einzaunungen, Bodenablagerungen oder Anpflanzungen frei-
zuhalten.

Im vorliegenden Fall wurde der Gewasserrandstreifen, aufgrund der bereits
zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes vorhan-
denen Nutzung, z.T. mit einer geringeren Breite von 3 bis 4 m bericksichtigt.
Die Darstellung des Gewasserrandstreifens wird mit der vorliegenden Planan-
derung mit einem Abstand von 5 m (gem. § 91 a NWG) nachrichtlich Gber-
nommen. Dieser Streifen ist grundsatzlich von jeglicher Bebauung, Einzau-
nungen, Bodenablagerungen oder Anpflanzungen freizuhalten (zu den Ande-
rungen der Nutzungsmoglichkeiten auf3erhalb des dargestellten Gewasser-
randstreifens s.a. Kap.3).
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6 Verfahren

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

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden
gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgt durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazu-
gehdrigen Begrundung.

Verfahrensvermerk

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird zusammen mit der dazugehadrigen
Begrindung vom ................ bis .............. offentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung werden eine Woche vorher ortsiblich mit dem Hinweis bekannt
gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht wer-
den konnen.

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

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

Blurgermeister

Anlagen
1. Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 144
2. Bestehende Nutzungsstruktur

3. Larmgutachten
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