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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Ziel der Stadt Friesoythe ist es mit dem Anderungsverfahren einen groRen Teil des Plangebietes
einer unmittelbaren Bebauung zuzufiihren. Der 6stliche Teilbereich wird von einem Investor
entwickelt, es liegt hier eine Einigung mit den entscheidenden Grundeigentiimern vor. Somit ist
flr diesen Abschnitt die zeitnahe Umsetzung gewabhrleistet. Fur den westlichen Teilbereich ist
dies gegenwartig noch nicht der Fall. Er wird Uberplant, um hier fur die Zukunft die Ansiedlung
von Einzelhandelsnutzungen verhindern zu kénnen, da das Einzelhandelskonzept der Stadt Frie-
soythe andere Standorte fiir Einzelhandel festgelegt hat.

Da ein Teilbereich des Plangebietes zum Anderungsverfahren innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes liegt, wird der Anderungsbereich im Zuge der dritten Auslegung verkleinert. Es
entfallt ein Teil der Flachen westlich der Parzelle ,,Pater-Delp-Strale”. Das ErschlieBungssys-
tem der 6stlichen Planstraen vom Neuenkampsweg auf die Parzelle ,,Pater-Delp-StraRe” kom-
mend, wird ebenfalls angepasst.

Im Zuge der Anpassung der Planung an das zwischenzeitlich festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet wird der Geltungsbereich zum Satzungsbeschluss im Nordwesten noch zusétzlich redu-
ziert. Hier entsteht entsprechend der Abgrenzung des Uberschwemmungsgebietes kleinere Aus-
buchtungen.

Planungsrechtlich erfordert dieses Vorhaben die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101, das
Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB durchgefihrt.

Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 40 der Nie-
derséchsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Friesoythe in seiner Sitzung am
....................... die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 101 ,,Siidlich der Bo-
seler Strafle” beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am
....................... ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am .. .. .... die Auslegung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriin-
dungsentwurf geméali § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. .. .... bis .. .. .... 6ffentlich ausgelegen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am . .. eine erneute be-
schrankte Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
mit dem Begrundungsentwurf geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom . . bis .. .. ... 0f-
fentlich ausgelegen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am . .. eine dritte be-
schrankte Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
mit dem Begrindungsentwurf geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom . . bis .. .. ... 0f-

fentlich ausgelegen.
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Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Friesoythe in seiner Sitzung

am .. .. .... den Bebauungsplan als Satzung gemdl § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlos-
sen.
1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Bebauung von Friesoythe.

Das Plangebiet hat eine GroRe von etwa 5,9 ha.
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2.1

2.2

Planerische VVorgaben

Regionalplanung

Das regionale Raumordnungsprogramms 2005 des Landkreises Cloppenburg legt Friesoythe als
Mittelzentrum mit der ,,Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten*
und als ,,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung* fest.

Der zeichnerischen Darstellung sind folgende Festlegungen zu entnehmen:

e Unmittelbar nordlich des Plangebietes verlauft die L 835, sie ist Hauptverkehrsstralie
von regionaler Bedeutung festgelegt.

Die Planung ist somit mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe 1995 werden fiir den Ande-
rungsbereich vor allem gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen dargestellt.

An der Boseler StraBe ist ein Pumpwerk dargestellt. Die im Anderungsbereich dargestellten
Nutzungen stimmen mit dem Planungsziel im wesentlichen Uberein, hier ein Misch- und ein
Wohngebiet zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan ist den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes ggfs. anzupas-
sen. Bei einem Bebauungsplanverfahren gemél 8 13 a Baugesetzbuch ist in diesem Falle eine
nachtragliche Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorzunehmen.
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Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe 1995
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2.3 Bebauungsplan Nr. 101
Er setzt im wesentlichen Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete dar.

Es wurden nur die Fl&chen im sdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 bebaut.
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2.4 Bebauungsplan Nr. 101 — 1. Anderung

Das 1. Anderungsverfahren wurde mit der Planungsabsicht durchgefiihrt fiir die Flachen an der
Stralle ,,Griner Hof* Einzelhandelsnutzungen zuzulassen. Eine Bebauung wurde aber nicht
vollzogen.

