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1.

1.1.

1.2,

Ausgangssituation, Planungsanlass und Verfahren

Anlass und Ziel der Bebauungsplaninderung

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung der Erschlieflung
des Gewerbegebietes ,,Pirgo* in Form von Ausweisung von ausreichend Flache fur
die Errichtung von notwenigen Regenriickhaltebecken vorzunehmen, wird diese 1.
Anderung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Mit der vorliegenden Anderung sollen textliche Festsetzung zur Sicherung der Er-
schliefung (Oberflichenentwisserung) ergianzt und angepasst werden, da die ur-
spriinglich fur die Regenriickhaltung des Gebietes vorgesehene Fliche nach derzei-
tigem Standard nicht ausreichend ist. Dies wird vor allem darin deutlich, dass der
Landkreis Cloppenburg in seinem Schreiben vom 16.02.2015 in Bezug auf die ein-
gereichte und zur Genehmigung stehende Entwisserungsplanung des Gebietes
mitteilt, dass ,[d]as entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches vorgesehene
Regenriickhaltebecken [...] den Festsetzungen des B-Planes jedoch in mehrerer Hinsicht
[widerspricht]:

1. Das RRB liegt nicht innerhalb der fiir die Anlage eines RRB festgesetzten Fldiche.

2. Bei einer derartigen Vergrifierung des RRB kann eine Herrichtung der Fliche als me-
sophiles Griinland inkl. Bepflanzung nicht mehr erfolgen.

3. Es ist nicht nachvollziehbar inwieweit das Vorhaben durch die naturschutzfachliche
Eingriffsregelung abgedeckt ist.

4. Das RRB entspricht nicht der Festsetzung Nr. 7, wonach das innerhalb der entspre-
chend festgesetzten Fliche zulissige RRB ,naturnah nach landschaftspflegerischen Ge-
sichtspunkten” zu gestalten ist. Eine naturnahe Gestaltung ist grundsdtzlich bei Bo-
schungsneigungen von weniger als 1:5 anzunehmen. Das vorgelegte RRB weist jedoch
Béschungsneigungen von max. 1:3 auf.“

Es wird gefordert, dass das RRB entweder an die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes angepasst wird oder der Bebauungsplan gedndert wird. Da wie o. g. die Er-
schlieung gesichert sein muss und damit ein kleineres Regenriickhaltebecken
nicht in Betracht kommt, wird diese 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir den
Teilbereich der Flache fur die Regenriickhaltung durchgefiihrt.

In der nachstehenden Begriindung wird nur auf die Anderungsinhalte eingegangen,
alle nicht genannten Festsetzungen bleiben unverandert bestehen.

Verfahrensablauf

Die Anderung soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt wer-
den, da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht beriihrt werden. Auf
eine frihzeitige Beteiligung der Burger sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB soll verzichtet werden;
eine Umweltprifung wird nicht durchgefuhrt.

Die Daten zum Verfahren kénnen dem Pkt. Nr. 11 entnommen werden.
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1.3.

2.1.

2.2

Raumlicher Geltungsbereich

Die Anderung bezieht sich auf den Nordosten des rdumlichen Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 131, Gewerbegebiet Altenoythe Nordost*.

Der genaue Geltungsbereich geht aus dem Ubersichtsplan auf dem Titelblatt dieser
Begriindung und aus der Anderung der Planzeichnung des Bebauungsplanes her-
vor.

Bestandssituation

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Friesoythe stellt das Planungsgebiet
hauptsichlich als ,gewerbliche Baufliche" dar. Die vorliegende Anderung weicht
nicht von dieser Vorgabe ab.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 131 ,Gewerbegebiet Altenoythe Nordost*

Der Bebauungsplan Nr. 131 , Gewerbegebiet Altenoythe Nordost“ wurde am
................................ 6ffentlich bekannt gemacht.

