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1.2

1.3

2.1

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Stden der Stadt Friesoytimerhalb eines Bereiches, dass den west-
lichen Abschluss eines gréReren Gewerbegebietetadiar

Nordlich des Anderungsbereich liegt eine Wohnsiegllwelche durch eine Wallanlage vom
Plangebiet abgegrenzt ist. Im norddstlich befinsieh Gewerbebetriebe.

Unmitelbar stdlich des Anderungsbereiches befirsilt ein Fitnesscenter. Dieses Fitness-
center mdchte nunmehr das nordlich gelegene Fhkstik in seine kiinftige Nutzung einbe-
ziehen. Es ist die Erweiterung Stellplatzanlagday@pund an einen " multifunktional nutzba-
ren AulRenbereich ". Es sind hier Freiflichennueangie die Errichtung eines Pavillons
usw. vorgesehen.

Die skizzierte Planungsabsicht erfordert die Andgrdes Bebauungsplanes.

Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches@B) in Verbindung mit § 40 der Nie-
dersachsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der ReBtdet Friesoythe in seiner Sitzung
AM e die Aufstellung der 2nderung des Bebauungsplanes Nr. 151 ,Alte Mee-
schen” beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellueg ®ebauungsplanes wurde am
....................... ortstiblich bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythentsatimer Sitzung am .. .. .... die Auslegung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf desuBegsplanes hat mit dem Begrin-
dungsentwurf gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom.... bis .. .. .... 6ffentlich ausgele-
gen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat ded&aStadt Friesoythe in seiner Sit-
zung am .. .. ... den Bebauungsplan als Satzun§@&1i0 BauGB sowie die Begrindung be-
schlossen.

Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt nordlich des Fitnesssenbzw. nordlich der StralRe ,Alte Mee-
schen*.

Das Plangebiet hat eine GroR3e von etwa 0,3 ha.

Planerische Vorgaben

Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Staigiséythe 1995 werden fiir den Ande-
rungsbereich gewerbliche Bauflachen dargestelit.
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Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe 1995
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Die im Anderungsbereich dargestelten Nutzungenrsién mit dem Planungsziel tiberein.

2.2 Regionalplanung
Das regionale Raumordnungsprogramms 2005 des LeisdkrCloppenburg legt Friesoythe
als Mittelzentrum mit der ,Schwerpunktaufgabe Sitimg und Entwicklung von Arbeitsstét-
ten“ und als ,Standort mit der besonderen Entwicghaufgabe Erholung* fest.

Der zeichnerischen Darstellung sind folgende Fggtlgen zu entnehmen:

« Am Plangebiet ist der Verlauf einer elektrischeritureg und in der Nahe ein Standort
far ein Umspannwerk festgelegt.
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* Nordostlich des Plangebietes ist eine sonstigenbaanstrecke festgelegt.

Die Planung ist mit den Zielen der Regionalplanuageinbar.

2.3 Bebauungsplan Nr. 151

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 151" Alte Btben " setzt im Anderungsbereich eine
MaRnahmeflache zur Entwicklung von Natur und Lahadfcfest. Diese Flache ist zugleich
als offentliche Flache festgesetzt. Im Osten ist,Meeschen Schloot” als Graben und der 5
m breite Gewasserraumstreifen als solcher festzjeset

Sudlich des Anderungsbereiches grenzt das eingiarskie Gewerbege biet GEE an. Hier sind
Betriebsleiterwohnungen nur zulassig, soweit si@m deewerbebetrieb zugeordnet sind. Zu-
dem sind flachenbezogene Schalleistungspegel vodB@A) je gm tags und 45 dB A je gm
nachts festgesetzt (vgl. textliche Festsetzunger® Nnd Nr. 7).

R "-."
____.-—-—‘E' a \"-.ﬁ\‘ Arscnlul \
Ok Faor 27
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3
3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Der Anderungsbereich umfasst die natumahe Audtlliiche, die sich als Feuchtgriinland
darstellt und einen 3 m breiten Grinstreifen egtldes Fithesscentergebaude.

Im Osten verlauft der Graben " Meeschen Schlotinmittelbar stdlich des Anderungsberei-
ches befindet sich das Gebaude des Fitnesscenitessimen Stellplatzanlagen. Nordlich des
Anderungsbereiches grenzt eine begriinte WallaraageNordlich anschlieRend bzw. nord-
westlich befindet sich eine Wohnsiedlung. Im Wediegt Grunland und im Nordosten ein
Gewerbebetrieb.

ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die sidlich angrenzendesfBeflache und diese ist wiederum Uber
die Gemeindestral3e " Ate Meeschen " erschlossen.
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4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die Nutzung des Anderungsbereiches soll in Anlefgnam die stidlich benachbarte Gewerbe-
flaiche erweitert werden. Hier will das Fitnesscesgne Aktivitdten ausweiten. Daher wird
fir den Anderungsbereich - in Fortfiihrung des Bebasplanes Nr. 151 - ein eingeschranktes
Gewerbegebiet GEE festgesetzt.

Auch das Mal der baulichen Nutzung orientiert asicldem Bebauungsplan Nr. 151. Als Mal3
der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzalm 0¢4, bei offener Bauweise und bei ei-
nem zulassigen Vollgeschoss festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird gro3zigsygeesetzt, sodass das Grundstiick opti-
mal nutzbar ist. Sie wird bis an die sidliche P&bietsgrenze ausgewiesen, um einen ge-
schlossenen berbaubaren Bereich mit dem Uberlgaulizereich des Bebauungsplanes Nr.
151 zu erhalen.

Larmkontingente

Entsprechend der Einschrankung der geplanten gheterb Nutzung hinsichtlich potentieller
Schallemissionen sind im Plangebiet nur Betriebg Notzungen zulédssig, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. In Anlehnung an die Féstsry des Bebauungsplanes Nr. 151 wer-
den auch fur den Anderungsbereich flachenbezogenalgistungspegel von 60 dB(A) je gm
tags und 45 dB(A) je gm nachts festgesetzt.

Der Investor hat im Rahmen der Bauantragstellumdhmaweisen, dass seine geplante Nut-
zung mit dem Schutzbediirfnis der benachbarten Wethmlung in Ubereinstimmung zu brin-
gen ist. Die geplante Nutzung hat die Immissiohtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete fur die Wohnsiedlung Meeschenkamp waBA) tags und 40 dB(A) nachts
einzuhalten. Nur wenn dies gewahrleistet werdemkaird der Bauantrag genehmigt wer-
den.

Es sind im Rahmen des Bauantragsverfahrens gemd&iid Ruhezeiten, Nachtzeiten usw.
gemalf der rechtlichen Grundlage zu bericksichtiDenerhdhten Schutzanspriche sind ggfs.
zu bericksichtigen, der Schutzanspruch gemaf T & listrin jedem Fall zusichern. Nutzun-
gen die zur Uberschreitung der ImmissionsrichtwémeBereich der Wohnsiedlung fiihren

sollten, sind nicht zulassig.

ErschlieBung

Die Erschlief3ung erfolgt tUber die sudlich angremeenGrundstiicke des Gewerbe gebietes.
Die ErschlieRung des Anderungsbereiches ist alshyas anzusehen, da es in die Nutzung
des Fitnesscenters einbezogen wird. Dieses istdibeemeindestralle " Alte Meeschen " er-
schlossen.
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4.3 Raumstreifen und Graben

Im Anderungsbereich wird in Fortsetzung des Bebgsplanes Nr. 151 der 5 m breite Ge-
wasserraumstreifen als 6ffentliche Grinflache, padllel dazu der " Meeschen Schloot " als
Graben, festgesetzt. Beide begrenzen den Andereregsh an der Ostseite.

4.4 Flachenbilanz
Gesamtes Plangebiet 0,30 ha
Gewerbege biet GEE 0,25 ha
Offentliche Grinflache - RAumstreifen 0,03 ha
Graben 0,02 ha




Stadt Friesoythe )
Bebauungsplan Nr. 151 ,Alte Meeschen* — 2. Anderung

5.1

5.2

Natur und Landschaft

Umweltprifung

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, handelt es sicHebe2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
151 um ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklder nach dem beschleunigten Ver-
fahren gemanR § 13 a Baugesetzbuch durchgefihrt Snahit entféllt eine Umweltprifung
und die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Allerdings wird durch die Planung die festgesetdiainahmeflache in Zukunft als Bauflache
umgenutzt. Die MaRnahmeflache ist in das Verfatmam Bebauungsplan Nr. 151 als Aus-
gleichsflache eingebracht worden. Fir diesen korhkré&all sind die obigen Ausfiihrungen zu
Umweltprifung nicht anzuwenden. Dieser Ausgleichsamus dem Bebauungsplanverfahren
Nr. 151 soll daher extern in den Flachenpool dadiSEriesoythe verlegt werden.