Zwischenzeitlich hat sich die Planungsabsicht flr diese Flachen gedndert. Nach dem Einzelhan-
delskonzept der Stadt Friesoythe ist an diesem Standort kein Einzelhandelsstandort vorgesehen.
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2.5
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Uberschwemmungsgebiet

Teile des Plangebietes liegen im Uberschwemmungsgebiet des Gewissers I1. Ordnung der Frie-
soyther Wasseracht “Streek”. Nach der 2. und 3. Auslegung wurde der unten dargestellte Ande-
rungsbereich jeweils verkleinert, sodass nun nur noch ein kleiner Bereich innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes liegt.

Das Uberschwemmungsgebiet wurde zwischenzeitlich (wahrend des laufenden Planverfahrens)
durch Bekanntmachung im Nds. Ministerialblatt Nr. 27/2011 am 27.07.2011 vorlaufig gesi-
chert. Damit sind die Vorgaben des 8 78 WHG maligeblich.
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3.2

3.3

331

3.3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet liegt unmittelbar angrenzend an der Landesstralie L 835 bzw. der Strale ,,Griiner
Hof*.

Das Plangebiet stellt sich als verschiedene Grundstiicksflachen dar, die im wesentlichen land-
wirtschaftlich genutzt werden. Die Grundstiicke an der Landesstral3e sind zum Teil bebaut. Hier
befindet sich auch eine Gehélzreihe.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Landesstralle 835 und die Stadtstral3e ,,Griiner Hof* an das tberortli-
che Verkehrsnetz angeschlossen.

Immissionen

Verkehrslarm

Nordlich des Plangebietes verlauft die Boseler Stralle (L 835). Der Verkehrsentwicklungsplan
2004 hat nach Fertigstellung der Umgehungstrasse ein Verkehrsaufkommen von ca. 12.000
Kraftfahrzeugen in 24 Stunden (DTV-Wert, LKW-Anteil tag/nacht 10,5 %) ) als Prognose er-
mittelt. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt hier 70 km/h. Fur die StadtstralRe ,,Griiner
Hof* wurde ein Verkehrsaufkommen von ca. 11.000 Kraftfahrzeugen in 24 Stunden (DTV-
Wert) ermittelt (LKW-Anteil tag/nacht 9,7 %). Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrégt
hier 50 km/h. Aktuelle Zahlungen nach Fertigstellung der UmgehungsstralRe und des Kreisver-
kehrs liegen noch nicht vor.

Fir allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stadtebau* bei Verkehrslarm 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, fur Mischgebiete 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts. Die Larmschutzwand von 4 m am Kreisverkehr wird in die Berech-
nung mit einbezogen.

Die Beurteilungspegel liegen an den stralenseitigen Baugrenzen bei ca. 65 dB(A) tags, betrof-
fen sind hier jeweils Mischgebiete. Die Orientierungswerte werden hier somit deutlich tber-
schritten. Im rickwartigen Bereich der neuen Wohnsiedlung werden die Orientierungswerte ftr
allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehalten. Wegen der hohen Immissionsbelastung im
stralRenseitigen Bereich werden bauliche MalBnahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt.
Aktive Schallschutzmanahmen sind hier wegen der bereits vorhandenen Einfamilienhausbe-
bauung, die zur Landesstrae orientiert ist, nicht realisierbar (vgl. Kap. 4.5).

Gewerbeldrm

Ostlich des Neuenkampsweg schlieRen sich eingeschrankte Gewerbegebiete an. Das gegeniiber
liegende Metallbauunternehmen wird iber den Neuenkampsweg erschlossen. Direkt am Neuen-
kampsweg befindet sich der Mitarbeiterstellplatz und eine Lagerflache. Im Zuge der Bauge-
nehmigung wurde nachgewiesen, dass auf der gegeniiberliegende Seite (Plangebiet Bebauungs-
plan Nr. 101) weiterhin allgemeine Wohngebiete zul&ssig sind.

9
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4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen und Nutzungskennziffern orientieren sich im wesentlichen an dem vorhande-
nen Bebauungsplan. Das Plangebiet wird nach Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten
gegliedert.

Mischgebiete
Entlang der beiden Hauptverkehrsstraen werden Mischgebiete angeordnet.