Es wird fiir den Bebauungsplan im Wesentlichen ein Gewerbegebiet mit einer GRZ
von 0,8 und einer GFZ von 1,6 und weiteren kleineren Regelungsinhalten festgelegt.
Dariiber hinaus wurden breite Griinflichen mit Pflanzbindungen fiir den Randbe-
reich des gesamten Geltungsbereichs, sowie eine innere, rechtwinklige Erschlie-
Bung des Gebietes festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 7 des Bebauungsplanes, die geidndert wer-
den sollen, lauten wie folgt:

Nr. 5:

»Die Flidche zum Anpflanzen von standortheimischen Bdumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen an der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist ganzflichig
mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen; die Randbereiche sind als halbruderale
Saumzonen zu entwickeln. Die Griinflichen an der nordostlichen, siidostlichen und
stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze sind zu 60% mit standortheimischen Bdumen
und Strduchern zu bepflanzen; 40% der Flichen sind als mesophiles Griinland (Mdh-
wiese) herzurichten. Die Flichen (Mdhwiese/Pflanzfliche) sind gemischt anzuordnen
um ein aufgelockertes parkartiges Erscheinungsbild zu ergeben.*

Nr. 7:

»Das Regenriickhaltebecken ist naturnah nach Landschaftsplanerischen Gesichtspunkten
zu gestalten um als wechselfeuchter Bereich dem Schutz, der Pflege und der Entwicklung
von Natur und Landschaft zu dienen.*

Planungsziele; Darstellung des Vorhabens

Damit der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131 auch hinsichtlich der
Entsorgung des Oberflachenwassers als vollstandig erschlossen angesehen werden
kann bedarf es dieser 1. Anderung, die die Herstellung von ausreichend Regen-
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riickhalteflaichen auf den 6ffentlichen Grunflachen erméglicht.

Abb.: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 131
»Gewerbegebiet Altenoythe Nordost“

Gemeinde : Friesoythe
H- Gemarkung : Altenoythe
Filur : 12
Hanstab : 10000 i s o s 30w

Frengronsisge srateiin sssen

Femtrate £
Varseag M 108
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RiEanTEn
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Im Zuge einer TeilerschlieBung des Gewerbegebietes wurde beim Herstellen eines
Regenriickhaltebeckens von der urspriinglichen Plangenehmigung aus dem Jahre
1999 abgewichen. Daraufthin wurde im Jahre 2014 ein neuer wasserrechtlicher Ge-
nehmigungsantrag gestellt, der die Entwisserung des gesamten Geltungsbereiches
regelt (Sicherung der schon bestehenden Anlagen und Neubauten). Der neue Was-
serrechtliche Antrag wurde abgelehnt, da zuerst die Bauleitplanung in Form dieser
1. Anderung die baurechtliche Zulissigkeit die Méglichkeit der Schaffung von gré-
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Beren Regenriickhaltebecken beinhalten muss. Auf Grund des anfallenden Oberfla-
chenwassers aus dem Gesamtgebiet ist es notwendig ein gréfleres Regenriickhal-
tebecken als urspriinglich bemessen mit dem erforderlichen Speichervolumen zu
errichten, wofiir vorab die verbindliche planungsrechtliche Zulissigkeit geschaffen
werden muss.

Oberflichenentwisserungskonzept

Bereits im Jahr 1999 bereits wurde mit dem Landkreis Cloppenburg, Unterer Was-
serbehérde ein Neubau eines Regenriickhaltebeckens im B-Plangebiet Nr. 131
»Gewerbegebiet Altenoythe Nordost“ abgestimmt. Die Plangenehmigung/Erlaubnis
(Aktenzeichen 34/99 vom 04.06.1999) erging damals unter folgenden Auflagen:

* Das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans 131 so weit wie moglich zur Versickerung zu bringen.
Die Versickerung auf privaten bzw. 6ffentlichen Grunflichen ist vorzugsweise
vorzusehen.

* Die an der Ost- und Sudseite des Regenriickhaltebeckens vorgesehene Wallhe-
cke ist mit einer Fufbreite von max. 2,5 m, einer Kopfbereite von max. 1,1 m
und einer Hohe von max. 1,2 m anzulegen.

und unter folgenden Hinweisen:

* Die Oberflachenentwisserungsanlage ist nach DIN EN 752 auf Uberflutungs-
haufigkeit zu tberpriifen.