Ersatz fur die MalRnahmenflache

Auf der Flache fir MalBnahmen zur Entwicklung vontudaund Landschaft hat sich eine
halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Staedeingestellt, die sich aus Mischbestéan-
den mit Pflanzenarten des mesophilen Griinlandeslesméhtensivgriinlandes sowie verschie-
dener Stickstoff- und Stdrzeiger wie Brennnesselm@fblattriger Ampfer, Rainfarn, Wei-
denrdschen, Goldrute, Acker-Kratzdistel und weitefaten zusammensetzen. Ein kleiner
Teilbereich ist starker vernaldt und hat Anklange Binsenried entwickelt. Vorkommende
Arten sind u.a. Flatterbinse, Glieder-Binse, Rolunglgras, Sumpf-Kratzdistel und Kriechen-
der Hahnenfu. Bei diesem T eilbereich handelt@s@in eine halbruderale Gras- und Stau-
denflur feuchter Standorte.

Aufgrund ihres derzeitigen Entwicklungszustandédieser Flache der Wertfaktor 3 (nach
Stadtetagmodell ,von mittlerer Bedeutung“) zuzuamdnsie umfasst ca. 2.300 gm. Somit er-
geben sich bei einem Wertfaktor von 3/gm ein Eisdarf von 6.900 Werteinheiten die ex-
tem zu ersetzen sind.

Der Kompensationsbedarf wird auf dem Flurstick Blar 17, Gemarkung: Altenoythe, Ge-

meinde: Stadt Friesoythe abgedeckt, es hat ein@esamtflache 26.846 gm. Die Flache liegt
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Naturschutzgedieendorfer Moor. Es befindet sich im

Eigentum von Herm Hardenberg, Atenoythe.

Von diesem Flurstick wird die Ersatzflache A 8 fdapngenmoorsdamm I1I4, d.h. ein Fla-
chenanteil von 11.500 gm zur Verfligung gestellts wertsteigernde Mafinahme wird diese
Flache der Sukzession (ungestorte natirliche Ektuag) tUberlassen.

Damit kann eine Aufwertung um den Faktor 0,6/gm .bimsgesamt von 6.900 WE erreicht
werden. Es werden hierfir 11.500 gm von der Komaténrssflache ,verbraucht”.
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Kompensationsflache - Lage des Flurstiickes 47 in @&noythe

Fileheranisd: 11 500 g0

Fir T Bemrhmins: W0
Frlrcic Qo4 Ry Combaem: 19, G AW '
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6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

7.2

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung wird Uber Ableitundiemumliegenden Vorfluter erfolgen. Das
auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwassierdert gesammelt und genutzt bzw.
versickert werden.

Der " Meeschen Schloot " ist als Graben festgesetrnso ist der Grabenraumstreifen festge-
setzt worden.

Schmutzwasserkanalisation

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Ansehius die 6ffentliche Schmutzwasserka-
nalisation der Stadt Friesoythe sowie der Erweitgru

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Gber den Laredk Cloppenburg.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss arvdasorgungsnetz des OOWV.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizital Bas erfolgt durch den Anschluss an die
Versorgungsnetze der EWE AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale T elekommunikatiozseréolgt u. a. durch die Deutsche T ele-
kom AG.

Brandschutz

Entsprechend den Anforderungen zum Brandschutzemetdhterflurhydranten angebracht,
die Standorte werden mit dem Stadtbrandmeistedand OOWYV abgestimmt.

Hinweise

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in dasdung vom 23. Januar 1990.

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiteroder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleam$amgen, Schlacken sowie aufféllige

11
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7.3

Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, aucingerSpuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nds. Dalskhutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Denkmalschutzbehdrde @eslkreises unverziglich gemeldet wer-
den.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arter oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG his Ablauf von 4 Werktagen nach der

Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schsit Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung degidgestattet.

Altlasten
Im Umkreis von 500 m sind keine Kenntnisse Ubetasten vorhanden.

Bei konkreten Hinweisen auf Atablagerungen im &egh Planungsverfahren wird die Untere
Abfallbeh6rde informiert.

Friesoythe, den

Burgermeister
(Johann Wimberg)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Friesoythe

Oldenburg den 23.06.08
Lux — Planungsbiro
Marie-Curie-Straf3e 1

26129 Oldenburg

M. Lux - Dipl.-Ing. —
P. Wahrenburg - Dipl. Biol. — (Umweltbericht)
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