In den Mischgebieten MI 1 sind die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und Nr. 8 BauNVO genannten all-
gemein zuldssigen ,,Gartenbaubetriebe®, ,, Tankstellen“ sowie ,,Vergntigungsstatten* nicht zulés-
sig (gemé&R 8 1 Abs. 5 BauNVO). In den Mischgebieten M1 1 und 2 sind die unter § 6 Abs. 3
BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten nicht Bestandteil des Bau-
gebietes (gemal § 1 Abs. 6 BauNVO).

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 bei offener Bauweise und zwei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt.

In den Mischgebieten M1 1 sind Wohngebdaude nur in Verbindung mit sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben, sowie Geschéafts- und Birogebduden zuldssig. In den Mischgebieten Ml 1
und 2 sind bei Einzelhandelsnutzungen zentrenrelevante Sortimente nicht zuléssig. Bei nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten wird die Verkaufsflache auf 100 m? begrenzt. Die Mischgebie-
te MI 1 werden vor allem an den beiden HauptverkehrsstraBen und im nérdlichen Teil des Neu-
enkampsweges festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO ge-
nannten allgemein zul&ssigen ,,nicht stérenden Handwerksbetriebe* sowie die ,,Anlagen fiir
sportliche Zwecke* nicht zuléssig (gemdal § 1 Abs. 5 BauNVO). In den allgemeinen Wohnge-
bieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen
Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Be-
standteil des Baugebietes (geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten betrégt die Mindestgréfie der Baugrundstiicke fiir ein Einzel-
haus 600 gm und fiir ein Doppelhaus insgesamt 800 gm.

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,3, und bei einem zul&ssigen
Vollgeschoss festgesetzt. Es wird hier eine abweichende Bauweise festsetzt. Innerhalb der ab-
weichenden Bauweise sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten die einem
Neubau gleichkommen, sowie fiir Anbauten Geb&udeldngen von hochstens 18 m zuléssig. Ga-
ragen und Nebenanlagen werden auf die Gebdudelénge nicht mit angerechnet. Ansonsten gelten
die Grenzregelungen der offenen Bauweise.

In gleicher Absicht sind hier nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig. Ebenfalls wird die Anzahl
der Wohneinheiten beschrénkt, es sind je Einzel- und Doppelhaus und je Grundstiick héchstens
2 Wohneinheiten zuléssig, je Doppelhaushélfte hichstens eine Wohneinheit.

10
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4.3

4.4

4.5

Auf der strallenseitigen, nicht tberbaubaren Grundstiicksflache sind Garagen und Uberdachte
Einzelstellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gemaR
8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNO nicht zuldssig.

Entlang des Neuenkampsweges werden in Fortfiihrung der Mischgebiete in Teilbereichen héhe-
re Nutzungskennziffern festgesetzt. Als MalR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachen-
zahl von 0,4, bei offener Bauweise und zwei zuldssigen Vollgeschossen festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden groRzlgig festgesetzt, sodass die Grundstiicke optimal be-
baubar sind.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes und die Anbindung an das Oberortliche Ver-
kehrsnetz erfolgt Gber Planstraflen, Wohnwege sowie Fu3- und Radwege.

Uber die GemeindestraRe "Neuenkampsweg" die ausgebaut wird, ist eine unmittelbare Verbin-
dung zum LandesstraBennetz (L 835 -Boseler StraRe) vorhanden, ebenfalls wird die Planstrale
Pater-Delp-Stralie teilweise ausgebaut. Die ErschlieBung wurde so gewahlt, dass keine zusétzli-
chen Auffahrten auf die LandesstraRe erforderlich werden. Entlang der Landesstralle L 835 so-
wie der ehemaligen Landesstralle ,,Griner Hof* wurden Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.
Die vorhandenen Zufahrten wurden gekennzeichnet.

Fur die neu zu erstellenden PlanstralRen ist generell ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen.
Der verkehrsberuhigte Ausbau gilt nicht fiir den Neuenkampsweg, der zur Zeit als Pflasterstralle
vorhanden ist. Hier ist in Hohe des Plangebietes ein Ausbau mit einseitigem Biirgersteig vorge-
sehen. Im spéteren Verlauf ist ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen, damit in diesem ins-
gesamt durch Wohnbebauung gepragten sensiblen Bereich keine innerértlichen Abkilirzungs-
strecke (Verbindung MeeschenstralRe - Boseler StraRe) und somit eine Erhéhung des Durch-
gangsverkehrsaufkommens entsteht. Die westliche Anbindung an die Grundstuicksparzelle ,,Pa-
ter-Delp-Strale” erfolgt ber zwei Geh- und Radwege.