* Das Regenriickhaltebecken sollte einen stindigen geringen Wasserstand halten,
um in den Sommermonaten ein Austrocknen und damit ein Vernichten der ge-
bildeten Biozénose zu verhindern.

Die Plangenehmigung fur die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens ist im Jahr
2009 erloschen, da bis zu diesem Zeitpunkt nicht mit dem Bau des RRB begonnen
wurde.

Das derzeit bestehende Regenriickhaltebecken wurde im Jahre 2013 (ohne Geneh-
migung) errichtet und weicht zudem von den Planungen aus dem Jahr 1999 ab, so
dass eine Notwendigkeit bestand, folgende Antrage zu stellen:

* 1. Antrag auf Anderung der Plangenehmigung Nr. 34/99 vom 04.06.1999 hin-
sichtlich der Grofe und Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens (RRB 2 und
RRB 3 laut Antragsunterlagen).

* 2. Antrag auf Anderung der Einleitungserlaubnis Nr. 34/99 vom 04.06.1999 hin-
sichtlich der Einleitungsstelle und -menge in das Gewisser Ill. Ordnung Nr. Fr-
A-D 3 der Friesoyther Wasseracht. Neue Lage der Einleitungsstelle: Rechtswert
3426171, Hochwert 5879930

* 3. Antrag auf Erteilung einer Plangenehmigung gem. § 68 WHG* zur Herstellung
eines weiteren Regenriickhaltebeckens (RRB 1 laut Antragsunterlagen) 6stlich
des Bebauungsplangebietes Nr. 131 "Gewerbegebiet Altenoythe Nordost" mit
Verbindung zum vorhandenen Regenriickhaltebecken. (Mittlere Lage: Rechts-
wert 3426255, Hochwert 5879712)
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* 4. Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis gem. {§ 8, 9 und 10 WHG* zur Einleitung
von Niederschlagswasser Uber eine Versickerungsmulde sudlich des Bebau-
ungsplangebietes Nr. 131 "Gewerbegebiet Altenoythe Nordost" in das Grund-
wasser. Mittlere Lage der Einleitung: Rechtswert 3426195, Hochwert 5879567

Diese zur Sicherung der ErschlieBung notwendigen Antriage wurden abgelegt, da
sich die Regenriickhaltebecken nicht aus den rechtskraftigen Bebauungsplan entwi-
ckeln lassen (siehe Punkt 1.1).

Inhalt der Bebauungsplanianderung

Die Anderung bezieht sich ausschlieflich auf einen Bereich, der im rechtswirksa-
men Plan als ,Offentliche Griinfliche“ gem&f § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt
ist. In Anlehnung an die bestehenden Festsetzungen wird die Griinfliche mit Fest-
setzungen zu Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB , iiberlagert“. Hierdurch wird
verdeutlicht, dass es sich um einen Teil einer Flache handelt, die der Kompensation
des durch den B-Plan méglich werdenden bzw. tlw. umgesetzten Eingriffs handelt.
Die im bestehenden B-Plan zusitzlich festgesetzte Zweckbestimmung Parkanlage
wird fallen gelassen, weil sie zum Kompensationszweck im Widerspruch steht.

Hierdurch wird es fiir zweckmiRig gehalten, die bisherigen textlichen Festsetzun-
gen im Sinne der Planklarheit neu zu ordnen ohne die materiellen Regelungen
grundsatzlich infrage zu stellen. Es bleibt bei den Gehdélzpflanzungen; die Darle-
gung der Grasflichen als mesophiles Griinland mit eingeschrinkter Bewirtschaf-
tung wird fallen gelassen zugunsten der Darstellung als ,halbruderale Gras- und
Staudenfluren mittlerer Standorte”, die auf alle gehélzlosen Bereiche zutrifft — auch
auf die nicht wasserbedeckten Béschungen des RRB. Neu ist die eindeutige Rege-
lung zum Regenriickhaltebereich; ein Regenriickhaltebecken mit einer maximalen
Flache von 6.500 m2 wird fiir zuléssig erklirt. Da dieses in naturnaher Form als
wechselfeuchter Bereich mit Boschungsneigungen zwischen 1:3 und 1:5 auszufiih-
ren ist, kann ihm eine entsprechende Wertigkeit in der Kompensationsfliche zuge-
ordnet werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass auch die wechselfeuch-
ten Zonen in den Uferbereichen ihre Funktion als wertvoller Lebensraum entfalten
kénnen.