Ansonsten wird entlang der beiden Landesstralen ein Zu- und Abfahrverbot festgesetzt, um
dem Uberortlichen Charakter der Landesstral3en gerecht zu werden.

Sockelhdhen

Im Plangebiet darf die Sockelh6he (Oberkanten der fertigen Ful3bdden) von Haupt- und Neben-
gebduden hochstens 0,5 m betragen. Bezugshdhe ist die Oberkante Fahrbahndecke der dem Ge-
baude zugeordneten ErschlieBungsstralie in Hohe des jeweiligen Baugrundstiicks.

Im folgenden Kap. werden die Festsetzung von Mindesthohen wegen des Uberschwemmungs-
gebietes aufgefihrt.

Oberflachenentwasserung: Mindesthéhen und Retentionsraum

Da ein kleiner Teilbereich des Uberschwemmungsgebietes in das Plangebiet hineinreicht, wer-
den Mindesthéhen flr die Geb&udesockel und fiir die Erschlielungsstraen festgesetzt. Zudem
wird am Rande des Anderungsbereiches entlang der ,,Pater-Delp-Strafe* ein Retentionsraum

11
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4.6

4.7

4.7.1

(Graben) als offentliche Fliche festgesetzt, dieser bezieht sich auf die Uberdeckung des Uber-
schwemmungsgebietes dstlich der Pater-Delp-StraRe.

Im Plangebiet muss die Hohe der fertigen Fahrbahndecke der o6ffentlichen Verkehrsflachen
mindestens 7,80 m (NN betragen. Die Sockelhéhen (Oberkanten der fertigen Fuf3bdden) von
Haupt- und Nebengebduden, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, missen
mindestens 8,30 m UNN betragen.

Ausnahmen von diesen Hohenfestsetzungen sind zul&ssig, soweit sichergestellt ist, dass das
Hochwasser HQ 100 aufgrund zwischenliegender Barrieren / ErschlieBungsstraBen diese Fla-
chen nicht erreichen kann; dies gilt auch fur den Umweg Uber das RW- oder SW-
Kanalisationssystem.

Entlang der Parzelle Pater-Delp-StraRe ist auf der gekennzeichneten Fldche ein Retentionsraum
(Graben) zur Reduzierung des Hochwasserabflusses des 6ffentlichen Gewassers I1. O. ,,Streek*
anzulegen. Die Grabentiefe betrdgt mind. 0,5 m, gemessen von der heutigen Topografie. Hier
wird eine Fl&che fur die Oberflachenentwésserung festgesetzt, diese wird zugleich als o6ffentli-
che Fl&che ausgewiesen. Auf den Wohngrundstiicken ist der Retentionsraum durch einen 0,5 m
hohen Erdwall vom Graben zu begrenzen (vgl. Anhang - Ermittlung des Retentionsvolumens
flr die Flache 6stlich der Pater-Delp-Strafie).

Die Flachen westlich der Pater-Delp-Stralie werden daher weitgehend ausgespart, an einer Stelle
ergibt sich wegen des Uberschwemmungsgebietes eine ,,ausgerundete” Plangebietsgrenze. Die-
ser ,,gerundete” Bereich ist geometrisch nicht einwandfrei herzustellen.

Begrunung

Die gekennzeichnete Pflanzflache zwischen ,,Griner Hof* und Friedhof ist vollflachig mit hei-
mischen, standortgerechten Gehélzen zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fer-
tigstellung der baulichen Anlagen folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.

Ein Streifen entlang der Boseler Strae wird als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgrin festgesetzt. Es handelt sich hier um die alte Trasse der Boseler Strafe in der
noch einige Leitungen liegen.

Immissionen

Verkehrslarm

Wie bereits unter Kap. 3.3 ausgefuhrt, werden die Orientierungswerte im strallenseitigen Be-
reich teils erheblich tberschritten. Im Bereich des neuen allgemeinen Wohngebietes werden die
Orientierungswerte (weitgehend) eingehalten.

Die Einzelgrundstiicke sind direkt Gber Grundstiickszufahrten an die Landesstrale angeschlos-
sen. Daher sind hier keine aktiven SchallschutzmalRnahmen moglich, da beispielsweise ein
Larmschutzwall eine Erschliefung des Plangebietes tber die gegeniberliegende Grundstiicks-
seite erfordern wirde.

Es werden daher bauliche MaBnahmen zum passiven Schallschutz fiir den straBenseitigen Be-
reich festgesetzt. ,,Fur die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt.
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4.7.2

In den jeweiligen Bereichen sind Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen
baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufithren. Die
stralenzugewandten Seiten und die senkrecht zur StraBenachse stehenden Bauteile (Wand,
Dach, Fenster, Tiir) von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen von Beher-
bergungsbetrieben sowie von Birordumen sind so auszufiihren, dass sie den Anforderungen der
DIN 4109 genugen.*

Die Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es werden die Larmpegelbereiche V bis
Il gemal DIN 4109 in der Planzeichnung festgesetzt.

Gewerbelarm
Wie bereits oben ausgefihrt, befindet sich am Neuenkampsweg die Hauptzufahrt fir ein Me-
tallbauunternehmen.

Im Bebauungsplan werden fiir diesen Bereich aus stadtebaulichen Gesichtspunkten Mischgebie-
te festgesetzt, obwohl hier er Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete tags eingehalten
werden kann.
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5 Natur und Landschaft - Vorprufung des Einzelfalls

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, handelt es sich bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
101 um ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung, der nach dem beschleunigten Ver-
fahren geméaR § 13 a Baugesetzbuch durchgefuhrt wird. Somit entféllt eine Umweltprifung und
die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Da die Versiegelung im Plangebiet wird tiber 20.000 m? liegt ist eine ,,Vorpriifung des Einzel-
falls* durchzufithren. Nach erster Einschatzung wird das Anderungsverfahren des Bebauungs-
planes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben.

Die Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rihrt werden kdnnen, werden an der VVorprifung des Einzelfalls beteiligt.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung und Uberschwemmungsgebiet

Oberflachenentwasserung

Fir die Entwasserung der Verkehrsflachen ist die Erstellung einer 6ffentlichen
Oberflachenwasserkanalisation vorgesehen, an die bei begriindetem Bedarf in Ausnahmeféllen
auch die Grundstiicksentwdsserung angeschlossen werden kann. Die erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Nieders. Wassergesetz
werden rechtzeitig bei der jeweils zustdndigen Wasserbehdrde beantragt.

Das Oberflachenwasser wird in das nérdlich gelegene Regenriickhaltebecken ,,Bdseler Strale
Il (Neuenkampsweg)“ geleitet und anschlieRend gedrosselt in die Vorfluter abgefihrt. Vor Er-
richtung baulicher Anlagen wird ein Entwésserungskonzept vorgelegt.

Uberschwemmungsgebiet

Fir Teile des Plangebietes wurde im Jahr 2005 das Verfahren zur Festsetzung des natiirlichen
Uberschwemmungsgebietes des "Streek” durch den NLWKN mit einer Projektkonferenz be-
gonnen; das Uberschwemmungsgebiet reicht bis in das Plangebiet hinein. Dass Uberschwem-
mungsgebiet des Streek ist vom NLWKN ermittelt worden und die Ergebnisse wurden am
17.11.2010 vorgestellt. Im Nachgang zu diesem Termin wurden von der Stadt Friesoythe wei-
tergehende Vermessungsdaten dem NLWKN bzgl. der betroffenen Gebiete zur Verfigung ge-
stellt. Diese Daten wurden in die Uberschwemmungsgebietsermittlung eingearbeitet. Das Er-
gebnis liegt vor und wurde mit der Veroffentlichung im Ministerialblatt am 27.07. 2011 vorlau-
fig gesichert.