Die ,,neuen“ Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 131 zum Umgang mit
der Griinfliche lauten nunmehr wie folgt:

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1. Im gesamten Anderungsbereich sind nur Anpflanzungen heimischer standortge-
rechter Arten zulissig. Anpflanzungen mit Traubenkirschen (Prunus padus) sind
nicht zulassig.

2. Der gekennzeichnete Bereich ist zu 60% der Fliche mit standortheimischen
Biumen und Strauchern zu bepflanzen und zu 40% der Fliche als halbruderale
Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte herzurichten bzw. zu entwickeln. Die Ge-
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6.1.

hélz- und Grasflaichen sind gemischt anzuordnen, um ein aufgelockertes parkarti-
ges Erscheinungsbild zu ergeben. Die Flichen der Gras- und Staudenfluren sind
einmal jihrlich, jedoch nicht vor dem 15. Juli, zu mihen; das Mahgut ist abzufah-
ren. Die Anlegung eines maximal 6.500 gm grofRen, in seinen Béschungsneigungen
naturnah ausgestalteten Regenriickhaltebeckens als wechselfeuchter Bereich ist zu-
lassig.

3. Der gekennzeichnete Bereich ist ganzflichig mit Ausnahme zulassiger Wasser-
flichen mit Biaumen und Striuchern zu bepflanzen; die Randbereiche sind als
halbruderale Saumzonen zu entwickeln.

Falls aufgrund der Einhaltung einer notwendigen Abstandsfliche zur im Bereich der
textlichen Festsetzung Nr. 2 liegenden Gasleitung das im Bereich der textlichen
Festsetzung Nr. 2 zuldssige Regenriickhaltebecken nicht zur Ganze dort unterge-
bracht werden kann, ist die Inanspruchnahme einer max. 50% grofden Teilflache fur
das Becken im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 2 zulassig.

Lage und Beachtung der Erdgas-Hochdruckleitung

Innerhalb des Anderungsbereiches verlduft parallel zur RingstraRe eine Erdgas-
Hochdruckleitung der EWE NETZ. Die Lage wird aus dem Bebauungsplan Nr. 131
tibernommen.

Siehe dazu auch 9.,10.3 und 10.4.

Naturschutzfachliche Belange und Artenschutz

Da sich durch die vorliegende Anderung des B-Plans Nr. 131 hinsichtlich der Um-
weltbelange keine ergidnzenden Anderungen ergeben, wurde von der Méglichkeit
des Verzichts auf eine Umweltprifung gemafd § 13 Abs. 3 BauGB Gebrauch ge-
macht. Ein Umweltbericht wurde nicht erstellt.

Die vorliegende Planung ist mit keinen Wirkfaktoren verbunden, die Auswirkungen
auf die artenschutzrelevanten Vorkommen haben. Die abschlieRende Entscheidung
bleibt der Baugenehmigung vorbehalten.

Die Berechnung des Ausgleiches und der Kompensation erfolgt nach der Berech-
nung der Grofle des Regenriickhaltebeckens sowie der Festlegung der ortlichen La-

ge.

Eingriffsbilanzierung

Bestand

Biotoptyp Flichengrofle ha | Wertfaktor| Flichenwert
Regenriickhaltebecken (Bestand) 0,22 2,0 0,44
Siedlungsgeholze 0,55 3,0 1,66
Wiese 0,37 3,0 1,10
Gesamtfliche 1,14 3,20
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10.

10.1.

10.2.

Planung

Biotoptyp Flichengrofle ha |Wertfaktor |Flichenwert
Regenriickhaltebecken Wasserfliche 0,34 2,0 0,68
Regenriickhaltebecken Gras- und

Staudenfluren 0,28 3,0 0,84
Siedlungsgeholz 0,31 3,0 0,94
Wiese 0,21 3,0 0,62
Gesamtfliche 1,14 3,08
Kompensationswert 0,12

Es besteht demnach ein Kompensationsdefizit von 0,12 Werteinheiten, bezogen auf
Hektar, das durch KompensationsmaRnahmen ausgeglichen werden muss.