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 101 ist zwar nach § 78 WHG nicht grund-
satzlich verboten, jedoch ist gemal § 78 Abs. 1 Nr. 2 die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt. Grundstiickseigentimer
konnten lediglich dann bauen, wenn lhnen von der unteren Wasserbehdrde ein Antrag auf Aus-
nahmegenehmigung nach § 78 Abs. 3 WHG genehmigt wird. Die Genehmigung kann seitens
der unteren Wasserbehdrde jedoch nicht in Aussicht gestellt werden, da dies eine wesentliche
Beeintrachtigung der Hochwasserriickhaltung und des Abflussverhaltens bedeuten wiirde.

Daher wurde der Anderungsbereich auf Empfehlung der Unteren Wasserbehorde weitgehend an
die Grenzen des Uberschwemmungsgebiets angepasst bzw. verkleinert. Fiir die noch verblei-
bende, relativ geringe Uberdeckungsflache von Uberschwemmungsgebiet und Baugebiet wurde
erstens als VVolumenausgleich ein Retentionsgraben als 6ffentliche Flache und zweitens Min-
desthohen fur die Erschlieungsstralen und die Gebaudesockel festgesetzt (vgl. Kap. 4.4 und
Anhang ,,Ermittlung des Retentionsvolumens®).
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Das Uberschwemmungsgebiet wurde zwischenzeitlich (wahrend des laufenden Planverfahrens)
durch Bekanntmachung im Nds. Ministerialblatt Nr. 27/2011 am 27.07.2011 vorlaufig gesi-
chert. Damit sind die Vorgaben des § 78 WHG mal3geblich.

Schmutzwasserkanalisation

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkana-
lisation der Stadt Friesoythe im Bereich der Kanalisation ,,Grliner Hof“. Es wird ein Pumpwerk
erforderlich werden.

An der nordlichen Plangebietsgrenze wurde eine Flache fir Versorgungsanlagen bzw. fiir die
Abfallentsorgung festgesetzt. Hier befindet sich das Schmutzwasserpumpwerk "Boseler Stralle”
der Stadt Friesoythe

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral durch den Landkreis Cloppenburg. Anfallende Sonderab-
féalle sind von den Verursachern auf daflir vorgesehene Anlagen zu entsorgen. Die Bestimmun-
gen der "Satzung uber die Abfallwirtschaft im Landkreis Cloppenburg” sind zu beachten.

Muilltonnenstellplatze an den mit Mullfahrzeugen nicht befahrbaren Stichstralen und Wohnwe-
ge sind im Plan gekennzeichnet.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOWV. Ostlich des
Plangebietes verlauft eine Uberregionale 400 DN Wasserleitung des OOWYV, diese wird von der
Planung nicht beruhrt.

Die meisten der Wasserleitungen liegen innerhalb offentlicher Verkehrsflachen. Die DN 200er
Leitung im Nordwesten (stdlich der StraRe “Griner Hof”) wird mit einem Leitungsrecht gesi-
chert.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat und Gas erfolgt durch den Anschluss an die
Versorgungsnetze der EWE AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt u. a. durch die Deutsche Tele-
kom AG.

Brandschutz

Entsprechend den Anforderungen zum Brandschutz werden Unterflurhydranten angebracht, die
Standorte werden mit dem Stadtbrandmeister und dem OOWYV abgestimmit.

Die Loschwassergrundversorgung des Baugebietes soll durch den Einbau wvon
Unterflurhydranten in das Wasserversorgungsnetz des OOWYV sichergestellt werden. Die Stadt
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7.1

7.2

7.3

Friesoythe wird diesbeziiglich rechtzeitig vor Beginn der ErschlieSungsarbeiten Verbindung mit
dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband und mit dem Stadtbrandmeister aufnehmen.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

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

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen der Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unveréndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Bei konkreten Hinweisen auf Altablagerungen im weiteren Planungsverfahren wird die Untere
Abfallbehorde informiert.
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8.1

8.2

8.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Zu- und Abfahrverbot

Die Zu- und Abfahrmdglichkeiten auf die Landesstralie sind mit offentlichen Verkehrsflachen
und einer privaten Verkehrsflache gekennzeichnet, ansonsten sind Zu- und Abfahrverbote fest-
gesetzt.

Der verkehrsgerechte Anschluss des Neuenkampsweges an die L 835 wird rechtzeitig vor Bau-
beginn mit der zustdndigen Strallenbau- bzw. Verkehrsbehorde abgestimmt. Die erforderliche
Vereinbarung wird rechtzeitig beantragt und abgeschlossen.

20 m - Bauverbotszone gemal3 24 Abs. 1 NStrG

Innerhalb der 20 m - Bauverbotszone gem. 24 (1) NStrG durfen Hochbauten jeder Art nicht er-
richtet werden. Das gilt auch fir Werbeanlagen sowie Garagen und tberdachte Stellplatze im
Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14(1) BauNVO.

Sichtfelder

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind von allen Sichthindernissen — bauliche Anlagen oder Be-
pflanzungen — mit einer Hohe von (ber 0,80 m freizuhalten.

Friesoythe, den .. .. ....

Birgermeister
(Johann Wimberg)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der Stadt Friesoythe

Oldenburg, den 17.11.2011

M. Lux - Dipl.-Ing. —
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Anhang

Begriindung Bebauungsplan Nr. 101 ,Siidlich der Boseler StraRe — 2. Anderung

Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 13a Abs. Nr. 2 BauGB

Da die Versiegelung im Plangebiet iiber 20.000 m? liegt, ist eine ,,Vorpriifung des Einzelfalls*
durchzufuhren. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 101 ,,Stdlich der Boseler Stralle®
wurde das Landschaftsplanerische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 101 ,,Stdlich der Boseler
StralRe*“ der Stadt Friesoythe aufgestellt. Der ermittelte Kompensationsbedarf wurde von der
Stadt Friesoythe vollstdndig umgesetzt.

Flachenbilanz der 2. Anderung

Gesamtes Plangebiet 5,87 ha
Mischgebiete 1,65 ha
Allgemeine Wohngebiete (ohne Pflanzflachen) 3,31 ha
Verkehrsflachen 0,76 ha
Pflanzflachen 0,03 ha
Verkehrsgriin 0,04 ha
Retentionsraum 0,08 ha

Gegenuberstellung Bestandsplanung — Planung Neu

Es wird im Folgenden der Versiegelungsgrad fiir den Anderungsbereich Alt — Neu gegentiber-
gestellt (s. Tabellen unten).

Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 101 ist Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl
auf 25 % beschrankt.
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Bestandsplanung (Flachen rechtskraftiger Bereich BP 101 im Anderungsbereich)

Art der Nutzung

Flachen in m?

Versiegelte Flachen
(25 % Uberschreitung der GRZ)

MI (GRZ 0,3) 2.030 761
MI (GRZ 0,4) 26.600 13.300
WA (GRZ0,4) 3.800 1.900
WA (GRZ 0,3) 15.050 4515
Flache mit Pflanzbindung 1750 | -
Pflanzflache 00 R —
Verkehrsgriin 600 0
Spielplatz 800 0
Verkehrsflachen gesamt 7.770 7.770
Gesamt 58.700 28.246

Neuplanung (Flachen der 2. Anderung)

Flurstick Flachen in m* |Versiegelte Flachen
(50 % Uberschreitung der GRZ)
MI (GRZ 0,6) 14.120 11.296
MI (GRZ 0,4) 1.220 732
MI (GRZ 0,3) 1.164 524
WA (GRZ 0,4) 2.898 1.739
WA (GRZ 0,3) 30.258 13.616
Pflanzflache 264 --
Verkehrsgriin 456 --
Verkehrsflachen 7.564 7.564
Retentionsraum 800 800
Gesamt 58.744 36.271
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GemaR der obigen Aufstellung erhoht sich die potentiell versiegelbare Flache um ca. 8.000 m?

durch das Anderungsverfahren.

Diese Erhohung ergibt sich aber nur, wenn auch alle Wohngrundstiicke die 50% zuléssige Uber-
schreitung der Grundflache tatsachlich ausnutzen. In der Praxis dirfte dies kaum der Fall sein,
somit durfte die zusétzliche Versiegelung geringer ausfallen. Zudem wird durch die Neuplanung
eine flachensparsamere Bauweise realisiert, welches dem Grundsatz des § la Abs. 2 BauGB
zum sparsamen Umgang entspricht.

Somit ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich zu keinen erheblichen
Umweltauswirkungen fiihren wird.

Oldenburg, den 26.08.2011

21