Der Kompensationsuberschuss der Planung des gesamten Bebauungsplanes Nr.
131 betrug 0,2139 Werteinheiten in Bezug auf Hektar. Wird der Uberschuss der
damaligen Planung nun mit dem Kompensationsdefizit verrechnet, verbleibt theo-
retisch ein ,,Uberschuss“ von 0,0939 Werteinheiten in Bezug auf Hektar. Dieser
Uberschuss soll jedoch nicht zur weiteren Anwendung gebracht werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Gas-Hochdruckleitung DN 200 wird aufgrund der Planauskunft durch die EWE
vom 25.10.2013 (Email von der EWE (Herr Fangmann) an die Stadt Friesoythe
(Herr Neitzel); Auskunft 3V1Z) nachrichtlich in den Plan Gbernommen. Aufgrund
der Abweichungen bei den Flurstiicksgrenzen auf den verwendeten Planunterlagen
konnte die Lage der Leitung nur ungefihr verortet werden. Das seinerzeit im B-Plan
Nr. 131 festgesetzte Leitungsrecht wird sinngemif tibernommen (vgl. auch Pkte.
9.3 und 9.4).

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: Tongefifischerben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfirbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafd § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises Cloppenburg unverziiglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
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zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit

gestattet.

10.3. Bestehende Rechtsverhiltnisse (Gasleitung)

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze verliuft - im Plangebiet
gas-Hochdruckleitung DN 200 PN 70 mit Schutzstreifen (8,00 m) der

- eine Erd-
Energiever-

sorgung Weser-Ems (EWE NETZ). Die Anweisungen zum Schutz von Erdgasleitun-
gen sind strikt zu beachten. Vor Aufnahme von Bauarbeiten im Leitungs- und
Schutzbereich ist Kontakt mit der zustindigen Betriebsabteilung Westerstede auf-

zunehmen und deren Zustimmung einzuholen.

10.4. Lage der Leitung ungenau
Die tatsichliche Lage der Erdgas-Hochdruckleitung kann von der im Pl

an gekenn-

zeichneten Lage abweichen. Daher ist vor Beginn mit Bodenbewegungen, Bauarbei-
ten und/oder Bohrungen in der Nahe der Leitung der Leitungstrager hinsichtlich

des genauen Leitungsverlaufs zu befragen.

10.5. Uberlagerung rechtkriftiger Bebauungspline
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 131 , Gewerbegebiet Alteno

ost“ tiberdeckt mit seinem Anderungsbereich Teile des rechtkraftigen B-

131 ,Gewerbegebiet Altenoythe Nordost“. Der Bebauungsplan Nr. 131

ythe Nord-
Planes Nr.
,Gewerbe-

gebiet Altenoythe Nordost“ tritt damit in den tiberlagerten Bereichen nach Rechts-

kraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131 , Gewerbegebiet
Nordost* aufier Kraft.

11. Verfahrensvermerke

Altenoythe

Der Entwurf der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131 ,Gewer-
begebiet Altenoythe Nordost“ der Stadt Friesoythe hat mit der Entwurfsbegriindung

gemifd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis zum ...
ausgelegen.

Der Satzungsbeschluss wurde am .............. gefasst.

12. Zusammenfassende Erkldrung

Da das Verfahren nach den Vorschriften des § 13 BauGB durchgefiihrt
darf es gemiafs § 13 Abs. 3 BauGB keiner zusammenfassenden Erklarung.

offentlich

wurde, be-
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Stadt Friesoythe

1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131 ,,Gewerbegebiet Altenoythe Nordost*;
Begriindung - Entwurf

ENTWURFS- UND VERFAHRENSBETREUUNG

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Friesoythe

Y Thalen
A | Consult

Neuenburg, den ......ccccceceeuennene.
B Sc Meike Erhorn

Dipl.-Ing. Henning Géden
Dipl.-Ing. Lutz Winter
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